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Oz Bu galismanin amac, uluslararas1 degerleme standartlarinda belirtilen gayrimenkul degerleme yontemleri olan emsal karstlastirma,
maliyet ve gelir kapitalizasyonu yontemleri kullanilarak yapilacak ¢esitli uygulamalar ile konutlara deger bigmek, kiyas yapmak ve
elde edilen veriler dogrultusunda gayrimenkuliin iyi bir yatirim araci oldugunu kanitlamaktir. Calismada gayrimenkul degerlemesinde
yaygin olarak kullanilan 3 farkli deger bigme yontemi agiklanarak Tekirdag ili Corlu ilgesinde bulunan 6rnekler tizerinde degerlendirme
yapilmugtir. {1k olarak emsal karsilagtirma yéntemine gére Hiirriyet Mahallesi Vizyon Konutlari’nda bulunan bir konutun degerlemesi
yapilmis, ikinci olarak gelirlerin kapitalizasyonu yontemine gore Esentepe Mahallesi Ergene Vadisi Sitesi’nde bulunan 1+1, 2+1 ve
3+1 konutlarin ortalama birim fiyatlar1 tespit edilerek kira getirileri tizerinden kapitalizasyon oranlari, amorti siireleri tespit edilmis,
son olarak maliyet yontemine gore Yenice Mahallesi’nde bulunan dubleks bir villanin deger tespiti yapilmistir. Sonug¢ olarak
gayrimenkul yatirnminin diger geleneksel yatirim araglarina gore 3 kat daha fazla getiri sagladigi sonucuna ulagilmistir.

Anahtar kelimeler: Gayrimenkul Degerlemesi, Satislarin Karsilastirilmasi Yontemi, Maliyet Yontemi, Gelirlerin Kapitalizasyonu
Yontemi.

Applied Studies in Corlu (Tekirdag) District According to Real Estate Valuation Methods

Abstract: The purpose of this study is to evaluate and compare houses with various applications using the real estate valuation methods
specified in international valuation standards, namely the comparable comparison, cost and income capitalization methods, and to
prove that real estate is a good investment tool in line with the obtained data. Three different valuation methods commonly used in real
estate valuation were introduced and an evaluation was made on examples located in Corlu district of Tekirdag province. First, a house
located in Vizyon Residences in Hiirriyet neighborhood was evaluated according to the comparable comparison method, secondly, the
average unit prices of 1+1, 2+1 and 3+1 houses located in Ergene Valley Site in Esentepe neighborhood were determined according to
the income capitalization method and capitalization rates and amortization periods were determined based on rental incomes, and
finally, a duplex villa located in Yenice neighborhood was valued according to the cost method. As a result, it was concluded that real
estate investment provides 3 times more income compared to other traditional investment tools.

Keywords: Real Estate Valuation, Sales Comparison Method, Cost Method, Capitalization of Income Method.

1. Giris uygulama alaninda 6nemli bir gegmise sahiptir. Ulkemizde de
bu alanda tiim gelismis iilkelerde oldugu gibi hizla 6nem

Gayrimenkul, lilkemizde hane halklari tarafindan tasarruflarin kazanmaktadir. Ulkemizde gayrimenkul defierlemesi, gerekli

degerlendirildigi  bir yatrnm aracidir.  Gayrimenkul

) o i kosullart saglayan ve Sermaye Piyasasi Kurumu tarafindan
degerlemesi, gelismis iilkelerde hem akademik alanda hem de
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yetkilendirilen uzmanlar tarafindan yapilmaktadir. Degerleme
stireci, gayrimenkul degerleme uzmaninin kigisel yargilarina
actkk  oldugundan olabildigince nesnel oOlgiitlere
dayandirilmalidir.  Gayrimenkul degerlemesi, tarafsiz ve
bagimsiz uzmanlar araciligtyla, ilgili gayrimenkuliin belirli bir
tarihteki muhtemel deger takdirinin, objektif 6lgiitlere dayal
olarak gergeklestirilmesidir. Diger bir tanimla, gayrimenkul
degerleme siireci, bir gayrimenkul projesinin veya bu
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin, belirli yasa ve
yonetmelikler cergevesinde, en uygun degerleme ydntemi
tespit edilerek ilgili miilkiin degerinin takdir edilmesi ve
raporunun hazirlanmasi iglemidir. Taginmaz malin ii¢ temel
ozelligi vardir: fiziksel Ozellikler, ekonomik ozellikler ve
hukuki 6zellikler. Konut gayrimenkulleri en yaygin kategoriyi
temsil etse de, degerleme uzmanlari tarafindan degerlendirilen
ve belgelenen ek gayrimenkul tiirleri vardir. Bunlar bes ana
kategoride  siniflandirilabilir:  konut, tarimsal, ticari,
endiistriyel ve 6zel amagh gayrimenkuller. Bu kategorilere
ornek olarak sirasiyla 6zel konutlar, tarim arazileri, oteller,
ofisler, fabrikalar, {iretim tesisleri, okullar ve hastaneler
verilebilir [1]. Ayrica gayrimenkul hem fiziksel hem de
ekonomik niteliklere sahip ikili bir yapi sergilemektedir.
Fiziksel 6n, binalarin, arazinin ve dogal kaynaklarin somut
unsurlarint kapsarken, ekonomik yon, kira geliri, sermaye
kazanct ve gelisme veya iyilestirme potansiyeli gibi mali
yonleri kapsamaktadir. Bu ikilik, gayrimenkul degerlemesi
faaliyetinin de karmasiklagmasina neden olmaktadir. Bu
nedenle de piyasa etkenlerinin yasal ¢ergevelerin ve ekonomik
faktorlerin kapsamli bir sekilde anlasilmasini gerektirmektedir
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[2].

2. Gayrimenkul Degerleme Yontemleri

Gayrimenkuliin degerini tespit edebilmek igin temelde {i¢
yontem kullanilir. Bunlar; satislarin karsilastirilmasi, maliyet
ve gelirlerin kapitalizasyonu yontemidir.

Satiglarin  Karsilagtirmas: Yontemi, tespiti yapilacak olan
gayrimenkulle benzer 6zellikler tasiyan yakin zamanda satigt
yapilmig gayrimenkuller mevcut ise en pratik, en yararl
yontemdir. Gelir getirmeyen, sahibi tarafindan kullanilmasi
planlanan konut amagli gayrimenkuller ve kiigiik ticari amaglt
gayrimenkuller bu kapsamda degerlendirilebilir.

Maliyet yontemi, karsilagtirilabilecek mevcut satigi yapilan
veri bulunmadiginda, gelir getirmeyen ve sik alim satimi
yapilmayan Ozel amagli gayrimenkullerin deger tespitinde
kullanilir.

Gelir Kapitalizasyonu yontemi ise; gelecekte gayrimenkulden
elde edilebilecek gelirler goz 6niinde bulundurularak bugiinkii
degerine indirgenmesi yontemi ile tespit edilir. En dogru rayi¢
bedelini tespit etmenin ilk ve en onemli kurali dogru
degerleme yonteminin se¢imidir. Bu da degerlemenin amacina
goredir. Hangi degerleme yonteminin hangi gayrimenkul
cinsine daha uygun olabilecegine dair Tirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi’nin (TUGDES) Tiirkiye Degerleme
Standartlar1 Caligmasi’ ndan yararlanilabilir. Tablo 1’ de konu
ile ilgili yontemler verilmistir.

Tablo 1. Degerleme ¢alismasinda gayrimenkul cinslerine gére uygulanmasi 6nerilen yontemler [3].

Konut isyeri Cins  Arsa

Tarim Akaryakit  Uretim

Ticari Gayrimenkul

(Ofis,  Tashihli Alani istasyonu Tesisi (Avm, Hastane, Otel)
Diikkan) Bina (Fabrika)
Satiglarin XXX XXX XXX XXX XXX XXX XX XXX
Karsi.
Maliyet X X XXX - - XXX XXX XXX
Gelir Kap. XX XX XX XXX XX X X XX

xxx = Kullanilmasi zorunlu olup yontemler icerisinde 6ncelikle tercih edilmelidir.

xx = Karar destek amagh kullaniimasi 6nerilir,

x = Degerleme uzmaninin insiyatifinde olup degerlemeye esas ana yontem degildir.

2.1. Satislarin (Emsallerin) Karsilastirilmasi Yontemi

Degerleme i¢in kullanilan en kolay ve en sistematik
yontemdir. Satiglarin karsilastirilmasi yontemi, yakin zamanda
gerceklesmis, seffaf ve yeteri kadar emsal degeri bulundugu
durumlarda kullanilmalidir. Degerleme uzmani, bu yontemi
kullanarak konu gayrimenkul ile benzer gayrimenkulleri
karsilastirarak bir deger gostergesi yaratir. Karsilastirilabilir
olan gayrimenkullerin satiglarindaki fiyat aralifi, ilgili
tasinmazin satig fiyati {izerine bir gorlis olusturabilir. Bu
yontemde bir gayrimenkuliin piyasa degerinin benzerleri ile
yakin bir iliski oldugu iizerinedir. Ozellikle konutlarda
degerlendirmelerde, elektronik ortamdan ¢ok rahatlikla
ulagilmast agisindan tercih edilen bir yontemdir [4].

2.2. Maliyet Yontemi

Maliyet Yaklasimi, karsilastirilabilir 6zelliklere sahip olmayan

miilklerin, 6zel amagli miilklerin, ayr1 arsa ve bina degerlerinin
degerlendirilmesinde  kullanilir. Ancak, bu yaklagimin
sinirlamalar1 arasinda profesyonel uzmanlik gerektirmesi, tam
olarak piyasa degerini yansitmamasi ve eski binalar i¢in uygun
olmamas1 bulunur. Fabrika, ofis binalar1, idari yapilar ve kira
gelirinin bilinmedigi gayrimenkullerin degerlemesinde, gelir
veya  karsilagtirmali  yaklasimlarin  uygulanamadig1
durumlarda Maliyet Yaklagimi dnerilir [5].

2.3. Gelir Kapitalizasyonu Yoéntemi

Gelir kapitalizasyonu siireci, bir miilkiin kalan ekonomik 6mrii
boyunca bir yatirimci veya kullanici igin olusturabilecegi
potansiyel net gelir akisinin yakindan incelenmesini igerir. Bu
potansiyel gelir akis1 daha sonra benzer miilklerin tirettigi gelir
akislartyla karsilastirilir. Bu karsilastirma, miilkiin goreceli
kazang kapasitesi hakkinda kapsamli bir anlayis sunmay1 ve
bdylece potansiyel yatirimeilar igin karar verme siirecine
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yardimc1 olmay1r amaglamaktadir. Gelir Kapitalizasyonu
Yaklagimimmin ~ 6nemli bir yonii, Ozellikle kiralama
sozlesmelerini igeren senaryolarda cesitli fiziksel, islevsel ve
ekonomik faktorleri dikkate alabilmesidir. Bu faktorler,
miilkiin degerinin ¢ok yonlii bir goriiniimiinii sunarak ve gelir
yaklagimini gayrimenkul degerlendirmesi i¢in ¢ok yonlii bir
ara¢ haline getirerek miilkiin gelir potansiyeline ve genel
degerine katkida bulunur [6]. Net gelir bir gayrimenkuliin
yillik  isletme  biiriit  getirisinden,  gayrimenkuliin
kullanilmamasi sonucu olusan gelirdeki kayip ve isletme
giderlerinin diisiilmesi ile hesaplanir. Isletme giderlerinin;
emlak vergisi, sigortalama, yonetimsel gider, onarim ve bakim
amortisman ve reklam giderleri sayilabilir. Isletmenin net
getirisi, bu yontem icerisindeki temel degiskendir. Kapsam
karsilastirilmaya agik olmayip, detaylarin belirlenmesi sarttir

[7].

3. Gayrimenkul Degerleme Yontemlerine Gore
Corlu (Tekirdag) Calismasi

Projenin uygulama asamasinda yapim yili olarak 5-10 yillik
emsal konut fiyatlarina sahibinden.com internet sitesinden ve
bolgesel birim fiyatlarina ve bu fiyatlarin 1 yillik degisim
grafigine ulasmak i¢in endeksa verilerinden yararlanilmstir.

3.1. Satislarin Karsilagtirmas1 Yontemine Gore Deger
Tespiti; Vizyon Konutlar1 Ornegi

Satiglarin Karsilagtirilmas: Yontemi gayrimenkul degerlemesi
alaninda en sik kullanilan yontemlerden biridir. Yontem her ne
kadar  benzer ozellikleri olan gayrimenkullerin
kargilastirilmasina dayansa da aslinda her bir gayrimenkul
kendi i¢inde benzersizdir. Her gayrimenkuliin kendine has
ozellikleri, artilar1 ve eksileri vardir. Gayrimenkuliin kati,
cephesi, m?’si, kullanilan malzemelerin Kkalitesi, yapiya
sonradan yapilan eklemeler, gayrimenkuliin bulundugu sosyal
ve kiiltiirel cevre, giivenlik, sosyal olanaklar (Havuz, spor
salonu vs.) sonsuz sayida etken her bir gayrimenkulii essiz
kilmaktadir. Her ne kadar degerlemesini yapacagimiz miilke
en yakin Ozellikteki yapilart segecek de olsak, sonunda
farkliliklar1 matematiksel olarak diizeltmek durumunda
kalmaktay1z.

3.1.1. Degerleme Konusu Gayrimenkul’iin Cevresi ve Konumu

Degerleme Konusu Gayrimenkul; Tekirdag ili, Corlu Tlgesi,
Hiirriyet Mabhallesi, Camlibel Caddesi, Kiligoglu Danig
Vizyon Konutlar1 4C Blok Kat:2 Daire:21 posta adresinde
konumludur. Taginmazin yakin ¢evresinde; Ziibeyde Hanim
Anaokulu, Sehit Hamza Cavus ilkokulu, Ticaret ve Sanayi
Odas1 TIlkokulu, Sahinler Ortaokulu, Abdiilhamit Han
Ortaokulu, Furtuni ve Isak Pinhas Ortaokulu, Corlu
Bahgesehir Koleji, Corlu Mektebim Koleji, Emlak Konutlar
Aile Sagligi Merkezi, Agiz ve Dis Sagligi Hastanesi, Nazim
Hikmet Ran Parki bulunmaktadir.

3.1.2. Degerleme Konusu Gayrimenkul’iin Bulundugu Sitenin
Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul
2040 ada 5 parsel olarak kayitli, 9511,3 m’ alanli arsa
tizerinde, betonarme karkas ingaat tarzinda 4’ 1ii A, B, C, D ve
3’ 1i A, B, C bloklar olmak iizere toplam 7 blok halinde insa
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edilmigti. Degerleme konusu taginmaz 4l C Blok
biinyesinde konumludur. Ana gayrimenkul, kat irtifak listesine
gore; bodrum, zemin ve 9 normal kat olmak {izere 11 kattan
olusmaktadir. Bodrum katinda, A, B, C ve D bloklar ortak
otopark ve sigmak hacimleri, zemin katta 14 adet diikkan ve
bina girisi, normal katlarin her birinde 6 adet mesken olmak
lizere 54 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Bina dig cephesi
mantolamal1 ve dig cephe boyasi ile boyali, giris kapilari sifre
ile acilabilmektedir. Bina giris ve merdivenler mermer kapli,
merdiven korkuluklar1 aliiminyum dogramadir. Binada
dogalgaz tesisati mevcuttur. Her blokta iki asansér ve yangin
merdiveni mevcuttur. Site tel ¢it ile g¢evrili olup, peyzaj
diizenlenmesi yapilmustir. Site i¢erisinde ¢ocuk oyun alani ve
basketbol sahast bulunmaktadir.

3.1.3. Degerleme Konusu Gayrimenkul iin Konut Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz bolim C blok 2. kat dogu ve
kuzey cephelidir. Konu taginmaz projesinde 108 m? olup; 2
oda, salon, mutfak, antre, 2 adet banyo+ wc ve balkondan
olusmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede taginmazin,
salon ve odalarinin zeminlerinin laminant parke, mutfak, antre
ve banyo zemininin granit kapli oldugu, i¢ cephe boyasinin
saten boya oldugu goriilmiistiir. Mutfak dolaplart MDF den
mamul lake kapl, mutfak tezgahi granittir. Taginmazin i¢
kapilar1 ahsap panel, dis kapisi ¢elik kapi, pencereleri PVC
dogramadir. Taginmazda bir adet 9000 BTU klima bulunmakta
olup 1sinma dogalgazli merkezi pay 6lger ile saglanmaktadir.

3.1.4. Degerleme Konusu Gayrimenkul’iin Degerini Etkileyen
Faktorler

Kiligoglu Danmig Vizyon Konutlarina ait tasinmazlarin
degerlerini etkileyen 2 faktorden bahsedilmistir. Bunlar
olumlu ve olumsuz etkenler olarak asagida tanimlanmistir.

Olumlu Etkenler:

e  Lokasyon agisindan konutun tercih edilen bir
bdlgede olmast

Kapali otoparkinin bulunmast

Yap1 Kullanma izin Belgesinin olmasi
Kat miilkiyetinin alinmis olmas1

Cocuk oyun alanlarmin olmasi
Ara katta konumlu olmasi

7/24 Guivenlik gérevlisinin olmasi
e  Jeneratoriin binadaki taginmazlar1 da beslemesi
e  Bolgede yesil alan, park ve okullarin bulunmast

Onii kapanmayacak bir mevkide bulunmast
Olumsuz Etkenler:

e  Bolge ¢ok tercih edildiginden niifusun hizla artis1
e  Site igerisinde yesil alanlarin azli1
e  Acik havuzunun olmamasi

3.1.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul’ e Ait Resmi Belgeler
ve Gorseller

Hiirriyet Mahallesi Camlibel Caddesi iizerinde bulunan 3 yol
agzimin her iki yaninda konumlanmis bir tarafi 4 blok diger
tarafi 3 bloktan olusan sitemiz Emlak Konutlari’nin hemen
arka sokaginda bulunmakta olup, lokasyon agisindan oldukg¢a
degerli bir bolgede bulunmaktadir. Konu taginmaza ait uydu
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goriintiisii ve tapu bilgileri Sekil 1.” de, sitenin ve konu
taginmazin dig mekan gorselleri ise Sekil 2’ de bulunmaktadir.
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ilge CORLU
Tasinmaz Tipi Kat Muilkiyeti
Parsel 5

Blok C

Girig =
Yizdlgmi (m2) 9511.2

Arsa Payda 4668

Sayfa No 8354

il TEKIRDAG
Mahalle/Kay NUSRATIYE
Ada 2040
Bagimsiz Bslum 21
Numarasi

Kat 2

Nitelik MESKEMN
Arsa Pay 21

Cilt No 85
Tasinmaz Numarasi 78048006

S SSon
Leaflet | @ HGM Atlas

Sekil 2. Konu tasinmaza ait gérseller (taginmazin dis gériiniimii).

3.1.6. Degerleme Konusu Gayrimenkul’ iin Aymi Yéredeki
Emsallere Gére Deger Tespiti

Bu yontemde tasinmazin yakin gevresinde, benzer 6zellikler
tagiyan taginmazlarm satis degerleri (Sekil 3.) tespit edilerek
s6z konusu taginmazin degeri, piyasa degerine etki eden

kriterler cercevesinde degerlendirilerek  gerekli fiyat
ayarlamalari yapilarak belirlenmistir.
Emsallerin Aritmetik Ortalamasi (m?): 27.475 TL/m?, Konu
Taginmazin  Degeri: 27.475*% 108mt*: 2.967.300 TL,
Diizeltilmis Deger: 3.000.000 TL, Diizeltilmis Birim Fiyat:
3.000.000 TL/108 mt?: 27.777 TL/m?
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UYGUN FIYATLI LUX 2+1 daire ®

DAIRE ® ()

[ ]

GORLU HURRIYET MAH.VADI EVLERINDE SATILIK 2+1 DAIRE & (&) 100 241

Hurrivette Havuzlu site Venerada arakat 2+1 satlik daire @

§ REMAX LAND'DEN CORLU VIZYON KOMAKLARI'NDA SATILIK 2+1

FLORA KONAKLARINDA ICi OZEL YAPILI 2+1 4.KAT DAIRE &

GETIN EMLAK'TAN | TRIO PARK'TA | 2+1 | ARA KAT | HAVUZ CEPHE |
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Premium Ofis

Premium Ofis

2.850.000 TL 102'5253”'” Hurriyet Mh.
103 2+1  2.830.000TL 092'535‘3'“’ Horriyet Mh,
135 2e1 3350.0007L K™ pgrrivet Mh.
120 2+1  2.850.000TL Oﬁz'ézgm Horriyet Mh
85 2:1  2.500.000TL 0?2|é;§m Hurriyet Mh.
120 2:1  3.261.000TL 052'333”“ Hurriyet Mh.

Premium Ofis

Sekil 3. Satislarin karsilastirilmast yontemine gore Hiirriyet Mahallesi’'nde bulunan 2+1 emsaller ve satis fiyatlart [8].

3.1.7.  Degerleme Konusu  Gayrimenkul’iin  (Vizyon
Konutlarindaki  konut) Endeksa (Veri Analiz Yéontemi)

Verilerine Gore Degerlendirilmesi

Konu taginmazin (Vizyon Konutlarindaki konut) ayni
mubhitteki benzer gayrimenkuller ile karsilastirilmast sonucu
tespit etmis oldugumuz 3.000.000 TL degeri ve 108 m? alam

Satilik Konut Metrekare Fiyati = -

Ekim 2023 Ortalamasi
28.260TL

@ Hirriyet Mh.

Exim 2022 Ocak 2023

Nisan 2023

g6z 6niinde bulundurdugumuzda birim m? degeri 27.777 TL
(3.000.000 TL/108 mt?)’dir.

Tekirdag 1li, Corlu Ilgesi, Hiirriyet Mahallesi’nde bulunan
konutlarin Ekim 2023 Endeksa verisine gore m? fiyati
ortalama 28.260 TL oldugu ve konu tasinmazin deger
tespitinin gergek degere en yakin sekilde tespit edilmis oldugu
goriilmektedir (Sekil 4).

1 Yillk Degisim
A%71.71
40.000 TL
35.000 TL
30.000 TL
e 25.000 TL
20,000 TL
15.000 TL
10.000 TL

5,000 TL

Temmuz 2023 Exim 2023

Sekil 4. Endeksa verilerine gore Tekirdag ili Corlu ilgesi Hiirriyet Mah. Ekim 2023 ortalama konut birim fiyatlar: ve 1

yillik degisim grafigi [9].
3.2. Gelirlerin Kapitalizasyonu Yéntemi Uygulamah

Deger Tespitleri

Gelirlerin kapitalizasyonu yontemi, miilkten gelecekte elde
edilecek olan gelirlerin deger bigme anina indirgenmesi
seklinde uygulanmaktadir. Bu yontem genellikle gelir getiren

miilkler i¢in kullanilir. Gayrimenkuliin belirli bir siire
igletilmesi ya da kiralanmas1 ilerde olusabilecek olan
potansiyel getirinin ve bu hesaplardan olusacak giderlerin
diistilmesi ve giinlimiiziin ekonomik durumuna uygun bir
sekilde hesaplanmasi, hesaplama giiniine uyarlanmast ve bu
sekilde degerinin olusturulmas: islemidir. Ulkemizde
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kapitalizasyon oranlar1 genellikle konutlar igin bolgeden
bolgeye degisim gostermekle birlikte %7 ile %9 arasinda
degismektedir. Bu oran ofisler i¢in %10, oteller ve alisveris
merkezleri i¢in %12 olarak belirlenmistir.

3.2.1. Ergene Vadisi Sitesi 1+1 Konutlarin Deger Tespiti
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Ergene Vadisi Sitesi 1+1 satilik konut fiyatlar1 (Sekil 5) ve
kiralik konut fiyatlar1 (Sekil 6)’ de yer almaktadir. Ergene
Vadisi Satilik 1+1 Emsallerin Ortalama Birim Fiyat1:2.118.571
TL/65 m?: 32.593 TL/m? Ergene Vadisi Kiralik 1+1 Emsallerin
Ortalama Fiyati:13.142 TL dir.

Oda

ilan Bashig m* (Brit) Sayisi Fiyat ilan Tarihi Mahalle
s : . 07 Kasim
GORLU ERGEME VADISI 68m® 1+1 SATILIK DAIRE @ () &8 1+1 1.970.000 TL 2053 Esentepe Mah.
Premium Ofis
S - 29 Ekim
Corlu Ergene Vadisi Sitesi Saulik 1+1 & &5 1+1 2.100.000TL 2023 Esentepe Mah.
c o, - 26 Ekim
ERGENMNE VADISI'NDE BU DAIRE KAGCMAZ:) a0 1+1 2.250.000TL 2023 Esentepe Mah.
e i 24 Ekim
Sahibinden Corlu Ergene Vadisi Satilik 1+1 &5 1+1 2.200.000 TL 2023 Esentepe Mah.
ERGENE VADISINDE 1+1 GUNEY DOGU CEPHE 2.KAT 65 141 1.985.000TL 23EKI™  Esentepe Mah.
E.!F;?\.IE;;%?K:PE’[NDE 1+1,66 m2 4. KAT,FULL ESYALI, HAVUZ &5 141 2.350.000 TL 12052k|3m Esentepe Mah.
ERGEMNE VADISINDE GOK TEMIZ VE YENI ESYALI 141 KUZEY BATI = &5 1+1 1.975.000 TL 1;0';;;;“ Esentepe Mah.

Sekil 5. Gelirlerin kapitalizasyonu yontemine gére Esentepe Mahallesi 'nde bulunan 1+1 konutlarin satis fiyatlar [8].

ilan Baslign m?* (Brit) Sg;‘rlasu Fiyat ilan Tarihi Mahalle
P - < < . 14 Kasim
ERGENE VADISIN'DE ARA KAT 1+1 KIRALIK DAIRE = 66 1+1 11.000 TL £y Esentepe Mah.
CORLU ESENTEPE ERGEMNE VADISIN'DE ARA KAT 1+1 KiRALIK DAIRE = &6 1+1 11.000 TL 142'8353'"" Esentepe Mah.
i ERGEME VADISINDE 1+1 ESYALI KUZEY DOGU VE HAVUZ CEPHE 65 o5 §ii 14.000TL 13 Kasim Esentepe Mah.
M2 = 2023
CORLU ERGENE VADISI FULL ESYALI GUNEY ARA KAT 1+1 KiRALIK 13 Kasim
DAIRE = 5 L 66 141 13.500 TL 2023 Esentepe Mah.
e . 10 Kasim
Ergene vadisinde havuz manzarall full egyali 1 + 1 kiralk daire = 68 1+1 13.5007TL 2023 Esentepe Mah.
Favorile e Ekle itan Kar
N = e : & 06 Kasim
ViZYON'DAN ERGEME VADISINEDE KiRALIK 1+1 ESYALI DAIRE = 60 1+1 14.000 TL RS Esentepe Mah.
ERGENE VADISINDE 1+1 ESYALI GUNEY VE HAVUZ CEPHE 65 M2 65 141 15.000TL  OZKIE™  ecentepe mah.

Sekil 6. Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemine gére Esentepe Mahallesinde bulunan 1+1 konutlarin kiralik fiyatlar: [8].

3.2.2. Ergene Vadisi Sitesi 2+1 Konutlarin Deger Tespiti

Ergene Vadisi Sitesi 2+1 satilik konut fiyatlar1 (Sekil 7.) ve
kiralik fiyatlar1 (Sekil 8.) asagida yer almaktadir. Ergene

Vadisi Satilik 2+1 Emsallerin Ortalama Birim Fiyati:
2.915.000 TL/90 m?=32.388 TL/m?, Ergene Vadisi Kiralik 2+1
Emsallerin Toplami (Ortalama Fiyati):17.300 TL dir.

70



Sir ve Aral / European J. Eng. App. Sci. 7(2), 65-76, 2024

ilan Baslign m? (Briit) sgggn Fiyat ilan Tarihi Mahalle
EE:EENTEPE MAH ERGENE VADISI 241 ESYALI ARA KAT SATILIK DAIRE as 241 5.720.000 TL llzléazfélm Esentepe Mah.
g?lRE;glgiﬁgNE VADISIN'DE KAPALI MUTFAK KUZEY BATI CEPHE 95 221 2.900.000 TL Oszlégzlm Esentepe Mah.
ERGEME VADISINDE KAPALI MUTFAK 2+1 G/B CEPHE 90 M2 & S0 2+1 2.870.000TL 13§;$m Esentepe Mah.
ERGENE VADISINDE 2+1 AMERIKAN 78 M2 YOLA CEPHE o 78 2+1 2.650.000TL 135::‘;“ Esentepe Mah.
ERGENE VADISINDE 2+1 OZEL TASARIM GUNEY CEPHE 78 M2 & 78 2+1 2.800.000 TL leE;ém Esentepe Mah.
E(:}GENE VADISINDE KAPALI MUTFAK 2+1 G/D CEPHE 90 m2 5.KAT 95 231 3.550.000 TL lgoE:gﬂ Esentepe Ma"’il

[ ERGENE VADISINDE KAPALI MUTFAK 2+1 G/D CEPHE 90 m2 5.KAT |

Sekil 7. Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemine gore Esentepe Mahallesinde bulunan 2+ 1 konutlarin satis fiyatlar: [8].

ilan Baslign m? (Briit) sgggl Fiyat ilan Tarihi Mahalle
GOZDE DEN CORLUNUN EN GOZDE SEMTI EMLAKLAR DA ERGENE 11 Kasim
VADISINDE @ 90 2+1 14.500TL 2023 Esentepe Mah.
ergene vadisinde kiralik daire 90 241 14.500 TL ZZOE:;“ Esentepe Mah.
ERGENE VADISINDE 2+1 90 M2 KAPALI MUTFAK KiRALIK DAIRE @ 90 2+1 16.000TL Zzggém Esentepe Mah.
OZEL TASARIM 2+1 KAPALI MUTFAK 90 M2 FULL ESYALI ™ 90 2+1 24.500TL IZCE.::I;“ Esentepe Mah.
me Ekle [ an Kargilagur

coE . 19 Ekim

ERGENE VADISI 2+1 KAPALI MUTFAK ESYALI & 90 2+1 17.000TL 2023 Esentepe Mah.

Sekil 8. Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemine gore Esentepe mahallesinde bulunan 2+1 konutlarin kiralik fiyatlar: [8
3.2.3. Ergene Vadisi Sitesi 3+1 Konutlarin Deger Tespiti

Ergene Vadisi Sitesi 3+1 konut fiyatlar1 (Sekil 9.), kiralik
fiyatlar1 (Sekil 10.)’ da yer almaktadir.
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Oda

Ilan Basglig: m® (Brut) Sayist Fiyat Ilan Tarihi Mahalle

i . . 14 Kasim

5 ERGENE VADISINDE SATILIK 3+1 10.KAT MASRAFSIZ DAIRE 133 3+1  3.550.000TL 2023 Esentepe Mah.
isi® KAT i

ggiiléUrE‘RGENE VADISI ON CD CEPHE 5.KAT BOS 3+1 SATILIK 140 341 4.290.000 TL 0322253“ Esentepe Mah.
ACIL ACIL M1 & 145 3+1 3.950.000 TL 1;5;'; Esentepe Mah.

ERGEME VADISI EN iYi KONUMDA BAHCE VE HAVUZ CEPHELI 3+1 18 Ekim
DAIRE © " 133 3+1 4350.000TL  T,o0a Esentepe Mah,

=0 ERGENE VADISI EN iYi KONUMUNDA BAHCE VE HAVUZ CEPHELI 13 Eylol
[_ (@) ) 341 DAIRE 140 341 4,500,000 TL 2023 Esentepe Mah.

Sekil 9. Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemine gore Esentepe Mahallesi 'nde bulunan 3+1 konutlarin satis fiyatlar: [8].

ilan Bashig m? (Briit) S(a);‘lasl Fiyat ilan Tarihi Mahalle
isi HA i 1 ARA [ i "
GORLU ERGENE VADISI HAVUZLU SITEDE 341 ARAKATKIRALUKDAIRE 140 51 ja000m %K™ coanvepe ah
h:'!.:ArK YAPI GAYRIMENKULDEN ERGENE VADISIN DE KIRALIK 3+1 DAIRE 138 321 18.000 TL lsﬁgzklaﬂ'l Esentepe Mah.
3 SAHIBINDEN ERGENE VADISINDE 3+1 KLIMALI KIRALIK DAIRE 138 3+1  18.000TL  O35K™  Esentepe Mah.

Sekil 10. Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemine gére Esentepe Mahallesinde bulunan 3+1 konutlarin kiralik fiyatlar

/8].

Ergene Vadisi Satilik 3+1 Emsallerin Ortalama Birim Fiyati:
4.128.000 TL/138 m?=29.913 TL/m?, Ergene Vadisi Kiralik
3+1 Emsallerin Toplami (Ortalama Fiyati): 18.000 TL.

3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemine Gore Ergene
Vadisi Sitesi Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Gelirlerin kapitalizasyon yontemine gore Tekirdag ili Corlu
ilgesi Esentepe Mahallesinde bulunan biiyiik bir sitede (Ergene
Vadisi) yapilan incelemeler sonucu;

-1+1 evlerin (Ergene Vadisi) aylik kapitalizasyon faiz oraninin
0.0062, yillik kapitalizasyon faiz oraninin 0.074 (%7,4) ve
amorti siiresinin 13 yil,

-2+1 evlerin (Ergene Vadisi) kapitalizasyon faiz oraninin
0.0059, yillik kapitalizasyon faiz oraninin 0.070 (%7) ve
amorti siiresinin 14 yil,

-3+1 evlerin (Ergene Vadisi) kapitalizasyon faiz oraninin
0.0043, yillik kapitalizasyon faiz oraninin 0.051 (%5) ve
amorti stiresinin 19 y1l oldugu sonucuna ulasilmistir.

-Endeksa verilerine gore Tiirkiye’deki satilik konutlarin yillik
kapitalizasyon faiz orani ortalamasi (%6,36) ve amorti
stiresinin 17 yil’dur.

-Endeksa verilerine gore Tekirdag’daki (il bazinda) satilik
konutlarin yillik kapitalizasyon faiz orani ortalamasi (%6,82)
ve amorti siiresinin 16 yil’dir.

-Endeksa verilerine gore Tekirdag ili Corlu ilgesi’ndeki
satilik konutlarin yillik kapitalizasyon faiz oranmi ortalamasi
(%8,72) ve amorti siiresinin 13 y1l’ dir.

yapilan arastirma sonucuna gore yatirim amagcli yani gelir elde
etmek amaciyla tercih edilen evlerin daha kiiciik metrekareye
sahip, oda sayisi en az, dolayisiyla amorti siiresi en kisa veya
kapitalizasyon faiz orani en yiiksek olaninin tercih edilmesinin
daha avantajli olacag: tespit edilmistir.

3.3. Maliyet Yontemine Gore Tekirdag ili Corlu flcesi
Yenice Mahallesinde Ornek Bir Uygulama

Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Yenice Mahallesinde bulunan
8.000.000 TL degerinde dubleks bir villanin maliyet
yontemine gore degerlemesi yapilmis olup, emlak firmasi ile
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yapilan goériigme sonucuna gore 50.000 TL gibi az bir pazarlik
pay1 ile satisa sunuldugu bilgisine ulagilmigtir. 575 mt? bir arsa
igerisinde yer alan konu taginmaz villa 2 kat (3. Kat teras)
olarak insa edilmis olup, toplam 275 m? kullanim alanina

ilan Baglign

L

Favorilerime Ekle ilan Kargilagtir

Deniz manzarali &

Yenice iki Kat imarli Villa Arsasi @

2 CORLU YENICE MAHALLESI SATILIK 316 M2 KOMUT IMARLI ARSA | &
=

| %RLUYEN[CE MAHALLESI SATILIK 316 M2 KONUT iIMARLI ARSA |
D

332 YEMICE SATILIK UYGUN ARSA YOLA CEPHE DENIZE 2 DK o

CORLU YENICE SAHILDE...IYI KONUMDA ARSA (358 m2) &

TEKIRDAG GORLU YENICE MAH. SATILIK 382m® ARSA &
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sahiptir. Konu taginmazin maliyet yontemine gore degerinin
tespit edilmesi amaciyla Yenice mahallesinde bulunan
arsalarin satis fiyatlar (Sekil 11.)’ de bulunmaktadir.

m Fiyat m?® Fiyati ilan Tarihi Mahalle

28 Kasim

316 2.250.000 TL 7.120TL/mM® 2023 Yenice Mh.
316 2.480.000 TL 7.848 TL/m® 23253253:”‘ Yenice Mh.
356 2.000.000TL 5.618 TL/m* 2823‘;1;"‘ Yenice Mh.
358 2325000 TL 6.494TUm®  25585™ Yenice Mh. |
340 1.950.000TL 5735TU/m*  25,E25™ Yenice Mh.
299 1.950.000 TL 6.522 TL/m® 22253253:"1 Yenice Mh.
382 2.900.000TL 7.592 TL/m® 223’;"‘ Yenice Mh.

Premium Ofis

Sekil 11. Maliyet Yontemine gére Yenice mahallesinde bulunan arsalarin satilik fiyatlar: [8].

Maliyet yontemine goére degerlemesini yaptigimiz konu
tasinmaz villanin (Sekil 12) 575 m? arazi icerisinde
bulundugunu g6z 6niinde bulundurdugumuzda tespit etmis
oldugumuz ortalama arsa birim fiyati {izerinden 6704
TL/m?x575 m?=3.854.800 TL toplam arsa bedeli tespit
edilmistir. Sekil 13°de gorseli bulunan konu tasinmaz villanin
Cevre, Sehircilik ve Iklim Bakanhig’ nin ‘Mimarlik ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin

Hesabinda Kullanilacak 2023/2 Yili Yapr Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig’ [10] esasina gore konu taginmaz
villa 4B yapt smifinda degerlenmis olup, 12. Maddeye gore
yap1 birim maliyeti 12.050 TL/m? olarak hesaba alinmis olup,
yapi1 bedeli 3.313.750 TL olarak tespit edilmistir. Serefiye pay1
(Cevre diizeni, manzara, otopark vs.) %11 olarak
hesaplanmigtir. Konu ile ilgili tiim hesaplamalar Tablo 2’de
verilmigtir.
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8.000.000 TL ®

Kredi Teklifler

Tekirdag / Corlu / Yenice Mh.

ilan No

ilan Tarihi
Emlak Tipi
m? (Brit)

m? (Net)
Acik Alan m*
Oda Sayisi
Bina Yagi

Kat Sayisi

Isitma
Banyo Sayist
Otopark

Egyali
Q Buyiik Fotograf

e jlan Klibi B

Kullamim Durumu
Site icerisinde
Aidat (TL)

Site Adi

Krediye Uygun
Tapu Durumu

Kimden

Takas

1128174083
27 Kasim 2023
Satibik Villa
575

275
Belirtilmemis
3+1

o]

2

Yerden Isitma
3
Belirtilmemisg
Hayir

Bos

Hayr
Belirtilmemis
Belirtilmemis
Hayir

Kat Molkiyetli
Emlak Ofisinden

Evet

Sekil 12. Yenice mahallesinde bulunan konu tasinmaz villanin gorseli ve ozellikleri [8].

Tablo 2. Maliyet Yontemine gore Yenice Mahallesinde bulunan konu taginmaz villanin degerlendirilmesi [10].

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

YASAL/

YASAL/
. YASAL/ MEVCUT YASAL/
SIRA gﬁ‘éili%ENKUL KAT MEVCUT YAPI gli?{‘ill\?[UT AMORTISMAN  (AMORTiSMAN  MEVCUT
NO  SEREFIVE ALAN  sINIFE: DRIV ORANT® UYGULANMIS) ~ TOPLAM DEGER
op) - BIRIMDEGER  (TL)

(TL/M?) (TL/M?)

i ARSA ; 57500 - 670000 - 6.700,00 3.852.500,00

2 KONUT IZ]IE\II\éI]i\INTAL 275,00 4B 12.050,00  0,00% 12.050,00 3.313.750,00

(DUBLEKS VILLA) ; 050, 00% 030, 313.750,
KAT

ARA TOPLAM (ARSA + BINA/YAPI) 275,00 7.166.250,00

SEREFIYE (CEVRE DUZENI +MANZARA+ OTOPARK ALANI) = %11 788.287,50

GENEL TOPLAM

T ) 275,00 28.925,59 7.954.537,50

GENEL TOPLAM _

(ARSA+BINA/YAPI+SEREFIYE) 275,00 28.909,09 7.950.000,00

(YUVARLATILMIS DEGER)

Aciklamalar:

Amortisman Orani:

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine liskin Tiiziik‘ iin Bazt Maddelerinin Degistirilmesine ve
Bu Tiiziik’ e Bir Ek Madde Eklenmesine iliskin Tiiziik, 02 Aralik 1982 Tarihli Resmi Gazete, Say1: 17886, Asinma
Paylarina iliskin Oranlar1 Gésterir Cetvel esas alinmustir. Taginmaz yeni bina olup, insas1 yeni tamamlanmis ve iskan
edilmis oldugundan, 0-3 yas kabul edilmis ve oturum baslamamis oldugundan amortisman orani % 0 kabul edilmistir.

Yap1 Siifi Ve Yap: Birim Maliyet:

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, ‘Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanmlacak 2023/2 Yili Yapr Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’ esas alimmistir. Taginmaz 4B Yap1 Smifinda
degerlendirilmis olup, Ayrik nizam miistakil villadir. Tabloya gore 4B, (12.madde); Miistakil veya Ikiz konutlar
(bagimsiz bolim briit alan1 151m2-600m2 villalar, teras evleri, dag evleri, kaymakam evi ve benzeri olarak kabul

edilmistir.
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3.4. Gayrimenkul Yatirnm ile Diger Yatirnm Ara¢larinin
Karsilastirilmasi

Satiglarin Karsilastirilmas: (Emsal) Yontemine gore deger
tespiti yapilmis olan Tekirdag ili, Corlu flgesi, Hiirriyet
Mahallesi, Camlibel Caddesi, Kilicoglu Danis Vizyon
Konutlari’nda bulunan konu taginmazin satin alinmig oldugu
Kasim 2012 tarihindeki degeri, degerleme tarihi olan Kasim
2023 tarihindeki tespit edilen degeri ve diger yatirim araglari
ile kiyaslamasi asagidaki gibidir;

-15 Kasim 2012 Konu Taginmaz Degeri: 110.000 TL

-15 Kasim 2023 Konu Taginmaz Degeri: 3.000.000 TL

-Konu tagmmmazin 11 yildaki deger artis1=3.000.000
TL/110.000 TL=27.27 kat

-15 Kasim 2012 Dolar Kuru: 1.8005 TL

-15 Kasim 2023 Dolar Kuru: 28.6679 TL

-Dolar’in 11 yildaki deger arti51=28.6679 TL/1.8005
TL=15.92 kat

-15 Kasim 2012 Euro Kuru: 2.2969 TL

-15 Kasim 2023 Euro Kuru: 31.1486 TL

Euro’nun 11 yildaki deger artisi=31.1486 TL/2.2969
TL=13.56 kat.

-15 Kasim 2012 gr. Altin: 98.99 TL

-15 Kasim 2023 gr. Altin: 1859 TL

-Gr altin’ 1 11 yildaki deger artisi=1859 TL/98.99 TL=18.78
kat

-15 Kasim 2012 gr. Giimiis: 1.78 TL

-15 Kasim 2023 gr. Glimiis: 22.87 TL

-Gr gimis’ Gn 11 yildaki deger art1i51=22.87 TL/1.78
TL=12.85 kat

Tekirdag 1li, Corlu Ilgesi Ergene Vadisi Konutlarinda tespit
etmis oldugumuz, ayn1 muhitte bulunan 2+1 konutlarin yillik
kapitalizasyon faiz orant %7 ve amorti siiresinin 14 yil oldugu
gbz Oniinde bulunduruldugunda, konu tasinmazin yatirim
amacli alinmis olmasi ve 11 yilda elde etmis oldugu kira
getirisi de dahil edildiginde; % 7x11 y11=%77 (11 yilda kiradan
saglanan getirisi) dir.

Yillik ortalama ev vergisi ve diger giderler (yipranma, tadilat,
kiract sirkiilasyonu vs.) yillik ortalama tarafimizca verilen %1
orani disiiriildiigiinde, 11 yilda %77-%11=% 66’lik bir kira
getirisi saglamaktadir.

3.000.000 TLx1.66 = 4.980.000 TL (Kira getirisi+ Konu
Tasinmazin ulastigit Kasim 2023 tarihli deger), Konu
tasinmazin 11 yildaki artis katsayisi= 4.980.000 TL/110.000
TL=45,27 kat.

4. Sonuclar

Bu calisma kapsaminda degerlendirilen konut
fiyatlandirmalar1 kaynaklar dahilinde verilmeye caligilmustir.
Buradaki fiyatlar {izerinde mutlaka bir pazarlik pay1
olabilecegi diisiiniilmektedir. Dolayisiyla ¢izelge degerlerimiz
iizerinde az da olsa degisim olacagi, ancak genel ortalama
degerlerimizi korudugumuzu diisiiniiyoruz.

Satiglarin  karsilagtirilmas:  (emsallerin)  yontemine gore
Tekirdag ili Corlu ilgesi Hiirriyet Mahallesi Vizyon Konutlar1®
nda bulunan 2+1 konutun yine Hirriyet Mahallesi’ nde
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bulunan emsallerine gore deger tespiti yapilmistir. Konu
taginmaza gore emsallerin artilar1 ve eksileri géz Oniinde
bulundurularak konu tasmmaza 3.000.000 TL deger
bigilmistir. Tiim bu karsilastirmalar sonucu konu taginmaz igin
tespit edilmis olan 27.777 TL/m? Hiirriyet Mahallesi
ortalamasi olan (Endeksa verileri) 28.260 TL/m? ile
karsilagtirilmis konu tasinmazin deger tespitinin gercek degere
en yakin sekilde tespit edilmistir. Gelirlerin kapitalizasyonu
yontemine gore Tekirdag 1ili Corlu Tlgesi Esentepe
Mahallesinde bulunan Ergene Vadisi Sitesinde 1+1, 2+1, 3+1
konutlar iizerinde deger tespitleri yapilmis, konutun oda say1st
ve metrekaresi biiylidiikge birim fiyatinin azaldigi sonucuna
ulagtlmistir. Yatirim amagli alinmasi planlanan konutlarin
birim metrekare fiyat1 yiiksek olmasina ragmen kiigiik
metrekare ve az oda sayisina sahip olan konutlarin tercih
edilmesinin daha avantajli olacag: tespit edilmistir. Maliyet
yontemine gore Tekirdag ili Corlu Tlgesi Yenice Mahallesinde
575 mt? bir arsa igerisinde yer alan, toplam 275 m? kullanim
alanima sahip, 8.000.000 TL satig bedeli bulunan dubleks bir
villanin degerlemesi yapilmistir. Bunun i¢in 6ncelikle Yenice
Mabhallesinde bulunan emsal arsalarin ortalama birim
metrekare satig fiyati tespit edilmis, tespit edilen birim fiyat,
degerlemesi yapilacak olan villanin satis fiyatindan
cikartilarak yap1 bedeline ulagilmistir. Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi’ mn ‘Mimarlik Ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2023/2 Yili Yap:
Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’ e gore 4B Yapi
Simnifi 12. maddeye gore [10] (12.050 TL/m?) degerlendiren
dubleks villa yapt (maliyeti+ arsa bedelit serefiye payi-
pazarlik pay1) hesabiyla 7.950.000 TL satis fiyatina ulagilmig
olup, satisa sunulmus oldugu 8.000.000 TL (pazarlik pay1
dahil) olan satig fiyatinin maliyet hesabina gére uygun oldugu
tespit edilmistir. Son olarak Satiglarin  Karsilagtirilmast
(Emsal) Yontemine Gore Deger Tespiti yapilmis olan Tekirdag
ili, Corlu Ilgesi, Hiirriyet Mahallesi Vizyon Konutlarinda
bulunan konu taginmazin satin alinmis oldugu Kasim 2012
tarihindeki degeri ve degerleme tarihi olan Kasim 2023
tarihindeki tespit edilen degeri karsilastirtlarak 11 yilda 27,27
kat arttig1 sonucuna ulasilmistir. Bu konutun yatirim amaglt
almmis ve kiraya verilmis olmasi durumunda ise tim
amortisman bedelleri diisiilmiis haliyle 45.27 katlik bir artig
saglamis olacagi tespit edilmistir. Ulasilmis olan bu getiri
katsayis1 geleneksel diger yatinm araglar1 katsayilart ile
karsilagtirilmis, 11 yilda Dolar 15,92 kat, Euro 13,56 kat, Gram
Altin 18,78 kat ve Gram Giimiis 12,85 kat artis gosterdigi
tespit edilmistir. Dolayisiyla konutun diger geleneksel yatirim
araglarina oranla neredeyse 3 katlik daha fazla bir getiri
oranina sahip oldugu tespit edilmistir.
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