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OZET

Son yillarda hizli bir degisimin yasandigi
Tirk Ekonomisinde; konut sektorii  giderek
uluslararasi normlarda bir gayrimenkul sektorii
anlayisin1  benimsemistir. Buna paralel olarak,
konut ile birlikte diger alt gruplarda da gelisme
yasanmaktadir. Bununla  birlikte, diizenli
piyasalarin olusumu ihtiyact artmakta, etkin bir
finansman sistemi kurulmakta kurumsallagma
artmakta, driinlerin  kalite ve  standartlari
yiikkselmekte, yabancilarin ilgisi ve katilim
geniglemektedir. Bu 6zeligi ile konut gayrimenkul
sektOrii, uluslararas1 alanda cazibe kazanmaktadir.
Gayrimenkul sektorii bu 6zellikleri ile diger yatirim
araglar1 yaninda uzun vade de kazandiran giivenilir
bir yatirim liman1 haline gelmistir.

Gayrimenkul degerlemesinde en biiyiik
sorun ise gayrimenkul degerine etki eden kesin bir
degerleme modelinin belirlenememesidir.
Literatiirde  gayrimenkul degerlemede birgok
yontem meveuttur. Diger yontemlerden farkli
olarak gelir yonteminde degere ulasabilmek icin
bolgesel sabitlere ihtiya¢ vardir. Gayrimenkul
degerleme  yontemlerinden  biri  olan  gelir
yonteminde, kapitalizasyon oran1 veri olarak
kullanilmaktadir. Ote yandan, Konut sektdriinde
kapitalizasyon oranlari, barinma ihtiyaci ve bir
yatirim araci olarak kullanilan konut {retimi ve
talebi agisindan onemlidir.

Bu calismada Konya Meram Ilgesinde

bulunan mahalleler yapisal 6zelliklerine gore 22

gruba ayrilarak, her grup i¢in ayr kapitalizasyon

orani hesaplanmigtir. Arastirmada, 798 eve ait
bilgilener kullanilmigtir. Arastirma sonucuna
gore ikinci el konutlarin Kapitalizasyon oranlart
yeni konutlarin kapitalizasyon oranlarindan daha
yiiksek ¢ikmaktadir. Konutlarin  biytkligi,
yalitim  ozellikleri, merkeze yakinligi ve
dogalgaz  varhigi  gibi  faktorlerin  de
kapitalizasyon oranlari {izerinde etkisi oldugu

gozlemlenmistir.

The Determinants Of Regional Capitalization
Rates in Housing Sector And Konya Meram
Example Of Konya Meram

Inrecent years; the housing sector in there
alestate sector is increasingly international
normsadopted an approach in which The Turkish
economy is experiencing a rapid change. In parallel
to this situation, developments are experienced in
other subgroups with housing sectors. However, the
need for the formation of regularmarketan
dincreasingthe institutionalization of an effective
financing system, productquality and standardsrise,
expandinginterest and participationof foreigners.
With this feature, the housing real estate sectoris
gaining attractiveness in the international arena.
The real estate sector has becomea reliable
investment haven saving in the long-run with these
features a long side other investment vehicles.

The most important issue in evaluating the
values of real estates is the lack of developing an
exact valuation model that affects the value of there

alestate. There are many ways in real estate
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valuation in the literature. A value of regional fixed
is needed to reach income approach unlike other
methods. The capitalization rate is used as a data in
the income method that is one of the real estate
valuations. On the other hand, The capitalization
rate is important in demand for houses either for
dwelling or for an alternative financial investment.

In this study, the districts in The Konya
Meram have been divided into 22 groupsand a
different capitalization rate has been determined for
each group. Knowledges of 798 houses were used
for analysis, in the research. As a result of research,
capitalization rates are higher for second hand
houses, probably because of higher main tenance
expenses. The size of housing, insulating
properties, the distance to city center, and such
asthe presence of gas factors seem to significantly
affect the capitalization rates.

GIiRIiS

Gayrimenkul sektorii, insaat, imalat sanayi
ve turizm gibi istihdam imkani saglayanbir ¢ok alt
sektorle ulusal ekonominin ana sektorlerinden
biridir. Diinyadaki ve iilkemizdeki ekonomik
gelismelere paralel olarak gayrimenkul sektoriinde
inigli ¢ikish geligmeleri ile son yillarda tilkemizde
gerceklesen ekonomik bilylimede dnemli bir paya
sahiptir.

Dinya da ise 1997 son doéneminde
meydana gelen Asya-Pasifik ekonomik krizi sonrasi
diinyada faizlerin hizla gerilemesi sonucunda
gayrimenkule olan talep hizla artmis ve buna
paralel olarak emlak fiyatlar1 yiikselmistir. Yatirim
arac1 olarak degerlendirildiginde, gayrimenkul
sektoriinde, 2005 yili son itibari ile Avrupa da
onemli bir doygunluk gdzlemlenirken, ABD
piyasalarinda doygunluga yaklagilmistir. Ulkemizde
hizla gelisen piyasalar ile gelismekte olan piyasalar
icinde giderek cazip hale gelmektedir.

Tiirkiye’de  gayrimenkul sektord, dis

piyasalarda yasanan olumlu gelismelere paralel

olarak 2002- 2007 wyillarinda olduk¢a revasta
olmasina ragmen, Amerika’da meydana gelen
konut kredisi krizi ve sonrasindaki global 6lgekli
finansal kurumlardaki krizler sonucunda Onemli
Oleekte kiigiilmeler yasamistir. Bu gelismelerin
sonucunda ise, 2008 ve 2009 yillarinda Tirkiye’de
de gayrimenkule olan talep azalmis ve fiyatlarinda
onemli diisiisler yasanmustir. TUIK verilerine gore
Tiirkiye genelinde alinan yap1 ruhsatlarinda
metrekare bazinda 2008 yilinda %8 ve 2009 yilinda
%18 daralma yasanmustir. Sektér 2011 yili
basindan itibaren 2015 yilina kadar, gozle goriiniir
bliyiime kat edip altin yillarim1 yasamustir. Ancak
2015 deki global ekonomik kriz, Tirkiye ‘ deki
siyasi gelismeler ve oOzellikle konutlardaki arz
fazlasindan dolayi, emlak sektoriinde belirgin bir
durgunluk gozlemlenmektedir[1].

Gayrimenkul degerlemesi objektif ve
tarafsiz bir sekilde, bir gayrimenkule iliskin nitelik,
fayda, cevre, kullamm kosullar1 gibi faktorlerin
degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu
Gayrimenkul degerinin tespit edilmesi igin gerekli
islemlerin biitinii  olarak  tamimlanabilir.
Gayrimenkul degerlemesinde,  Gayrimenkuliin
konumu, degeri belirleyen en o6nemli 6lgiit ve
kararlardan  birisi  oldugu  unutulmamalidir.
Ulkemizde gayrimenkul degerleme uzmanhgi
bundan birkag¢ yil dncesine kadar, mimarlik, sehir
bolge planlama, insaat miihendisligi, harita
mithendisligi, mali misavirlik gibi meslek
erbablarinin yan dal olarak icra ettikleri bir meslek
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Ancak s6z konusu
meslek son yillarda Sermaye Piyasast Kurulu’nun
(SPK) diizenlemeleri sonucu uzmanlik gerektiren
bir meslek haline gelmistir. Gayrimenkul(taginmaz)
degerlemesi, kamulastirma, Imar Plan:

Uygulamalari, vergilendirme, Ozellestirme,
medeni yasa uygulamalari, tapu ve kadastro
islemleri gibi kamusal ihtiyaglar ile sermaye

piyasasi, bankacilik, kredilendirme, sigortacilik ve
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emlak alim- satimi1 gibi 6zel sektor ihtiyaglar igin
basvurulan, kamunun ve bireylerin haklarinin
korunmasi agisindan da ¢ok Onemli bir uzmanlik
alamdir. Ozellikle son yillarda iilkemizde yatirim
araglar1 arasinda olduk¢a gelisen gayrimenkul
sektoriiniin ana konusunu olusturan arazi, arsa ve
konutlarin  objektif ve  bilimsel olarak
degerlenmelerini gerektirmektedir [2], [3].
Gayrimenkul gesitlerinden bir tanesi
olan konutlar, barinma ya da yatirim agisindan
vazgegilmez bir aragtir. Barinma ihtiyact
konutun satin alinmasi ya da kiralanmasi
seklinde olabilmektedir. Tktisadi agidan, barmma
amachi da satin alinsa, kiralama yoluyla da
ihtiyacin giderilmesi miimkiin oldugundan ve
konut alternative bir yatirnm araci oldugundan,
konutunuzun dénem net degeri ve nakit getirisi
onem kazanmaktadir. Uzun dénem degeri ve
nakit getirisi ise kapitalizasyon
(sermayelestirme) kavramini  6nemli hale
getirmektedir [4].

Konut biyiikliigline olan talebin
nedeni gelir esnekliginin diisiik olmas1 olarak
aciklanabilmektedir. Ancak, konut fiyat esnekligi
daha yiiksek olmasina ragmen, daha genis bir
aralikta ortaya ¢ikmakta ve biiyiikliikten daha
¢ok alanin kullanimi daha etkili olmaktadir. Yap1
kalitesi, konum, ulasim, alt yap1 durumu ve
komguluk niteligi gibi konut 6zelliklerinin konut

talebi tizerinde etkili oldugu goriilmektedir [4].

Bu ¢alismada, kamuya acik ilanlar ve
serbest gayrimenul piyasasindan derlenen veriler
kullanilarak, ~ yukarida  belirtilen konut
6zelliklerinin, gayrimenkul degerleme
yontemlerinden biri olan gelir yontemine very
saglamak amaciyla,kapitalizasyon orani iizerinde
ki etkisi tahmin edilmeye c¢alisilmigtir. Bu
amagla, degerleme yontemleri hakkinda bilgi

verilmig, konut sektdriinde kapitalizasyon

oranmin hesaplanmasi, énemi ve Konya Meram
flgesi o6lceginde uygulamaya iliskin veriler
yeralmaktadir. Bununla birlite s6z konusu
verilerin niteligi, kapitalizasyon orani
hesaplamalart ve bu oran1 belirleyen degiskenler

yine ayni ilge i¢in test edilmistir.

2.Gayrimenkul Degerleme Yontemleri

Gayrimenkuliin degerlerini belirlemek i¢in
pek ¢ok yontem kullanilmasina ragmen literatiirde
da en cok bilinen dort yontem; karsilastirma, gelir,
maliyet ve nominal degerleme yontemleridir.
Degerleme igin kullanilacak yodntem, degeri
belirlenecek gayrimenkuliin basta konumu olmak
tizere Ozelliklerine ve emlak piyasasinin yaygin
aliskanliklarina gore belirlenir. Imar parselleri icin,
iizerinde yap1t bulunsun ya da bulunmasin en agik
gercek deger belirlemesi, siiriim degerleri yardimi
ile gergeklestirilebilir. Bundan dolayi, elde yeter
derecede emsal deger bulundugu durumlarda
karsilagstirma yontemi en ideal yoOntem olarak
bilinmektedir. Gayrimenkullerin degeri, yalmzca
ileride getirecekleri gelirlere gore belirlenebildigi
durumlarda ornegin, kiralik konut ya da is
yerlerinde siirim bedellerinin bulunmasi i¢in gelir
yonteminin  uygulanmast  yerinde olmaktadir.
Fabrika i hani gibi iizerinde yap1 bulunan ve kira
gelirleri bilinmeyen gayrimenkuller i¢in strim
degeri ise, maliyet yontemine gore bulunmaktadir.
bolge bazinda yapilan bir degerleme isleminde
Gayrimenkul degerlerine etki eden faktorlerin
kombinasyonundan her bir Gayrimenkul igin bir
nominal deger iretilebilir. Bu nedenle her bir
Gayrimenkul degerine etki eden faktorlerin, her
birisinin  etki derecesine bagh olarak, nominal
anlamda sayisal bir degisken ile ifade edilmesi
mumkiin olabilir [5].
2.1 Karsilastirma (emsal) yontemi

Yakin zamanda  yapilan satis

degerlerinin Karsilagtirilmasiyla degerlemeye
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konu gayrimenkuliin rayi¢ degerinin  tespit
edilmesi  islemi olarak tarif edilebilen bu
yontemde degerlemeye konu Gayrimenkule
emsal olabilecek gayrimenkullere yonelik
gincel  alim-satim  degerlerinin ve
karsilagtirilabilir ozelliklerinin (yap1
hakki,parsel biuytkligi, plan sekli,
kentsel islevi, emsal degeri,
TAKS,KAKS, zemin yapisi gibi ozellikler)
mevcut olmasi gerekmektedir. Bu yontemde
degerlendirme islemi yapilacak gayrimenkulin
bulundugu bolgede en son yapilan alim-satim
fiyatlari dikkate alinmaktadir. Degerlemesi
yapilacak gayrimenkuliin niteligi,
karsilastirilacak gayrimenkullerinkinden
farkliliklar ~ gosterirse, bu  farkliliklarin,
degerleme sirasinda artma ve eksilme
yardimiyla giderilmesi gerekmektedir. Bunun
icin karsilastirma Gayrimenkullerinin
degerlerinin degerleme giiniine kadar olan
gelisimi,  fiyat istatistikleri  yardimiyla
gozlenir[6].

Bu yodntem, vyeterli ve giivenilir veri
bulunabilmesi durumunda her cins gayrimenkule
uygulanabilmektedir. Veri olmasi durumunda
degeri belirlemek icin en uygun yaklasimdir. Ozel
amacla insa edilmis gayrimenkullerin degerinin
belirlemek i¢in kullanilmaz. Genellikle gelir
getirmeyen gayrimenkullerin (arsa, kamu binalar
gibi)degerlendirilmesinde  kullamlir.  Ulkemizde
konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alam
vardir. Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve
sanayi miilkler i¢in en iyi gostergeleri saglar.
Gegmis veriler degerlendirilirken  verinin
gerceklestigi donemden bu yana gelisen piyasa
davranislarindaki ~ degisiklikler g6z  Oniine
almmalidir. Bu yontemde, gerceklesmis satiglar,
kontratlar, teklifler, resmi kayitlar, emlak

komisyoncularindan ~ almman  bilgiler,  diger

degerleme  uzmanlari,  miizayedeler,  miilk
yoneticileri kaynak olarak kullanilabilir[2].
2.2 Gelir yontemi

Gayrimenkuliin degeri sadece getirecegi
gelire gore saptanabiliyorsa, degerleme igleminde
gelir yonteminin uygulanmasi yaygin bir kuraldir.
Gayrimenkuliin yillik gelirinin tahmin edilmesi
esasina dayanan bu metoda gore gayrimenkuliin
mevcut ve gelecekteki geliri simdiki gelirine denk
olarak kabul edilmektedir.Gelir yontemi ile
iizerinde yap1 bulunan bir taginmazin degerinin
belirlenmesindeki temel kural, elde edilebilecek net
gelirdir.

Net gelir, gelir getiren gayrimenkuliin
yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos
kalmasi1 sonucu meydana gelen gelirde ki kayip ve
isletme giderlerinin ¢ikarilmasi gseklinde hesaplanir.
Isletme giderleri ise, emlak vergisi, sigorta,
yonetim, bakim-onarim, reklam gibi giderlerden
olusmaktadir. Net isletme geliri bu yontemde en
o6nemli degiskenlerden biridir ve kapsaminin
tartismaya a¢ik  olmamasi, ayrintili  olarak
belirlenmesi gerekmektedir [2].

2.3 Maliyet yontemi

Bu yontem, daha ¢ok, fabrika, otel, sanayi
sitesi, is hani, bahgeli ev gibi {izerinde yap1 bulunan
ve kira gelirleri tespit edilemeyen {izerinde yapi
bulunan taginmazlarin degerlemesinde
kullanilmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulii zerinde ki
bina ve diger dis tesis, 6zel isletme donatilari
ekonomik degerler dikkate alinarak, bunlarin
yapim ve elde edilme maliyetleri hesaplanir.
Yipranma payi, bakim onarim masrafi gibi
degerler,toplam maliyet degerinden ¢ikartilmak
suretiyle, gayrimenkule ait o an ki kesin deger
tespit edilir. Sigorta islemlerinde genellikle bu
metot kullanilmaktadir [6]. Bu yontem, teorik

olarak arsanin {iizerine yapiyr yeniden insa
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etmek ve yapinin yipranma payini tespit etmeye
dayalidir [2].
2.4,
Nomi
nal
Deger
leme
Yonte
mi

Bilindigi gibi, uygulamalarda yapilan
birgok gayrimenkul degerlendirmesi islemin
de rayi¢c bedeller esas alinmasina ragmen,
degerlendirme yontemine gore esas alinan
birimler dlkenin ekonomik vyapisina bagh
olarak degisebilmektedirler. Emlak piyasa
sartlarindaki bu degisiklikler fiyat
spekiilasyonlarina da sebep olduklarindan
gayrimenkuller tizerindeki birim degerleri
kontrol altinda tutmak oldukga
giiclesmektedir. Bununla birlikte,
degerlendirme yapilacak alanlarin  biiyiik
olmasi ve gayrimenkul sayilarinin fazla olmasi
degerlemeyi zorlastirict faktorlerdir.
Genellikle bolge ya da sokak esas alinarak bu
stnirlar dahilindeki gayrimenkullerin degerleri
hep aym kabul edilmektedir. Ancak her bir
Gayrimenkul, ayn1  bolgedeki  diger
gayrimenkullere gore olumlu veya olumsuz
ozelliklere sahip olabilmektedir. Bu sekildeki
genel yaklasimla gercek bir degerlendirme
yapilamaz. Bundan dolayi, gayrimenkul sayisi
fazla olan bolgelerde yapilacak degerlendirme
ile soz konusu gayrimenkuller arasindaki
deger dagilimlarinin  ortaya  konulmasi
gerekmektedir. Bunun igin dikkate alinacak
deger kriterleri formiile edilerek tavan ve taban
puanlari  tespit edilmekte wve her bir
gayrimenkuli ifade eden bir deger katsayisi
hesaplanmaktadir. Bu deger katsayilari,

gayrimenkulleri deger bakimindan birbirlerine

gore durumlarini gosterir ve taban alinarak
gerektiginde kolayca rayig bedele
donistiralir[6].
3.Kapitalizasyon Oranlarmn Belirlenmesi
Bir gayrimenkulden elde edilen yillik net
getiri ile 6zvarlik degeri arasindaki iliskiyi gosteren

kapitalizasyonorani (KO):

Kapitalizasyon Oran1 (KO) = Yillik Net Getiri /
SatigFiyat1
Esitligi ile hesaplanmaktadir.

Degerleme igleminde gayrimenkuliin
konumu ve nitelikleri, dogrudan belirleyici olan
degiskenlerdir. Gayrimenkuliin sahip oldugu
nitelikleri iceren degiskenler gayrimenkuliin
degerini etkileyen ig¢sel unsurlar olarak ele
alimrken dogrudan gayrimenkule ait olmayan
gayrimenkul disindaki farkli sebepler
gayrimenkuliin degerini etkileyen disgsal unsurlar
olarak ele  alinmaktadir.  Gayrimenkuliin
konumu, yasi, islevselligi, altyapi imkanlari,
kullanilan malzeme ve iscilik gibi unsurlar
gayrimenkuliin degeri konusunda bilgi veren
teknik ve fiziki kosullardir.

Gayrimenkuliin  degerini  etkileyen
dogrudan gayrimenkule ait olmayan faktorler,
ekonomik, sosyo-kiiltirel ve yasal mevzuata
iliskin  Ozelliklerdir. ~ Ekonomik  unsurlar
gayrimenkulden elde edilen gelir, piyasadaki cari
faiz orani, piyasadaki kredi hacmi, kredi
maliyetleri, mevcut arazi ve bina stoklari,
ekonomik  yapmin  genel  durumu  gibi
faktorlerden  olusmaktadir. Cevre, ulagim
imkanlari,  yerlesim  alanindaki  istihdam
imkanlart gibi faktorler ise sosyo-kiiltiirel
unsurlart meydana getirmektedir. Yasal mevzuat
ile anlatilmak istenen ise, gayrimenkuliin
degerini etkileyebilecek olan tapu ve kadastro
mevzuati, kent plani, gayrimenkule bagli haklar

ve arsa veya binanin degerini degistirebilecek
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diizenlemeler olarak siralanabilir[7].

Herhangi bir bolgedeki bir gayrimenkuliin
degerinin belirlenebilmesi i¢in kapitalizasyon orant
tespiti ¢aligmalar1 bolgesel bazda olmaktadir. Bu
amagla, kiymet takdirindeki en biiyiik sorun,
kapitalizasyon faiz oraninin belirlenmesinde ortaya
¢ikmaktadir. Kapitalizasyon faiz oranindaki ¢ok az
degismeler bile bir gayrimenkul degerini biiyiik
Olgiide etkilemektedir [8].

Bu ¢aligmada 2015 yilimin ikinci

yarisisinda kamuya agik satis ilanlari ile piyasa

arastirmasi sonucunda satis1 yapilan konutlara ait
veriler kullanilmustir. Bu amagla her bir konutun

piyasa degeri, hem de kira geliri tespit edilmistir.

Bu g¢aligmanin amaci; tagimnmaz satig
degerleri belirlenerek Konya ili Meram Ilgesi i¢in
ortalama kapitalizasyon oranmin tespit edilmesi
neticesinde, bolgede yapilacak herhangi bir
kamulagtirma ve degerleme calismalarina yardime1

olunmasidir.

4. Meram ll¢esinde Bolgesel Konut kapitalizasyon oranlarinin belirlenmesi

15 Haziran 1987 'de Bakanlar Kurulu karariyla Konya, Biiyiiksehir olmus ve merkez, Biiyiiksehir’le

birlikte 3 ilgeye ayrilmistir. Bu ilgelerden birisi olan Meram ilgesi, 26 Mart 1989 se¢imlerinden bu yana da ilge

belediyesi olarak ¢alismalarini yiiriitmektedir.

2012 yilinda yiriirlige giren 6360 sayili Biiyiiksehir Yasasi ile birlikte 200280 ha. alana sahip olan

ilcede 115 mahalle bulunmaktadir.2012 yili itibariyle ilgenin niifusu 326.444 tiir.

Mahalleden en az 10 6rnek olmak iizere toplam 798 konuta ait veriler kullanilmistir.

Sekil 1. Meram Tlgesi

Meram Ilgesini olusturan mahalleler; ilge merkezine olan uzakliklari, yapilasma durumlari, yap1 smflar ve

halkin talep durumuna gore 22 gruba ayrilmustir.
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Her bir Mahallelerin gruplar1 Tablo 1. de gosterilmistir.

NO MAHALLE GRUBU
1 ABDULAZIZ 15
2 AKSINNE 15
3 ALAKOVA 5
4 ALAVARDI 21
5 ALI ULVI KURUCU 4
6 ALPASLAN 7
7 ARIF BILGE 13
8 ARMAGAN 21
8 ASKAN 21
10 AYANBEY 18
11 BATIHADIMI 7
12 BAYAT 3
13 BEYBES 0
14 BORUKTOLU 2
15 BOTSA n
16 BOYALI n
17 BUYUKAYMANAS 11
18 BUYUKKOVANAGZI 13
19 CANDIR 19
20 CARIKLAR FATIH 1
21 CAYBASI 16
22 CAYIRBAGI 0
23 COMAKLAR 2
24 COMAKLI 3
25 CUKURCIMEN 2
26 DEDEKORKUT 20
27 DEREASIKLAR 8
28 DERECAMIKEBIR 8
29 DOGUHADIMI 7
30 DR. ZIYA BARLAS 11
31 DURUNDAY 17
32 EKMEKKOCU 7
33 ERENKAYA 3
34 EVLIYATEKKE 3
35 FAHRUNNISA 16
36 GAZANFER 11
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37 IGODENE 4
38 GOKYURT 3
39 GULBAHCE 14
40 HACI iSA EFENDI 11
41 HACI SABAN 17
42 HACIFETTAH 16
43 HARMANCIK 11
44 HASANKOY 6
45 HASANSEYH 2
46 HATIP 0
47 HATUNSARAY 3
48 HAVZAN 22
49 IKIPINAR 3
50 ILYASBABA 3
51 INLICE 2
52 KALFALAR 11
53 KARAAGAC n
54 KARAASLAN AYBAHCE 6
55 KARADIGIN 4
56 KARADIGINDERESI 4
57 KARAHUYUK 11
58 KASINHANI iISTASYON 2
59 KASINHANI YENI 2
60 KAVAK 3
61 KAY ADIiBI 4
62 KAYALI 3
63 KAYHUYUK 3
64 KIZILOREN 4
65 KiRAZLI 19
66 KOZAGAC 11
67 KOYCEGIZ 19
68 KUMRALI 3
69 KURTULUS 16
70 KUCUK AYMANAS 11
71 KUCUKKOVANAGZI 13
72 KURDEN 21
73 LADIKLI 11
74 LALEBAHCE 14
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75 LORAS 5
76 MAMURIYE 20
77 MEHMET VEHBI 16
78 MELIKSAH 21
79 MURADIYE 10
80 NECIP FAZIL 22
81 ORGENERAL TURAL 22
82 OSMANGAZI 16
83 OGRETMEN EVLERI 18
84 PAMUKCU 3
85 PIREBI 16
86 SAADET 10
87 SADIKLAR n
88 SAGLIK 1
89 SAHIBIATA 15
90 SARIKIZ n
01 SEFAKOY 1
02 SELAM 18
03 SELVER 17
94 SULEYMANSAH 19
95 SEYHSADRETTIN 18
06 SUKRAN 15
07 TELAFER 5
08 TIRILIRMAK 11
09 TOPRAK SARNIC 20
100 TURGUT REIS 11
101 ULUIRMAK ALI HOCA 15
102 ULUIRMAK SAKA 15
103 UZUNHARMANLAR 10
104 YAKA 22
105 YATAGAN 2
106 YAYLAPINARKAS 6
107 'YAYLAPINARSULUYMANIYE 6
108 YAYLAPINARUHUD 6
109 'YENIBAHCE 3
110 'YENICE 16
111 'YESILDERE 3
112 'YESILTEKKE 2
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113 'YORGANCI 17
114 YUNUSEMRE 20
115 ZAFER 10

Meram ilgesi simirlart icerisindeki mahallelerin bdlge bolge kapitalizasyon oranlar1 belirlenirken her bolgeden

gerceklesmis satis fiyatlar: ve kira gelirleri dikkate alinmistir. Her bir bolge icin emsalleri, ortalama birim satig

fiyat1 ve birim kira fiyat1 belirlenmistir. Her bélgenin analizi sonunda ise baz olarak alinan 100 m? daire dikkate

alinmis ve kapitalizasyon orani belirlenmistir.

5. Sonuc ve Oneriler

22. Gruptaki Havzan Mahallesi i¢in arastirma sonuglar Tablo de gosterilmistir.

Tablo 2. Havzan Mahallesi Ortalama 5 Yillik Binalar i¢in Satis —Kira Emsalleri

2 Satis Fiyati | Satis m’° Birim Fiyat1 | Kira Bedeli | Kira m® Birim
(TL) (TL) (TL) Fiyati1 (TL)

100 180.000 1.800,00 550 5,50

130 250.000 1.923,08 800 6,15

150 300.000 2.000,00 1.000 6,67

180 380.000 2.111,11 1.300 7,22

200 420.000 2.100,00 1.700 8,50

Satig birim fiyati: 1.986,84 TL

100 m?lik daire icin satis fiyat1: 198.684 TL
Kira birim fiyati: 6,81 TL
100 m?lik daire igin kira fiyati: 608,80TL
Kapitalizasyon Orani (KO): 0,03680

Yukarda gosterilen hesaplar Meram lgesindeki 22 grup igin kapitalizasyon oranlari gizelge

3 ‘de gosterilmistir.

Tablo 3 Meram llgesi Kapitalizasyon Oranlari

Grup KO Grup KO

1 0,50702 12 0,46410
2 0,50300 13 0,46711
3 0,50121 14 0,44952
4 0,50322 15 0,45394
5 0,50401 16 0,44038
6 0,51952 17 0,42024
7 0,50100 18 0,45498
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8 0,51850 19 0,03804
9 0,50201 20 0,03550
10 0,49980 21 0,03900
11 0,49811 22 0,03680

Tablo 3 Meram Ilgesi Konut Istatistikleri

Ortalama Medyan En Az EnCok StandartSapma
PiyasaDegeri 182.000 104.000 22.000 975.000 105.200
Kira 680 455 180 2.800 128
KO 0,402591 0,465605 0,03550 0,50702 1,00
Biiyiikliik(m?) 120,10 121 40 320 41,30
OdaSayisi 4,05 4 1 8 0,55
BinanminYasi 8,81 3 0 35 6,21
KatSayisi 3,48 4 1 18 5,02

Tablo 4 Meram Il¢esindeki Konutlarin Ozellikleri

Ozellik Var Yok

Dogalgaz 64,2 34,8
Asansor 28,1 61,9
KapaliOtopark 20,2 79,8
Sitel¢inde 11,9 88,1
Dis Is1Yalitimi 26,2 73,8
MerkezeYakinlik 88,7 11,3
TopluTasimayaY akinlik 99,6 0,4

Yukaridaki tablolardan anlasilacagi gibi, Konutlarin yaklagik olarak %65’inde dogalgaz kullanilmaktadir.
%28’iasansorli, %20 civarindaki bir bolimii kapali otoparkli, %12 civarindaki bir boliimii site icerisinde, %26
civarindaki bir bolimi 1s1 dig yalitimhidir. Ayrica %89 civarindaki konutlarin sehir merkezine ve konutlarin

tamamu toplu tagimaya yakin oldugu gérilmektedir.
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Yapilan analizler maddeler halinde asagidaki sekilde yorumlanabilir:

1. Konut fiyatlar1 ve kiralarin miilkiyet
sahiplerinin talep ettigi fiyatlar oldugundan, alis-
veris  belirli  bir pazarlik fiyati {izerinden
gerceklesmektedir. Bunun yam sira, talep edilen
fiyatlarin yukar1 yonlii oldugu durumda bile, talep
edilen kira bedellerinin de benzer bir sapma
icerdigini,
dolayisiylakapitalizasyonoranlariningercekcioldugu
goriilmektedir.

2. Sahip oldugu arazinin % 65 e yakin
kismi tarim ve Sit alanina isabet eden Meram
flgesinde, cok sayida miistakil ev bulunmasinin
yani sira 4 grup disinda kalan mahallelerde kat
ortalama kat yiikseklikleri 4 iin altindadir.

3. Yapilan hesaplamalar sonucunda hem
fiyat hem de kira agisindan yiiksek farklar ortaya
ciktigr  gdzlemlenmistir. Miistakil evlerin bir
boliimiiniin ¢ok yiiksek piyasa degeri ve kiraya
sahip olan yazlik veya villa tirii liiks konutlar
oldugu, diger bir boliimiiniin ise 6zellikle biiyliksehir
yasasindan once kOy statiisinde olan ve merkezden
olduk¢a uzakta bulunan yerlerde aksine ¢ok diisiik
piyasa degeri ve kiraya sahip olan bir ¢ogu kagak
statiide olan konutlar oldugu gézlenmistir.

4. Caligmada, piyasa fiyatlar1 ile emlak
vergisi matrahini teskil eden bedeller arasinda ciddi
farkliliklarin oldugu gdzlemlenmistir. Bu durum,
Ulke ekonomisi

acisindan gayrimenkul

degerlemesinin  dogru bir bigimde yapilmasi
gerekliligini bir kez daha ortaya koymustur.
5. Bu

calisgma ile aym zamanda

gayrimenkullerin  rayi¢ bedelleri yillik kira
gelirlerinin tespit edilmesi durumunda kolaylikla
Belirlenen

belirlenebilecegi de  gdsterilmistir.

bolgesel kapitalizasyon oranlar1 kamulagtirma,
emlak vergilendirmesi, kamu kurumlarina ait
taginmazlara yonelik muhammen bedel belirleme,

alim-satim ve kiralama islemleri ile sigorta rayig

bedellerinin  belirlenmesinde  kullanilabilecegi
sonucuna varilmistir.

6.Kapitalizasyon orani oda sayisinin azligi,
konutun kiigiik bir alana sahip olmasi, dis 1s1
yalittmin  olmamasi  ve  sehir  merkezine
uzakligindan olumsuz etkilenirken, binanin yasi,
dogalgaz imkani ve site i¢i ya da miistakil olmasi
durumlarindan  olumlu y6nde etkilenmektedir.
Bulgulara gore, konut fiyatlar1 ve kiralarin aym
oranda artmasi halinde, bir konuta harcanan para
tutar1  yaklagik olarak Yapilan hesaplamalar
sonucunda ise, Meram Ilgesinde konuta yapilan
harcamanin geri doniisii ortalama 21 yil olarak

tahmin edilmistir.
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