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Tasinmaz degerlemede zemin iyilestirme olasiliginin goz ardi
edilmesi: Hipotetik bir degerlendirme
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Oz: Bu calisma, tasinmaz degerleme siireglerinde zemin iyilestirme ihtiyacinin goz ard edilmesinin teknik ve ekonomik etkilerini hipotetik
bir yaklagimla degerlendirmektedir. Sakarya ili simirlarinda, benzer zemin ozelliklerine sahip ii¢ farklh biiyiikliikte, farkli taban alani ve
toplam insaat alanina sahip konut arsasi varsayimi olusturulmus ve her biri igin jet grout, fore kazik ve Derin Zemin Karistirma (Deep
Soil Mixing, DSM) yéontemleri kullanilarak zemin iyilestirme analizleri gerceklestirilmistir. 2025 yili Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanhigi birim fiyatlar dikkate alinarak yapilan hesaplamalarda, iyilestirme yontemleri icin maliyetler 10 metre derinlik, 2 metre karelaj
ve farkli ¢aplarda varsayimsal olarak hesaplanmistir. Varsayimsal iyilestirme yontemleri, derinliklere ve caplara gore iyilestirme
maliyetini 201 000 TL ile 5 000 000 TL arasinda degistirmistir. Bu maliyetlerin tasinmazin tasinmaz degerinde %8 ila %50 arasinda
azalmaya yol acgabilecegi belirlenmistir. Tasinmaz degerine en az etki eden ve en uygun maliyetli yontem olarak jet grout (%10)
belirlenmistir. Fore kazik uygulamasi taginma degerini yaklasik %30 diisiiriirken DSM uygulamast yaklasik %50 azaltmaktadir. Iyilestirme
vapimast halinde ise bu oranlarda deger artisina neden olabilecegi goriilmiistiir. Arsa niteligindeki tasimmmazlarda yapilasma
potansiyeline ragmen zemin iyilestirme olasiligi, yatirimcinin tistlenecegi ek maliyet nedeniyle tasinmazin tasinmaz degerini diistiriicii bir
etki yaratmakta; bu durum satis degeri, tapu harglari, emlak vergisi ve diger mali yiikiimliiliikler tizerinde dogrudan etkili olmaktadir.
Sonuglar, zemin iyilestirmenin yalnizca miihendislik agisindan degil, ayni zamanda ekonomik yonden de bir gereklilik oldugunu ortaya
koymaktadir. Degerleme raporlarinda bu gereksinimin belirtilmemesi, tasinmaz degerinin hatali belirlenmesine ve yatirim kararlarinin
riskli hale gelmesine neden olmaktadr. Bu ¢alisma zemin iyilestirme yontemlerinin tasinmaz degeri tizerinde etkili oldugunu ve tasinmaz
degerleme raporlarini hazirlayan uzmanlarm asgari zemin mekanigi bilgisinin olmasi gerektigini ortaya koymaktadur.

Anahtar Sozciikler: Tasinmaz degeri, Zemin iyilestirme, Tasima giicli, Oturma, Sivilasma

Ignoring the possibility of soil improvement in real estate valuation: A hypothetical evaluation

Abstract: This study hypothetically evaluates the technical and economic impacts of ignoring the need for soil improvement in property
valuation processes. Three residential plots of similar soil properties, varying in size, base area, and total construction area were
hypothesized within the Sakarya province. Soil improvement analyses were conducted for each using jet grouting, bored piles, and Deep
Soil Mixing (DSM) methods. Calculations based on 2025 Ministry of Environment, Urbanization and Climate Change unit prices were
used to calculate costs for the improvement methods at a hypothetical depth of 10 meters, a 2-meter grid, and various diameters.
Hypothetical improvement methods varied in cost from 201 000 TL to 5 000 000 TL depending on depth and diameter. It was determined
that these costs could reduce the property's actual value by between 8% and 50%. Jet grouting (10%) was determined to be the most cost-
effective method with the least impact on property value. While bored pile application reduces the carrying value by approximately 30%,
DSM application reduces it by approximately 50%. It has been observed that if improvements are made, this can lead to an increase in
value. Despite the potential for construction on landed properties, the possibility of soil improvement reduces the property's true value due
to the additional costs incurred by the investor, this has a direct impact on sales value, title deed fees, property taxes, and other financial
obligations. The results demonstrate that soil improvement is not only an engineering requirement but also an economic one. Failure to
include this requirement in valuation reports leads to inaccurate property value determinations and risky investment decisions. This study
demonstrates that soil improvement methods have an impact on property value and that experts preparing property valuation reports
should have a minimum knowledge of soil mechanics.
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1. Giris
1.1 Tasinmaz Degerleme Kavrami

Deger kavrami dilimizde bircok anlamda kullanilmakta olup tasinmaz hukuku alaninda arazi ve arsa diizenlemeleri,
kamulastirma, satig, pazar, gelir vergisi, yatirim, vergilendirme, piyasa, sigorta, miras, kredi, tavan, veraset, maliyet, ipotek
gibi bir¢ok konuda kullanilmaktadir (Celik & Asik, 2004). Tasinmaz degerlemesi; satis, satin alma, kredi teminati, kiralama,
sigorta, kamulastirma, sirket birlesmeleri ve vergi matrahi gibi pek ¢ok islemde gerekli bir yontemdir. Bu dogrultuda
bakildiginda tasinmaz degerleme kavram genel ekonomi ve toplumun geneli agisindan olduk¢a énemlidir (Onal & Tezcan,
2008). Taginmaz degerleme bir diger deyisle tasinmaz iizerinde gelistirilen projenin, iligkili faydalarin talep edilen zaman
diliminde objektif kriterlere ve fayda, nitelik, islevsellik, ¢cevre gibi bilgilere dayanarak degerinin ortaya konulmasidir.
Tasinmaz degeri yapilirken giincel degerinin kullanilmasi ile gegmis zaman dilimlerindeki degerinin hesaplanmasi

miimkiindiir (Oztiirk, 2013).
1.2 Tiirkiye’de Taginmaz Degerleme Raporlarinin Yapisi ve Zemin lyilestirme ile iligkisi

Tiirkiye’de tasinmaz degerlerinin belirlenmesi ile ilgili yasal yonden diizenlemeler bulunmaktadir. Ancak bu diizenlemelerin
bircogu birbiri ile bagimsiz bir sekilde islem gérmektedir. Ornegin tasinmazin kamulastirmaya esas degerlemesi ile
vergilendirmeye esas bildirilen emlak vergi degeri birbirinden farklilik gosterebilmektedir. Tasinmaz alim satimlarinda aksi
belirtilmedigi siirece resmi kurumlar tarafindan belirlenmis olan asgari emlak vergi degeri dikkate alinarak taginmaz alim
satim vergi ve harclar ilgili kisilere yansitilarak tahsil edilmektedir. Taginmaz malikleri tarafindan asgari emlak vergi
degerinden daha diigiik bir degerde olmamak sart1 ile tasinmazin kiymeti belirlenmekte ve islem yapilan tarihteki deger tapu

kiitiigiine tescil edilmektedir.

Yukarida belirtilen taginmaz islemlerine iliskin degerleme ihtiyacinin olmasi durumunda ise kurum ve kuruluslar
biinyelerinde kurduklari kurul veya komisyonlar aracilig1 ile tasinmaz degerlemesini yapmaktadirlar. Bu nedenle Tiirkiye’de
birgok uygulamada dogrudan veya dolayli olarak bilgilendirme amacli kullanmak {izere tasinmaz degerlenmesi istenilmekte

ve kullanilmaktadir (Yomralioglu vd., 2011).

Tiirkiye’de tasinmaz degerleme raporlarinin cergevesini Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) ve uluslararasi degerleme
standartlar1 belirlemektedir. Bu dogrultuda hazirlanacak olan degerleme raporlar1 genel anlamda “SPK formatli” olarak ifade
edilmektedir. Bu raporlarda SPK tarafindan lisans verilmis degerleme uzmani, sorumlu degerleme uzmani imzasi ve onay1
gerekmektedir. Degerleme raporlarinda nihai deger takdiri ile tasimmazlarin ilgili imar mevzuati ve diger mevzuatlar

dogrultusunda degerlendirilerek raporlastiriimaktadir.

Degerleme raporlarinda SPK diizenlemeleri ve uluslararasi standartlara gore bazi icerik ve basliklar bulunmak zorundadir.
SPK tarafindan belirlenen standartlara gore taginmaz degerleme raporlari; rapor bilgileri, sirket ve miisteri bilgileri,
degerleme konusu taginmaz hakkinda bilgiler, taginmaza iliskin analiz, analiz sonuglarinin degerlendirilmesi, sonug ve rapor
eki olmak iizere yedi ana baslik altinda yapilandirilmaktadir. Bu basliklar arasinda teknik ozellikler ve degerleme
varsayimlar1 zemin kosullarinin ele alinabilecegi alanlar olmakla birlikte, uygulamada bu kisimlar ¢ogu zaman ylizeysel
olarak doldurulmakta, zemin iyilestirme ihtiyaci yeterince dikkate alinmamaktadir. Bu durum, 6zellikle yapilagma riski

barindiran sahalarda taginmazin tasinmaz degerinin hatali belirlenmesine neden olabilmektedir (URL-1).

SPK ve uluslararasi standartlara gore degerleme raporlarinda bulunmasi gereken bagliklar incelendiginde degerlemesi yapilan

taginmaza iligkin analizler kisminda bulunan “taginmazin teknik 6zellikleri ve degerlemede baz alinan veriler” ile “degerleme
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isleminde kullanilan varsayimlar ve kullanilma nedenleri” kisimlar1 taginmazin zemin durumu ile ilgili kisimlar1 da
kapsamaktadir. Ozellikle iizerinde yap1 bulunmayan “arsa” vasifli tasinmazlar yapilasma amagli kullanildiklarindan dolay1
zeminin durumu olduk¢a &nemlidir. Bu kapsamda tasinmaz degerleme raporlarinda genellikle zemin iyilestirmelerinin
olmayacagi varsayilarak deger belirlenmektedir. Bu kapsamda bakildiginda zemin iyilestirme kavrami tasinmaz degerini
etkileyen, 6nemli bir unsur olup genellikle géz ard1 edilmektedir. Bu duruma degerleme uzmanlarinin zemin mekanigi ile
ilgili temel bilgilere sahip olmamasi, ilgili kurumlarin bu yoniiyle degerlendirmemesi, saha kesifleri esnasinda olasi zemin
iyilestirme durumu, dere yatagi veya aliivyon zemin bulunmasit durumu gibi zemin acisindan problemli durumlar neden
olabilmektedir. SPK tarafindan belirlenen rapor ana bagliklar1 kisminda teknik 6zellikler basligi cok genel bir kapsami ifade
etmekte olup zemin mekanigi ile iligkilendirmek bu faaliyeti yerine getirenler agisindan olduk¢a zor olabilmektedir. Bu
nedenle SPK tarafindan yayinlanan rapor 6rneklerinde veya olasi yayinlanabilecek rapor kilavuz yardimci dokiimanlarinda
ozellikler zemin durumu ile ilgili ayr1 bir baslik agilmasi, raporda ayr1 boliimde belirtilmesi zemin iyilestirme ihtimallerinin
tasinmaz degeri lzerindeki etkisinin incelenmesi agisindan bir zorunluluk haline getirebilecektir. Mevcut duruma
bakildiginda zemin iyilestirme ihtimalleri ile ilgili net ibareler bulunmadig1 ve sahada bulunan degerleme uzmanlarinin konu

ile ilgili yeterli bilgisinin bulunmamasi nedeni ile ihmal edilmeye devam edilecegi acik¢a anlasiimaktadir.

Bu ¢aligma tasinmaz degerleme raporlarina yeni bir bakis agist kazandirmayi, rapor formatina bu kismin eklenmesi ve zemin
iyilestirme yontemleri ile ilgili asgari bilgi sahibi olunmasi gerektigini belirtmeyi amaglamistir. Bu yoniiyle bu calisma

literatiirde bulunan boslugu doldurmakta ve tasinmaz degerlemeye yeni bir bakis acis1 kazandirmaktadir.

1.3 Zemin lyilestirme Kavrami

Zemin iyilestirme zemin Ozelliklerinden dolayr iist yapmin insasinin uygun olmadigi durumlarda bazi yontemlerin
uygulanmasi ile zemin 6zelliklerinin 1slah edilmesi seklinde tanimlanmaktadir Temellerin tasima giiciiniin artirtlmasi, zemin
kayma mukavemetinin artirilmasi, oturma miktarinin minimize edilmesi, sivilasma potansiyelinin azaltilmasi, sev

stabilitesinin saglanmasi gibi durumlarda zemin iyilestirme yontemleri uygulanmaktadir (Onur vd., 2016).

Insaat Miihendisligi’nin en eski uygulamalari arasinda bulunan zemin iyilestirme kavrami son yillarda oldukga gelisen bir
alan haline gelmistir. Zemin iyilestirme kavrami Geoteknik Miihendisligi’nde bir alt ¢aligma alani olup gerek ulusal boyutta
gerek uluslararast sempozyumlarda ve konferanslarda en ¢ok ilgi Oren, arastirmacilarin dikkatini ¢eken bir alan haline
gelmistir. Bu dogrultuda gelisen bu alan ile ilgili bir¢ok kitap yaymlanmigtir (Cunningham, 2023; Han, 2015; Holtz vd., 2001;
Huat vd., 2019; Nicholson, 2014; Raison, 2004; van Impe, 1989). Zemin iyilestirme alani ile ilgili caligmalar kitaplar ile
sinirl kalmayip birgok makale vb. ‘de bulunmaktadir (Selgukhan & Ekinci, 2021).

Zemin iyilestirme projelerinin etkin bir sekilde gerceklestirilmesi i¢in miihendislik uygulamalarinin ideal bir sekilde
kullanilmasi esastir. Zemin iyilestirme projelerinin basarili olabilmesi i¢in zemin yapi etkilesimi, zemin davranisi, iyilestirme
maliyeti ile ilgili kapsamli bilgi sahibi olunmas: gerekmektedir. Bununla birlikte zemin iyilestirme alanindaki tecriibeler de
avantaj saglamaktadir. Teknik bilgi ile saha pratiginin bir araya gelmesi ile iyilestirme basarili bir sekilde yapilmis olacaktir

(Selcukhan & Ekinci, 2021).

1.4 Zemin lyilestirme Yoéntemleri

Bu ¢alisma kapsaminda zemin iyilestirme yontemi olarak ele alinan 6rneklemin bulundugu Sakarya ilinde sik¢a uygulanan

jet grout, DSM ve fore kazik esas alinarak maliyet analizi yapilacaktir.

Bu yontemler kisaca incelendiginde jet grouting yontemi zemin igerisine ¢imento serbeti, hava ve su iceren birden ¢ok

akiskanin yiiksek basingli bir sekilde zemine enjekte edilmesidir. Bu yontem yumusak zeminlerin dayanimini artirmak igin
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kullanilan bir ¢imento-zemin karistirma yontemidir (Croce & Flora, 2000; Eramo vd., 2012; Ho, 2007; Modoni vd., 2006,
2019; Wang vd., 2022). Hazirlanan akigkan malzeme zemin yiizeyinden istenilen derinligi kadar indirilmis olan bir ¢esit
borunun iizerindeki kiigiik ¢apa sahip nozuldan yiiksek basincin etkisi ile zemine enjekte edilerek Sekil 1°deki gibi en alt
kottan zemin yiiziine kadar gerceklestirilerek tamamlanir. Nozullar ile enjekte edilmis olan akiskan malzemenin igerisinde
bulunan su ve ¢imento zamanla hidratasyon gegirerek kati bir form almaktadir. Olusan bu kat1 form silindirik bir yaptya sahip

olup bu forma jet grouting kolonu ismi verilmektedir (Erol & Cekinmez Bayram, 2018).

Sekil 1: Jet grouting uygulama adimlarinin sematik gésterimi (Kovacevic vd., 2006)

Jet grouting kolon imalatinda islemin gerceklestirilmesi amaciyla mikser, ¢imento silosu, yiiksek basingli pompa ve hava
pompast bulunmaktadir. Jet grouting isleminin gergeklesmesi i¢in dncelikle zemin delme islemi gergeklesir ve ardindan
akiskanlar zemine enjekte edilmektedir (Giindogdu, 2024). Jet grouting, geoteknik miihendisligi alaninda son zamanlarda
6nemli bir arastirma ilgisi yaratmistir. Diinya ¢apinda yaygin olarak benimsenen bir zemin konsolidasyon teknigidir (Njock
vd., 2018).

Kazik temeller iist yap1 yiikiinii alt zemine ve sert bir tasiyici tabakaya aktarmak i¢in yaygin olarak kullanilir. (Jozefiak vd.,
2015). Kazik temeller deprem esnasinda temel deplasmanlarini azaltmanin en etkili yontemlerinden biridir. Kazik temellerin
icerisinde en ¢ok tercih edilen kazik tiirlerinden birisi fore kaziktir (Coduto, 2005). Fore kazik yontemi tagima giicii diisiik
olan zeminlerde yap1 yiiklerinin giivenli bir sekilde tasima giicii saglam olan zemine aktarilmasi ig¢in uygulanan bir yontemdir
(Sekil 2). Yeralt1 su seviyesinin yiiksek oldugu durumlarda ve 6zellikle bina ve barajlarda fore kazik tercih edilmeye
baglanmuistir. Suyun temel betonuna ulasarak zarar vermesini 6nlemek amaciyla tercih edilen fore kaziklar bir¢cok dogal afete
karst kullanilmaktadir. Cukurlar diisiik titresimli ve siirekli burgu seklinde delinerek hazirlanir. Ardindan donat1 bu delige
indirilerek betonlama iglemi gerceklestirilir. Temellerin yani sira sev stabilitesi vb. amagla da uygulanmaktadir (Tachir,

2015).
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Sekil 2: Fore kazik uygulama adimlarinin sematik gbsterimi (Toplu, 2022)

Calisma kapsaminda 6ngoriilen diger zemin iyilestirme yontemi ise DSM yontemi bir diger adiyla “Deep Soil Mixing” dir.
DSM 1970'lerden bu yana Japonya ve Iskandinav iilkelerinde uygulanmaktadir. Bu iilkelerde bu yontem, uygulama siiregleri
ve araglar1 agisindan kullanilmis ve gelistirilmistir (Alhamdi & Albusoda, 2021). Bu yontemde iyilestirilmesi gereken zemin
derinlik boyunca mekanik olarak kesilerek parcalanmasi ile birlikte baglayici bir malzeme ile karigtirilmasi ile iyilestirme
saglanmaktadir. Uygulamanin yapildig1 alandaki zemin profilinin su muhtevasia gore kuru veya i1slak sekilde karistirma
saglanabilmektedir. Baglayic1 malzeme olarak genellikle ¢imento kullanilmaktadir. Cimentonun yerini bazen kireg, cliruf

veya jips gibi malzemeler alabilmektedir (Gilindogdu, 2024).
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Sekil 3: DSM yénteminin hazirlik ve uygulama asamalari semasi (Erol & Kuruoglu, 2023)

Sekil 3’te uygulanma siireci gosterilen DSM ydnteminin uygulanmasi esnasinda delici makinede bulunan saftlar ile zemin
pargalanarak projede belirtilen kolon derinligine kadar inilmektedir. istenilen derinlige ulasildiginda baglayici malzeme
tesisinden gelen malzeme saftlar ile karistirilarak zemin yiizeyine dogru yukari ¢ekilmesi saglanir ve DSM kolonlar1

olusturulur.

Yukarida bahsedilen zemin iyilestirme yontemleri karsilastirildiginda, iyilestirme yontemleri zemine, maliyete, derinlige,
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yap1 nizamina ve bircok etkene bagl olarak belirlenmektedir. Jet grout ydnteminde herhangi bir derinlik esas
alinabilmektedir. ince dane orani yiiksek olan zeminlerde kayma direncini artirarak bosluk suyu gecisine engel olmakta ve
tasima gliclinii  artirmaktadir. Bu yontemde hidrolik kirilma olusabilecegi gibi deprem etkisi ile de kirilmalar
olusabilmektedir. Fore kazik yontemi kisa siirede imal edilmesi, bilylik ¢cap ve derinliklerde imal edilmesi, imalat esnasinda
titresim olusturmamasi, istenilen zemine inmesinin kontrol edilebilirligi, kazik boyunun imalat esnasinda ayarlanabilir olmasi
yonleri ile avantajlidir. Ancak yagis ve kotli hava kosullari, yeralti suyunun varlig1 yoni ile dezavantaj olusturabilmektedir.
DSM ise birgok zemin tiiriinde kullanilabilmesi, titresim gerektirmemesi, yliksek derinliklerde imalat yapilabilmesi yonii ile
avantajli olup, maliyet ve kontrol edilebilirlik yonii ile dezavantaj tasimaktadir (Kadioglu, 2002). Calisma kapsaminda

Ongoriilen {i¢ iyilestirme yonteminin teknik yonden karsilastirma tablosu Tablo 1°de sunulmustur.

Tablo 1: Zemin iyilestirme yéntemleri karsilagtirmasi (Idriss & Boulanger, 2008)

Avantaj Dezavantaj

e lyilestirme yapilan bolgede depremin neden
oldugu kayma birim sekil degistirme azalir.

«Kayma direnci artar. o Hidrolik kirilma gerceklesebilir.

¢ Cimento-zemin karigimi kirilgan bir yaprya

Jet Grout ¢ Bosluk suyu gecisini engeller. hioti
o Herhangi bir derinlik hedef alinabilir. sahiptir. o
; . . . e Deprem etkisi ile kirilmalar olusabilir.
e Ince dane orani yiiksek olan zeminlerde iyi
bir sekilde uygulanir.
e Zemin sartlarinin uygun olmasi halinde hizli
bir sekilde imal edilebilir.
e istenilen derinlik ve ¢apta uygulanabilir. o Kotii hava kosullarinda aksamalar olusabilir.
Fore Kazik o Titresim olusmadig icin sehir i¢lerinde o Yer alt1 suyu delik cevresinde gevseme

(Birand, 2001)

kolaylikla uygulanabilir.
o Zemin takibi yapilmast miimkiindiir.

olusturularak kaymaya neden olabilir. Varligy;
kazik betonuna zarar verebilir.

e Saglam zemine inildigi ve kazik boyu

imalat1 esnasinda kontrol edilebilir.

30 metre derinlige kadar uygulanabilir ve

yumusak plastik killerden orta siki kum ve

¢akillara kadar genis kullanim alan1 vardir.
DSM e Saha zemini iyilestiginden dolay1 digaridan

malzeme teminine gerek kalmamaktadir.

o Titresim olmadigi igin sehir iglerinde

kolaylikla uygulanabilir.

e Makine ve techizat tasinma maliyeti
yiiksektir ve biiyiik alanlarda tercih edilebilir.
¢ Arazide kontrol durumu ¢ok miimkiin
olmadigi i¢in uygulama kalitesi onemlidir.

1.5 Literatiir Calismalan

Insaat Miihendisligi veya Geoteknik miihendisligi alaninda tasinmaz degerleme ile ilgili ¢alismalar giiniimiizde oldukga

sinirlidir. Bu iki alani bir araya getiren baglica ¢aligmalar asagida belirtilmistir:

Unsal (2011), Izmir ilinde bir konut igin “yesil degerleme” yaparak, tasinmaz degeri iizerinde enerji maliyetinin etkisini
incelemigstir. Elde edilen sonuglar enerji maliyetinin taginmaz degeri lizerinde etkili oldugunu gostermistir. Sarag (2012),
tasinmaz degerlemesi amaciyla yapay sinir aglari modeli olusturmustur. Calisma kapsaminda Istanbul smirlarinda 400 adet
degerleme raporu incelenmistir. Taginmazlarin degerini etkileyen 12 parametre se¢ilmis ve yapay sinir aglari ile 28 farkl
model olusturulmustur. Elde edilen sonuglar Cok Katmanli Algilayict (MLP) modelinin %87 dogruluk payr ve %94
korelasyona sahip oldugunu gostermistir. Yilmaz (2017), Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP) yontemini alternatif bir taginmaz
degerleme yontemi olarak degerlendirmis ve tahmin ydnteminin dogrulanmasi amaciyla gayrimenkul degerleme
uzmanlariyla anket ¢aligmasi gerceklestirmistir. Sonuglar bu yontemin ilgili uzmanlarin bélgeye hakim olmasi durumunda
diger degerleme yontemlerine alternatif olabilecegini gostermistir. Erdem (2019), tasinmaz satisinda etkili parametreleri

belirleyerek satig fiyat araligii belirleyen fonksiyonlar iiretmistir. Calisma kapsaminda Izmir'in Bayrakli ilgesindeki 12
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mahallede bulunan 10 ve {izeri kath binalardaki tasinmazlar incelenerek toplam 26 parametre toplanmigstir. Toplam 11
parametrenin satis siirecinde etkili oldugu belirlenmis ve bu parametreler ile iliskili fonksiyonlar olusturulmustur. Elde edilen
sonuglar taginmazin sahip oldugu niteliklerin degeri lizerinde istatistiksel olarak anlamli bir sonuca neden oldugunu géstermis

ve elde edilen fonksiyonlar satis fiyatlarinin %82.1'ini dogru aralikta oldugunu gdstermistir.

Frew ve Jud (2003), bir grup apartman degerini tahmin etmek amactyla hedonik model olugturmuslardir. Tasinmaz degerinin
sehirden uzaklastik¢a azaldigini proje biiylikliigli ve birim sayidaki artisla orantili olarak degerin daha az arttifini ve proje
yasl1 ile degerin azaldigini belirlemislerdir. Jylha ve Junnila (2014), tasinmaz degerleme siireclerinde ortaya ¢ikan gergek
degerin elde edildigi asamalar1 incelemis olup tasinmaz degerinde zayif veri elde etmeye yol acan etkenleri ortaya
¢ikarmislardir. Bu etkenleri; tiim siireci optimize etmek yerine alt siire¢ optimizasyonu, maliyet minimizasyonu yerine fiyat
minimizasyonu, misteri degerine yanit vermede zorluklar, asir1 yiikklenmis ¢aliganlar, iyilestirme yapamama ve kotii yonetilen
bilgi olarak belirtmislerdir. Vimpari ve Junnila (2014), yesil binalarin tasinmaz degeri tizerindeki etkisini incelemis olup ofis,
konut ve satis lizerinde farkli etkiler gosterdigini ve benzerlerine gore iyi sonuglar ortaya ¢iktigini belirtmislerdir. Li vd.
(2015) toprak kirliliginin tasinmaz degeri iizerindeki etkisini arastirmis olup kirliligin ortadan kalkmasi durumunda taginmaz
degerinin arttigini ortaya koymustur. Leblebici ve Ugur (2015), yesil bina sertifikalandirma sistemlerinin ingaat maliyetleri
ve taginmaz degerine etkileri lizerine daha once yapilmig olan c¢aligmalari ortaya koymus olup uzun donemde isletme
giderlerinin diisiik olmasma bagli olarak tasmmaz degerinde artis gibi Onemli faydalar saglayan yesil binalarin
yayginlagmasinin, sinirli dogal kaynaklarin siirdiiriilebilir kullanimindaki olumlu etkilerinin yani sira, daha diisiik ingaat
maliyetleri ile daha fazla ¢evresel ve sosyal kazanimlar saglayacagini degerlendirmislerdir. Baknakli (2019), yapmis oldugu
calisma ile taginmaz degerlemeye akilli bina sistemlerinin etkisini aragtirmig ve maliyet yontemi ile analiz etmistir. Akillt
bina sistemlerinin tercih edilme sebepleri arastirilmis ve bu binalarin maliyetleri ve kar yiizdeleri akilli bina sistemi olmayan
binalar ile karsilastirilmistir. Sonuglar akilli bina sisteminin maliyetlere ragmen taginmaz degeri tizerinde olumlu etkiler
gosterdigini ortaya koymustur. Ozgiiven ve Erenoglu (2020), Canakkale ili i¢in tasmmaz deger haritalar1 calismasi
gerceklestirmis olup arsa degerine etki eden 15 adet faktor belirlemistir. Yapisiz parseller i¢in yapilan ¢alismada degere etki
eden faktorleri %16.7 toplam insaat alani, %15.0 kamu hizmetlerinden yararlanma, %13.4 imar durumunda ada kullanimi,
%9.0 depremsellik, %8.9 zemin durumu, %8.5 egim, %5.9 parselin ada i¢indeki konumu, %4.7 parsel sekli, %4.2 baki, %3.3
manzara, %2.6 ana caddeye olan uzaklik, %2.5 merkeze olan uzaklik, %1.9 egitim alanina uzaklik, %1.7 yesil alana uzaklik
ve %1.6 saglik alanina olan uzaklik seklinde belirlemislerdir. Wokekoro (2020), toprak erozyonunun gayrimenkul tizerindeki
etkisini incelemistir. Toprak erozyonunun gayrimenkul tizerindeki etkisini ortaya koymak i¢in kapsamli bir literatiir taramasi
yapilmistir. Calisma, toprak erozyonunun gayrimenkul {izerinde olumsuz bir etkiye sahip oldugunu ortaya koymustur. Etkiler
arasinda miilk degerlerinde diisiis, miilklerin tahribati, bina temellerinin agiga ¢ikmasi, kiy1 yollarimin, limanlarin ve plajlarin
tahribati yer almaktadir. Robin (2022), kentsel uzmanlik ve gayrimenkul arasindaki iliskiyi incelemis olup gayrimenkul
gelistiricilerinin biiylik 6lgekli yenileme projelerine iligkin karar alma stireclerinde kentsel uzmanligin neleri kapsadigini
belirleme iizerinde etkili oldugunu, gayrimenkul projelerinin uygulanabilirligini ve ilgili belirsizlikleri degerlendirirken
hesaplama tekniklerinin kullanilmasinin ve dar risk tanimlarinin kullanilmasinin, gayrimenkul degerlerini belirleyen ve
uygulayan planlama ara¢larinin tasariminin mesrulastirilmasina nasil katkida bulundugunu gostermistir. Bande (2022), konut
degerlerinin belirlenmesi amaciyla yapay sinir aglart modeli gelistirmis olup konut degeri ile piyasa fiyatlar1 arasinda %91’ lik
bir uyumun oldugunu ortaya koymus ve yapay sinir aglarinin konut deger tahmininde kullanilabilecegini belirtmistir. Narin
vd. (2023), coklu regresyon analizi kullanarak konut yapilarinin tasinmaz degerini anlagilir, hizli ve dogru bir bigimde
belirlemeyi amaglamistir. Calisma kapsaminda Ankara'da farkli bolgelerde satisi yapilan konut fiyatlar1 tahmin edilmistir.
Yapilan tahminler ile piyasa degerleri arasinda en az %80.04 oraninda uyumun bulundugu belirlenmis ve konut degerlerinin

tahmin edilmesinde ¢coklu regresyon analizi ve yapay sinir aglar1 yontemlerinin kullanilabilecegi sonucuna varilmistir. Jafary
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vd. (2024), Bina Bilgi Modellemesi (BIM) ile tasinmaz degerlemenin yapilabilecegini belirtmis ve bazi degerlemeleri bu
yontem ile gergeklestirmislerdir. Heniiz sinirli veriler elde edilebildigini ve bu konu ile ilgili ¢alismalarin artmasi gerektigini

belirtmislerdir.

Ingaat Miihendisligi alaninda tagmmaz degerleme ile ilgili caliyma sayis1 smirh olsa da taginmaz degeri ve Zemin
Mekanigi/Geoteknik Miihendisligi’nin birlikte degerlendirildigi gerek uluslararasi gerekse de ulusal anlamda herhangi bir
aragtirma makalesi bulunmamaktadir. Ozgiiven ve Erenoglu (2020), zemin durumunu parsellerin zemin smifi, heyelan ve
stvilagma riski olarak tanimlamis ve taginmaz degerlemede etkisini anket calismasi ile ortaya koymustur. Bu ¢alismada
tasinmaz degerleme raporlarinda goz ardi edilen zemin iyilestirme olasili§ini degerlendirmesi yoniiyle 6zgiinlik
barindirmakta ve tasinmaz degerleme ile geoteknik iliskisini ortaya koymaktadir. Bu ¢aligmanin temel arastirma sorusu
sudur: “Zemin iyilestirme ihtimali taginmaz degerini ekonomik olarak nasil etkiler?”. Bu yoniiyle bu ¢aligma taginmaz degeri

ve zemin iyilestirme kavramlarini birlikte kullanarak literatiirde bir dncii olmay1 hedeflemistir.

2. Yontem
2.1 Kavramsal Cergeve

Bu c¢alismanin kavramsal gercevesi, tasinmaz degerinin sadece yapisal unsurlarla degil, zemin kosullartyla da dogrudan
iligkili oldugu varsayimina dayanmaktadir. Arastirma, bu iliskiyi teknik ve ekonomik diizeyde inceleyen hipotetik senaryo
modeliyle sinamaktadir. Zemin iyilestirme ihtimalinin tasinmaz degerini ekonomik olarak nasil etkiledigi hipotetik yaklasim

ile incelenmistir.
2.2 Arastirma Yaklagimi

Bu calisma, nitel ve nicel veri tiirlerinin birlikte degerlendirildigi karma yontem yaklasimi gergevesinde kurgulanmistir.
Aragtirma siirecinde hem mevcut literatiir taramas1 hem de 6rnek senaryo modellemeleri kullanilarak teknik ve ekonomik
boyutlari igeren biitiinciil bir analiz yapilmistir. Bu dogrultuda; Tiirkiye'deki tasinmaz degerleme uygulamalari, zemin
iyilestirme teknikleri ve bu tekniklerin yatirim kararlarina etkisi ¢ok yonlii olarak ele alinmistir. Calismada olusturulan
varsayimsal arsa senaryolari, kontrollii degiskenler esliginde tasarlanmis ve her biri i¢in {i¢ farkli zemin iyilestirme
yonteminin (Jet Grout, Fore Kazik ve DSM) uygulanabilirligi ve maliyetleri degerlendirilmistir. Bu yaklagim, hem
mithendislik agisindan gerekli olan teknik performans gerekliliklerini hem de yatirnm kararlarini dogrudan etkileyen
ekonomik boyutu analiz etmeye olanak saglamistir. Arastirma, gercek verilerden tiiretilmis senaryolarla c¢alistigi igin
uygulamaya doniik ve pratik odakli bir yapidadir. Bu yoniiyle ¢aligma hem akademik literatiire katki sunmay1 hem de saha

miihendisligi ve degerleme pratiginde karar alicilar igin yol gosterici olmay1 amaglamaktadir.
2.3 Verilerin Toplanmasi

Bu galismada zemin iyilestirmenin tasinmaz degerine olan etkisini dlgek bazinda degerlendirmek amaciyla, ayni imar hakkina
sahip fakat farkli biiyiikliikteki ii¢ ayr1 arsa senaryosu olusturulmustur. Her {i¢ arsa da Sakarya ili sinirlarinda yer almakta,
konut amagh kullanima uygun, diiz topografyaya ve ayrik nizam yapilagma kosullarma sahiptir. 1/1000 dlgekli uygulama
imar planina gore her biri %30 taban alan kullanimina ve 3 kat imar hakkina sahiptir. Arsa biiytikliigii degisse de yap yiikii
oranli olarak artmakta, zemin 6zellikleri ve yeralt1 su seviyesi sabit tutulmaktadir. Bu senaryo ile, zemin iyilestirmenin hem
teknik gerekliligi hem de maliyet-fayda dengesi arsa Olgegine gore analiz edilmistir. Calisma kapsaminda belirlenen

taginmazlarin bulundugu bolge haritas1 Sekil 4°te gosterilmistir.
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Sekil 4: Calisma alaninin konumu (Serdivan ilgesi, Sakarya ili, Tiirkiye) (URL-2, URL-3)

Taginmaz birim degerleri Sakarya ili Serdivan ilgesi sinirlarinda bulunan tasinmaz birim degerleri esas alinarak belirlenmistir.
Serdivan ilgesinde “arsa” vasifli tasinmazlarin ortalama birim fiyat 10 000.00 TL olarak belirlenmistir. Bu degerin
belirlenmesinde tasinmaz degerleme yontemlerinden “emsal (karsilastirma) yontemi” kullanilmistir. Taginmazlara iligkin

bilgiler Tablo 2’de verilmistir.

Tablo 2°de gosterildigi iizere, yap1 alani arsa biiyiikliigiine bagli olarak dogrusal sekilde artmakta; bu da zemine uygulanan
toplam gerilmenin artmasina neden olmaktadir. Her {i¢ arsa da zemin profili, tasima giicii yetersizligi ve yliksek yeralti su
seviyesi gibi benzer miihendislik sorunlari igerdiginden, zemin iyilestirme ihtiyaci tiim orneklerde gecerlidir. Ancak
iyilestirme yontemlerinin birim maliyetleri sabitken, toplam maliyetler arsa biiyiikliigiine gore degismekte; bu da yatirim

kararlarin1 dogrudan etkilemektedir.

2.4 Degerlendirme Kiriterleri

Zemin iyilestirme yontemleri, asagidaki kriterlere gore analiz edilmistir:
e Uygulama kolaylig1
e  Siire ve igg¢ilik ihtiyact
e Maliyet (TL/m? veya TL/m?3)

e Zemine etkisi (tagima giicii, oturma kontrolii vb.)
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e Tasinmaz degerine etkisi (dogrudan ve dolayli)

Jet grout, fore kazik ve DSM uygulamalarinm birim fiyatlar1 Cevre Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan
yaymlanan “2025 Y1li insaat ve Tesisat Birim Fiyatlarmdan alinmistir (URL-4). Birim fiyat cetvelinde jet grout ve fore kazik
birim maliyeti TL/m cinsinden iken, DSM i¢in birim maliyet TL/saat olarak belirlenmistir. Bu ¢galismada DSM uygulamasinin

saha uygulamalar1 dikkate alindiginda 1 saatte ortalama 2 metre uygulandig1 degerlendirilmis ve hesaplamalarda bu sekilde

kullanilmistir.
Tablo 2: Tasinmazlara ait zemin, imar durum ve deger bilgileri
Nitelik 1.Durum 2.Durum 3.Durum
Alan 250 m? 500 m? 1000 m?
Birim Deger (TL/m?) 10 000.00 10 000.00 10 000.00
Deger (TL) 2 500 000.00 5000 000.00 10 000.00
Yap1 Nizami1 Ayrik Ayrik Ayrik
Taban Alan Kat Sayis1 %30 %30 %30
Kat Sayis1 Z+2 Z+2 Z+2
Insaat Taban Alan1 75 m? 150 m? 300 m?
Toplam Insaat Alam 225 m? 450 m> 900 m?
Yap1 Agirligi 112 ton 225 ton 450 ton
Zemin Profili CL-SM CL-SM CL-SM
Stvilasma Problemi Var Var Var
Oturma Problemi Var Var Var
Tasima Giicli Problemi Var Var Var
Iyilestirilecek Tabaka Kalinlig 10 m 10 m 10 m
Yeralt1 Su Seviyesi 2 m 2 m 2m

Tablo 3: Ongériilen iyilestirme yéntemlerine iligkin teknik ve maliyet bilgileri

Iyilestirme Yontemi

Bilgiler

Jet Grout Fore Kazik DSM
Derinlik (m) 10 10 10
Karelaj (m) 2 2 2
Cap (cm) 80 80 80
Birim Maliyet 1119.53 TL/m 3740.76 TL/m 13 350.05 TL/saat

Her yontem, bu kriterlere gore ayri ayri teknik ve ekonomik yonleriyle incelenmis, karsilastirmali bir analiz yapilmistir. Her
durum i¢in Ongoriilen iyilestirme yonteminde derinlik 10 m, karelaj 2 m ve ¢cap 80 cm olarak belirlenmistir (Tablo 3). Zemin
iyilestirme ydntemlerinin tasinmaz degerine etkisinin incelenmesi amaciyla ii¢c durum i¢in de aymi geometrik bilgiler

kullanilmastir.

3. Bulgular

Tasinmazlardan 1. Durum’un olmasi halinde, yapi taban alan1 75 m? toplam insaat alan1 225 m? olacaktir. Her bir iyilestirme
yonteminin tagima giicii, stvilagma ve oturma problemlerini ortadan kaldirdig1 varsayilmaktadir. Bu dogrultuda 1. Durum

icin uygulanan iyilestirme metraj1 ve maliyetleri Tablo 4’te verilmistir.
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Tablo 4: Senaryo: 225 m? insaat alani varsayimi durumuna ait deger degisim hesaplamalari

Iyilestirme Yontemi

Bilgiler Jet Grout Fore Kazik DSM
Derinlik (m) 10 10 10
Karelaj (m) 2 2 2

Cap (cm) 80 80 80

Birim Maliyet 1119.53 TL/m 3740.76 TL/m 13 350.05 TL/saat
. 18 Jet Grout Kolonu 18 Fore Kazik 18 DSM Kolonu
Uygulanan Metraj Toplam 180 metre
Toplam 180 metre Toplam 180 metre
90 saat
Toplam lyilestirme
Maliyeti (TL) 201 515.40 673 336.80 1201 504.50
Tasinmaz Degeri
(iyilestirme Oncesi) (TL) 2 500 000.00 2 500 000.00 2 500 000.00
Tasinmaz Degeri
(iyilestirme Sonrast) (TL) 2 298 484.60 1 826 663.20 1298 495.50
Deger Kaybi (%) 8.06 26.93 48.06

Tablo 4 incelendiginde 1. Durum i¢in yani yapi taban alaninin 75 m?, toplam insaat alaninin 225 m? oldugu durumda
iyilestirme maliyeti en yiiksek olan yontem 1 201 504.50 TL ile DSM yontemidir. Bu yontemi 673 336.80 TL ile fore kazik,
201 515.40 TL ile jet grout takip etmektedir. Birinci durum i¢in DSM uygulamasi tasinmaz degerini yaklasik %48.06
azaltmaktadir. Fore kazik uygulamasi yaklasik %26.93 azaltirken jet grout uygulamasi %8.06 azaltmaktadir.

2. Durum’un olmasi halinde, yapi1 taban alan1 150 m? toplam ingaat alan1 450 m? olacaktir. Her bir iyilestirme yonteminin
tagima giicii, stvilagsma ve oturma problemlerini ortadan kaldirdig1 varsayilmaktadir. Bu dogrultuda 2. Durum igin uygulanan

iyilestirme metraji ve maliyetleri Tablo 5’te verilmistir.

Tablo 5: Senaryo: 450 m? insaat alani varsayimi durumuna ait deger dedisim hesaplamalari

Iyilestirme Yontemi

Bilgiler Jet Grout Fore Kazik DSM
Derinlik (m) 10 10 10
Karelaj (m) 2 2 2

Cap (cm) 80 50 >

Birim Maliyet

1119.53 TL/m

3740.76 TL/m

13 350.05 TL/saat

38 Jet Grout Kolonu

38 Fore Kazik

38 DSM Kolonu

Uygulanan Metraj Toplam 380 metre Toplam 380 metre Toplam 380 metre
190 saat
Toplam lyilestirme
Maliyeti (TL) 425 421.40 1421 488.80 2 536 509.50
Tasinmaz Degeri
(iyilestirme Oncesi) (TL) 5000 000.00 5000 000.00 5000 000.00
Tasinmaz Degeri
(iyilestirme Sonras1) (TL) 4574 578.60 3578 511.20 2 463 490.50
Deger Kaybi1 (%) 8.50 28.43 50.73

Tablo 5 incelendiginde 1. Durum igin yani yap1 taban alaninin 150 m?, toplam ingaat alaninin 450 m? oldugu durumda
iyilestirme maliyeti en yiiksek olan yontem 2 536 509.50 TL ile DSM yontemidir. Bu yontemi 1 421 488.80 TL ile fore kazik,
425 421.40 TL ile jet grout takip etmektedir. Birinci durum icin DSM uygulamas1 taginmaz degerini yaklasik %50.73

azaltmaktadir. Fore kazik uygulamasi yaklasik %28.43 azaltirken jet grout uygulamasi %8.5 azaltmaktadir.
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Tasinmazlardan 3. Durum’un olmasi halinde, yap1 taban alan1 300 m? toplam ingaat alan1 900 m? olacaktir. Her bir iyilestirme
yonteminin tagima giicii, sivilasma ve oturma problemlerini ortadan kaldirdigi varsayilmaktadir. Bu dogrultuda 3. Durum

icin uygulanan iyilestirme metraj1 ve maliyetleri Tablo 6’da verilmistir.

Tablo 6: Senaryo: 900 m? insaat alani varsayimi durumuna ait deger degisim hesaplamalari

Iyilestirme Yontemi

Bilgiler Jet Grout Fore Kazik DSM
Derinlik (m) 10 10 10
Karelaj (m) 2 2 2

Cap (cm) 80 80 80

Birim Maliyet 1119.53 TL/m 3740.76 TL/m 13 350.05 TL/saat
Uveulanan Metrai 75 Jet Grout Kolonu 75 Fore Kazik T705 ErSnN; 51%)031(1);;1(3
e J Toplam 750 metre Toplam 750 metre p
375 saat
Toplam lyilestirme
Maliyeti (TL) 839 647.50 2 805 570.00 5006 268.75
Tasinmaz Degeri
(iyilestirme Oncesi) (TL) 10 000 000.00 10 000 000.00 10 000 000.00
Tasinmaz Degeri
(lyilestirme Sonrast) (TL) 9160 352.50 7 194 430.00 4993 731.25
Deger Kaybi (%) 8.39 28.05 50.06

Tablo 6 incelendiginde 1. Durum i¢in yani yap1 taban alaninin 300 m?, toplam insaat alaninin 900 m? oldugu durumda
iyilestirme maliyeti en yiiksek olan yontem 5 006 268.75 TL ile DSM yontemidir. Bu yontemi 2 805 570.00 TL ile fore kazik,
839 647.50 TL ile jet grout takip etmektedir. Birinci durum i¢in DSM uygulamasi tasinmaz degerini yaklasik %50.06
azaltmaktadir. Fore kazik uygulamasi yaklasik %28.05 azaltirken jet grout uygulamasi %8.39 azaltmaktadir.

DSM yonteminde baglayici malzemenin zemine yiiksek hacimde ve homojen sekilde karigtirilmasi i¢in daha uzun siireli
uygulama, yiiksek torklu ekipman kullanimi ve yiiksek ¢imento sarfiyati gereklidir. Fore kazik yontemi ise donatili betonarme
sisteminin zemin i¢ine yerlestirilmesini i¢erdiginden hem is¢ilik hem de donati agisindan maliyetlidir. Jet grout yontemi ise
nispeten daha hizli uygulanabilmekte ve enjeksiyon hacmi kontrollii oldugundan, birim maliyet agisindan daha avantajlidir.
Bu miihendislik temelli farklar, yatirrmcinin yontem tercihini sadece ekonomik degil ayni zamanda teknik fizibiliteye gore

yapmasi gerektigini ortaya koymaktadir.

4. Tartisma

Bu calismada elde edilen bulgular, zemin iyilestirme uygulamalarinin yalnizca mithendislik gerekleriyle sinirli kalmadigini,
ayn1 zamanda tasinmazlarin ekonomik degerinde de belirleyici bir unsur oldugunu ortaya koymustur. Zayif zemin
kosullarinda gergeklestirilen iyilestirme uygulamalari, tasima giicli, oturma kontrolii ve sivilagsma gibi kritik zemin
parametrelerinde olumlu etkiler yaratmakta; bu da yap1 giivenligi ve uzun vadeli yatirim getirisi agisindan 6nemli avantajlar
saglamaktadir. Senaryolar iizerinden yapilan analizlerde, farkli zemin iyilestirme yontemlerinin ilk yatirim maliyetlerinde
belirgin farklar bulundugu goriilse de bu maliyetlerin tasinmazin piyasa degerine etkisi dogrudan ve anlamlidir. Jet grout,
fore kazik ve DSM yontemlerinin tamami teknik agidan yeterli performans saglamakla birlikte; 6zellikle fore kazik ve DSM
yontemlerinin yiiksek maliyetleri tasinmaz degerini diislirebilmektedir. Bu durum, iyilestirme ihtiyaci olan zeminlerde en
uygun yontemin, teknik performans kadar yatirim oOlcegiyle de iligkilendirilerek seg¢ilmesini gerektirmektedir. Mevcut
taginmaz degerleme raporlarinin biiyiik ¢ogunlugunda zemin kosullarina iliskin iyilestirme gereksinimleri yeterince dikkate

alinmamaktadir. Bu durum, taginmaz degerinin oldugundan yiiksek ya da diisiikk hesaplanmasma neden olmakta hem
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yatirimcilar hem de kamu kurumlar agisindan hatali karar siireglerini beraberinde getirmektedir. Bu baglamda, zemin
iyilestirme uygulamalarmin teknik raporlarla sinirli kalmayip, degerleme siireclerine entegre edilmesi gerektigi agiktir. Bu
calisma ulusal ve uluslararasi kaynaklar incelendiginde tasinmaz degeri ve zemin iyilestirme kavraminin birlikte
degerlendirildigi ilk ¢alisma olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Bu yoniiyle literatiirde bu ¢aligmay1 dogrulayabilecek herhangi bir
aragtirma bulunmamakta ve karsilastirma yapilamamaktadir. Caligma sadece 3 senaryo ile sinirhidir. Gergek saha kosullari,
farkli geoteknik parametreler ve cevresel etkiler bu modeli etkileyebilir. Bu nedenle sonuglarin farkli iklim zonlarinda ve
farkli zemin smiflarinda test edilmesiyle modelin gecerliligini giliglendirilebilir. Hipotetik bir yaklagimla yapilan bu
calismanin gelistirilerek saha verilerine dayali modeller ile detayli bir sekilde analiz edilmesi ve daha genel gecer ifadeler ile

desteklenmesi onemlidir.

5. Sonug ve Oneriler

Bu ¢aligmada, tasinmaz degerleme siirelerinde zemin iyilestirme olasiliginin goz ardi edilmesinin teknik ve ekonomik etkileri
senaryo bazli 6rneklem tizerinden analiz edilmistir. Zemin tagima giicliniin yetersiz, yeralti su seviyesinin yiiksek ve sivilasma
riskinin bulundugu sahalarda uygulanan ii¢ farkl iyilestirme yontemi iizerinden yiiriitiilen degerlendirmelerde agagidaki

sonuglar elde edilmistir:
e  Zemin iyilestirmenin yapisal giivenligi artirdig1 ve uzun vadeli maliyetleri azalttig1 ortaya konmustur.

e Jet grout, fore kazik ve DSM yontemleriyle yapilan karsilagtirmali analizlerde, arsalarin piyasa degerinde kisa
vadede diisiise neden olabilecegi, iyilestirme yapilmasi halinde ise bu oranlarda deger artisina neden olabilecegi

gorilmiistiir.
e (Calisma kapsaminda varsayimsal tasinmazlar iizerinde yapilan en uygun iyilestirme yontemi jet grouttur.

e Tasinmaz degerine en az etki eden iyilestirme yontemi jet grout olarak belirlenmistir (%10). Fore kazik uygulamasi
tasinma degerini yaklasik %30 diistiriirken DSM uygulamasi yaklasik %50 azaltmaktadir. Bu durum uygulanmasi
ongoriilen iyilestirme yontemlerinin de tasinmaz degeri iizerinde etkili oldugunu ve tasinmaz degerleme raporlarini
hazirlayan uzmanlarin asgari zemin mekanigi bilgisinin olmasi gerektigini ortaya koymaktadir. Iyilestirme
yontemini belirleyen unsurlardan digeri de karelaj, derinlik ve ¢ap olmasi nedeniyle parsel bazli diistiniildiigiinde

taginmaz degeri agisindan verimli iyilestirme yontemi jet grout olarak goriilmektedir.

e Insaat alaninin artmas1 DSM uygulamasinda tasinmaz deger azalisini artirmaktadir. Fore kazik ve jet groutta insaat

alani artis1 azalis yiizdesini degistirmemistir.

e Zemin iyilestirme ihtiyaci, kisa vadede yatirimecinin iistlenmesi gereken ek maliyet nedeniyle tasinmaz degerini
diislirlicii bir unsur olarak goriilse de iyilestirme yapildigi takdirde hem yap1 giivenligi hem de insaat siirecinin

Ongoriilebilirligi artacagindan, uzun vadede taginmazin piyasa degerine pozitif katki saglamaktadir.

e Zemin iyilestirme olasiliginin degerleme raporlarinda bulunmamasi sonucunda satis islemi tamamlandiktan sonra
tekrar satis degeri iizerinde %50’ye kadar diisiis yasanabilecektir. Bu durum da baska hukuksal sonuclar

dogurabilecektir.

e  SPK raporlarinda zemin kosullarina dair 6zel bir boliim zorunlu hale getirilmelidir.
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e  Zemin raporlari, degerleme raporlariin ekleri olarak sunulmali ve mikro bolgesel risk puanlart iiretilmelidir.
e  Gayrimenkul yatirimi yapan kuruluglar, saha zemin etiitlerini ihmal etmemeli; bu konudaki farkindalik artirilmalidir.

Sonug olarak, zemin iyilestirme gerekliligi yalnizca miihendislik ¢6ziimii degil, aynt zamanda dogru ve siirdiiriilebilir
tasinmaz degerlemesinin temel bir pargasidir. Degerleme uzmanlarinin, raporlamalarda zemin kosullar1 ve olasi iyilestirme
senaryolarini1 dikkate almalari; yatirimeilarin ise bu bilgileri karar siireclerine dahil etmeleri hem yapisal giivenlik hem de
ekonomik siirdiiriilebilirlik agisindan biiylik 6nem tasimaktadir. Arsa niteligindeki tasinmazlarda yapilasma potansiyeline
ragmen zemin iyilestirme olasiligi, yatirnmcinin istlenecegi ek maliyet nedeniyle tasinmazin degerini diigiiriicli bir etki
yaratmakta; bu durum satis degeri, tapu harglari, emlak vergisi ve diger mali yiikiimliiliikler {izerinde dogrudan etkili

olmaktadir.

Gelecekteki aragtirmalarda, farkli karelaj, cap ve uzunluga sahip saha verileri ile saha verilerine dayali uygulamali projelerin
incelenmesi Onerilmektedir. Farkli zemin siniflart ve iklim kosullarina sahip bolgelerde benzer analizler yapilarak elde
edilecek sonuglar, modelin genel gegerliligini artiracaktir. Gayrimenkul yatirimcilart ve gelistiricileri, zemin &zelliklerini
sadece teknik bir detay degil, tasinmaz degerinin ana bilesenlerinden biri olarak gérmelidir. Zemin iyilestirme maliyetlerinin,
piyasa degerinden diisiilmesi degil, yapilagma giivenligi ve siirdiiriilebilirlik gerekgesiyle degerlendirilmesi onerilmektedir.
Degerleme firmalari, zeminle ilgili teknik raporlart dogrudan kullanmali ve farkli zemin niteligine sahip alanlar i¢in mikro-

bolgesel fiyatlandirma uygulamalar: gelistirmelidir.

Cikar Catismasi Beyani

Yazar, bu ¢alismada bilinen ilgili herhangi bir finansal veya finansal olmayan ¢ikar ¢catigmasi olmadigini beyan eder.
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