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ÖZET 
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SOSYAL VE LÜKS KONUTLARDA KİRA ÇARPANI ANALİZİ, İSTANBUL İLİ 

BAŞAKŞEHİR İLÇESİ, KAYAŞEHİR MAHALLESİ ÖRNEĞİ 

Serdar Kağan AKTEMUR 

Ankara Üniversitesi 

Fen Bilimleri Enstitüsü 

Gayrimenkul Geliştirme ve Yönetimi Anabilim Dalı 

Danışman: Doç. Dr. Yeşim TANRIVERMİŞ 

II. Dünya Savaşı sonrası sanayileşmenin artması ile beraber yeni iş imkanlarının olduğu 

kentlere göçler başlamış, göçlerin sonucu olarak ise gecekondulaşma ve imarsız 

yapılaşma ortaya çıkmıştır. Bu düzensiz yapılaşmayı engellemek için devlet tarafından 

alt gelir düzeyine sahip haneler için sosyal konutlar inşa edilmiştir. Bazı bölgeler ağırlıklı 

olarak sosyal konutlardan oluşurken, bazı bölgelerde konum avantajlarından dolayı 

sosyal konutlar ile lüks konutlar iç içe inşa edilmiştir. Sosyal konutlarda barınma birinci 

öncelikken, lüks konutlarda barınma, güvenlik, konforlu yaşam ve sosyalleşme birinci 

öncelik olarak belirlenmiştir. Yatırım aracı olarak sosyal konutlar ile lüks konutlarda 

yatırım yapılması durumunda yatırım kararı verilirken veriye ulaşımın kolay olması ve 

hızlı yatırım kararı verilirken en çok tercih edilen yöntem brüt kira çarpanı yöntemidir. 

Sosyal ve lüks konutlarda bölgesel olarak yapılan analizde sosyal konutların, lüks 

konutlara göre brüt kira çarpanının daha düşük olmasından dolayı sosyal konutlara 

yatırım yapmanın daha avantajlı olduğu tespit edilmiştir. 
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Anahtar Kelimeler: Sosyal konut, lüks konut ve brüt kira çarpanı 
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ABSTRACT 
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RENT MULTIPLIER ANALYSIS IN SOCIAL AND LUXURY HOUSES, 
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Serdar Kagan AKTEMUR 

Ankara University 

Graduate School of Natural and Applied Sciences 

Department of Real Estate Development and Management 

Supervisor: Assoc. Prof. Dr. Yeşim TANRIVERMİŞ 

II. After the World War II, 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. GİRİŞ  

1.1 Araştırmanın Amacı, Önemi ve Kapsamı 

Bireyin en temel ihtiyacı olan barınma ihtiyacı, Maslow’un ihtiyaçlar hiyerarşisinde ilk 

sıralarda bulunmaktadır. Tarihsel süreç içerisinde bu ihtiyaçlar çeşitli şekillerde 

karşılanmıştır. Bu barınma ihtiyacının yani konutun, bir sorun olarak ortaya çıkması ise 

Sanayi Devrimi’nin bir sonucudur. 18.yüzyılın ikinci yarısında İngiltere’de başlayıp kısa 

süre içerisinde diğer ülkelere yayılan sanayi devrimi ile birlikte milyonlarca insan 

sanayinin ihtiyaç duyduğu iş gücü artışını karşılamak üzere şehirlere göç etmiştir. Bunun 

sonucunda şehirlerin nüfusu hızla artarken, büyük şehirlerde başta konut olmak üzere pek 

çok sosyo-ekonomik sorun ortaya çıkmıştır. İstanbul ili, Başakşehir ilçesi, Kayabaşı 

mahallesi örneğinde Toplu Konut İdaresi Başkanlığı (TOKİ)’nın ürettiği sosyal konut ve 

lüks konutlarda kira çarpanının tespit edildiği dönem projesi çalışmasının ilk bölümünde, 

konut tanımı, sosyal ve lüks konut tanımı ile sosyal konutların amaçları ve lüks konutların 

ortaya çıkış amaçları ile sosyal ve lüks konutlar arasındaki parametreler açıklanmıştır 

(Tümertekin ve Özgüç 2015). 

Türkiye’de kentleşmenin önemli dönüm noktaları Cumhuriyetin ilanı ve II. Dünya Savaşı 

sonrası sanayileşmenin artmasıdır. Savaş sonrası göçlerin artması ile düşük gelire sahip 

hanelerin barınma ihtiyaçlarını gidermek için ortaya çıkan gecekondulaşma ve plansız 

yapılaşmalar bunun temelinin oluşturmaktadır. Barınma hakkı ilk kez 1948 yılında 

yayınlanan İnsan Hakları Evrensel Beyannamesi’nde yer almaktadır1. Türkiye’de ise 

konut tanımı ilk kez 1961 Anayasası’nın 49. maddesinde “devlet yoksul ve dar gelirli 

ailelerin sağlık şartlarına uygun konut ihtiyaçlarını karşılayıcı tedbirleri alır” ifadesi ile 

belirtilmiştir.  

 

                                                           
1 1948 tarihli İnsan Hakları Evrensel Bildirisi Md. 25 : “Herkesin, gerek kendisi, gerekse ailesi için, yeterli 

beslenme, barınma, sağlık bakımı, ve gerekli toplumsal hizmetler de içinde olmak üzere, esenlik ve 

gönencini sağlayacak uygun bir yaşam düzeyine; işsizlik, hastalık, sakatlık, dulluk, yaşlılık yada geçim 

olanaklarından, kendi istenci dışında yoksun kalacağı başka durumlarda, güvenliğe hakkı vardır.” 



2 
 

1981 yılında 2487 sayılı Toplu Konut Yasası ile Kamu Konut Fonu sisteme dahil edilmiş, 

İmar ve İskân Bakanlığı’na verilen yetki ile toplu konut üretimi yapılışının önü açılmıştır. 

Kamu Konut Fonu aracılığı ile konut sahibi olmak isteyenler için bazı kısıtlamalar 

getirilerek, ilk olarak haneye ait konutu olmaması ve alt ve orta gelir grubuna dahil olacak 

şartların sağlanması istenmiştir. Konut üreticisi olarak konut kooperatifleri ve sosyal 

güvenlik kuruluşlarını tanımlamış, diğer üretici kuruluşları ise dışlamıştır. 2487 sayılı 

Toplu Konut Kanunu, yasada belirtilen kaynakların sağlanamaması ve sisteme dahil 

edilmeyen özel sektör konut üreticilerinin baskısı sonucunda 2985 Sayılı Kanun’un 

yürürlüğe girmesi ile kaldırılmıştır. (Geray 2007).  

1984 yılında hızlı nüfus artışı ve hızlı sanayileşmeye bağlı olarak artan göçler ile ortaya 

çıkan konut ihtiyacının karşılanması için Toplu Konut Fonu’nu idare etmek amacıyla 

Anayasanın 7. maddesi gereği 2985 sayılı Toplu Konut Kanunu’nun çıkarılması ile 

bağımsız Toplu Konut Fonu oluşturulmuştur. 2001 yılında 4698 Sayılı Kanun ile Konut 

Müsteşarlığı kurulmuş; Arsa Ofisi Genel Müdürlüğü ve TOKİ, Müsteşarlığa 

bağlanmıştır. 2002 yılında Toplu Konut Fonu, 4684 Sayılı Kanunla2 tamamen 

yürürlükten kaldırılarak, planlama ve inşaat yetkisi TOKİ aracılığı ile sağlanmıştır.  

Konut Müsteşarlığı’nın 2003 yılında kaldırılması ile TOKİ, Bayındırlık ve İskân 

Bakanlığı’na bağlanmış; 2004 yılında ise Başbakanlık bünyesine geçmiştir. 2011 yılında 

ise Çevre ve Şehircilik Bakanlığı bünyesine dahil edilmiştir. Kuruluşunda Toplu Konut 

Fonunu idare etmek üzere kurulan ve daha sonra konut sorunun çözümünde bir alternatif 

olmaya çalışan TOKİ, uygulamaya başladığı projelerin çıkışında ve örgütlenmesinde 

amacının dar gelirlilerin konut sorununu kamu arazileri ve finansman olanaklarını da 

kullanarak çözmek olarak tanımlasa da son yıllarda, asıl amacını bir yana bırakıp; plan 

tadilatları ile imar artışı, lüks, prestij konutlara yönelmiştir. (Yalçıner 2008).  

TOKİ’nin bir kamu kuruluşu olması sebebi ile kamu malı olan arsaları ya da diğer 

finansal kaynakları, rant yaratmak ve prestij konutu inşasında kullanmak, toplumsal refah 

devleti ilkesine ters düşmektedir. Kanunların verdiği yetkileri ile TOKİ’nin inşaat 

                                                           
2 Bazı Kanun ve Kanun Hükmünde Kararnamelerde Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun. 
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sektöründe büyük bir güç haline gelmiş, asıl kuruluş amacı dışında hasılat paylaşımı 

yöntemi ile kendi ve hazine arazilerinde imar planı hazırlama yetkisi kullanılarak lüks 

konut üreticilerine arsa sağlamaktadır. Düşük ve orta gelirli hanelere ait kentsel dönüşüm 

projelerinde ise lüks konutlar inşa edilerek, kentsel dönüşümün yapıldığı hak sahiplerine 

ise farklı ilçelerden sosyal konut vermesi de tepki çeken uygulamaları arasındadır (Keleş 

2010). 

İstanbul İli, Başakşehir İlçesi, Kayabaşı Mahallesi’ nde inşa ettiği sosyal konutların yer 

aldığı bölgede lüks konut sayısının artması ile bölgesel fiyat artışları sonucu sosyal konut 

malikleri ile lüks konut sahiplerinin aynı popülasyonda yaşamasını sağlamaktadır. Sosyal 

konut sahibi hane halkının zamanla hem toplu konut sistemine hem de sosyal 

farklılıkların oluşmasından dolayı tekrar sokak arası, düşük gelir seviyesine hitap eden 

bölgelere taşınmaktadır. Türkiye’de en önemli yatırım aracı olan gayrimenkulün kira 

çarpan oranı hem ticari hem de konutlarda yatırım seçiminde ilk akla gelen ve karar 

vermede etkili yöntemidir. Bu çalışmada sosyal konutlar ile lüks konutlar yatırım aracı 

olarak kira çarpanı yöntemi ile analiz edilmiştir (Alptürk 2007). 

Araştırmanın amacı, yatırım kararı verirken sosyal ve lüks konutların, brüt kira çarpanı 

yöntemi ile analiz edilmesi ve bölgesel yatırım aracı olarak karşılaştırılmasıdır. Kaynak , 

emsal araştırması ve analize dayalı olan bu çalışmanın sonuçları dört bölümde özet olarak 

sunulmuştur. Birinci bölümde sosyal ve lüks konutlara dair bilgiler verilmiştir. İkinci 

bölümde belli kavramlara ve onların açıklamalarına yer verilmiştir. Üçüncü bölümde 

çalışma bölgesi hakkında bilgi, çalışma bölgesindeki lüks ve sosyal konutların verilerin 

tanımlanması ve son bölümünde ise sonuç ve öneriler bölümü sunularak çalışmaya son 

verilmiştir.  

1.2 Literatür Özeti  

Keleş’in (2010) “Kentleşme Politikası” adlı kitabında, üçüncü dünya ülkeleri ve 

Türkiye’nin karşılaştığı kentleşme, konut, gecekondu, arsa spekülasyonu, imar ve çevre 

sorunları, bunların nedenleri ve çözüm yolları öne çıkarılmıştır. Ülke ekonomisinin, 
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dünya ekonomisi ile paralel olarak kent ve kent yapılarına dış dinamiklerin etkisini yine 

bu kitabında belirtmiştir.     

Geray’ın (2007) “Geçmişi Korumak Geleceği Tasarlamak, Toplumsal Konut Yöneltisi 

ve TOKİ’nin Tutum ve Yöneltilerindeki Son Değişiklikler” adlı eserinde, kentin 

korunması temelli, zamana bağlı olarak değişen kentleşme anlayışı, toplumsal konuta 

olan yönelim ve bu süreçte TOKİ’nin amaçları ile konut üretim politikalarındaki 

değişiklikler anlatılmıştır. 

Özgüven’in (2008) “İstanbul’daki Lüks Konutların İncelenmesi ve Farklı Tiplerinin 

Karşılaştırılması” adlı çalışmasında, İstanbul özelinde lüks konutlar analiz edilmiş; farklı 

konut tipleri karşılaştırılmıştır. İstanbul’un mevcut konut ihtiyacı belirtilmiştir. 

Ekonomik gelişime bağlı olarak lüks konutların alacağı muhtemel şekil üzerinde 

durulmuş; lüks konutların tasarım kriterleri hakkında görüşler sunulmuştur.  

Komşuoğlu’nun (2018) “Teoride ve Uygulamada Gayrimenkul Finansmanı” kitabında 

konut, ticari ve gelir getirici mülkler için yatırım kararları alınması, değerlemeler ve 

finansman sağlanmasından bahsedilmiştir. Finansmanı sağlanan proje inşa edilmesi, 

satışı, kullanımı veya kiralama işlemi aşamalarına ait öneriler mevcuttur.  

İçellioğlu (2013) “Gayrimenkul Ekonomisi” kitabında, gayrimenkulün ekonomik 

değerinin çok yüksek bir varlık olduğundan, bu varlığın piyasa fiyatının doğru 

belirlenmesi, ekonominin sağlıklı işleyişi açısından büyük önem arz ettiğinden söz 

etmektedir. Gayrimenkul fiyatları, spekülatif etkiler altında kalıp, gayrimenkulün iç ve 

dış dinamiklerinden bağımsız şekilde hareket ettiğinde, piyasadaki fiyat seviyesi 

gayrimenkulün gerçek değerini vermemektedir. Piyasa değerinden yüksek ya da düşük 

bir fiyata satılan mülkler, taraflardan birinin haksız rant elde etmesine neden olduğunu ve 

gayrimenkul piyasasını etkilediğini ifade etmektedir. 

Hepşen’in (2017) “Gayrimenkul Değerleme Esasları ve Finans Boyutu” kitabında 

gayrimenkul, fiziksel bir varlık olan arazi ve bu arazi üzerine inşa edilmiş yapılar olarak 
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tanımlanır. Gayrimenkule ilişkin değer takdirindeki aşamalar, değerlemede kullanılan 

yöntemler, finans yöntemleri ve raporlama süreci hakkında bilgi içermektedir. 

1.3 Kavramsal Çerçeve  

Gayrimenkul, yabancı kökenli bir kelime olup başka, başkası anlamını karşılayan “gayr” 

kelimesi ile taşınır, taşınabilir anlamına gelen “menkul” sözcüklerinin birleşmesiyle 

oluşmuştur (Anonim 2019). Bir yerden başka bir yere taşınması mümkün olmayan, 

yerinde sabit mal demektir. Gayrimenkul, fiziksel bir varlık olup arazi ve arazi üzerindeki 

her tür yapı, arazi ile bir bütün olan tüm değerleri ifade etmektedir. 

Konut, fiziksel ve mekânsal konular gibi, sosyo-kültürel ve davranışsal konuları da 

kapsamaktadır. Konutla ilgili yapılan araştırmalar konutun şahsi bir yer olduğunu 

belirtmektedir. Konut hem fiziki bir mekân hem de bilişsel bir alandır. İnsanın yaşadığı 

ve en fazla zaman geçirdiği, hayatında önemli hadiseleri geçirdiği, kişinin rahat, yakın ve 

samimi hissettiği ve iş dışında zaman geçirdiği en önemli alandır (Tognoli 1987). 

Konut çevresi tanımı, komşuluk ve kitlesel çevreyi kapsayan bir tanımdır. Kişinin 

etrafındaki karmaşıklık ile sosyal ve fiziki durum olarak tanımlanmaktadır. Psikoloji, 

sosyoloji, coğrafya, antropoloji, mimarlık ve planlama gibi birçok çalışma konusuna katkı 

sağlamaktadır. Bu alandaki araştırmalar yirmi yıldan uzun süredir kullanım sonrası 

değerlendirme, hareketlilik ve yer değiştirme, kültürel karşılaştırma, konuttaki yaşayan 

kişi sayısı, konuttaki yaşayanların yaşları gibi özel durumlara yönelik çalışmalar, konut 

tercihi ve konuttaki olumu konularını kapsamaktadır (Türkoğlu 1993). 

Türk Hukuk Sistemi’nde 4721 sayılı Medeni Kanunu’nun3 704. maddesine göre 

“taşınmaz mülkiyetinin konusunu; arazi, tapu kütüğünde ayrı sayfaya kaydedilen 

bağımsız ve sürekli haklar ile kat mülkiyetine kayıtlı bağımsız bölümleri kapsamaktadır”. 

Arazi; toprak parçası anlamına gelen, sınırlı arza sahip, durağan ve eskimeyen bir varlıktır  

                                                           
3 T.C Resmî Gazete, Tarih: 08.12.2001, Sayı: 24607. 
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Niteliği, sınırları ve yüzölçümü yeterli şekilde tanımlanmış her arazi parçası parsel olarak 

adlandırılmakta ve tapu kütüğünde ayrı bir sayfaya tescil edilmektedir. Tapu kütüğünde 

ayrı sayfaya kaydedilen bağımsız ve sürekli haklar; ekonomik ve sosyal gereksinimler 

sonucunda yasal düzenlemeler eliyle sağlanan bir tür sözleşme olup ait olduğu arazinin 

mülkiyet hakkından bağımsız şekilde, arazinin altında veya üstünde hak sahibine 

kullanım hakkı sağlamaktadır. Kat mülkiyetine kayıtlı bağımsız bölümler; 634 sayılı Kat 

Mülkiyeti Kanunu’nun4 1. maddesinde; “tamamlanmış bir yapının kat, daire, iş bürosu, 

dükkân, mağaza, mahzen, depo gibi bölümlerinden ayrı ayrı ve başlı başına kullanılmaya 

elverişli olanları” olarak belirtilmiştir. 

Konut ve konut topluluğu, barınma ihtiyaçlarına cevap vermesi ve barınanların genel 

saygınlığını düzenleme açısından önem arz etmektedir. Fiziksel, sosyal, ekonomik, 

psikolojik ve kültürel çevre içinde yer alan konut bölgesi ile içinde bulunduğu bölgede 

ortaya çıkan sorunların doğurduğu çeşitli ihtiyaçlar, yaşayanların mutluluğu ve 

davranışını etkileyerek, barınanların sosyal hayattaki yaşantılarına olumlu – olumsuz 

olarak etki etmektedir. Konut ve konut çevresinde yaşayanların beklentilerinin temel 

ihtiyaç bazında karşılanması birçok araştırmacı tarafından belirlenmeye çalışılmaktadır 

(Lawrence 1987).  

Çevrenin ve toplumun fiziksel ihtiyaçlarının öncelikli olarak korunması gerektiği 

düşünülürse, insan ihtiyaçlarının hiyerarşisi dikkate alındığında, konut ihtiyacının bu 

sıralamada bir yeri mevcuttur (Maslow 1970). Bu listeye göre konutun konforlu, güvenli, 

fonksiyonel olması ve estetik ihtiyaçlara cevap vermesi gerekmektedir. 

Sosyal konutlar çoğunlukla blok nizam olarak apartman tipi dizayn edilmiş, asansör 

sınırında olan ve altı katı geçmeyen konutlardır. Sosyal konutların gereksinimi; devletin, 

gecekondulaşmaya alternatif olarak, gecekondulaşmanın ortaya çıkardığı olumsuzlukları 

gidermek ve mesken sahibi olmayan ailelerin düşük ücret ve uzun vadeler ile konut 

edinimlerini sağlamayı amaçlamadır.  

                                                           
4 T.C Resmî Gazete, Tarih: 02/07.1965, Sayı: 12038. 
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Lüks konut tanımının tam olarak saptanabilmesi için, ilk olarak sosyal konut tanımı ve 

niteliğinin açık bir şekilde belirlenmesi gerekmektedir. Sosyal konut tanımının oturması 

ile lüks konutların yarattığı şartlar ve lükslük dereceleri belirlenebilir. Bugün lükslük 

kavramı, kişilerin sosyo-ekonomik durumuna göre değişkenlik göstermektedir. 

Türkiye’de genel olarak gecekondular imar kanunlarına bakılmaksızın inşa edilmiş, 

düşük kullanım alanına sahip, sağlık kurallarına dikkat edilmeyen, düzensiz ve kalabalık 

yapılardır. Gecekondular, dar gelirli aileler, ekonomik yönden güçsüz kesimler ve 

ağırlıklı olarak göç etmiş aileler tarafından tercih edilmektedir. Lüks konutlar ise yüksek 

gelire sahip kesimlerin oturduğu, büyük kullanım alanına sahip, yüksek fiyatlı ve lüks 

konutlardır. Sosyal konutlar ise gecekondu tipi ve lüks konut tanımlarının arasında 

bulunmaktadır. Orta ve dar gelirli kesimlerin ihtiyaçlarını karşılaması amaçlanan ve 

üretimi yetersiz olan bu konut tipine, sosyal konut olarak nitelendirilmektedir (Keleş 

2010). 

Sosyal konut; hane halkı gelirleri dahilince standart yaşam şartlarında barınma olanağı 

olmayan, ekonomik açıdan yoksun hane halklarının barınma ihtiyaçlarının, kiralama veya 

kira tutarı oranında satış yolu ile konut ihtiyacını karşılanmasıdır (Geray 2007). Bir başka 

ifade ile sosyal konut, dar gelirli ailelerin minimum barınma gereksinimlerini 

karşılayacak, standartlaştırılmış, en küçük boyut ve nitelikte, sağlığa uygun ortamda, 

düşük fiyatlı konut, halk konutudur (Kömürlü 2006). Türkiye’de ilk sosyal amaçlı toplu 

konut tarzındaki yapı 1918 senesinde, yoğun yerleşim yeri olan Laleli bölgesinde, geniş 

bir alanı etkileyen yangın sonrası zarar gören dar gelirliler için dört blok ve yüz yirmi dört 

adet daire olarak inşa edilmiş ve 1922 yılında teslim edilmiştir.  

TOKİ strateji olarak, düşük ve orta gelir grubuna yönelik sosyal konutlar ile gerekli 

ulaşım ağları, eğitim alanları, sosyal donatı ve alt yapıları inşa ederek anahtar teslim 

şeklinde sunmaktadır. Ülke genelinde konut ihtiyacını tespit etmek için araştırmalar 

yapan kurum, toplu konut uygulamaları için uzun vadeli bir eylem planı belirlemişti. Bu 

çalışma sonrası, ağırlıklı olarak yoksulluğun da etkisiyle özel sektörün ve üretimin daha 

az olduğu Doğu ve Güney Doğu Anadolu bölgelerine öncelik vermiştir. İstanbul, İzmir, 
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Ankara, Diyarbakır ve Adana gibi ülkenin kırsal kesimlerinden yüksek sayıda göç alan 

büyük şehirlere sosyal konut inşa etmektedir. 

Konut politikasının esas amacının tüm nüfusa ve nüfus artışına paralel olarak donatı 

alanlarına sahip, ihtiyacı karşılayacak genişlikte konut sağlamak olduğu, BM Avrupa 

Ekonomik Komisyonu’nun 2006 yılında yayınladığı, Guidelines For Social Housing: 

Principles and Examples, Geneva, Economic Commission for Europe isimli son 

yazanakta açıklanmıştır. BM Avrupa Ekonomik Komisyonu; dar gelirli halkın konuta 

erişebilmesinin nasıl mümkün kılınacağını, dar gelirli hanelerin yeterli kullanım alanına 

sahip bir konutta yaşaması için hane halkı gelirinin barınma giderinin büyük pay 

oluşturmayacak ölçüde kalmasının nasıl sağlanacağını, yüksek gelirlilerin konut 

ihtiyacının kolay ulaşılabilir olduğu, dar ve orta gelirlilerin konut koşullarını iyileştirecek 

özel tedbirler belirlemesi ve ekonomik verimliliğin artması için belli çalışmaların 

yapılması gerektiğini vurgulamıştır (Geray 2007). 

Lüks konut durum ve şartta, gelir düzeyine göre kişiden kişiye değişebilen bir tanımdır. 

Lüks konutların lükslük derecesi, standart özelliklere sahip bir konuta göre ne kadar farklı 

özellikler taşıdığı incelenerek tespit edilebilir. Lüks konut kavramı yasalarımızda yer 

almış değildir ancak yüksek fiyatlı yapı malzemeleri kullanılarak inşa edilmiş, içindeki 

ailenin ihtiyacından büyük ve fonksiyonel biçimde inşa edilen konutlara lüks konut adı 

verilmektedir (Keleş 2010). 

Bir konutun lüks olup olmadığının tespit edilmesi için gecekondu ve sosyal konutların 

özelliklerinin lüks konutlara göre olan farklarının incelenmesi gerekmektedir. Bunun için 

resmi olarak 100 m2 ’den geniş kullanım alanına sahip konutlar, lüks konut sınıfına 

girmektedir. Konutta lüks tanımı, kullanıcıların gelir düzeyi ve tercihleri değil, ülkenin 

ekonomik durumu ve kalkınma düzeyine göre belirlenir. Büyük şehirler için bir öngörüde 

bulunmak gerekirse, konut üretiminde gecekonduların payının % 50, sosyal konutların 

payının % 40 ve lüks konutların payının % 10 oranında yer tuttuğu öne sürülebilir. Sosyal 

konutlar bu kentlerdeki eski konutlardan, kamu kuruluşlarından destek görebilen düşük 

nitelikli yapılardan oluşmuş ve eski gecekondulardan bir bölümü de tadilat görerek bu 

kümeye dahil edilmiştir (Keleş 2010). 
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Bugünlerde lüks konutlardaki güvenlik, sosyal çevre ve sosyal donatı gibi özelliklerden 

dolayı lüks konutlara yönelim başlamıştır. Kent insanını lüks konutlara yönelten en 

önemli etken ise bu yapıların sağlam ve kaliteli oluşu ile çevre güvenliğinin sağlanmış 

olmasıdır. Zenginleşme, güvenlik kaygısını beraberinde getiren bir oluşum olduğundan 

lüks konutlarda güvenlik en önemli etkenlerdendir.  

Lüks konutlar, genel olarak standartların üstünde kullanıcı isteklerine hitap ederler. Lüks 

konutların geniş kullanım alanı ve çeşitlilikte üretilmelerinin nedeni ise herkesin konuttan 

beklenti ve ihtiyaçlarının farklılık göstermesidir. Lüks konutlar, 60–70 m2 den daha 

büyük kapalı kullanım alanına sahip, en az üç odası olan, misafir salonuna sahip, içinde 

çocuk odaları bulunan, en az iki adet banyosu olan, akıllı ev sistemleri kullanılmış ve 

geniş yeşil alana sahip konutlardır. Lüks konut tanımına, son yıllarda oldukça yaygın 

şekilde kullanılmaya başlanılan akıllı bina sistemleri de dahil edilmiş durumdadır. 

Müstakil olarak inşa edilen ve güneş panelleri aracılığı ile elektrik enerjisini üreten, sıcak 

su ihtiyacını da güneş enerjisi ile karşılayan ekolojik yapılar da lüks konut olarak 

nitelendirilmektedir. Ayrıca lüks konutlar kullanıcılarına prestij sağlamakta ve benzer 

sosyal çevre ve gelir düzeyine sahip kişiler ile bir arada yaşam ve komşuluk ilişkisi kurma 

olanağı tanımaktadır (Özgüven 2008). 

Değer kavramı, “bir şeyin gerekliliğini veya önemini belirlemeye yarayan soyut bir ölçü, 

bir şeyin değdiği bir karşılık veya bir şeyin para ile ölçülebilen karşılığı, bedel, kıymet, 

paha” olarak tanımlanmaktadır (Anonim 2019). İfadede bahsedildiği gibi değer, bir şeye 

karşılık gelen bir tür ölçü olmasına karşın parasal veya benzeri araçlarla ölçülebilen 

şeylerin değil, aynı zamanda bir duygu, düşünce veya bir yargının da karşılığı olabilir. 

Değer, kapsamı ve ifade ediliş biçimi bakımından zamana ve kişiye göre farklılık 

gösterebilen soyut bir kavramdır.  

Bir şeyin değerinin tespit edilmesi, her zaman ekonominin önemli bir konusu olmuştur. 

Varlıkların değeri geçmiş dönemlerde, üretilen herhangi bir mal ya da değerli maden gibi 

farklı araçlarla ifade edilmiş olsa da günümüzde para ile ölçülmektedir. Ekonomik bir 

varlık, değerine göre bir anlam kazanmakta ve buna göre bir tür alım-satıma ya da bir şey 

için karşılık göstermeye konu olabilmektedir (Komşuoğlu 2018).  
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Ekonomik, finansal ve sosyal işlemlere konu, maddi bir duran varlık olan gayrimenkul 

ile ilgili herhangi bir faaliyet için değerleme talepleri ortaya çıkmaktadır. Bir varlığın 

piyasa rayiç değerinin tespit edilmesi, değerleme işleminin temelini oluşturmaktadır. 

Gayrimenkulün uzun ömürlü ve dayanıklı bir varlık olmasından dolayı; bir 

gayrimenkulün gelecekte yaratacağı gelir ile bugünkü karşılığının para veya paraya 

dönüştürülebilen varlıklar ile belirlenmesi, gayrimenkul yatırımlarını da belirlemektedir. 

Bu sebepten dolayı gayrimenkule ilişkin alım, satım, kiralama, ipotek, vergi, sigorta, 

yenileme, inşaat kalitesi veya yatırım gibi konularda gayrimenkulün değerine etki eden 

uluslararası düzeyde kabul gören standartlar çerçevesinde yapılması, ekonominin düzgün 

işlemesi açısından büyük önem taşımaktadır (İçellioğlu 2013, Tanrıvermiş 2017).  

Değerleme işleminde değer ile fiyat tanımları genelde aynı anlamda kullanılsa da 

ekonomik tanım olarak iki tanım birbirinden oldukça farklıdır (Tanrıvermiş 2017). Fiyat, 

herhangi bir hizmet, takas veya alışveriş işleminde alıcı ve satıcı tarafından kabul edilen 

bedeldir (Anonim 2004). Dolayısıyla fiyat, herhangi bir tahmine dayalı olmayan, teknik 

ve bilimsel veriler ile belirlenen kesin bir sonuçtur. 

Değer, bir varlığın belli bir dönem içinde belirlenen parasal karşılığıdır. Değerleme işlemi 

ise bir varlığın belli bir dönemdeki parasal karşılığının tahmin edilmesidir. Bir varlık için 

alım-satımın gerçekleştiği tek bir fiyat varken, tek bir değer olması mümkün değildir. 

Aynı zamanda satış fiyatı ile takdir edilen değerin aynı olması da beklenmemelidir. 

Gayrimenkul değerleme, “bir gayrimenkulün, gayrimenkul projesinin veya bir 

gayrimenkule bağlı hak ve faydaların belli bir tarihteki muhtemel değerinin, uluslararası 

standartlara uygun olarak bağımsız, tarafsız ve etik ilkelere uygun olarak tespit edilmesi” 

şeklinde tanımlanmaktadır (Hepşen 2017, Tanrıvermiş 2017).  

Değerleme çalışmalarında en çok kullanılan piyasa (pazar) değeri dışında yatırım değeri, 

sigorta değeri, kamulaştırma değeri, tasfiye değeri, vergi değeri olarak çok farklı değer 

kavramları mevcut olup her bir değer tanımı gelen taleplere göre karşılanmaktadır. 

International Valuation Standards Council (IVSC) tarafından yayımlanan “Uluslararası 

Değerleme Standartları” (UDS)10 2017 versiyonunda piyasa (pazar) değeri; “Bir varlık 

veya yükümlülüğün, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satıcı ve istekli 
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bir alıcı arasında, alıcı ve satıcının bilgili ve istekli bir şekilde ve baskıya maruz kalmadan 

hareket ettikleri, hilesiz bir işlem ile değerleme tarihi itibarıyla el değiştirmesinde 

kullanılması gerekli görülen tahmini tutar” olarak tanımlanmaktadır.  

UDSʼye göre değerlemede kullanılan üç temel yaklaşım vardır ve bunların her biri farklı 

uygulama yöntemleri içermektedir. Değerleme çalışmasında, yüksek güvenilirlik 

sağlaması halinde tek bir yöntem kullanılabilir ancak tek bir yöntemin yeterli görülmediği 

çalışmalarda diğer yöntemlerle tespit edilen değerler, değerleme uzmanı tarafından 

yorumlanarak değerleme sonuçlandırılır. Bazı koşullarda tek bir yöntem, bazı koşullarda 

ise birçok yöntem kullanılmaktadır. Bunlardan en çok tercih edilen yöntem olan Pazar 

Yaklaşımı (Karşılaştırmalı Emsal Analizi) aşağıda açıklanmıştır (Anonim 2017): 

Pazar yaklaşımı (Karşılaştırmalı Emsal Analizi), Bir varlığın değerinin, satış veya satılık 

fiyatına ulaşılması ile fiyatı elde edilebilen benzer varlıklarla karşılaştırılması ile değere 

ulaşılan bir yaklaşımdır (Anonim 2017). Bu yaklaşım, konu gayrimenkulün eski satış 

fiyatının bilinmesi; kullanım özellikleri olarak benzer gayrimenkullerin geçmişteki satış 

fiyatlarının incelenmesi; yine benzerlik gösteren gayrimenkullerin mevcut satış 

fiyatlarının tespit edilmesi ve bu verilerin değerlemeye konu gayrimenkul ile 

karşılaştırmalı analiz yapılarak değere ulaşılması esasına dayanmaktadır. 

 Emsal karşılaştırma yaklaşımında dikkat edilmesi gereken en önemli husus, değerleme 

çalışması yapılan mülkün benzer nitelik, şerefiye ve özelliklerde olması ve bu özelliklere 

sahip en az dört emsalin birim değerleri hesaplanarak uygunlaştırma sonrası değere 

ulaşılmasıdır. Bu kriterleri sağlayan emsal verilerin bulunması durumunda pazar 

yaklaşımı değerlemede en çok kullanılan yöntemdir. Gayrimenkul değerleme alanında 

piyasa değeri, yeterli bilgiye sahip kişi veya kurumların dış faktörlerden etkilenmeksizin 

serbest piyasa koşulları çerçevesinde anlaşma sağladıkları fiyat olarak tanımlanabilir 

(Anonim 2017). 
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1.4 Gayrimenkul Kirası ve Kiraya Etki Eden Faktörler 

Gayrimenkul kirası, taşınmazın mülkiyet haklarının istekli bir kiralayan ve istekli bir 

kiracı arasında, tarafların bilgili ve istekli bir şekilde ve baskı altında kalmaksızın hareket 

ettikleri, yasal bir işlem ile uygun kiralama şartları çerçevesinde değerleme tarihi 

itibarıyla kiralanması sonucu elde edilecek parasal değeridir (Anonim 2017). “Kira 

bedeli, kiracının, kiralananı kullanmasının karşılığında, kiraya verene ödemekle yükümlü 

olduğu bir karşı edinimdir”5. Gayrimenkullerin kirasına etki eden başlıca parametreler 

gayrimenkulün bulunduğu il, gayrimenkulün pazar fiyatı, gayrimenkulün kullanım alanı, 

oda sayısı, bina yaşı, banyo sayısı, asansör varlığı, ısıtma sistemi, cephesi, bulunduğu kat, 

şehir merkezine olan uzaklığı, muhiti, manzarası, binadaki kat sayısı ve talep oranı olarak 

belirlenmiştir.  

                                                           
5 Yargıtay 6.Hukuk Dairesi 25.01.2016 tarih 2015/8258 esas 2016/296 sayılı karar. 
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2. GAYRİMENKUL DEĞERLEME VE DEĞERLEME YÖNTEMLERİ 

2.1 Gayrimenkul Değerleme Tanımı 

Gayrimenkul değerleme, bir gayrimenkule ilişkin kalite, yarar, çevre, kullanım koşulları 

gibi etmenlerin değerlendirilmesi yoluyla söz konusu gayrimenkulün değerinin nesnel ve 

tarafsız bir şekilde saptanması işlemi olarak tanımlanır. Çeşitli yaklaşımların kullanımıyla 

bulunan bu değer maliyet bedeli olabileceği gibi pazar fiyatı veya satış fiyatı da 

olabilmektedir (Töre 2004). 

Aynı zamanda bir gayrimenkulün, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bağlı 

hak ve yararların belirli bir tarihteki olası değerinin hür ve yansız olarak takdirinin 

yapılması da değerlemenin bir başka tanımıdır ve bu işi yapan kişiye “değerleme uzmanı” 

denmektedir (Güngör 1999). Gayrimenkulün değer tespiti de alım-satım işlemindeki 

değeri ile bağlantılıdır. Tanım olarak bu değer “gayrimenkulün sahibinden, kiracılara 

veya yatırımcılara kadar uzanan süreçte ortaya çıkan gelecekteki kazançların şimdiki 

değeri” şeklindedir ve para ile ölçülmektedir (Töre 2004). 

2.2 Gayrimenkul Değerleme Yöntemleri 

Gayrimenkul değerlemesi birçok ticari işlemde gerekli olabilmektedir. Çoklukla, 

gayrimenkulle ilgili alım, satım, ipotek, vergi, kamulaştırma, sigorta, değer kaybı veya 

inşaat durumları söz konusu olduğunda gayrimenkulün değer tespitinin yapılması 

gündeme gelmektedir. Değerleme yöntemleri, karşılaştırmalı emsal analizi, maliyet 

yaklaşımı, yatırım bandı yöntemi, artık değer yöntemi ve gelir yaklaşımı olarak ele 

alınmaktadır.  

Karşılaştırmalı Emsal Analizi; değerleme sürecinde karşılaştırılacak tüm değer verileri, 

bu verilerin alındığı taşınmazın veya işletmenin değer yaratan özellikleri ile değerlemesi 

yapılan mülkün karşılaştırılması yolu izlenmektedir (Anonim 2017). Değerleme 

çalışmalarında dikkate alınacak emsallerde; 
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Emsal taşınmazın niteliği ile değerleme konusu gayrimenkul niteliği arasındaki 

farklılıklar, konumum yarattığı şerefiye farklılıkları, ilgili arsanın özellikleri, yapılaşma 

şartları veya emsal yapıların yaşları ve yapıların teknik özellikleri arasındaki farklılıklar, 

mülkler için izin verilen kullanım nitelikleri veya yapılaşma hakları arasındaki 

farklılıklar, değerlerin belirlendiği koşullar ile değer arasındaki farklılıklar, emsal 

değerlerinin geçerlilik tarihi ile değerleme günü itibari ile oluşan farklıklar ve ilgili 

işlemlerim gerçekleştirdiği andaki pazar koşulları ile değerleme günündeki pazar 

farklılıkları bulunmaktadır. 

Maliyet Yaklaşımı; belirli bir amaç için kullanılan yapının, birebir aynı amaç, alan ve 

yapı kalitesi ile tekrar yapılması durumundaki maliyetinin bulunması ile belirlenir. 

Maliyet yaklaşımında bir mülkün değeri, mevcut arsanın değeri ve mevcut yapının 

aynısını ya da benzerini yapmanın maliyetinin eklenmesi ile hesaplanır (Alp ve Yılmaz 

2000). 

Maliyet yaklaşımı, özel amaçlı veya özel mülkler, kamu yapıları, sanayi yapıları gibi 

pazarda sıklıkla el değiştirmeyen ve kısıtlı alıcı kitlesine sahip taşınmazların değerinin 

belirlenmesi için kullanılır. Türkiye’de ağırlıklı olarak bağımsız bölüme haiz olmayan 

ticari niteliklere sahip yapılar için bu yöntem kullanılmaktadır. Yatırım Bandı Yöntemi; 

yatırımın finansal durumunu tespit etmek için kullanılır ve borç – öz kaynak 

bileşenlerinin getiri beklentilerinin farklılıklarını dikkate alır. Bir gayrimenkule 

finansman sağlanırken kullanılan kredinin, gayrimenkulün değerinin kredi – değer 

oranıdır. Bu oran en yüksek 1 olabilir. Bu da gayrimenkulün tamamı için kredi alındığı 

ve riskin maksimumda olduğunu ifade eder. Gayrimenkulden elde edilen gelir, borçlanma 

maliyetinden büyük olduğu durumda pozitif; küçük olduğu durumda ise negatif kaldıraca 

konu olur (Doğan 2015). 

Bu yatırım bandı yöntemi tanımına göre mülkün toplam (bileşik) kapitalizasyon oranı;  

 Toplam Kapitalizasyon Oranı = Borç Oranı x İpotek Kredisi Kapitalizasyon Oranı + 

Özsermaye Oranı (1- Borç Oranı) x Öz Sermaye Kapitalizasyon Oranı  

 



15 
 

Toplam kapitalizasyon oranı hesaplanırken, finansmanın sağlandığı tüm bileşenlerin 

maliyetleri hesaplanarak her bir bileşenin toplam tutar üzerinden ağırlıklarının 

hesaplanması gerekmektedir. Bu yöntemle mülkün finansmanında, finansmanın hangi 

maliyet kaynakları ile finanse edildiğini kapsayan bir kapitalizasyon oranı hesaplandığı 

görülür.  Yatırım bandı yönteminde arazi ve binanın kapitalizasyon oranları kullanılarak 

bir mülkün toplam kapitalizasyon oranının hesaplanması aşağıdaki gibidir: 

Toplam Kapitalizasyon Oranı = Mülkteki Arazi Değeri Oranı x Arazi Kapitalizasyon 

Oranı + Mülkteki Bina Değeri Oranı x Bina Kapitalizasyon Oranı 

Artık değer yönetiminde; net faaliyet gelirinin değere kapitalize edilmesini sağlayan, bina 

artık değer yöntemi, arsa artık değer yöntemi ve öz sermaye artık değer yöntemi olmak 

üzere farklı yaklaşımlar bulunmaktadır. Bu yaklaşımlar aşağıdaki gibi açıklanmaktadır. 

Bina artık değer yönteminde uzman, emsal fiyatları analiz ederek önce arazinin değerini 

bilmek zorundadır. Uzman ilk olarak, binanın değerini bulmak için arazi tarafından 

kazanılması beklenen net faaliyet gelirini çıkartır. Sonrasında bu bina geliri bir faiz 

(anapara geri ödeme) oranına kapitalize edilerek, bina değerine ulaşılır. 

Arsa artık değer yönteminde, bina artık değer yönteminde olduğu gibi hesaplamada aynı 

aşamalar izlenir fakat sadece bina ve arsa hesapları yer değiştirir. Toplam net faaliyet 

gelirinden binanın net faaliyet geliri düşüldükten sonra arsaya kalan gelir iskontolu faiz 

oranı ile indirgenerek değer tespiti yapılır. Bu yöntem arazinin değeri emsal fiyatlardan 

hesaplanamadığında, bina yeni veya ilk yıllarında olduğunda ve arazinin en yüksek ve en 

iyi kullanımını temsil ettiğinde kullanılır. Bir bina yeni olduğunda, genellikle değerin 

üretim maliyetine eşit olduğu görülebilir (Anonim 2016). 

Öz sermaye artık değer yönteminde ise, borç için ödenen yıllık borç servisinin net faaliyet 

gelirinden indirilmesi ile hesaplama yapılır ve kalan miktar öz sermaye artık değeri olur. 

Bulunan bu miktarı öz sermaye yatırım tutarına oranlamak öz sermaye kapitalizasyon 

oranını ortaya çıkarır (Hepşen 2010). 
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Kapitalizasyon Oranı Yaklaşımı; karşılaştırmalı emsal analizi ile değeri belirlenen 

taşınmazın gelir ve gider verilerinin üzerinden kapitalizasyon yaklaşımı ile değer tahmini 

yapar. Kapitalizasyon oranı net gelir tutarını, belirlenen kapitalizasyon oranı ile değere 

çeviren bir yaklaşımdır. Bu işlemin doğrudan ilişkileri (kapitalizasyon oranı olarak 

bilinir), hasıla ve iskonto oranı veya her ikisini de hesaplamalara dahil ederek belirlenir 

(Alp ve Yılmaz 2000).  

Gelir kapitalizasyonu yaklaşımı, gelir elde etmesi mümkün olan, düzenli ve sürekli gelir 

elde edilen, işletme olarak veya kiraya verilmek amacıyla uzun vadede kar getirisi olan 

gayrimenkullerin değerlemesinde kullanılır.  Günümüzde değerleme sektöründe konut 

niteliğindeki taşınmazların kira geliri, ticari yapılarda, yapının niteliği ile çevresindeki 

aynı nitelikte kullanılan ticari yapıların karşılaştırmalı emsal analizi veya maliyet 

yaklaşımı ile değeri belirlenen mülkün, net gelirler dikkate alınarak belirlenen sektörel 

bazlı kapitalizasyon oranı benzer nitelikte ticari mülklerin değerinin tespitinde önemli bir 

parametredir.  

Gelir kapitalizasyonu yaklaşımının uygulanmasında, Türkiye’deki kurumsal bir 

gayrimenkul ve finansman sisteminin bulunmamasından dolayı özellikle ticari 

taşınmazlarda sorunlar yaşanmaktadır. Gelir kapitalizasyonu yaklaşımında, 

gayrimenkulün senelik kazanımından hareketle değer tespiti yapılmaktadır. Bir 

gayrimenkulün gelir potansiyelini belirleyen parametreler pazardaki arz/talep dengesi, 

kiracı/müşteri hacmi ve sirkülâsyonu, işletme giderlerinin seviyesi ve boşluk oranıdır. Bu 

açıdan, ilişkin pazar hakkında girdilerin tahlili ve tefsiri bu yöntemin uygulanması 

aşamasında atılacak ilk adımdır. Bu girdilerden yola çıkılarak taşınmazın uzun bir zaman 

aralığında gelir getirme potansiyeline dair tahminde bulunulabilmektedir. Ancak 

Türkiye’de kurumsal bir gayrimenkul piyasası olmadığından, bu konuda planlı ve 

sistemli pazar bilgisine ulaşım olanağı yoktur. Bu nedenle değerleme uzmanları, 

taşınmazın aktüel pazar şartlarına göre bir değerlemesini yapmak durumunda 

kalmaktadırlar.  

Gelir kapitalizasyonu yaklaşımı; diğer iki yaklaşımla karşılaştırıldığında daha fazla 

disiplinler arası bilgi, uzmanlık ve incelenecek veri gerektirmektedir. Bazı koşullarda 
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düzenli ve yüksek gelire sahip, emsali bulunmayan taşınmazların değerlemesinde diğer 

iki yaklaşım yetersiz kalmaktadır. Arsa arzının kısıtlı olduğu, teşvik amaçlı tahsisli, üst 

hakkı kiralamalarında ve sezonluk kiralamalarda, alım – satım işlemlerinin kısıtlı olduğu 

bölgelerde verilerin yetersiz olmasından dolayı bu yöntem kullanılamamaktadır. 

Direkt Kapitalizasyon Oranı kullanarak değerleme uzmanı, gelir getiren taşınmazın 

piyasa değerini inceler. Değerleme uzmanı, bir kapitalizasyon oranı belirlemek için 

karşılaştırılabilir taşınmazları satış fiyatı ve gelir bilgileri ile ele alır; konu taşınmazın 

sahip olduğu yıllık faaliyet geliri veya kira gelirini bu orana uygular. Ulaşılan değer, 

benzer özellikteki taşınmazların aynı derecede yarar elde edebilme potansiyelleri 

üzerinden, belirtilen kazanç düzeyiyle güvenceye alınan piyasa değeridir. Getiri 

kapitalizasyonu kullanarak ise değerleme uzmanı önce mülkten gelecekte elde edilecek 

geliri ve daha sonra bu geliri elde etme potansiyeli ile bugünkü değerini tespit etmelidir. 

Değerleme uzmanı buna göre yatırımcının talep ettiği geliri dikkate alarak bir 

kapitalizasyon oranı belirler ve bunu piyasa değerini belirlemek üzere gelir akımının 

bugünkü değerine uygular. 

Gayrimenkul Değeri = 1 Yıllık Net Gelir / Kapitalizasyon Oranı  

Kapitalizasyon oranı ve yıllık net geliri bilinen gayrimenkulün değeri için yukarıdaki 

formül kullanılmaktadır. 

Kapitalizasyon Oranı = 1 Yıllık Net Gelir / Gayrimenkul Değeri 

Yıllık geliri ve kapitalizasyon oranı bilinen gayrimenkulün değeri için yukarıdaki formül 

kullanılmaktadır. 

Getiri Kapitalizasyon Oranı yöntemi; ağırlıklı olarak ticari yapılar için kullanılmaktadır. 

Birkaç yıldaki net geliri bilinen işletmelerin nakit akışları üzerinden hesaplanır. 

İndirgenmiş nakit akışı analizi (İNA) yöntemi, işletmenin net gelirini ayırmak koşulu ile 

faiz faktörü kullanılarak paranın bugünkü değerine ulaşmayı amaçlamaktadır. İNA 
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analizinde gelirler, gelecek yıllardaki potansiyel gelirlerin tahminine dayanmaktadır. Bu 

gelirler, bugünkü değer teknikleri kullanılarak iskonto oranının da dikkate alınarak 

değerin belirlenmesidir. İskonto yöntemi genellikle kısıtlı ekonomik ömürleri olan maddi 

olmayan varlıklar için kullanılır. Genel anlamda, iskontolu nakit akışına bağlı bir “Nakit 

Değer Formülü” uyarlamasıdır. 

 

Dg : Nakit gelir değeri 

Db : Bakiye değeri 

Gn : Net gelir 

p : Taşınmaza özgü faiz oranı 

q : Faiz faktörü (1 +p/100) 

Formülde kullanılan, net geliri bilinen yılların iskonto edilmiş net gelirleri (Gn); son terim 

ise net geliri bilinen bütün dönemdeki bakiyelere iskonto edilmiş değeridir (p). Bu 

yöntemde satış değeri bilinmiyorsa, son kiralama döneminin net faaliyet geliri dikkate 

alınarak direkt kapitalizasyon yöntemlerinde olduğu üzere değer tespiti yapılması söz 

konusudur. Gelir kapitalizasyonu, yatırım süresini dikkate alması nedeniyle gelecek 

dönemlerdeki riskin tespit edilerek ölçülmesinde önemlidir. Bazı durumlarda gelecek 

dönemlere ilişkin tek bir nakit akımı tahmin etmek zor olabilecektir. Geçmişteki veriler 

kullanılarak gelir analizleri yapılabilir. Olumlu, olumsuz ve nötr senaryolar üzerinde 

durularak olasılık dağılımları belirlenebilir. 

Brüt Kira (Kapitalizasyon) Çarpanı Yöntemi; gayrimenkulün bir yıl içerisindeki brüt 

geliri ile gayrimenkulün değeri arasındaki ilişkiyi gösteren ve gayrimenkulün değerinin 

kiraya oranıdır. Her bir emsalin giderleri farklı olacağı için hesaplamada brüt gelir dikkate 

alınır. Konut niteliğindeki taşınmazlarda yalnız kira geliri elde edilmesi mümkün 

olacağından bu yöntemin kullanılması uygun olmaktadır. Hesaplamada taşınmazın 

bakım, vergi gibi giderleri göz ardı edilip brüt kira geliri dahil edilerek hesaplanır. 
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Emsallerde belirtilen diğer gayrimenkul giderleri ile kalan ekonomik ömürlerinin aynı 

olduğu kabul edilir; referans kira aralığı tespit edilmez. Tüm bu işlemler, bu yöntemin 

kullanım zorluğunu göstermektedir (Doğan 2015). 

Bu yöntemde bölgede yer alan; benzer nitelik ve özelliklere sahip, değeri ve kira geliri 

bilinen taşınmazların verileri kullanılarak brüt kira (kapitalizasyon) çarpanı 

oluşturulmaktadır. Ayrıca yine bu yöntemde bu çarpan kullanılarak, yalnız değeri bilinen 

gayrimenkulün kirası veya yalnız brüt kira değeri bilinen gayrimenkulün değerinin 

belirlenmesi amaçlanmaktadır.  

Brüt Kira Çarpanı = Gayrimenkul Değeri / Yıllık Brüt Kira Geliri 

Gayrimenkul Değeri = Brüt Kira Çarpanı x Yıllık Brüt Kira Geliri 

Yıllık Brüt Kira Geliri = Gayrimenkul Değeri / Brüt Kira Çarpanı 

Yıllık Brüt Kira Geliri = 12 x Aylık Brüt Kira Geliri 

Yukarıda belirtilen formüller kullanılarak sahip olunan verilere göre gayrimenkul değeri, 

brüt kira çarpanı veya yıllık brüt kira gelirine ulaşmak mümkündür. Sonuca ulaşmak için 

gayrimenkul değeri, brüt kira çarpanı veya yıllık brüt kira geliri verilerinden en az iki 

tanesinin belirlenmesi gerekmektedir. 
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3. İSTANBUL İLİ BAŞAKŞEHİR İLÇESİ KAYABAŞI MAHALLESİ ÖRNEĞİ 

3.1 İstanbul İli  

İstanbul ili Türkiye'nin kuzeybatısında bulunur ve Marmara Denizi ve Karadeniz’e 

kıyıları mevcuttur. İstanbul Asya ve Avrupa kıtalarında yer alan ve kıtaları birleştiren bir 

şehirdir. İl sınırları içerisinde 39 ilçe mevcuttur. İlin batısında Çatalca Yarımadası, 

doğusunda Kocaeli Yarımadası bulunur. Kuzeyde Karadeniz, güneyde Marmara Denizi 

ve ortada İstanbul Boğazı'ndan oluşan kentin kuzeydoğusunda Kocaeli'ne bağlı Kandıra; 

doğusunda Kocaeli'ne bağlı Körfez; güneydoğusunda Kocaeli'ne bağlı Gebze ilçeleri ile 

kuzeybatısında Tekirdağ'a bağlı Saray; batısında Tekirdağ'a bağlı Çerkezköy, Tekirdağ, 

Çorlu ve güneybatısında Tekirdağ'a bağlı Marmara Ereğlisi yer almaktadır. İlde Asya ve 

Avrupa kıtalarının kara yolu ile birleşimi Avrasya Tüneli, Fatih Sultan Mehmet, 15 

Temmuz Şehitler ve Yavuz Sultan Selim Köprüleri ile sağlanmaktadır.  

İstanbul'a yakın konumda yer alan Kuzey Anadolu Fayı, Kuzey Anadolu'dan başlayarak 

Marmara Denizi'ne kadar uzanmaktadır. İki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika 

plakalarının birbirlerini itmesi fayın hareket etmesine sebep olmaktadır. Bu fay hattı 

nedeniyle bölgede tarih boyunca Marmara Bölgesi’ni etkileyen çok sayıda şiddetli 

deprem meydana gelmiştir. İstanbul, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasında geçiş 

özelliği gösteren ılıman bir iklime sahiptir. İstanbul'un yazları sıcak ve nemli; kışları 

soğuk, yağmur ve kısmen kar yağışlı havaya sahiptir. Kış aylarındaki ortalama sıcaklık 7 

°C ile 12 °C civarında olup genelde yağmur ve karla karışık yağmur görülür. Yaz 

aylarındaki ortalama sıcaklık 24 °C ile 28 °C civarındadır ve genelde yağmur görülür.  

İstanbul'un tarihi semtleri batı ve kuzey bölgelerinde büyük farklılıklar taşımaktadır. 

Ağırlıklı olarak gökdelenler ve ofis binaları Avrupa Yakası'nda özellikle Levent, 

Mecidiyeköy ve Maslak ilçelerinde toplanırken Anadolu Yakası'nda ise Kadıköy ve 

Ataşehir ilçelerinde yer almaktadır. 

Yirminci yüzyılda doğu illerinden batıya büyük bir göç yaşanmasından dolayı şehirde 

gecekondulaşma büyük bir hız kazanmıştır. Kaçak olarak hazine arazileri veya özel 
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arazilere yapılan bu binalar, kısa sürede ve düşük kalitede yapılır. Gecekondular, çarpık 

kentleşmeye sebep olan en önemli etkenlerdendir. Türkiye İstatistik Kurumunun (TÜİK) 

hazırlamış olduğu 2019 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS) sonuçlarına 

göre İstanbul'un (İstanbul Büyükşehir Belediyesi ve bağlı belediyelerin sınırları içindeki 

nüfus) nüfusu 15 milyon 519 bin 267 kişidir. 2019 yılı verilerine göre incelendiğinde en 

yüksek nüfusa sahip ilçe Esenyurt ilçesi (954.579); en az nüfusa sahip ilçe ise Adalar 

ilçesi (15.238) dir.  

İstanbul, kara ve deniz ticaret yollarının bir merkezi olması ve stratejik konumu nedeniyle 

Türkiye'de ekonomik faaliyetlerin merkezi olmuştur. Şehir aynı zamanda en büyük sanayi 

merkezidir. Türkiye'deki istihdamın sanayideki payı % 20’dir. Yaklaşık olarak % 38'lik 

endüstriyel alana sahiptir. İstanbul sahip olduğu tarihi yapılar, anıtlar ve Boğaz’ı 

nedeniyle gözde turizm merkezlerinden biridir. 

3.1.1 Başakşehir ilçesi ve genel özellikleri 

Başakşehir 2008 yılında Küçükçekmece, Esenler ve Büyükçekmece ilçelerinden 

ayrılarak ilçe olarak belirlenmiştir. 5747 sayılı "Büyükşehir Belediyesi Sınırları 

İçerisinde İlçe Kurulması ve Bazı Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkındaki Kanun" 

çerçevesinde; Küçükçekmece’ye bağlı altı, Esenler ve Bahçeşehir'e bağlı ikişer 

mahallenin katılımıyla Başakşehir İlçesi kurulmuştur. (Şekil 3.1).  

 

Şekil 3.1 İstanbul ili, Başakşehir ilçesi haritası 
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Dokuz mahalle ve bir köyden oluşan Başakşehir ilçesinin toplam alanı 10.433,6 ha ve 

Küçükçekmece ilçesinden katılan alan 6.730 ha'dır. İlçenin kuzeyinde ve kuzeybatısında 

Arnavutköy Belediyesi; kuzeydoğusunda Sultangazi Belediyesi, güneyinde Avcılar 

Belediyesi, Küçükçekmece Belediyesi ve Bağcılar Belediyesi; doğusunda Esenler 

Belediyesi, batısında ve güneybatısında ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadır.  

İlçeye ulaşım TEM otoyolu ve demiryolu ile gerçekleştirilmekte olup ilçeye otobüs 

seferleri de bulunmaktadır. Demiryolu ile ulaşım Ispartakule’deki tren istasyonu ile 

sağlanmakta, metro çalışmaları sonucu metronun Atatürk Olimpiyat Stadı'na ulaşması 

beklenmektedir. İlçenin kuzeyi ormanlarla kaplıdır, kalan bitki örtüsü bozkır ve 

çalılıklardan oluşur. Resneli Çiftliği'nin içinde bulunduğu Sazlıdere vadisinde bitki 

çeşitliliği çok fazladır. İlçede Sazlıdere akarsuyu ve Ayamama Deresi doğar, Ispartakule 

Deresi ise içinden geçer.  

İlçede sosyal yaşam, Sular Vadisi ile Bahçeşehir' deki yapay gölet ve çevresindedir. 

Bahçeşehir' deki gölet, Türkiye'nin en büyük yapay göletidir. Bunun dışında Atatürk 

Olimpiyat Stadı bu ilçede bulunmaktadır. TOKİ tarafından geliştirilen ve Türkiye’nin en 

büyük uydu kent projesi olan 65.000 konutun planlandığı Kayaşehir projesi de bu ilçe 

sınırları içindedir. Kayaşehir mahallesinde 2010 yılından itibaren inşa edilen yerleşim 

bölgeleri ile yıllara yaygın olarak nüfusu yaklaşık yirmi katına çıkmıştır (Şekil 3.2). 

 

Şekil 3.2 Kayabaşı mahallesi yıllara göre nüfus sayısı (TUİK) 
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3.1.2 Başakşehir ilçesi kayabaşı mahallesi yapısal özellikleri  

Doğusunda Başakşehir Mahallesi, kuzeyinde Arnavutköy ilçesi, batısında Şamlar Köyü 

ve güneyinde Güvercin Tepe Mahallesine komşudur.  Mahalle sınırlarında 2 adet 

anaokulu, 8 adet ilk okul, 9 adet orta okul ve 7 adet lise mevcuttur.  Mahallenin doğusunda 

2020 yılında açılan Çam ve Sakura Şehir Hastanesi ve 2019 yılında faaliyete giren 

İstanbul Havaalanı yolu (Kuzey Marmara Otoyolu) bağlantıları yer almaktadır. Bölgede 

yoğun metro çalışmaları mevcut olup Kayabaşı ile Başakşehir arasında 6,20 km 

uzunluğunda metro çalışması devam etmektedir. Bölgede bir adet alışveriş merkezi, bir 

adet kapalı pazar alanı, bir millet bahçesi mevcuttur. Mahallenin yüksek göç almasından 

dolayı, kamu binaları Kayabaşı mahallesine taşınmaktadır. Başakşehir Belediyesi hizmet 

binasının inşaatı devam etmektedir. Bölgede toplu konut bölgesi olarak planlanmasından 

dolayı, kısmen 3-4 katlı ve 10-14 katlı sosyal konutlar ile 20-26 katlı yüksek katlı lüks 

konutların yer aldığı site tarzı blok nizam yapılaşma mevcuttur. Bölgenin ticari faaliyetin 

yoğun olduğu akslar Kayaşehir Bulvarı ve 75.Yıl Caddesi üzerinde konumludur. 

3.2 Sosyal Konutlar  

TOKİ aracılığı ile Kayabaşı mahallesinde yıllara yaygın olarak çok sayıda parsel üzerinde 

toplam 24 bölgeden oluşan sosyal konut amaçlı konut siteleri yapılmıştır. Yapılması 

planlanan sosyal konutlar için ise bölgedeki boş arsalar Çevre ve Şehircilik Bakanlığı 

tarafından rezerv yapı ilan edilerek, yeni yapılması planlanan sosyal konut alanları için 

TOKİ’den görüş alınmadan yapılaşmanın önüne geçilmiştir.  

TOKİ tarafından inşa edilen sosyal konutlar site özelliğinde olup, bir oda, salan ve salon 

içerisinde açık mutfak ve banyo-tuvalet mahallerinden oluşan 1+1 tipi, iki oda, salon, hol, 

mutfak, balkon, hol ve banyo-tuvalet mahallerinden oluşan 2+1 tipi ve üç oda, salon, hol, 

mutfak, balkon, hol ve banyo- tuvalet mahallerinden oluşan 3+1 tipi olarak farklı m²ler’de 

üç farklı tip daire üretmiştir. Her parsel üzerinde, parsel büyüklüğüne bağlı olarak blok 

sayısı farklılık göstermektedir. Parsel sınırların açık otopark alanı, güvenlik hizmeti ve 

çocuk parkı mevcuttur. Bu çalışma kapsamında yapılan araştırmada, TOKİ tarafından 

inşa edilen sosyal konutlar incelenmiştir. Bu incelemede tespit edilen kiralık emsaller; 



24 
 

konutların tipi, kullanım alanı, kat bilgisi, brüt aylık ve yıllık kira değerleri olarak 

sınıflandırılmıştır. (Çizelge 3.1). 

Çizelge 3.1 Sosyal konutlarda kiralık daire emsalleri 

Emsal  

Numarası 

Site  

Adı 

Taşınmazın 

 Alanı ( m²) 

Daire 

Tipi 

Taşınmazın 

Konumlu 

Olduğu 

Kat 

Brüt 

Kira 

Fiyatı 

(TL/ay) 

Brüt Kira 

Fiyatı 

(TL/yıl) 

1 Toki 7.Bölge 75 2+1 Zemin Kat 1.600 19.200 

2 Toki 5.Bölge 85 2+1 10.Kat 2.000 24.000 

3 Toki 13.Bölge  103 2+1 16.Kat 2.100 25.200 

4 Toki 3.Bölge 75 2+1 7.Kat 1.700 20.400 

5 Toki 11.Bölge 85 2+1 Zemin Kat 1.600 19.200 

6 Toki 1.Bölge 75 2+1 2.Kat 1.750 21.000 

7 Toki 12.Bölge 68 2+1 9.Kat 1.500 18.000 

8 Toki 8.Bölge 85 2+1 6.Kat 1.750 21.000 

9 Toki 9.Bölge 85 2+1 4.Kat 2.100 25.200 

10 Toki 12.Bölge 85 2+1 11.Kat 2.000 24.000 

11 Toki 3.Bölge 118 3+1 7.Kat 2.400 28.800 

12 Toki 6.Bölge 118 3+1 9.Kat 2.450 29.400 

13 Toki 15.Bölge 118 3+1 5.Kat 2.450 29.400 

14 Toki 19.Bölge 126 3+1 4.Kat 2.800 33.600 

15 Toki 6.Bölge 118 3+1 2.Kat 2.450 29.400 

16 Toki 10.Bölge 118 3+1 1.Kat 2.500 30.000 

17 Toki 18.Bölge 126 3+1 2.Kat 2.900 34.800 

18 Toki 3.Bölge 118 3+1 9.Kat 2.400 28.800 

19 Toki 7.Bölge 118 3+1 1.Kat 2.450 29.400 

20 Toki 1.Bölge 118 3+1 12.Kat 2.500 30.000 

21 TOKİ 6.Bölge 118 3+1 3.Kat 2.400 28.800 

22 TOKİ 6.Bölge 118 3+1 Zemin Kat 2.300 27.600 

23 TOKİ 3.Bölge 118 3+1 1.Kat 2.400 28.800 

24 TOKİ 15.Bölge 118 3+1 8.Kat 2.400 28.800 

25 TOKİ 24.Bölge 75 1+1 Zemin Kat 1.400 16.800 

26 TOKİ 14.Bölge 48 1+1 Zemin Kat 1.200 14.400 

27 TOKİ 13.Bölge  48 1+1 1.Kat 1.250 15.000 

28 TOKİ 14.Bölge 65 1+1 2.Kat 1.500 18.000 

29 TOKİ 14.Bölge 48 1+1 3.Kat 1.300 15.600 

30 TOKİ 18.Bölge 65 1+1 Zemin Kat 1.400 16.800 

Araştırma kapsamında yapılan diğer bir inceleme de satılık emsaller üzerinedir.  TOKİ 

tarafından inşa edilen sosyal konutlarda tespit edilen satılmış emsaller konutların tipi, 

kullanım alanı, kat bilgisi ve satış değerleridir (Çizelge 3.2). 



25 
 

Çizelge 3.2 Sosyal konutlarda satılık emsaller 

Emsal  

Numarası 

Site  

Adı 

Taşınmazın 

 Alanı ( m²) 
Daire Tipi 

Taşınmazın 

Konumlu 

Olduğu Kat 

Satış Fiyatı 

(TL) 

1 TOKİ 7.Bölge 75 2+1 Zemin 390.000 

2 TOKİ 5.Bölge 85 2+1 10.Kat 500.000 

3 TOKİ 13.Bölge  103 2+1 16.Kat 550.000 

4 TOKİ 3.Bölge 75 2+1 7.Kat 500.000 

5 TOKİ 11.Bölge 85 2+1 Zemin 435.000 

6 TOKİ 1.Bölge 75 2+1 2.Kat 400.000 

7 TOKİ 12.Bölge 68 2+1 9.Kat 355.000 

8 TOKİ 8.Bölge 85 2+1 6.Kat 490.000 

9 TOKİ 9.Bölge 85 2+1 4.Kat 530.000 

10 TOKİ12.Bölge 85 2+1 11.Kat 460.000 

11 TOKİ 3.Bölge 118 3+1 7.Kat 700.000 

12 TOKİ 6.Bölge 118 3+1 9.Kat 720.000 

13 TOKİ 15.Bölge 118 3+1 5.Kat 710.000 

14 TOKİ 19.Bölge 126 3+1 4.Kat 750.000 

15 TOKİ 6.Bölge 118 3+1 2.Kat 680.000 

16 TOKİ 10.Bölge 118 3+1 1.Kat 670.000 

17 TOKİ18.Bölge 126 3+1 2.Kat 720.000 

18 TOKİ 3.Bölge 118 3+1 9.Kat 700.000 

19 TOKİ 7.Bölge 118 3+1 1.Kat 700.000 

20 TOKİ 1.Bölge 118 3+1 12.Kat 705.000 

21 TOKİ 6.Bölge 118 3+1 3.Kat 685.000 

22 TOKİ 6.Bölge 118 3+1 Zemin Kat 650.000 

23 TOKİ 3.Bölge 118 3+1 1.Kat 675.000 

24 TOKİ 15.Bölge 118 3+1 8.Kat 680.000 

25 TOKİ 24.Bölge 75 1+1 Zemin Kat 350.000 

26 TOKİ 14.Bölge 48 1+1 Zemin Kat 300.000 

27 TOKİ 13.Bölge  48 1+1 1.Kat 310.000 

28 TOKİ 14.Bölge 65 1+1 2.Kat 335.000 

29 TOKİ 14.Bölge 48 1+1 3.Kat 315.000 

30 TOKİ 18.Bölge 65 1+1 Zemin Kat 330.000 

Yapılan çalışmada düşük gelir düzeyine sahip haneler için yapılan sosyal konutların brüt 

aylık kira değerleri ile, aynı tip, alan ve benzer özelliklere sahip dairelerin brüt kira 

çarpanları; Brüt Kira Çarpanı = 1.Sıradaki emsalin Gayrimenkul Değeri / 1.Sıradaki 

emsalin aylık Brüt Kira Gelirine oranlama ile hesaplanmıştır. Her bir emsal için bu formül 

uygulanarak ortalama brüt kira çarpanı 264,25 ay olarak belirlenmiştir. Emsallerden 

benzer oda sayılarına sahip sosyal konutlar analiz edildiği ise; 1+1 Tipi dairelerin 241,56 

ay, 2+1 tipi daireler için 254,93-ay, 3+1 tipi daireler için ise 280,64-ay olarak 

belirlenmiştir (Çizelge 3.3). 
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Çizelge 3.3 Sosyal konutlarda brüt kira çarpanı ve kapitalizasyon oranları 

Ortalama Kapitalizasyon Oranı 0,0457 

Ortalama Brüt Kira Çarpanı 264,25 

Ortalama Birim Kira ( TL/m²) 21,48 

1+1 Tipi Lüks Konut Brüt Kira Çarpanı 241,56 

2+1 Tipi Lüks Konut Brüt Kira Çarpanı 254,93 

3+1 Tipi Lüks Konut Brüt Kira Çarpanı 280,64 

3.3 Lüks Konutlar  

Çalışma bölgesi sosyal konut inşası için planlanan alan olmakla beraber, bölgede inşa 

edilen Çam ve Sakura şehir hastanesi ile, bölgede güçlü bağlantı yollarına sahip olan 

İstanbul Havaalanı’nın faaliyete girmesi ile bölgede lüks konut ihtiyacı doğmuştur, bu 

ihtiyacı karşılamak için çok sayıda özel inşaat firması ve Emlak Bankası Gayrimenkul 

Yatırım Ortaklığı tarafından lüks konutlar inşa edilmiştir. Bölge Çevre ve Şehircilik 

Bakanlığı tarafından sosyal konut yapımı için rezerv yapı alanı ilan edilmiş ancak, 

Bakanlık’tan onay alınarak lüks konut inşaat izni alınmıştır.  

Bölgede inşa edilen lüks konutlar ağırlıklı olarak Emlak Konut GYO ile hasıla paylaşımlı 

olarak inşa edilmektedir.  İnşa edilen lüks konut projeleri Park Mavera 1,2 ve 3. siteleri, 

Adım İstanbul, Emlak Konut Sitesi, Avrupa Konutları Kayaşehir Sitesi, Nida Park Evleri 

Sitesi, Medikule Sitesi, Hayat Park Plus Evleri Sitesi, Bulvar İstanbul Siteleridir.  

Lüks konutlarda yüksek gelir düzeyine sahip haneler, ağırlıklı olarak çok odalı ve geniş 

kullanım alanına sahip daireler tercih etmektedir. Lüks konut projelerinin ağırlıklı olarak 

dört veya üç odalı, salon, mutfak, iki banyo, hol ve balkon mahallerinden oluşmaktadır. 

Lüks konutların tamamı site özelliğinde inşa edilmiş olup, sitelerin tamamında kapalı 

yüzme havuzu, güvenlik hizmeti, geniş peyzaj alanı, çocuk parkı, sosyal tesisi ve açık – 

kapalı otopark alanı mevcuttur. Bazı sitelerde ise kısmen açık yüzme havuzu mevcuttur. 

Araştırmada sosyal konutların kiralık ve satılık emsalleri incelendiği gibi lüks konutların 

da kiralık ve satılık emsalleri incelenmiştir. Bölgede inşa edilen lüks konutlarda tespit 
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edilen kiralık daire emsalleri konutun tipi, kullanım alanı, kat bilgisi, brüt aylık ve yıllık 

brüt kira değerleri sınıflandırılmış ve aşağıda belirtilmiştir (Çizelge 3.4). Diğer 

sınıflandırma da bölgede inşa edilen lüks konutlarda yapılan satılık emsallerin konutun 

tipi, kullanım alanı, kat bilgisi, satış değerleri kapsamındadır ve aşağıda gösterilmiştir 

(Çizelge 3.5). 

Çizelge 3.4 Lüks konutlarda kiralık daire emsalleri 

Emsal  

Numarası 

Site  

Adı 

Taşınmazın 

 Alanı ( m²) 

Daire 

Tipi 

Taşınmazın 

Konumlu 

Olduğu 

Kat 

Brüt 

Kira 

Fiyatı 

(TL/ay) 

Brüt Kira 

Fiyatı 

(TL/yıl) 

1 Park Mavera 136 2+1 5.Kat 4.200 50.400 

2 Avrupa Konutları 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 Konutları 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 Konutları 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 Adım İstanbul 174 3+1 5.Kat 5.000 60.000 

13 Avrupa Konutları 170 3+1 12.Kat 5.500 66.000 

14 Park Mavera 178 3+1 4.Kat 5.700 68.400 

15 Bulvar İstanbul 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 Konutları 168 3+1 8.Kat 5.250 63.000 

19 Nida Park 174 3+1 7.Kat 5.000 60.000 

20 Evvel İstanbul 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 Konutları 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 



28 
 

Çizelge 3.5 Lüks konutlarda satılık daire emsalleri 

Emsal  

Numarası 

Site  

Adı 

Taşınmazın 

 Alanı ( m²) 
Daire Tipi 

Taşınmazın 

Konumlu 

Olduğu Kat 

Satış Fiyatı 

(TL) 

1 Park Mavera 136 2+1 5.Kat 1.450.000 

2 Avrupa Konutları 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 Konutları 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 Konutları 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 Adım İstanbul 174 3+1 5.Kat 1.850.000 

13 Avrupa Konutları 170 3+1 12.Kat 1.850.000 

14 Park Mavera 178 3+1 4.Kat 1.750.000 

15 Bulvar İstanbul 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 Konutları 168 3+1 8.Kat 1.650.000 

19 Nida Park 174 3+1 7.Kat 1.600.000 

20 Evvel İstanbul 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 Konutları 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 

Yapılan çalışmada yüksek gelir düzeyine sahip hanelerin tercih ettiği lüks konutların brüt 

aylık kira değerleri ile, aynı tip, alan ve benzer özelliklere sahip dairelerin brüt kira 

çarpanları; Brüt Kira Çarpanı = 1.Sıradaki emsalin Gayrimenkul Değeri / 1.Sıradaki 

emsalin aylık Brüt Kira Gelirine oranlama ile hesaplanmıştır. Her bir emsal için bu formül 

uygulanarak ortalama brüt kira çarpanı 324,94 ay olarak belirlenmiştir. Emsallerden 

benzer oda sayılarına sahip sosyal konutlar analiz edildiği ise; 

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

349,14-ay olarak belirlenmiştir (Çizelge 3.6). 
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Çizelge 3.6 Lüks konutlarda brüt kira çarpanı ve kapitalizasyon oranları 

Ortalama Kapitalizasyon Oranı 0,0372 

Ortalama Brüt Kira Çarpanı 324,94 

Ortalama Birim Kira ( TL/m²) 30,66 

1+1 Tipi Lüks Konut Brüt Kira Çarpanı 269,65 

2+1 Tipi Lüks Konut Brüt Kira Çarpanı 308 

3+1 Tipi Lüks Konut Brüt Kira Çarpanı 349,14 
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4. SONUÇ  

Bitirme projesi çalışması kapsamında; TOKİ’nin ürettiği sosyal konut ve lüks konutlara 

artan talep nedeni ile İstanbul’da seçilen örnek mahalle karşılaştırılarak, sosyal ve lüks 

konut kullanıcılarına sağladığı imkanlar açıklanmış ve hem TOKİ’nin ürettiği sosyal 

konutlar hem de özel inşaat firmaları- Emlak Konut GYO’nın ürettiği 1+1, 2+1, 3+1 daire 

tiplerinin brüt kira çarpanları karşılaştırılarak incelenmiştir.   

1+1 daire tipi için sosyal konutlarda brüt kira çarpanı 241,56-ay, lüks konutlarda ise 

269,65-ay, 2+1 daire tipi için sosyal konutlarda brüt kira çarpanı 254,93-ay, lüks 

konutlarda ise 308-ay ve 3+1 daire tipi için sosyal konutlarda brüt kira çarpanı 280,64-

ay, lüks konutlarda ise 349,14-ay olarak belirlenmiştir. Sosyal konutların lüks konutlara 

göre 1+1 tipi dairelerde % 12, 2+1 tipi dairelerin % 21 ve 3+1 tipi dairelerin ise % 25 

daha kısa sürede yatırımı karşıladığı belirlenmiştir. 

Yapılan brüt kira çarpanı analizine göre sosyal konutların brüt kira çarpanlarının 1+1 tip 

dairelerde % 12, 2+1 tipi dairelerde % 21, 3+1 tipi dairelerde ise % 25 ve ortalama olarak 

ise % 23 lüks konutlara göre daha daha kısa sürede yatırımı karşıladığı belirlenmiştir. 

Çalışma bölgesinde incelenen sosyal ve lüks konutlarda dairelerin oda sayısı arttıkça brüt 

kira çarpanı artmaktadır.  Yatırıma karar verme sürecinde en çok kullanılan yöntem brüt 

kira çarpanıdır. Özellikle konut yatırımlarında, yatırım yapılacak bölgede brüt kira 

çarpanı hesaplamak hızlı ve kolay bir yöntemdir. Çalışmada bölgesel olarak sosyal ve 

lüks konutlar arasında oda sayısına göre büyük farklar gözlemlenmiştir.   

Sosyal konutların, lüks konutlara göre alıcı ve kiracı kitlesinin daha yüksek olması sosyal 

konutların kolay el değiştirmesini sağlamaktadır. Lüks konutlarda el değiştirme, kısmen 

daha kısıtlı alıcı – kiracı kitlesi olmasından dolayı brüt kira çarpanlarının yükselmesine 

sebep olmaktadır. Konut barınma amaçlı olduğu kadar, aynı zamanda bir yatırım aracıdır. 

Yapılan analizlere göre örnek olarak seçilen mahallede yapılacak konut projelerinde brüt 

kira çarpanının en düşük olduğu ve en iyi getiri elde edilen daire tipi 1+1 olarak 

belirlenmiş, yatırımcılar için projenin cazip olması için brüt kira çarpanları dikkate 

alınarak gayrimenkul projesi geliştirilmesi çıkarımı elde edilebilmektedir.  
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