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ARSA DEGERLEMESI

KAPSAM

Bu calisma, TUDES 310 Bor¢ Verme ve Teminat Amacli Gayrimenkuller Igin Iyi
Uygulamalar basgligi altinda, TUDES 313 bashg ile arsalarin degerlemesi ile ilgili
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarina ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarina rehberlik
etmesi amaciyla hazirlanmistir.

Calismada degerlemelerin “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Kapitalizasyonu Yontemi (Proje
Gelistirme)” ile yapilmasi onerilmektedir. Bu kapsamda, kabul farkliliklarinin asgari seviyeye
indirilmesi ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarina bu yontem ile yapilan ¢aligmalar igin
genel bir fikir verilmesi amaglanmaktadir. Calismada yer alan bilgi, veri ve tablolar 6rnek
niteliginde olup, yapilacak degerleme faaliyeti arsanin konumu, yiizol¢iimii, cephe 6zellikler,
imar durumu vb. bir¢ok faktére gore farklilik gosterebilir. Gayrimenkul Degerleme
Uzmaninin, ¢aligma esnasinda kullandig1 parametreleri calisma 6zelinde degerlendirmesi ve
caligmasina uyarlamasi gerekir.

TANIMLAR

Tanimlar 03.07.2017 tarihli Planli Alanlar Tip imar Y®énetmeliginden alinmigtir. Giincel
tanimlar i¢in yeni ¢ikan yonetmeliklere bakilmasi dnerilmektedir.

Arsa: 29.07.1970 gilinii yirirliige giren 1319 sayilh Emlak Vergisi Kanunu’nun 12.
maddesinin 2. fikrasina gore belediye sinirlari iginde parsellenmis arazi,

Bina Yiiksekligi: Binanin kot aldig1 noktadan sagak seviyesine kadar olan imar plani veya bu

Y onetmelikte Ongoriilen yiiksekligi

Cat1 Piyesi: Cati egimi icerisinde kalmak sartiyla, altindaki bagimsiz boliime ait, bu bolimle
iceriden irtibatli yapilan, teraslarin da dahil olabildigi mekanlar1 (Agik teras ve 1slak hacimler
ait oldugu bagimsiz boliim sinirlarini gegcemez.),

Cikma: Binalarda dosemelerin uzantisi olarak yapilan, parsel sinirlar1 disina tasmayan, en az
bir ucu serbest, mesnetli olan, acik veya kapali olan, derinligi uygulama imar plani veya bu
Y onetmelikle belirlenen yap1 elemanlarini,

Egitim Tesisleri Alani: Okul oncesi, ilk ve orta 6gretim ile yiiksek 6gretime hizmet vermek
iizere kamuya veya gercek veya tiizel kisilere ait; egitim kampiisii, genel, mesleki ve teknik

egitim fonksiyonlarina iliskin okul ve okula hizmet veren yurt, yemekhane ve spor salonu gibi
tesisler i¢in uygulama imar planinda 6zel veya kamu tesisi alan1 oldugu belirtilmek suretiyle
ayrilan alanlar1 (Ozel egitim tesisi yapilacak alanlar belirlenmeden Milli Egitim Bakanligmin
tasra teskilatinin uygun gortisti alinir.)

Gelisme (Inkisaf) Alam: Varsa iist 6lgek plan kararlaria uygun olarak, imar planinda kentin
gelismesine ayrilmis olan alani,

Ifraz: Bir parselin boliinerek ayrilmasi islemini,



Ifraz Hatti: Parselleri birbirinden ayirmak ve arazi ve arsa diizenlemesine esas olmak iizere
planla belirlenen parselin ifraz edilecegi hatti,

Imar Durum Belgesi: Bir parselin; Kanun, uygulama imar plam, plan notlarin1 ve bu

Yonetmelikte yer alan kullanim kararlarmi ve yapilagma sartlarini igeren, yapinin insa
edilecegi imar parselini sinir ve boyutlariyla gosteren belgeyi,

Katlar Alam1 Katsayisi (KAKS) (Emsal): Yapimnin insa edilen tiim kat alanlarinin toplaminin
imar parseli alanina oranini,

Kirmuzi_Kot: Uygulama imar planinda gdsterilen yolun gerekli hesaplar yapildiktan sonra
kullanima hazir kotunu (Plana gore kat adedi bu kot esas alinarak belirlenir.),

Konaklama (Turizm) Alanlari: Konaklama amaciyla kullanilan, otel, motel, tatil koyii,
pansiyon, kamping, apart otel ve hostel gibi turizm tesislerinin bulundugu alanlari,

Konut Alani: Imar planlarinda konut kullanimina yonelik olarak planlanan ve ayrica 19 uncu
maddede belirtilen fonksiyonlarin da yer alabildigi alanlari,

Konut Dis1 _Kentsel Calisma Alani: Cevre sagligt yoniinden tehlike olusturmayan

imalathanelerin, patlayici, parlayict ve yanict maddeler icermeyen depolarin, toptan ticaret
pazarlama ve depolama alanlarinin, konaklama tesislerinin, lokantalarin, hali saha, tenis kortu
gibi acik spor tesisleri ve diigiin salonunun yapilabilecegi kentsel calisma alanlarini,

Merkezi is Alani: imar planlarinda yonetim, turizm, sosyal, kiiltiirel ve ticari amagcli yapilar
ile sosyal altyap1 alanlar1 i¢in ayrilmis bolgeyi,

Mezarhik Alam: Cenazelerin defnedildigi mezar yerleri, defin islemlerinin yiirtitiildiigii idari

tesis binalari, glivenlik odasi, bu alana hizmet veren ziyaretgi bekleme, morg, gasilhane,
ibadet yeri, sadirvan, ¢cesme, tuvalet ile otopark da yapilabilen alanlari,

Ortak Alanlar: Mimari projelerde bagimsiz bolime konu olmayan ve kapsami 634 sayili
Kanunda belirtilen ortak yerleri

On Bahce: Bina 6n cephe hatt1 ile parselin &n cephesi arasinda kalan parsel béliimlerini (Yola
cephesi olan biitiin bahgeler 6n bahge statiisiindedir.),

Parsel Cephesi: Parselin iizerinde bulundugu yoldaki cephesini (Birden fazla yola cepheli
parsellerde uygulama imar planinda belirtilmemis ise genis yol iizerindeki kenar, parsel 6n
cephesidir. Yollarin esit olmasi halinde ve kose basi parsellerde dar kenar, parsel 6n
cephesidir.),

Parsel Derinligi: Parsel on cephe hattina arka cephe hatti kdse noktalarindan indirilen dik
hatlarin uzunluklarinin ortalamasini,

Saghk Tesisleri Alani: Hastane, saglik ocagi, aile saglik merkezi, dogumevi, dispanser ve
poliklinik, agi1z ve dis saglig1 merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi, entegre saglik

kampiisii gibi fonksiyonlarda hizmet veren gercek veya tiizel kisilere veya kamuya ait tesisler
icin uygulama imar planinda 6zel veya kamu tesisi alan1 oldugu belirtilmek suretiyle ayrilan
alanlar1 (Ozel saglk tesisi yapilacak alanlar belirlenmeden Saglik Bakanligmmn tasra
teskilatinin uygun goriisii alinir.),



Subasman Kotu (Zemin Kat Taban Kotu): Binalarin zemin kat taban dosemesi tist kotunu
(Imar planlarinda aksine bir hiikiim bulunmamas: halinde, +£0.00 kotunun altina diisemez ve

+1.20 kotunun lizerine ¢ikamaz.),

Taban Alam Kat Sayisi (TAKS): Taban alaninin imar parseli alanina oranini (Taban alani

kat sayisi, arazi egimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin iizerinde kalan tim
bodrum katlar ile zemin kat izdiisiimii birlikte degerlendirilerek hesaplanir.),

Tabii Zemin: Arazinin hafredilmemis veya doldurulmamuis halini,
Tevhit: Parsellerin birlestirilme islemini,

Ticaret Alami: imar planlarinda ticaret kullanimma yénelik olarak planlanan ve ayrica 19
uncu maddede belirtilen fonksiyonlarin da yer alabildigi alanlari,

Ticaret+Konut, Turizm+Ticaret, Turizm+Ticaret+Konut Karma Kullanim Alanlari:
Tek basina konut olarak kullanilmamak kosuluyla, ticaret, turizm, konut kullanimlarindan

konut hari¢ sadece birinin veya ikisinin veya tamaminin birlikte yer aldig: alanlari,

Toplam Yapi Insaat Alami: Bir parselde bulunan biitiin yapilarin yapi insaat alanlarinin

toplamina,

Umumi Hizmet Alani: Milli Egitim Bakanligina bagl ilk ve orta 6gretim kurumlari ile yol,
meydan, park, otopark, ¢cocuk bahcesi, yesil saha, ibadet yeri, karakol, pazar yeri, semt spor

alan1 gibi kamusal hizmete ayrilan alanlari,

Vaziyet Plami: Parselde insa edilecek yap1 veya yapilarin; aplikasyon krokisindeki

koordinatlara gore teknik mevzuata uygun olarak sayisal ve cizgisel sekilde gosterildigi,
bahge tanzimi, acik otopark ve otopark girislerini, yangin kacislarini, bina yaklasim mesafe ve
kotlarini, kuzey yoniinii, parseldeki teknik altyapiyr gosteren 1/500, 1/200 veya 1/100 6lcekli
plani,

Yan Bahce: Parselin, komsu parsellere kadar uzanan 6n ve arka bahgeleri disinda kalan
bahgelerini,

Yapi insaat Alami: Isikliklar ve avlular hari¢ olmak iizere, bodrum kat, asma kat ve cat1
arasinda yer alan mekanlar, ¢ati veya kat bahgeleri, ¢atida, katta ve zemindeki teraslar,
balkonlar, acik ¢ikmalar ile binadaki ortak alanlar dahil yapinin insa edilen biitiin katlarinin

alanini,
Yapi1 Nizami: Uygulama imar plani ile belirlenen ayrik, blok ve bitisik nizamdan birini,

1) Ayrik Nizam: Hi¢ bir yanindan komsu parseldeki binalara bitisik olmayan yap1

nizamini,

2) Bitisik Nizam: Bir veya birden fazla komsu parsellerdeki binalara bitisik olan ve ortak
alandan arka bahgeye ¢ikis saglanan yap1 nizamin,

3) Blok Nizam: Imar plan1 veya bu Yonetmelikte cephe uzunlugu, derinligi ve
yiiksekligi belirlenmis yap1 kitlesinin, bir parsel veya dilatasyonla ayrilmak suretiyle
birden fazla parsel iizerine oturdugu bahgeli yapi nizamini (Bir taraftan komsu



parseldeki binaya bitisik, diger taraftan ayrik olan ikili veya ikiz nizamlar, blok nizam
olarak degerlendirilir.),

Yapr Yaklasma Mesafesi: Planda veya planda olmamasi halinde bu Yonetmelik ile

belirlenmis olan, yapinin yola ve komsu parsellere en fazla yaklasabilecegi mesafeyi,

Yap Yiiksekligi: Bodrum katlar, asma katlar ve ¢ati arasi piyesler dahil olmak tizere, yapinin

insa edilen biitlin katlarinin toplam yiiksekligini,

Yerlesik (Meskiin) Alan: Varsa {ist 6l¢ek plan kararlarima uygun olarak, imar plani ile
belirlenmis ve iskan edilmis alani,

Yerlesme Alani: imar plan1 sinir1 igindeki yerlesik ve gelisme alanlarmin tiimiinii,

Yesil Alanlar: Toplumun yararlanmasi i¢in ayrilan oyun bahgesi, ¢ocuk bahgesi, dinlenme,
gezinti, piknik, eglence, rekreasyon ve rekreaktif alanlar1 toplamii (Metropol dlgekteki fuar,
botanik ve hayvan bahgeleri ile bolgesel parklar bu alanlar kapsamindadir.), 19 uncu maddede

yer alan islevleri ve yapilasma kosullarini i¢eren yesil alanlar;

1) Cocuk Bahgeleri: Cocuklarin oyun ve dinlenme ihtiyaglarini karsilayan, bitki ortiisti
ile cocuklarin oyun i¢in gerekli ara¢ gerecleri, toplamda 6 m2'yi gegmeyen biife ile
siis havuzu, pergola ve genel tuvalet disinda baska tesis yapilamayan alanlari,

2) Parklar: Kentte yasayanlarin yesil bitki ortiisii ile dinlenme ihtiyaglar1 i¢in ayrilan, 19
uncu maddedeki kullanimlara da yer verilebilen alanlari,

3) Piknik Ve Eglence (Rekreasyon) Alanlari: Kentin acgik ve yesil alan ihtiyaci basta
olmak {izere, eglence, dinlenme, piknik ihtiyaglarinin karsilanabildigi, kent i¢inde ve
cevresinde giiniibirlik kullanima yonelik olarak imar plani ile belirlenmis yerleri,

Yol Cephesi: Binanin yola bakan cephesini,

Zemin Ve Temel Etiit Raporu: Her bir parsel i¢in ayri ayri olmak iizere, yapinin temel ve
statik hesaplarinin yapilabilmesi i¢in zemin aragtirma verileri ile geoteknik degerlendirmeleri
iceren Bakanlikga belirlenen usul ve esaslar ¢ercevesinde hazirlanan raporu,

olarak ilgili mevzuatlarda tanimlanmigtir.

1. Uygulama (Degerleme Siireci)

Arsalarin degerleme calismalarinda dikkat edilmesi gereken en 6nemli husus arsanin imar
durumu (onayli meri imar planina esas), konumu, cephe 6zelliklerine iliskin detayli arastirma
yapilmasidir. Bu nedenle gerekli degerleme yontemlerin de kullanilan veriler mutlaka
karsilagtirmali ve sonuglar1 dikkatlice analiz edilmelidir. Asagida TUDES 310 kapsaminda
yapilacak temel caligmalar diginda ayrica TUDES 313’e 6zgii, ek olarak yapilmasi 6nerilen
arastirmalar 6zetlenmistir.



1.1. Tasinmaza iliskin Detayh Yapilmasi Gereken
Arastirmalar

e Imar durumunun plan notlar1 dahil ayrintili bir sekilde arastirilmali, arsa iizerine insa
edilebilecek yapimnin fonksiyonu ve insaat alanlari net sekilde hesaplanabilmelidir.

e Tercihli veya karma imar fonksiyonuna sahip arsalarin degerlemesinde, hangi
fonksiyonun en iyi ve en verimli kullanim se¢enegi olacagini belirlemek i¢in detayl bolge
analizi yapilmalidir.

e Emesal arastirmasi yapilirken, arsa emsallerinin imar durumu, konum, cephe vb. 6zellikleri
detayh bir sekilde 6grenilmeye caligilmalidir.

e Arsa degerlemesinde kullanilacak yontemlerden Gelir Kapitalizasyonu Y ontemine (Proje
Gelistirme) veri saglamak amaciyla arsa {izerine insa edilebilecek yapmin fonksiyonuna
uygun emsal aragtirmasi yapilmalidir.

e Her gayrimenkuliin Belediyelerce belirlenmis emlak rayici vardir. Ozellikle imar durumu
yapilasmaya izin vermeyen arsalarin degerlenmesi sirasinda Emlak Servisi’nden
gayrimenkuliin o yila ait emlak rayici bilgi amaciyla 6grenilmelidir.

e Arsa sinirlar1 ve konumu, imar planlarinin hazirlanmasina esas halihazir haritalardan
yararlanarak tespit edilebilir. Tespit edilemedigi durumlarda ilgili Kadastro
Miidiirliigii’nde kadastro paftalarinin incelenmesi onerilmektedir.

e Arsa smirlart ve konumlar1 ayrica parselsorgu.tkgm.gov.tr web adresinden de kontrol
edilmelidir.

1.2. Degerleme Yontemleri

Degerleme calismalarinda, “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Kapitalizasyonu Yontemi (Proje
Gelistirme)” yontemleri ile hesaplamalar yapilmasi, Degerleme Uzmaninin bu hesaplamalar
sonucunda kanaatine gére makul ve uygun oldugu diisiiniilen yontemler kullanarak deger
takdir etmesi Onerilir.

1.1.1. Pazar Yaklasimi

Gayrimenkul Degerleme faaliyetinde en sik kullanilan yontem pazar yaklasimi yontemidir.
Bu yontemde, temel olarak arsanin degerini etkileyen bilesenler géz oniinde tutularak deger
karsilagtirmalar1 yapilmalidir. Arsanin degerini etkileyen bilesenler;

Imar durumu,

Yiizol¢limii,

Terki bulunup bulunmadigi,

Konu gayrimenkule olan mesafesi,
Cephe o6zellikleri,

Ulasim akslarina mesafesi,
Arsanin geometrik sekli,

Egim ozellikleri,

Bolgenin gelisim potansiyeli,
Altyap1 olanaklar vb.,

olarak degerleme siirecinde dikkate alinmalidir.



Bulunan emsaller belirtilen 6zellikler baglaminda degerlendirilmelidir.

1.1.2. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi (Proje Gelistirme)

Arsalarin degerlemesinde imar durumunun izin verdigi fonksiyon ve yapilasma haklari
dikkate alinarak Gelir Kapitalizasyonu Yontemi (Proje Gelistirme) kullanilir. Bu yonteme
gore arsa lizerine imar durumunun izin verdigi dlglide insa edilebilecek en iyi ve en verimli
kullanim1 saglayan gayrimenkul projesi gelistirilerek, elde edilecek gelirden insaat maliyeti,
yatirimer kari, risk primi, finansman giderleri vb. giderler diisiilerek arsanin bugiinkii pazar
degerine ulagilir.

Bu yonteme iligkin Gelir Kapitalizasyonu Yontemi (Proje Gelistirme) tablolariin ornekleri
asagida verilmistir.

Ornek:

Bu uygulamada imar durumun izin verdigi kullanim fonksiyonu, satilabilir alan, ortak alan ve
kat alani belirlenir.

Bagimsiz
Kat Nitelik | Kat Alami | Ortak Alan Bﬁ?;:“l;‘r/ﬁ . “]‘)Zegjgs E'ng?r"e”
Alan
2. BODRUM | ORTAK 145 145 0 0 0
BODRUM | DEPO 145 45 100 1.500 150.000
ZEMIN DUKKAN 145 25 120 4.000 480.000
1 NORMAL |KONUT 180 10 170 3.500 595.000
2 NORMAL | KONUT 180 10 170 3.500 595.000
3 NORMAL |KONUT 180 10 170 3.500 595.000
4 NORMAL | KONUT 180 10 170 3.500 595.000
Toplam 1.155 255 900 3.344 3.010.000

Yapilan piyasa arastirmalarina gore projenin tamamlanip satilmast durumunda edilecek
toplam gelir belirlenir.

e Kat Alan1: Yapilasma kosullarina gore belirlenen toplam kat alanini ifade etmektedir.

e Ortak Alan: Siginak, otopark, apartman boslugu, bina girisi vb. gibi ortak alanlar1 ifade
etmektedir.

e Pazarlanabilir Alan: Satilabilir briit alan1 ifade etmektedir.

Yapilan projeksiyona gore elde edilecek gelir hesaplandiktan sonra insaat maliyeti, yatirimet

kar1, risk primi, finansman giderleri vb. giderler diisiilerek arsanin bugiinkii pazar degerine
ulagilir.



ARSA DEGERLEME TABLOSU

Briit Arsa Alam 214,00 | m?
Net Arsa Alanmi 214,00 | m?
Emsal 1,50
Toplam Bagimsiz Boliim / Birim Briit Alan 900 | m?
Ortak alanlar toplami 255 | m?
Toplam ingaat alani 1.155|m?
Ortalama m? Satis Degeri 3.345|PB
Ortalama Insaat m? Birim Maliyeti 838 | PB
Yatirimin Geri Doniig Oran1 (ROI) 30%
Proje Riski 3%
Finansman Maliyeti 6%
Toplam Satig Hasilati 3.010.500 | PB
Toplam Insaat Maliyeti 967.890 | PB
Arsa ve Insaat Maliyeti Toplam1 2.315.769 | PB
Proje Riski ve Finansman Maliyeti Indirgenmis Arsa ve Insaat

Maliyeti Toplami 2.124.559 PB
Toplam Arsa Degeri 1.156.669 | PB
Briit Arsa Birim m? Degeri 5.405|PB
Net Arsa Birim m* Degeri 5.405|PB
Kat Karsiligi Oram 38%

(*) Insaat Maliyeti: Gelistirilecek olan projelerin ingaat m? birim maliyetleri piyasa verileri
1s1g8inda belirlenir. Belirtilen m? ingaat maliyetlerine, resmi kurum harglari, plan ve proje
giderleri, reklam ve finansman maliyetleri, malzeme ve iscilik giderleri dahildir.

(**) Yatirnmin Geri Doniis Oram (ROI): Yatirimin geri doniis orani, arsa iizerinde proje
gelistirecek olan yatirimer firmanin projeyi elden ¢ikarmasi durumunda olusacak kar
beklentisini ifade etmektedir. Bu oran belirlenirken piyasa verilerinden ve yatirimcilarla

yapilan goriigmelerden faydalanilmalidir.

Not: Arsa iizerine insa edilmesi dngdriilen projenin ingast ve satiginin yillara yaygin olacagi
diistintiliiyorsa, yillara yaygin maliyet ve gelir artislar1 da dikkate alinmalidir.

Degerlemesi yapilan arsanin iizerine gelistirilmesi 6ngoriilen gayrimenkul projesine gore
kullanilacak hesaplama tablosu degiskenlik gosterebilir.



