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OZET

KONUT DEGERLEMESINDE KULLANILAN KAPITALIZASYON VE
AMORTISMAN ORANLARININ HESAPLANMASI: AYDIN iLi ORNEGI

Hatice BASKAYA

Doktora Tezi, Isletme Anabilim Dal1
Tez Danigmani: Prof. Dr. Mehmet Erdemir Giindogmus

2020, XIX + 164 sayfa

Bir iilkenin gelismislik seviyesi, kentlesme oraninin artmasiyla beraber gayrimenkul
piyasasmin biiyiikliigiine baglidir. Ulkede yer alan gayrimenkul varliklarmin hangi finansman
yontemiyle degerlendirildigi ise, piyasanin isleyisinin temelini olusturur. Gayrimenkul
finansmaninin etkin ¢aligmasi, piyasada ger¢ek fiyat mekanizmasinin olugmasi, alim-satima
konu olan finansal varliin ¢esitliligini ve giivenilirliinin artmasi i¢in 6énemli bir unsurdur.
Gayrimenkul piyasasinda gayrimenkullerin fiyatlarinin dogru, tarafsiz ve seffaf bir sekilde
belirlenmesi, uzmanlar tarafindan gayrimenkuliin degerlemesi ile miimkiindiir. Degerleme,
gayrimenkul sektoriiniin ekonomisine, hukuksal yapisina ve finansmanina bircok fayda
saglamaktadir. Ancak, gayrimenkul degerlemesinde karsilasilan en biiyiik sorun, gayrimenkul
sektorlinlin gelismesiyle ortaya c¢ikan yeni ihtiyaglar1 karsilayacak veya gayrimenkuliin

degerine etki eden tiim faktorleri kapsayan bir modelin olmamasidir.

Bu c¢alismanin konusu, Aydin ili Efeler ilgesindeki gercek alim-satimi yapilan
konutlarin, degerleme yontemlerinden biri olan gelir kapitalizasyon yontemi ile bolgesel
kapitalizasyon oraninin hesaplanmasi ve diger bir yontem olan maliyet yontemi ile yas ve oda
sayisina gore amortisman oraninin belirlenmesidir. Calismanin 6zgiinliigii, Tiirkiye’de konut
sektoriinde hem gercek alim-satim fiyatlarin1 kullanarak, bolgesel konut kapitalizasyon
oraninin hesaplanmasi ve hem de piyasadan ¢ikartma yontemi ile amortisman tutarinin tespit
edilmesine yonelik ilk calisma olmasidir. Caligmadan elde edilen sonuglar, degerleme
uzmanlarina veya degerleme sirketlerine, konu ile akademik olarak calisan kisilere veya

kurumlara 151k tutmay1 ve kaynak olusturmay1 hedeflemektedir.

Aydin ili Efeler ilgesinde on sekiz mahalle i¢in ulasilan 805 gercek alim-satim
verilerine gore, bolgenin genel ortalama kapitalizasyon oran1 % 4,98 olarak hesaplanmistir.

Mabhalle olarak incelendiginde en yiiksek kapitalizasyon oran1 % 7,30 ile Orta Mahallesi ve



% 7,17 ile Zafer Mahallesi’dir. En diisiik kapitalizasyon orani ise % 3,95 ile Zeybek Mahallesi
ve % 4,04 ile Mimar Sinan Mahallesi’dir. Amortisman oranlar1 oda sayilarina gore ayrilarak
her yas icin hesaplanmistir. 2 Oda 1 Salon konutlarin genel amortisman oran1 % 2,81 ile %
58,52 degisim araliginda, 3 Oda 1 Salon konutlarin genel amortisman orant ise % 2,63 ile %

60,39 degisim araliginda oldugu saptanmustir.

ANAHTAR SOZCUKLER: Gayrimenkul Degerleme, Kapitalizasyon Orani, Amortisman
Orani, Piyasadan Cikartma Teknigi
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ABSTRACT

DETERMINATION OF CAPITALIZATION AND DEPRECIATION RATES
USED IN RESIiDENTIAL VALUATION: THE CASE OF AYDIN PROVINCE

Hatice BASKAYA

PhD Dissertation, Department of Business Administration
Thesis Advisor: Prof. Dr. Mehmet Erdemir Giindogmus
2020, XIX + 164 pages

A country’s level of development depends on urbanization rate as well as the
magnitude of its real estate market. The financial method, by which the real estate assets are
appraised in a country on the other have, forms the basis of the market mechanism. Effective
functioning of real estate finance and establishing a real pricing mechanism in the market are
significant elements in increasing the diversity and reliability of the financial assets subject
to purchase and sale. Determining the real estate prices accurately, subjectively and
transparently in the market is only possible by conducting an appraisal for the real estate by
experts on the topic. Appraisal provides many benefits to the sector’s economy, legal structure
and finance. However, the chief issue during a real estate appraisal is the lack of a model that
meets all newly emerged requirements or that encompasses all factors that influence the value

of the estate.

The subject of this study is to compute the regional capitalization rate of residences
bought and sold in the city of Aydin, district of Efeler through capitalization method, as one
of the appraisal methods, and the depreciation rate based on age and number of rooms with
another method called cost method. The study is original by being the first study that aims to
calculate regional residence capitalization rate by using real purchase-sale prices in Turkey’s
housing sector and to identify depreciation amount through market extraction method. The
findings of the study will be beneficial and provide a resource for appraisal experts or
appraisal companies as well as academic researchers or institutions working on the same

subject.

According to the 805 real purchase-sale data obtained for eighteen neighborhoods in
Efeler district of Aydin, the region’s general mean capitalization rate was calculated as 4.98

%. When broke down to neighborhoods, the highest capitalization rates were observed in Orta

vii



Neighborhood with 7.30 % and Zafer Neighborhood with 7.17 %. On the opposite side of the
scale, Zeybek Neighborhood exhibited the lowest capitalization rate with 3.95 % together
with Mimar Sinan Neighborhood with 4.04 %. The rate of depreciation in the study was
calculated for each building’s age based on the number of rooms. The general rate of
depreciation for residences with 2 Bedrooms and 1 Living Room was calculated between

2.81-58.52 % whereas the depreciation rate for houses with 3 Bedrooms and 1 Living Room

varied between 2.63-60.39 %.

KEY WORDS: Real Estate Appraisal, Capitalization Rate, Depreciation Rate, Market
Extraction Method
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GIRIS

Gayrimenkul yatirimlari, gelismekte olan {ilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de de dnemli
yatirim enstriimanlarindan birisidir. Ozellikle iilkemizde yasayan bireylerin ortalama geliri
diisiiniildiiginde, gayrimenkule yapilan yatirimlar, bircok kesimin tercih edecegi ve son
donemde diger yatinm araglarmma gore riskinin daha az, karmin daha yiiksek oldugu bir
finansal aractir. Ayrica, iilke genelinde niifusun hizla biiylimesi, niifusta meydana gelen
demografik degisimler (evlilik, bosanma, 6liim, dogum vs.), kirsal kesimden sehire olan
gocler, iilkede biiyliksehir sayilarinin artmasina neden olmaktadir. Bu durum, sehirlerde konut
ihtiyacin1 dogurmaktadir. Bunun yaninda gayrimenkul sektoriinde yer alan aktorler,
Tiirkiye’nin konut sektoriindeki ihtiyaglarini tespit etmesi ve kentsel doniisiim ve alt yap1
calismalari, bu sektorii daha da hareketlendirmis, gayrimenkul sektorii finansmanina hiz

verilmistir.

Gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi, iilkemizde de gayrimenkul sektoriiniin ve bu
sektorlin finansmanina 6nem gosterilmesi gerekliligi, gayrimenkul kavraminin agikca
tanimlanmast hususunu ortaya c¢ikarmistir. Gayrimenkul, bir yerden bir yere tasinmasi
miimkiin olmayan anlamina gelmekte olup, Arapca kokenli olup gayr ve menkul
kelimelerinin birlesiminden olusur. Gayrimenkul, tasinmaz mal olarak da adlandirilir. Bunun
nedeni, gayr sozcligii yabanci, menkul ise tasinmis, nakledilmis anlamina gelmesidir (Kizilot
vd. 2013: 38). Sermaye Piyasas1 Kanuna gore gayrimenkul; “Taginmaz miilkiyetine sahip
arazi, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfa olarak kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyeti
kiitiigiine bagl bagimsiz boliimleridir” (Pirgaip, 2018: 14). Gayrimenkuller igerisinde en
onemli paya sahip olan konut ise, insanlarin barinma ihtiyaglarini karsilayan en 6nemli aragtir.
TUIK tarafindan yayimlanan Bina Saymmi - 2000 kitabinda konut kavrami su sekilde
aciklanmugtir: “Etrafi kapali, tavani Ortiilmiis, bir aile veya bir grup insanin diger fertlerden
ayr1 olarak yasamasina imkan saglayan, dogrudan dogruya sokaga, koridora veya genel bir
yere acilan, miistakil bir kapis1 olan bina veya binanin bir boliimii” olarak tanimlanmistir

(TUIK, 2000: XVI).

Gelismis veya gelismekte olan lilkelerdeki bireylerin en dnemli ihtiyaclarindan biri
olan barinma ihtiyacini karsilayan veya bir yatirim araci olarak goriilen gayrimenkuliin satin
alma siirecinin belli finansman sistemleriyle gerceklestirilmesi, gayrimenkuliin kredi teminat1
olarak alinmasina yol agmistir. Her gayrimenkuliin kendine has 6zellikleri, konumu, yer aldig1

pazar, piyasadaki arz/talep dengesi, gayrimenkuliin fiyatlarindaki inigler ve c¢ikislar,



gayrimenkuliin degerini 6nemli Olciide etkilemektedir. Bu durum, gayrimenkul degerleme
kavraminin 6nemini arttirmistir. Gayrimenkul degerleme ise, bireylerin sahip oldugu
taginmaz varliklar olarak ifade edilen bu gayrimenkullerin belli bir tarihteki ger¢ek degerinin

bagimsiz ve tarafsiz sekilde ortaya konmasidir.

Gayrimenkul degerleme ¢alismalariin objektif ve sistematik bir sekilde yapilmasi
planli bir degerleme siirecine baghdir. Ancak, iilkemizde degerleme yoOntemleri ve
uygulamalar yeterince bilinmemekte ve gayrimenkuliin degerine etki eden kesin bir model
bulunmamaktadir. Dolasiyla, her bir degerleme i¢in uygulanan degerleme yontemi standart
degildir. Glinlimiizde bu yontemler, uluslararas1 uygulamalar ve sayisal yontemlerle ¢esitlilik
kazansa da degerlemede kullanilan ii¢ adet temel yoOntem mevcuttur. Gelirlerin
kapitalizasyonu yontemi, maliyet yontemi ve emsal karsilastirma (karsilastirmali satis analizi)

yontemidir.

Gayrimenkul degerlemede kullanilan her bir yontemin kendine has 6zellikleri olup,
kullanim alanlart itibariyle birbirlerini tanimlayici niteliktedir. Bir gayrimenkul degerleme
uzmani, degerleme yaparken, degerleme yapacagi gayrimenkuliin cinsine, gelir getirip
getirmemesine, pazar biiyiikliigline bakarak hangi yontemi kullanacagini se¢melidir. Gelir
kapitalizasyonu yontemi, gelir meydana getiren bir gayrimenkuliin degerinin
hesaplanmasinda kullanilirken, maliyet yontemi piyasada sik sik alim satimi yapilmayan,
pazar1 olmayan, gelir getirmeyen bir gayrimenkullerin alim-satiminda, emsal karsilagtirma
yontemi ise maliyet yonteminin aksine benzer gayrimenkullerin alim-satiminda yeteri kadar

emsalin bulunmasi durumunda tercih edilen bir yontemdir.

Bu calismanin uygulamasi iki boliimden olusmaktadir. Birincisi, gayrimenkul
tiirlerinden biri olan ve gercek alim satim degerine ulasilan konutlarin gayrimenkul degerleme
yontemlerinden gelir kapitalizasyon yontemi ile bdolgedeki kapitalizasyon oranin
belirlenmesidir. Ikincisi, gayrimenkul degerleme yéntemlerinden diger bir metot olan maliyet
yontemini kullanarak, yas itibariyla amortisman oranlarinin hesaplanmasidir. Bu nedenle,
yapilan ¢alismada 2018 yilinda Aydin Kent Merkezinde toplam on sekiz mahallede gercek
alim-sattm1 yapilan konutlarla ilgili anket yontemi ile toplanan verilerle, bolgedeki

kapitalizasyon ve amortisman oranlarinin tahmin edilmesi amaglanmaktadir.

Tiirkiye’de bugiine kadar tarim isletmesi ve arazilerin degerlemesinde kapitalizasyon

oraninin hesaplanmasi ve deger tespiti ile ilgili yapilmis birgok akademik ¢aligsma bulunurken,



konutlar i¢in kapitalizasyon orani hesaplanmasi konusunda bilimsel aragtirma ¢ok azdir.
Arastirmamizin diger bir konusu olan piyasadan ¢ikartma yontemi ile amortisman oranin
hesaplanmasi1 ile ilgili Tiirkiye’de yayimlanmis bir c¢aligma bulunmamaktadir. Bu
arastirmadan elde edilecek sonuglar; degerleme uzmanlarina veya degerleme sirketlerine, bu
konu ile ilgili akademik olarak calisan kisilere, bolgede aktif ¢alisan emlakgilara 151k tutmay1
hedeflemektedir. Ayrica, kamulastirma, kredi vergilendirme gibi konularda Devlet Su Isleri,
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, belediyelerin imar ve

Sehircilik Miidiirliikleri gibi kurumlara da kaynak olusturmay1 amaglamaktadir.

Tez calismast altt bolimden olusmaktadir. Birinci bolim olan giris bolimiinde
gayrimenkul sektorii, sektor iginde degerleme ve yoOntemlerinin 6nemi hakkinda bilgi
verilmis; ¢alisma konusunun amaci, onemi ve kapsami anlatilmistir. Ikinci béliimde,
arastirma yapilan konuyla ilgili kaynak taramasi yapilmis ve boliim iki kisimda incelenmistir.
Birinci kisimda, tarim arazileri ve konutta kapitalizasyon oranin hesaplanmasiyla ilgili
bilimsel basil1 yaymlar, ikinci boliimde ise amortisman oranin hesaplanmasiyla ilgili yapilmis
calismalara ait kaynak calismalar1 sunulmustur. Ugiincii boliimde, Aydin ili Efeler Ilcesi’nde
yapilan calismada, uygulama sirasinda kullanilan materyaller hakkinda bilgi verilmis ve
uygulamanin yontem kismi agamalar halinde aktarilmistir. Bu asamalar, anket asamasinda
kullanilan yontem, verilerin dokiimii ve analizinde kullanilan yontem, kapitalizasyon oraninin
hesaplanmasinda kullanilan yontem ve amortisman oraninin hesaplanmasinda kullanilan
yontem olarak dort asgamadan olugmaktadir. Dordiincii boliimiinde uygulama yapilan alanla
ilgili genel bilgiler ikiye ayrilmustir. Birinci kisimda, Aydin 1li, Efeler ilgesi ve Aydin Ili konut
piyasasi incelenmis, ikinci boliimde Efeler Ilgesi’ne bagli uygulama yapilan on sekiz
mahallenin konumu, niifusu, tarih¢esi ve mahallede yer alan 6nemli kurumlar hakkinda
bilgiler verilmistir. Besinci boliimde toplanan verilen analizi ve ¢alismanin sonuglar1 yer
almaktadir. Uygulama yapilan bdlgede; alim-satima konu olan konutlar, mahalle, oda sayis1
ve yasina gore ayr1 ayri analiz edilmis ve aktarilmistir. Altinct boliim ise sonug ve Oneriler
kismindan olugmaktadir. Bu ¢alismada elde edilen sonuclar degerlendirilmis ve bu konunun

eksikliklerinin hangi agidan gelistirilebilecegi konusunda oneriler sunulmustur.



1. BOLUM
1. LITERATUR OZETI

1.1. Kapitalizasyon Oraninin Hesaplanmasina Yonelik Literatiir Calismasi

Gayrimenkul degerleme yontemlerinden gelir yontemi uygulamasinda karsilasilan en
biiyiik sorun, uygun bir kapitalizasyon oraninin se¢ilmesidir. Bir gayrimenkuliin degerini
onemli 6l¢iide etkileyen bu oranin belirlenmesi, degerleme uzmanlarinin insiyatifine kalmasi
ve Tiirkiye’de bolgelere has kapitalizasyon oranmnin belirlenememesi, bilirkisilik ve

kamulastirma veya herhangi bir gayrimenkuliin degerlemesinde sikint1 olusturmaktadir.

Kapitalizasyon oraninin hesaplanmasi ile ilgili yayinlar makale, lisansiistii tezi ve
bilirkisi raporlarindan ibarettir. Tiirkiye’de bu konudaki bilimsel ¢alismalarin bircogu tarim
arazilerin degerlemesi ile ilgilidir. Ozgelik (1983), Rehber (1984), Vural (1987), Angin
(1989), Demircan (1991), Ko¢ (2011), Dagdemir (2018) vb. yayimlar bu konuya 6rnek
verilebilir. Ancak, konutlarda kapitalizasyon oraninin hesaplanmasi ile ilgili yaym sayisi
olduk¢a azdir. Karakus (2011), calisma alanlarin1 bolgelere ayirarak, her bolgenin
kapitalizasyon oranlarint bulmus ancak uygulama yapilan sehir icin genel bir ortalama
kapitalizasyon oranmi1 hesaplamamuistir. Biiyiikkaracigan ve Ertas (2015), Konya ili Meram
ilgesinde 2015 yilmin ikinci yarisinda kamuya acik satig ilanlari ve piyasa arastirmasi
sonucunda satig1 yapilan 798 konut i¢in genel ortalama kapitalizyon oranini % 4,02 olarak
tespit etmistir. Pinar ve Demir (2014) c¢alismasindaki bulgulara gore, Tirkiye i¢in genel
kapitalizasyon oranin1 % 5,57 olarak tespit etmis ancak c¢aligmada kullanilan veriler, bazi
konut projelerini hazirlamak i¢in hazirlanan konut degerleme raporlarindan olugmakta ve
gercek konut satis fiyatlarin1 temsil etmemektedir. Goriildiigli tlizere, konutlarda
kapitalizasyon oraninin hesaplanmasina yonelik akademik yayin ac¢igi bulunmaktadir. Bu
durum, bilirkisi raporlarinin ve yargi kararlarinin bilimsellikten uzak olmasina neden

olmaktadir.

1.1.1. Konutlarda Kapitalizasyon Oranin Hesaplanmasina Yonelik Yurtici /

Yurtdisinda Yapilmis olan Calismalar

¢ Bu kisimda, uygulama boliimiinii olusturan konutlar tizerinde kapitalizasyon oraninin

tespiti ile ilgili yapilmis yurtici calismalar asagida belirtilmistir:



Karakus (2011) calismasinda, Balikesir il merkezi i¢in bolgesel gayrimenkullere ait
kapitalizasyon oranlarint bulmak amaciyla, Balikesir merkezindeki mahalleleri yapisal
ozelliklerine gore 15 gruba ayirmis ve her grup icin ayri kapitalizasyon orani belirlenmistir.
Satis ve kira bilgileri bolgedeki emlakgilar vasitasiyla elde edilerek her bir mahalleden 5 tane
toplamda 75 konut verisi kullanilmigtir. Calisma sonucunda bdlgedeki mahallerin
2

kapitalizasyon oranlar1 % 5,31 - % 6,70 arasinda degigsmektedir. Ayrica, bolgedeki birim m

fiyatlari ile konutun konumu arasinda 6nemli bir iliski oldugunu da ortaya koymustur.

Pmmar ve Demir (2014), “Konut sektoriinden kapitalizasyon oranini belirleyen
faktorler: Tiirkiye icin bir mikro veri analizi’’ adli ¢aligmasinda, halka ac¢ik ilanlardan
belirlenen 1.730 veri ile Tiirkiye geneli ortalama kapitalizasyon oranint % 5,57 hesaplamis ve
bu orana etki eden olumlu ve olumsuz faktorleri tespit etmistir. Konutun oda sayisi, konutun
briit alani, kapali otopark mevcut olmasi, 1s1 yalitimi olmasi konutun kapitalizasyon oranini
olumsuz yonde etkilerken, konut yasi, dogalgaz kullanimi, merkeze yakinlik olumlu
etkilemektedir. Ayrica 2013 yil1 son ¢eyregine gore, Tiirkiye’de 3 oda 1 salon konutlar daha
cok tercih edilmekle birlikte, konutlarin ortalama fiyatlar1 175.000 TL, bina yas1 7,5 yil, aylik
kira geliri 756 TL’dir. Caligmada ilgili konutlarin ortalama amortisman siiresi 18 y1l olarak
hesaplanmis, oda sayisinin bir artmasinin amortisman stiresini 1,2 yil daha uzattig

belirtilmistir.

Biiytikkaracigan ve Ertag (2015) yili, “Konut Sektdriinde Bolgesel Kapitalizasyon
Oraninin Belirlenmesi ve Konya Meram Ornegi” adli calismasinda, Konya Meram Ilgesi’nde
bulunan mabhalleler yapisal Ozelliklerine gore 22 gruba ayrilarak, her grup icin ayri
kapitalizasyon orani hesaplanmistir. Calismada, 2015 yili kamuya agik satig ilanlar1 ve satig
yapilmis 798 konut verisine ulagilmistir. Meram ilgesi genel kapitalizasyon oran1 % 4,25,
konutlarm ortalama briit alanlar1 120 m?, genelde 4 oda bir salon ve bina yaslar1 8,81 yil olarak
tespit edilmistir. Ayrica, konutlarin amortisman siiresi 21 yil olarak hesaplanmistir. Ikinci el
konutlarin kapitalizasyon oraninin, yeni konutlarin kapitalizasyon oranlarma gore daha
yiiksek oldugu belirtilmistir. Konutlar genellikle miistakil veya maksimum dort katli

apartman dairesidir. Caligmada, konutlarin piyasa fiyatlari ile vergi matrahlar1 arasinda ciddi

farkliliklar oldugu da saptanmistir.



e Konutlar tizerinde kapitalizasyon oraninin tespiti ile ilgili yurtdisinda yapilmis

calismalar sunlardir:

Fisher ve Sveers (1981), birgok degerleme uzmani ve akademisyenlerin kullandiklar
direkt kapitalizasyon yontemiyle kapitalizasyon oraninin hesaplanmasinin karmasik bir yapi
oldugunu belirtmistir. Karmagikligin vergi, enflasyon, finans dilizenlemelerindeki
farkliliklardan kaynaklandigin ileri siirmektedir. Buna alternatif olarak sunulan gelirlerin
kapitalizasyonu yontemi; genel kapitalizasyon oranina yansiyan vergi, finans, enflasyon ve
emlak piyasasini etkileyen diger degiskenlerin hepsinin teker teker tanimlanmasini
saglamaktadir. Ayrica piyasa risk Ol¢limiinde, finansal varliklar1 fiyatlama modelinin

(CAPM) kullanilmasinin éneminden bahsetmistir.

Evans (1990), kapitalizasyon oranlarinin ¢ok aileli ve konut disinda yer alan miilkler
icin de gayrimenkul piyasasinda kilit bir gosterge oldugunu belirtmistir. Uygulamada, Box ve
Jenkins tarafindan gelistirilen yontemler kullanilarak, stokastik siirecler icinde adi hisse
senedi icin fiyat’kazang orami ile emlak piyasasinda kullanilan kapitalizasyon orani
kiyaslanmistir. Fiyat / kazang orani belirlenirken veri olarak, 1966-1988 yillarinda Standard
& Poor’s ii¢ ayda bir yayimlanan 500 hisse senedi fiyat endeksi dikkate alinmigtir. Emlak
piyasasi kapitalizasyon oranlar1 ise The American Council of Life Insurers’dan saglanmistir.
Kapitalizasyon orani verileri i¢in, 1966 6ncesinde veri toplama metotlar1 ve toplanan verilerin
tanimlanmast daha sinirli 6rneklere dayandigimi belirtilmistir. 1966-1988 yillar1 arasinda
sadece anket yapan sigorta sirketleri tlizerinden veri akisinin bulunmasindan dolay1
orneklemin ¢ok olmasi sebebiyle, 1989 yilindan itibaren mortgage kredilerin biiyiikliigline
gore bu oran tespit edilmistir. Sonug olarak, kapitalizasyon oranlarinin kisa siireli periyotta
hizli ve sert degistigini, bunun da emlak piyasasindaki gayrimenkullerin degerini gozle
gortliir bir sekilde etkiledigi saptanmistir. Ayrica, kapitalizasyon oranini tahmin ederken, risk

diizeyini azaltacak yontemlerin secilmesinin 6nemini belirtilmistir.

Jud ve Winkler (1995) yilinda yaymmladigi makalede, konut piyasasinda
kapitalizasyon oraninin teorik bir modelini gelistirmek iizere, kurumsal finans ve yatirim
literatiirlinden sermaye maliyetinin agirlikli ortalamas1 modeli (WACC) ve sermaye araglari
fiyatlama modellerini (CAPM) kullanmistir. Geleneksel finans literatiiriinde, bu modellerle
faiz oranlarmin para ve sermaye piyasasina bagli oldugu ve modelin tahminlerinde faiz

oranlari ile sermaye piyasasi getirileri arasinda gii¢lii bir iligki oldugunu saptamistir.



Conner ve Liang (2004), konut kapitalizasyon oranlar1 ile faiz oranlari arasinda
anlamli bir iligkinin mevcut oldugu ancak bu iligskinin ¢ok karisik oldugundan bahsedilmistir.
Calismada, sabit gelire sahip bireylerin piyasa faiz orani kullanarak, kapitalizasyon oranlar1
tizerindeki kisa siireli etkisi ve yiiksek faiz oranlarinin kapitalizasyon oranina nasil yansidigi
arastirilmistir. Emlak fiyatlarinin ve piyasa faiz oraninin artmasi, emlak piyasasi dongiisiinde
olan kapitalizasyon fiyatlarindaki hareketlerin yoniinii ve biiyiikliigiinii etkileyecektir. Bu iki
degiskende de degisimin sinir oranlari ve potansiyel etkileri izole edilebilmektedir. Bu
parametreler, piyasada oynakligin olmasi sebebiyle birbirleriyle etkilesime girdiginden sabit
tutulamamaktadir. Ayrica, kapitalizasyon oranlarmi etkileyen diger bir faktor ise,
gayrimenkul iizerindeki yatirimemin duyarliligini 6lgmektir. Bununla birlikte, enflasyon
beklenen degerde oldugu ve uzun vadeli faiz oranlarinda keskin bir ylikselis olmadig siirece

emlak piyasasinda kapitalizasyon orani i¢in biiyiik artis beklenmektedir.

Morreia vd. (2016) galismalarinda, Lizbon ve Porto’daki konutlarin kira geliri ve
kapitalizasyon oranlar1 arasindaki iligkiyi incelemistir. Bu bolgede, 2006-2009 doéneminde
metrekare bazinda konut piyasasi degerleri elde edilerek iki ana tip (6rnegin B2 veya iki yatak
odal1 ve B1 veya tek yatak odali) daire kiyaslanmistir. Risk 6l¢iisiinii hesaplamak amaciyla,
sermaye varliklar1 fiyatlandirma modeli kullanilmistir. Her iki cografi pazarin
modellenmesinde, regresyonlar yardimiyla kiime analizi yapilmistir. Porto ve Lizbon
sehirlerinde konutlar arasinda belirgin farkliliklar tespit edilmistir. Porto sehrinde yer alan B2
dairelerinin, digerlerine gore daha saglam ve B1 dairelerinin kapitalizasyon oranlari ile ters

orantili oldugu tespit edilmistir.

1.1.2. Konut Disinda Yer Alan Gayrimenkullerin Kapitalizasyon Oranimin

Hesaplanmasina Yonelik Yurtici / Yurtdisinda Yapilmis olan Calismalar

e Konut disinda yer alan tarim arazilerinin ve ofis binalarinda kapitalizasyon oranlarinin

tespit edilmesine yonelik Tiirkiye’de yayimlanmis ¢aligmalar sunlardir:

Ozgelik (1983), Ankara ili Cubuk Ovasinda yaptiklar1 arastirmada, hem bdlgenin
kapitalizasyon oranini tespit etmis, hem de bolgede yer alan tarim arazileri fiyatlarina etki
eden faktorleri incelemistir. Uygulama alaninda, 10 kdyde toplamda 28 tarim arazisi sahibi
ile anket yapilarak gerekli veriler toplanmig ve tarla tiirline gore kapitalizasyon orani
hesaplanmistir. Buna gore; bolgede sulu tarim arazileri igin ortalama kapitalizasyon orani %

6,91 iken, kira¢ tarla arazileri icin bu oran % 5,36’dir. Bolge genelinde ortalama



kapitalizasyon orani ise % 6,13 olarak tespit edilmistir. Ayrica, arastirmada regresyon modeli

kullanarak arazi fiyatina etki eden unsurlar agiklanmistir.

Rehber (1984), Nevsehir ilinde yer alan {i¢ kdyden traktorii olan / olmayan tiim
isletmelerden, arazi alim-satimi yapan toplam 27 tarim isletmesini segerek, bolgeye ait
kapitalizasyon orani hesaplamistir. Ayrica, tarim arazilerinin degerleme yontemleri hakkinda
ayrintili bilgiler de verilmistir. Arastirma sonucunda, arazilerin ortalama kira gelirleri

dogrultusunda bu bolge i¢in kapitalizasyon oran1 % 3 olarak tespit etmistir.

Miilayim vd. (1986) calismasinda, Adiyaman ile Sanlurfa illeri arasinda Firat nehri
tizerinde kurulu Atatiirk ve Karakaya Baraji’nin yapimi sirasinda goliin altinda kalan
gayrimenkullerin kiymet takdiri i¢in kapitalizasyon orani hesaplanmis ve bu oranin
gayrimenkul iizerindeki olumlu / olumsuz etkilerini ele alinmistir. 21 yerlesim yerinde,
ciftcilere anket yoluyla kuru arazi, bag, antepfistigi, meyvelik gibi tarim arazilerine yonelik
veriler toplanmigtir. Kamulastirma yapilan bu yerlerde, kapitalizyon oranlar1 tarim arazinin
niteligine gore ayr1 ayr1 hesaplanmistir. Atatiirk Baraj1 i¢in kuru arazide kapitalizasyon orani
% 9,36, sulu tarim arazisinde % 12,82, bag arazisinde % 9,93, antepfistig1 iceren arazide %
11,79 olup tartili ortalama yontemiyle bolgenin genel ortalamasi % 9,26 olarak tespit
edilmistir. Ayn1 sekilde Karakaya Baraj1 i¢in kuru arazide kapitalizasyon oran1 % 9,08, sulu
arazide % 11,73, meyve iceren arazide % 11,72 olup bolgenin genel ortalamasi % 9,28 olarak

hesaplanmuistir.

Vural (1987) tez ¢aligmasinda, uygulama alani olan Ankara ve Konya illerinin her
birinden 20 koy ve her kdyden 3 tarimsal isletme secerek, tarimsal araziler i¢in bolgesel
kapitalizasyon oran1 hesaplamistir. Orneklem sayis1 se¢iminde, son bir yil i¢inde satilmis olan
araziler temel alarak gayeli 6rnekleme metodu kullanilmistir. Ankara ilinde mal sahibi
tarafindan isletilen sulu arazi i¢in kapitalizasyon oran1 % 7,27, kuru taban arazi i¢in % 6,10
ve kuru yamag arazi i¢in % 8,08 bulunmustur. Konya ilinde sulu arazi i¢in kapitalizasyon
orant % 6,89, kuru yamag arazi i¢in % 6,36 ve kuru taban arazi i¢in % 7,79 hesaplanmustir.
Illerin toplam tarla arazilerini kapsayan ortalama kapitalizasyon oranlari ise, Konya igin %
7,05, Ankara i¢in % 7,10 olup birbirlerine ¢ok yakindir. I¢ Anadolu Bélgesi i¢in bu oran %
7,07 olarak hesaplanmustir.

Ardig (1988), Manisa ili Merkez il¢esine bagli 2 kdy, bu kdylerde toplam 41 {ireticinin
isledigi parsel dikkate alinarak, 107 adet anket uygulamasi gerceklestirmistir. Ankette,



bolgede yetisen {lirlinleri ve topragi tanimaya yonelik liretim miktarlari, iiretim masraflari,
tiretim degerleri, toprak durumu, toprak tipi, kdye yakinlik derecesi, topragin sulanma durumu
gibi bazi sorular sorulmustur. Bolgede genel ortalama kapitalizasyon orant % 8,2 olarak

hesaplanmustir.

Angmn (1989), Izmir ilinde sehrin igme suyunu karsilamak iizere kurulan baraj
nedeniyle gayrimenkuller iizerindeki kamulagtirma bedellerini tespit etmistir. Kamulastirma
bedelinin hesaplarken, gelirlerin kapitalizasyonu yontemini kullanarak, liretim arazisi olan
mandalina agaclarinin ve ¢iplak topragin kiymet takdirini yapmistir. Ayrica, yontemde daha
once bu bolgede bilirkisilik yapan degerleme uzmanlari, 11 Tarim Miidiirliikleri tarafindan
belirlenen ti¢ farkli kapitalizasyon oran1 (% 7 — 8 — 9) kullanilarak ¢iplak toprak degeri tespit
edilmistir. Ayrica, arazi igerisinde yer alan agaclarin degeri, (alt-iist sinir) belirlenerek toplam

kamulastirma bedeli hesaplanmustir.

Demircan (1991), kamulastirma yapacaklar1 Adana ili Seyhan ve Yiiregir il¢elerinde
kullanilabilir ~ kapitalizasyon faiz oranim1  saptayarak, tarimsal kiymet takdiri
gerceklestirmistir. Calisma sonucuna gore; miilk sahibi tarafindan isletilen sulu tarim
arazilerinde kapitalizasyon oran1 % 5,64, kuru tarim arazilerinde % 4,86, kirac1 sdzlesmesiyle
isletilen (icar) sulu tarim arazilerde % 4,28, kuru tarim arazisinde % 6,93 olarak tespit
edilmistir. Genel ortalama kapitalizasyon orani kuru tarla arazilerinde % 4,97, sulu tarla

arazilerinde % 5,50 ve bolge ortalamasi i¢in de % 5,33 olarak tespit edilmistir.

Vural (1991) tarafindan yapilan arastirmada, Ankara ilinde tarim arazilerinin
kapitalizasyon faiz oran1 hesaplamaya yonelik tespitler yapilmis ve tarimsal kiymet takdirinde
uygulanan yontemler ele alinmistir. Ankara bolgesi i¢in; kapitalizasyon faiz orani miilk
sahipleri i¢in sulu tarim arazilerde % 6,98, kuru tarim arazilerde % 5,93; icar yapilarak

isletilen sulu tarim arazilerde % 5,80, kuru arazilerde % 6,09 olarak tespit edilmistir.

Keskin (1994), Eskisehir ili Merkez il¢eye bagli Beylikova, Cifteler, Sivrihisar’dan 18
koy ve bu kdylerin her birinden bir tarim arazisi segerek ortalama kapitalizasyon faiz oranini
tespit etmistir. Arastirmada anket ydntemi ile veriler toplanmustir. Ilin tarla arazileri igin
ortalama kapitalizyon oran1 % 6,05 olarak hesaplanmistir. Calisma sonucuna gore, bolgede
kapitalizasyon orani, miilk sahiplerinin islettigi sulu araziler i¢in % 7,84, kuru yamag arazileri
i¢in % 6,92, kuru taban arazileri i¢in % 5,04 olarak hesaplanmistir. Ortak olarak isletilen sulu

arazilerin kapitalizasyon orani % 8,35, kuru yamag arazilerinde kapitalizasyon oran1 % 6,92,



kuru taban arazilerinde kapitalizasyon oran1 % 5,79°dur. Icar olarak isletilen arazilerde
kapitalizasyon orani ise, sulu tarim arazilerinde % 7,08, kuru yamag arazilerinde % 5,59 ve

kuru taban arazilerinde % 4,76 olarak hesaplanmistir.

Sayil1 (1996) calismasinda, Tokat ili Kazova yoresinde 84 tarim isletmesinden anket
yoluyla veriler toplayarak arazinin sulu/kuru olmasina gore kapitalizasyon faiz oranlarini
hesaplanmistir. Arastirma sonucuna gore, bolgenin ortalama kapitalizasyon faiz oraninin %
3,83 oldugu tespit edilmistir. Arazi sahibi tarafindan isletilen sulu tarim arazilerinde
kapitalizasyon oran1 % 3,88, kuru tarim arazilerinde % 3,31’dir.Ayn1 sekilde icar yoluyla
calistirilan sulu tarim arazilerinde kapitalizasyon oran1 % 3,23 ve ortak¢ilik yoluyla

calistirilan sulu tarim arazilerinde bu oran % 3,52 olarak belirtilmistir.

Birinci (1997), Erzincan ve Erzurum illerinde yer alan 20 koy, her kdyden de 3 isletme
secerek toplamda 120 isletme ile tarim arazilerinin kapitalizasyon oranini hesaplamis ve bu
orana etki eden bazi faktorleri belirtmistir. Calismanin sonuglarmma gore; miilk sahibi
tarafindan isletilen tarim arazilerinde kapitalizasyon orant % 11,77, ortak olarak igletilen
tarim arazilerinde kapitalizasyon orant % 11,64, icar olarak isletilen tarim arazilerinde
kapitalizasyon oran1 % 11,38 olup, bulunan oranlar birbirlerine olduk¢a yakindir. Ayrica,
verimsiz tarim arazisinde kapitalizasyon orani % 10,89, sulu tarim arazisinde % 11,92 olarak
belirlenmistir. Erzurum ilinde ise genel ortalama kapitalizasyon oran1 % 11,72 olarak tespit
edilmistir. Erzincan ilinde, miilk tarafindan isletilen tarim arazilerinde kapitalizasyon orani %
8,39, ortak olarak isletilen tarim arazilerinde % 8,89 ve icar olarak isletilen tarim arazilerinde
% 9,87 olarak hesaplanmistir. Ayrica, verimsiz tarim arazilerinde kapitalizasyon oran1 %
8,11, sulu tarim arazilerinde ise % 8,76’dir. Erzincan ili genel ortalama kapitalizasyon orani
ise % 8,70 olarak tespit edilmistir. Ayrica Erzincan ve Erzurum bdlgesinin genel ortalama

kapitalizasyon orant % 9,85 olarak belirtilmistir.

Oziidogru (1998) calismasinda, Ankara ili Cubuk ilcesinde yer alan visne bahgeleri
icin gelir yontemi uygulayarak kapitalizasyon oranini hesaplamistir. Bunun i¢in 1997-1998
yillar1 arasinda bolgede visne {iretiminin fazla yapildigi 5 kdyden gayeli 6rnekleme yontemi
secilerek, 30 adet {lireticiye anket uygulanarak veriler elde edilmistir. Yapilan arastirma
sonucunda, vigne bahgelerinin yaslarinin 15 y1il oldugu tespit edilmis ancak faydali 6mrii 24
yil olarak belirtilmistir. Ayrica visne bahgelerinin piyasa degeri, gelir yontemi metoduyla
hesaplanmistir. Bu bdlge i¢in genel ortalama kapitalizasyon orani % 5 olarak tespit edilmis,

ancak uygulamada % 7 kapitalizasyon orani kullanilmistir.
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Aktas (2000) yayimlamis oldugu c¢alismasinda, Tokat ili Niksar Ovasi’nda tarim
arazilerinin igletilme durumu ve sulu / kuru olmasina gore kapitalizasyon oranini hesaplamas,
86 tarim islemesinden anket yontemiyle verileri toplamistir. Calisma sonuglarina gore, icar
olarak caligtirilan sulu tarim arazilerinde kapitalizasyon faiz oran1 % 6,01, miilk sahibi olarak
calistirilan sulu tarim arazilerinde % 5,90 olarak bulunmustur. Ayrica, arastirma bolgesinde

yapilan genel ortalama kapitalizasyon faiz oranini ise % 5,90 olarak tespit edilmistir.

Akay vd. (2001) ¢alismasinda, Tokat ili Erbaa Ovasi tarim arazilerinin sulanma ve
isletilme durumuna gore kapitalizasyon faiz oranlari hesaplanmistir. Calismada; bolgeyi
temsil edecek 7 adet kdy secilmistir. Bu kodylerden 127 adet tarim isletmesine anket
uygulamasi yapilmistir. Caligmanin sonuglarina gore, bdlgenin ortalama kapitalizasyon faiz
orani % 4,72 olarak belirtilmistir. Ayrica, icar olarak isletilen sulu tarim arazilerinde
kapitalizasyon oran1 % 5,73, kuru tarim arazilerinde ise % 5,78dir. Ayn1 sekilde, miilk sahibi
olarak isletilen sulu tarim arazilerinde kapitalizasyon orant % 5,24, kuru tarim arazilerinde

ise % 3,41 oldugu hesaplanmistir.

Engindeniz (2001) yayimlamis oldugu makalede, 2000 yili Aralik ayinda Izmir ili
Odemis Ilgesi’ne bagl Beydag barajinm altinda alan sulu tarim arazileri igin kapitalizasyon
orani hesaplamistir. Arastirmanin verileri i¢in, uygulama bolgesi civarinda yakin zamanda
arazi alim-satimi1 yapilan 10 arazi tespit edilerek, iireticilere anket uygulamistir. Ayrica,
Tarm, 1l ve Ilge Miidiirliikleri, Devlet Su Isleri 2. Bélge Miidiirliigii ve K&y Muhtarlig
verilerinden de faydalanilmistir. Beydag Baraji1 G6l Alani’n1 olusturan sulu tarim arazilerinin

kapitalizasyon oran1 % 4,48 olarak tespit etmistir.

Aslan (2002) c¢alismasinda, Tokat ili Artova yoresinde yer alan 98 adet tarim
isletmesine anket uygulanmis olup, arazilerin sahipligine ve kuru / sulu olmasina gore
kapitalizyon oram1 hesaplanmistir. Caligma sonuglarina gore, bolgenin ortalama
kapitalizasyon oran1 % 6,48 oldugu tespit edilmistir. Ayrica miilk sahipleri tarafindan isletilen
tarim arazilerinde, kapitalizasyon faiz orani sulu tarim arazilerinde % 7,38, kuru tarim

arazilerinde ise % 6,19 oldugu tespit edilmistir.

Tanrivermis ve Giindogmus (2004) calismalarinda, Kizilirmak Nehri {izerinde
Kayseri’nin 25 km. kuzeybatisinda yer alan Yamula Golalan1 ve miicavir alan i¢inde kalan
miilk sahibine ait arazilerin degerlemesine yonelik arazilerin net gelirleri ve kapitalizasyon

oranlar1 hesaplanmistir. Bu bolgede gecerli olan ortalama kapitalizasyon orani, bag ve meyve
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arazileri i¢in % 7,34; kuru tarla arazi i¢in % 6,45 ve sulu tarim arazileri igin % 6,18 olarak

tespit edilmistir.

Oguz ve Unal (2004) yayimlamis oldugu ¢alismalarinda, Konya ili Cumra Ilgesi’nde
yer alan sulu tarim arazilerinin kapitalizasyon oranini tespit etmek i¢in; son bir y1l igerisinde
en fazla alim-satim igleminin gerceklestigi 6 adet kdyde toplam 35 anket, arazi sahiplerine
birebir uygulanmistir. Arastirma sonucunda, bu bdlgede sulu tarim arazilerine ait

kapitalizasyon oranm1 % 5,2 olarak hesaplanmustir.

Karakayaci ve Oguz (2006), arastirmalarinda, Konya ili Eregli il¢gesinde sulu ve kuru
tarim arazilerinin ayr1 ayr1 degerlerini gelir yontemiyle tespit etmistir. Yorede sulu tarim
arazileri i¢in uygun bulunan kapitalizasyon oranlarina gore (% 6,02 ve % 5,5) en fazla arazi
degeri, seker pancari-bugday-arpa miinavebesi uygulanan arazilerde sirasiyla, 1.615,28
YTL/da ve 1.768,00 YTL/da olarak bulunmustur. Kuru tarim arazileri i¢in uygun bulunan
kapitalizasyon oranlarina gore ( % 7,0 ve % 6,5) en fazla arazi degeri, bugday-nadas-bugday
miinavebesi uygulanan arazilerde sirasiyla 419,86 YTL/da ve 452,15 YTL/da olarak
saptanmigtir. Ayrica, tarim arazilerinin kente olan uzakligi arttik¢a arazinin degerinde azalma

oldugu tespit edilmistir.

Aydin (2007), 2004-2005 yilinda Tokat ili Zile ilgesinde 7 kdyde faaliyet gdsteren 955
adet tarla arazisi olan isletmeler lizerinde anket yoluyla arastirma yaparak, bolgede kuru ve
sulu sartlarda tarla tiretim verimlilikleri ve arazi satis degeri icin kapitalizasyon oranlarinm
hesaplamistir. Orneklem hacminin belirlenmesinde, tabakali tesadiifi 6rnekleme ydntemi
kullanilmistir. Calismanin sonucunda; sulu tarla arazilerinde ortalama kira geliri 93,46
YTL/da kuru tarla arazilerinde 30,59 YTL/da; sulu tarla arazilerinin cari satis degeri 1.800
YTL/da, kuru tarla arazilerinde ise 1.000 YTL/da olarak tespit edilmistir. Ayrica, aragtirma
bolgesinde sulu tarla arazilerinin kapitalizasyon oranmmi % 5,17, kuru tarla arazilerinin

kapitalizasyon oran1 % 3,06 ve Zile ovasi kapitalizasyon oranini % 4,13 olarak tespit etmistir.

Aydin ve Akay (2008) calismalarinda, Tokat ili Zile il¢esinde bulunan arazilerin
sulanma durumu ve isletilme durumuna gore kapitalizasyon orani hesaplanmistir. 2004-2005
yilinda bolgede 87 tarim isletmesinden anket yOntemiyle veriler toplanmis ve analiz
edilmistir. Arastirma sonuglarina gore, bolgenin genel ortalama kapitalizasyon oraninin %
4,13 oldugu tespit edilmistir. Ayrica, 6rneklem icerisindeki isletmelerin % 98,79’u miilk

sahibi tarafindan isletilmekte, geri kalanlari ise ortaklik usuliiyle ve uygulama yapilan tarim
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arazileri seklindendir. Miilk sahibi tarafindan igletilen sulu tarim arazilerinde kapitalizasyon

orani % 5,17, kuru tarim arazilerinde % 3,06 olarak hesaplanmustir.

Engindeniz vd. (2009) calismalarinda, kamulastirma yapilacak Gordes Baraji gol
alaninin altinda kalan tarim arazilerinde gelir yontemi ile kapitalizasyon oranlari, arazi net
gelirleri ve birim metrekare degerleri tespit edilmistir. Hesaplama i¢in gol civarindaki 7
kdyden miilk sahibi 95 tane iireticiye ait parsellerden veri toplanmis ve analiz edilmistir.
Calismada, sulu tarim arazilerinin kamulastirilmasinda kullanilan kapitalizasyon oranit %
5,47, kuru tarim arazileri i¢in % 5,13 olarak saptanmustir. Diizenli geliri olan arazilerin
kamulagtirilmasinda ise, sulu zeytin arazileri i¢in kapitalizasyon oran1 % 5,72, bag arazileri

icin % 5,36, kuru zeytin arazileri i¢in ise % 5,32 olarak belirtilmistir.

Ayan (2010) ¢alismasinda, gayrimenkul degerleme yontemlerinden biri olan gelir
yontemi uygulamasinda, kapitalizasyon oraninin ne olacagi konusunda genel bir goriisiin
bulunmamasi ve bu oranin belirlenmesinin degerleme uzmanlarinin siibjektif goriislerine
birakilmasini uygun olmadigimi savunmustur. Caligmasinda, Kocaeli ilinde secilmis bazi
toplu konut idaresine bagli bélgeler icin deger tahmini yaparak, piyasada gecerli oranlarla
kiyaslanma imkéani saglamistir. Gelir olarak, yillik ortalama net kira degerlerini ve
kapitalizasyon orani yerine risksiz faiz oran1 olan 2009 Eyliil ay1 Devlet i¢ Borglanma Senedi
faiz orani olan % 9,1; getiri orani olarak kullanilmistir. Uygulama sonuglarina gore, konut
fiyatlarinin piyasa fiyatlarini yansittigi tespit edilmistir. Ancak; risksiz faiz oraninin her
kosulda, dogru sonuca ulastirmayacag ayrica risksiz faiz orani lizerine eklenen risk priminin
de ne olacagi sorusu, yine degerleme uzmaninin tecriibesine ve bilgisine bagli oldugunu

belirtmistir.

Avct (2010) calismasinda, gelir yontemini kullanarak 2008-2009 yili Tokat ili Pazar
flcesi ova arazilerinde bulunan sulu miilk tarla arazilerinden olusan 79 tane tarim
isletmesinden, anket yontemi ile veriler toplamistir. Uygulamaya konu olan isletmelerin, %
85,631 miilk isletmeciligi yapmaktadir. Sonug olarak; bolgede miilk isletmeciligi yapan sulu

tarim arazilerinde kullanilabilir kapitalizasyon oran1 % 4,38 olarak hesaplanmistir.

Engindeniz vd. (2010) c¢alismalarinda, gelir yontemi ile kapitalizasyon oranin
hesaplamiglar ve bu orana etki eden faktorleri tespit etmislerdir. Uygulamaya ydnelik
Manisa’nin Gordes ilgesinden secilen 4 kdyde, gayeli 6rnekleme yontemi ile 55 tane iireticiye

anket yapilmis ve veriler analiz edilmistir. Ayrica zeytin arazileri i¢in aga¢ degerleri ve ¢iplak
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toprak degerleri de hesaplanmistir. Calisma sonucunda, bdlgenin genel ortalama

kapitalizasyon oranm1 % 5,32 olarak saptanmistir.

Bastiirk (2011), 2009-2010 yillar1 Samsun ili Ladik Ilgesinde yer alan 86 miilk
isletmeciligine sahip tarim arazilerinden anket yontemiyle veriler toplamis ve sulanma
durumuna gore kullanilabilir kapitalizasyon orani tespit edilmistir. Sonug olarak, kuru tarla
arazileri icin kapitalizasyon oran1 % 4,38, sulu tarla arazileri i¢in % 5,06 ve genel ortalama

kapitalizasyon orani ise % 4,55 bulunmustur.

Kog (2011) tez ¢alismasinda, Kirikkale ili Keskin Ilgesinde tarim arazi fiyatlar
tizerinde etkili olan faktdrlerin ekonometrik analizini yaparak, kapitalizasyon oranlarini
hesaplamistir. 9 koyde, 1.148 parsel sahibi ile anket yontemiyle goriigmeler sonucunda tiim
tarim arazilerinde kapitalizasyon oraninin, tarim arazi fiyatlari lizerinde 6nemli bir etkiye
sahip oldugu ortaya ¢ikmistir. Ayrica, bolgenin ortalama kapitalizasyon orani tiim parseller
icin % 5,4; kuru parseller i¢in % 5,9 ve sulu parseller icin % 5 olarak hesaplanmistir. Diger
degiskenler sabit kalmak kosuluyla; tarim arazi kapitalizasyon oranlarinda meydana gelen

%]1°lik artigin, tarim arazisi fiyatlarini % 1,70 azalttig1 da tespit edilmistir.

Okan (2013), Izmir ili Selguk ilgesinde yer alan seftali arazilerinden, oransal
ornekleme ile 86 iireticiye yiiz yiize anket uygulamasi gerceklestirmistir. Aragtirma
bolgesinde, ortalama kapitalizasyon oranin1 % 5,75 olarak hesaplamistir. Ayrica; seftali
agaclarinin degerini tespit etmek i¢in ¢iplak toprak degerini hesaplamais, kapitalizasyon orani
% 6 alindiginda, bu topragin degerini 5.758,24 TL/da, kapitalizasyon oran1 % 7 alindiginda
ise 4,577,92 TL/da oldugunu tespit etmistir. Ayrica incelenen seftali agaclar1 10 yas ve 15 yas
olarak ayrilmistir. 10 yash bir seftali agacinin degeri, kapitalizasyon oran1 % 6 alindiginda
125,25 TL, 15 yash bir seftali agacinin ise 63,05 TL, kapitalizasyon oran1 % 7 alindiginda ise
10 yash seftali agacinin degeri 125.82 TL ve 15 yash i¢in 64,97 TL olarak belirtilmistir.

Incir (2015), tez galismasinda, 2011-2012 yil1 Tokat ili Cevreli ilgesinde yer alan 74
tarim isletmesinde yiiz yiize anket calismasi ile kapitalizasyon oranini hesaplamistir.
Aragtirma sonucuna gore, sulu tarim arazilerinde bulunan kapitalizasyon oran1 % 4,76, kuru

tarim arazilerinde ise bu oran % 4,30 olarak hesaplanmustir.

Engindeniz vd. (2015) calismalarinda, tarim arazilerinin kamulastirma siirecinde satis
bedellerinin saptanmasinda; gelir kapitalizasyonu yonteminin uygulanmasinda meydana

gelen uyusmazliklar ve ¢oziim oOnerileri ele alinmistir. Sonug olarak, meyve bahgelerine
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yonelik degerlendirmede siirekli olan net gelirin kapitalizasyonu kullaniminin éneminden
bahsetmiglerdir. Buradaki net gelirin gergek¢i ve dogru hesaplanmasi i¢in Gida Tarim ve
Hayvancilik Miidiirliikleri ve diger kamu kuruluslar1 tarafindan veri tabani sistemi kurulmasi
gerektigini belirtmislerdir. Degerleme caligmalarinda, en 6nemli sonuglarin pazar degeri ve

gelir yonteminin birlikte kullandiginda miimkiin oldugunu savunmuslardir.

Glindogmus ve Uyar (2016) ¢alismalarinda, Nazilli’'nin daglik kesiminde kestane
tiretiminin yogun olarak yapildig1 4 koyden; bu kdyde yer alan 30 adet isletme ve son bir yil
icinde kestane bahgesi alim-satimi yapan bireylerden anket teknigi ile veri toplanmistir.
Kestane bahgelerinde ortalama kapitalizasyon orani, % 6,42 olarak tespit edilmistir. Kestane
bahgelerinin % 6,42 kapitalizasyon oranina gore 6. Yas ile 80. yaslar i¢in hesaplanan ortalama
birim degerleri, 6.508,27 TL/da ile 9.602,46 TL/da arasindadir. Ayni kapitalizasyon oraninda
bir kestane agacinin 6. ile 80. yaslardaki degerinin, 184,92 TL ile 492,54 TL arasinda oldugu

tespit edilmistir.

Giindogmus ve Tasc1 (2017) calismalarinda, Denizli ili Civril ilgesi’nde hiinnap
iiretimi yapan isletmelerden toplanan veriler kullanilarak, kapama hiinnap bahgesi ve birim
hiinnap agac1 degerlerini gelir yontemi ile tespit etmislerdir. Bu amagcla Civril’in dogusunda
hiinnap tiretiminin yogun olarak yapildig:1 7 koyde 35 adet isletme ile ayn1 kdylerde son bir
yil i¢inde kuru ve sulu tarla arazisi alim-satimi yapanlardan anket yOntemiyle veri
toplanmistir. Yorede, kuru ve sulu tarla arazilerinde ortalama kapitalizasyon oranlari sirasiyla
% 5,83 ve %5,03 olarak tespit edilmistir. Hiinnap bahgelerinde % 6, % 6,5 ve % 7
kapitalizasyon oranlarina gore, agac kapl arazi ve birim aga¢ degerleri hesaplanmistir.
Kapitalizasyon orani % 6,5 alindiginda, hiinnap bahgelerinin 5. yas ile 35. yaslar igin
hesaplanan ortalama birim degerleri, 10.344,12 TL/da ile 19.423,06 TL/da arasindadir. Ayni1
kapitalizasyon oraninda bir hiinnap agacinin 5. ile 35. yaslardaki degerinin, 36,82 TL ile
218,37 TL arasinda oldugu saptanmustir.

Oztiirk vd. (2017) ¢alismalarinda, Izmir’de toplam tarim arazisi en fazla olan; Odemis,
Torbali, Bergama, Tire ve Bayindir beldelerinde sulu tarim arazi degerini etkileyen faktorleri
analiz etmigler ve kullanilabilir kapitalizyon oranlarin1 hesaplamiglardir. Arastirmanin
uygulamasi i¢in; oransal drnekleme sayisi olan 90 adet iireticiye anket yapilarak veriler analiz
edilmistir. Sonu¢ olarak, bu bolgeler i¢in uygulanabilir kapitalizasyon oranlari; Torbali
ilgesinde % 5,79, Bergama ilgesinde % 5,7, Odemis ilcesinde % 4,09, Bayindir il¢esinde %

4,01 ve Tire ilgesinde % 6,65 olarak tespit edilmistir. Nitekim bolgedeki arazi degerinin en
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yiiksek oldugu ilge Tire ilgesi, en diisiik oldugu ilgenin ise Odemis oldugu saptanmustir.
Ayrica, caligmada arazi degerini etkileyen faktorler, analiz edilmis parselin verimli olup
olmamasi, kalitesi, parselin kullanim ve tasarruf sekli, parselin merkeze olan uzaklig1 da

degeri etkileyen onemli degiskenler olarak saptanmustir.

Yalcin vd. (2018) caligmalarinda, gelir kapitalizasyonu yontemini kullanarak Bursa ili
Mustafakemalpasa ilgesinde son bes yilda satis1 yapilmis 40 adet isletme sahibine (22 isletme
sahibi kuru arazi, 18 tanesi sulu araziye sahip) anket uygulayarak, kapitalizasyon oranini
hesaplamiglardir. Ankette, gayeli 6rnekleme modeli ile net geliri 6grenmeye yonelik ciftcilere
sorular sorulmus, ayrica Tapu Kadastro Miidiirliikleri, 11 Gida, Tarim ve Hayvancilik
Miidiirliikkleri’nden de destek alinmistir. Sonug olarak ¢alismada; bugday, arpa, nohut, misir
ve aycicegini olusturan kuru tarla arazileri i¢in ortalama net gelir 113.58 TL/da, ortalama arazi
degeri 1.973,84 TL/da ve kapitalizasyon orani % 5,75 oldugu tespit edilmistir. Bugday, mistr,
sekerpancari, fasulye, biber ve domatesten olusan sulu tarim arazileri i¢in ortalama net gelir
333,38 TL/da, ortalama arazi degeri 6.863,69TL/da ve kapitalizasyon orani ise % 4,85 oldugu

hesaplanmustir.

Kalyoncu (2018) ¢calismasinda, 2016-2017 yillar1 arasinda Bayburt ili Merkez ilgedeki
sulu/kuru, igletme sahibi/kiraci/ortak¢i tarim arazilerine ait kapitalizasyon oraninin tespiti i¢in
80 adet isletmeye yiiz yiize anket uygulamistir. Arastirma alanina ait genel ortalama
kapitalizasyon orant % 4,64, kuru tarla arazileri i¢in kapitalizasyon oranint % 4,42 ve sulu
tarla arazileri i¢in % 4,62 olarak hesaplanmistir. Ayrica isletme sahibi olarak isletilen tarim
arazilerinin ortalama kapitalizasyon oranin1 % 5,35, icar olan tarim arazilerinin % 4,43 ve

ortakeilikla isletilen tarim arazilerinin % 6,85 olarak saptanmistir.

Dagdemir vd. (2018) ¢alismasinda, gelir yontemi ile Agr1 ili Merkez il¢ede sulu, kuru
ve cayir arazilerde kapitalizasyon orani hesaplamistir. 2013 yili verileri baz alindiginda;
merkezde bulunan 100 adet kdyden, gayeli 6rnekleme modeline gore kdyii temsil eden 50
tane kOy mubhtari ile yliz yiize yiiriitiilen anket uygulamasi gerceklestirilmistir. Ayrica, Gida
Tarim ve Hayvancilik I Miidiirliigii’nden de ikincil veri kaynagi destegi alinmistir. Sonug
olarak, kuru tarla arazilerinde ortalama net gelir 42,76 TL/da, arazi ortalama satis fiyat1 750
TL ve kapitalizasyon oran1 %35,70’tir. Sulu tarim arazilerinde, ortalama net gelir 71,69 TL/da,
arazi ortalama satis fiyat1 1.350 TL ve kapitalizasyon oram1 % 5,31’°dir. Cayir arazilerinde
ortalama net gelir 71,50 TL/da, arazi ortalama satis fiyat1 1.130 TL ve kapitalizyon oran1 %

6,33 olarak hesaplanmuistir.
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e Konut disinda yer alan gayrimenkullerin (tarim arazileri ve ofis binalar)
kapitalizasyon oranlarinin tespitine yonelik yurtdisinda yapilmis olan ¢aligsmalar

sunlardir:

Casler ve White (1982) caligmasinda, farkl lilkelerde uzun omiirlii plantasyonlarin
(meyve bahgesi) degerlemesinde net geliri ve faiz oranini esas alarak kullanilan yontemlerin
farkliliklar1 iizerinde durmustur. irlanda, iskogya ve Ingiltere’de tarim arazilerinde, ortak¢ilik
veya kiraciligin hesaplamasi ve Amerika Birlesik Devletleri’nde meyve arazilerinin
degerlemesinde, gelirlerin kapitalizasyonu yonteminin kullanildigini ve bu ydntemle
kapitalizasyon oraninin hesaplanmasinin onemli bir unsur oldugunu belirtmistir. Ayrica,
sadece bu yontemde emlak vergisi ve amortisman oranlar1 da dikkate alindigindan, diger
direkt kapitalizasyon yontemine gore gelirlerin kapitalizasyon yonteminin daha uygun oldugu

saptanmistir.

Sivitanido ve Sivitanides (1999) ¢alismasinda, ABD’de yer alan CB Richard Ellis
Group Degerleme kurulusundan, 1985-1995 yillar1 arasindaki 17 adet ofis binasina ait
ortalama kapitalizasyon orani, Ulusal Emlak Endeks verileriyle hesaplamistir. Ulusal Emlak
Endeksi (NREI), iilkedeki en biiylik alici-saticilari, bankalar, tasarruflar ve kredi kuruluslari,
yatirimcilar ve araci sirketlerden alinan 150’ye yakin islemleri rapor eden bir kurulustur.
Calismada, ofis kapitalizasyon oranini etkileyen faktorler hakkinda bilgi verilmistir. Ayrica,
ofis pazarlarinin kapitalizasyon oraninin hesaplanmasinda, ikincil piyasanin Ooneminden
bahsetmistir. Ayrica degerlemede, zaman serisini kapsayan ekonometrik modelinin

kullanilmasi gerektigi savunulmaktadir.

Garcia ve Grvee (2003) calismasinda, Ispanya’da ekonometrik bir model olan ¢ok
degiskenli analiz yontemi ile arazi degerlemesi alaninda ¢alismistir. Arastirmada, agiklayici
degiskenler tespit edilmis, sonrasinda arazi degerine etki edecek olumlu / olumsuz degiskenler

belirlenerek model olusturulmustur. Olusturulan model test edilmis ve anlamli bulunmustur

Hangershott ve MacGregor (2005) ¢alismasinda, Ingiltere’de yer alan ofis binalarinda
beklenen reel kira gelirlerini ve satis rakamlarinin kapitalizasyon orani lizerindeki etkilerini
arastirmiglardir. Gelecekte beklenen kira gelirleri, piyasa bono faiz oranlariyla bugiine
indirgenerek kapitalize edilmistir. Ayrica, bono faiz oranlar1 veya 6z sermaye kapitalizasyon
orani (temettii / fiyat orani), reel nakit akislardaki beklenen biiylime oranlari ile baglantili

olmalidir. Gayrimenkul i¢in nakit akisi1 kiradir; hisse senetleri i¢in nakit akis1 temettiilerdir.
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Beklenen gercek biiyiime ne kadar yiiksekse, daha fazla yatirimci, mevcut dolar nakit akisi

icin 6deme yapmaya istekli olacak ve kapitalizasyon orani diisiik olacaktir.

Peng (2013) calismasinda, 1980-2012 yillar1 arasinda kurumsal sinif dairesi, sanayi,
ofis ve perakende miilkte kullanilan kapitalizasyon oranlarini incelemis ve 6zellikle iki soruyu
analiz etmistir. Birincisi, kapitalizasyon oranlarinin makroekonomik kosullardan, yerel piyasa
kosullarindan ve bireysel miilk zelliklerinden nasil etkilendigidir. Ikincisi, kapitalizasyon
oranlarindaki belirsizligin neyin tetikledigidir. Regresyon sonuglara gore; lokasyon ve
makroekonomik kosullarin kapitalizasyon oranlarinin agiklanmasinda baskin bir rol
oynadigim1 gostermektedir. En etkileyici dort makroekonomik degisken: (1) Sermaye
piyasasinin gelisimi ile olgiilen kredi mevcudiyeti; (2) Eskiden olgiilen gayrimenkuliin
gecmiste riske uyarlanmis yatirim performansi Jensen’in Alpha’st; (3) Gecikmeli konut fiyat
endeksi degerlemesi ve (4) Kalict olmayan insaat harcamalaridir. Zamanla degisen yerel
piyasa kosullar1 ve miilk 6zellikleri ¢ok zayif bir agiklama giicline sahiptir ve etkileri miilk
tirlerine gore degismektedir. Ayn1 zamanda, tiim emlak tiirleri i¢in fiyatlandirma riski ile

degerler arasinda giiclii ve pozitif iligski bulundugu da belirtilmistir.

McDonald (2014), kapitalizasyon oraninin gayrimenkul degerleme yontemlerinde,
kritik bir degisken oldugu varsayimi altinda bir ofis binast degerlemesi yapilmistir. Bu
modelde, 2012 yil1 i¢in 37 sehir merkezindeki ofis binalarinin satisindan elde edilen veriler
kullanilmistir. Ofis binalarini, ofisin 6zelliklerine gore ii¢ gruba ayirmistir. Kapitalizasyon
oranlarinin, ofis binalarinin 6zelliklerine, bosluk oranina ve bosluk oranindaki degisime ve
ofis pazarindaki degisikliklere bagli oldugunu savunmustur. A grubu ofis binalarinda
kapitalizasyon oranlari; bati, kuzey, giiney cephelerine gére % 6,51 - % 7,97 arasinda
degismektedir. B grubu ofislerin kapitalizasyon oranlart ise % 7,77 - % 9,28 arasinda, C grubu

ofislerin ise % 9,09 ile % 10,55 arasinda oldugunu tespit etmistir.

Crosby vd. (2016) caligmasinda, dogrudan gayrimenkul fiyatlandirmasini incelerken,
kapitalizasyon oranlarinin belirlenmesine ve emlak 6zelliklerine odaklanmistir. Bunun i¢in,
2010-2012 yillar1 arasinda Londra merkezde yer alan 497 tane ofis binasi veri seti
kullanilarak, gayrimenkul fiyatlandirma modeli olusturmustur. Costar adinda veri
merkezinden ofis binasinin miilk olup olmadigy, kira fiyati, bina kalitesi vb. hakkinda bazi
bilgiler alinmistir. Bu veriler ayrica, Birlesik Krallik’taki gayrimenkul 6zelliklerinin
fiyatlandirmasina da tam olarak kesfetme ve analiz etme firsati da sunmustur. Sonug olarak,

tim iglemler i¢in genel ortalama kapitalizasyon orani / esdegeri verim % 5’in ilizerinde
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oldugunu tespit etmistir. Ayrica, emlak piyasasinda risk bilesenlerinin sistematik bir sekilde

analiz edilmesi 6nemli bir faktor oldugunu da vurgulamistir.

Mac Allister ve Pve Nvea (2016) ¢alismasinda, ofis binalarinin kapitalizasyon oranini
hesaplamistir. Calismadaki veri seti, Debenham Thouard Zadelhoff veri taban1 merkezinden
alinarak, 2000-2013 yillar1 arasinda 15 iilkedeki 28 tane Avrupa kentindeki 9.126 ofis binasi
satigindan olugmaktadir. Bu bdlgelerdeki ofis binasi degerlemede, kapitalizasyon oranlarinin
belirleyicileri ve yabanci yatirimcilarin bu oran iizerindeki 6nemi incelenmistir. Sonug olarak,
sehrin biiyilikliigli, ekonomik 6nemi, emlak piyasasinin likit olup olmamasi ve seffaflik
seviyesi kapitalizasyon oranmni O6nemli derecede etkilemektedir. Ayrica, yabanci
yatirimeilarin taleplerindeki hizli degisim konut fiyatlarini da etkilediginden, kapitalizasyon
oranin1 dnemli 6l¢iide degistirmektedir. Bu ylizden, analiz yapilirken ya yurtici yatirimeilar
dikkate alinmali ya da yabancit yatirimcilarin konut fiyatlar1 iizerindeki etkisi

sinirlandirilmalidir.
1.2. Amortisman Oraninin Hesaplanmasina Yonelik Literatiir Calismasi

Amortisman ya da yipranma payr olarak da adlandirilan bu terim, gayrimenkul
degerleme literatiiriinde ve finans literatiiriinde farkli anlam tagimaktadir. Finansal anlamda
amortisman, genel olarak bir gelirin, bir borcun veya duran varligin, kademelere ayirarak
faydali dmiir boyunca azar azar bitirilmesi, sonlandirilmas1 ve 6denmesidir. (Dogan, 2004:
2). Clapp ve Giaccotto (1998) amortismani, “Bir bina yasinin artmasi sebebiyle artan bakim
maliyetleri ile bina kullanimmin azalmasina bagli bina degerinin diigmesi” seklinde
tanimlamiglardir. Bir gayrimenkuliin degerlemesi anlaminda olan amortisman kavrami,
maliyet yontemi 1518inda; degerleme konusu gayrimenkuliin etkisi altinda kaldigi herhangi
bir yipranmay1 yansitmasi amactyla, yine ayn1 yarara sahip bir gayrimenkulii olusturmak i¢in

katlanilmasi1 gereken olas1 maliyette yapilan diizeltmelerdir (UDS, 2007:65).

Amortisman oraninin hesaplanmasinda, ii¢ temel yontem bulunmaktadir. Bu
yontemler; yas-Omiir, piyasadan ¢ikartma ve ayristirma yontemidir. Bu yontemlerden en
yaygin ve basit olan1 yag-omiir metodudur. Bu konu ile ilgili yabanc literatiirde Hoad (1942),
Wenzlick (1953), Goldsmith (1955), Grebler, Brank ve Winnick (1956), Weston (1972) vb.
bircok akademik ¢alismalar mevcuttur. Tiirkiye’de ise; 6zellikle, Tiirkiye Cumhuriyeti Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’nin her yil diizenligi, amortismana tabi iktisadi kiymetler tablosunda

binanin tiirlerine gore faydali dmiirleri ve amortisman oranlar1 bulunmaktadir.
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Diger yontem olan ayrigtirma yontemi, ayritili ve zaman alict ve fazla veri
gereksinime sahip oldugundan degerleme uzmanlari tarafindan genellikle tercih edilmemekte

ve iilkemizde ise pek dikkate alinmamaktadir.

Piyasadan c¢ikartma yOntemi, basit ve anlasilir olsa da gercek piyasa verilerine
ulasmanin zor olmast nedeniyle, Tiirkiye genelinde bu yontem ile hesaplanan veya
yayimlanan bir veriye rastlanmamistir. Bu yontemin baska bir zorlugu; Tiirkiye’de herhangi
bir gayrimenkuliin satisinda, gayrimenkuliin degerini olusturan arsanin degerinin tespit
edilmesi ve lilkemizde bdyle bir veri sisteminin olmamasidir. Oysaki yurt disinda 6zellikle
Amerika’da satis1 yapilan konutlarin arsa ve bina degerleri ayr1 ayri tespit edilerek, degerleme
uzmanlarinin veri bankalarina aktarilabilmekte ve bilimsel ¢alismalar, bilirkisi, kamulastirma

gibi konularda bu veri kaynaklarindan faydalanmaktadir.

1.2.1. Konutlarda Piyasadan Cikartma Yontemi ile Amortisman Oranin Tespitine

Yonelik Yurtici /Yurtdisinda Yapilmis olan Calismalar

e Konutlarda piyasadan g¢ikartma yontemine gore, amortisman oraninin hesaplamasi
lizerine yurti¢inde bilimsel bir yayin bulunmamaktadir. Yurtdisinda yapilan

calismalar ise su sekildedir:

Cannaday ve Sunderman (1986) c¢alismalarinda, 1976-1984 yillar1 arasinda
Champaign, Illinois’in giineybat1 boliimiinde, genellikle Southwood bdlgesinde 812 adet
miistakil konutun satis fiyatlarini, hedonik fiyat yontemi kullanarak analiz etmislerdir.
Bolgede yer alan konutlarin, ekonomik Omiirleri ortalama 88 yil olarak tespit edilmistir.
Ayrica 75 yil, 88 yil ve 100 yila gére de binanin yasi ile ekonomik omiirleri arasindaki iliski

incelenmis ve amortisman oranlari tespit edilmistir.

Malpezzi vd. (1987) g¢alismalarinda, 1974-1976 yillar1 arasinda Amerika Birlesik
Devletleri’de yer alan Standart Biiyiiksehir Istatistik Alaninda (SMSA), Y1llik Konut Anketi
(AHS) tarafindan incelenen 59 tane biiyiiksehire ait veri tabanim1 kullanmiglardir.. Rassal
olarak secilen 5.000 adet veriden, en yiiksek on iki Standart Biiyiiksehir Istatistik Alani’na
15.000 adet anket uygulamasi yapmislardir. Genel olarak, kiracilarin iggal ettigi bolgeler i¢in
ortalama amortisman oranlari, 1. yi1lda % 0,68, 5. yilda % 0,59 ve 10. yi1lda % 0,60’dir. Miilk
sahiplerine ait bolgelerde, ortalama kapitalizyon oranlari, 1. yilda % 0,93, 5. yilda % 0,59 ve
10. yilda % 0,60 olarak hesaplanmislardir. Sonug olarak, bina yasinin artmasiyla birlikte kira

gelirinin ve bina satig degerinin azaldigi tespit etmislerdir.
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1990’larin ortalara gelindiginde, sonraki aragtirmalar, ticari yapilar ve konutlarda
sabit bir rakam belirlenerek, amortisman orani i¢in yaklasik yilda % 3 ortalama ile azalma
egiliminde oldugu goriislinii desteklendigi konusunda fikir birligi olusmustur (Bokhari ve
Gelther, 2018: 3) Hulton ve Wycko (1981), bu fikri yaptig1 calismasinda desteklemis ve
konutlarda kalan yap1 degerinin yilda ortalama % 3’{inii amortisman orani olarak belirlemistir.
Ancak, 1986 vergi reformunun gerceklesmesiyle, yeni gelir vergisi politikasina gore,
apartman daireleri i¢in ortalama amortisman siiresi, 27,5 yil, konut dis1 binalar i¢in ise 31 yil
olarak belirlenmistir. Bu durum, o zamandan beri gelir vergisi kanununa gore belirlenen

amortisman oranlarinin tartismali olmasina neden olmustur.

Shilling (1991) calismasinda, konutlarin sahiplik durumlarina goére amortisman
oranlar1 ve faydali omiir arasinda bir arastirma yapmis, miilk sahibi olan konutlardaki
amortisman oranlarinin kiralik konutlara gore yillik ortalama 0,5 puan daha diisiik oldugunu

tespit etmistir.

Rubin (1993), olumsuz yas etkisinin amortismanin bir sonucu olmadigini, bunun
yerine yeni evler i¢in yas primlerinin bir gostergesi oldugunu savunmaktadir. Yani binalar
arasindaki kalite farkliliklarin1 kontrol ederek, yas katsayina bagli yas primini hesaplamistir.
Rubin, yas katsayisini konutun miilk sahibi veya kiraci tarafindan kullanilmasina gore de
ayrim yapmustir. Kiracilar tarafindan kullanilan konutlarda; amortisman orani, miilk sahibi
olan konutlara gore daha yiiksektir. Ayrica, bir konutun amortisman tutari, sadece fiziksel
bozulmaya degil, ayn1 zamanda hesaba katmadig1 islevsel eskimeye ve dis eskimeye de bagl

oldugunu da belirtmistir.

Goodman ve Thibodeau (1995), konut yas1 ile miilk sahibi konutlarin piyasa degeri
arasindaki iliskiyi incelemislerdir. Bu ampirik ¢calismada, konutlarda amortismanin dogrusal
olmadigini ve konutlarin degerlerini etkileyen 6nemli bir unsurun konutun yast oldugunu
belirtmistir. Uygulamada, Dallas Central Appraisal District (DCAD) veri sirketi araciliiyla,
1984-1985 yillart arasinda Dallas’ta bulunan 8.500 adet miistakil ev satis isleminden elde
edilen fiyatlar kullanilmistir. Sonug olarak, konut yasi ile amortisman oranlari arasinda biiytik
bir degisim s6z konusudur. Yeni konutlar i¢in ortalama amortisman orani, yillik % 3.2 ve %
3.5 arasindadir. Bu oranlar; konut yas1 arttikca mutlak degerde azalmaktadir. Genel olarak
bolgenin yillik amortisman orani, 1 yagindaki konutlar i¢in % 6,5 ila % 6,7 arasindadir. 6 yil

i¢inde yer alan konutlar, bakimli ise amortisman oraninin yari1 yariya diistiigli tespit edilmistir.
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Knight ve Sirmans (1996) calismasinda, bakimli bir konutun, konut yasinin, konut
fiyatinin ve konut fiyat endeksinin amortisman orani ilizerindeki etkilerini aragtirmigtir.
Calisma, 1997-1998 yillar1 arasinda Stockholn California’da satis1 yapilan 264 tane konut
fiyatlar dikkate alinarak yapilmistir. Konut fiyatlarinin amortisman oranlari tizerindeki etkisi,
ti¢ farkl1 modelle ve hedonik fiyat yontemiyle agiklanmistir. Birinci modelde, hem konut yas1
ile konut bakim diizeyi arasinda bir iliski kurarak model olusturmustur. Ikincisinde ise, konut
yas1 degisken olarak almustir. Ugiinciisiinde, ne konut yas ne de konut bakim seviyesi dikkate
almadan amortisman oranlar1 hesaplanmistir. Bolgedeki miilklerin ortalama yasi 18 yil
oldugu belirtilmistir. Sonug olarak, bolgedeki konutlarin yalnizca % 2,2’sinin kotii ve
bakimsiz oldugu tespit edilmistir. Ayrica, bakimli bir konutun amortisman oranlar1 azaltici

bir etkisi oldugu ancak konut fiyat endeksi iizerinde 6nemli bir etkisi olmadig1 saptanmustir.

Clapp ve Giaccotto (1998), konuttaki yas etkilerinin amortisman iizerindeki etkisini
iki farkli bilesende analiz etmistir. Birincisi, kesitsel amortismandan olusan bilesenler,
ikincisi ise zaman i¢inde degisen talep ile olusan amortismandir. Uygulama, Amerika Birlesik
Devletleri’nin, Virginia eyaletinde bulunan bir gsehrinde, 1981-1984 yillar1 arasinda

gerceklesmistir. Amortisman oranlarinin, bina yasiyla dogru orantili oldugu saptanmustir.

Fisher vd. (2005), ¢ok aileli miilklerdeki kiymet takdiri i¢in 1500 National Council of
Real Estate Investment Fiduciaries’deki apartman miilklerinin satiglarini incelemistir. Bu

miilklere uygulanan amortisman orani, yilik % 2,7 oldugu tespit edilmistir (Bokhari ve

Gelther, 2018: 4).

Harding vd. (2007), Amerikan Housing Survey tarafindan olusturulan 6841 tane konut
satis verileriyle, 1983-2001 yillar1 arasinda, miistakil konutlarin bakimli olup olmamasina
gore amortisman oranini tespit etmistir. Oranin hesaplanmasinda, piyasadan ¢ikartma
yontemi kullanmistir. Buna gore; diizenli bakimi yapilan bir konutun amortisman orani, %
2,0 / y1l iken ara-sira bakim yapilan veya yapilmayan konutlarin amortisman oran1 % 2,5 /

yildir.

Wilhelmsson (2008), calismasinda miilkiin bakimli olup olmamasi ve konumuna bagl
olarak konut fiyatlarinin farkli amortisman oranlarini tahmin etmistir. Veriler, 2000 yilinda
Isve¢’in Stockholm sehrinde yer alan, 968 adet tek aileli konutlarini kapsamakta olup,
hedonik fiyat yontemi ile analiz edilmistir. Bir konutun alim satim fiyatlar1 ile konutun

fiyatlar1 analiz edildiginde, bakim seviyesinin konut fiyat seviyesinin lizerinde énemli bir
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etkiye sahip oldugu belirtilmistir. Fiziksel asinmadan dolayi, miilkiin tadilat (bakim)
yaptirilmast durumunda, miilkiin bazi fiziksel bozulmalarini telafi ettiginden, amortisman
oraninda ciddi oranda azalma oldugu belirtilmistir. Stockholm’de bir konutun ortalama satis
fiyati, 6 milyon Sek olup bolge genel ortalamasindan nispeten yiiksektir. Ortalama yasam
alan1, 118 metrekare ve ortalama oda sayis1 yaklasik 5°tir. Ikinci Diinya Savasi’nin sonlarinda
yeni ev insa edilmesiyle bu bolgede bir konutun ortalama yast1 55 yildir. Ayrica, bakimli bir
miilk icin amortisman oranm1 % 0,77 / yil iken, i¢ mekanlarda veya dis mekanlarda

yenilenmeyen bir miilk i¢in bu oran % 1,10 / y1l olarak hesaplanmaistir.

Bokhari ve Gelther (2018) caligmalarinda, konutlarda amortismanin niteligi ve
gayrimenkul yatirimlarin biyiikliigiine iliskin ampirik kanitlar sunmaktadirlar. 73.229 adet
konut satis fiyat1 gozlemine dayanan analiz sonucunda; Amerika Birlesik Devletleri i¢in genel
amortisman orani, yillik % 1,3 ile % 2,2 arasinda degisim gostermektedir. Yeni binalar i¢in
bu oran, % 0,4 / y1l olup, 50 yillik binalarda % 2,2 / yil olarak hesaplanmistir. Apartman tipi
miilklerin, konut dis1 ticari miilklerden daha hizli amortismana sahip oldugu tespit edilmistir.
Ayrica, amortisman oranindaki degisikliklerin nedeni arastirilmis; i) bireylerin reel
gelirlerindeki diisiis, ii) kapitalizasyon oranindaki artis ve iii) arsa kisitlarinin 6nemli etkenler

oldugu da tespit edilmistir.

1.2.2. Konut Disinda Yer Alan Gayrimenkullerin Piyasadan Cikartma Yontemi ile
Amortisman Oranin Tespitine Yonelik Yurtici / Yurtdisinda Yapilmis olan

Calhismalar

Konut diginda yer alan gayrimenkullerin, piyasadan ¢ikartma yontemi ile amortisman
tespiti tizerine Turkiye’de yayimlanmais bir bilimsel ¢aligma bulunmamakta olup, yurt disinda

yapilmis caligmalar ise asagida belirtilmistir:

Taubman ve Rasche (1969) calismasinda, gelir vergisi politikasini benimseyen bir
tilke agisindan ne tiir bir amortisman Odeneginin bireyler tarafindan adil olacagini
arastirmigtir. Analizinde, 1921-1969 yillar1 arasi, Ulusal Bina Sahipleri ve YOneticileri
Dernegi, iiyelerinden toplanan yillik Ofis Binas1 Tecriibe Degisim Raporu’nda bosluk oranlari
ve alinan kiralar, isletme ve bakim maliyetleri ile miilk vergileri gibi metrekare bazinda
yayimladiklari verileri kullanmistir. Toplamda, yaklagik 600 adet bina i¢in analiz yapilmis ve
binalar dort yas siifina ayrilmistir; 10 yasindan kiictik, 10-25 yas arasi, 25-40 yas aras1 ve 40

yas listli eski binalar olarak siiflandirilmistir. Sonug olarak, bir binanin ortalama amortisman
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stiresi (arsa harig) 65-85 yil arasi, ofis binalar1 i¢in bu oran 45 yil oldugunu tespit etmistir.
Ancak, ofis binalarindaki vergilerin émrii 65-70 yilliktir. Eger, ofis binalarinda ortalama
amortisman siiresi olan 45 y1l yerine 65 yil vergi 6mrii kullanilirsa, ilk y1l amortisman oranin
% 2,25’ten % 1,55’e diisecegini de savunmustur.

Baum ve McElhinney (1997), Londra Sehri’nde 128 adet ofis binasi Ornegini
incelemisler ve amortisman oranlarint hesaplamiglardir. Calismalarinda veri olarak,
degerleme raporunda kullanilan rakamlar1 dikkate almislardir. Sonug olarak eski ve yeni
binalar dahil (22 yas iistii), toplam miilk degerinin (arsa dahil) her yil % 2,9 amortismana
(yipranmaya) maruz kaldigin1 hesaplamislardir.

Gravalle (1999) calismasinda, amortisman oranlar1 hakkindaki bazi verileri gdzden
gecirerek ve mevcut vergi yasasinda izin verilen oranlarin bugiinkii oranlardan ¢ok da farkl
olmadigini saptamistir. 2000 y1linda Deloitte-Touche adli bir veri merkezinden Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklar tarafindan ellerinde tutulan, yap1 ve arsa degerlerinin ayr1 ayri bilindigi
3.144 adet satis fiyati tespit etmistir. Calisma, 20 yasindan kii¢lik binalar i¢in gegerli olup,
satin alma fiyatlari i¢in yap1 yasinin, bir fonksiyonu varsayimi altinda amortisman oranlarini
hesaplamigtir. Buna gore; kalan yapi1 degerinin bir yiizdesi olarak, 20 yasindan kiigiik
endiistriyel binalar i¢in ortalama amortisman siiresi % 2.1 / yil, ofis binalar1 i¢in % 4.5 / yil
arasinda degistigini tespit etmistir.

Yatirim Varliklar1 Forumu (IPF) (2010) tarafindan yapilan ¢alismada, Baz1 Avrupa
sehirlerindeki ofis miilklerine iliskin, karsilastirilabilir amortisman oranlart oldugunu
belirtmistir. Frankfurt’ta yaklasik % 5 yila kadar de§isen amortisman oram tespit edilirken,
baz1 sehirlerde (Stockholm gibi) amortisman oraninin daha diisiik oldugu saptanmastir.

Yatirim Varliklar: Forumu (2011) arastirmasinda, Ingiltere’de 1993-2009 déneminde
729 adet ofis binasinin amortisman oranini hesaplanmaistir. Ofis binalarinda, en yiiksek kira
amortisman oranin1 % 0,8 / y1l, ardindan % 0,5 y1l sinai sanayi ve % 0,3 yil i¢in perakende
satisa sahip oldugu saptanmaistir.

Crosby vd. (2011) calismalarinda, degerleme temelli veriler kullanarak miilk
amortismanin degerlendirilmesinde kullanilan yontemler ve ortaya ¢ikan sorunlar hakkinda
bilgi verilmistir. Uygulamada, Avrupa’da yer alan yedi biiyiik ofis merkezi {izerinde vaka
caligmas1 yapilmis ve veri setleri kullanilarak on yillik kira de§eri amortisman oranlari
hesaplanmigtir. Amortisman oranlari, Stockholm’de % 2, Frankfurt’ta ise % 5 oranlarinda
degismektedir. Ayrica, degerlemenin sirket performans Ol¢iimiinde ve yatirim karar

vermesinde 6nemli bir rol oynadig1 belirtilmistir.
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2. BOLUM

2. MATERYAL VE YONTEM

Konut degerinin belirlenmesinde, konutun fiziksel 6zelliklerinin yaninda konuta ait
piyasa ve cevre kosullar1 da g6z onlinde bulundurulmalidir. Dolayisiyla konut degerleri,
degisen piyasa kosullar1 karsisinda sabit olmadigindan degerlemede sistematik ve tutarl bir
yaptya ihtiya¢ duyulmaktadir. Gayrimenkul degerlemede, ii¢ temel yontem bulunmakta ve
her biri i¢in veri toplanmasina ve veri setine ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu yontemler, Emsal

karsilastirma, gelirlerin kapitalizasyonu ve maliyet yontemleridir.
2.1. Kullanilan Materyal

Calismanin ana materyalini, konutlarda amortisman orani ve kapitalizasyon oranini
belirlenmesine yonelik Tiirkge ve Ingilizce yayinlanmis calismalar olusturmaktadir. Bu
konuda, ilk calismadan gilinlimiize degin yapilmis eserlere ulagsmada, farkli arama
motorlarindan gayrimenkul degerleme yontemlerinden gelir indirgeme yontemi ve maliyet
yonteminin temelini olusturan “Kapitalizasyon orani (capitalization rates)”, Amortisman
Oran1 (amortization-depreciation rates) ”, hesaplama vb. Tiitkce ve Ingilizce anahtar
kelimeler ile arama yapilmistir. Tespit edilen yaymlara, Aydin Adnan Menderes Universitesi
Kiitiiphane Veri Tabani, Google Scholar, Ulusal Tez Merkezi, Sermaye Piyasas1 Lisanslama
Sicil ve Egitim Kurulusu A.S calisma notlari, Ankara Universitesi ve Istanbul Teknik
Universitesi Akademik Agik Arsiv sayfalari ile ulasilmistir. Calismanmn bir boliimiinii
olusturan mahalleler hakkinda, Efeler Belediyesi, Aydin Belediyesi, Aydin Il Kiiltiir
Miidiirliigii ve Tiirkiye Cumhuriyeti Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Tiirkiye Istatistik Kurumu
Sorgulama Ekranina ait internet sitelerinden bilgi alinmistir. Ayrica, ¢alisma alanina ait
bolgelerin goriintiilenmesi ve analiz edilmesi amactyla Cografi Bilgi Sistemi araciligiyla Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigli parsel sorgulama ekran1 ve Google Earth programlar1 da

kullanilmistir.
2.2. Yontem

Bu calismanin evrenini, 2018 yilinda Aydin kent merkezinde toplam on sekiz
mahalledeki satisa konu olmus biitiin konutlar olusturmaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu
[statistikleri’nden konut satis sayilar1 (Erisim tarihi 19.08.2019) dikkate alindiginda, 2018
yilinda Efeler’e ait konut satis sayis1 6.834°tlir. Ancak, bu kadar biiylik bir veriye ulagsmak

25



miimkiin olmadigindan, dncelikle Aydm ili Efeler ilgesi’ni temsil edebilen mahalle sayisi
belirlenmistir. Gerek konut piyasasinda yer alan emlakg¢1, yatirimci gerekse belediye emlak
servisinden alinan bilgiler dogrultusunda, toplam 83 mahalleden en fazla alim-satim oldugu
18 mahallenin dikkate alinmasi uygun goriilmiistiir. Bu mahalleler Adnan Menderes, Ata,
Cuma, Cumhuriyet, Efeler, Girne, Giizelhisar, Hasanefendi-Ramazanpasa, Kemer, Kurtulus,
Mesudiye, Mesrutiyet, Mimar Sinan, Orta, Yedieyliil, Zafer ve Zeybek’tir. S6z konusu on
sekiz mahallede son bir yilda yapilan konut satislarinda, ger¢ek alim satim degerinden
Ogrenilenler dikkate alinmistir. Calismada, Aydin ilinde konutlarda kapitalizasyon ve

amortisman oranlarinin belirlenmesine yonelik veriler toplanmustir.
2.2.1. Anket Asamasinda Uygulanan Yontemler

Calismanin amacim gerceklestirmek i¢in, Aydin Kent merkezinde konut satiglari,
konutun genel 6zellikleri ile ilgili baz1 bilgilere gereksinim duyulmaktadir. Bu bilgiler, veri
toplama kaynaklarindan biri olan anket teknigi ile elde edilmistir. Tiirk¢e olarak hazirlanan
ankette, amortisman ve kapitalizasyon oranlarinin hesaplamasina imkan verecek toplam otuz
bes adet soru sorulmustur. Sorular, ana tasinmaz 6zelliklerini (mahalle, yas, arsa biiyiikliigi,
arsa pay1) ve bagimsiz boliim 6zelliklerini (oda sayisi, konutun 6zellikleri, konutun briit alani,
banyo sayisi, bulundugu kat gibi) igeren iki boliimden olugmaktadir. Anket formu Ekler
boliimiinde mevcuttur. 2018 yilinda, bu bolgede aktif olarak yer alan emlak¢1 ve miiteahhitler
aracilifiyla konutu satin alan veya satan kisilere ulagarak, ger¢ek alim satim degerlerini ve
konutun 6zelliklerine iliskin veriler toplanmistir. Ayrica, Efeler Belediyesi emlak servisi
yetkilileri ile goriiserek, konutlarin emlak ve arsa rayi¢ bedelleri, mahallelerin imar durumu

ve genel Ozellikleri hakkinda bilgi alinmustir.
2.2.2. Verilerin Dokiimii ve Analizinin Uygulanmasi

Calismada, son bir yilda (2018) sec¢ilen mahallerde yapilan konut satis bilgisinin
tamamina ulasilmaya c¢alisilmis, gercek alim-satim degeri tespit edilen 857 adet alim-satima
rastlanmistir. Bunlardan bazilarinda, eksik veri nedeniyle 52’si elenmis ve toplam 18
mahalleden 805 gozleme ait veriler dikkate alinarak Microsoft Office programina
aktarilmigtir. Uygulamaya dahil edilen konutlar, ayn1 oda sayisina sahip konutlar, aym
mahallede yer alan konutlar ve ayni oda, mahalle ve ayni yastaki konutlar olmak {izere ii¢

gruba ayrilmis, gruplar halinde hesaplama yapilmistir.
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Kapitalizasyon oranlarinin hesaplanmasi i¢in, anket ¢alismasinda elde edilen ve satig
degeri bilinen konutlarin aylik kira gelirleri, 12 ile ¢arpilarak, yillik kira geliri elde edilmistir.
Bu gelirden, her bir konutun yillik aidat i¢inde daire sahibine diisen pay1 ¢ikartilarak yillik
net kira geliri bulunmustur. Hesaplamada kullanilan kira gelirleri, miilk sahibi olan
konutlarda, konutun her yerinin getirebilecegi net gelir dikkate alinmistir. Net kira gelirinin
satis degerine boliinmesiyle, her bir konut i¢in kapitalizasyon oran1 hesaplanmustir. Tlgili tutar,

100 ile ¢arpilarak kapitalizasyon orani yiizdesel olarak ifade edilmistir.

Amortisman oraninin hesaplanmasinda; 6ncelikle arsa degerinin tespiti i¢in uygulama
alan1 olan mahallelerden, toplam 85 arsa degeri emsal alinmistir. Calismada, 1 oda 1 salon, 4
oda 1 salon ve 4 odadan fazla odaya sahip konutlarda her yas itibariyle yeterli veriye
ulagilmadigindan, sadece 3 oda 1 salon ve 2 oda 1 salon konutlar i¢in amortisman oranlari

hesaplanmustir.
2.2.3. Kapitalizasyon Oranlarinin Tespitinde Uygulanan Yontemler

Konut, bireylerin yasam siirdiikleri alan olup, Maslow’un ihtiya¢lar hiyerarsisi
piramidinde yer alan giivenlik ihtiyacini saglayan, insan yasamiyla 6zdeslesmis bir olgudur.
Gelisen ve modernlesen kentlerde daha fazla is ve sosyal imk&ninin olmasi, toplumun
ekonomik ve kiiltiirel olarak gelismesi, bireylerin istek ve ihtiyaglarindaki farkliliklar kirsal
kesimde yasayanlarin sehir merkezine olan gociinii hizlandirmistir. Dolayisiyla, kentlerde
meydana gelen niifus artig1 konut ihtiyaci kavramini ortaya ¢ikartmistir. Ancak, toplumdaki
gelir diizeyinin artmasiyla ve gelisen gayrimenkul piyasasiyla konut kavrami artik
glinlimiizde ihtiya¢ kavramindan ¢ok daha fazla anlam igermektedir. Bireyler, konutu sadece
barinma ihtiyact olarak degil, giivenli ve degerini yillar ge¢se de kaybetmeyen, risksiz bir
yatirim araci olarak da gormektedirler. Bu durumda, konutun gelir getirici giicli ne kadar fazla
olursa yani kazanci ne kadar yiiksek olursa, piyasa risk diizeyi ayn1 kalmak sartiyla konutun

degeri de o kadar yiiksek olmaktadir.

Gayrimenkul sektoriinlin gelisimini saglayan ii¢ esas unsur vardir. Birincisi, konut
yapimina elverisli ve altyapis1 hazir arsa miktarlarinin arttirilmasidir. Ikincisi, teknolojinin
gelismesiyle konut insasmin hizli, ekonomik ve modern olmasidir. Ugiinciisii ise, konut
finansmanina ¢6ziim Onerilerinin getirilmesidir. Konut finansmani, bireylerin konut sahibi

olmak i¢in 0deyebilecekleri para miktar1 agisindan finansman kapasitelerini olustururken
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tilkede yasayan bireylerin belli sartlara sahip konut edinme potansiyeline sahip olmasi, lilke

ekonomisi agisindan da 6nemli bir gostergedir (Yalginer, 2018: 105-106).

Konut finansmaninin bir agamasi olan gayrimenkul degerleme, piyasada saglikli fiyat
olusumunu da desteklemektedir. Degerleme yontemlerinden biri olan gelir kapitalizasyonu
yontemi, bir konutun parasal olarak geri doniis degerini, konut satig fiyatiyla incelemek igin
olusturdugu metotlar ve matematiksel hesaplamalar biitiiniidir. Bu yaklagimin temel
varsayimi konutun gelecekteki beklenen faydalarimin giincel degerlerini tahmin etmeyi
amaglayan beklenti ilkesidir (Tore 2004: 471). Bu yaklasiminda varligin, yani konutun degeri,
konut tarafindan fayda saglayacak gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin

bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir (UDS, 201: 51).

Gelir getiren bir gayrimenkulde bu yoOntemin uygulanmasi, degerlendirme
kapsamindaki gayrimenkuliin tiiriine ve mevcut verilere bagldir. Ik olarak, degerleme
yapilacak gayrimenkul gelir getiren bir miilk olmalidir. ikincisi ise, degerleme uzmani, belli
bir siire boyunca bir gayrimenkuliin toplam kaynaklardan elde edilen gelirini tahmin
etmelidir. Bu gelirler; kira gelirleri, satis otomatlarindan elde edilen gelirler, camasirhane ve
otopark gibi tiim gayrimenkuliin gelirlerini icerir. Kira geliri, bir konutun en biiyiik gelir

kaynagidir (Ventolo ve Williams, 2005: 222).

Gayrimenkul degerleme yontemleri icerisinde en temel yontemlerden biri olan
gelirlerin kapitalizasyonu, ofis, otel, aligveris merkezi gibi ticari kullanimli ve gelir getiren
miilklerin degerlemesinde kullanilmaktadir. Bu yontemde gayrimenkuliin deger tutari,
beklenen gelir miktarina ve niteligine bagl olarak degisir. Bu yontemde, gelirler ve giderler
kendi igerisinde gruplara ayrilir. Iki ayr1 gelir tiirii mevcuttur. Potansiyel Briit Gelir, bir
gayrimenkulden elde edilen gelirleri toplayarak ifade edilir ve PBG olarak gosterilirken,
Efektif Briit Gelir ise, gayrimenkulden elde edilen gelirden bosluk ve toplam kayip miktarinin
¢ikarilmasiyla bulunur ve EBG olarak ifade edilir. Giderler, bir gayrimenkuliin durumunu
mevcut kilabilmek veya gelir liretmeye dayali faaliyet giderleridir ve degisken, sabit ve yerine

koyma maliyeti olarak {i¢ gruba ayrilmaktadir (Karaca, 2008: 40).

Gelirlerin  kapitalizasyonu yonteminde, dogrudan kapitalizasyon ve getiri
kapitalizasyonu olmak iizere iki tlirlii yontem bulunmaktadir. Getiri kapitalizasyon
yonteminde, gelecekteki nakit akiglarinin (genellikle 5-10 yillik gelir-giderler) uygun bir

getiri oraniyla (kapitalizasyon orani, iskonto orani) bugiinkii degere doniismesidir. Bu tez
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caligmasinda kullanilan dogrudan (direkt) kapitalizasyon yonteminde ise, yillik net gelirin

kapitalizasyon oranina boliinmesiyle gayrimenkuliin degerine ulagilmaktadir.

Dogrudan kapitalizasyon yontemi, tek bir yilin net gelirinin tespit edilmesi yani birinci
yildan sonraki nakit akislarimin dikkate alinmamasi varsayimina dayanir. Dogrudan

kapitalizasyon yonteminde izlenen siire¢ su sekildedir (Altinirmak vd. 2013: 117).
i. Degerleme yapilan gayrimenkuliin giderlerin ve gelirlerin arastirilmast,
ii. Gayrimenkule ait potansiyel briit gelirin (kira gelirin) tahmin edilmesi,
iii. Gayrimenkule ait bosluk ve tahsilat kaybinin hesaplanmasi,

iv. Potansiyel briit gelirden bosluk ve tahsilat kaybi ¢ikartilarak efektif briit gelirin

bulunmasi,

v. Efektif briit gelirden toplam isletme giderleri ¢ikartilarak net isletme gelirinin

bulunmasi,

vi. Bu yontem ile gayrimenkuliin deger tahmini i¢in uygun bir kapitalizasyon orani

secilerek gayrimenkuliin degerinin tespit edilmesidir.

Gelirlerin kapitalizasyonu yontemi, maliyet ve emsal karsilastirilmas: yontemleriyle
kiyaslandiginda genellikle en iyi alternatiftir. Ancak bu yontemin zorlugu, net gelirin kesin
olarak hesaplanamamasi ve degerin hesaplanmasinda hangi kapitalizasyon (iskonto) oraninin

kullanacagidir.

Gelir yaklagimi, bir gayrimenkuliin gelecekte {iretecegi parasal getirileri bugiin piyasa
sartlarindaki bir satis degerine doniistiirmektedir. Dolayisiyla, gelir akisinin aktif hale
getirilerek, konulan sermayenin gelecekteki geliri cari degere c¢evrilmesine olanak
saglamaktadir. Bu, gelir kapitalizasyonu yonteminin en temel prensibidir. Bu yonteme gore,
bir gayrimenkuliin degeri, gayrimenkuliin y1illik kira gelirinin gayrimenkuliin kapitalizasyon

oranina boliinmesiyle bulunur.

Kapitalizasyon orani ise, gayrimenkuliin bir yi1ldaki net kira geliri ile gayrimenkuliin
degeri arasinda iliskiyi ortaya koyan orandir. Kapitalizasyon oraninin tespitinde genel formiil

sOyledir:
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Yillik Net isletme Geliri
Gayrimenkul Degeri

Kapitalizasyon orani =

Yukaridaki formiilden de anlasilacagi gibi, kapitalizasyon orani ile gayrimenkul
degeri arasinda ters yonlii bir iligki mevcuttur. Yani, kapitalizasyon orani diisiik olan bir
gayrimenkuliin degeri yiiksek, kapitalizasyon degeri yiiksek olan bir gayrimenkuliin degeri

diisiik olacaktir. Kapitalizasyon oraninin yiiksek / diigiik olmasi ise, risk kavramu ile ilgilidir.

Risk kavrami, Ozellikle kapitalizasyon oraninin hesaplamasinda ¢ok Onemli bir
olgudur. Kapitalizasyon oram ile yatirim riski hakkinda asagidaki genelleme yapilabilir

(Ventolo ve Williams, 2005: 247):
Yiiksek risk = Yiiksek Kapitalizasyon Orani= Diigiik Deger
Diisiik risk = Diisiik Kapitalizasyon Orani= Yiiksek Deger

Yiiksek risk, yliksek yatirrm kaybi ihtimaline isaret eder, yiiksek riskli bir
gayrimenkuliin kapitalizasyon oranmi yiiksek olacak ve gayrimenkuliin degerini azaltacaktir.
Tam tersi; diisiik risk, yiiksek yatirim kazanci ve diisiik kapitalizasyon orani saglamakta ve

gayrimenkuliin degerini arttirmaktadir.

Gayrimenkul degerlemede ii¢ temel yontem mevcuttur. Emsallerin karsilagtirilmas,
maliyet ve gelirlerin kapitalizasyonu yontemidir. Gayrimenkul piyasasinda, degerleme
yontemlerinden biri olan gelirlerin kapitalizasyonu yonteminde, kapitalizasyon oranin

belirlenmesinde asagidaki yontemler kullanilmaktadir (T6re, 2004: 531-543).
a) Pazar Yaklagimi ile Kapitalizasyon Oraninin Tespiti
b) Yatirim Bandi Teknigi ile Kapitalizasyon Oraninin Tespiti
c¢) Direk Kapitalizasyon Artik Gelir Teknigi
Pazar Yaklasimi ile Kapitalizasyon Oraninin Tespiti

Kapitalizasyon oraninin belirlenmesinde gelismis iilkeler, orta ve uzun vadeli reel faiz
oranlar1 ile devlet tahvili faiz oranlar1 kullanirken, gelismekte olan iilkelerde bu faiz
oranlarinin yiiksek olmasindan dolay1 tercih edilmemektedir. Dolayisiyla, kapitalizasyon
orani, diger adiyla getiri oran1 olarak bilinmekte mevduat veya kredi faiz oranlarindan

genellikle daha diisiik olmaktadir. Bunun nedenlerini su sekilde siralayabiliriz:
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(i) Gayrimenkul yatirimlarinin risksiz veya az riskli olmasi sebebiyle giivenli yatirim

olmasi sebebiyle tasarruf sahiplerinin gayrimenkule yatirim yapmalari,
(i1) Gayrimenkuliin sahibine sosyal statii saglamasi,

(ii1) Kirsak kesimden Biiyiiksehir’e goclerin olmasi sebebiyle artan niifus artisina

bagli olarak konut talebindeki hizlanmadir.

Degerleme caligsmasi yapilacak bir bolgede ortalama kapitalizasyon orani; benzer ve
gercek alim-satimi bilinen gayrimenkullerin yillik ortalama net gelirlerinin gayrimenkuliin
yeni ve gercek satis fiyatlarina boliinmesiyle bulunur ve su sekilde formiilize edilir (Pirgaip,

2019: 99-100).

_ R1+R2+R3....Rn _ Y7 R
" D1+D2+D3...Dn Y% D

Formiilde f: kapitalizasyon oranini, R: gayrimenkuliin yillik net kira gelirini ve D:
gayrimenkuliin satis fiyatin1 ifade etmektedir. Bulunan kapitalizasyon orani, ortalama bir oran

olup, bolgenin genel 6zelliklerini yansitacaktir.
Yatirnm Bandi Teknigi ile Kapitalizasyon Oraninin Tespiti

Bir finansal piyasada, bor¢ veren taraflar genellikle borcunun anapara ve faiz orani
veya itfa 0demeleriyle geri 6denmesini beklerken, 6zsermaye yatirimeilari, belirledikleri risk
karsiliginda rekabete dayali bir nakit getiri elde etmek durumundadir. Dolayisiyla, borg alan
ve bor¢ veren kimselerin yatirim pozisyonu i¢in piyasa sartlari olusturularak biitiinlesik
kapitalizasyon orani hesaplanmalidir. Biitlinlesik kapitalizasyon orani, ipotek kredisi
kapitalizasyon orani (Rm) ile 6zsermaye kapitalizasyon oraninin (Re) toplamindan olusur.
Ipotek kredisi kapitalizasyon orani, yillik bor¢ servisi odemesinin kredi anaparasina
boliinmesiyle elde edilir. Yillik ve sabit olabilir. Ozsermaye kapitalizasyon orani ise
belirlenen bir yilin 6zsermaye kar payr 6demesi ile baslangigtaki Ozsermaye arasindaki
iligkidir. Nakit akis orani, 6zsermaye temettii 6demesi olarak da adlandirilir. Bu iki oran

bilindigi zaman yatirim band1 olusturulabilir (Tore, 2004: 535).
Direkt Kapitalizasyon Artik Gelir Teknigi

Direkt kapitalizasyon, artik gelir tekniginde bir degerleme uzmani, gayrimenkuliin

degerini tespit ederken arsa degerini ayr1 yap1 degerini ayri olarak hesaplamaktadir. Arsa
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degeri i¢in, beklenen getiri orani iizerinden deger tespiti yapar. Yalniz burada dikkat edilmesi
gereken husus, arsa i¢in amortismanin ayrilmamasidir. Bulunan rakam, gayrimenkuliin
toplam yillik gelirinden (bina + arsa) diisiilerek bina degeri tespit edilir. Binalarda amortisman
hesaplanmasi gerekliliginden, amortisman tutar1 da eklenerek kapitalizasyon oranina ulasilir.
Arsa Kalmtis1 Teknigi ise, bu yontemin tam tersidir. Once arsa degeri degil, bina degeri
(yeniden insa maliyeti toplam amortisman tutar1) bulunarak arsanin ve gayrimenkuliin toplam
degerine ulasilir. Eger binanin yas1 ¢cok eskiyse ya da bina ve arsa degerini ayr1 yari tespit
etmek miimkiin degilse bu yontem kullanilir. Bu durumda, degerleme uzmani her bir miilkiin
emsal satis fiyatlarini bulur, konu olan miilke uygun bir kapitalizasyon orani belirleyerek bina

ve arsa degerini bulur (Ventelo ve Williams, 2005: 248-250).
2.2.4. Amortisman Oranlarinin Tespitinde Uygulanan Teknikler

Amortisman, bir gayrimenkuliin degerini, dolayisiyla gayrimenkuldeki islevsel,
fiziksel, islevsel ve ekonomik bozulmalari belirlemek i¢in gayrimenkuliin benzerinin yeniden
insa edilmesi durumunda, maliyetinde yapilan diizeltmedir (Karapmnar vd., 2010: 12).
Amortisman oraninin hesaplanmasinda, gayrimenkul degerleme yontemlerinden biri olan

maliyet yontemi kullanilmaktadir.

Maliyet yontemi, piyasada sik sik alimi-satimi yapilmayan, 6zel insa edilen veya
piyasada satig verisi olmayan gayrimenkullerin degerlemesinde 6zellikle tercih edilmektedir.
Y 6ntemin temeli, yap1 degeri ve gayrimenkulii olusturan arsa degerinin birlikte hesaplanarak
gayrimenkuliin degerine ulasilmasidir. Yani, hem arsa degeri hem de yap1 degeri ayr1 ayri
hesaplanir. Yap1 degeri amortismana tabidir. Dolayisiyla yap1 degerinden amortisman tutari
diisiilmesi gerekir. Bulunan yap1 degeri ile arsa degerinin toplanmasiyla yapinin bugiinkii

degerine ulasilir (Yilmaz, 2017: 22).

Maliyet yonteminde iki temel yaklagim mevcuttur. Birincisi, yeniden iiretim maliyeti
olup degerlemeye konu varligin aynisimin Uretilmesi i¢in gerekli olan maliyetin
hesaplanmasiyla bulunur. Ikinci yontem ise, degerlemeye konu olan varligin benzer fayda
saglayan maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi ikame maliyeti yontemidir (UDS, 2017:

61).

Maliyet yaklagimda, degerin maliyetle iligkili oldugu kabul edilir. Bu nedenle bir

gayrimenkul degeri, fiziksel yipranma, islevsel eskime ve dis eskimeden dolayr zamanla
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azalir. Bu yaklagim, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin yeniden inga maliyetinden

fazla olmayacagi varsayimina dayanir (Altinirmak vd. 2013: 110).
Maliyet yontemi uygulama asamalari soyledir (Nuhoglu, 2007: 43):

i. Gayrimenkuliin degerini olusturan arsa degeri, karsilastirmali satis yontemiyle

belirlenir,
ii. Yeniden inga maliyeti veya ikame maliyetinin hangisinin uygun oldugu saptanir,
iii. Degerleme tarihinde dolayli ve dogrudan maliyetler ve miiteahhit kar1 hesaplanir,
iv. Maliyetler ve yiiklenici kar1 toplanarak yapinin toplam maliyeti belirlenir,
v. Yapinin yasina gore birikmis amortisman tespit edilir,

vi. Yeniden insa maliyetinden birikmis amortisman ¢ikartilarak, amortismani

diisiilmiis yap1 degeri bulunur.

vii. Arsa degeri ve amortismani diisiilmiis yap1 degeri toplanarak gayrimenkul toplam

degeri hesaplanir,

Maliyet yontemi, her ne kadar degerin bulunmasi agisindan giivenilir ve diinya
genelinde uygulanabilir bir yontem olsa da, ¢ok eski binalarda bu yontemin kullanilamamasi
ve degerleme uzmaninin profesyonel ve subjektif goriigiinii gerektirdiginden bazi sakincalari
bulunmaktadir. Bir binanin toplam amortisman tutarinin tahmin edilmesinde, {i¢ tiir bilesen

mevcuttur. Bunlar fiziksel bozulma, islevsel eskime ve dissal eskimedir.
Fiziksel Bozulma

Fiziksel bozulma, bir binanin insaata basladig1 veya yapinin ekonomik émrii boyunca
devam eden normal kullanimindan kaynaklanan eskime ve yipranmasidir. lyilestirilebilir /
lyilestirilemez olarak ikiye ayrilir. Tamir edilerek yeni hale gelmesi, miimkiin yipranmalara
iyilestirilebilir fiziksel bozulma veya geciktirilmis bakim olarak adlandirilir. Ornegin bir
konuta boya-badana yapilmasi, akitan lavabo, bozuk lambalarin tamiratinin yapilmasi gibi
unsurlar bu kapsamdadir. lyilestirilemeyen fiziksel yipranmalar, genellikle kisa veya uzun
Omiirlii olarak ortaya ¢ikar. Kisa Omiirlii unsurlar, degerleme tarihinde degistirilmeye hazir

olmayan, fakat kisa vadeli bir gelecekte degistirilebilecek unsurlardir. Kombinin
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degistirilmesi, hali zeminin degistirilmesi, laminant parke yapimi vb. gibi uzun Omiirlii
unsurlar ise, geciktirilmis bakim veya kisa siireli unsurlar olarak sayilmayan tiim unsurlari

igerir. Ornegin; yeralt1 borular1, duvar dikmeleri, temel duvarlar vb. (Tére, 2004: 399).
Islevsel Eskime

Islevsel eskime, teknolojinin hizla ilerlemesi sebebiyle, degerlemeye tabi tutulan bir
varligin, dizayninin, kullanim kosullarinin, yeterli olmamasi sonucunda ortaya ¢ikan fayda
kaybr olarak aciklanmaktadir. Islevsel eskimede amortisman, genellikle piyasanin
gerektirdiginden daha yetersiz algilanmasina neden olan gayrimenkuliin iyilestirmesine
yonelik yapiya, malzemeye ve tasarima ihtiya¢ duyulmasindan kaynaklanir (Pirgaip, 2018:
104).

Dissal Eskime

Digsal eskime, gayrimenkuliin dis etmenlerden dolayr deger kaybina ugramasidir.
Diger bir ifade ile bir varligin, fiziksel ve iglevsel yipranmasi disinda kalan, yapi sahibi,
kiracis1 tarafindan kontrol edilmesi miimkiin olmayan, ekonomik veya mahalli faktorler
nedeniyle ortaya cikan her tiirlii ge¢ici veya kalici fayda kaybidir (UDS, 2017: 65).
Gayrimenkuliin icinde bulundugu g¢evresel degisimlerden dolayi, gayrimenkuliin
satilabilirligini olumsuz yonde etkileyen yipranma tiiriidiir. Gayrimenkuliin bulundugu
mahallenin, yakin konumdakine gore farklilik géstermesi, gayrimenkuliin bulundugu ¢evrede
arazi kosullariyla ilgili olumsuz gelisme yaganmasi, bir konutun dniine manzarasini kapatacak
sekilde bagka bir konut insa edilmesi gibi unsurlar dis etken olarak belirtilir (Ventolo ve

Williams, 2005: 170)

Bir gayrimenkul uzmaninin, degerleme yaparken en ¢ok zorlandig1 durum, toplam
amortisman tutarinin hesaplanmasidir. Bir gayrimenkule tahakkuk etmis amortisman,
degerleme tarihine kadar olan fiziksel bozulma, islevsel eskime ve dis eskimeden

kaynaklanan amortismanlarin timiidiir (Knowles J, 1967: 34)

Amortisman oran1 hesaplamasinda, {i¢ ana teknik mevcuttur. Bunlar; yas 6miir teknigi,

piyasadan ¢ikartma teknigi ve ayristirma teknigidir.
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Yas-Omiir Teknigi

Dogrusal metot veya ekonomik yas-Omiir metodu olarak da bilinen bu yontemin
anlasilmasi1 ve hesaplamasi, en kolay yontemlerden birisidir. Bir yapinin ekonomik omrii
boyunca toplam amortisman tutari, efektif yasina gore esit oranda dagitilacagi varsayimina

dayanir. Bu yontemde amortisman tutari, su sekilde hesaplanmaktadir (Tiireoglu, 2009: 136):

e Amortisman Tutar1 =( Efektif Yas/Toplam Ekonomik Omiir) x Toplam Yap1 Maliyeti

e Amortisman Oran1 = Gayrimenkuliin Yas1 /Toplam Ekonomik Omiir

Amortisman orani, miilkiin efektif yasi ile ekonomik yas1 arasinda oranti kullanarak
amortisman siiresini hesaplamaktadir. Binanin faydali émrii boyunca, dogru orantili bir
bicimde azaldigi varsayilir. Bu nedenle, muadil gayrimenkullerin, konu gayrimenkulden
farkl: tiir ve miktarlarda olmasi durumunda, amortismanlara maruz kaldigi bolgeler i¢in yas-
Omiir yontemini uygulamak zordur. Binanin tiim amortismani tek bir oranla kabul goriir

(Tore, 2004: 384)).

Yas-Omiir metodu her ne kadar uygulamasi kolay bir yontem olsa bile, bazi

kisitliliklart s6z konusudur (Ventolo ve Williams, 2005: 174):

¢ Bu yaklasimda, her yapinin amorti edilme siiresi ile yapinin ekonomik émrii arasinda
dogrusal bir iligki oldugunu belirtir. Ancak, bu dogru degildir. Amortismanlar, piyasa

kosullar1 ve yapinin bulundugu konuma gore degisir.

e Yapmn tiim bilesenleri i¢in tek bir amortisman orani kullanilmasi gerekmekte,

bilesenlere gore oran farklilastirilmasi yapilmamaktadir.

e Fiziksel ve islevsel yipranmalardan dogan iyilestirilir / iyilestirilemez yipranmalar

hesaplamada dikkate alinmaz.

e Bir yapinin toplam ekonomik Omriinii (gelecekteki yasini) tahmin etmek zordur.

Efektif yas daha 6zneldir.
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Piyasadan Cikartma Teknigi

Piyasa ¢ikartma yontemi, emsal satiglarin varligina bagli olarak amortisman oraninin
hesaplanmasidir. Piyasa satis fiyatlariyla karsilastirmalar yaptigindan anlasilmasi kolay bir
yontemdir. Yontemin zorlugu, degerleme yapilacak gayrimenkule benzer gayrimenkullerin
satiginin bulunmasi ve dogrulanmasidir. Sonrasinda, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile
emsal gayrimenkul arasinda karsilagtirma yapilarak diizeltme islemi yapilir (Rattermann,

2014: 329).

Piyasa karsilagtirmasi veya satis karsilagtirmasi yontemi olarak da adlandirilan
piyasadan ¢ikartma yontemi, karsilastirilabilir satislar1 analiz ederek, dogrudan ilgili miilkiin
pazarindan elde edilen bilgilerle amortisman hesaplanmasidir. (Ventolo ve Williams, 2005:

179).

Degerlemeye tabi gayrimenkuller ile emsal alinan gayrimenkullerin fiziksel, dis ve
islevsel eskimelerinin ayn1 olmasi ve ayni tiirlerde amortismana tabi olmalar1 gerekir. Ancak
deger disiikliigiiniin tespitini emsal gayrimenkuller arasinda insaat, kalite ve tasarim
farkliliklarinin olmas1 nedeniyle mi yoksa amortismandan m1 kaynaklandigini ayirt etmek

icin profesyonel bir goriis gerekmektedir (Tiireoglu, 2009: 135).

Piyasadan ¢ikartma yontemi her ne kadar uygulamada kolay gibi goriinse de, konu
miilke benzer emsal degerleri bulmak agisindan zorluklar vardir. Ozellikle, iilkemizde bir
veri bankasmin olmayist da yontemin uygulamasimni zorlastirmistir. Tirkiye’de heniiz
piyasadan ¢ikartma yontemi ile amortisman oranin hesaplanmasina yonelik bir ¢aligma
bulunmamaktadir. Bu ¢alisma, Tiirkiye’de gayrimenkul alanin piyasadan ¢ikartma yontemi
ile amortisman oranin hesaplanmasinda ilk ¢alisma olup, yontemin, degerleme uzmanlarina,
bilirkisilere 6rnek teskil etmesi amaglanmaktadir. Bu ¢alismada, emsal yapilarin da arsa
degerleri bilinmediginden, emsal olarak ilgili yapinin arsasina benzer arsa satislar1 dikkate

alinmustir.

Calismada, piyasadan cikartma yontemi ile amortisman oraninin hesaplanmasinin

agsamalar1 su sekildedir:
i. Konutun bulundugu arsanin yiizol¢iimii tespit edilir,

ii. Konuta diisen arsa pay1 bulunur,
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iii. Emsal arsa satiglarindan birim metrekareye diigsen arsa degerleri tespit edilir,

iv. Hesaplama yapilan mahalleye gore hangi emsal arsa degerinin kullanilacagi

belirlenir,

v. Konutun bulundugu arsani ylizol¢limii, arsa pay1 ve emsal arsa birim metrekare satis

fiyat1 carpilarak arsa degeri bulunur,

vi. Yeni bir konutun, 2019 yili fiyatlariyla arsa dahil degerini hesaplamak igin,
konutun briit alan ile Tiirkiye Cumhuriyeti Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin birim ingaat

yapt fiyati ¢arpilarak konutun yeniden yapim maliyeti hesaplanir,
vii. 2018 yil1 gercek satis degerinden, yeniden yapim maliyeti ¢ikartilir,
viii. Kalan negatif / pozitif deger, binanin yasina gore diisen birikmis amortismandir.

ix. Amortisman bedelinin, yeniden insa maliyetine bdliinmesiyle amortisman orani

hesaplanir.
Ayristirma Teknigi

Amortisman hesaplama yontemlerinden biri olan ayristirma yontemi, en ayrintili ve
uzun siire¢ gerektiren bir yontemdir. Piyasadan ¢ikartma ve yag-Omiir yontemleri ile birlikte
kullanildiginda, bir amortismani tutarini tahmin ederken, bilesenlerine ayirarak ya da her
amortisman tutarini toplayip toplam amortismani bularak ulasilabilir. Fiziksel bozulma,
islevsel ve dis eskime ayr1 ayr1 hesaplandigi i¢in daha kapsamli bir hesaplama yontemidir

(Ttreoglu, 2009: 140).

Ayrigtirma yonteminde, fiziksel bozulma, islevsel ve digsal eskimelerin her biri
birbirinden ayrilarak amortisman tutar1 tahmin edilir. Fiziksel bozulma ve islevsel eskimeler
iyilestirilebilir ve iyilestirilemez &geler olarak iki gruba ayrilir. lyilestirilebilir fiziksel
eskimeler, bilesenleri onarmak icin maliyetleri hesaplanir. Onarim masraflari, onarimdan
sonra gayrimenkule katki yapacaklar1 degeri asmazsa, 6geler iyilestirilebilir. Iyilestirilemez
fiziksel bozulmalar ise onarilmas1 miimkiin olmayan 6geleri igerir ve onarim maliyeti, kendi
maliyetinden daha biiyiiktiir. Islevsel iyilestirilebilir eskimelerde, siiper yeterlilik veya
eksiklikler olarak da tanimlanir ve iyilestirme maliyetinin yapiya saglayacagi katma degerden

diisiik olmasi durumunda uygulanir. Eger yap1 maliyeti, yapiya saglayacagi katma degerinden
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yiiksek ise iyilestirme yapilamaz. Buna iyilestirilemeyen islevsel eskime denmektedir (Fisher

ve Martin, 1994: 236).

Yontemler genel olarak incelendiginde, gayrimenkul degerlemede, gayrimenkul
degerleme sirketleri, bilirkisiler, degerleme uzmanlar1 veri setine en kolay ve en kisa siirede
erisimin olmasi ve piyasadaki en son fiyat 6zelligini tagimasi sebebiyle emsal karsilagtirma
yontemini daha ¢ok kullanmaktadir. Oysaki gelirlerin kapitalizasyonu yontemi ile gelecekte
elde edilecek faydalar (kira gelir, arazi rant1) bugiinkii degerine indirgenebilmekte veya
maliyet yontemi ile belirli bir yapinin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisin1 veya benzerini
insa etme olasiligindaki yapim bedeli de hesaplanabilmektedir. Ancak, bu ydntemleri
kullanarak yapilan bir degerlemenin hem zaman almasi, hem de verilere ulasilmasi zor ve
maliyetli oldugundan degerlemeyi yapan kurumlar ve degerleme uzmanlar: tarafindan fazla
tercih edilmemektedir. Bu ¢aligmada, satis1 yapilmis konutlarin gergcek alim-satim degerleri
1s5181inda, geleneksel gayrimenkul degerleme yontemlerinden gelirlerin kapitalizasyonu
yontemi ve maliyet yontemi kullanilarak, gayrimenkul degerlemede onemli oran olan,
kapitalizasyon ve amortisman orani hesaplamalar1 yapilmistir. Piyasadan Cikartma Teknigi
ile amortisman hesabinda, arsa degerleri i¢in emsal karsilastirma yonteminden de

yararlanildigini ifade edebiliriz.

38



3. BOLUM
3. CALISMA ALANI iLE iLGILI BILGILER

3.1. Aydin ili Genel Ozellikleri

Aydim, konumu itibariyle her donem 6nemli bir noktada yer alan; batisinda Ege
Denizi, dogusunda Denizli, kuzeyinde Izmir, giineyinde Mugla illeriyle komsu; kuzey ve
giineyi daglarla ¢evrili ve 8007 km? Biiyiik Menderes Ovast iizerine kurulu bir alandir (Aydin
Belediyesi, T.Y).

Aydin ili, kuzeyinde Izmir, giineyinde Mugla dogusunda Denizli ve batisinda Ege
Denizi ile gevrili olup, jeopolitik bir konuma sahiptir. Akdeniz ikliminin etkisinde olan bu
sehir, Biiyilk Menderes Nehri sayesinde pamuk, zeytin, incir, kestane ve narenciye gibi
baslica tarim {iriinleri agisindan oldukga zengindir. Aydin ilinin tarihi, M.O. 4500°1ii yillara
kadar Efeler ilgesine bagli Mimar Sinan Mahallesinde yer alan, Destepe Hoyligiine
dayanmaktadir. Bu kent, M.O. 192-M.S. 395 yilina kadar Romalilar’in hakimiyetine altinda
kalmistir. M.O. VIII. Yiizyilda Trakya’dan goc eden Tiral Kabileleri, tarima elverisli Biiyiik
Menderes Ovast’nin kenarlarinda yerlesim kurarak Tralleis ad1 altinda, simdiki Aydin antik
kentinin temellerini olusturmustur. Ancak, bu sehirde su yetersizligi yasanmasi sebebiyle
bolgede yasayan insanlar, kentin giineyine dogru yerlesmislerdir. Aydin ili, 14.ytizyilin ilk
ceyreginde Aydinogullari Beyligi’nin, 15. Yiizyil’da ise Osmanlilar’in yonetimine ge¢mistir.
Giizelhisar Mahallesi, bu donemin sehir merkezi olarak yer almistir. Aydin’in Giizelhisar’1
16. Yiizy1’in ortalarina kadar kiigiik bir kasaba iken, kirsal kesimlerden bu kente gdciin
yasanmasi sebebiyle 17. Yiizy1l’in baslarina kadar hizli bir gelisme siireci yasamigtir. Hatta
1653 yilinda, Aydin’da meydana gelen biiytik bir deprem olmasina, deprem sonucunda sosyal
ve dini amach yapilarin evlerin yikilmasina ragmen, bolgenin transit ticaret merkezi
olmasindan dolayi, gelisimi ve go¢ alimi devam etmistir. Kentin gelisimi, Tabakhane
Deresi’nin iki yan1 boyunca, batida Kemer Mahallesi ile doguda Orta Mahalle arasinda yer

alarak bugiinkii istasyon meydanina kadar uzanmistir (Aydin Belediyesi, T.Y.).

Aydm’in 18. ve 19. yiizyillarda, daha da biiyiimesi ve cografi konumu nedeniyle
vilayet merkezi olmasi, kentin gelisiminin devam ettiinin bir sonucudur. Nitekim, 19.
Yiizy1’in sonlarinda mahalle sayis1 27°ye ylikselmistir. Ancak, Birinci Diinya Savasi’nin

Osmanli Devleti iizerinde yarattigi ekonomik ve sosyal bunalim, tiim iilkeyi sarsmis ve
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Aydin’mn 27 Mayis 1919 tarihinde Yunanlilar tarafindan isgal edilmesi ve isgal sirasinda
sehrin yagmalanmasiyla, sehir sayisi azalmis ve sehri olumsuz yonde etkilemistir. Ancak, 30
Haziran 1919 tarihinde Yoriik Ali Efe ve Demirci Efe’nin himayesinde yer alan milli
kuvvetlerin yarattig1 ilk ulusal direnis giicli sayesinde kent, Yunanlilar’in elinden
kurtarilmistir. Ancak Yunanlilar, 4 Temmuz 1919’da ikinci kere kenti ele gecirmistir. Bu
donemde, oOzellikle Oliimlerden dolayi, niifus sayisinda ciddi bir diisme yasanmigtir.
Nihayetinde Tiirk Ordusu’nun baslattig1 Biiyiik Taarruz ile 5 Eyliil 1922 tarihinde Yunanlilar
Aydin’dan ¢ikarilmistir. Cumhuriyet’in ilanindan sonra, yanmis sehri yeniden imar etmek
icin o donemin belediye baskani Fuat Sahin Ercalin tarafindan sadece Aydin’in degil,
Cumhuriyet Tirkiye’sinin ilk sehir imar plani kent plan1 hazirlanmistir. Belediye, 1938 yilina
kadar igme sebeke suyunu projelendirmis, 1931 yilinda et, sebze ve meyveler i¢in soguk hava
deposu ve et i¢in mezbaha insa etmistir. 33.825 m? genisligindeki Cumhuriyet Meydani
alanimi tekrar diizenlemistir. 1940 yilinda ise, yap1 kooperatifi kurarak donemin en 6nemli
imar faaliyetini gergeklesmis ve Zafer Mahallesi kurulmustur. Kent, 1950 ve sonrasi
sehirlesmeye dogru hizla ilerlermis, tarimda makinelesmenin artmasi sonucu kdyden kente
gocler fazlalasmistir. Ozellikle Kemer, Mesudiye ve Orta Mahalleleri yerlesime agilmustir.
Orta Mahalle siirlari icinde 1954 yilinda Aydin Tekstil Fabrikasi’nin kurulmasi ve Birinci
Sanayi Sitesi’nin devreye girmesi ile i¢ goclerle gelen niifus artmis ve kentin niifusu
giineybati kisminda yogunlasmasina ve kacak gecekondulasmaya sebep olmustur. Kentin
giineyindeki niifus artis1, toplam mahalle sayisin1 14’e yiikseltmistir. Niifus sayisindaki artis,
kacak yapilagsmaya neden olsa da, yeni bir imar planinin diizenlenmesi ve gecekondulagmay1
onlemek amaciyla, dnemli bir firsattir. 1970-1990 yillarinda kooperatif yoluyla yapilagsma,
gecekondu bolgelerini olusturmak {izere yeni imar plani olusturulmustur. 1971 yilinda 1.
Sanayi Sitesi’nin ve 1978 yilinda 3. Sanayi Sitesi’nin kurulmasi ile eski yerlesim yeri olan
Mesrutiyet Mahallesi’nin bat1 kismi1, Girne Mahallesi ve Cumhuriyet Mahallesi’nin batisi ise
Ata Mahallesi ve Efeler Mahalleleri’ni olusturmustur. Ata Mahallesi, 1984 yilinda ASTIM’e
(Aydin Sanayi ve Ticaret Is Merkezi) bagli olarak genislemistir. Ayrica bu dénemde, biiyiime
dikey olarak gergeklesmis; Denizli-izmir bélgesinde yer alan yogun ticaret iliskileri
sebebiyle, Yedieyliil mahallesi ve 1989 yilinda Aydin-Mugla devlet karayolunu kapsayan
Adnan Menderes adinda iki yeni mahalle daha kurulmustur. Béylece, bu donemdeki mahalle
sayist 19°a yilikselmistir. 1991 yilinda, Zafer Mahallesi’nin kuzeyinde yer alan Kepez mevki,
Adnan Menderes Universitesi merkez kampiisii icin imara agilmistir. 1992 yilinda sehir,
giineybatiya dogru ilerlemis Istiklal adi altinda, 1996 yilinda Izmir-Denizli karayolu

ticaretinin yogun olmas1 sebebiyle kuzeybatida Mimar Sinan, giineybatida Zeybek ad1 altinda
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yeni mahalleler kurulmustur. Mimar Sinan Mahallesi, genellikle konut alanini olustururken,
Zeybek mahallesi sanayiye bagli olarak gelisim gostermistir. 2001 yilinda Efeler
Mahallesi’nde yasanan yogunluk sebebiyle yeni bir mahalle kurulma ihtiyaci hissedilmis
Efeler Mahallesi’nin dogu kismi1 Fatih Mahallesi olarak adlandirilmistir. Béylece kurulan yeni

mabhalleler ile say1, 24’e yilikselmistir (Ugur, 2018: 69-92).

Aydin sehri, Aydin Daglari’nin giiney tepesi ile Orta Menderes ovasinin kuzey
kesimin kesistigi noktada kurulmus ve Tabakhane Deresi’nin iki yanindan giineye dogru bir
ilerleme gostermistir. Aydin, Ege Bolgesi’nin gilineybati kesimi olan, kiy1 Ege Bolgesi’nde
Dogu Avrupa, Orta Asya ve Orta Dogu’nun ortasinda yer almakta, Tiirkiye’nin sanayi, dis
ticaret, turizm ve tarim faaliyetlerinin bir arada bulundugu ekonomisi gelismis yerlerden
birisidir. Aydin ili, verimli topraklar1 sayesinde tarimsal faaliyetlerin yogunlugu ve ¢esitliligi,
ayrica bulundugu konum nedeniyle turizm acisindan, 6énemli bir yerlesim yerine sahiptir.
Ayni1 zamanda, dogu-bati yonlii tarihi transit ticaret yolu ve 1950’lerde agilan Denizli-Aydin-
Izmir devlet karayolunun etkisiyle dogu-bat1 ve giineye dogru genislemektedir (Ugur, 2003:
41-42).

Aydin ilinin Izmir-Denizli-Mugla karayolu iizerinde yer almas1, bélgenin karayolu ve
demiryolu agisindan gelismesine katki saglamistir. Nitekim, Tirkiye’nin ilk demiryolu
kurulan sehri, Aydin’dir. Ayrica, Tiirkiye’nin en uzun igiincii tiineli, Tiirkiye Otoyollar
tizerindeki en uzun ikinci tiineli da burada yer almaktadir. Bunun yani sira, havayolu
tasimaciligini arttirmak amaciyla, Tepecik Mahallesi’nde 1993 yilinda Cildir Havaalani
kurulmus, ama alanin kii¢iik olmast sebebiyle askeri ucuslar ve kiiciik ucaklar i¢in hizmet
vermektedir. Aydm’a en yakin Havaalani, Izmir’de bulunan Uluslararas1 Adnan Menderes

Havaalani olup, sehre 115 kilometre uzakliktadir (Geng, 2014: 11).

Aydin ili, tarim ve tarima dayali sanayilerin 6n planda oldugu bir sehirdir. Bolgede,
uygun yeryiizli sekilleri ve iklim kosullar1 olmasi sebebiyle, Biiyiik Menderes Nehri’nin
suladig1 bereketli ovalarin % 46’sinda (368.336 hektar), dort mevsim tarimsal uygulama
yapilmaktadir. Bu nedenle, Aydin’da niifusun %55’i gecimini tarim sektoriinden
saglamaktadir. Ozellikle, incir ve kestane, zeytin, pamuk, enginar, cilek yerfistig1 {iretimde
iist siralardadir. Aydin’da iiretilen yas sebze ve meyveler, salamura zeytin, konserve, salga,
islenmis incir gibi tarimsal lriinler ve sanayi iiriinleri kapsaminda iiretilen tarim makineleri
i¢ piyasa ve ihracatta 6nemli bir potansiyele sahiptir. Aydin ili konum geregi, Ege Denizi’ne

yakin olmasi, deniz ve turizm potansiyelini n plana ¢ikartarak ikinci 6énemli gelir kaynaginin,
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turizm olmasina neden olmustur. Kusadasi, Didim ilgelerini yerli ve yabaci turist ziyaret

etmekte ve onemli turizm varliklarini kapsamaktadir (Aydin Ticaret Odasi, T.Y).

Aydin sehri, 37-38 kuzey enlemi ve 27-29 dogu boylami cografi koordinatindadir.
Niifusu 1.097.746 olup (adrese dayal1 kayit sistemine gore), Tiirkiye’nin en kalabalik yirminci
sehridir. Niifusun 546.092°1 kadin, 551.654"ii erkektir. Yillik niifus artis1, binde 15,52’dir. ilin
yiizolgiimii 8.116 km? olup, ilde km? ‘ye 140 kisi diismektedir. Aydin’da 17 ilge, bu
belediyelerde toplam 670 mahalle bulunmaktadir. Yogunlugun en fazla oldugu ilge, 289. 248
niifus ile Efeler il¢esidir (TUIK, T.Y).

3.2. Aydin ili Konut Piyasasina Genel Bakis

Aydin ilinin giinlimiizdeki konut yapisi, 19. yillarin baglarina kadar dayanmaktadir.
Kurtulus Savasi sirasinda biiyiik bir yikima ugrayan sehir, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin
kurulugunun ardindan yeni kent planina uygun konutlar insa edilmistir. Bu plan ile sehir, biri
dogu-bat1 boyunca (Gazipasa Caddesi), digeri kuzey-giiney boyunca (Hiikiimet Caddesi)
birbirini dik kesen iki yeni eksenle boliinmekte; Istasyon Meydam ve Hiikiimet Konagi,
konutlarin ve ticaretin merkezini olusturmaktadir. Ancak, 1940’1 yillarda niifusun siirekli
artmasiyla sehirde, yeni konut ithtiyacini dogmus, yeni yerlesim yerlerinin olugsmasina firsat
verilmistir. 1928-1950’11 yillarinda, konutlarin ortak 6zelligi, konutun bulundugu parselin
sokaga bakan kenarinda veya kosesinde, avlulu yasam biriminden genellikle 2 kath
(bodrum+1, bodrum+zemin+1,zemin+1) olarak meydana gelmesidir. Cephe olarak da ya
sokaga ya da avluya bakan iki cepheli evler insa edilmistir. Giiniimiizde ise, Aydin Ili’nden

konutlar farkl: briit alanlarina gore ¢ok katli, en az 2-3 cephelidir.

Aydm ili ve ilgelerinde 2018 y1l1 toplam konut sayilar1 Tablo 3.1°de gdsterilmistir.
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Tablo 3.1. Aydin ili ve Ilgelerinin 2018 Yili Toplam Konut Sayist

ilgeler Toplam Konut Sayisi

Bozdogan 18.562
Buharkent 7.161

Cine 26.210
Didim 98.066
Efeler 134.695
Germencik 21.688
Incirliova 22.802
Karacasu 10.764
Karpuzlu 6.595

Kogarl 12.423
Kosk 12.926
Kusadast 115.450
Kuyucak 16.633
Nazilli 81.324
Soke 57.406
Sultanhisar 11.942
Yenipazar 7.414

Toplam 662.061

Kaynak: TUIK, 2018.

Tablo 3.1 incelendiginde, Aydin ilindeki 2018 yil1 toplam konut sayis1 662.061 dir.
Aydin ilinde en fazla konut sayisina sahip ve ayn1 zamanda uygulama alanini olusturan Efeler
ilgesinde konut sayis1 134.695 olup, Aydin’daki toplam konut sayisinin yaklasik olarak
%?20’sini kapsamaktadir.

Aydm ili genelinde toplam konut satiglar1 incelendiginde, 2018 yil1 itibariyle 33.463
adet konut satis1 gergeklesmistir. Bu satiglarin 6.164 tanesi ipotekli satislardan, 27.299 adedi
ilk satis, ikinci el satis ve yabanciya yapilan satiglart (ipotekli satiglar hari¢) kapsamaktadir.
Ayrica toplam konut satisinin 14.619 adedi ilk defa alim-satimi yapilan konutlar, 18.844
tanesi en az iki kez alim-satim1 yapilan konutlardan olusmaktadir. Uygulama alanini olusturan

Efeler Ilge’sinde, 2018 yilinda toplam 6.834 konut satis1 gergeklesmistir. (TUIK, T.Y)

2018 yilinda, Ayd ili belediye sinirlar1 iginde tamamen veya kismen biten ve yap1
kullanim izin belgesi ve yap1 ruhsati olan binalarin toplam sayilari, Tablo 3.2°de

gosterilmektedir (TUIK, 2018).
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Tablo 3.2. Aydin ilinde Binalarin Yap1 Kullanim Izni ve Yap1 Ruhsatina Gore Sayist

1 Daireli 2 Daireli 3 %e;j;:la Diger Toplam
Binalar Binalar . Binalar*
Binalar
Yap1 Kullanim izni 518 383 1812 321 3.034
Yap1 Ruhsati 743 410 1310 353 2.816

*Diger: Halka acik ikamet yerleri, kisa siireli konaklama yerleri, ofis binalari, toptan ve parekende ticaret
binalari, iletisim binalari, kamu binalar1

Kaynak: TUIK, 2018.

Tablo 3.2 incelendiginde, 2018 yilinda yap1 kullanim izni bulunan toplam 3.034, yap1

ruhsatina sahip 2.816 bina bulunmaktadir.

Aydmn sehrinde yer alan konutlarin birgogu, yasam alani ve barinma amaciyla
kullanilmaktadir. 2018 yil1 Aydin ilinde, yap1 ruhsatina sahip bu binalarin, ikametgdh amagh

olup olmadig1 ve oda sayisina ayrimi Tablo 3.3’de sunulmustur.

Tablo 3.3. 2018 Yil1 Aydin Ilinde Yap: Ruhsatina Sahip ikamet Amagch Binalarin Oda Sayisina Gére

Ayrilmast
Ikamet Amach olan Binalar Nt mach
Olmayan
10da | 20dave Uzeri| THalka Aak Diger Binalar Toplam
Binalar

Yap1 Sayisi 743 1.720 6 347 2.816
Yiizélgiimii (m?) 147.030 1.873.85 6.625 492.922 2.520.427
Deger (TL) 216.159,77 | 2.765.880,61 9.995,52 697.841.257 | 3.689.877.154
Daire Sayisi 743 14.178 0 79 15.000
Konut Alani 137.831 1.342.382 0 6.490 1.486.703
Ortak Alan 6.975 419.148 0 38.035 464.158

Kaynak: TUIK, 2018

Tablo 3.3 incelendiginde, 2018 yilinda yap1 ruhsati olan ve ikamet amagh 2.469 bina
bulunmaktadir. Bu binalarin, 1.720 en az 2 oda ve iizeri olan binalardan olusur. Bu binalarin

toplam satis degerleri, 3.689.877,154 TL “dir.

2018 yilinda yap1 kullanim izni bulunan binalarin, ikametgah amach olup olmadig: ve

oda sayisina gore ayrintili bilgileri, Tablo 3.4°de gosterilmektedir.
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Oda Sayisina Gore Ayrimi

Tablo 3.4. 2018 yili Aydim Ilinde Yap1 Kullanim Belgesine Gore ve Ikamet Amagli Olan Binalarm

ikamet Amach olan Binalar Tkamet Amagh
Olmayan
1 Oda 2 8;1;;@ H;lil:i‘i: f_lk Diger Binalar Toplam

Yap1 Sayist 518 2.195 6 315 3.034
Yiizdlgiimii (m?) 94.705 3.067.671 5.406 429.478 3.597.260
Deger (TL) 140.061.619 | 4.472.903.497 8.007.250 592.289.374 5.213.261.740
Daire Sayisi 518 18.875 0 72 19.465
Konut Alani 88.678 1.948.378 0 8.539 2.045.595
Ortak Alan 3.804 995.060 336 46.384 1.045.584

Kaynak: TUIK, 2018.

Tablo 3.4 incelendiginde, yap1 kullanim izni olan 3.034 binanm 2.719’u ikamet
amagclidir. Bu binalarin 2.195 tanesi 2 oda ve iizeridir. 1 oda binalarin toplam yaklasik satig
degeri, 140.061 TL, 2 oda ve iizeri binalarin toplam satis degeri, yaklasik 4.472,905 TL’yi
bulmaktadir.

Hem yap1 kullanim belgesi hem de yapi ruhsati incelendiginde, bina satis degerlerinin
olduke¢a diisiik oldugu goriilmektedir. Dolayisiyla bu satis degerlerinin, binalarin belediye
rayi¢ bedelleri oldugu da tespit edilmistir.

Aydm’da niifus artisina bagli olarak artan arsa talebi veya imar degisiklikleri,
gayrimenkuldeki deger artiglari bina kat sayilarmi arttirmustir. Ozellikle 1970°1i yillarda,
Adnan Menderes Bulvari iizerindeki binalar, bazi istisnalar disinda 8 katli insa edilmistir.
Bunun sebebi, yiiksek gelirli gruplarin bu bdlgeyi tercih etmesi, ayrica is ve ticaret faaliyet
alanlarinin bu alanda yogunlagsmasidir. Giiniimiizde ise, bu sehirde yasayan bireyler; Adnan
Menderes Bulvari, Gazi Bulvari, Hiikiimet Bulvar1 gibi énemli bulvar iizerinde bulunan
konutlarin bitisik nizam olmasi, arsa fiyatlarinin oldukca yiiksek ve yapilagsmanin eski olmasi
sebebiyle Aydin-Denizli, Aydmn-izmir ve Aydin-Mugla ¢evre bulvarinda bulunan yiiksek
katli, yeni insa edilen konutlar1 daha ¢ok tercih etmektedir (Ugur, 2018: 308-309).

Aydin’da binalarin kat sayilarinda, Cumhuriyet’in ilk donemlerinden itibaren ciddi bir
artis olmustur. Nedeni ise, niifus artisina bagl olarak kirsal kesimden sehre go¢iin olmasi ve
artan arsa talepleridir. Sehirdeki niifusun artmasinda; merkeze yakinlik ve ulasilabilirlik,
teknolojinin ingaat sektoriindeki yansimasi, kooperatiflesme seklinde yapilagsma, izinsiz kat

sayisindaki artis gibi nedenler sayilabilir (Ugur, 2018: 308).
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Aydin sehrindeki binalar, kat sayis1 olarak incelendiginde yap1 kullanim belgesi olan
3.034 binanin toplam i¢inde, 248’1 bir katli, 799°u iki katli, 429 ¢ katli, 497’1 dort kathidir. 5
ve 5’den fazla kata sahip binalar, toplam binalarin % 35’ini olusturmaktadir. Bu durum, Aydin
ili genelinde apartman tiirii yapilasmanin daha yogun oldugunun bir gostergesidir. Aydin

ilinde yap1 kullanim izni olan binalarin kat sayilari, Tablo 3.5’de gosterilmistir.

Tablo 3.5. Aydin ili Yap1 Kullanim Izin Belgesine Sahip Binalarin Kat Sayilari

Bina Kat Sayis1 Bina Sayisi
248
799
429
497
433
336
146
59
23
64
Toplam 3.034

S|l |n|s v |—

Kaynak: TUIK, 2018.

Tablo 3.5 incelendiginde, kat sayisi arttik¢a bina sayisinin genel olarak azaldigi
goriilmektedir. 10 kat ve ilizeri konutlarda rakamin 8 ve 9 kata gore fazla olmasi, imar plani
ile ilgilidir. Binalarin hmax seviyelerinin serbest oldugunu gosterir. Miiteahhitler, uygun arsa

genisliginde 10 katli bina yapmay1 daha ¢ok tercih etmektedir.
3.3. Efeler Ilcesi ve Uygulamaya Konu Olan Mahalleler Hakkinda Genel Bilgiler
Efeler Ilcesi

Aydin sehri, 6360 Sayili 06.12.2012 Tarihli “On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve
Yirmi Alt1 Tlge Kurulmasi ile Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun” Kapsaminda; Aydin Biiyiliksehir ve Efeler Belediyesi kurulmustur.
01.04.2014 tarihinden itibaren hizmet vermeye baslayan Aydin’in, tek merkez il¢e belediyesi
olan Efeler Belediyesi; 5 belde, 56 kdy ve merkez mahallelerin baglanmasiyla 83 mahalleden

meydana gelmektedir (Efeler Belediyesi, T.Y).
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Harita 3.1. Aydin Kent Plani

Aydm ili Efeler ilgesinin toplam niifusu 289.248 olup, 143.459 kadin ve 145.789’u
erkektir. Uygulama alanin1 olusturan Adnan Menderes, Ata, Cuma, Cumhuriyet, Efeler, Fatih,
Girne, Giizelhisar, Hasanefendi-Ramazanpasa, Kemer, Kurtulus Mesudiye, Mesrutiyet,
Mimar Sinan, Orta, Yedieyliil, Zafer, Zeybek mahallelerinin, 2018 y1l1 toplam niifusu 200.817
olup, toplam niifusun % 69.43’iinii kapsamaktadir. (TUIK, T.Y.)

Efeler llgesi, giineyinde Biiyilk Menderes Irmagi havzasi yer alirken kuzeyi;
yiiksekligi 600-1000 m. civarinda olan daglarla ¢evrilidir. Yerlesim merkezinin biiyiik bir
boliimii, bu havza igerisinde tarrm agirlikli yer almaktadir. ilgede tarrm ve tarima dayali
sanayi de gelismistir. Baglica tarim {Uriinleri; bugday, arpa, dari, baklagiller, pamuk ve
tiitiindiir. Meyvecilik ve sebzecilik ilge ekonomisinde énemli yer tutar. Incir, zeytin ve iiziim,
yetistirilen baglica meyvelerdir. Sehrin merkezi, Ramazan Pasa Camii’nin bulundugu meydan
olarak kabul edilir. Izmir-Denizli karayolu, sehrin merkezinden gecmektedir (Cevre ve

Sehircilik Bakanligi, T.Y).

Uygulamaya konu olan onsekiz mahalle hakkinda genel bilgiler sunlardir:
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3.3.1. Adnan Menderes Mahallesi

Adini, yerel ve ulusal deger verilen bir kisiden alan Adnan Menderes Mahallesi’nin,
adrese dayal1 niifus sistemine gore, 2018 yil1 toplam niifusu 14.758’dir. Sehir merkezine olan
uzakhigi 1,70 km’dir. Adnan Menderes Mabhallesi, Dogu Cevre Bulvari ve Bati Cevre
Bulvar’nin ortasinda, ozellikle Izmir-Denizli (Denizli Bulvari) ve Izmir-Mugla (Mugla
Bulvari) asfaltina, otoban yoluyla ulasim saglanabilen, transit ticaret ve yolcu gegisinin

saglandig1 bir bolgedir. Astim Organize Sanayi Bolgesi’ne de, bu mahalle iizerinden de

ulagim saglanmaktadir.
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Harita 3.2. Adnan Menderes Mahallesi

Adnan Menderes Mabhallesi, yeni gelismekte olan bir mahalle olup, konut agirlikli bir
bolgedir. Ancak, mahallenin g¢evre bulvari lizerinde ve sanayi bdlgesi iizerinde olmasi
sebebiyle ticari faaliyetlerin daha yogun olmasi beklenmektedir. Mahallede, ilin 6nemli
kurumlarindan Aydin Il Tarim ve Orman Miidiirliigii yer almaktadir. Bélgede Mc. Donalds,
Janti Kafe, Mado gibi bir ¢ok fastfood restoranlar, Murat-Hale Kii¢likoglu Mesleki ve Teknik

Anadolu Lisesi, Hac1 Celal Oto Ortaokulu gibi 6nemli okullar yer almaktadir.

Mabhallede yer alan konutlarin kat sayilari, diger mahallelere gore kismen yiiksektir.

Sosyal yapilasmanin agirlikli oldugu, en az 8 en ¢ok 20 katli rezidans (Armada Rezidance,
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Tralles Gold Rezidance, Cornelia Rezidans vs.) seklinde veya en az 4 katli kooperatiflesme
seklinde olugsmustur. Bu tez ¢aligmasi ile mahallede yer alan konutlarin yillik ortalama brtit
kira gelirleri 12.000 TL, ortalama satis degerlerinin ise 274.500 TL oldugu tespit edilmistir.
Efeler Belediyesi internet sitesinde yayimlanan arsa rayi¢ bedellerine gore, bu mahalledeki
arsa fiyatlari, 1 m? i¢in minimum 24 TL olup, Denizli ve Mugla Bulvari’na yaklastik¢a arsa

degerleri 800 TL’ye kadar arttig1 gorilmistiir.
3.3.2. Ata Mahallesi

Ata Mabhallesi’nin, 2018 yil1 adrese dayali niifus kayit sistemine gore, toplam niifusu
9.040’tir. Mahallenin il merkezi olan uzakligi 1,92 km’dir. Ata Mahallesi, 1971-1978
yillarinda, Cumhuriyet Mahallesi’nin Aydin-Denizli devlet karayolu iizerindeki giineydogu
kismi, 2. ve 3. Sanayi Sitesi’nin ac¢ilmasi ve kentsel gelisimin hizlanmasi ile olusmustur.
Bolgede, Astim Organize Sitesi ve Aydin Gidacilar Carsist yer almakta olup is ve ticaret
alanlar1 yaygindir. Konum olarak, Adnan Menderes Mahallesi ve Orta Mahalle’ye oldukca
yakindir.
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Harita 3.3. Ata Mahallesi

Forum Aydin Aligveris Merkezi’ne, Denizli Bulvan iizerinden gidis, Cevre Bulvari
tizerinden de Aydin Cildir Havaalanina ulagim saglanmaktadir. Mahallede ilin kalkinmasina

katki saglayan Kosgeb, Aydin Ticaret Borsasi, Tarimsal ve Kirsal Kalkinmay1 Destekleme
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Kurumu, Toprak Mahsulleri Ofisi gibi devlet kurumlarinin yaninda, Fitnat Nihat Azizler
Ilkokulu, Avukat Cevat Aldemir Ortaokulu gibi egitim binalar1 da yer almaktadir. Ayrica,
Organize Sanayi bolgesinde yer alan; Aydin Pulluk, Haus Makine Sanayi A.S, Polat Makina,
Ok Kardesler, Alpler Ziraat Aletleri gibi ulusal / uluslararasi fabrikalar ve bir¢ok kiiciik ve
orta Olgekli isletmeler, ilin isgiicli ve iiretim kaynagidir. Mahallenin popiilasyonu genellikle,
kirsal kesimden gog edip yerlesen kisiler olugsmaktadir. Bu kisilerin diisiik gelir seviyesinin
olmasi, bolgede kagak yapilagsma, gecekondulasmanin yayginlasmasina neden olmustur. Bu
tez calismasi ile mahallede, yillik ortalama briit kira gelirleri 10.700 TL, ortalama satis
degerleri ise 230.000 TL oldugu tespit edilmistir. Ayrica mahallenin sanayi bdlgesi i¢inde
kalmasi1 bu bolgeye olan konut talebini azaltarak konut fiyatini olumsuz etkilemektedir. Efeler
Belediyesi internet sitesinde yayinlanan arsa rayi¢ bedellerine gore, bu mahallede 2018 yil1
arsa fiyatlar1 1 m? i¢in minimum 30 TL olup, Denizli Bulvar iizerinde arsa degerleri 501

TL’yi buldugu gozlemlenmistir.
3.3.3. Cuma Mahallesi

Cuma Mahallesi, Osmanli devri zamaninda Aydin sehri kalesinin disinda kalan, fakir
ve ortak kesimin oturdugu bir semtti. Mahallenin sinirlari, {inlii gezgin Evliya Celebi
tarafindan demiryolunun giineyine kadar olmasi yoniinde belirlenmisti. Aydin Kalesi disinda
kalan mahalle halkinin, Cuma giinleri bu semtte toplanip Cuma namazi kilmasi
gerceklestirilmesi geleneksel hale gelmis ve semt “Cuma Mahallesi “olarak adlandirilmistir

(Turhan, 2014: 51).

Sehrin merkezine oldukca yakin bir yer olan Cuma Mabhallesi’nin, adrese kayitl
sisteme gore toplam niifusu 5.297’dir. Cuma Mabhallesi, konum olarak sehir merkezine yakin
olup, sehir merkezine uzakligi yaklasik 300 metredir. Eski yerlesim yeri oldugundan,
yapilagsma oldukg¢a eskidir. Dogu Gazi Bulvar1 ve Egemenlik Bulvar1 kesiminde yer alan
mahalle, sehir merkezine, bankalara, hastaneye, tren istasyonuna, Adnan Menderes
Universitesi merkez kampiisiine, belediye meydanma ve ticari merkezin oldugu sanayiye
yakin olmas1 6nemli bir avantajdir. Ayrica ilin 6nemli kurumlarindan, Aydin Biiyiiksehir

Belediyesi bu mahallede yer almaktadir.
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Harita 3.4.Cuma Mabhallesi

Cuma mahallesinde konutlar, genellikle 1 oda 1 salon seklinde insa edilmektedir. Bu
yiizden bireyler ya kira geliri elde etmek veya yatirim yapmak amaciyla bu bolgeden konut
almaktadir. Konutlar, genellikle bitigik nizam ve 4-5 katlidir. Bu tez ¢alismasi ile mahallede
yer alan konutlar, 2018 yili yillik ortalama briit kira gelirleri 8.200 TL, ortalama satis
degerleri ise yaklasik 135.000 TL oldugu tespit edilmistir. Efeler Belediyesi internet sitesinde
yayimlanan arsa rayi¢ bedellerine gore, bu mahallede 2018 yil1 arsa rayi¢ bedeli minimum 1

2

m- icin 104 TL olup, Dogu Gazi ve Egemenlik Bulvarinda 421 TL’yi buldugu

gozlemlenmistir.
3.3.4. Cumhuriyet Mahallesi

Cumhuriyetten sonra kurulan ve gelisen bu yiizden adini tarihi, sosyal ve kiiltiirel
yapilardan alan Cumhuriyet Mahallesi’nin 2018 yili toplam niifusu 13.341°dir. Sehrin
merkezinde yer alan mahallenin, Ramazanpasa Cami’ye olan uzakligi, yaklasik 250 metredir.
Cumhuriyet Mahallesi, eski yerlesim yeri olup egitim, saglik kuruluslarinin ve kiiciik esnafin
faaliyet yiirtittiigli bir yerdir. Agirlikli olarak ticari, sosyal donatilar ve konutlar yer
almaktadir. Istasyon, Atatiirk Bulvar1 ve Izmir Bulvar iicgeni icinde yer alir. Adnan
Menderes Stadyumu, Kipa Aligveris Merkezi (SM Migros), Aydin Tren Gari, Askerlik
Subesi, Aydm Sosyal Giivenlik Il Miidiirliigii, Aydin Calisma ve Is Kurumu Il Miidiirliigii,
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Aydin Biiyiiksehir Belediyesi Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigi, Aydm

Acikdgretim Fakiiltesi Biirosu, Siileyman Bey Cami, Cumhuriyet ilkokulu gibi &nemli
kurumlar da yer almaktadir.
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Harita 3.5. Cumhuriyet Mahallesi

Sehir merkezinde yer alan bu mahalleye ulagimin kolay olmasi, is ve ticaret alaninin
yogun olmasi, bireylerin gelir diizeyinin yiiksek olmasi, mahalledeki konut talebi arttiran
onemli bir unsur iken, konut yasinin yiiksek olmasi konut fiyatlarmi olumsuz ydnde
etkilemektedir. Mahallenin en eski ve ¢ok katli yapilagmanin (13 kat) ilk 6rnekleri, Ulukent
sitesinde goriilmektedir. Bu tez ¢aligmasi ile mahallede yer alan konutlarin ortalama yillik
briit kira gelirleri 9.300 TL, ortalama satis degerlerinin ise 177.000 TL oldugu tespit
edilmistir. Bu mahallede, eski yapilasma oldugundan bos arsa bulmak oldukca zordur.
Nitekim, Efeler Belediyesi internet sitesinde yayimlanan arsa rayi¢ bedellerine gore, 2018 y1l1
1 m? i¢in minimum arsa degeri 200 TL olup, Istasyon Meydam, Tevfik Fikret Caddesi

lizerindeki arsalar i¢in bu rakam 800 TL ve Adnan Menderes Bulvari iizerindeki arsa

degerlerinin 950 TL’ye kadar arttig1 gozlemlenmistir.
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3.3.5. Efeler Mahallesi

Efeler, Aydin ilinin en biiyiik ilgesidir. 12 Kasim 2012’de Tiirkiye Biiyiilk Millet
Meclisi’nde kabul edilen 6360 sayili kanun ile, Aydin Merkez ilgesinin kaldirilmasi sonucu
kurulmustur. Denizden yiiksekligi 40 metredir. ilgenin yiiz l¢iimii 631 km? dir. Efeler
ilgesini, batidan doguya dogru daralarak uzayan Biiyilkk Menderes Vadisi kaplar. Yiikseltisi
orta kesimlerde 130 metre, Glimiis Dag1 6nlerinde 30 metredir. Ova, kuzeyde Aydin Daglari,
giineyde daglik Mentese yoresinin kuzey kesimiyle ¢evrelenir. izmir’e otoban baglantisi ile
100 km. uzaklikta olan Efeler ilcesi, Istanbul’a 930 km., Ankara’ya 530 km. uzakliktadir.
Ulkemizde, 1866 yilinda ilk 262 km. uzunlugundaki demiryolu hatt1 Izmir-Aydin arasinda
insa edilmis, daha sonraki yillarda Denizli’ye kadar ulagtirilmigtir. 1993 yilinda faaliyete
gecen. 1.435 m. pist uzunluguna sahip Aydin-Cildir Havaalani’na kiiciik tip ucaklar inis-
kalkis yapabilmektedir. Aydin-Cildir Havalimani’nin, Aydin ekonomisine ve turizmine
biiyiik katki saglamasi beklenmektedir (Efeler Belediyesi, T.Y.). Efeler Mahallesi’nin adi,

cumhuriyetin kurulus felsefesini sembolize etmek amaciyla olugturulmustur.
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Harita 3.6. Efeler Mahallesi

Mabhallenin adrese kayith sitemine gore, 2018 yil1 toplam niifusu 20.262°dir. Sehrin

merkezine olan uzakligi ise 1,79 km’dir. [zmir Bulvari {izerinde yer alan bu mahalle, [zmir
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otobani girisine oldukca yakindir. Ozel Medinova Hastanesi, Aydin Kadin Dogum ve Cocuk
Hastaliklar1 Hastanesi gibi 6zel ve kamu hastaneleri ve c¢evresinde bircok eczane
bulunmaktadir. Ayrica Efeler Ilce Miiftiiliigi, Aydin 11 Emniyet Midiirliigii, Efeler
Kaymakamligi, Aydin Eczac1 Odasi, Aydin Orman Fidanlik Miihendisligi gibi 6nemli devlet
kurumlar1 yer almaktadir. Ziibeyde Hanim Anaokulu, Y&rikk Ali Efe ilkokulu ve Adnan
Menderes Anadolu Lisesi gibi egitim kurumlari, 6zel huzurevleri ve Zeybek mahallesinde yer
alan sanayi sitesine yakin oldugundan, bir¢ok kii¢iik esnaf mevcuttur. Bu tez ¢alismasi ile
mahallede, yillik ortalama briit kira gelirlerinin yaklagitk 10.000 TL, ortalama satis
degerlerinin ise 205.000 TL oldugu tespit edilmistir. Genellikle mahallede yer alan konutlarin
yas1 yiiksek, 3-5 katli ayrik nizam seklindedir. Efeler Belediyesi’nin internette yayimladigi
arsa rayi¢ bedellerine gére, 2018 yili arsa fiyatlar1 1 m? i¢in minimum 34 TL olup izmir
Bulvart iizerinde arsa degerleri 762 TL, dogum evi kuzeyinde yer alan Atatlirk Bulvari

tizerinde 792 TL’ye artti1 gdzlemlenmistir.
3.3.6. Fatih Mahallesi

Adres kayit sistemine gore, 2018 yili toplam niifusu 7.600 olan Fatih Mahallesi, Izmir
Bulvari, Atatiirk Bulvar1 ve Cevre Bulvari licgeni arasinda yer alir. Bulvar {izerinde birgok
ticaret merkezi bulunmaktadir. Mahallenin sehir merkezine olan uzakligi yaklasik 1.85

km’dir.

Aydin’da niifusun kendi i¢inde yogunlasarak giderek biiylimesi, muhtarlik
hizmetlerinin saglikli yiiriitilmesi sebebiyle, 2001 yilinda Efeler Mahallesi’nin Atatiirk
Bulvart boyunca dogu kismi ayrilarak, Fatih Mahallesi olarak adlandirilmistir (Ugur, 2018:
92). Aydin Ticaret Borsas1 Bilim ve Sanat Merkezi, Siikran Giingor-Yildiz Kenter Kiiltiir
Merkezi ve Tiyatro Sahnesi gibi kiiltiir merkezleri; Mehmet Akif Ersoy Mesleki Teknik
Lisesi, Mimar Sinan Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi gibi devlet okullar1 yer almaktadir.
Fatih kapal1 pazar yeri, is saghig giivenligi kurumlari ve 6zel bir¢ok rehabilitasyon merkezi

mevcuttur
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Harita 3.7. Fatih Mahallesi

Mahallede konutlar genellikle 4-7 kat arasinda, ayrik nizam seklindedir. Bu tez
calismasi ile, Fatih Mahallesi’nde ortalama yillik briit kira gelirinin, 10.700 ve ortalama satig
degerinin 220.500 oldugu tespit edilmistir. Ayrica Efeler Belediyesi’nin yayimladigi arsa
rayi¢ bedellerine gére, mahallede 1 m? i¢in minimum arsa degeri 84 TL iken, Bat1 Aydin
Bulvari iizerinde 505 TL, Atatiirk Bulvari’nda 673 hatta Izmir Bulvari’nda 723 TL’yi buldugu

gozlemlenmistir.
3.3.7. Girne Mahallesi

Girne Mahallesi, adrese dayali kayit sistemine gore 2018 yili toplam niifusu
23.091°dir. Sehir merkezine olan uzakligi 1,96 km’dir. Sehrin niifus yoniinden giderek
bliylimesi, mahallelerin hizmetlerinin aksamasina ve yeni mahalle olusumunun hizlanmasina
neden olmustur. Nitekim, 1978 yilindan Mesrutiyet Mahallesi’nin bat1 kism1 Girne Mahallesi
olarak adlandirilmistir. Mahallede, Bati Gazi, Taslibogaz Bulvari, Girne, Sehitler ve Sair
Omer Turgut Ozal Bulvarlari {izerinde birgok konut ve sosyal donatilar mevcuttur. Aydin
Mali Miisavirler Odasi, Aydin 1l Miiftiiligl resmi kurumlar, Aydin Ticaret Odasi ilkokulu,
Emel Mustafa Usakli Anadolu Lisesi gibi koklii egitim kurumlart da bu mahallede yer alir.
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Harita 3.8. Girne Mahallesi
Girne Mahallesi’nin Izmir-Aydm otobanma yakin olmasi, bdlgede transit ticaretin

yogun yapilmasi sebebiyle, Aydin’da ¢ok eski bir kentlesme bolgesidir. Nitekim buradaki
konutlar, genellikle site seklinde, konutlar cevre mahallelerindeki Mimar Sinan ve Mesrutiyet
mahallesine gore biraz daha yasli, ama yiiksek kathidir. Bu tez c¢alismasi ile, Girne
mahallesinde ortalama yillik briit kira gelirinin 11.600 ve ortalama satig degerinin 232.000
oldugu tespit edilmistir. Ayrica Efeler Belediyesi’nin yayimladig: arsa rayi¢ bedellerine gore
mahallede 1 m? i¢in minimum arsa degeri 150 TL iken bulvara dogru 449 TL’ye kadar arttig

tespit edilmistir.

3.3.8. Giizelhisar Mahallesi

Glizelhisar Mahallesi’nin tarihi ¢cok eskiye dayanmaktadir. Bir Bati-Anadolu sehri
olan Aydin, eski ¢agda Giizelhisar-1 Aydin veya Aydin Giizelhisar’1 olarak adlandirilir.
Nedeni ise, 1426°da II. Murat zamaninda Aydmoglu Beyliginin “Aydmn li” adin altinda
Anadolu eyaletine bagli bir sancak olarak, Osman Devleti’nin himayesine katilmasi ve
Giizelhisar’1 bu sancaga bagl bir kaza merkezi yapmasidir. Osmanli Devleti, Menemen’in
kuzeyindeki Giizelhisar’dan ayirt etmek i¢in sehre sonradan sadece ‘Aydin ‘denmistir. Aydin
Giizelhisar’1 XVI. yilizyilin ikici yarisina kadar kiigiik bir sehir iken, X VII. yiizyilin baslarinda
hizli bir gelisme siirecine girmis niifusun ve alanin gelismesiyle mahalle sayisi1 artmistir.

Nitekim bu dénemde, kirsal kesimden kentsel gé¢ hizlanmis, Osmanli Imparatorlugu’nun
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ticareti, kapitlilasyonlarin etkisiyle sanayilesen Avrupa’yr etki alanina girmesine neden
olmustur. Ozellikle Avrupa iilkelerinin batiya ulasimin kisa olmasi sebebiyle, Izmir ve
Kusadasi limanlarindan transit ticaretin yapilmasi, Biiyilkk Menderes Ovasi’nin gelismesine
onemli katki saglamistir. Bu da ilgeye, biiyiik goglerin olmasini saglamistir. Hatta 1653
yilinda meydana gelen Aydin depreminde bircok isyeri, konut zarar gérmiis ve oliimler
gerceklesmesine ragmen bu ticaretin gelisimi XVIL. ylizyilin sonuna kadar siirmiistiir. XIX.
Yiizyil’da Aydin’in sancak merkezinin, Tire’den Aydin Gilizelhisar’a gegmesi ve sonrasinda
eyalet olmasi bu gelismenin bir kanitidir. 1843 yilinda sehrin ziyaret eden Texier de, sehrin
birbirine Tabakhane Deresi’nin iki tarafi boyunca yogun ticaretin yasanmasi sebebiyle,
bolgenin en O6nemli sehir merkezi oldugunu belirtilmistir. Bu donemde yapilan mahalli
sayiminda, toplam niifus 17.745 ve 24 mahalleden meydana geldigi tespit edilmistir. Aydin
Giizelhisar’1, bu yiizyilin sonuna kadar gelisimini siirdiirmiis ve sehir sadece Aydin olarak
anilmistir. Aydmogullar1 Giizelhisar’in1 hatirlamak amaciyla Giizelhisar isminde Hisar,
Kaynak Baba Sultan ve Torbact Mahalleleri’ni de kapsayan bir mahalle olarak
olusturulmustur (Turhan, 2014: 23-29). Ancak, 1985 yilinda bdlgede meydana gelen biiyiik
deprem burada yasayan bireylerin ahsap ev insa etmesine, bu da biiyiik yanginlara sebebiyet
vermisti. Sehirde Aydinogullar1 ve Osmanli Devletine ait bir¢ok eser ve Tiirk-Islam dokusu
tamamen yanginla yitirilmistir. 1919 yilinda Yunan isgali nedeniyle de Aydin, Giizelhisar,
Kurtulus ve Kopriilii-Veysipasa Mahalleri’nin bir¢ogu yanmisti. Yine kurulan Cumhuriyet
rejimi ile 1926 yilinda ilk defa imar plani olusturularak imar faaliyetlerine baglanmistir (Ugur,

2018: 70-77).
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Harita 3.9. Giizelhisar Mahallesi

Giizelhisar Mahallesi, adrese dayali kayit sistemine gore, 2018 yili toplam niifusu
9.705tir. Sehir merkezine olan mahalle, Adnan Menderes Bulvari’nin sag tarafinda yer alir.
Adnan Menderes Bulvari, ismini 1950-1960 yillar1 arasinda bagbakanlik yapmis olan ulusal
bir kisiden almistir. Burasi, Aydin’in eskiden beri 6nemli yerlesim ve ticaret merkezlerinin

birisidir.

Giizelhisar Mabhallesi, sehir merkezinde oldugundan bir¢ok ulasim aracglari (tren-
minibiis) bu bdlgeden gegmektedir. Ticaret Bolgesi oldugundan bir¢ok kiigiik esnaf da bu
bolge tizerinde yer almaktadir. Ayrica, Aydin Devlet Hastanesi, Aydin Atatiirk Hastanesi,
eczaneler gibi bir¢ok sagli kurumlarinin yaninda, Aydin Tren Gari’na da yakindir Adnan
Menderes Bulvar1 ve Egemenlik Bulvar {izerinde bir¢ok konut, sosyal donatilar, bankalar
mevcuttur. Giizelhisar ilkokulu, Yedieyliil Ilkokulu, Efeler Ortaokulu, Efeler Anadolu Lisesi,

koklii egitim kurumlar: da bu mahallede yer alir.

Giizelhisar Mahallesi’nde yerlesim ¢ok eksiye dayanan genellikle konutlar, bitisik
nizam ve ¢ok kathdir. Ayrica kentsel doniisiim ile eski konutlar yerine 1 oda 1 salon ve 2 oda
1 salon konutlar insa edilmektedir. Bu tez ¢alismasi ile, Glizelhisar Mahallesi’nde ortalama
yillik briit kira gelirinin 9.300 ve ortalama satis degerinin 180.000 oldugu tespit edilmistir.
Bu bolgede bos arsa bulmak zor oldugundan, arsa fiyatlar1 olabildigince yiiksektir. Efeler

Belediyesi’nin yayimladig1 arsa rayi¢ bedellerine gore, mahallede 1 m? igin minimum arsa
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degeri 279 TL iken, Adnan Menderes Bulvari’nda bu rakam 954 TL’yi buldugu

gozlemlenmistir.
3.3.9. Hasanefendi-Ramazanpasa Mahallesi

Hasan Efendi Mahallesi, su anki ad1 Eski-yeni Cami olarak adlandirilan ve Hasan
Celebi tarafindan yaptirilan camiden almistir. Bu camiye eski-yeni cami denmesinin nedeni,
1899 Aydin depreminde yikilmis ve tekrar yeniden onarilmis olmasidir. Bu caminin en
onemli Ozelligi, caminin i¢inde medrese odalarinin ve portakal agacglarinin bulunmasidir.
Caminin yapilisindan sonra, ¢evresinde konut yapmin artmasiyla mahallelesmis ve Hasan
Efendi Mahallesi olarak adlandirilmigtir. XIX yiizyilda vali konaginin burada bulunmasindan

dolay1 “Sarayici “olarak adi verilen bu mahalle, Cumhuriyet doneminde tekrar eski ismin

donmiistiir.

XVIL. ve XVIL Yiizyilda yasayan Hasan Efendi, Ramazan Pasa Aydin’in ileri
gelenlerinden Kadi Mevlana Muhiddin Mehmet’in ogullaridir. Ramazanpasa Mahallesi
ismini, Osmanli devrinde Ramazan Pasa tarafindan yaptirilan Ramazanpasa Camisi’nden

almistir (Turhan, 2014: 48-49).
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Harita 3.10. Hasan-Efendi Mahallesi
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Ramazanpasa Mabhallesi, Hasanefendi Mabhallesi’nin i¢inde yer almaktadir.
Hasanefendi-Ramazanpaga Mahallesi 2018 yil1 adrese kayith niifus sistemine gore, toplam
nifusu 5.563’tlir. Hasanefendi-Ramazanpasa Mahalleleri, Aydin ilinin en kalabalik ve
merkezi yerleridir. Ayrica semt, carsi i¢inde yer aldigindan kiiciik esnafin bulundugu ve
ticaretin yogun oldugu bolgedir. Aydin Devlet Hastanesi, Aydin Tren Gari, Aydin Kiiltiir ve
Turizm 11 Miidiirliigi, Aydm Kiiltir Merkezi Hidayet Sayin Sahnesi, Posta ve Telgraf
Teskilati Aydin Binasi, Aydin Kapali Spor Salonu, Aydin Saglik Hizmetleri Meslek
Yiiksekokulu, Aydin Cumhuriyet Anadolu Lisesi gibi 6nemli devlet ve egitim kurumlart yer
almaktadir. Ayrica, mahallede Aydin Biiyiliksehir Belediyesi’nin sosyal tesisleri ve Genglik

Caddesi tizerinde bir¢ok eczaneler, bankalar ve kafeler bulunmaktadir.

HUKUMET BULVARI

HUKOMET BULVARI

Harita 3.11. Ramazanpasa Mahallesi

Hasanefendi-Ramazanpasa Mahallesi’nde, ¢ok eskiye dayanan bir konut yapilagsmasi
mevcuttur. Dolayisiyla, konutlar bitisik nizam seklinde ve birden cok kathidir. Bu tez
caligmasi ile bu mahallede tespit edilen, ortalama yillik briit kira gelirinin 9.300 ve ortalama
satig degerinin 139.000°dir. Ayrica Efeler Belediyesi’nin yayimladig: arsa rayi¢ bedellerine
gdre Hasanefendi Mahallesi'nde 1 m? igin minimum arsa degeri 252 TL iken, Hiikiimet
Bulvari iizerinde 1.026 TL, Ramazanpasa Mahallesi’nde 1 m? i¢in minimum arsa degeri 266

iken, yine ayni bulvar iizerinde 1.120 TL’yi buldugu gézlemlenmistir.

60



3.10. Kemer Mahallesi

Kemer Mabhallesi, adin1 antik ¢agda Aydin sehrinin batisindaki, Kemer Cay1 lizerinde
yapilan koprii kemerinden almistir. Kemer Mahallesi’nin en o6nemli 6zelligi Kemer

Deresi’nin iki kenarina da yapilmis konutlardan olugsmasidir (Turhan, 2014: 49).
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Harita 3.12. Kemer Mahallesi

2018 yili adrese kayith niifus sistemine gore, toplam niifusu 8.445’°dir. Mahallenin
sehre olan uzakhigi yaklasik 2,01 km’dir. Kemer Mahallesi ¢ok eski bir yapilagmasi
mevcuttur. Mahallenin en énemli 6zelligi Tralles Antik Kent Kazi Alan1 ve Tralles Oren
Yeri’nin bu mahallede yer almasidir. Dolayisiyla, konutlarin yapilagsma siiregleri tarihi sit
alan1 i¢inde oldugundan imar izin siirecleri daha teferruatli ve zaman alicidir. Kemer
Mahallesi, bir kismi Turgut Ozal Bulvar iizerinde, diger bir kismi ise Mimar Sinan
Mabhallesi’ne baglidir. Aydin Sosyal Bilimler Lisesi, Bahc¢esehir Anaokulu Koleji, Aydin
Rehber Koleji gibi koklii egitim kurumlarinin yani sira, Agiz ve Dis Saghigi Merkezi, Adnan
Menderes Universitesi ilhami Ortekin Saglik Merkezi gibi 6nemli saglik kurumlari ve Aydin
Tenis Kuliibii ve birgok sosyal donati alanlar1 mevcuttur. Kemer Mahallesi’nde konutlar
genellikle yiiksek katli, site seklinde ve ayr1 nizam seklindedir. Mahallenin en eski ve biiyiik
sitesi Ayko Evleri olup civarindaki caddeler Ayko-1, Ayko-2 ve Ayko 3.cadde olarak

ayrilmistir. Bu tez calismasi ile Kemer Mahalle’sinde ortalama yillik briit kira gelirinin 11.750
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ve ortalama satis degerinin 280.000 oldugu tespit edilmistir. Efeler Belediyesi’nin

yayimladi1 arsa rayic bedellerine gore, mahallede 1 m? icin minimum arsa degeri 34 TL iken,

Turgut Ozal Bulvari’nda 421 TL’yi bulmaktadur.

3.3.11. Kurtulus Mahallesi

Kurtulus Mahallesi’nin eski adi Kozdibi camisinin bahgesinde yatan “ Kozdibi Dede
” isimli bir yatirdan gelmekte olup Asagi Kozdibi-Yukar1 Kozdibi olarak belirtilmigtir. 1919
tarihinde Aydin’in birinci kurtulus savasinda ilk kurtarilan yer burasi oldugundan ismi

Kurtulug Mahallesi olarak degistirilmistir (Turhan, 2014: 50).
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Harita 3.13. Kurtulus Mahallesi

Kurtulus Mahallesi’nin adrese dayali kayit sistemine gore, 2018 yili toplam niifusu
10.560°tir. Sehir merkezine olan mahalle, Adnan Menderes Bulvari’nin arka tarafinda
kalmaktadir. Aydin’in eski ve onemli yerlesim ve ticaret merkezlerinin birisidir. Eski
konutlarin agirlikli oldugu bir mahalle olup; SM Migros, Adnan Menderes Stadyumu ve
bircok kiiciik isletmeye, yeme-igme yerlerine yiirime mesafesindedir. Toplu tasima
araglarinin ve kdylere giden minibiislerin kalkis yeri oldugundan, bireylerin siirekli tercih
ettikleri bir yerdedir. Aydin Atatiirk Devlet Hastanesi ve ¢gevresinde birgok eczane mevcuttur.

Mahallenin en islek caddesi olan Kibris Caddesi, mahalleler arasinda gegiste ve cadde
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tizerinde yer alan kiiciik esnafin yer almasiyla mithim bir konumdadir. Mahallede Hac1
Liitfiye Akay Ortaokulu, Menderes Park, Kozdibi Cami, Verem Savas Dispanseri gibi 6nemli

yapilarda bulunmaktadir.

Kurtulus Mabhallesi’nde yerlesim c¢ok eksiye dayanan genellikle konutlar, bitisik
nizam ve ¢ok katlidir. Ayrica kentsel doniisiim ile yeni konutlar insa edilmektedir. Bu tez
calismasi ile, Kurtulus Mahallesi’nde ortalama yillik briit kira gelirinin 8.700 ve ortalama
satis degerinin 161.000 oldugu tespit edilmistir. Bu bolgede, bos arsa bulmak zor oldugundan,
arsa fiyatlar1 ¢ok yiiksektir. Efeler Belediyesi’nin yayimladigi arsa rayi¢ bedellerine gore,
mahallede 1 m? icin minimum arsa degeri 449 TL iken, Adnan Menderes Bulvari’na

yaklastik¢a bu rakam 954 TL’yi buldugu gozlemlenmistir.
3.3.12. Mesudiye Mahallesi

Mesudiye Mahallesi, 2018 yili adrese dayali niifus kayit sistemine gore, niifusu
5.738’dir. Mahallenin il merkezi olan uzakligi 944 metredir. Mesudiye Mahallesi adini,
Cumbhuriyet 6ncesinde bazi gogmelerin yerlestigi bir yer olup bu mahallenin ismi mutlu,
huzurlu anlamina gelen duygulardan almaktadir. Boylece, burada yasayan gdc¢menler,
Mesudiye Mahallesi’nin ismiyle kendilerine mutluluk getirecegini beklemektedir (Baysan ve

Kara, 2014: 31).
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Harita 3.14. Mesudiye Mahallesi
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Mahalle, konum olarak Bati Gazi Bulvari iizerinde, Kemer Mahallesi’nin sag
tarafinda, Tralleis Antik Kente olduk¢a yakindir. Eski yapilagmanin oldugu bir yerdir.
Konutlarin yapilasma stiregleri tarihi sit alani i¢inde oldugundan, imar izin siiregleri daha
teferruatli ve zaman alicidir Mahallenin popiilasyonu, genellikle orta ve diisiik gelirli
kisilerden olusur. Bu kisilerin diisiik gelir seviyesinin olmasi, bolgede kacak yapilasma,
gecekondulagsmanin yayginlasmasina neden olmustur. Bu tez calismasi ile, Mesudiye
Mahallesi’nin yillik ortalama briit kira gelirleri 8.200 TL, ortalama satis degerleri ise 131.000
TL’dir. Mahallede genellikle yas1 yiiksek konutlar yer almaktadir. Efeler Belediyesi’nin
yayimladig1 arsa rayic bedellerine gore, mahallede 1 m?i¢in minimum arsa degeri 49 TL iken,

Bat1 Gazi Bulvart’na dogru 525 TL’yi buldugu gézlemlenmistir.
3.3.13. Mesrutiyet Mahallesi

Mesrutiyet Mahallesi, 1912-1917 yilinda Balkan savaglart sonucu Osmanh
Devleti’nin topraklarini kaybetmesine ragmen, Anadolu’ya go¢ eden Rumeli gégmenlerinin
Aydin Mutasarrift Olan Hiisnii Bey tarafindan Aydma yerlestirilmesiyle kurulmustur
(Turhan, 2014: 50). Balkan Savasi’nin basladigi bu dénemlerde, 300.000’e yakin gé¢men
Aydin ve Izmir bolgesine yerlestirilmistir. Bu dénemin en o6nemli ozelligi, devletin
yonetimine sadece cift¢i degil, tiiccar tiitiin isleyen ve diger mesken gruplarinin da
katilabilmesi ve bu donemde egitime devam eden Ogrencilerin 7 yillik ilkokul agilmasi

onemlidir (Baysan ve Kara, 2014: 30).

1955 yilinda niifusun siirekli artmasi ile mahalle i¢inde olumsuzluk yasanmis, 1978
yilinda Megrutiyet Mahallesi’nin bir kismi, Girne Mahallesi olarak adlandirilmistir (Ugur,
2003: 53).
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Harita 3.15. Mesrutiyet Mahallesi

Mesrutiyet Mahallesi’nin adrese dayali niifus sistemine gore, 2018 yil1 toplam niifusu
13.881°dir. Sehrin merkeze olan uzakligi 1,28 km’dir. Mahallenin énemli kurumlari; Aydin
11 Milli Egitim Miidiirliigii, Aydin Efeler Ogretmenevi ve Aso Miidiirliigii, Aydin Efeler Halk
Egitim Merkezi yer almaktadir. Ayrica; Ekrem Ciftci Ilkokulu, Aydin Lisesi, Gazipasa
Ilkokulu, Halide Hatun Ilk6gretim Okulu, Aydin Cumhuriyet Anadolu Lisesi, T.C. Ziibeyde
Hanim Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi gibi koklii egitim kurumlari bulunmaktadir. Bir
tarafi Mesrutiyet ve Halide Hatun Bulvari, diger tarafi da Bati Gazi bulvarinda yer alan
Mesrutiyet Mahallesi, Aydin Devlet Hastanesi, Geng¢lik Yaya Yolu’na oldukg¢a yakindir.

Dolayisiyla, bu mahallede birgok kafe-yeme igme restoranlar ve eczaneler yogun olarak yer

almaktadir.

Mesrutiyet Mahallesi’nde yerlesim c¢ok eksiye dayanan genellikle konutlar, bitisik
nizam ve ¢ok katlidir. Bu tez caligsmasi ile, Mesrutiyet Mahallesi’nde ortalama yillik briit kira
gelirinin 8.900 TL ve ortalama satis degerinin 171.000 TL oldugu tespit edilmistir. Bu
bolgede, bos arsa bulmanin zor olmasi ve sehir merkezi, hastaneye, okula yakin olmasi

sebebiyle arsa fiyatlar1 ok yliksektir. Efeler Belediyesi’nin yayimladigi arsa rayic bedellerine
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gbre, mahallede 1 m? icin minimum arsa degeri 240 TL iken, Genglik Caddesi’nde 527 TL,
Atatlirk Bulvari’na yaklastik¢ca bu rakam 800 TL oldugu gozlemlenmistir.

3.3.14. Mimar Sinan Mahallesi

Aydm’da 1990 yilindan beri siiregelen niifusun artmasi, sehrin giineybatisinda ve
kuzeybatisinda 6nemli gelismelere yol acarak, 1996 yilinda kuzeybatida Mimar Sinan ve
giineybatida Zeybek Mahallesi’ni olusturmustur. Mimar Sinan Mahallesi’nin yapilagma
siirece konut agirlikli bir gelisme gostermistir. 2018 yil1 adrese dayali niifus sistemine gore,
toplam niifusu 21.279 olan Mimar Sinan Mabhallesi, Efeler il¢esinin en kalabalik
mahallesi’dir. Konum olarak izmir bulvarina yakin olmasi, konutlarin yeni, briit alanlarinin
yiiksek, site i¢inde ve yliksek katli olmasi gelir diizeyi yiiksek olan bireyler tarafindan tercih
edilme sebebidir. Dolayisiyla, konutlarin kira ve satis degerleri diger mahallelere gore
oldukea yiiksektir. Giiltekin Rezidance, Elite Rezidance, Beyza Park, Platin Park, Lion Park
Suites & Residence Hotel gibi ilin 6ne gelen yliksek nitelikli ve ¢ok katli konutlar, bu

mahallede yer alir.

Harita 3.16. Mimar Sinan Mahallesi

Bir tarafi Turgut Ozal Bulvari, diger tarafi izmir Bulvari iizerinde yer alan mahallenin
onemli yapilari; Mimar Sinan Kapali Spor Salonu, Polis Meslek Yiiksekokulu, Amerika

Kiiltiir Ozel Ege Atabey Okullari, Dr. Fevzi Miiriivvet Uguroglu Ortaokulu, Atatiirk Anadolu
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Lisesi gibi bir¢ok egitim kurumlari mevuttur. Bunun yaninda bir¢ok kafe, kafe-igme

restoranlar1 bulunmaktadir.

Mimar Sinan Mahallesi’nde, ortalama yillik briit kira gelirinin 13.000 TL ve ortalama
sat1s degerinin 320.000 TL oldugu bu tez calismasi ile tespit edilmistir. Efeler Belediyesi’nin
yayimladig1 arsa rayi¢ bedellerine gore, mahallede 1 m? i¢in minimum arsa degeri 34 TL iken

bu rakam, 717 TL’yi bulmaktadir.
3.3.15. Orta Mahalle

Orta Mahalle, Aydin’in en eski yerlesim yerlerinden birisidir. Ad iki sekilde ortaya
¢ikmig olabilir. Birincisi, bu mahallede Yavlili Semsi tarafindan Orta Han ve Orta Hamam
yaptirilmis olmasidir. ikincisi ise, Baz1 Aydmlilar’mn eski Tiirkge’de Orta adin1 Ortu ve Ordu
olarak sdylemesi ve Horasan ilinden kopup gelen Tiirkler’in simdiki Orta Mahalle’de

konaklayip ordugah kurmasindan dolay1 oldugu iddia edilmistir (Turhan, 2014: 48).
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Harita 3.17. Orta Mahalle

Orta Mabhalle, 2018 y1l1 adrese kayitli niifus sistemine gore, toplam niifusu 11.632’dir.
Sehir merkezine olan uzakligi, 963 metredir. Aydin sehrinin dogusunda ve tam kiyisinda yer
alan mahalle, Aydin-Denizli iizerinde yer alir. Mahallede; Forum Aydin Alisveris Merkezi,

Aydin Arkeoloji Miizesi bulunmaktadir. Ayrica, eskiden 6nemli bir yere sahip olan Aydin
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Tekstil Alan1 yer almaktadir. Denizli karayolu iizerinde ve alisveris merkezi icerisinde de
bir¢ok kiiciik esnaf yer almaktadir. Cadde iizerinde ve Forum Aligveris Merkezi’ne giden
yolda, dgrencilere yonelik bircok kafe-eczane-yeme-icme restorantlari, 6grenciye yonelik
stiidyo ev tarzi apartlar yer almaktadir. Ayrica, Aydin Sali Pazari’na da oldukg¢a yakin

konumdadir.

Orta Mabhalle, konum olarak Zafer Mahallesi’ne yakin, Cuma Mahallesi ile Orta
Mahalleyi sadece 218. Sokak ayirir, yani sokagin sol tarafi Cuma Mabhallesi iken sag tarafi
Orta Mahallesi’dir. U¢ mahallenin ortak 6zelligi, Adnan Menderes Universitesi Merkez
Kampiisii’ne yakin olmasi sebebiyle 1 oda 1 salon konutlarin yapiminin ve satisini yogun
oldugu bolgedir. Orta Mahalle’de konutlar, genellikle bitisik nizam ve genellikle 5-7 kathidir.
Bu mahallede, ortalama yillik briit kira gelirinin 8.800 TL ve ortalama satis degerinin 120.000
TL oldugu bu tez calismasi ile tespit edilmistir. Efeler Belediyesi’nin yayimladig: arsa rayi¢
bedellerine gore, mahallede 1 m? i¢in minimum arsa degeri 57 TL iken Denizli Bulvari

tizerinde bu rakam 572 TL’yi bulmaktadir.
3.1.6. Yedieyliil Mahallesi

Aydin ilinde 1970-1990 yillarinda artan niifus, beraberinde gecekondulagsmay1
getirmis ve bunu 6nlemek amaciyla bazi bolgeler gecekondu 1slah bolgesi segilerek kooperatif
yoluyla yapilasmaya imkan tanimistir. Bu bolgelerden biri olan Yedieyliil Mahallesi’nde,
[zmir-Denizli karayolu giiney kismindaki gelismeler, 1984 yilinda Yedieyliil adinda yeni bir
mabhalle olugmasini saglamistir. Aydin-giineydogu yoniinde yasanan bu gelismeler, sanayiye
de bagli olarak Ata Mahallesi ad1 altinda yeni bir mahalle olusumunu hizlandirilmistir (Ugur,

2003: 54).

Yedi Eylil Mahallesi, Milli Miicadele’de, Aydin’in diigman isgalinden kurtulusu
acisindan biiylik 6nem tagir. Cumhuriyet doneminin 6nemli isimlerinden olan Albay Sefik,
Aydin Yunan birliklerinin saldirisina kars: askeri birligini toplayarak, Yunan Isgali’ne karst
direnmis, 7 Eyliil 1922°de Aydin Ili diisman isgalinden kurtarmistir (Baysan ve Kara, 2014:
41).
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Harita 3.18. Yedieyliill Mahallesi

Yedieyliil Mahallesi, adrese kayith sisteme gore, toplam niifusu 11.632’dir. Sehrin
merkeze olan uzakligi 2,06 km’dir. Bir yonii, Izmir Bulvari diger yonii de Mugla Bulvari
tizerinde olan mahalle genellikle konut agirliklidir. Fatih Mahallesi’ne de oldukga yakindir.
Mahallenin 6nemli yapilari Efeler Belediye Binasi, Aydin Esko ishani ve Diigiin Salonu,
Aydin Park Otel, Aydin Anadolu Imam Hatip Lisesi, Fizik Tedavi Rehabilitasyon Merkezi

yer almaktadir.

Yedieyliil Mahallesi’nde konutlar; genellikle ayrik nizam, site seklinde ve genellikle
cok katlidir. Bu tez ¢alismasi ile, Yedieyliil Mahallesi’nin ortalama yillik briit kira gelirinin
9.700 TL ve ortalama satig degerinin 190.000 TL oldugu tespit edilmistir. Eski yapilasma
oldugundan bolgede bos arsa bulmak zordur, dolayisiyla arsa metre birim fiyatlar1 oldukca
yiiksektir. Efeler Belediyesi’nin yayimladig: arsa rayi¢ bedellerine gore; bu mahallede 1 m?

i¢in minimum arsa degeri 249 TL iken Mugla Bulvari’nda 800, Izmir Bulvar iizerinde bu

rakam 970 TL’yi bulmaktadir
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3.1.7. Zafer Mahallesi

Zafer Mabhallesi, kuzeyde Kepez mevki, batida Tabakhane Deresi ve giineyde Gazi
Bulvari ile ¢evrilidir. 2018 yil1 adrese kayitli sistemine gore, toplam niifusu 7.488’dir. Sehir

merkezine oldukca yakin olan mahallenin sehre uzakligi, 267 metredir.
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Harita 3.19. Zafer Mahallesi

Kurtulus Savasi dncesinde bu mahallede oturan Rumlar, 7 Eyliil 1922’de Aydin’in
diisman isgalinden kurtulmasiyla, mahalle yeniden yapilanarak kooperatiflesmeye gitmistir.
Denizli Babadag’dan gelen go¢menler, bu mahalleye yerlesmis ve Aydin’in kurtulusunu

simgeleyen “Zafer” ismini vermistir (Baysan ve Kara, 2014: 30).

Aydin’da tiim ovayr gordiiglinden, diger adi da Aytepe olarak isim verilen bu
mahallenin en Snemli 6zelligi, Aydin Adnan Menderes Universitesi Merkez Kampiisii, Adnan
Menderes Universitesi Hastane, Forum Aligveris Merkezi, Aytepe Mesir Alanina yiiriime
mesafesindedir. Ayrica Dogu Gazi Bulvar {izerinde 6grenciye yonelik kafe, restaurant gibi
birgok sosyal alan bulunmaktadir. Zafer ilkokulu, Zafer Ortaokulu, Osmangazi Mesleki ve
Teknik Anadolu Lisesi, Aydin Vergi Dairesi Bagkanlig1 gibi 6nemli egitim yapilar yer

almaktadir.
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Zafer Mahallesi, Cuma ve Orta Mahalle’ye oldukg¢a yakindir. 1 oda 1 salon konutlarin
yapiminin ve satisinin yogun oldugu bolgedir. Bu mahallede, konutlar genellikle bitisik nizam
ve genellikle 5-7 katlidir. Bu tez ¢aligmasi ile, konutlarin ortalama yillik briit kira geliri 8.400
TL ve ortalama satis degerinin 116.000 TL oldugu tespit edilmistir. Efeler Belediyesi’nin
yayimladi1 arsa rayic bedellerine gore, mahallede 1 m? icin minimum arsa degeri 34 TL iken,

Dogu Gazi Bulvart lizerinde bu rakam 421 TL’yi bulmaktadir.
3.1.8. Zeybek Mahallesi

Zeybek Mabhallesi, adrese kayitli niifus sistemine gore, toplam niifusu 6.128’dir.

Mahallenin sehre olan uzakligi 2,32 km’dir.
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Harita 3.20. Zeybek Mabhallesi

Aydm’in kurtulusu ile hizla niifusu artan sehrin batiya dogru gelismesi, yeni
mahallelerin olusumunu da getirmistir. 1996 yilinda sehrin giineybatisinda, Zeybek adiyla
yeni bir mahalle kurulmustur. Zeybek Mahallesi, Izmir-Aydin (Bulvari) karayolu yakin
olmast, bulvar iizerinde otomobil satis galericilerinin olmasi ve ikinci el otomotiv piyasasinin
(Aymas) bu mahallede olmasi sebebiyle, sanayi ve ticaret agirlikli bir alan olusmustur.

Mahallenin 6nemli yapilari, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Siileyman Demirel Anadolu
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Lisesi, Sehit Polis Nedip Cengiz Eker Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Mesleki Egitim

Merkezi ve Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 Konutlar1 yer almaktadar.

Zeybek Mahallesi’nde ortalama yillik briit kira gelirinin 10.000 TL ve ortalama satis
degerinin 255.000 TL oldugu, bu tez calismasi ile tespit edilmistir. Efeler Belediyesi nin
yayimladi1 arsa rayi¢ bedellerine gore mahallede 1 m? i¢in minimum arsa degeri 20 TL iken

bu izmir Bulvari’nda rakam 762 TL’yi bulmaktadir.
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4. BOLUM

4. ARASTIRMA BULGULARI

Tiirkiye’de son yillarda gayrimenkule olan talep hizla artmis, bu alana olan yatirim
ilgi odag1 haline gelmistir. Ayrica, gelismis veya gelismekte olan iilkelerdeki konut finansman
sistemi araciligiyla kullanilan konut kredilerindeki artis, gayrimenkuliin kredi teminati1 olarak
alinmasina yol agmistir. Bu durum, gayrimenkul degerleme kavraminin 6nemini arttirmistir.
Bir gayrimenkuliin, belli sartlara bagli olarak uzman kisilerce degerlemesi, ayni zamanda
gayrimenkuliin gercek fiyatini etkileyen unsurlarin ve buna bagli olarak gayrimenkul fiyatinin
dogru belirlenmesine, ayn1 zamanda igletmeler agisindan da sektorel boyutta yatirim imkani

saglayarak finansman olusturulmasina yardimer olmaktadir.

Gayrimenkul degerlemesi, gayrimenkul malin belli bir zamandaki imar durumu,
konumu, zemini ve insaat yapisi, elde edilen gelir, ulasim miktari, altyapir durumu, parselin
durumu-sekli gibi degerini etkileyen tiim unsurlarin dikkate alinarak kiymetinin parasal
olarak ifade edilmesidir. Degerleme yontemlerinden biri olan gelir kapitalizasyonu
yonteminde, herhangi bir bdlgede yer alan gayrimenkullerin kiymetinin tespit edilebilmesi
icin yapilmasi gereken kapitalizasyon orani tespit ¢aligmasi, bolgesel bazda olmaktadir. Bu
nedenle, kiymet takdiri yapilirken en biyiik glicliik, kapitalizasyon faiz oraninin
belirlenmesinde ortaya ¢ikmaktadir. Kapitalizasyon faiz oranindaki ¢ok az degismeler bile,

gayrimenkuliin degerinin biiylik 6l¢lide artmasina ya da azalmasina sebep olmaktadir.

Tez c¢aligmasinda, iki temel hedef beklenmektedir. Biri, gayrimenkul degerleme
yontemlerinden biri olan gelir kapitalizasyonu yonteminde kullanilan konut tipi ve mahalle
bazli ortalama kapitalizasyon oranlarmin tespit edilmesi, digeri ise bizzat hesaplamaya
dayanan amortisman oranlarinin belirlenmesidir. Arastirma alan1 olan Aydin Efeler Ilgesin’de
son bir yilda alim-sattma konu olmus konutlara iliskin elde edilen bilgiler ilerleyen alt

basliklarda incelenmistir.
4.1. Am-Satima Konu olan Konutlarin Genel Ozellikleri

Aydin Kent Merkezi’nde yapilan anket calismasina ait uygulamaya dahil olan

mabhalleler ve bunlara ait gézlem (anket) sayilar1 Cizelge 4.1.’de gosterilmistir.
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2018 yilinda satist yapilan 805 konutun % 53’1 3 oda 1 salon, % 21°si 2 oda 1 salon,
% 15°si 1 oda 1 salon, % 8’1 4 oda 1 salon ve % 3’1 ise 5 veya daha fazla oda sayist olan
konutlardan olugmaktadir. Mahalle olarak incelendiginde, anket verilerine gore, konut
satisinin yapildigi en fazla mahalle, % 11 ile Girne Mah, % 10 ile Orta Mah. ve % 9’la Mimar
Sinan Mahallesi’dir. Bu mahalleler ayn1 zamanda, Aydin ilinde imar yapilanmasina uygun en

fazla yeni konut yapilan yerlerdir.

Cizelge 4.1. Efeler Ilgesinde Mahalleler itibariyle Gergek Degeri Tespit Edilen Konutun Sayist

Mahalle Ad1 141 | 2+1 | 341 | 441 | >4+1 | Toplam
Adnan Menderes 2 6 46 10 1 65
Ata 0 13 22 6 0 41
Cuma 7 4 7 2 0 20
Cumbhuriyet 9 10 33 1 0 53
Efeler 1 8 36 5 1 51
Fatih 0 4 23 1 1 29
Girne 5 22 46 13 3 89
Giizelhisar 6 8 21 2 1 38
Hasanefendi-Ramazanpasa 11 2 9 1 0 23
Kemer 1 7 23 6 0 37
Kurtulug 4 8 19 1 1 33
Mesudiye 4 6 6 1 0 17
Mesrutiyet 5 10 27 0 4 46
Mimar Sinan 0 5 52 11 8 76
Orta 39 31 7 1 1 79
Yedieyliil 0 4 29 1 1 35
Zafer 29 15 5 1 0 50
Zeybek 0 3 16 1 3 23
Toplam 122 | 166 | 427 | 64 | 25 805

Aydmn li Efeler Ilgesi’nde gerceklesen uygulama ile ilgili genel bilgiler, Cizelge
4.2.’de gosterilmektedir. Incelenen 805 adet konut satis isleminin, ortalama briit alan1 112 m?
olarak hesaplanmistir. Bireylerin konut alirken, en ¢ok kafasini karistiran, konutun degerini
onemli derecede etkileyen hususlardan biri, konutun briit ve net alanidir. Konut inga eden
sirketler, konutun satisina aracilik eden miiteahhitler ve emlakgilar genellikle briit m?
tizerinden bilgi verip, islemlerini gerceklestirmektedir. Bunun nedeni, bu sirketlerin konut
briit alan1 altinda konut ¢evresinde yer alan sosyal alan, balkon, peyzaj alan, ¢at1, teras gibi
alanlarin da dahil edilerek satis yapilmasidir. Bu durum, konut satis1 yapan kisiler agisindan
olumlu olsa da, konut satin alan miisteriler tarafindan olumsuz bir durumdur. Efeler
Tlgesi’ndeki ortalama briit alan biiyiikliigiine gore, (112 m?) satis1 yapilan konutlarin biiyiik
bir ¢cogunlugu, 2 oda 1 salon veya orta biiylikliikte 3 oda 1 salon konut oldugu diisiiniilebilir.
Nitekim, anket veri seti incelendiginde (Cizelge 4.1) % 74’linlin 2 oda 1 salon ile 3 oda 1

salon konutlardan olustugu goriilmektedir.
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Incelenen konutlarin, ortalama yas1 11 yildir. (Cizelge 4.2.) Tiirkiye genelinde bu
oran, 17 Agustos 1999 depreminden sonra yoOnetmeliklerin degigsmesi ve daha saglikli
konutlarin insa edilmesi konusunda bilincin artmasia baglh olarak, % 13’den % 8,5’ a
diigsmiistiir (emlakkulisi,2019). Bu bolgedeki yas ortalamasinin Tiirkiye geneline yakin olmast
dikkati ¢ekmektedir. Bu durum, Aydin genelinde binalarin yeniden yapilanma siirecine
girdigini, kentsel doniisiim projelerinin uygulanmaya basladigi, bolgedeki hane halklarinin da

yeni konutlar1 (rezidans-akilli ev gibi) daha fazla tercih ettigi ile aciklanabilir.

Cizelge 4.2. Aydin ili Efeler ilgesinde incelenen Konutlara Gére Ortalama Degerler

Anket Ortalamasi (Gozlem sayisi =805)
Ortalama Sp Min-Max.

A-Konutun bulundugu arsanin ortalama yiizolgiimii | m? 1.693,00 | 3.564,85 80-1.733
B-Konutun ortalama yas1 Yil 11 12,79 1-56
C-Konutun ortalama briit alan1 m? 112 47,75 27-277
D- Yillik ortalama briit kira geliri TL 10.279,00 | 2.796,30 3.600-90.000
E- Yillik ortalama net kira geliri TL 10.207,00 | 2.748,98 3.580-89.970
F- Konutun ortalama satig degeri TL [205.109,00|102.412,41 | 60.000-670.000
G- Konutun m? ye diisen satis degeri (F/C) TL /m?| 1.830,35
H- Konutun m? ye diisen kira geliri (D/C) TL /m? 91,73
I- Kapitalizasyon orani1 (E/F) % 4,98

Yillik net ve briit kira gelirleri, konutu yatirim amactyla satin alan bireylerin 6zellikle
ilgilendigi degerlerden birisidir. Incelenen konutlarin yillik ortalama briit kira gelirinin 10.279
TL, yillik ortalama net kira gelirinin ise 10.207 TL oldugu tespit edilmistir. Yillik ortalama
kira geliri hesaplanirken, bu bdlgede yer alan konutlarin aylik briit kira gelirleri hakkinda bilgi
alinmis ve her bir deger 12 ay ile ¢arpilarak, yillik briit kira geliri elde edilmistir. Yillik
ortalama net kira geliri hesaplanirken, yillik briit kira gelirinden, yillik aidat i¢inde daire
sahibine diigen pay cikartilarak, net gelir bulunmustur. Yine bu bolgede, bir konutun ortalama
satig degeri, 205.109 TL olarak saptanmistir. (Cizelge 4.2). Diger bir deyisle; Aydinda son bir
yilda satilan 805 adet konutun ortalamasinda 112 m? briit alana ve 10.207 yillik net bir gelirine
sahip oldugu, konutlarin ortalama satis degeri de 204.109 TL oldugu tespit edilmistir.

Incelenen 805 konutun, metrekareye diisen kira geliri ve satis degeri hesaplanarak
analiz edilmistir. Konutun m? ye diisen satis degeri, konutun 1 m? i¢in 8denen satis fiyat1 olup,
konutun ortalama satis degerinin, konutun ortalama briit alana bdliinmesiyle bulunur.
Incelenen konutlar icin bu oran, ortalama 1.830,35 TL’dir. (Cizelge 4.2) Dairenin
metrekareye diisen kira geliri, konutun yillik ortalama briit kira gelirinin, y1llik ortalama briit
alana boliinmesiyle bulunmaktadir. Bu bdlgede, 1 m? briit alan igin elde edilen kira geliri

ortalama 91,73 TL’dir.(Cizelge 4.2)
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Gayrimenkul degerleme tiirlerinden biri olan, gelir kapitalizasyonu ydnteminde
kullanilan, gayrimenkuliin degerini belirlerken gelecekte elde edilecek net gelirlerinin
bugiinkii degere indirmesini saglayan bir iskonto orani olan kapitalizasyon orani, konutun

yillik net kira gelirinin, ortalama satis degerine boliinmesiyle bulunmaktadir:

Gayrimenkuliin Yillik Ortalama Net Geliri(Ranti)

Kapitalizasyon Oran1 = ; - —
Gayrimenkuliin Ortalama Satis Degeri

Yukaridaki formiilde goriildiigii gibi, konutun ortalama satis degeri ile kapitalizasyon
orani ters orantilidir. Yani; piyasa kapitalizasyon oran1 ne kadar kiiciik ise, konutun degeri o
kadar yiiksektir. Incelenen dénemde ve incelenen konutlar ortalamasinda bu oran, % 4,98tir.
(Cizelge 4.2). Oranin diisiik olmasi, bu bdlgedeki konutlarin satis degerlerinin yiliksek
oldugunu gostermektedir. Ancak, Tirkiye’de genel olarak konutlara uygulanan
kapitalizasyon orani hakkinda, resmi bir agiklama bulunmamaktadir. Bilimsel yayinlarda
hesaplanan birka¢ kapitalizyon oranlar1 su sekildedir. Karakus (2011), calisma alanlarinm
bolgelere ayirarak, her bolgenin kapitalizasyon oranlarini bulmus ancak uygulama yapilan
sehir i¢in genel bir ortalama kapitalizasyon orani hesaplamamaistir. Biiyiikkaracigan ve Ertas
(2015), Konya ili Meram ilgesinde, 2015 yilinin ikinci yarisinda kamuya agik satis ilanlar1 ve
piyasa arastirmasi sonucunda satis1 yapilan 798 konut i¢in genel ortalama kapitalizyon oranini
% 4,02 olarak tespit etmistir. Abuzer ve Demir (2015) yayimlamis olduklar1 makalede,
Tiirkiye icin genel kapitalizasyon oranim1 % 5,57 olarak tespit etmis, ancak calismada
kullanilan veriler, bazi konut projelerini hazirlamak i¢in hazirlanan konut degerleme
raporlarindan olusmakta ve gercek konut satig fiyatlarimi temsil etmemektedir. Bu
caligmalarda bulunan ortalama kapitalizasyon oranlar1 ile tezde bulunan ortalama

kapitalizasyon oranlarinin birbirleri ile tutarli oldugu sdylenebilir.

Incelenen konutlardan elde edilen veriler, oda sayisina gore siniflandirilarak, Cizelge
4.3’de gosterilmistir. Cizelgeden goriildiigli iizere oda sayist arttik¢a, konutun briit alani,
yillik briit ve net kira gelirleri, dairenin ortalama satig degeri, konutun bulundugu arsanin
yiizol¢limii dogru orantili olarak artmaktadir. Ancak 4’ten fazla odaya sahip (genelde 5 veya
6 oda 1 salon) ve iizeri konutlar, genellikle dubleks konutlar olup miiteahhitlerin ¢ati katindan
alan kazanmak i¢in projeye dahil ettigi uygulamalardir. Bu nedenle yukarida bahsedilen

beklentileri tam karsilamamaktadir.

Konutun yaslari incelendiginde, 3 oda 1 salon (3+1) konutlarin bina yas1 ortalamast

15,08 y1l olup, diger oda sayilarina gore yliksektir (Cizelge 4.3).
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Cizelge 4.3. Incelenen Konut Satislarin Oda Sayilarma Gére Dagilim

1+1 2+1 3+1 4+1 > 4+1

(123 adet) | (166 adet) | (427 adet) | (64 adet) | (25 adet)

Ortalama | Ortalama | Ortalama | Ortalama | Ortalama
Konutun bulundugu arsanin yiizélgtimii m? 371,43 913,03 2.176,80 2.894,99 1.985,45
Konutun yas1 Yil 4,22 8,87 15,08 7,70 3,40
Konutun briit alani m? 44,33 80,91 128,01 183,34 197,24
Yillik briit kira geliri TL 8.648,78 9.211,81 10.440,28 | 13.743,75 | 13.776,00
Yillik net kira geliri TL 8.604,51 9.156,45 | 10.363,65 | 13.611,64 | 13.669,60
Konutun ortalama satis degeri TL | 107.402,44 | 152.295,18 | 222.665,11 | 356.562,50 | 344.600,00
Konutun m? ‘ye diisen satis degeri TL /m? | 2.423,06 1.882,28 1.739,44 1.944,78 1.747,11
Konutun m? ‘ye diisen kira geliri TL /m? 195,12 113,85 81,56 74,96 69,84
Kapitalizasyon orani % 8,01 6,01 4,65 3,82 3,96

Bina yas1 daha diisiik olanlar, 4’ten fazla odaya sahip olan konutlar ile 1 oda 1
salondan (1+1) olusan konutlardir. 1 oda 1 salon konutlarin ortalama yasi, 4,22 yildir. Bu
konutlarm bulundugu yerler, genellikle Aydin Adnan Menderes Universitesi’ne yakin,
Ogrenci ebeveynleri tarafindan hem yatirim hem de barinma amaciyla tercih edilmektedir. Bu
bolgedeki konutlarin alim-satim sirkiilasyonu yiiksek oldugundan, yeni yatirimlar bu
bolgelerde yogunlasmaktadir. 1 oda 1 salon konutun, m?'ye diisen kira gelirinin (195,12 TL /
m? ) diger konut tiirlerine gore yiiksek olmasi, briit alaninin digerlerine gére daha az olmasi
ile aciklanabilir. Kapitalizasyon oranlar incelendiginde, en diisiik oran % 3,82 ile 4 oda 1
salon konutlar, bunu % 3,96 ile 4’ten fazla odaya sahip konutlar, % 4,65 ile 3 oda 1 salon
konutlar, % 6,01 ile 2 oda 1 salon konutlar ve % 8,01 ile 1 oda 1 salon konutlar izlemektedir.

Buradan, yukarida bahsedilen siradaki konutlarin degerli olduklar: ifade edilebilir.

Efeler Bolgesi'nde gergek alim-satimi yapilan konutlarin m?*’ye diisen satis degerleri

ve kira gelirleri Cizelge 4.4’te sunulmustur.

Incelenen konutlarda, m?ye diisen satis degerinin en yiiksek oldugu mahalle 2.104,37
TL/m? ile Mimar Sinan olup bunu 2.051,58 TL/m? ile Kemer Mahallesi takip etmektedir.
Mimar Sinan Mahallesi, Aydin’da en fazla yeni konut yapilanmasinin oldugu, konut
maliklerine hayat1 kolaylastiracak bir¢ok hizmeti saglayan, 7/24 resepsiyon hizmeti, sosyal
imkan ve giivenlik saglayan, kendi kendine yetebilen teknolojik alt yapiya sahip yapilarin
(Rezidans) ilk defa ortaya ¢iktigi, site kavraminin yogun uygulandigi, imar1 genislemeye
misait bir bolgedir. Dolayisiyla bu mahallede yer alan konutlarin satis degerleri diger

mabhallelere gore yiiksektir.

Kemer Mahallesi, Mimar Sinan Mahallesi’ne yakin, site seklinde yapilasmanin yogun

oldugu, Tralles Oren Yeri, Agiz ve Dis Saglhig1 Merkezi ve devlet-6zel okullarin bulundugu
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(Aydin Sosyal Bilimler Lisesi, Bahgesehir Koleji) yer oldugundan, 6zellikle ¢ocuklarini bu
okula gdondermeyi diisiinen bireyler tarafindan da tercih edilmektedir. Zafer Mahallesi’nin bu
siralamada, tiglincii olarak gérmemiz dikkat ¢ekicidir. Bunun nedeni ise, Efeler ilgesi / Zafer
Mahallesi’nde gergek alim-satimi yapilan, 50 konutun % 88’i 1 oda 1 salon ve 2 oda 1 salon
konutlardan olugmasidir. Yine ayni sekilde, Orta Mahalle’de alimi satimi yapilan 79 konutun
% 89’u, 1 oda 1 salon ve 2 oda 1 salondan olusmaktadir. Metrekareye diisen ortalama satig
degeri agisindan 1.837,16 TL / m? Ata Mahallesi ve 1.755,14 TL / m? ile Zeybek Mabhallesi
orta siralarda yer almaktadir. Bunun nedeni ise, bu mahalledeki konutlarin yeni insa edilmis
olmasidir. Nitekim Cizelge 4.5’te Ata Mahallesi’nin ortalama yasi 3.07 yil ve Zeybek
Mahallesi’ndeki konutlarin ortalama yasi 6,57 yildir. Metrekareye diisen satis degeri en diisiik
olan mahalleler, 1.513,92 TL / m? ile Mesudiye, 1,501.07 TL / m? ile Yedieyliill Mahallesi
gelmektedir. Mesudiye Mahallesi, Kemer Mahallesi’ne yakin olmasina ragmen, Tralleis
Antik Kenti tarihi sit alan1 iginde olmasi ve imar ve izin siireglerinin uzun olmasi sebebiyle,
bolgeye yatirim yapmak isteyen bireyler veya miiteahhitler tarafindan tercih edilmemektedir.
Yedi Eyliil Mahallesi, Efeler Bolgesi’nin eski mahallelerindendir. Tellidede Mezarligi’na
yakin olmasi, Fatih ve Adnan Menderes Mahalleri arasinda kalmis olmas1 sebebiyle, yeni
yapilagmanin fazla olmadigi bir bolgedir. Ayrica, bu mahallede veri setinin biiyiik bir
cogunlugunun 3 oda 1 salon konutlardan olugmasi ve gézlem sayisinin az olmasit da biiyiik

bir etmendir (Cizelge 4.1).

Efeler Ilgesi’nde satis1 yapilan ve uygulamaya dahil edilen konutlarin, metrekareye
diisen kira gelirlerine bakarsak; kira gelirinin en yiiksek oldugu mahalle, 147,58 TL/m? ile
Zafer Mahallesi, arkasindan 140,36 TL/m?ile Orta Mahalle gelmektedir. Zafer Mahallesi ve
Orta Mahalle’nin, Aydin Adnan Menderes Universitesi Merkez Kampiisii'ne ¢ok yakin
mesafede olmasi, 6grenciye yonelik 1 oda 1 salon / 2 oda 1 salon konut yapilagsmasina ve

konutun m? ‘ye diisen kira gelirinin diger mahallelere gore yiiksek olmast ile agiklanabilir.
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Cizelge 4.4. incelenen Konutlarda m? ‘ye Diisen Satis Degerleri ve Kira Gelirleri (Biiyiikten kiiciige

siralanmistir)
Metrekareye Diisen Satis Degeri Metrekareye Diisen Kira Geliri

Mabhalle Ad1 TL/m? Mahalle Ad1 TL/m?
Mimar Sinan 2.104,37 Zafer 147,58
Kemer 2.051,58 Orta 140,36
Zafer 2.037,89 Hasanefendi Ramazanpasa 114,17
Adnan Menderes 1.976,7 Cuma 97,58
Orta 1.902,84 Mesudiye 9491
Girne 1.890,78 Girne 94,41
Ata 1.837,16 Cumbhuriyet 90,18
Zeybek 1.755,14 Giizelhisar 87,54
Hasanefendi-Ramazanpaga 1.718,53 Adnan Menderes 87,05
Cumbhuriyet 1.712,51 Mesrutiyet 86,96
Efeler 1.680,9 Kemer 86,12
Fatih 1.679,88 Mimar Sinan 85,77
Giizelhisar 1.679,53 Ata 85,4
Mesrutiyet 1.677,22 Kurtulus 82,75
Cuma 1.596,93 Efeler 82,71
Kurtulus 1.542,18 Fatih 81,38
Mesudiye 1.513,92 Yedieyliil 76,55
Yedieyliil 1.501,70 Zeybek 69,61

Hasanefendi Ramazanpasa Mahallesi, m? ‘ye diisen kira geliri acisindan 114,70 TL /
m? ile iigiincii sirada yer almaktadir. Bunun nedeni ise, satis1 yapilan (23 satisin yarisindan
fazlast %56) konutlarin yas ortalamasinin yiiksek olan 1 oda 1 salon / 2 oda 1 salondan
olusmasidir (Cizelge 4.5). Cuma Mahallesi’nin m*’ye diisen kira geliri 97,58 TL / m? olup,
mahallede 3 oda 1 salon ve iizeri eski yapilardan olugmasi nedeniyle kira geliri daha azdir.
Mimar Sinan Mahallesi, m*>’ye diisen satis deferi acgisinda birinci sirada yer alirken
metrekareye kira geliri (85,77 TL/m?,) agisindan oldukca diisiiktiir. Nedeni ise, 1 oda 1 salon
satiginin olmamasi, 2 oda 1 satin konut satisinin ¢ok az olmasi sebebiyle diger mahallelere
gore diisiikte olmasidir (Cizelge 4.1). Metrekareye diisen kira geliri agisindan, en diisiik
mahalle ise 69.61 TL / m? ile Zeybek Mahallesi’dir (Cizelge 4.4). Zeybek Mahallesi, yeni
yapilasmanin miimkiin oldugu, ancak sehir merkezine olduk¢a uzak ve sanayi bolgesi

icerisinde kaldigindan birim kira geliri oldukca diisiiktiir.

Efeler ilgesindeki on sekiz mahalleye ait konutlarin yas ortalamasi Cizelge 4.5°te
gosterilmistir. Cizelge 4.5.°te goriildiigii gibi, incelenen konutlarin yas ortalamasinin diigiik
oldugu mahalleler, 3,07 yil ile Ata Mabhallesi ve 4,70 ile Orta Mahalle’dir. Ata ve Orta
mahalledeki konutlar, konumu olarak {iniversiteye yakin olmasi nedeniyle genelde, 1+1
olarak insa edilmektedir. Ayrica, bolgenin 6grenci popiilasyonunun yiiksek olmasi, kiraci
bulma sorununu ortadan kaldirmakta ve bireyler tarafindan kira geliri elde etmek amaciyla

ozellikle tercih edilmektedir. Bu durum, bolgedeki konut talebinin fazla olmasini,
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miiteahhitler ve konut yapimiyla ugrasan isletmeler acisindan, yeni yapilanmanin hizl
olmasimi saglamaktadir. Konut yas ortalamasi yiiksek olan mahalleler ise, 22,06 yil ile
Kurtulus ve 21.48 yil ile Hasanefendi Ramazanpasa Mahallesi’dir. Kurtulus ve Hasanefendi
Mahalleleri’nin Aydin’in en eski ve merkezi, yapilasmis bir yerlesim yeri olmasi sebebiyle,

konutlarin yas ortalamasinin yiiksek ¢ikmasi olagan bir sonugtur.

Cizelge 4.5. Incelenen Konutlarin Mahalleler itibariyle Ortalama Yaslar

Mabhalle Adx Konutun Ortalama Yasi
Ata 3,07
Orta 4,70
Kemer 6,19
Zeybek 6,57
Fatih 7,79
Zafer 8,07
Girne 8,76
Adnan Menderes 9,12
Mimar Sinan 9,83
Efeler 12,94
Cuma 13,05
Mesrutiyet 13,91
Cumhuriyet 15,81
Gilizelhisar 16,79
Yedieyliil 21,06
Mesudiye 21,12
Hasanefendi-Ramazanpasa 21,48
Kurtulus 22.06

*Kiigiikten biiyiige dogru siralanmstir.

4.2. Incelenen Konutlarin Mahalle ve Oda Sayisina Gore Ortalama Satis Degerlerinin

Siralanmasi

Aydin ili kent merkezinde, uygulamaya déhil edilen onsekiz mahallede alim-satima
konu olan konutlarin, oda sayilarina gore ortalama satis degerleri, konutun m*’ye diisen satis
degeri ve kira gelirleri incelenerek Cizelge 4.6’da sunulmustur. Bu boliimde, biraz daha

detaya girilerek, mahalle bazinda ve oda sayisina gore yapilan hesaplamalar 6zetlenmistir.

Adnan Menderes Mahallesi’nde toplam, 65 adet konut satis verisinin 46°s1, 3 oda 1
salon konutlara ait olup, ortalama satis degeri 260.543 TL, 4 oda 1 salon konutlarda bu rakam
432,500 TL, 4’ten fazla odaya sahip olan konutlarda ise 350.000 TL’dir. 4’ten fazla odaya
sahip konutlarda satis degerinin diisiik ¢ikmasi, tek bir satis rakamina baglh oldugundan, tam
olarak mahallenin durumunu yansitmayabilir. 2 oda 1 salon konutlarda, ortalama satis degeri,
181,667 TL ve 1 oda 1 salon konutlarda ortalama satis degeri, 110.000 TL olarak

belirlenmistir. Adnan Menderes Mahallesi’nde m*’ye diisen ortalama satis degeri, olarak 1
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oda 1 salon konutlarin ilk sirada, 4’ten fazla odaya sahip konutlarin, son sirada yer aldig
goriilmektedir. Adnan Menderes Mabhalleleri’nin, Ozellikle rezidans tarzi 4 oda 1 salon
konutlarda birim degerinin, 2 oda 1 salon ve 3 oda 1 salon konutlara gore, daha yiiksek oldugu
goziikkmektedir. Bunun nedeni ise, 4’ten fazla odaya sahip konutlarin dubleks ve ¢at1 katindan
olugmasidir. Dolayisiyla, ortalama satis degeri acisindan, 4 oda 1 salon konutlarin rezidans
nitelikte olmasi sebebiyle, 4’den fazla odaya sahip konutlardan daha degerlidir. Metrekareye
diisen kira geliri agisindan incelendiginde, farklilik oldugu dikkati ¢ekmektedir. Oda say1s1
arttikga, m>?¢ diisen kira gelirinin azalmas1 beklenmektedir. Metrekareye diisen kira geliri
acisindan, bu beklenti gergeklesse de metrekareye diisen ortalama satis degeri agisindan bu

beklenti gerceklesmemistir.

Ata Mahallesi’nde 41 konut satis verisinin 13’{inii, 2 oda 1 salon, 22’sini 3 oda 1 salon
ve 6’sin1 4 oda 1 salon olusturmakta, 1 oda 1 salon ve 4 odadan fazla odaya sahip konularda
satig verisine rastlanmamustir. 2 oda 1 salon konutlarin ortalama satis degeri 175.385 TL, 3
oda 1 salon konutlarin ortalama satis degeri 241,591 TL, 4 oda 1 salon konutlarin 317,500
TL’dir. Oda sayis1 arttik¢a, ortalama satig degerinin artmasi beklenen bir durumdur. 2 oda 1
salon konutlarin metrekareye diisen ortalama kira gelirinin (103,34 TL/m?) ve satis degerinin
(1.906,35 TL/m?) en yiiksek konutlardir. Metrekareye diisen ortalama kira gelirinin ve satis
degerinin en diisiik oldugu konutlar; (1.765,52 TL/m?) ortalama satis degeri ve (76,74 TL/m?)
ortalama kira geliri ile 4 oda 1 salon konutlardir. Oda sayisi arttikga m*>’ye diisen ortalama

satig degeri ve kira gelirinin azalmasi beklenen bir sonugtur.
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Cizelge 4.6. Incelenen Konutlarin Mahalle ve Oda Sayilarma Gore Ortalama Satis Degerleri

Konutun

Konutun m?

Konutun m?

Mahalleler Genel Oda Gozlem Ortalama Kapitalizasyon ‘ye Diisen ‘ye Diisen
Sayis1 | Sayisi (n) Satis Degeri Oram Ortalama Ortalama
Kira Degeri | Satis Degeri
Adnan Menderes (65) 1+1 2 110.000,00 7,59 195,35 2.558,14
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 1.980,83 2+1 6 181.667,00 5,30 103,89 1.925,80
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 87,53 3+1 46 260.543,00 4,45 87,38 1.939,32
Kapitalizasyon Orani 4,36 4+1 10 432.500,00 3,70 78,78 2.095,45
> 4+1 1 350.000,00 3,73 67,69 1.794,87
Ata(41) 1+1 - - - - -
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 1.838,26 2+1 13 175.385,00 5,39 103,34 1906,35
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 85,60 3+1 22 241.591,00 4,39 81,33 1.837,83
Kapitalizasyon Orani 4,62 4+1 6 317.500,00 4,32 76,74 1.765,52
> 4+1 - - - - -
Cuma (20) 1+1 7 101.429,00 7,91 210,45 2.649,25
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 1.604,36 2+1 4 146.250,00 5,92 97,48 1.638,66
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 98,36 3+1 7 142.143,00 5,41 71,52 1.317,88
Kapitalizasyon Orani 6,10 4+1 2 210.000,00 4,83 64,35 1.324,92
> 4+1 - - - - -

* (-) Bu bolgede bahsi gecen oda sayisinda alim-satima ulagilamamustir.
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Cuma Mahallesi’nde, 20 konut satis verisinin 7°si, 1 oda 1 salon ve 3 oda 1 salon
konutlar, 4’1 2 oda 1 salon ve 2’si 4 oda 1 salon konutlardan olugmaktadir. 4 oda ve iizeri
konutlarda, satis kaydina ulagilamamistir. Ortalama satis degeri en yiiksek olan konutlar
210.000 TL ile 4 oda 1 salon konutlar olup bunu,146.250 TL/m? ile 2 oda 1 salon konutlar
takip etmektedir. Ortalama satis degerinin, oda sayis1 artik¢a artmasi beklenmektedir. Ancak
bu mahallede, 2 oda 1 salon konutlarin ortalama satig degeri, 3 oda 1 salon konutlara gore
daha yiiksektir. Bunun nedeni, 3 oda 1 salon konutlarin ortalama yasinin 2 oda 1 salona gore
daha yiiksek olmasidir. Metrekareye diigsen kira gelirinin en yiiksek oldugu konutlar, 1 oda 1
salon konutlardir. Cilinkii bu mahalle, genellikle 1 oda 1 salon yapilardan olusmaktadir. Oda
sayist arttikga, m*’ye diisen kira gelirinin diismesi, beklenilen bir sonuctur. Ancak burada
ozellikle, m*’ye diisen satis degerinin farklilik oldugu dikkati cekmektedir. Bunun nedeni ise,

4 oda 1 salon konutlara iliskin iki adet satis rakaminin olmasidir.

Cumhuriyet Mahallesi’nde, toplam 53 adet konut satig verisinin 33’1, 3 oda 1 salon
konutlara ait olup, ortalama satig degeri 195.152 TL’dir. 2 oda 1 salon konutlarin ortalama
satig degeri 170.500 TL, 1 oda 1 salon konutlarin ortalama satis degeri 122,778 TL, 4 oda 1
salon konutlarin ortalama satis degeri 150.000 TL’dir. 4’ten fazla odaya sahip konutlarda
alim-satima rastlanmamustir. Oda sayisi arttikga, ortalama satig degerinin yiiksek olmasi
beklenir. 4 oda 1 salonda tek verinin mevcut olmasi, mahallenin durumunu yansitmayabilir.
Metrekareye diisen kira gelirinin 222,10 TL/m?ve ortalama satis degerinin 3,052,49 TL/m?
yiiksek oldugu konutlar, 1 oda 1 salon konutlardir. Oda sayisi arttikga m?’ye diisen kira

gelirinin ve satis degerinin azalmasi beklenen bir sonugctur.
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Cizelge 4.6. Incelenen Konutlarin Mahalle ve Oda Sayilarma Gore Ortalama Satis Degerleri (Devami)

) Konutun o Konutlfn m? KOIllltlfn m?
Mahalleler Genel Oda Gozlem Ortalama Sats Kapitalizasyon | ‘ye Diisen ‘ye Diisen
Sayisi Sayisi (n) . . Oram Ortalama | Ortalama Satis
Degeri . <. <
Kira Degeri Degeri
Cumbhuriyet (53) 1+1 9 122.778,00 7,24 222,10 3.052,49
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 1.721,77 2+1 10 170.500,00 5,67 107,52 1.886,06
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 91,08 3+1 33 195.152,00 4,81 76,38 1.579,59
Kapitalizasyon Orani 5,26 4+1 1 150.000,00 3,99 41,10 1.027,40
>4+1 - - - - -
Efeler (51) 1+1 1 110.000,00 7,61 254,55 3.333,33
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 1.688,40 2+1 8 160.000,00 5,80 109,38 1.857,76
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 82,93 3+1 36 197.778,00 4,94 79,51 1.601,80
Kapitalizasyon Orani 4,87 4+1 5 317.000,00 4,05 79,70 1.949,57
>4+1 1 325.000,00 3,30 49,32 1.484,02
Fatih (29) 1+1 - - - - -
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 1.687,06 2+1 4 185.000,00 5,65 119,32 2.102,27
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 82,10 3+1 23 218.000,00 4,81 78,39 1.619,51
Kapitalizasyon Orani 4,83 4+1 1 340.000,00 3,32 70,81 2.111,80
>4+1 1 340.000,00 4,51 70,59 1.538,46

* (-) Bu bolgede bahsi gecen oda sayisinda alim-satima ulagilamamustir.
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Efeler Mahallesi’ndeki toplam 51 tane satis verisinin 36’s1 3 oda bir salon konutlar
olup, ortalama satis degeri 197.778 TL, m?’ye diisen satis degeri 1.601,80 TL/m? ve kira geliri
79,51 TL/m? “dir. 1 oda 1 salon konutlarin ortalama satis degeri 110.000 TL, 2 oda 1 salon
konutlarin ortalama satig degeri 160.000 TL olarak belirlenmistir. Efeler Mahallesi’nde 4’ten
fazla odaya sahip konutlarin, diger konutlara gore ortalama satis degerleri yliksek olsa da
m?’ye diisen kira geliri ¢cok diisiiktiir. Bu konutlara iliskin tek bir satis rakami oldugundan,
tam olarak mahallenin durumunu yansitmayabilir. Bagka bir dikkati ¢eken durum ise, 4 oda
1 salon konutlarin m*’ye diisen satis degerinin 1 oda 1 salon, 2 oda 1 salon ve 3 oda bir
salondan biiyiik olmasidir. Bunun nedeni, 4 oda 1 salon biiyiikliigiinde bir konutun rezidans,
akilli ev tarzi konutlardan olusmasi nedeniyle bu konutlarmn m?’ye diisen birim degerleri

yiiksektir.

Fatih Mahallesi’nin toplam 29 satis verisi icerisinden 23 tanesi, 3 oda 1 salon konutlara
ait olup, ortalama satig degeri 218.000 TL, 4 oda 1 salon konutlarda bu rakam 340.000°dir. 2
oda 1 salon konutlarda ortalama satig degeri, 185.000 TL’dir. 1 oda 1 salon konut satig
verisine rastlanmamistir. Ortalama satis degerinin, oda sayisina paralel artmasi istenilen bir
durumdur. Ancak 4 oda 1 salon ve 4 oda iizeri konutlarda, tek veri oldugundan mahallenin
durumunu yansitmayabilir. Oda sayis1 arttik¢a, metrekareye diisen kira gelirinin azalmasi
beklenilen bir sonugtur, ancak metrekareye diisen ortalama satig degeri agisindan bu beklenti

gerceklesmemistir.

Girne Mabhallesi’nde, toplam 89 satis verisinin yogun oldugu konutlar 46 konut
satisiyla 3 oda 1 salon konutlar, 22 konut satisiyla 2 oda 1 salon konutlardir. Bu konutlarin
ortalama satig degeri 3 oda 1 salon konutlar i¢in 232.283 TL, 2 oda 1 salon konutlar i¢in
171.818 TL’dir. Mahallede satis1 yapilan konutlarin oda sayist arttikca, ortalama satis
degerlerinin artmasi beklenen bir durumdur. Ancak m>’ye birim degerleri acisindan bu
beklenti karsilanmamistir. Girne Mahallesi’nde m*’ye diisen ortalama satis degeri olarak 2
oda 1 salon konutlarin ilk sirada, 3 oda 1 salon konutlarin son sirada yer aldigi tespit

edilmistir.
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Cizelge 4.6. Incelenen Konutlarin Mahalle ve Oda Sayilarma Gore Ortalama Satis Degerleri (Devami)

) Konutun o Konutlfn m? KOIllltlfn m?
Mahalleler Genel Oda Gozlem Ortalama Satis Kapitalizasyon | ‘ye Diisen ‘ye Diisen
Sayisi Sayisi (n) . . Oram Ortalama | Ortalama Satis
Degeri . <. <
Kira Degeri Degeri
Girne (89) 1+1 5 154.800,00 6,32 124,87 1.964,47
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 1.892,81 2+1 22 171.818,00 5,77 119,93 2.071,23
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 94,51 3+1 46 232.283,00 5,13 92,45 1.791,58
Kapitalizasyon Orani 4,96 4+1 13 341.538,00 3,82 76,24 1.979,49
>4+1 3 341.667,00 4,20 82,44 1.956,11
Giizelhisar(38) 1+1 6 135.833,00 7,54 216,08 2.849,65
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 1.687,54 2+1 8 158.125,00 5,57 104,89 1.874,07
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 87,73 3+1 21 174.048,00 4,98 73,88 1.475,58
Kapitalizasyon Orani 5,17 4+1 2 305.000,00 3,71 60,32 1.613,76
>4+1 1 400.000,00 3,28 66,00 2.000,00
Hasanefendi-Ramazanpasa (23) 1+1 11 111.273,00 8,15 185,21 2.262,48
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 1.707,56 2+1 2 107.500,00 7,78 113,51 1.452,70
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 114,19 3+1 9 170.556,00 5,68 83,27 1.459,13
Kapitalizasyon Orani 6,65 4+1 1 250.000,00 3,83 71,11 1.851,85
>4+1 - - - - -

* (-) Bu bolgede bahsi gecen oda sayisinda alim-satima ulagilamamustir.
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Glizelhisar Mahallesi’ndeki toplam 38 adet konut satis verisinin 21°’i 3 oda 1 salon
konutlara ait olup, ortalama satig degeri 174,048 TL, 4 oda 1 salon konutlarda bu rakam
305.000 TL, 4’ten fazla odaya sahip olan konutlarda ise 400.000 TL’dir. 2 oda 1 salon
konutlarda ortalama satis degeri 158.125 TL ve 1 oda 1 salon konutlarda ortalama satis degeri
135.833 TL olarak belirlenmistir. Giizelhisar Mahallesi’nde m?’ye diisen ortalama satis degeri
olarak 1 oda 1 salon konutlarin ilk sirada, 3 oda 1 salon konutlarin son sirada yer aldigi
goriilmektedir. Bu mahallede, 3 oda 1 salon konutlarin ortalama yas1 1 oda 1 salon konutlara
gore daha yiiksektir. 1 oda 1 salon konutlar, bolgede yeni bir yapilasmay1 olusturmaktadir.
Dolayistyla, 1 oda 1 salon ve 2 oda 1 salon konutlarin metrekare birim degeri, 3 oda 1 salona
gore daha yiiksektir. 4’ten fazla odaya sahip konutlarda, satis verisinin tek bir rakam olmast

nedeniyle, metrekareye diisen birim degerleri agisindan istenilen sonug elde edilmemistir.

Hasanefendi-Ramazanpasa Mabhallesi’ndeki toplam 23 satis verisinin 11’1 1 oda 1
salon konutlar olup, ortalama satig degeri 111.273 TL; 2 oda 1 salon konutlarin 107.500 TL,
3 oda 1 salon konutlarin 170,556 TL ve 4 oda 1 salon konutlarin 250.000TL’dir. 4 odadan
fazla odaya sahip konutlar i¢in satig verisine rastlanmamistir. Ortalama satis degerleri
rakamlari, (2 oda 1 salon konutlar hari¢) oda sayis1 arttikca degerde artis gozlemlenmistir.
Ancak, 2 oda 1 salon konutlarda gdzlem sayisinin az olmasi sebebiyle, konutun m*’ye diisen
satig degeri de farklilik gostermektedir. Metrekareye diisen kira gelirleri incelendiginde, tam
tersi bir durum sdz konusudur. Oda sayis1 arttikga, m*’ye ortalama kira gelirlerinin azaldig1
goriilmektedir. Bu mahallede dikkat ¢ekilecek husus, mahalle Aydin’in en eski yerlesim yeri

olmasina ragmen, 1 oda 1 salon konut satislarinin yogun oldugu bir bolge olmasidir.

Kemer Mahallesi’ndeki toplam 37 satis verisinin 23’ii, 3 oda 1 salon konutlardan
olugmaktadir. Bu konutlarin ortalama satis degeri 298.696 TL’dir. 1 oda 1 salon konutlarin
ortalama satis degeri 180.000 TL iken, 2 oda 1 salon konutlarin ortalama satis degeri 167,857
TL, 4 oda 1 salon konutlarin ortalama satis degeri 365.833 TL’dir. Metrekareye diisen satis
degerleri ve kira geliri incelendiginde, en yiliksek degerin bulundugu konutlar 2.769 TL satis
degeri ve 156,92 TL/m?ile 1 oda 1 salon konutlar, en diisiik degerler 1.932,22 TL/m? ve 78,70
TL/m? kira geliri ile 4 oda 1 salon konutlardir. Oda sayis1 arttikca ortalama satis degerleri
artmast, ancak metre birim degerlerinde azalma olmasi istenilen bir durumdur. 4 odadan fazla

odaya sahip konutlar i¢in satis verisine rastlanmamustir.
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Cizelge 4.6. Incelenen Konutlarin Mahalle ve Oda Sayilarma Gore Ortalama Satis Degerleri (Devami)

Konutun m? | Konutun m?
Gozlem Konutun Kapitalizasyon | ‘ye Diisen ‘ye Diisen
Mabhalleler Genel Oda Sayisi Ortalama Satis
Sayisi (n) .. Oram Ortalama | Ortalama Satis
Degeri . <. <
Kira Degeri Degeri
Kemer (37) 1+1 1 180.000,00 5,65 156,92 2.769,23
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 2.054,96 2+1 7 167.857,00 5,74 134,52 2.331,35
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 86,69 3+1 23 298.696,00 3,88 80,02 2.036,16
Kapitalizasyon Orani 4,17 4+1 6 365.833,00 4,03 78,70 1.932,22
>4+1 - - - - -
Kurtulus (33) 1+1 4 128.750,00 6,71 195,51 2.893,26
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 1.556,38 2+1 8 147.625,00 5,96 94,78 1.580,99
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 84,09 3+1 19 172.105,00 5,03 73,24 1.451,40
Kapitalizasyon Orani 5,37 4+1 1 160.000,00 3,74 48,00 1.280,00
>4+1 1 230.000,00 4,66 63,53 1.352,94
Mesudiye (17) 1+1 4 88.750,00 8,25 150,77 1.820,51
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 1.510,47 2+1 6 112.500,00 7,26 100,61 1.380,37
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 95,56 3+1 6 147.500,00 5,26 75,00 1.418,27
Kapitalizasyon Orani 6,24 4+1 1 315.000,00 4,55 87,27 1.909,09
>4+1 - - - - -

* (-) Bu bolgede bahsi gecen oda sayisinda alim-satima ulagilamamustir.
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Kurtulus Mahallesi’nde 33 satis verisinin yogun oldugu konutlar, 19 adet ile 3 oda 1
salon konutlardan ve 8 adet 2 oda 1 salon konutlardan olugsmaktadir. 1 oda 1 salon konutlarin
ortalama satig degeri 128.750 TL iken, 2 oda 1 salon konutlarin ortalama satis degeri 147,625
TL’dir. 3 oda 1 salon konutlarin ortalama satis degeri 172.105 TL, 4 oda 1 salon konutlarda
160.000 TL ve 4’ten fazla odaya sahip konutlarda 230.000 TL’dir. Oda sayis1 arttikga,
ortalama satis degerleri artis gostermesi gerekirken 4 oda 1 salon konutlarda diisiiktiir. 4 oda
1 salon konutlarda satis degerinin diisiik ¢cikmasi, tek bir satig rakamina bagli oldugundan tam
olarak mahallenin durumunu yansitmayabilir. Metrekareye diisen ortalama satis degeri ve kira
gelirleri incelendiginde en yiiksek olan konutlar 2.893 TL/m? satis degeri ve 195,51 kira geliri
ile 1 oda 1 salon konutlardir. Oda sayis1 arttikca, m?’ye diisen hem satis degerinin hem de kira
gelirinin diigmesi beklenir. Ancak 4’ten fazla odaya sahip konutlarda, tam tersi bir durum sz

konusudur. Burada, tek bir satis verisi oldugundan mahalle genelini kapsamayabilir.

Mesudiye Mahallesi’nde 17 satis verinin biiyiik ¢cogunlugunu 2 oda 1 salon ve 3 oda
1 salon olusturmaktadir. Ortalama satis degerinin en yiiksek oldugu konutlar 315.000 TL ile
4 oda 1 salon konutlardir. 4’ten fazla odaya sahip konutlarda satig verisine rastlanmamustir.
Ortalama satis degerleri, oda sayilarina gore artis gostermektedir. Bu, beklenen bir durumdur.
Ancak, metrekare birim degerleri agisindan ciddi farkliliklar s6z konusudur. Mesudiye
Mahallesi, Tralleis Antik Kenti tarihi sit alani iginde olmasi ve imar ve izin siireglerinin uzun
olmasi sebebiyle, bolgeye yatirim yapmak isteyen bireyler veya miiteahhitler tarafindan tercih

edilmemektedir.

Mesrutiyet Mahallesi’nde toplam 46 satis verisinin 27°si 3 oda 1 salon konutlardan
olusmaktadir. Bu konutlarin ortalama satis degeri 161.111 TL’dir. 1 oda 1 salon konutlarin
ortalama satig degeri 106.000 TL iken 2 oda 1 salon konutlarin ortalama satig degeri 167.000
TL, 4’ten fazla odaya sahip konutlarin ortalama satis degeri 350.000 TL’dir. 4 oda 1 salon
konut satig verisi bulunamamistir. 3 oda 1 salon konutlarin ortalama satis degerinin 2 oda 1
salon konutlara gore daha diisiik olmasi, 3 oda 1 salon konutlarin konut yasinin daha yiiksek
olmasindan kaynaklanmaktadir. Ayrica 3 oda 1 salon konutlar, bu mahallede yogunluk
gostermektedir. Metrekareye diisen satis degerleri ve kira geliri incelendiginde; en yiiksek
ortalama satis degerin bulundugu konutlar 2.442,40 TL/m? satis degeri ve 185,25 TL/m?ile 1
oda 1 salon konutlardir. 3 oda 1 salon konutlarin metrekareye diisen ortalama satis degeri

1.504,27 TL/m? ve kira geliri 76,17 TL/ m? olarak hesaplanmistir. Oda sayis1 arttik¢a, m?

&9



birim degerlerinde farkliliklar gdzlemlenistir. Nedeni ise, 4’ten fazla odaya sahip konutlar

icin az satig verisine rastlanmasidir.
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Cizelge 4.6. Incelenen Konutlarin Mahalle ve Oda Sayilarma Gore Ortalama Satis Degerleri (Devami)

) Konutun o Konutlfn m? Konutlfn m?
Mahalleler Genel Oda Gozlem Ortalama Satis Kapitalizasyon ‘ye Diisen ‘ye Diisen
Sayis1 | Sayisi (n) Degeri Orani Ortalama Ortalama
Kira Degeri | Satis Degeri
Mesrutiyet (46) 1+1 5 106.000,00 7,56 185,25 2.442.40
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 1.686,85 2+1 10 167.000,00 5,61 118,05 2.092,73
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 88,08 3+1 27 161.111,00 5,04 76,17 1.504,67
Kapitalizasyon Orani 5,19 4+1 - - - - -
>4+1 4 350.000,00 4,08 69,06 1678,66
Mimar Sinan (76) 1+1 - - - - -
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 2.107,14 2+1 5 196.000,00 5,42 120,27 2.207,21
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 85,95 3+1 52 294.712,00 4,17 88,06 2.090,44
Kapitalizasyon Orani 4,04 4+1 11 443.182,00 3,52 79,50 2.235,21
>4+1 8 379.375,00 3,75 73,89 1.956,80
Orta (79) 1+1 39 93.936,00 9,13 205,49 2.236,57
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 1.896,82 2+1 31 130.161,00 6,68 122,94 1.829,10
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 139,46 3+1 7 184.286,00 5,58 87,89 1.561,74
Kapitalizasyon Orani 7,30 4+1 1 220.000,00 4,33 88,07 2.018,35
>4+1 1 300.000,00 3,78 52,29 1.376,15

* (-) Bu bolgede bahsi gegen oda sayisinda alim-satima ulagilamamustir.



Mimar Sinan Mahallesi’nde toplam 76 adet konut satis verisinin 52’si, 3 oda 1 salon
konutlara ait olup, ortalama satis degeri 294,912 TL, 4 oda 1 salon konutlarda bu rakam
443.182 TL, 4’ten fazla odaya sahip olan konutlarda ise 379,375 TL’dir. 2 oda 1 salon
konutlarda ortalama satis degeri 196.000 TL olup, 1 oda 1 salon konut satig verisine
rastlanmamistir. Mimar Sinan Mahallesi’nde m?’ye diisen ortalama satis degeri olarak 4 oda
1 salon konutlarin (2.235,21 TL/m?) ile ilk sirada, 4’ten fazla odaya sahip konutlarin son
sirada (1.956,80 TL/m?) yer aldig1 goriilmektedir. Mimar Sinan Mahallesi’nde 6zellikle
rezidans tarzi konutlar olmasi sebebiyle, 4 oda 1 salon konutlarin 2 oda 1 salon ve 3 oda 1
salon konutlara gore, birim degerinin yiiksek oldugu goziikkmektedir. Ancak, burada 6zellikle
m?’ye kira geliri agisindan farklilik oldugu dikkati ¢ekmektedir. Oda sayis1 arttikca m*’ye
diisen kira gelirinin azalmasi beklenen bir sonug olsa da, metrekareye diisen ortalama satig

degeri agisindan bu beklenti gerceklesmemistir.

Orta Mahalle’de toplam 79 konut satis verisinin 39’u 1 oda 1 salon konutlara ait olup,
ortalama satis degeri 93.936 TL’dir. 2 oda 1 salon konutlarda bu rakam 130.161 TL, 3 oda 1
salon konutlarda 184.286 TL, 4 oda 1 salon konutlarda 220.000 TL ve 4 oda uizeri konutlarda
300.000 TL’dir. Oda sayis1 arttikga konutun ortalama satis degerinin artmasi olagan bir
durumdur. Orta Mahalle’de m?’ye ortalama satis degerleri incelendiginde, 1 oda 1 salon
konutlarin 2.236,57 TL/m? ile ilk sirada, 4’ten fazla odaya sahip konutlarin 1.376,15 TL/m?
ile son sirada oldugu tespit edilmistir. Metrekareye diisen kira gelirlerine bakildiginda ise en
yiiksek deger 205,49 TL/m? ile 1 oda 1 salon konutlarda olup oda sayis arttika kira gelirinin

azalmasi beklenen bir sonugtur.

Yedieyliil Mahallesi’nde toplam 35 konut sati verisinin 29°u 3 oda 1 salon konutlara
ait olup, ortalama degeri 193.448 TL, 2 oda 1 salon konutlarin ortalama satis degeri 124.500
TL “dir. 4 oda 1 salon konutlarin ortalama satis degeri 260.000 TL iken, 4’ten fazla odaya
sahip konutlarda bu rakam 265.000 TL’dir. Genel olarak incelendiginde, oda sayis1 arttik¢a
konutun ortalama satis degerinde artis gdstermesi beklentiyi karsilasa bile, metrekareye diisen
birim degerleri agisindan farkliliklar bulunmaktadir. Nedeni ise, 4 oda 1 salon ve 4’ten fazla
odaya sahip konutlarin i¢in veri sayisinin az olmasidir. Dolayisiyla, mahallenin gergek

durumunu yansitmayabilir. 1 oda 1 salon konutlar i¢in alim-satim verisine rastlanmamustir.
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Cizelge 4.6. Incelenen Konutlarin Mahalle ve Oda Sayilarma Gore Ortalama Satis Degerleri (Devami)

Konutun m?

Konutun m?

Mahalleler Genel Oda Gozlem Ortljﬁl I::;ugla tis Kapitalizasyon ‘ye Diisen ‘ye Diisen
Sayis1 | Sayisi (n) Degeri Orani Ortalama Ortalama
Kira Degeri | Satis Degeri
Yedieyliil(35) 1+1 - - - - -
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 1.498,65 2+1 4 124.500,00 7,32 97,08 1.320,95
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 76,90 3+1 29 193.448,00 4,85 74,29 1.524,87
Kapitalizasyon Orani 5,11 4+1 1 260.000,00 3,91 52,85 1.347,15
>4+1 1 265.000,00 6,77 107,14 1.577,38
Zafer(50) 1+1 29 103.759,00 7,92 201,35 2.530,70
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 2.025,50 2+1 15 117.667,00 7,04 136,10 1.924,75
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 146,06 3+1 5 162.800,00 5,73 89,14 1.500,48
Kapitalizasyon Orani 7,17 4+1 1 220.000,00 4,34 43,84 1.004,57
>4+1 - - - - -
Zeybek(23) 1+1 - - - - -
Konutun m? ‘ye diisen ortalama satis degeri 1.761,29 2+1 3 156.667,00 4,81 97,85 2.017,17
Konutun m? ‘ye diisen ortalama kira geliri 70,30 3+1 16 245.000,00 4,02 71,65 1.766,56
Kapitalizasyon Orani 3,95 4+1 1 550.000,00 2,80 57,78 2.037,04
>4+1 3 315.000,00 3,78 57,05 1.497,62

* (-) Bu bolgede bahsi gecen oda sayisinda alim-satima ulagilamamustir.
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Zafer Mahallesi’ndeki toplam 50 konut satis verisinin 29’u 1 oda 1 salon konutlara ait
olup, ortalama degeri 103.759 TL ve m? ‘ye diisen satis degeri acisindan 2.530,70 TL/m? ile
birinci sirada yer almaktadir. 2 oda 1 salon konutlarin ortalama satis degeri 117.667 TL, 3 oda
1 salon konutlarin 162.800 TL, 4 oda 1 salon konutlarin ortalama satis degeri 220.00 TL dir.
Oda sayist arttik¢a, konutun ortalama satis degerinde artig gdstermesi olagan bir durumdur.
Metrekare birim degerleri agisindan incelendiginden, 1 oda 1 salon konutlar hem konut satig
degeri acisindan 2.530 TL/m? hem de kira geliri agisindan 201,35 TL/m? birinci sirada yer
almaktadir. Oda sayis1 arttikga, m? birim degerlerinin azalmasi beklenen bir sonugtur. 1 oda

1 salon konutlar i¢in satis verisine ulasilamadigindan yorum yapilmamaistir.

Zeybek Mabhallesi’'nde toplam 23 adet konut satis verisinin 16’s1 3 oda 1 salon
konutlara ait olup, ortalama satis degeri 245.000 TL, 4 oda 1 salon konutlarda bu rakam
550.000 TL, 4’ten fazla odaya sahip olan konutlarda ise 315.000 TL’dir. 4 oda 1 salon
konutlarda satis degerinin digerlerine gore yiiksek c¢ikmasi, tek bir satis rakamina bagh
oldugundan tam olarak mahallenin durumunu yansitmayabilir. 2 oda 1 salon konutlarda
ortalama satig degeri, 156.667 TL olarak belirlenmistir. 1 oda 1 salon konutlarda satig verisine
rastlanmamistir. Metrekareye diisen satis degeri agisindan, 4 oda 1 salon konutlarin ilk sirada,

4 oda iizeri konutlarin son sirada yer alarak farklilik oldugu dikkat ¢cekmektedir.

Incelenen konutlardaki oda sayisina gore, m*’ye diisen satis degerleri igerisinde en

yiiksek ve en diisiik ii¢ deger Cizelge 4.7°de sunulmustur:

Cizelge 4.7. Oda Sayisina Gore Konutlarin m? ‘ye Diigsen Satig Degerleri Agisindan En Yiiksek ve En
Diisiik Mahallelerin Siralamasi

En Yiiksek ilk U¢ Mahalle En Diisiik ilk U¢ Mahalle
1+1 | Efeler Cumbhuriyet | Kurtulus Mesudiye | Girne Orta
2+1 | Kemer Mimar Sinan | Fatih Yedieylil | Mesudiye Hasanefendi-
Ramazanpasa
3+1 |Mimar Sinan | Kemer Adnan Menderes | Cuma Mesudiye Kurtulus
4+1 |Mimar Sinan | Fatih Adnan Menderes | Zafer Cumbhuriyet | Kurtulug
> 4+1 | Giizelhisar Mimar Sinan | Girne Kurtulus | Orta Efeler

Genel olarak incelendiginde, biitiin konutlar ortalamasinda en yiiksek / en diisiik
olarak siralamas1 yapildiginda, Mimar Sinan Mahallesi (4 kez), Adnan Menderes Mahallesi
(2 kez), Fatih ve Kemer Mabhalleleri (2 kez) en yiiksek {i¢ mahalle olarak goriilmiistiir. En
diisiik ilk i¢ mahalle ise; Mesudiye (3 kez), Kurtulus (3 kez) ve Orta Mahalle (2 kez) oldugu

tespit edilmistir.
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4.3. incelenen Konut Satislarinda 1 Oda 1 Salon Konutlarin Mahalle ve Konut

Yasina Gore Ortalama Satis Degerlerinin Siralanmasi

Aydn 1li Efeler ilgesi’nde yer alan on sekiz mahalleye ait satis1 yapilmis, 1 oda 1 salon
konutlarin mahalle yas durumu incelenmistir. Cizelge 4.8’de gosterilen parantez i¢indeki
rakamlar, m*’ye diisen ortalama satis degerini gostermektedir. S6z konusu konutlarin yaslar
itibariyle dagiliminda farkliliklar oldugu i¢in, ilk 5 yasa ait siralama verilmistir, Geri kalan

yaslar i¢in bilgiler, ¢izelgelerin yogun olmasi sebebiyle EK-1’de bdliimiinde yer almaktadir.

Cizelge 4.8. Metrekareye Diisen Ortalama Satis Degeri Acisindan 1 Oda 1 Salon Konutlarin Mahalle
ve Yas Olarak (1 Yas-5 Yas) Biiyiikten Kiigiige Siralanmasi

1 Yas 2 Yas 3 Yas 4 Yas 5 Yas
Giizelhisar Cumhuriyet H.Ramazanpasa Zafer Efeler
(4.081,63) (3.431,95) (3.000,00) (3.125,00) (3.333,33)

Kurtulus Mah H. Ramazanpasa Adnan Menderes Cumbhuriyet Orta
(3.139,53) (3.171,87) (2.631,58) (2.808,21) (2.755,90)
Cuma Mesrutiyet Cuma H.-Ramazanpasa Mesudiye
(2.801,72) (2,720,27) (2.587,87) (2.500,00) (2.564,10)
H.Ramazanpasa Kemer Zafer Orta Zafer
(2.771,78) (2.769,23) (2.540,32) (2.380,95) (2.433,86)
Girne Mah Gtizelhisar Gtizelhisar
(2.500,00) (2.610,83) (2.500,00)
Zafer Mah. Mesudiye Mesrutiyet
(2.368,42) (2,600,00) (2.272,72)
Orta Mah Zafer Kurtulus
(2.355,55) (2.557,54) (2.244,90)
Adnan Menderes Orta
(2.500,00) (2.233,14)
Cuma
(2.368,42)
Orta
(2.085,31)
Girne
(1.688,46)

Cizelge 4.8 incelendiginde asagidaki bilgiler tespit edilmistir.

1 yash konutlar igerisinde m?'ye diisen ortalama satis degeri incelendiginde en yiiksek
tic deger sirasiyla; Giizelhisar Mahallesi (4,081,63 TL/m?), Kurtulus mahallesi (3.139,53
TL/m? ) ve onu Cuma mahallesi (2.801.72 TL/m? ) takip etmektedir. Giizelhisar ve Kurtulus
Mabhallesi Aydin ilinin en eski mahallelerinden olup, Adnan Menderes Bulvari’nin hemen
arkasinda yer almaktadir. Bu yiizden, konutlarin metrekareye satis degerleri nispeten
yiiksektir. Cuma Mahallesi ise, kent merkezi ve Aydin Belediyesi’ne yakin, yapilagmanin

yogun bulundugu bir bolge olup, genellikle 1 oda 1 salon konut satiglarinin yogun yapildigi
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bolgedir. Bu yasta m*>’ye diisen ortalama satis degerinin en diisiik oldugu mahalle ise,

(2.355,55 TL/m?) ile Orta Mahallesi’dir.

2 yash konutlar incelendiginde, konutun m?’ye diisen ortalama satis degeri degerinin
en yiiksek oldugu mahalle (3.431,95 TL/m?) ile Cumhuriyet Mahalle’dir. Hasanefendi-
Ramazanpasa (3.171,873 TL/m?) ile ikinci sirada, Mesrutiyet mahallesi (2.720,27 TL/m?) ile
liciincii siradadir. Cumhuriyet ve Hasanefendi-Ramazanpasa mahalleleri, Efeler Ilgesi’nin
merkezinde yer almaktadir. Bu yerlesim yerlerinin, Adnan Menderes Bulvari, Adnan
Menderes Stadyumu ve Aydin Devlet Hastanesi’ne yakin olmasi konutun degerini
arttirmistir. Konutlarin m?’ye satis degeri en diisiik olan ii¢ mahalle sdyle siralanmaktadur:
Girne Mahallesi (1.688,46 TL/m?), Orta Mahallesi (2.085,31 TL/m?), Cuma Mahallesi
(2.368,42 TL/m?)’dir. Cuma mahallesinde yer alan konutlarin m*’ye diisen satis degeri Orta
Mahalleye gore daha yiiksektir. Bunun nedeni ise, mahallenin bulundugu yer ile ilgilidir.
Cuma Mahallesi, daha merkeze yakin iken, Orta Mahalle Dogu Gazi ve Tekstil Bulvari

lizerinde, sanayi bolgesine yakin ve Aydin ¢ikisinda yer almaktadir.

3 yash konutlar icerisinde metrekareye diisen ortalama satis degeri olarak {i¢ mahalle
biiyiikten kiiciige sirasiyla, Hasanefendi-Ramazanpasa (3.0000 TL/m?), Adnan Menderes
(2.631,58 TL/m?) ve Cuma mahallesi (2.587,87 TL/m?)’dir. Hasanefendi-Ramazanpasa
Mabhallesi, Aydin kentinin tam merkezinde yer alir. Aydin Devlet Hastanesi, Kipa Aligveris
Merkezi gibi yerlere yakin olmasi, bireyler tarafindan daha ¢ok tercih sebebidir. Bu bdlgenin
cok eski bir yerlesim yeri olmasi sebebiyle, konut yasi ortalamasinin 25-30 yil olmasi
beklenmektedir. Ancak son birkag¢ yilda miiteahhit ve konut insa eden sirketler, bu bolgedeki
1 oda 1 salon konutlara olan talebinin fazla olmasi sebebiyle, konut yapimlarini arttirmistir.
Bu mabhallede yer alan 1 Oda 1 salon konutlarin m*’ye satis degeri, Cuma ve Orta Mahalle
yer alan konutlarin, m*ye satis degerine gore nispeten yiiksektir. Nedeni ise, mahallenin
Aydin merkezinde yer almasidir. Bir diger mahalle olan Adnan Menderes Mahallesi ise, yeni
yapilagsmanin oldugu genellikle bireylerin yatirim amaciyla tercih ettikleri bolgedir. Bolgede
bircok yerin imara agilmasi, Aydin-Cine otobanina yakin olmasi, site seklindeki yapilardan
olusmas1 bdlgedeki konut taleplerini hizlandirmistir. Bu bolgede m?’ye diisen satis degerinin

en diisiik oldugu mahalle yine Orta Mahallesi’dir (2.233,14 TL/m?).

4 yash konutlarda m? ‘ye diisen ortalama satis degeri en yiiksek olan mahalleler Zafer
Mahallesi (3.125 TL/m?), Cumhuriyet Mahallesi (2.808,21 TL/m?) ve Hasanefendi Mahallesi
(2.500 TL/m?)’dir. Zafer Mahallesi, Aydin Adnan Menderes Universitesi Merkez
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Kampiisii’'ne ylirlime mesafesinde olmasi sebebiyle, iiniversite dgrencileri tarafindan tercih
edilmektedir. Ayrica, yatirim amactyla bu mahalleden konut satin alan kisilerin kiraci bulma
sorunlar1 olmamaktadir. Bu bolgede, m?’ye diisen ortalama satis degerinin en diisiik oldugu

mahalle 2.380,95 TL/m? ile Orta Mahallesi’dir.

5 yash konutlarda, m?’ye diisen ortalama satis degerlerine gore en yiiksek olan
mahalle (3.333,33 TL/m?) ile Efeler Mahallesi’dir. Arkasindan onu, (2.755,90 TL/m?) ile Orta
Mabhallesi takip etmektedir. Efeler Mahallesi, Aydin Kadin-Dogum ve Cocuk Hastanesi, Ozel
Medinova Hastanesi ve kapali pazar yerine yakin olmasi, konutlarin site i¢inde, bahgeli
olmasindan dolay: tercih edilmektedir. Ayrica, Aydin-Izmir ticari yolunun mahalleye de
yakin olmasi 6nemli bir avantajdir. Metrekareye diisen ortalama satis degerinin en diisiik
oldugu mahalle (2.433,86 TL/m?) ile Zafer Mahallesi’dir. Bu yas icin dikkati ceken konu ise,
Orta Mahalle’nin diger yaslardan en son sirada yer alirken 5 yash konutlarda ikinci sirada

bulunmasidir.

4.4. incelenen Konut Satislarinda 2 Oda 1 Salon Konutlarin Mahalle ve Konut

Yasina Gore Ortalama Satis Degerlerinin Siralanmasi

Uygulama alanin1 olusturan on sekiz mahallede satis1 yapilan 2 oda 1 salon konutlarin
mabhalle ve yasa gore siralamasi yapilmis, parantez igerisinde yer alan metrekareye ortalama
satig degerleri 1 yastan-5 yasa kadar (Syas dahil) biiyiikliikten kiigiige siralanarak Cizelge
4.9’da sunulmustur. Geri kalan yaslar i¢in bilgiler, ¢izelgelerin yogun olmasi sebebiyle

calismanin EK-2 boliimiinde yer almaktadir.
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Cizelge 4.9. Metrekareye Diisen Ortalama Satis Degeri Acisindan 2 Oda 1 Salon Konutlarin Mahalle
ve Yas Olarak (1 Yas-5 Yas) Biiyiikten Kiigiige Siralanmasi

1 Yas 2 Yas 3 Yas 4 Yas Syas
Mimar Sinan Zafer Zafer Orta Zafer
(2.500) (2.771,78) (2.763,16) (1.250,00) (2.036,36)
Adnan Menderes Zeybek H.Ramazanpasa Kurtulus
(2.397,26) (2.528,74) (2.592,59) (1.995,71)
Girne Kemer Kemer Yedieyliil
(2.304,25) (2.330,83) (2.571,43) (1.421,05)
Kemer Mesrutiyet Cumbhuriyet
(2.275,75) (2.320,26) (2.230,77)
Fatih Kurtulus Mesudiye
(2,242,42) (2.307,69) (2.166,67)
Gizelhisar Mimar Sinan Girne
(2.149,32) (2.305,70) (2.133,76)
Mesrutiyet Cumhuriyet Orta
(2.140,63) (2.301,89) (2.111,11)
Efeler Adnan Menderes Mimar Sinan
(2.039,47) (2.187,50) (1.971,43)
Ata Gtizelhisar Efeler
(2.031,25) (2.130,04) (1.855,67)
Orta Cuma
(1.954,73) (2.112,68)
Cumbhuriyet Efeler
(1.895,42) (2.092,39)
Mesudiye Girne
(1.379,31) (2.025,11)
Fatih
(1.978,61)
Orta
(1.965,07)
Ata
(1.852,27)
Yedieyliil
(1.562,50)

Yukarida bilgiler 151¢1nda 2 oda 1 salon konutlar yapilan tespitler sunlardir:

1 yash konutlarda metrekareye diisen ortalama satis degerinin en fazla oldugu mahalle
(2.500,00 TL/m?) ile Mimar Sinan Mahallesi, (2.397,26 TL/m?) ile Adnan Menderes
Mabhallesi ve (2.304,25 TL/m?) ile Girne Mahalleleri’dir.

2 yash konutlarda (2.777,78 TL/m?), 3 yash konutlarda (2.763,16 TL/m?) ve 5 yash
konutlarda (2.036,36 TL/m?) ile Zafer mahallesi, metrekareye diisen ortalama satig degerinin

en yiiksek olan mahalledir.

Metrekareye diisen ortalama satis degerlerinin en diisiik oldugu mahalleler; 1 yagh

konutlarda (1.379,31 TL/m?) ile Mesudiye Mahallesi, 2 yash konutlarda (1.562,60 TL/m?) ile
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Yedieyliil Mahallesi, 3 yash konutlarda (1.855,67 TL/m?) ile Efeler Mahallesi ve 5 yash
konutlarda (1.421,05 TL/m?) ile Yedieyliil Mahallesi’dir.

4.5. incelenen 3 Oda 1 Salon Konutlarin Mahalle ve Konut Yasma Gore

Ortalama Satis Degerlerinin Siralanmasi

Uygulama alanini olusturan mahallelerde, 3 oda 1 salon konutlarin mahalle ve yasa
gore siralama yapilmis parantez igerisinde yer alan metrekareye ortalama satis degerleri 1
yastan-10 yasa kadar (10 yas dahil) biiyiiklikkten kiigiige siralanarak Cizelge 4.10°da

sunulmustur.

1 yash konutlarda metrekareye diisen ortalama satis degerinin en yiiksek oldugu
mabhalle (2.211,90 TL/m?) ile Mimar Sinan Mahallesi’dir. Bunu, (2.201,96 TL/m?) ile Adnan
Menderes Mahallesi ve (2.162,16TL/m?) ile Kemer Mahallesi takip etmektedir. Bu fi¢
mahalle, Aydin Kent Merkezi’nde en ¢ok konut yapimimin gergeklestigi yerlerdir. Mimar
Sinan Mabhallesi ve Adnan Menderes Mahallesi’nde site (rezidans) seklinde yapilasmanin
yogun, Aydim-izmir / Aydin-Denizli otoban ¢ikislarina yakin mesafede olmasi nedeniyle
bireyler tarafindan tercih nedenidir. Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik olan

mahalle (1.367,52 TL/m?) ile Yedieyliil Mahallesi’dir.

2 yash konutlarda m? ‘ye ortalama satis degeri en yiiksek olan mahalle (2.349,93
TL/m?) ile Adnan Menderes Mahallesi, (2.173,91 TL/m?) ile Zeybek ve (2.145,13 TL/m?) ile
Mimar Sinan Mahallesi’dir. Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diislik olan mahalle

ise, (1.764,71 TL/m?) ile Fatih Mahallesi’dir.

3 yash konutlarda m?>’ye diisen ortalama satis degeri en yiiksek olan mahalle,
(2.384,62 TL/m?) ile Mimar Sinan Mahallesi, (2.339,18 TL/m?) ile Zeybek Mabhallesi ve
(2.313,43 TL/m?) ile Kemer Mahallesi’dir. Zeybek Mahallesi’'nde, Aydinin en eski
liselerinden Siileyman Demirel Anadolu Lisesi bulunmakta, Toplu Konut Idaresi Bagkanlig
evleri de bu semttedir. Ayni zamanda bu mahalle, Aydin-Izmir Bulvari iizerindedir.
Yapilagmanin yeni basladig1 bir bolge olup, en az 3 oda 1 salon ve iizeri oda sayili konutlarin
bulundugu mubhittir. Kemer Mahallesi, Mimar Sinan Mahallesi’ne yakin, site seklinde
yapilasmanin yogun oldugu, Tralles Oren Yeri, Agiz ve Dis Sagligi Merkezi ve devlet-6zel
okullarin bulundugu (Aydin Sosyal Bilimler Lisesi, Bahcesehir Koleji) bir bolgedir.
Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik olan mahalle ise (1,468,25 TL/m?) ile
Kurtulus Mahallesi’dir.
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4 yash konutlarda, metrekareye diisen satig degeri agisindan Gilizelhisar Mahallesi
(2,228,57 TL/m?) ile birinci sirada yer almaktadir. Bunu, (2.013,36 TL/m?) Adnan Menderes
Mahallesi ve (1.809,21 TL/m?) ile Yedieyliil Mahallesi takip etmektedir. Metrekareye diisen

ortalama satis degeri en diislik olan mahalle ise (1,111,11 TL/m?) ile Kemer Mahallesi’dir.

5 yash konutlarda, metrekareye diisen satig degerinin en yiiksek oldugu iic mahalle
sirasiyla, (2.740,57 TL/m?) ile Mimar Sinan, (2.222,22 TL/m?) ile Kemer ve (2.147,24 TL/m?)
ile Adnan Menderes Mahalle’leridir. Sonuglar, aym1 oda sayisinda 1 yash konutlar ile
benzerlik gdstermektedir. Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik olan mahalle ise,

(1.250,00 TL/m?) ile Girne Mahallesi’dir.
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kiiclige siralanmustir)

Cizelge 4.10. Metrekareye Diisen Ortalama Satis Degeri Agisindan 3 Oda 1 Salon Konutlarin Mahalle ve Yag Olarak (1 Yas-10 Yas) Ayrilmasi (Biiyiikten

1 Yas 2 Yas 3 Yas 4 Yas 5 Yas 6 Yas 7 Yas 8 Yas 9 Yas 10 Yas
Mimar Sinan Mtgg:?es Mimar Sinan Giizelhisar | Mimar Sinan | Mimar Sinan Fatih Mimar Sinan MACSEZ?eS Girne
(2.211,9) (2.349.93) (2.384,6) (2.228,57) (2.740,57) (2.189,12) (2.048,19) (2.405,25) (1.988.95) (2.325,50)
szgggles Zeybek Zeybek Mlzﬁgzles Kemer Girne Cumhuriyet Girne Mesrutiyet Mesrutiyet
(2.201.96) (2.173,91) (2.339,18) (2.013.36) (2.222,22) (2.133,33) (2.000,00) (2.074,07) (1.934,16) (1.844,26)
Kemer Mimar Sinan Kemer Yedieyliil M?ESZ?G:S Cumhuriyet MAeg(r;:;les Efeler Gtizelhisar Yedieyliil
(2.162,16) (2.145,13) (2.313,43) (1.809,21) (2.147.24) (2.068,97) (1.967.21) (1.886,12) (1.678,32) (1.644,30)
Ata Giizelhisar Mlzgggles Efeler Efeler MAeg(rilgles Girne Mﬁgfil:;les Cumhuriyet
(1.965,28) (2.113,64) (2.086.49) (1.770,07) (1.895,16) (2.040.82) (1.866,33) (1.730.77) (1.621,83)
Mesudiye Cumhuriyet Efeler Mimar Sinan Ata Efeler Mesrutiyet Mesrutiyet
(1.881,19) (2.012,20) (2.007,58 ) (1.758,62) (1.788,08) (2.038,46) (1.800,00) (1.627,22)
Zafer Kurtulus Cumhuriyet Girne Zafer Zeybek Zeybek Zeybek
(1.805,19) (1.985,29) (1.936,42) (1.672,13) (1.785,71) (1.911,76) (1.785,71) (1.597,22)
Efeler Hasanefendi Ata Fatih Zeybek Mesrutiyet Mimar Sinan
(1.788,99) (1.982,76) (1.848,18) (1.568,97) (1.698,11) (1.827,96) (1.673,39)
Fatih Girne Girne Kemer Kurtulus Zafer Yedieyliil
(1.763,09) (1.921,80) (1.818,18) (1.111,11) (1.682,69) (1.637,93) (1.568,63)
Zeybek Ata Mesudiye Yedieyliil Efeler
(1.727,94) (1.893,20) (1.651,58) (1.666,67 ) (1.538,46)
Orta Kemer Orta Fatih
(1.607,14) (1.853,21) (1.590,11) (1.597,44)
Yedieyliil Orta Fatih Mesrutiyet
(1.367,52) (1.792,93) (1.528,93) (1.597,22)
Fatih Kurtulus Cuma
(1.764,71) (1.468,25) (1.496,26 )
Girne
(1.250,00)
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6 yash konutlarda m?’ye diisen satis degerleri incelendiginde, (2,189,12 TL/m?) ile
Mimar Sinan Mahallesi’nin yine ilk sirada yer almakta, onu (2.133,33 TL/m?) ile Girne
Mahallesi ve (2.068,97 TL/m?) ile Cumhuriyet mahallesi takip etmektedir. Metrekareye diisen
ortalama satis degeri agisindan en diisiik olan mahalle, (1.637,93 TL/m?) ile Zafer
Mahallesi’dir.

7 yash konutlar igerisinde, metrekareye diisen satis degeri en yiiksek olan {i¢ mahalle
sirastyla, (2.048,19 TL/m?) ile Fatih Mahallesi, (2.000 TL/m?) ile Cumhuriyet Mahallesi ve
(1.967,21 TL/m?) ile Adnan menderes Mahallesi’dir. Fatih Mahallesi; Yedieyliil ve Efeler
Mabhallesi’nin ortasinda yer almaktadir. Bolge, Teknik Liseler’ in agirlikli olmasi sebebiyle,
gelismekte olan bolgelerden birisidir. Metrekareye diisen ortalama satis degerinin en diisiik

olan mahalle ise (1.538,46 TL/m?) ile Efeler dir.

8 yash konutlarda m?’ye satis degeri en yiiksek olan mahalleler sirasiyla, (2.405,25
TL/m?) ile Mimar Sinan, (2.074,07 TL/m?) TL/m? ile Girne Mahallesi ve (1.886,12 TL/m?)
ile Efeler Mahallesi’dir. Metrekareye diisen ortalama satis degeri acgisindan en diisiik olan

mabhalle ise (1.597,22 TL/m?) ile Zeybek Mahallesi’dir.

9 yash konutlarda metrekareye diisen ortalama satis degerinin en yiiksek oldugu
mahallenin (1.988,95 TL/m?) ile Adnan Menderes ve (1.934,16 TL/m?) ile Mesrutiyet
Mahallesi’dir. Mesrutiyet Mahallesi, Girne ile Hasanefendi-Ramazanpasa Mahalleleri
arasinda yer almakta ve diger mahallelere (Adnan menderes, Mimar Sinan, Kemer) gore
carstya yiirlime mesafesindedir. Mahallede eski yapilasmanin yaygin olmasi; Aydin Devlet
Hastanesi, Aydin Efeler Ogretmenevi, Aydin Lisesi, Aydin Halk Egitim Merkezi, Aydin Il
Milli Egitim Midirligi’nlin bu boélgede yer almasi sebebiyle bireyler tarafindan tercih
edilmektedir. Metrekareye diisen ortalama satis degerinin en diisiik oldugu mabhalle ise,

(1.678,32 TL/m?) ile Giizelhisar Mahallesi’dir.

10 yash konutlarda m®’ye ortalama satis degerinin en yiiksek oldugu mahalle
(2.325,50 TL/m?) ile Girne Mahallesi, (1.844,26 TL/m?) ile Mesrutiyet Mahallesi’dir.
Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik olan mahalle ise, (1.621,83 TL/m?) ile

Cumbhuriyet Mahallesi’dir.

3 oda 1 salon/ilk 10 yasl konutlar genel olarak incelendiginde, metrekareye ortalama
satis degerinin en yiiksek olan mahalleler Mimar Sinan ve Adnan Menderes Mahalleleri, en

diisiik olan mahalleler ise Girne Mahallesi oldugu saptanmustir.
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> 3 oda 1 salon konutlari mahalle ve yasa gére m*’ye diisen ortalama satis degerleri,
11 yastan-20 yasa kadar (20 yas dahil) biiylikten kii¢iige siralanarak Cizelge 4.11°de

gosterilmistir.

11 yash konutlarda m?>’ye diisen satis degerleri incelendiginde ilk sirada (2.000
TL/m?) ile Girne Mahallesi yer alir. Bunu, (1.666,67 TL/m?) ile Giizelhisar Mahallesi takip
etmektedir. Metrekareye diisen ortalama satis degerinin en diisiik oldugu mahalle ise

(1.230,77 TL/m?) ile Kurtulus Mahallesi’dir.

Mimar Sinan Mahallesi, 12 Yash (2.108,43 TL/m?), 14 Yash (1.739,13 TL/m?), 16
Yash (2.000 TL/m?) ,19 Yash (2.257,09 TL/m?) ve 20 yash (1.644,07 TL/m?) konutlarda
metrekareye diisen ortalama satis degeri agisindan, en yiiksek mahalledir. Ancak, ayni
mabhallenin 13 yash (1.832,65 TL/m?) ve 17 yash (1.255,92 TL/m?) konutlarda metrekareye
ortalama satig degeri siralamasinda en son sirada yer almasi, dikkat ¢ekicidir. Bu durum, bu
mahallede genellikle her yasta konutlarin yer aldig1 ve konumundan dolay: bireyler tarafindan

tercih sebebi olmasi nedeniyle aciklanabilir.

13 Yash ve 17 yash / konutlarin metrekareye diisen ortalama satis degerinin en yiiksek
oldugu mahalle (1.935,48 TL/m?) ve (1.631,74 TL/m?) ile Yedieyliil Mahallesi’dir. Yine ayni
yaslt (13 ve 17 yasli) konutlarda metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik olan

mabhalle (1.832,65 TL/m?) ve (1.255,92 TL/m?) ile Mimar Sinan Mahallesi’dir.
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Cizelge 4.11. Metrekareye Diisen Ortalama Satig Degeri Acisindan 3 Oda 1 Salon Konutlarin Mahalle ve Yas Olarak (11 Yas-20 Yas) Biiyiikten Kiicilige

Siralanmasi*
11 Yas 12 Yas 13 Yas 14 Yas 16 Yas 17 Yas 18 Yas 19 Yas 20 Yas
Girne Mimar Sinan Yedieyliil Mimar Sinan | Mimar Sinan Yedieyliil Cumhuriyet Mimar Sinan Mimar Sinan
(2.0000) (2.108,43) (1,935,48) (1.739,13) (2.000,00) (1.631,74) (1.341,91) (2.257,09) (1.644,07)
Giizelhisar MIZ?ISZ?CS Girne Efeler Girne Zeybek Girne Fatih
(1.666,67) (1.610.17) (1.835,94) (1.349,21) (1.619,05) (1.159,42) (1.826,09) (1.411,76)
Kurtulus Girne Mimar Sinan H.Ramazanpasa Mesrutiyet Kurtulus
(1.230,77) (1.601,52) (1.832,65) (1.554,05) (1.550,39) (1.263,77)
Yedieyliil Efeler Efeler Cumhuriyet
(1.600,00) (1.420,86) (1.055,05) (1.252,80)
Ata Mimar Sinan Yedieyliil
(1.355,93) (1.255,92) (1.226,42)
Efeler
(1.217,95)

*15.yasta 3 oda 1 salon konut satigina incelenen dénemde rastlanmamistir
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18 yash konutlarda (1.341,91 TL/m?) ile Cumhuriyet Mahallesi, metrekareye diisen

satig degeri acisindan ilk siradadir.

3 oda 1 salon / 10-20 yaslh konutlar genel olarak incelendiginde, metrekareye diisen
ortalama satig degerinin en yiiksek olan mahalle yine Mimar Sinan Mahallesi, en diisiik olan

mabhalle ise Efeler Mahallesi’dir.

» 3 Oda 1 Salon konutlarin mahalle ve yasa gore metrekareye ortalama satis degerleri,
11 yastan-20 yasa kadar (20 yas dahil) biiyiikten kii¢lige siralanarak Cizelge 4.12°de

gosterilmistir.

21 yash-22 yash ve 29 yash konutlarda metrekareye diisen ortalama satis degerlerinin
en yiiksek oldugu mahalleler sirasiyla, (1.921,40 TL/m?), (1.764,71 TL/m?) ve (2.061,86
TL/m?) ile Girne Mahallesi’dir. Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik olan
mabhalleler ise, 21 yash konutlarda, Efeler (1.300,37 TL/m?) Mahallesi, 22 yasli konutlarda
Mesrutiyet (1.304,35 TL/m?) ve 29 yash konutlarda Kemer Mahallesi (968,59 TL/m?)’dir.

23 yash ve 27 yash konutlarda m*’ye diisen ortalama satis degeri en yiiksek olan
mahalle (1.861,39 TL/m?) ve 2.212,39 (TL/m?) TL/m? ile Mimar Sinan Mahallesi’dir. Bu
mahalle, ayn1 zamanda 21 yas, 22 yasl konutlarda iist seviyededir. Metrekareye diisen
ortalama satis degeri bakimindan en diigiik mahalle ise, 23 yasl konutlarda Adnan Menderes

(1.095,14 TL/m?)ve 27 yash konutlar i¢in Mesrutiyet Mahallesi (1.144,28 TL/m?)’dir.

24 yash konutlarda metrekareye ortalama satis degeri en yiiksek olan mahalle
(1.475,41 TL/m?) ile Efeler Mahallesi’dir. Bu mahalle ayn1 zamanda 25 yash ve 28 Yash
konutlarda ikinci sirada yer almaktadir. 24 yasl konutlarda m?’ye diisen ortalama satis degeri

agisindan en diisiik mahalle ise, Mesrutiyet Mahallesi (1165,05 TL/m?)’dir.
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Cizelge 4.12. Metrekareye Diisen Ortalama Satig Degeri A¢isindan 3 Oda 1 Salon Konutlarin Mahalle ve Yas Olarak (21 Yas-30 Yas) Biiyiikten Kiicilige

Siralanmasi
21 Yas 22 Yas 23 Yas 24 Yas 25 Yas 26 Yas 27 Yas 28 Yas 29 Yas 30 Yas
Girne Girne Mimar Sinan Efeler Yedieyliil Kemer Mimar Sinan Giizelhisar Girne Hasanefendi
(1.921,40) (1.764,71) (1.861,39) (1.475,41) (1.707,72) (2.000,00) (2.212,39) (1.597,94) (2.061,86) (1.479,82)
Mimar Sinan | Mimar Sinan Girne Fatih Efeler Cumhuriyet Hasanefendi Efeler Kurtulus Yedieyliil
(1.762,89) (1.749,57) (1.648,44) (1.444,44) (1.666,67) (1.497,01) (1.818,18) (1.391,75) (1.346,15) (1.376,15)
Zeybek Giizelhisar | Cumhuriyet | Giizelhisar Cuma M‘;ﬂggfes Fatih (1.414.47)|  Yedieyll Cumhuriyet Girne
(1.487,60) (1.678,32) (1.523,81) (1.436,17) (1.294,12) (1.456.31) B (1.357,34) (1.259,84) (1.361,70)
. . Adnan Adnan . .. .
Gizelhisar Menderes Kurtulus Menderes Fatih Kurtulug Glizelhisar Kurtulus Kemer Orta
(1.475,41) (1333.33) (1.342,41) (1.333.33) (1.265,38) (1.397,85) (1.240,00) (1.261,00) (968,59) (1.320,53)
Yedieyliil Mesrutiyet Efeler Mesrutiyet Még:;:;les Giizelhisar Cuma Cumhuriyet Mesrutiyet
(1.349,21) (1.304,35) (1.205,88) (1.165,05) (1.230.37) (1.100,00) (1.162,79) (1.237,11) (1.204,66)
Efeler Giizelhisar Mesrutiyet Mesrutiyet Mesudiye Kemer
(1.300,37) (1.206,90) (1.175,50) (1.144,28) (1.045,45) (1.666,67)
Yedieyliil Zafer Hasanefendi Cumhuriyet
(1.192,66) (1.171,17) (1.025,64) (1.126,48)
Adnan Adnan
Menderes Menderes
(1.095,14) (964,91)
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25 yash konutlarda metrekareye diisen ortalama satis degeri en yiiksek olan
mabhalleler, (1.707,72 TL/m?) ile Yedieyliil Mahallesi, (1.666,67 TL/m?) ile Efeler, (1.294,12
TL/m?) ile Cuma Mahallesi’dir. Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik olan

mabhalle ise, (1.171,17 TL/m?) ile Zafer Mahallesi’dir.

26 yash konutlar icin, m>’ye diisen ortalama satis degeri incelendiginde en yiiksek
olan mahalle (2.000 TL/m?) ile Kemer Mahallesi ve Cumhuriyet (1.497,01 TL/m? )
Mahallesi’dir. Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik mahalle ise (1.100,00
TL/m?) ile Giizelhisar Mahallesi’dir.

28 yash konutlar i¢in m*’ye diisen ortalama satis degeri agisindan en yiiksek olan
mahalle (1.597,94 TL/m?) ile Giizelhisar Mahallesi ve onu (1.391,75 TL/m?) ile Efeler
mabhallesi takip etmektedir. Metrekareye diisen ortalama satis degeri acisindan en diisiik

mabhalle ise ( 964,91 TL/m?) ile Adnan Menderes Mahallesi’dir.

30 yash konutlarda metrekareye diisen ortalama satis degeri incelendiginde en yliksek
olan mahalleler (1.479,82 TL/m?) ile Hasanefendi-Ramazanpasa Mahallesi, (1.376,15 TL/m?)
ile Yedieyliil Mahallesi’dir. Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik olan mahalle

ise, (1.126,48 TL/m?) ile Cumhuriyet Mahallesi’dir.

Genel olarak incelendiginde, 3 oda 1 salon/ 21-30 yash konutlarin metrekareye diisen
ortalama satis degerinin en yiiksek oldugu mahalleler, Mimar Sinan Mahallesi, Girne
Mahallesi ve Efeler Mahallesi’dir. En diisiik mahalleler ise, Adnan Menderes ve Mesrutiyet
Mahalle’leridir.

» 3 Oda 1 Salon konutlarin mahalle ve yasa gore metrekareye diisen ortalama satig
degerleri, 31 yastan-40 yasa kadar (40 yas dahil) biiyiikten kiigiige siralanarak
Cizelge 4.13°de gosterilmistir.

31 yash /32 yash /34 yash/ 35 yash ve 38 yash konutlarin m*’ye diisen ortalama satis
degerleri incelendiginde, yas olarak sirasiyla (1.710,53 TL/m?) , (1.130,43 TL/m?), (1.636,36
TL/m?), (1.800,00 TL/m?) ve (1.595,74 TL/m?) ile Kurtulus Mahallesi’dir. Aydin’in eski
yerlesim yeri oldugundan, bu mahallede yer alan konutlarin yas1 yiliksektir. Metrekareye
diisen ortalama satis degeri en diisiik olan mahalleler; 31 yash konutlar i¢in (1.120,69 TL/m?)
ile Ata Mahallesi, 34 yash konutlar igin (1.078,43 TL/m?) ile Efeler ve 38 yasl konutlar i¢in
Mesrutiyet (1.162,79 TL/m?) Mahallesi yer almaktadir.
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33 yash konutlar i¢in metrekareye diisen ortalama satis degeri en yiiksek olan
mahalleler (2.097,56 TL/m?) ile Efeler ve (1.315,79 TL/m?) ile Cumhuriyet Mahallesi’dir.
Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik olan mahalle ise (1.111,11 TL/m?) ile Girne

Mabhallesi’dir.

36-37 yash konutlarda, metrekareye diisen ortalama satig degerlerine gore en yiiksek

mahalle sirastyla (1.147,54 TL/m?) ve (1.126,13 TL/m?) Giizelhisar Mahallesi’dir.
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Cizelge 4.13. Metrekareye Diisen Ortalama Satis Degeri Agisindan 3 Oda 1 Salon Konutlarin Mahalle ve Yas Olarak (31 Yas-40 Yas) Biiyiikten kiigiige

siralanmast
31 Yas 32 Yas 33 Yas 34 Yas 35 Yas 36 Yas 37 Yas 38 Yas 39 Yas 40 Yas
Kurtulus Kurtulus Efeler Kurtulug Kurtulus Giizelhisar Giizelhisar Kurtulug Mesrutiyet Mlz?l:il:?es
(1.710,53) (1.130,43) (2.097,56) (1.636,36) (1,800,00) (1.147,54) (1.126,13) (1.595,74) (1.418,92) (1.444 44)
Yedieyliil Cumhuriyet Mesrutiyet Cumhuriyet Kurtulus Zafer
(1.443,56) (1.315,79) (1.459,46) (1.504,42) (1.265,82) (1.296,30)
Gtizelhisar Kurtulus Efeler Yedieyliil Hasanefendi Orta
(1.341,46) (1.269,23) (1.078,43) (1.238,74) (1.000,00) (1.214,95)
Mimar Sinan Giizelhisar Mesrutiyet Cuma Cuma
(1.331,78) (1.191,41) (1.162,79) (904,76) (1.153,85)
Mesudiye Girne Gtizelhisar
(1.285,71) (1.111,11) (754,72)
Efeler
(1.261,00)
Mesrutiyet
(1.208,79)
Ata
(1.120,69)
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39 yash konutlar i¢in metrekareye diisen ortalama satis degeri en yiiksek olan
mahalleler (1.418,92 TL/m?) ile Mesrutiyet ve (1.265,82 TL/m?) ile Kurtulus Mahalleleri’dir.
Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik olan mahalle ise (754,72 TL/m?) ile

Giizelhisar Mahallesi’dir.

40 yash konutlarda (1.444,44 TL/m?) ile Adnan Menderes Mahallesi metrekareye
diisen ortalama satis degeri agisindan ilk sirada yer alirken, Cuma Mahallesi (1.153,85 TL/m?)

metrekareye diisen ortalama satis degeri acisindan en diisiik sirada yer almaktadir.

3 oda 1 salon/ 31-40 yash konutlarin metrekareye diisen ortalama satis degerinin en
yiikksek oldugu mahalleler en yiiksek olan mahalleler, Kurtulus Mahallesi ve Giizelhisar
Mabhallesi’dir. Her yasta onemli bir ortalama degere sahip olan Mimar Sinan Mahallesi’nin

ozellikle 31 yas hari¢ konut satisina ¢ok rastlanmamustir.

» 3 Oda 1 Salon konutlarin mahalle ve yasa gére m2’ye ortalama satig degerleri, 41-50

yaslt (40 yas dahil) biiyiikten kiiglige siralanarak Cizelge 4.14’de gosterilmistir.

41 yash konutlarin metrekareye diisen ortalama satis degeri en yiiksek olan mahalle
(1.396,40 TL/m?) ile Adnan Menderes Mahallesi, en diisiik mahalle (1.398,31 TL/m?) ile
Cumhuriyet Mahallesi’dir.

42 yash konutlarda, metrekareye diisen ortalama satis degeri en yiliksek olan mahalle

(1.032,61 TL/m?) ile Giizelhisar Mahallesi’dir.

43 yash konutlarda, metrekareye diisen ortalama satis degeri en yiiksek olan mahalle

(2.460,94 TL/m?) ile Cumhuriyet Mahallesi’dir.

44 yash konutlarm m? ‘ye ortalama satis degeri en yiiksek olan mahalle (1.631,58
TL/m?) ile Cumhuriyet Mahallesi, en diisiik mahalle ise (1.352,04 TL/m?) ile Hasanefendi
Mahallesi’dir.
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Cizelge 4.14. Metrekareye Diisen Ortalama Satig Degeri Agisindan 3 Oda 1 Salon Konutlarin Mahalle

ve Yas Olarak (41-50 yas) Biiyiikten kiigiige siralanmast™*

41 Yas 42 Yas 43 Yas 44 Yas 45 Yas 47 Yas 50 Yas
Mtgg:;les Giizelhisar Cumbhuriyet Cumbhuriyet Glizelhisar | Mesrutiyet | Mesudiye
(1.396.40) (1.032,61) (2.460,94) (1.631,58) (1.894,74) (1.260,5) | (919,54)

Cumbhuriyet Hasanefendi Mlz?l(ril:?es
(1.398,31) (1352091 (1.681.42)

*46. ,48. ve 49. yaslarda 3 Oda 1 Salon konut satisina rastlanmamaistir.

45 yash konutlarin m*’ye diisen ortalama satis degeri en yiiksek olan mahalle
(1.894,74 TL/m?) ile Giizelhisar Mahallesi, en diisiik mahalle ise (1.681,42 TL/m?) ile Adnan
Menderes Mahallesi’dir.

47 yash konutlarda, metrekareye diisen ortalama satis degeri en yiiksek olan mahalle

(1.260,50 TL/m?) ile Mesrutiyet Mahallesi’dir.

50 yash konutlarda, metrekareye diisen ortalama satis degeri en yiiksek olan mahalle

(919,54 TL/m?) ile Mesudiye Mahallesi’dir.

3 oda 1 salon ve 41-50 yash konutlarin metrekareye diisen ortalama satis degerinin en
yiiksek oldugu mahalleler en yiiksek olan mahalleler, Cumhuriyet ve Giizelhisar Mahalleleri
‘dir.

4.6. incelenen Konutlarda Metrekareye Diisen Satis Degerlerinin 2018 yih Emlak

Rayi¢ Degerleri ile Karsilastirilmasi

Gergek-alim satim fiyatlarina ulagilan 3 oda 1 salon konutlarin, ayrica emlak rayi¢
bedellerini arastirmak i¢in Efeler Belediyesi Emlak Servisi ile goriistilmiistiir. Ancak,
kendilerinde bu konuda veri tabani olmadigi, rayi¢ bedeli kendilerinin hesapladigini
belirtmislerdir. Bu calismada da, belediyenin kendi olusturdugu rayi¢ bedel hesaplama
yontemine gore rayic bedeller hesaplanmis ve konut birim satis fiyatlariyla karsilastirilmis ve

Cizelge 4.15’te sunulmustur.
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izelge 4.15. Incelenen 3 Oda 1 Salon Konutlarda Mahalle Bazli m? ¢ ye Diisen Satis Degerleri ve
g y 2

Emlak Rayi¢ Bedelleri
Konutun
Metrekareye Konutun
Diisen Satx Metrekareye
Mahalle Adt Degesrinin Tiz Mahalle Ady Dilgen Emlik
Calismasi ile Rayi¢ Degeri*
Bulunmasi
Mimar Sinan 2.090,44 Mimar Sinan 1.175,77
Kemer 2.036,16 Kemer 1.075,91
Adnan Menderes 1.939,32 Adnan Menderes 1.253,63
Ata 1.837,83 Ata 1.217,12
Girne 1.791,58 Girne 1.125,12
Zeybek 1.766,56 Zeybek 1.057,30
Fatih 1.619,51 Fatih 1.075,91
Efeler 1.601,8 Efeler 1.028,35
Cumhuriyet 1.579,59 Cumhuriyet 1.004,95
Orta 1.561,74 Orta 1.114,13
Zafer 1.550,48 Zafer 982,99
Yedieyliil 1.524,87 Yedieylil 996,89
Mesrutiyet 1.504,66 Mesrutiyet 994,91
Giizelhisar 1.475,58 Giizelhisar 1.077,04
Hasanefendi-Ramazanpaga 1.459,13 Hasanefendi-Ramazanpasa 1.002,15
Kurtulug 1.451,4 Kurtulug 1.045,65
Mesudiye 1.418,27 Mesudiye 976,28
Cuma 1.317,88 Cuma 991,51

*Emlak rayi¢ bedeli hesaplanirken bina degerine %6 kalorifer, %6 asansor pay1 da eklenmistir.

Emlak Rayi¢ bedelinin hesaplarken, hem binanin hem de arsanin degerleri ayr1 ayri
hesaplanmistir. Arsa degeri i¢in, Oncelikle Efeler Belediyesi’nin internet sitesinde yer alan
“Arsa Rayi¢ Bedel Sorgulama” ekranindan uygulama alanin olusturan konutlarin bulundugu
mabhalle ve sokaklarina gore birim arsa degerleri tespit edilmistir. Birim arsa degeri, arsanin

yilizol¢limii ve arsa pay1 ¢arpilarak toplam arsa degeri hesaplanmustir.

Bina degerinin hesaplanmasi i¢in 6ncelikle konutlarin birim metrekare degerleri
aragtirtlmistir. Efeler Belediyesi’nden alinan 2018 yili Bayindirlik Tablosu’na gore genel
konutlarin birim metrekare degeri 946,96 TL, rezidans seklindeki konutlar i¢in 1.516,36 TL
olarak saptanmistir. Birim metrekare degerinin, konutun yiizélgiimiine carpilmasiyla bina
degeri bulunmustur. Bulunan bina degerinin iizerine, asansor veya kaloriferli konutlar i¢in
yine Efeler Belediyesi’nin belirledigi % 6 asansor, %6 kalorifer pay1 da tutara eklenerek
toplam bina degeri hesaplanmistir. Bina degeri ve arsa degerini toplayarak, emlak rayic
bedeline ulasilmistir. Bu bedelin, konutun alanina boliinmesiyle metrekareye diisen birim

deger tespit edilmistir.
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Cizelge 4.15’de, alim-satim yapilan konutlarin metrekareye diisen ortalama satis
degeri ve emlak rayi¢ bedelleri genel olarak incelendiginde; metrekareye diisen ortalama satig
fiyatlarinin emlak rayi¢ bedelinden, ortalama 1,5-2 kat daha yiiksek oldugu gozlemlenmistir.
Nedeni ise, Tiirkiye’de gayrimenkul alim-satilarinda tapu kayitlarinda gegen beyan degerleri
cogunlukla, ger¢ek alim-satim fiyatlar1 olmayip, belediye rayicinin {izerinde gosterilmis
beyan degerleri olmasidir. Ikinci bir konu ise, metrekareye diisen ortalama satis fiyat: ile
emlak rayi¢ bedeli ortalama ayni siralarda olan ilk dort mahalle Mimar Sinan, Kemer, Ata ve

Girne Mahalleleri ‘dir.

4.7. incelenen 4 Oda 1 Salon Konutlarin Mahalle ve Konut Yasina Gore

Ortalama Satis Degerlerinin Siralanmasi

Aydin Ili Efeler Ilgesinde yer alan on sekiz mahalleye ait satis1 yapilmus, 4 oda 1 salon
konutlarin mahalle yas durumu incelenmistir. Cizelge 4.16’da gosterilen parantez i¢indeki
rakamlar, m?’ye ortalama satis degerini gostermektedir. S6z konusu konutlar, yaslar itibariyle
dagiliminda farkliliklar oldugu i¢in, ilk 5 yasa ait siralama verilmistir, Geri kalan yaslar icin

bilgiler, ¢izelgelerin yogun olmasi sebebiyle EK-3’de boliimiinde yer almaktadir.

Cizelge 4.16. Metrekareye Diigsen Ortalama Satig Degeri Agisindan 4 Oda 1 Salon Konutlarin Mahalle
ve Yas Olarak (1 Yas-5 Yas) Biiyiikten Kiigiige Siralamast

1 Yays 2 Yas 3 Yas 4 Yas 5 Yas
Adnan Menderes Efeler Fatih Girne Adnan Menderes
(2.129,96) (2.142,86) (2.111,80) (1.944,44) (2.223,48)
Ata Mimar Sinan Kemer Girne
(2.043,10) (2.036,55) (2.065,76) (2.005,65)
Girne Girne Ata Ata
(2.018,35) (2026,68) (1.933,09) (1.380,95)

Kemer Mesudiye Adnan Menderes
(1.983,61) (1.909,09) (1.919,33)
Orta Adnan Menderes Efeler
(1.689,19) (1.678,39) (1.878,79)
Zeybek
(1.435,41)
Ata
(1.344,83)

Cizelge 4.16 incelendiginde,

1 yash konutlarda metrekareye ortalama satis degerine gore en yliksek mahalle

(2.219,96 TL/m?) ile Adnan Menderes Mahallesi ve (2.043,10 TL/m?) ile Ata Mahallesi’dir.
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Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik olan mahalle ise (1.689,19 TL/m?) ile Orta
Mahallesi’dir.

2 yash konutlarda metrekareye ortalama satis degerine gore en yiiksek mahalleler,
(2.142,86 TL/m?) ile Efeler Mahallesi ve (2.036,55 TL/m?) Mimar Sinan Mahallesi’dir.
Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik olan mahalle ise, (1.344,83 TL/m?) ile Ata
Mahallesi’dir.

3 yash konutlarda metrekareye ortalama satis degerine gore en yiiksek mahalleler,
(2.111,80 TL/m?) ile Fatih Mahallesi ve (2.065,76 TL/m?) ile Kemer Mahallesi’dir.
Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik olan mahalle ise, (1.878,79 TL/m?) ile
Efeler Mahallesi’dir.

4 yash konutlarda metrekareye ortalama satis degerine gore en yiiksek olan mahalle

(1.944,44 TL/m?) ile Girne Mahallesi’dir.

5 yash konutlarda metrekareye ortalama satis degerine gore en yiiksek mahalleler,
(2.223,48 TL/m?) ile Adnan Menderes Mahallesi ve (2.005,65 TL/m?) ile Girne Mahallesi’dir.
Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik olan mahalle ise (1.380,95 TL/m?) ile Ata
Mahallesi’dir.

4 oda 1 salon konutlarin metrekareye diisen ortalama satis degerinin en yiiksek oldugu

mahalle, Adnan Menderes Mahallesi, en diisiik olan mahalle ise, Ata Mahallesi’dir.

4.8. Incelenen 4’ten Fazla Odaya Sahip Konutlarin Mahalle ve Konut Yasmna

Gore Ortalama Satis Degerlerinin Siralanmasi

Uygulama alanini olusturan mahallelerde, 4’ten fazla odaya sahip konutlarin mahalle
ve yasa goOre siralama yapilmis, parantez igerisinde yer alan metrekareye ortalama satig
degerleri 1 yastan-5 yasa kadar (5 yas dahil) biiyiikliikten kiiglige siralanarak, Cizelge 4.17°da
sunulmustur. Geri kalan yaslar i¢in bilgiler, cizelgelerin yogun olmasi sebebiyle EK-4’de

boliimiinde yer almaktadir.
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Cizelge 4.17. Metrekareye Diisen Ortalama Satis Degeri Acisindan 4’ten Fazla Odaya Sahip
Konutlarin Mahalle ve Yas Olarak (1 Yas-5 Yas) Biiylikten Kiigiige Siralamast

1 Yay 2 Yas 3 Yas 4 Yas S Yas

Girne Mimar Sinan Mimar Sinan Mimar Sinan Yedieyliil
(2.118,64) (1.927,93) (1.989,53) (1.756,10) (1.577,38)
Giizelhisar Girne Girne Mimar Sinan
(2.000,00) (1864,41) (1.882,35) (1.674,64)
Mesrutiyet Efeler Adnan Menderes Mesrutiyet
(1.776,32) (1.484,02) (1.794,87) (1.606,33)

Zeybek Fatih Orta
(1.528,44) (1.538,46) (1.376,15)
Zeybek
(1.43541)

Yukaridaki ¢izelge incelendiginde,

1 yash konutlarda metrekareye ortalama satis degerine gore en yiiksek mahalleler,
(2.118,64 TL/m?) ile Girne Mahallesi ve (2.000 TL/m?) ile Giizelhisar Mahallesi’dir.
Metrekareye diisen ortalama satis degeri en diisiik olan mahalle ise (1.528,44 TL/m?) ile
Zeybek Mahallesi’dir.

2 Yash /3 yash ve 4 yash konutlarda m*’ye diisen ortalama satis degerinin en yiiksek
oldugu mahalle sirasiyla (1.927,93 TL/m?), (1.989,53 TL/m?) ve (1.756,10 TL/m?) ile Mimar
Sinan Mahallesi’dir. Metrekareye diisen ortalama satis degerinin en diisiik oldugu mahalleler,
2 yasli konutlar icin (1.484,02 TL/m?) ile Efeler Mahallesi, 3 yash konutlar i¢in (1.435,41
TL/m?) ile Zeybek Mahallesi, 4 yasl konutlar i¢in ise (1.376,15 TL/m?) ile Orta Mahalle’dir.

S yash konutlarda metrekareye ortalama satis degerine gore en yliksek olan mahalle

(1.577,38 TL/m?) ile Yedieyliil Mahallesi’dir.

4’ten fazla odaya sahip konutlarin metrekareye diisen ortalama satis degerinin en
yiiksek oldugu mahalle, Mimar Sinan Mabhallesi, en diisiik olan mahalle ise, Zeybek
Mabhallesi’dir.

4.9. incelenen Konutlarda Konut Tipine ve Mahalleler itibariyle Kapitalizasyon

Oranlarinin Hesaplanmasi

Kapitalizasyon Orani, konut piyasasinda arz/talep iliskisine dogru orantili olarak
degisen satig ve kira fiyatlarina bagl olarak belirlenmektedir. Konut satis fiyati tespit edilen
konutun yakin ¢evresinde, o giinkii pazar kosullarina gore satis1 ger¢eklesmis emsallerin yillik

net kira gelirlerine ihtiya¢ duyuldugundan tespiti zordur. Ulkemizde bu yiizden, genel bir oran
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bulunmamaktadir. Bu oran, ayn1 zamanda bolgedeki konut fiyatlarinin risk diizeylerini de
tespit etmektedir. Biiyiik kapitalizasyon orani, kiiclik kapitalizasyonuna gore daha fazla risk

tasinmaktadir.

Aydm Kent merkezinde yapilan uygulama mahalle ve oda sayisina gore ortalama

kapitalizasyon oranlar1 hesaplanarak Cizelge 4.18’da gosterilmistir.

Cizelge 4.18. Incelenen Konutlarda Mahallere ve Oda Sayisina Gore Hesaplanan Ortalama
Kapitalizasyon Orani

Mahalle ve Oda Sayisina gore Ortalama Kapitalizasyon Oram

Mabhalleler Genel 1+1 2+1 3+1 4+1 > 4+1
Adnan Menderes 4,36 7,59 5.3 4,45 3,7 3,73
Ata 4,62 - 5,39 4,39 4,32 -
Cuma 6,10 7,91 5,92 5,41 4,83 -
Cumbhuriyet 5,26 7,24 5,67 4,81 3,99 -
Efeler 4,87 7,61 5,8 4,94 4,05 3,30
Fatih 4,83 - 5,65 4,81 3,32 4,51
Girne 4,96 6,32 5,77 5,13 3,82 4,20
Gizelhisar 5,17 7,54 5,57 4,98 3,71 3,28
Hasanefendi-Ramazanpaga 6,65 8,15 7,78 5,68 3,83 -
Kemer 4,17 5,65 5,74 3,88 4,03 -
Kurtulus 5,37 6,71 5,96 5,03 3,74 4,66
Mesudiye 6,24 8,25 7,26 5,26 4,55 -
Mesrutiyet 5,19 7,56 5,61 5,04 - 4,08
Mimar Sinan 4,04 - 5,42 4,17 3,52 3,75
Orta 7,30 9,13 6,68 5,58 4,33 3,78
Yedieyliil 5,11 - 7,32 4,85 3,91 6,77
Zafer 7,17 7,92 7,04 5,73 4,34 -
Zeybek 3,95 - 4,81 4,02 2,8 3,78
Ortalama 4,98 8,01 6,01 4,65 3,82 3,96

* (-) Bu bolgede bahsi gecen oda sayisinda alim-satima ulagilamamustir.

Cizelge 4.18 incelendiginde asagidaki bilgiler tespit edilmistir.

Aydm ili Efeler ilgesi’nde yapilan arastirma sonucunda on sekiz mahallede alim-
satimina rastlanan 805 konut satis1 i¢in genel ortalama kapitalizasyon oran1 % 4,98°dir. En
diisiik ortalama kapitalizasyon oranina sahip mahalleler, % 3,95 ile Zeybek Mahallesi ve %
4,04 ile Mimar Sinan Mahallesi’dir. Bu iki mahallede, kapitalizasyon oraninin diisiik
olmasiin sebebi, bu mahallelerde satig1 yapilan konutlarin ortalama satis degerleri ve buna
bagh olarak m?’ye diisen ortalama satis degerinin (Cizelge 4.4’te belirtilmistir) yiiksek
olmasidir. Ortalama kapitalizasyon orani en yiiksek olan mahalleler ise % 7,30 ile Orta ve %
7,17 ile Zafer Mahallesi’dir. Bu mahalleler, 1 oda 1 salon ve 2 oda 1 salon konut satisinin

fazla bulundugu bolgelerdir. 1 oda 1 salon ve 2 oda 1 salon konutlarin ortalama satis degerleri
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diger oda sayilarindaki ortalama satis degerine gore daha diisiiktiir, bu da kapitalizasyon

oranlar yliksek olmasina neden olmaktadir.

Oda sayist arttikca, kapitalizasyon oraninin diismesi beklenir. Ciinkii kapitalizasyon
orani ile konut ortalama satig degeri ters orantilidir. Calismada, oda sayilarina gore ortalama
kapitalizasyon oranlari incelendiginde ise, 1 oda 1 salon konutlarda % 8,01, 2 oda 1 salon
konutlarda % 6,01, 3 oda 1 salon konutlarda % 4,65, 4 oda 1 salon konutlarda % 3,82 ve 4
oda iizeri konutlarda ise % 3,96’dir. 4 oda lizeri konutlarin kapitalizasyon oraninin 4 oda 1
salon konutlara gore daha yiiksek olmasinin nedeni ise, 4 oda iizeri konutlarin briit alanlarinin
fazla olmasi veya miistakil konut seklinde olmasi sebebiyle bolgede yasayan bireyler
tarafindan tercih edilmemesidir. Nitekim ¢alismada, 4 oda {izeri konut i¢in ¢ok az konut

satisina rastlanmistir.

Incelenen 123 adet 1 oda 1 salon konutlarin ortalama kapitalizasyon oran1 degerleri,
%5,65 ile % 9,13 arasinda degismektedir. En diisiik ortalama kapitalizasyon oranina sahip
bolgeler % 5,65 ile Kemer ve % 6,32 ile Girne Mahallesi; ortalama kapitalizasyon oranin en
yiiksek bolgeler ise % 9,13 ile Orta Mahalle ve % 8,25 ile Mesudiye Mahallesi’dir. Ata, Fatih,
Mimar Sinan, Yedieylil ve Zeybek Mabhalleleri icin bu oda sayisinda alim-satima

ulagilmamustir.

Alim-satima rastlanan 166 adet 2 oda 1 salon konutlarda ortalama kapitalizasyon orani
degerleri, % 4,81 ile % 7,78 arasinda degismektedir. En diisiik ortalama kapitalizasyon
oranina sahip bolgeler, % 4,81 ile Zeybek Mahallesi ve % 5,34 ile Adnan Menderes
Mahallesi’dir. Ortalama kapitalizasyon orani en yiliksek olan mahalleler ise % 7,78 ile

Hasanefendi-Ramazanpasa ve % 7,32 ile Yedieyliil Mahallesi’dir.

Incelenen 427 adet 3 oda 1 salon konutlarin ortalama kapitalizasyon orani degerleri,
% 3,88 ile % 5,73 arasinda degismektedir. En diigiik ortalama kapitalizasyon oranina sahip
bolgeler, % 3,88 ile Kemer Mabhallesi ve % 4,02 ile Zeybek Mahallesi; ortalama
kapitalizasyon oranin en yiliksek bolgeler ise % 5,73 ile Zafer Mahallesi ve % 5,68 ile

Hasanefendi Mahallesi’dir.

Alim-satima rastlanan 64 adet 4 oda 1 salon konutlarda ortalama kapitalizasyon
degerleri, % 2,80 ile % 4,83 arasinda degismektedir. En diigiik kapitalizasyon oranina sahip
bolgeler % 2,80 ile Zeybek Mabhallesi ve % 3,32 ile Fatih Mahallesi’dir. Ortalama

kapitalizasyon orani en yiiksek olan mahalleler ise % 4,83 ile Cuma Mabhallesi ve % 4,55 ile
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Mesudiye Mahallesi’dir. Mesrutiyet Mabhallesi i¢in bu oda sayisinda alim-satima

ulasilmamistir

Incelenen 25 adet 3 oda 1 salon konutlarin ortalama kapitalizasyon orani degerleri
%3,28 ile % 6,77 arasinda degismektedir. En diisiik ortalama kapitalizasyon oranina sahip
bolgeler % 3,28 ile Giizelhisar Mahallesi ve % 3,30 ile Efeler Mahallesi; ortalama
kapitalizasyon oranin en yiiksek bolgeler ise % 6,77 ile Yedieylill Mahallesi ve % 4,66 ile
Kurtulus Mabhallesi’dir. Hasanefendi-Ramazanpasa, Cumhuriyet, Kemer, Ata, Zafer,

Mesudiye ve Cuma Mahalleri’nde bu oda sayisina ait alim-satima ulasilmamastir.

Sonu¢ olarak, Tiirkiye’de yayimlanmis Karakus (2011), bolgesel kapitalizasyon
oranlarin1 hesaplasa bile oda sayisi, konutun tipi veya metrekareye gore bir ayrima gore
hesaplama yapilmadig icin karsilastirma yapilamamistir. Biiylikkaracigan ve Ertas (2015),
Konya ili Meram ilgesi i¢in genel kapitalizasyon oranin1 % 4,25, Pinar ve Demir (2014),
Tiirkiye geneli ortalama kapitalizasyon oraninin % 5,57 hesaplamistir. Bu tez ¢alismasinda
bulunan kapitalizasyon orani ile ilgili calismalardaki degerler birbirine yakin oldugu

saptanmistir.
4.10. incelenen Konutlarda Amortisman Oranlarinin Hesaplanmasi

Amortisman kavrami, herhangi bir nedenden dolayr gayrimenkuliin degerinde
meydana gelen azalma olarak tanimlanmaktadir (Ramsett, 1998: 173). Bir diger ifade ile
amortisman, gayrimenkul degerleme yontemlerinden biri olan maliyet yaklagimi kapsaminda,
degerleme yapilacak gayrimenkuliin ayn1 yarara sahip olmasi i¢in katlanmak zorunda oldugu,
tahmini maliyette yapilan diizenlemelerdir. Gayrimenkullere uygulanan amortisman oranlarin
hesaplanmasi, tiiketici fiyat endeksi, emlak fiyat endeksleri, degerlendirmeler ve vergi
degerlendirmeleri tahmininde ingalara fikir olusturmakta, ayrica kamu politikalarinin

degerlendirilmesinde 6nemli bir unsurdur (UDS, 2017: 65).

Aydin ili Efeler ilgesine bagli on sekiz mahallede gerceklesen 805 konut satisina
iliskin amortisman oran1 hesaplamasinda, kullanilan arsa degerleri Cizelge 4.19’da
gosterilmistir. Bu degerler, on sekiz mahallede satis1 yapilan arsalarin 2018 yili gercek alim-
satim rakamlaridir. Bulunan arsa degerleri, arsanin yiizél¢limiine boliinerek metrekareye

birim degerleri hesaplanmistir.
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Cizelge 4.19. Mahalleler Itibariyle Amortisman Hesaplamasinda Kullanilan Emsal Satis Degerleri

Arsanin Arsanin Emsal Arsanin 1 Arsanin Arsanin Emsal Arsanin 1
Mahalle Ad1 Yiizolciimii Ortalama Satis Metrekareye Diisen Mabhalle Adx Yiizol¢iimii Ortalama Satis | Metrekareye Diisen

(m?) Degeri (TL) Degeri (TL/m?) (m?) Degeri (TL) Degeri
Adnan Menderes 491,34 750.000,00 1.526,44 Giizelhisar 362,4 350.000,00 965,78
Adnan Menderes 314 400.000,00 1.273,89 Gilizelhisar 364,82 350.000,00 959,38
Adnan Menderes 200,6 230.000,00 1.146,56 Gilizelhisar 261 250.000,00 957,85
Adnan Menderes 675 650.000,00 962,96 Giizelhisar 419,63 370.000,00 881,73
Ata 217 290.000,00 1.336,41 Hasanefendi 169,56 650.000,00 3.833,45
Ata 216 200.000,00 925,93 Hasanefendi 157,88 460.000,00 2.913,61
Ata 247 220.000,00 890,69 Hasanefendi 252,3 700.000,00 2.774,47
Ata 271 290.000,00 1.070,11 Hasanefendi 469,32 1.200.000,00 2.556,89
Ata 596,56 600.000,00 1.005,77 Hasanefendi 260,15 520.000,00 1.998,85
Ata 288 250.000,00 868,06 Kemer 114,63 180.000,00 1.570,27
Ata 218 185.000,00 848,62 Kemer 115,15 170.000,00 1.476,34
Cuma 144,04 500.000,00 3.471,26 Kemer 135,82 200.000,00 1.472,54
Cuma 409,19 1.200.000,00 2.932,62 Kemer 136,93 200.000,00 1.460,60
Cuma 478,79 1.200.000,00 2.506,32 Kemer 381,58 280.000,00 733,79
Cuma 217,33 500.000,00 2.300,65 Kemer 402,12 270.000,00 671,44
Cuma 165,45 330.000,00 1.994,56 Kemer 300,05 200.000,00 666,56
Cumhuriyet 650 1.600.000,00 2.461,54 Kurtulus 160,75 1.520.000,00 9.455,68
Cumhuriyet 156,82 320.000,00 2.040,56 Kurtulus 361 1.750.000,00 4.847,65
Cumhuriyet 191,08 350.000,00 1.831,69 Kurtulus 400 1.100.000,00 2.750,00
Efeler 226,47 540.000,00 2.384,42 Kurtulus 781,36 400.000,00 511,93
Efeler 138,8 280.000,00 2.017,29 Mesudiye 276 700.000,00 2.536,23
Efeler 224,57 420.000,00 1.870,24 Mesudiye 107,32 260.000,00 2.422,66
Fatih 172 750.000,00 4.360,47 Mesudiye 187,44 385.000,00 2.053,99
Fatih 193 650.000,00 3.367,88 Mesudiye 324,91 600.000,00 1.846,67
Giizelhisar 158 500.000,00 3.164,56 Mesrutiyet 209,54 1.047.000,00 4.996,66
Giizelhisar 121 380.000,00 3.140,50 Mesrutiyet 486 1.000.000,00 2.057,61
Giizelhisar 389 450.000,00 1.156,81 Mesrutiyet 204,88 370.000,00 1.805,94
Giizelhisar 547,69 600.000,00 1.095,51 Mesrutiyet 169,2 300.000,00 1.773,05
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Cizelge 4.19. Mahalleler Itibariyle Amortisman Hesaplamasinda Kullanilan Emsal Satis Degerleri

(Devami)
Arsanin Yiizol¢iimii Arsanin Ortalama Arsanin Metrekareye Diisen
Mahalle Ad (m?) ' Satis Degeri (TL/ m?) Birim DegeZi '
Mesrutiyet 486,24 625.000,00 1.285,37
Mesrutiyet 532 600.000,00 1.127,82
Mesrutiyet 275,34 300.000,00 1.089,56
Mesrutiyet 2489 2.600.000,00 1.044,60
Mesrutiyet 512 530.000,00 1.035,16
Mesrutiyet 900 825.000,00 916,67
Mesrutiyet 2160 1.900.000,00 879,63
Mesrutiyet 460 345.000,00 750,00
Mesrutiyet 344,9 220.000,00 637,87
Mesrutiyet 299,48 185.000,00 617,74
Mesrutiyet 454 239.000,00 526,43
Mesrutiyet 5000 2.500.000,00 500,00
Orta 189,63 350.000,00 1.845,70
Orta 229 230.000,00 1.004,37
Orta 252 240.000,00 952,38
Orta 294 260.000,00 884,35
Orta 271 200.000,00 738,01
Orta 244,31 600.000,00 2.455,90
Orta 310,67 350.000,00 1.126,60
Orta 153 165.000,00 1.078,43
Orta 291 280.000,00 962,20
Orta 246 230.000,00 934,96
Orta 281 260.000,00 925,27
Yedieyliil 450 750.000,00 1.666,67
Yedieyliil 2435 2.200.000,00 903,49
Zafer 2172 7.000.000,00 3.222.84
Zafer 176,62 400.000,00 2.264,75
Zafer 299,83 550.000,00 1.834,37

Yukaridaki ¢izelge incelendiginde, her bir mahalleden toplamda 85 arsa degeri emsal

olarak kullanilarak amortisman oranlar1 hesaplanmistir. 1 oda 1 salon, 4 oda 1 salon ve 4’ten

fazla odaya sahip konutlarda veri sayis1 her yas itibariyle yeterli olmadigindan, hesaplama

yapilmamistir. Sadece 3 oda 1 salon ve 2 oda 1 salon i¢in amortisman orani hesab1 yapilmis

ve Cizelge 4.20°de amortisman oran1 hesaplamalar1 adim adim gosterilmis ve aciklanmistir.
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Cizelge 4.20. Emsal Arsa Degeri ile 3 Oda 1 Salon Konuta Ydnelik Amortisman Oran1 hesaplanmasina 6rnek

Konutun Emsal m? ‘ye Konttun Yt?niden
Anket Konutun Konutun Bulundugu | Konutun Arsanin m? Konuta Konutun 2!)19 yili Yeniden Insa Konutun Konutun
nke . . o e . .
Numarasi | Yasi (yil) Allvm-.Satlm {.&rfalim ) Arsa Pay1 Degeri (TL/ Duusen. Arsa Briit , Ins.aat. insa Maliyeti + Amort_lsman Amortisman
Degeri (TL) | Yiizol¢iimii (%) 5 Degeri (TL) | Alam (m*) | Maliyeti C. Arsa Bedeli (TL) | Oram (%)
(m?) w) L/ me) | MAeth | i
A B C D E=(BxCxD F G H=FxG J=E+H K=J-A L=K/H
300 1 235.000 461,82 0,1272 1.336,4 78.493 125 1270 158.750 237.243 2.243,06 1,41
346 1 225.000 570,01 0,1000 890,69 50.770 140 1270 177.800 228.570 3.570,22 2,00
297 1 215.000 383,46 0,1615 890,69 55.145 129 1270 163.830 218.975 3.975,12 2,42
790 1 320.000 1280,7 0,06880 1805,9 159.139 130 1270 165.100 324.239 4.239,43 2,56
96 1 235.000 285 0,25000 962,96 68.611 135 1270 171450 240.061 5.060,90 2,95
346 1 225.000 570 0,10000 925,93 52.778 140 1270 177.800 230.578 5.578,01 3,13
296 1 275.000 344,85 0,33333 916,67 105.371 139 1270 176.530 281.901 6.901,22 3,90
393 2 18.5000 119 0,28333 1805,9 60.890 100 1270 127.000 187.890 2.890,28 2,28
312 2 190.000 503 0,06593 1845,7 61.212 104 1270 132.080 193.292 3.292,34 2,49
770 2 225.000 361,17 0,13812 1805,94 90.088 109 1270 138,430 228.518 3.518,00 2.54
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¢ Konut satis1 gerceklesen 805 konut verisi, Microsoft Excel sayfasina aktarilmistir
e Konutlar, oda sayis1 ve mahalleye gore gruplara ayrilmistir.

e Hesaplama yapilan mahalleye gore, hangi emsal arsa degerinin kullanilacag: tespit
edilmistir. Ornegin Orta Mahalle’de bir konutun amortisman oran1 hesaplamasi i¢in
Orta Mahalle’de ayni yillarda satis1 yapilan emsal arsa degeri alinmistir. Ancak, her
konutun kendine 6zgii bir yapisi olmasi sebebiyle o konuta uygun emsal arsa
degerlerini bulmak oldukga giigtiir. Bu yiizden, amortisman orani hesaplamasinda
sadece konut satis1 yapilan mahalledeki asa degerleri degil, bu bolgeye yakin

cevredeki mahallerinde de emsal arsa degerleri hesaplamada kullanilmistir.

e Konutun bulundugu yiizol¢iimii, konutun arsa pay1 ve emsal arsanin m?’ye diisen

degeri ¢arpilarak konuta diisen arsa degeri bulunmustur.

e Konutun briit alami ile 2019 yili Tiirkiye Cumbhuriyeti Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin birim insaat yap1 fiyatlar1 carpilarak, konutun yeniden insa maliyeti
hesaplanmistir. Birim insaat yapi1 fiyati olarak I'V. sinif ve A grubu yap1 birim fiyati
olan 1.270 TL alinmistir. Nedeni ise, uygulama yapilan konutlarin apartman tipi

olmasidir.

e Konutun maliyet degerini hesaplamak amaciyla, konutun yeniden insa maliyeti ile

konuta diigen arsa tutar1 toplanmistir.

e Konutun amortisman bedelini bulmak amaciyla, konutun yasina gore arsa degeri

eklenmis yeniden yapim degeri ve satis degeri arasindaki fark hesaplanmistir.

e Amortisman bedelinin konutun yeniden inga maliyetine boliinmesiyle, amortisman

orani bulunmus, ¢ikan sonug 100 ile carpilarak yiizdesel olarak ifade edilmistir.

Yukarida agiklanan adimlara gore incelenen konutlarin amortisman oranlar

hesaplanmis ve Cizelge 4.21 ve Cizelge 4.22°te gdsterilmistir.
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Cizelge 4.21. 3 Oda 1 Salon Konutlarda Amortisman Oranlari(%)

Yas A.0.(%) Gozlem Sayisi (n) Yas A.0(%) Gozlem Sayisi (n)
1 2,63 7 26 34,86 3
2 3,43 8 27 35,36 4
3 5,20 8 28 36,30 3
4 6,81 5 29 37,53 3
5 7,51 10 30 38,44 10
6 9,83 3 31 38,50 9
7 9,88 4 32 38,89 3
8 10,16 6 33 41,33 1
9 10,38 3 34 41,43 2
10 10,46 5 35 42,42 3
11 12,74 3 36 43,28 2
12 14,27 3 37 44,64 2
13 17,53 3 38 45,20 3
14 18,42 3 39 46,25 3

15* 19,98 3 40 47,74 3
16 21,53 2 41 49,11 1
17 22,89 2 42 50,97 1
18 25,75 2 43 51,63 2
19 26,00 4 44 52,92 3
20 27,22 3 45 55,23 2
21 27,93 2 46* 56,56 1
22 29,75 4 47 57,89 1
23 31,30 5 48* 58,73 1
24 32,84 2 49% 59,56 2
25 33,97 7 50 60,39 2

(-) Bu bolgede bahsi gegen oda sayisinda alim satima ulasilamamistir. *Verisi olmayan yillar i¢in bir dnceki ve
bir sonraki yillarin ortalamast alinmistir.

Cizelge 4.21 incelendiginde, 3 oda 1 salon konutlarin amortisman oranlar1 yaslarina
gore, % 2,63 ile % 60,39 arasinda degisim gostermektedir. Yaslarin arttik¢ca, amortisman

oranlarin artmasi beklenen bir sonugtur.

3oda 1 salon / 1 yas konutlar icin; Ata, Orta, Adnan Menderes ve Mimar Sinan
Mahalleleri olmak tizere, toplam 7 adet veriden amortisman orami hesaplanarak % 2,63
bulunmustur. 2 yas konutlar i¢in; Ata, Girne, Orta ve Mimar Sinan Mahalleleri olmak iizere
toplam 8 adet veriden, amortisman orani hesaplanarak %3,43, 3 yas konutlar i¢in Girne, Orta,
Kemer ve Cumhuriyet Mahalleleri olmak iizere toplam 8 adet veriden amortisman oranit %
5,20 olarak hesaplanmistir. 4 yas konutlar i¢in Girne, Adnan Menderes, Mimar Sinan ve
Efeler Mahalleleri olmak {izere, toplam 5 adet veriden amortisman orani hesaplanarak % 6,81,
5 yas konutlar i¢in Ata, Kemer, Mesrutiyet, Efeler, Kurtulus, Cuma ve Zafer Mahalleleri
olmak iizere toplam 10 adet veriden amortisman orani, % 7,51 olarak hesaplanmistir. 15, 46,

48 ve 49 yash konutlarda alim-satima konu olan satis verisine rastlanilmamistir. Ancak, veri
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dizisini bozmamak amaciyla sadece bu yillarda bir 6nceki ve bir sonraki yilin degerlerinin

ortalamasi alinarak islem yapilmigtir.
2 oda 1 salon konutlara ait 6rnek amortisman tablosu, Cizelge 4.22°de gosterilmistir.

Cizelge 4.22. 2 Oda 1 Salon Konutlarda Amortisman Oranlar1 (%)

Amortisman . Amortisman Gozlem Sayisi
Yas Orami (%) Gozlem Sayisi (n) Yas Oram (%) (n) y
1 2,79 20 26 34,21 3
2 3,82 28 27 - -
3 6,16 4 28 36,49 1
4 7,31 2 29 37,18 3
5 8,09 4 30 - -
6 9,01 2 31 37,22 1
7 9,71 2 32 39,53 2
8 11,37 2 33 - -
9 - - 34 42,11 1
10 - - 35 - -
11 - - 36 42,59 3
12 12,53 1 37 -
13 - - 38 - -
14 - - 39 45,74 1
15 - - 40 46,16 1
16 - - 41 48,44 1
17 21,37 1 42 50,97 1
18 - - 43 - -
19 - - 44 52,55 1
20 - - 45 - -
21 - - 46 55,05 2
22 - - 47 - -
23 - - 48 58,52 1
24 31,62 1 49 - -
25 33,54 1 50 - -

(-) Bu bolgede bahsi gecen oda sayisinda alim satima ulagilamamustir.

Genel olarak incelendiginde, 2 oda 1 salon konutlarin genel ortalama amortisman
oranlar1 konutun yasina gore % 2,79 ile % 58,52 arasinda degismektedir. 1 yaslh konutlar i¢in
Ata, Girne, Orta, Kemer, Mesrutiyet, Giizelhisar, Cumhuriyet, ve Fatih Mahalleleri olmak
tizere toplam 20 adet veriden % 2,79 amortisman orani bulunurken, 2 yasl konutlar i¢in Ata,
Girne, Adnan Menderes, Kemer, Giizelhisar, Yedieyliil, Efeler, Cumhuriyet, Cuma, Fatih
Mahalleleri olmak iizere toplam 28 adet veriden amortisman orani, % 3,82 olarak
hesaplanmuistir. 3 yasli konutlar i¢in Orta Mahallesi’nde toplam 4 adet veriden % 6,16, 4 yash
konutlar i¢in Orta Mahallesi’nde toplam 2 adet veriden % 7,31 amortisman orani tespit
edilmistir. 5 yash konutlarda Yedieyliil ve Zafer Mahalleleri olmak iizere toplam 4 adet veri
ile % 8,09 amortisman orani hesaplanmistir. 2 oda 1 salon konutlarda bazi yaslarinda satig

verisine rastlanmadigindan hesaplama yapilamamaistir.
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Sonug olarak, incelenen 3 oda 1 salon konutlarda, 50 yash bir konutun ortalama
amortisman orani % 60,39’dur. Dolayisiyla bu bdlgede incelenen 3 oda 1 salon konutlarda
yillik amortisman orani, tutarin 50 ye boliinmesiyle yaklasik % 1,21 bulunur. Bir binanin yas
ile dogrusal sekilde yipranmasi varsayimi altinda, 50 yash bir konutun % 60,39’u
amortismana tabi olduguna gore, geriye kalan % 39,61°'lik payr i¢in kalan Omrii
hesaplanabilir. Uygulamamizda, amortismana tabi olan % 39,61°lik pay1, yillik amortisman
oranina boliindiigiinde (0,3961/0,012078 = 32,8 yil) yaklasik 33 yil kalan 6mrii mevcuttur. 3
oda 1 salon konutlarin bulundugu yapilarin toplam ekonomik émrii, 83 yi1l (50+33) olarak

tespit edilmistir.

Yurtdisinda yapilmis olan ¢alismalar incelendiginde, uygulama sonuglarina paralel
degerler bulunmustur. Cannaday ve Sunderman (1986), illinois’in giinaybatisinda yer alan
Southwood bolgesinde bir konutun ekonomik émriinii 88 yil olarak tespit etmistir. Goodman
ve Thibodeu (1995), Dallas’taki konutlarin niteligine gore (bakimli ve yeni olmasi) ortalama
amortisman oranlarint % 3,2- % 6,7 degisim araliginda belirlemistir. Knight ve Sirmans
(1997), Stockholn California’da miilklerin amortisman oranint yillik %2,2, Fisher (2005),
Chicago’da konutlarin amortisman oranlarini ise %?2,7 olarak tespit etmistir. Harding (2007)
yilinda, Amerika Birlesik Devletleri’nde yer alan konutlarin genel amortisman oraninin, yillik
% 2,00- % 2,5 arasinda hesaplamigtir. Ayni1 sekilde Bothari ve Gelther (2014) yili i¢in
Amerika Birlesik Devletleri’nde yer alan konutlarin genel amortisman oranini, yillik % 1,3
ile % 2,2 (50 yillik binalar) olarak hesaplamistir. Ozellikle, Avrupa’da yer alan konutlarin
ekonomik Omiirleri Tiirkiye’deki konutlara gore neredeyse iki kat daha uzun oldugu
bilinmektedir. Belirtilen rakamlar ise, tez calismasindan elde edilen sonuglar birbiri ile

uyumlu oldugunu saptanmigtir.
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5. SONUC VE ONERILER

Tez calismasinin amaci, Aydmn ili Efeler ilgesindeki gercek alim-satimi yapilan
konutlarin, degerleme yontemlerinden biri olan gelir kapitalizasyon yontemi ile bolgesel
kapitalizasyon oraninin hesaplanmasidir. Ayrica, diger bir yontem olan maliyet yontemi ile
konut tipine gore yaslar itibariyle gerceklesen amortisman oranlarinin belirlenmesidir. Bunun
icin, Aydin Kent Merkezi’nde konutlarin satis bilgileri ve genel 6zelliklerini igeren bir anket

formu hazirlanmistir.

Bu caligma, Tiirkiye’de konut sektoriinde gergek alim-satim fiyatlarini kullanarak hem
kapitalizasyon oranint hem de amortisman tutarini oranlarini tespit eden ilk ¢aligmadir.
Calismadan elde edilen sonuglar, degerleme uzmanlarina veya degerleme sirketlerine, konu
ile akademik olarak calisan kisilere veya kurumlara 151k tutmay1 ve kaynak olusturmay1

hedeflemektedir.

Aydin ili Efeler il¢esinde, 2018 yilinda konut piyasasinda yer alan emlak¢i, yatirimcei
ile belediye emlak servisinden alinan bilgiler dogrultusunda Efeler il¢esine bagli toplam 83
mahalleden, 18 mahallenin dikkate alinmas1 uygun goriilmiistiir. Uygulama alanini olusturan
mahalleler; Adnan Menderes, Ata, Cuma, Cumbhuriyet, Efeler, Girne, Giizelhisar,
Hasanefendi-Ramazanpasa, Kemer, Kurtulus, Mesudiye, Mesrutiyet, Mimar Sinan, Orta,
Yedieyliil, Zafer ve Zeybek Mahalleleri’dir. Bu mahallelerde aktif olarak yer alan emlakg¢1 ve
miiteahhitler aracilifiyla konutu satin alan veya satan kisilere ulagilarak, ger¢ek alim-satim

degerleri ve konutun 6zelliklerine iligkin veriler toplanmustir.

Anket calismasinda, bu mahallerde konut satis bilgisinin tamamina ulasilmaya
calisilmig, gercek alim-satim degeri tespit edilen 857 alim-satima rastlanmistir. Bunlardan

bazilar eksik veri nedeniyle elenmis ve toplamda 805 anket verisi dikkate alinmistir.

Anket calismasinin ardindan, tiim veriler Microsoft Office programina aktarilarak
analiz edilmistir. Konutlar 6nce oda sayilarina gore, sonrasinda oda sayist ile mahalle ve en
son oda sayis1, mahalle ile konut yasi1 olarak ii¢ grupta incelenmistir. 2018 yilinda alim-satima
konu olan 805 konutun % 53’1 3 oda 1 salon, % 21’1 2 oda 1 salon, % 15’1 1 oda 1 salon, %

8’14 oda 1 salon ve % 3’ii ise 4’ten fazla odaya sahip konutlardan olugsmaktadir.

Aydn ili Efeler Ilgesi genel olarak incelendiginde, bir konutun ortalama satis degeri

205.109 TL/m?, metrekareye birim satis degeri 1.831,33 TL/m?, birim kira geliri 91,78 TL/m?
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oldugu tespit edilmistir. Ayrica, bélgenin ortalama konut yasi1 11 ve konutlarin ortalama briit

alanlar1 112 m? oldugu saptannmustir.

Uygulama alanma ait konutlar mahalle olarak incelenmis, metrekareye diisen satis
degerinin en yliksek oldugu mahalle Mimar Sinan Mahallesi, en diisiik mahalle ise Mesudiye
Mabhallesi oldugu tespit edilmistir. Metrekareye diisen kira gelirleri incelendiginde ise, kira
gelirinin en yiiksek oldugu mahalle Zafer Mahallesi iken, en diisik mahalle Zeybek
Mahallesi’dir.

Alim-satima konu olan konutlarin, oda sayisina gore, metrekareye diisen ortalama
satig degerleri incelenmistir. Oda sayisina gore, birim satis degeri en yiiksek olan mahalleler;
1 oda 1 salon konutlarda Efeler, 2 oda 1 salon konutlarda Kemer, 3 oda ve 4 oda 1 salon
konutlarda Mimar Sinan, 4’den fazla odaya sahip konutlarda Giizelhisar Mahalleleri ‘dir. En
diisitk mahalleler ise, 1 oda 1 salon konutlarda Mesudiye, 2 oda 1 salon konutlarda Yedieyliil,
3 oda 1 salon konutlarda Cuma, 4 oda 1 salon konutlarda Zafer ve 4’ten fazla odaya sahip

konutlarda Kurtulus Mahalleleri “dir.

Bir gayrimenkul yatinminda, bdlgenin kapitalizasyon oranlarmin bilinmesi,
yatirimcilara fikir verebilir. Nitekim, kira geliri elde etmek amaciyla gayrimenkul yatirimi
yapmak isteyen bir birey, kapitalizasyon orani yiiksek olan yerleri, kendi yagam alani (iskan)
olusturmak tiizere gayrimenkul yatirimi yapan bir birey ise kapitalizasyon orani diisiik olan
yerleri tercih edebilir. Bu tez ¢alismasi ile alim-satima konu olan konutlar, konut tiiriine ve
mahalleye gore kapitalizasyon oranlar1 hesaplanarak yatirimcilara bu konuda rehber olmasi

hedeflenmektedir.

Uygulama alanini olusturan bdlgenin kapitalizasyon oranlari incelendiginde, Aydin Ili
Efeler Ilgesi genel ortalama kapitalizasyon orammin % 4,98 oldugu tespit edilmistir.
Kapitalizasyon oraninin en yiiksek oldugu mahalle % 7,30 ile Orta mahallesi ve %7,17 ile
Zafer Mahallesi’dir. Kapitalizasyon oraninin en diisiik oldugu mahalleler % 3,95 ile Zeybek
Mahallesi ve % 4,04 Mimar Sinan Mabhalleleri ‘dir. Oda sayilarina gore ortalama
kapitalizasyon oranlar1 incelendiginde ise, 1 oda 1 salon konutlarda % 8,01, 2 oda 1 salon
konutlarda % 6,01, 3 oda 1 salon konutlarda % 4,65, 4 oda 1 salon konutlarda % 3,82 ve 4
oda tlizeri konutlarda ise % 3,96 olarak tespit edilmistir. Hesaplanan kapitalizasyon
oranlarinin, iilke ve bolge ekonomisinde c¢ok degisiklik olmagi (dogal afetler ve savas

durumu, insaat teknolojisindeki yenilikler vb.) siirece degismesi beklenmemektedir.
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Uygulamanin ikinci kisminda, amortisman oranmi hesaplanmasi i¢in piyasadan
cikartma yontemi kullanilmistir. 1 oda 1 salon, 4 oda 1 salon ve 4’ten fazla odaya sahip
konutlarda veri sayisi, her yas itibariyle olmadigindan hesaplama yapilamamis, sadece 2 oda
1 salon ve 3 oda 1 salon konutlar dikkate alinmistir. Oncelikle, Aydin ili Efeler ilgesine ait on
sekiz mahallede, 2018 yilinda gercek alim-satimi yapilan, 85 arsa degeri bulunmustur.
Hesaplama yapilan mahalleye gore, hangi emsal arsa degerinin kullanilacagi tespit edilmistir.
Ornegin Orta Mahalle’de bir konutun amortisman oraninin hesaplamasi igin, Orta Mahalle’de
ayni yillarda satisi yapilan emsal arsa degeri alinmistir. Ancak, her konutun kendine 6zgii bir
yapisi olmasi sebebiyle, o konuta uygun emsal arsa degerlerini bulmak oldukga giictiir. Bu
yiizden, amortisman oraninin hesaplamasinda, sadece konut satis1 yapilan mahalledeki arsa
degerleri degil, bu bolgeye yakin ¢cevredeki emsal arsa degerleri, hesaplamada kullanilmistir.
Konutun bulundugu yiizolgiimii, konutun arsa pay: ve emsal arsanin m*’ye diisen degeri
carpilarak konuta diisen arsa degeri bulunmustur. Konutun briit alani ile 2019 yil1 Tiirkiye
Cumhuriyeti Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin birim insaat yapi fiyatlar1 ¢arpilarak, konutun
yeniden inga maliyeti hesaplanmistir. Konutun maliyet degerini hesaplamak amaciyla,
konutun yeniden insa maliyeti ile konuta diisen arsa tutar1 toplanmistir. Konutun amortisman
bedelini bulmak amaciyla, konutun yasina gore yeniden yapim degeri ve satis degeri
arasindaki fark hesaplanmistir. Amortisman bedelinin konutun yeniden insa maliyetine
boliinmesiyle amortisman oran1 bulunmus, ¢ikan sonu¢ 100 ile carpilarak yilizdesel olarak

ifade edilmistir

Amortisman orani hesaplamasina gore, 2 oda 1 salon ve 3 oda 1 salon i¢in yasa gore
amortisman orant hesaplanmis ve tablo olarak sunulmustur. Buna gore; 2 oda 1 salon
konutlarda genel amortisman orant % 2,81 ile % 58,52 oranlar1 arasinda; 3 oda 1 salon
konutlarda genel amortisman oran1 % 2,63 ile % 60,39 oranlar1 arasinda degistigi tespit
edilmistir. Ayrica, Aydin ili Efeler il¢esinde alim-satima konu olan konutlarin, toplam
ekonomik omiirleri 83 yil; yillik amortisman oran1 % 1,21 olarak hesaplanmistir. Amortisman
oranlarindaki yillar itibariyle meydana gelebilecek degisiklikler, yapisal 6zellikler, zamana

bagli eskime ve dissal faktorlerle ilgilidir.

Uygulamanin en son kisminda, uygulamanin agirlikli oldugu 3 oda 1 salon konutlarin
emlak rayi¢ bedellerini aragtirmak i¢in Efeler Belediyesi emlak birimi ile goriisiilmiis, ancak
kendilerinde bu konuda veri taban1 olmadigi, rayi¢ bedellerinin kendilerinin hesapladigin

belirtilmistir. Ayrica, daha 6nceden emsali olmayan konutlar i¢in bir emlak¢inin ve bir
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degerleme uzmaninin goriisliniin alindigini da belirtilmistir. Bu tez ¢alismasinda, belediyenin
kendi olusturduklar1 yonteme gore rayi¢c bedel hesaplamasi yapilarak, konut birim satis
fiyatlariyla karsilastirilmistir. Alim-satim yapilan konutlarin metrekareye diisen ortalama
satis degeri ve emlak rayi¢ bedelleri genel olarak incelendiginde; metrekareye diisen ortalama
sattg fiyatlarinin emlak rayi¢ bedelinden, ortalama 1,5-2 kat daha yiiksek oldugu
gozlemlenmistir. Nedeni ise, Tiirkiye’de gayrimenkul alim-satilarinda tapu kayitlarinda
gecen beyan degerleri cogunlukla gercek alim-satim fiyatlar1 olmayip, belediye rayicinin
tizerinde gosterilmis beyan degerleri olmasidir. Hem metrekareye diisen ortalama satis fiyati
hem de emlak rayi¢ bedelinin yiiksek ¢iktig1 ilk dort mahalle; Mimar Sinan, Kemer, Ata ve
Girne Mabhalleleri’dir.

Tapu dairesinde gerceklesen alim-satim siirecinde, gercek satig fiyatinin beyan
edilmesi 6nemli bir husustur. Gayrimenkul piyasasinda etkin bir fiyat mekanizmasinin
olugmasi ancak ger¢ek beyan bilgileriyle miimkiindiir. Ne yazik ki, uygulama yapilan alanda
da gorildigi tizere gercek satis degerinin ¢ok altinda konutlar beyan edilmistir (Cizelge
4.15). Bunun sebebi, alim-satim sirasinda alinan tapu har¢larinin ve emlak vergilerinin yiiksek
olmasidir. Tapu har¢larinin ve emlak vergilerinin gercek deger lizerinden alinmamasi, devleti
biiyiik bir gelir kaybina ugratmaktadir. Tapu ve emlak vergisi har¢ oranlarinda diizenlemeye
gidilirse, gercek alim-satim fiyatinin beyan degeri olarak gosterilme ihtimali artacaktir.
Tiirkiye’de, 2020 yilinda yiirlirliige girmesi planlanan gayrimenkul alim-satiminda
gayrimenkul degerleme yaptirilmasi ve gergek beyan zorunlulugu piyasa agisindan sevindirici
bir karar olsa da vergi yasa teklifinin Meclisten gegmemesi iiziicii bir durumdur. Ayrica,
tapudaki satis bedelinin, gercek satis bedeli yerine daha diisiik bir tutar iizerinden beyan
edilmesi durumunda; devlet yaptirim giiciinii kullanarak kisi veya kurumlara idari cezalari
arttirmali ve tapuda gercek beyan degerlerinin sunulmasina yonelik tesvik edici politikalar

sergilemelidir.

Diger 6nemli husus, iilkemizde gayrimenkul piyasasini analiz etmeye yonelik bolgeye
iliskin bir veri tabani bulunmamasidir. Uygulama yapilan Efeler Belediyesi’nin emlak
biriminde yapilan arastirmada; emlak rayi¢ bedellerini veya konut satiglarini igeren bir veri
bankasinin olmamasi, ¢alisan personelin bu hesaplamalar1 kendileri yapmas1 zaman alic1 ve
hataya agiktir. Ayrica, iilke genelinde 6zellikle Maliye Bakanligi, Belediyeler, Tapu Kadastro
kurumlarinda satis yapilan gayrimenkullere iliskin veri tabaninin olusturulmas: ve

kamuoyunun kullanimina agilmasi gereklidir. Ozellikle kamulastirma islemlerinde, deger
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tespiti uygulamalarin daha giivenilir, seffaf olmasi durumunda, yapilacak akademik

calismalarin daha fazla olmasi beklenebilir.
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7. EKLER

Ek 1. 1 Oda 1 Salon Konutlarin Bina Yaslarina Gore Siniflandirilmasi

Incelenen Konutlarin 6 yas ve iizeri olanlarin mahalleler itibariyle metrekareye diisen ortalama

satis degeri ve kira geliri

Konutun Konutun
Konutun Metrekareye Metrekareye
Konutun Mahalle Ortalama Satis Diisen Diisen
Yas1 Degeri Ortalama Satis | Ortalama Kira

Degeri Geliri

TL TL/m? TL/m?

6 Cumhuriyet 106.667,00 2.666,67 220,00

27 Zafer 70.000,00 2.592,59 200,00
30 Mesudiye 60.000,00 1.132,07 147,16
51 Mesudiye 65.000,00 1.226,42 67,92
56 Ramazanpasa-Hasanefendi 80.000,00 888,88 103,33
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Ek 2. 2 Oda 1 Salon Konutlarin Bina Yaslarina Gore Siniflandirilmasi

Incelenen Konutlarin 6 yas ve iizeri olanlarin mahalleler itibariyle metrekareye diisen ortalama

satis degeri ve kira geliri

Konutun Konutun Konutun
Metrekareye Diisen Metrekareye
Konutun Ortalama ..
Yagi Mabhalle Satis Degeri Ortalalzla .Satls Duse.n Orta.la.ma
Degeri Kira Geliri
TL TL/m? TL/m?
6 Adnan Menderes 340.000,00 2.615,38 110,77
6 Girne 170.000,00 1.931,82 88,64
6 Zafer 200.000,00 2.000,00 102,00
7 Mesrutiyet 180.000,00 2.000,00 106,67
7 Girne 200.000,00 2.020,20 78,64
8 Zafer 120.000,00 2.448,98 159,18
8 Mesudiye 160.000,00 1.355,93 96,61
11 Zeybek 125.000,00 1.712,33 82,19
12 Zeybek 125.000,00 1.712,33 98,63
12 Efeler 135.000,00 1.666,67 118,52
17 Cuma 200.000,00 1.428,57 55,71
24 Yedieyliil 121.000,00 1.152,38 74,29
24 Mesrutiyet 95.000,00 1.158,54 117,07
24 Efeler 140.000,00 2.000,00 82,29
25 Orta 90.000,00 978,26 78,26
26 Giizelhisar 157.500,00 1.363,64 77,92
26 Yedieyliil 138.000,00 1.243,24 91,89
28 Girne 190.000,00 1.610,17 86,44
29 Cumbhuriyet 110.000,00 1.466,67 80,00
29 Zafer 67.500,00 1.687,50 217,50
31 Adnan Menderes 120.000,00 1.090,91 76,36
31 Orta 65.000,00 1.181,82 109,09
32 Kurtulus 105.000,00 1.235,29 98,82
32 Zafer 95.000,00 1.202,53 91,14
32 Efeler 130.000,00 1.238,10 85,71
34 Kurtulus 95.000,00 1.250,00 78,95
35 Kurtulus 226.000,00 1.738,46 101,54
35 Orta 75.000,00 806,45 64,52
36 Adnan Menderes 105.000,00 1.050,00 60,00
36 Cumhuriyet 120.000,00 1.200,00 78,00
36 Orta 85.000,00 858,59 78,79
39 Zafer 100.000,00 925,93 77,78
40 Cumhuriyet 140.000,00 1.505,38 90,32
41 Zafer 150.000,00 1.875,00 120,00
42 Cuma 85.000,00 1.133,33 104,00
43 Hasanefendi 75.000,00 797,87 76,60
44 Yedieyliil 100.000,00 1.098,90 59,34
46 Kurtulus 70.000,00 940,48 86,73
46 Mesudiye 82.500,00 1.122,45 97,96
48 Mesudiye 100.000,00 1.298,70 116,88
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Ek 3. 4 Oda 1 Salon Konutlarin Bina Yaslarina Gore Siniflandirilmast

Incelenen konutlarda 6 yas ve iizeri olanlarin mahalleler itibariyle mertekareye diisen ortalama

satis degeri ve kira geliri

Konutun Konutun Konutun
Metrekareye Diisen | Metrekareye Diisen
Konutun Ortalama .
Yagi Mabhalle Satis Degeri Ortalalzla .Satls Ortalam.a.Klra
Degeri Geliri
TL TL/m? TL/m?
6 Adnan Menderes 525.000,00 2.419,35 88,48
6 Girne 385.000,00 1.994,82 68,39
6 Ghizelhisar 290.000,00 1.686,05 55,81
6 Kemer 280.000,00 1.538,46 79,12
6 Mimar Sinan 500.833,00 2.402.08 80,58
7 Mimar Sinan 385.000,00 2.200,00 82,29
8 Cuma 310.000,00 1.648,94 70,21
8 Efeler 400.000,00 2.352,94 70,59
9 Girne 600.000,00 2.307,69 60,00
10 Efeler 235.000,00 1.477,99 60,38
10 Mimar Sinan 380.000,00 2.087,91 79,12
11 Mimar Sinan 325.000,00 1.710,53 82,11
12 Yedieyliil 260.000,00 1.347,15 52,85
19 Girne 320.000,00 1.545,39 43,48
21 Girne 300.000,00 1.764,71 84,71
28 Cumbhuriyet 150.000,00 1.027,40 41,10
30 Cuma 110.000,00 852,71 55,81
32 Giizelhisar 320.000,00 1.553,40 64,08
37 Kurtulug 160.000,00 1.280,00 48,00
38 Zafer 220.000,00 1.004,57 43,48
53 Hasanefendi 250.000,00 1.851,85 71,11
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Ek 4. 4 Odadan Fazla Odaya Sahip Konutlarin Bina Yaslarina Gore Siiflandirilmasi

4 Odadan fazla odaya sahip konutlarin tiim yaslarda mahalleler itibariyle mertekareye diisen

ortalama satis degeri ve kira geliri

Konutun
Konutun .. Konutun
Metrekareye Diisen ..
Konutun Ortalama Metrekareye Diisen
Mabhalle .. Ortalama Satis . . .
Yasi Satis Degeri .. Ortalama Kira Geliri
Degeri
TL TL/m? TL/m?
6 Mimar Sinan 495.000,00 2.475,00 108,00
9 Mesrutiyet 420.000,00 1.750,00 62,50
1 Girne 375.000,00 2.118,64 81,36
2 Girne 330.000,00 1.864,41 67,80
4 Mimar Sinan 350.000,00 1.674,64 57,42
12 Kurtulug 230.000,00 1.352,94 63,53
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Ek 5. 3 Oda 1 Salon Konutlarin Yaslar Itibariyle Amortisman Oranlar1 Tablosu(%)
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z| = | 2| 5| 2| || % | = | & || 8|z |E|2|8|¢&]| g
> < @} o < ¥ = = S = > & @) N @) = N o
1| 141 2,00 2,95 2,56 2,63
2,42 3,13 /3,90
2| 39 | 073 | 249 2,54 3,43
2,27/
3,86/
5,06
6,52
3 3,66/4, | 344 6,05 7,50 5,20
53 /348 6,40
6,52
4 7,03/6, 6,14 6,53 8,06 6,81
30
5 | 539 3,738, | 926/ 10,34 532 | 5200, 1039 | 751
82 9,36 30
6 10,29 9,20 10,00 9,83
7 7,88 6,81 15,11 9,88
9,72
8 9,05 6.27/14 8,07 9,81 13,07 10,16
69
9 10,90 10,98 9,27 10,38
10 9,48 9,51 9,39 11,77/ 10,46
12,17
11 1392 | 1133 12,98 12,74
12 16,43 13,19 13,20 14,27
13 19,52 17,78 1529 17.53
14 11,0472 21,53 18,42
2,68
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15 16,71 21,61 19,60 19,31
16 19,6/23 21,53
46
17 2492 | 20,86 22,89
18 25,68 25,75
25,81
19 24,703 21,982 26,00
4,24 3,06
20 27,84 27,16 26,67 27,22
21 30,82 25,04 27,93
22 24,56/3 29,75
1,07
33,61
23 32,3/32 25,48 31,30
81/33,
2/32,68
24 32,613 32,84
3,06
25 32,1813 29.41/3 32,14 33,97
6,29 3,42/36
86/37,
49
26 29,88 3534 | 39,36 34,86
27 37,99 37,54 31,83 34,06 35,36
28 32,17/3 36,30
7,82/38
90
29 37,46 35,8 37,53
/39,34
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30 37.26/3 | 33,04 32,29 31,77 38,28 38,44

9,23/47 3245 44,48
,45/48,
16
31 36,55/3 | 3328 | 42,98/4 38,50
784 | 3383 | 4,89/42
34,89 00
40,27
32 36,17 4131 | 38289
39,18
33 4533 37,14 41,51 4133
34 40,87/4 41,43
1,99
35 44,76 37,14/ 42,42
4537
36 49,16 37,40 438
37 42,70/ 44,78
46,85
38 41,68/4 47,60 4520
6,31
39 40,99 49,72 48,04 46,25
40 48,02 41,16 5405 | 4774
41 49,11 49,11
42 50,97 50,97
43 50,37/5 51,63
2,88
44 48,86 52,92
52,88/5
7,03
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Ek 6.2 Oda 1 Salon Konutlarin Yas itibariyle Bulunan Amortisman Oranlar (%)
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1 2,02 | 1,97/3,11 | 1,58/1,70 2,53/3,02 | 1,56/2,46 | 4,83 1,94/3,43 2211272 2,79
/3,59 /2,40 4,63 12,50/
/3,95 3,70
2 12,09/3,33 | 3,92/4,26 3,94 |1,79/3,12 2,94/3,22 5,96 342 | 1,45/3,84 3,57 2,39/5,09 | 3,82
/3,34 /4,91 3,43 2,44
3,76/3,99 | 5,47/5,61 5,98
13,67 /4,80
525
3 4,56/5,97 6,16
6,87/1,23
4 7,16/7,45 7,31
5 7,97 8,00/8,03 8,09
/8,37
6 9,09 8,93 9,01
7 10,25 9,17 9,71
8 11,75 10,99 11,37
9 -
10 -
11 -
12 12,53 12,53
13 -
14 R
15 -
16 -
17 21,37 21,37
18 -
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43 -
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Ek 7. 3+1 Arsa Degerleri

Yagslar MH-1 MH2 MH3 MH4 MHS MH6 MH7 MHS MH9 MH10
1 1336,41 890,69 890,69 1805,94 962,96 925,93 916,67
2 1324,32 1805,94 1845,7 1805,94 1035,16 1005,77 1773,05 | 1127,82
3 1005,77 24559 1773,05 1805,94 1460,6 1472,54 1476,34 | 2461,54
4 1526,44 1127,82 671,44 1035,16 1870,24
5 1570,27 2300,65 2750 1070,11 2300,65 1472,54 1089,56 | 1089,56 | 1870,24 | 1834,37
6 2057,61 2040,56 2057,61
7 1324,32 2057,61 1285,37 1666,67
8 962,96 2057,61 2057,61 2057,61 2382,42 1526,44
9 2300,65 2913,61 3222,84
10 2053,99 2556,89 2057,61 1870,24 2264,75
11 1285,37 511,93 1805,94
12 750 1095,51 2264,75
13 2913,64 2736,14 2057,61
14 2057,61 881,73 2256,89
15 2300,65 2300,65 884,35
16 2774,47 2913,61
17 868,06 903,49
18 24559 2506,32
19 1285,37 1324,32 1805,94 2051,61
20 2040,56 903,49 1324,32
21 3164,56 2057,61
22 2384,42 1666,67 1773,05 2057,61
23 1870,24 2040,99 2057,61 2057,61 1666,67
24 1773,05 1805,94
25 1805,94 2506,32 1273,89 2057,61 1526,44 1773,05 1805,94
26 965,78 2461,54 4847,65
27 1540,26 4360,47 1089,56 2913,61
28 903,49 1324,32 1095,51
29 1156,81 2422,66 1273,89
30 1666,67 1472,54 1476,34 24559 1285,37 2040,56 1324,32 | 2461,54 | 916,67 | 1773,05
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Yaslar MH-1 MH2 MH3 MH4 MHS MH6 MH7 MHS8 MH9 MH10
31 2422,66 2461,31 2536,23 1472,54 1526,44 2913,6 1570,27 | 1666,67 | 1666,67
32 1666,67 1870,24 511,93
33 3471,26 2913,61 1285,37
34 1285,37 1324,32
35 3471,26 293,46 3833,45
36 1540,26 671,44
37 1156,81 1336,41
38 1805,94 2057,61 2750
39 2057,61 2506,32 879,63
40 2056,32 24559 3222,83
41 1526,44
42 2913,61
43 3222,84 3140,5
44 3140,5 3140,5 3367,88
45 3164,56 3140,5
46 868,08
47 1570,27
48 1005,77
49 1004,37 1044,6
50 1089,56 1126,6
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Ek 8. 2+1 Arsa Degerleri

Yagslar MH-1 MH2 MH3 MH4 MHS5 MHé6 MH7 MHS MH9 MH10 | MH11 MH12 | MH13 | MH14
1 2.536,23 | 750,00 | 2.057,61 | 1.666,67 | 3.164,56 | 2.264,75 | 2.736,14 | 2.053,99 | 2.264,75 | 2.264,75 | 1.773,05 | 1.526,44 | 1.834,37 | 848,62
2 1.805,94 | 1.285,37 | 2.506,32 | 1.146,56 | 1.476,34 | 3.471,26 | 1.156,81 | 3.367,88 | 3.833,45 | 4.847,65 | 2.384,42 | 3.367,88 | 3.367,88 | 1.285,37
3 2.536,23 | 3.833,45 | 3471,26  2057,61
4 1.004,37 | 3.017,24
5 1.089,56 | 3.367,88 | 3.140,50 | 3.833,45
6 3.055,50 | 1.487,70
7 247747 | 2.561,27
8 1.070,11 | 3.222,64
9
10
11
12 1.521,16
13
14
15
16
17 750,00
18
19
20
21
22
23
24 1.487,19
25 879,63
26 500,00 | 4.545,45 | 1.487,17
27
28 671,04
29 1.896,55 | 3.055,55 | 2.913,61
30
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Yaslar MH-1 MH2 MH3 MH4 MHS MHeé MH7 MHS MH9 MH10 | MH11 MH12 | MH13 | MH14
31 4.883,19
32 1.190,47 | 1.438,34
33
34 1.521,16
35
36 500,00 | 2.127,66 | 500,00
37
38
39 671,44
40 2.127,66
41
42 2.913,61
43
44 3.650,79
45
46 868,06 | 2.127,66
47
48 1.004,37
49
50
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Yaslar

MH15

MH16

MH17

MH18

MH19

MH20

MH21

MH22

MH23

MH24

MH25

MH26

MH27

MH28

848,62

1.666,67

1.336,41

2.736,14

4.360,47

3.164,56

2.506,32

3.833,45

3.222,84

1.460,60

3.833,45

2.750,00

1.336,41

1.526,44

1.733,05

1.526,44

1.156,81

1.666,67

671,44

1.526,44
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Ek.9. 2019 Y1ili Yap:1 Yaklagik Birim Maliyetleri

16 Mart 2019 "
CUMARTESI Resmi Gazete Sayi : 30716

TEBLIG

Cevre ve Sehircilik Bakanligindan:

MiMARLIK VE MUHENDISLIK HiZMET BEDELLERININ HESABINDA
KULLANILACAK 2019 YILI YAPI YAKLASIK BiRiM
MALIYETLERi HAKKINDA TEBLIG

Yapi yaklasik birim maliyetleri

MADDE 1 - (1) 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
ylrtrlige konulan Mimarlik ve Muhendislik Hizmetleri Sartnamesi'nin 3.2
maddesi geregince, mimarlk ve mihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak 2019 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri, yapinin mimarlik

hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak; KDV hari¢, genel giderler
(%15) ile ylUklenici kari (%10) dahil edilerek asagida gosterilmistir:
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Yapmin Birim
Maliyeti

YAPININ MIMARLIK HIZMETLERINE ESAS OLAN SINIFI (BAM) TL/m

L SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR......... 185,00

+ Kiigir veya betonarme ihata duvan (3.00 m yilkscklige kadar)

+ Basit kilmes ve basit tanm yapilan

+ Plastik 4l seralar

+ Mevent yapilar arasi baBlanti- gegis yapilan

- Gegici kullammi olan kixglik yapilar

- Kalrer kullanmi ofan yardimer yaplar

« Gilgelikler-cardaklar

- Ustil kapah yanlan agik dinlenme, oyun ve gisteri alanlan

+ Depn amagh kayadan oyma yapilar

- Bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR...
+ Carn ortlilii seralar
+ Basit padok, buyiik ve kigitk bag hayvan afillan .
- Kégir ve betonarme su depolan
+ bs yeri depolan
- Bu gruptakilere benzer yapilar,
1L SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR: -.ocvuninimuisiiapissngriviissaistisismss 450,00
- Kuleler, ayakl su depolan
« Palplanj ve ankrajli perde ve istinat duvarlan
« Kayikhane
+ Bu gruptakilere benzer yapilar.

enn 275,00

B GRUBU YAPILAR. ....oocoviiimicinniin e rasisia e 520,00

= Sigirme {PrEmatik) yapilar

- Tek katl ofisler, dikkin ve basi atilyeler

+ Semt sahalan, ki semt parklar, gocuk oyun alanlary ve eklentileri

- Tarimsal endiistri yaptlars (Tek kath. prefabrik beton, betonarme veya gelik dego ve
wslveler, tesisat agirlikh agillar, fidan yetigtirme ve bekletme tesisleri)

- Yat bakim ve onanm atdlyeleri, ¢ekek yerleri

+ Jeolofi, botanik ve tema parklan

+ Mezbahalar

- Bu gruptakilere benzer yapilar.
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C GRUBU YAPILAR.......ccc0nrerrassspussnsasinsas Sbabss s e 710,00
+ Hangar yapilan (Kigik ugaklas, helikopterter, unm ucaklnn park ve balum oRarm
veri)
+ Sanayi yapiian ( Tek katlL bodrum ve asma kati da olabilen)
+ Bu gruptakilere benzer yapilar.

II1. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR... A TR AR AR 450,00
+ Okul ve mahalle sporteswten (Temel m okullannn veya lslctmc
ve tesislerin spor salenlan, jimnastik salonlan, semt salonlar)
+ Kath gasajlar
« Ticari amach binalar (Ug kata kadar Og kat dihil — asanstrelize 3/7T/2007 tarihli ve
30113 sayili Resmi Gazete'de yaysmlanan Plants Alanlar far Yanetmeliginin 34 fimcl
maddesinin birinci fikrasina gére asansir yeri brakilacak)
- Aligveris merkezleri (Semt pazarlan, kiigik ve blyik hal binalarn, marketler ve
benzeri)
- Basimevleri, matbantar

+ Sojuk hava depolant

+ Konutiar {0 kata kadar- ¢ kat dahil- asansirsiz = 372017 tarihli ve 30113 sayth
Resmi Gazete'de yaywmtanan Planl Alanlar fmar Vi \idinin 34 el mad
birinei fikrasma pire asansdr veri biraklacak)

« Akaryakn ve gaz istasyonlan

« Kampingler

- Kiigitk sanayi fesisleri (Donammh atélycler, imalathane, dikimbane)
- Semt postaneleri

- Kres ve giindiiz bakimevieri, hobi ve oyun salonfzn

+ Bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR..
+ Entegre tanmsal endistri yapilan,
+ Genglik merkezleri, halk evier
- Lokanta, kafeterya ve yemekhaneler
- Temel egitim okullan
+ Kiigik kitapiik ve bemperi kiltlr tesisleri
« Jandarma ve emniyet karako! binalan
+ Saglik ocaklar, kamu saghik dispanserlesi
+ Ticari amagh binalar (Yapr yiksekligi 21,50 m*ye kadar olan}
- 150 Kigive kadar cezaevleri
» Fuarlar
+ Sergi salonlart
« Konutlar (Yap: yOksekligi 21,50 m"den az yaplar)

« Marinalar

- Geee kullibil, diskotekler

- Misafithancler, Pansiyonlar

- Bu gruptakilere henzer vapilar.

iyik gifilik yapilan

IV, SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR.....ocoiiciininmnrinnicns EymseraneriarseisresventirabbiILs tanisreane 1.270,00

+ Ozelligi olan biiyiik okul yapilar (Spor salonu, konferans catana v
ek tesislert alan editim yapilan)y

+ Poliklinikler

+ Liman bimalan

.+ 1dari binatar (ilge tipi hikime: konaklan, vergi daireleri ve benzeri)

1.210,00
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+ lige Belediyelen

« 150 kisiyi gegen cezaevleri

+ Kaphcalar, §ifa evleri ve benzeri termal tesisteri

 Ibadethancler {1500 Kisiye kdar)

+ Entepre sanayi tesisleri

- Aqua parklar

- Mistakit spor kryleri {Yilzme havuzlan, spor saloalan ve statlan bulunan)
+ Yaghlar Huzorevi, kimsesiz gocuk yuvalan, vetigtirme yurtian

« Bliyitk aligveris merkezleri

- Yiiksek okullar ve efiitim enstitdleri

« Apartman tipi konutlar (Yapi yiiksekligi 30,50 mden az yapilar)
+ Oteller {1 ve 2 yaldizli)

+ Bu gruptakilere benzer vaplar,

B GRUBU YAPILAR searasmssanzaRTIEEASIRIA 1.470,00
+ Aragtirma binalar, laboratuvarlar ve saiihk meekezferi

+ Tl tipi belediyeler

- I tipi idarr Kamu binalin

- Metro istasvonlan

- Stadyum, spor salonlan ve yiizme havuzlan

« Biiyiik postaneler (Merkez postaneleri)

- Otobis terminalleri

- Eglence amagh yapilar (Cok emagh toplants, eflence ve diidiin salonlary)

- Banka binalart

« Normal radyo ve televizyon binalan

- Ozelligi ofan genel sifnaklar

« Miistakil veya ikiz konutlar (Bafimsiz boliim brikt alant 151 m? - 600 m? villalar, teras

evleri, dag evleri, kaymakam evi ve benzeri)
+ Bu gruptakilere benzer yapilar

C GRUBU YAPILAR. ... X S 1.630,00
- Biiyik kitiiphaneler ve kiltiir yapilan
+ Bakanhik binalari
« Yitksek Geenim yunlan
- Argiv binalari
» Radyoaktif korumal depolar
+ Bityik Adliye Saraylan
* -+ Oiel (3 yildizli) ve moteher
+ Rehabilitesyon ve tedavi merkezleri
« 1 tipi hilkOmet konaklan ve bliyiiksehir belediye binalart
+ s merkezlen (Yap yiksekligi 21.50 m ile 30,50 m aras: - 30,50 m dilhil yapilar)
« Konutlar (Yapt ylksekligi 30.50 m ile 51,50 m arast - 51.50 m dilil yapilar)
+ Bu gruptakilere benzer yapilar.

V. SINIE YAPILAR

A GRUBU YAPILAR.......coconieieiiniininminmiisiisnsassassnsmisatsrisisssnssnsases 201000
+ Televizyon ve Radyo Istasyorien binalur
- Orduevleri
+ Buiyiikelgilik yapilars, vali konaklars ve briit alant 600 m? Gzecindeki Gzet konutlar
+ Borsa binalar
+ Universite kampitsieri
+ s merkezleri (Yaps yilksekligi 30.50 m agan yapilar)
- Yapi yilksekligi 51,50 m'yi agan yapilar
- Aligveris kompleksleri ({gerisinde sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe, restoran, market
ve benzeti hulunan)
- Bu gruptakilere benzer yapiar,
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B GRUBU YAPILAR 2.485,00
- Kongre merkezleri
Olimpik spor tesisleri - hipodremlar
+ Bilimse| aragtirma merkezleri, AR-GE binalar
- Hastareler
+ Havalimanlan
+ [badethangler (1500 kisinin tizerinde)
- Oteller (4 wldizh)
- Ugak Bakim, Onarim ve Yenileme Merhezler
Bu gruprakilere benzer yapilar.

CGRUBH YARILAR iy ravaseinsismswrisisesiar s mmsssspsiarss 2.850,00
- Oreller ve tatil kévleri {5 yadizh)

- Milze ve kiitiphane kompleksleri

+ Bu gruptakilere benzer yapilar,

D GRUBU YAPILAR 3.360,00
+ Opesa, tiyatro ve bale yapslan, kenser salonlan ve kompleksteri

« Tarihi eser niteliginde olup restore edilerek veya yikilarak ashina uygun olarak yapilan
yapslar
- Bu gruptakilere benzer yapilar.

Yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifinin belirlenmesine
iliskin aciklamalar

MADDE 2 - (1) Benzer yapllar, ilgili gruptaki yapilara kiyasen uygulayici
kurum ve kuruluslarca Mimarlik ve Miihendislik Hizmetleri Sartnamesinin ilgili
hikimlerinden yararlanilarak belirlenecektir.

(2) Tebligin revizyonu calismalarinda sinifi veya grubu degistirilen veya
Tebligden cikarilan yapilar icin, 2019 yilindan énceki tebliglere gore yap! sinifi
ve grubu belirlenmis mimarlik ve miihendislik hizmetlerinde; belirlendigi yilin
tebligindeki yapi sinifi ve grubu degistiriimeksizin 2019 yili tebliginde karsilig
olan tutar esas alinmak suretiyle hesap yapilacaktir.

(3) Tebligdeki sinif ve gruplar yapim asamasinda belirlenirken tereddite
distlmesi halinde, o yapinin yapi yaklasik maliyeti; yapinin projesine gére
hazirlanacak metrajlara Cevre ve Sehircilik Bakanhgl birim fiyatlarinin
uygulanmasi suretiyle hesaplanacaktir.

Yiirirluk

MADDE 3 - (1) Bu Teblig 1/1/2019 tarihinden itibaren gegerli olmak Uzere
yayimi tarihinde ydrtrlGge girer.

Yiiriitme

MADDE 4 - (1) Bu Teblig hiikiimlerini Cevre ve Sehircilik Bakani yUrGtur.
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Ek 10. Anket

ANKET FORMU

Degerli katilimc1; Adnan Menderes Universitesi SBE Isletme Anabilim dalinda
doktora projesi ¢ergevesinde yiriitiilmekte olan “Konutlarda Kapitalizasyon ve Amortisman
Oranlarimin Arastirdmasi: Aydin Ili Efeler Iicesi Ornegi” adli ¢alisma siz degerli
katilimcilarin - goriisleriyle zenginlesecektir. Asagidaki sorulara vereceginiz yanitlarin
dogrulugu arastirmanin sonuglarini dogrudan etkileyecektir. Anketi cevaplamak yaklasik bes
dakika stirmekte ve cevaplar kesinlikle proje kapsaminda sakli tutulacaktir. Zaman ayirdiginiz

i¢cin simdiden tesekkiir ederim.

1- Dairenizin acik adresini
YA L1 LV /T

2- Dairenizin satig/satin alma degeri nedir ? TL (Kredili satista faiz tutart
harig)

3- Dairenin bulundugu arsanin yiizol¢iimii nedir? Arsa Pay1 nedir?

4- Dairenin bulundugu ada/parsel NUMArask........cccoeevieiiiiiiiiiiiiieiieceinnne ?

5- Dairenin iskan hakki var m? CJ Evet [ Hayir
6- Dairenin yas1? .....ccceevvviiniinnnnnn
7- Dairenizin veya benzer dairenin aylik kira getirisi nedir? ...........ccooevviniiinnnnnnn.

8- Yillik o0denen toplam aidat ne kadardir?

ooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

9- Yillik aidat icinde daire sahibine diisen pay ne kadardir? .........ccccoviiiiiiiniennnn

10- Dairenizin briit ve net kullanim alan1 ka¢c metrekaredir?
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13- Daireniz kacinci Kattadir?..........eeceeccceeecccccnnccnnne
14- Daireniz kac cepheli ? [J1 [J2 3

15- Dairenizin cephesi nedir ?

iki Cepheli ise: (1 Dogu-Kuzey []Bati-Kuzey[] Dogu-Giiney [JBati-Giiney

Ug Cepheli ise: (CIDogu-KuzeybatiL] Bati-KuzeyGiiney (] Dogu-GiineyBat:

[ Dogu-Kuzey-Giiney
16- Dairedeki banyo sayisi?.........ccceeerernees
17- Apartmana ait acik veya kapali otopark bulunuyor mu?
ClEvet [ Hayir
18- Apartmanda giivenlik sistemi var m1 ?
ClEvet [ Hayir
19- Siteye ait cocuk oyun parki var m ?
ClEvet [ Hayir
20- Spor alam (fitness center) var mi ?
ClEvet [ Hayir
21- A¢ik veya kapal yiizme havuzu var mi ?
ClEvet [ Hayir
22- Sitenizde giivenlik amach bah¢e duvar veya cit var m ?
ClEvet [ Hayir

23- Dairelerde 1sinma kaynagimz nedir ?

O Kémiir [J Dogalgaz [ Diger (....ceevvvvveeeeeeenennnnnnnnnn.

24- Dairenin 1sitma sistemi nedir ?
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CIMerkezi Sistem [ Bireysel Kombi [J Diger (.....evvveeerenneennnnnnnee. )
25- Dairenizin duvarlarinda kullanilan nihai malzeme nedir ?

CKagit [ Yagh Boya/Saten Boya [ Plastik Boya
26- Kiler odasi var mi?

ClEvet [ Hayir
27- Asansor var m? [ Evet [ Hayir

28- Dairenizin dairenizin dini tesislere uzakhig: ne kadardir ?

29- Dairenizin en yakin siipermarkete uzakhgi ne kadardir ?

30- Dairenizin en yakin AVM’ye uzakhigr ne kadardir ? .........cccceeuveenn.n.

31- Dairenizin en yakin ilkokula uzakhgi ne kadardir ?

32- Dairenizin en yakin semt pazarina uzakh@ ne kadardir?

33- En yakin hastaneye (6zel/ kamu dahil) uzakhigi ne kadardir ?........ccccceeevereeccnnccccnncnnns
34- Dolmus/otobiis duragina uzakhgi ne kadardir ? ........ccceveiiiiiiiniiiiiiiiiininnnne.

35- Dairenizin en yakin ana bulvara (caddeye) uzakhgi ne kadardir ? ......................
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OZGECMIS

Kisisel Bilgiler
Ad1 Soyadi : Hatice BASKAYA
Dogum Yeri ve Tarihi : Izmir/ 23.06.1984

Egitim Durumu

Lisans Ogrenimi : Anadolu Universitesi / Iktisadi ve Idari Bilimler
Fakiiltesi/Iktisat
Lisansiistii Ogrenimi : Aydin Adnan Menderes Universitesi / Sosyal Bilimler

Enstitiisii / Isletme ABD /Yiiksek Lisans

Bildigi Yabanci Diller : Ingilizce (YOKDIL: 72,5)
Is Deneyimi

Adnan Menderes Universitesi Atca Meslek Yiiksekokulu (2016—2018)

e Ogretim Gérevlisi ( 2 yil is tecriibesi )

Ziraat Yatirrm Menkul Degerler A.S. / Nazilli Subesi (01.06.2015- 25.04.2016)
e Yatirim Boliimii - Uzman Yardimcisi

Adnan Menderes Universitesi Aydin Meslek Yiiksekokulu (2013—2015)

e Ogretim Gorevlisi ( 2 y1l is tecriibesi )

Adnan Menderes Universitesi Yenipazar Meslek Yiiksekokulu (2012-2015)

e Ogretim Gorevlisi ( 3 yil is tecriibesi )

Anadolubank A.S. (2009-2012)

e Perakende Bankacilik Portfy Yoneticisi, Yonetmen (2,5 yil is tecriibesi)
Denizbank A.S. (2008-2009)

e Isletme Bankacili§1 Portfoy Yoneticisi, Yonetmen Yardimecisi (1,5 yil is tecriibesi)
HSBC A.S. (2007-2008)

e Gise Yetkilisi, Uzman Yardimcist (6 ay is tecriibesi)
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Avivasa Hayat ve Emeklilik A.S. (2006-2007)

¢ Finansal Danigsman (1,5 yil is tecriibesi)
Tletisim
e-posta Adresi: hatice.baser @gmail.com

Tarih :23.12.2019
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