NOMINAL DEGERLEME
YONTEMI

Degerlemesi  yapilacak tasinmazlar ile
emsal alinacak tasinmazlarin hepsinin
Tasinmmazin degerine etki eden faktorlere
gore puanlamasi yapilarak her bir tasinmaz
icin agirlikli ortalama deger hesaplanmasi
gerekmektedir. Bu literatiirde nominal
degerleme yOntemi yada bazi kaynaklarda
puanlama yontemi olarak isimlendirilen bir
yontemin uygulanisi seklinde olacaktir.
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Parselin Agirlikli ortalama degeri= si * ( 2 fi * pi ) / si * 2. pi

fi. tasinmazin faktore gore puani; pi: faktoriin agirhigi; si: parselin yuzolcumu
Burada agirliklarla ilgili olarak;

1. daha once yapilmis ¢alismalarda esas alinan faktor agirliklari alinabilir,

2. yeterli sayida degeri bilinen tasinmaz olmasi durumunda fiyati bilinen
tasinmazlarin faktoérlere gore puanlari belirlendikten sonra faktorlerin
agirliklarinin o bélgedeki degisimi olasilik hesabi ile belirlenebilir (degeri
bilinen tasinmaz sayisi yeteri kadar olursa) * ancak bunu belirleme isi
olduk¢a karmasik bir matematiksel model gelistirimesi ve olasilik kurami
uyg. Gerektirir.

3. faktorlerin agirliklari, degerleme alaninda ¢alisan yetkin ve tecriibeli
Kisilere yapilacak anket calismalarinin istatistiksel degerlendiriimesi
neticesine gore belirlenebilir. Burada ¢ok kriterli karar verme analizi
(multicriteria) yontemleri kullanilabilir. Analitik Hiyerarsi Yéntemi gibi.
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TASINMAZIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Topografik yapisi (egim durumu)
Parselin sekli ve biiyiikligi
Zemin yapisi (jeolojik yapisi)

Kamu hizmetlerinden yararlanma durumu (yol, ¢evre temizlik, elektrik, su, kanalizasyon, dogalgaz, telefon, internet)
Kullanilabilir alan durumu (parselin bataklik, kayalik, hendek gibi kullanima engel olabilecek durumu)
Manzarasi
Bakasi (riizgar, giines alma, yagis, nem durumu)

Gtrtlti
Hava kirliligi
Cevresi
Tasinmaz tlizerinde kisitlayict durum (irtifak hakki gibi)

Imar planindaki kullanim tiirii (imar adasi, kamu hizmet alani, v.b. plandaki kullanim kararimnin ne oldugu)
Toplam ingaat alan1 (TAKS ve KAKS bu faktoriin i¢inde degerlendirilmektedir)

Parselin imar adasindaki konumu
Parselin yola cephesi
Ana yol agina mesafesi
Kentin zararli bolgelerine mesafesi
Kentin cazibe alanina olan mesafesi (ticaret mrk, sanayi ve endiistri mrk, o kente 6zgii cazibe ne ise?)
Egitim tesislerine mesafesi
Saglik tesislerine mesafesi
Kent merkezine mesafesi
Gtivenlik birimlerine mesafesi
Aligveris merkezine mesafesi
Yesil alana mesafesi
Cocuk bahgesine mesafesi
Otoparka mesafesi
Sahile ve denize mesafesi
Ibadet yerine mesafesi
Itfaiyeye mesafesi
Tramvay veya trene mesafesi
Havaalanina mesafesi



= B = R o

o - O

Topografya

Sekil (dar, genig, vb.)
Mevcut kullanilabilir alan
Alan

Manzara

Peyzaj

Rizgar durumu

Cevre

Toprak yapiss

. Vergi

. Meveul satig degen
. Alis-verig merkezine mesafe
3.
14.
15.
16.
17.
IR.
19.
20.

Rekreasyon alamna mesafe

Oyun alanina mesafe
Otoparka mesalc
Okula mesafe

Dini esislere mesale
Kent merkezine mesale
Sokaga ulagim
Anayola ulagim

. Tren yoluna ulagim
22.
23.
. Saghk tesislerine yakinbk
25.
26.
27
28.
29,
30.
. Faydalamlabilir imkinlar

Denize vlagim

Nahos alanlara yakinlhik

Giariitd

Hava Kirlihgi
Dogal bitks ortilsii
Su kapasitesi
Kanalizasyon
Drenaj

2. Temel belediye hizmetlen
33.
34,
35.
36.
37.
38.
39,
40,

Yapilanma

Parse] cephe uzunlugu
Parsel konumu

Ada ici yerlesim durumu
izin verilen kat aded)
[zin verilen ingaat alam
Zemin durumu

fzin verilen insaat stili
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Tablo 16. Kentsel donatilarin hizmet mesaleleri (Cetiner, 1972 Eker ve Ersoy
1981 den gelistirilmistiv).

Hizmet Alam
Hizmet Cinsi Xangap
ideal Maksimu
. m -
Ana okulu e 1-2 blok 400
Tlkokul 400 300
Ortaockul . 800 1200
Lise ) 1200 1600 |
Siiper market 7 1000 1500 |
Ovyun veri (% yas alt1) 400 ;
Cocuk bahgesi (6-14 yasg arasi) 400 R00
| Oyun alam (15 yas ve yukansi) F600
Park - 400 SO0
Semt parks 800 2400
Kent ya da bélge parka . 3200 6400
Ahs-veris merkezi 400 800
Sosval, kiilttirel. eglence tesisleri 800
Sanlik tesisleri merkezi 8O0 ;
Postane | 2000 ]
Ana yollar (35-45 melre) 2400 3200
Ikincil yollar (24) 1200 1600
Toplayict yollur {19.5]) 400 S00
Toplu garajlara olan uzakhk 300 A
Genel Llasit araglarina olan uzakhk 500

Fakiér mesafelerinin  hesaplanmasy; Bir laktorin taginmaza  olan mesalesinin
hesaplanmasinda iki yaklagim séz konusudur. Bunlardan ilkinde, en kisa mesale olan kuy
ugusu mesafesi ya da pisagor vzunlugu, ikincisinde ise yuriiyilsg mesafclerinin toplami esus
alimr, Literatiirde her tki yontemde kullamlmaktadiv. Yartyls mesafesinin bulunmasinda
Arc/Info da dncelikle tic katman gereklidir. Bunlar deger katmant (her bir yol guzergahmm

vecilinesinde gerckli malivet). yol a@ ve hedel noktalandir. GRID modiliinde hesaplanan
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Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 12. maddesine gore;

Yiiriime mesafeleri

MADDE 12 — (1) Imar planlarinda yiiriime mesafeleri; egitim, saghk ile yesil
alanlarmm hizmet etki alamindaki niifusun erisme mesafesi topografya, yapilasma,
yogunluk, mevcut doku, dogal ve yapay esikler dikkate alinarak planlamir. Bu
fikrada belirtilen hususlar uygun olmasi halinde ikinci ve iiciincii fikralardaki
asgari yiiriime mesafelerine uyulur.

(2) Imar planlarinda; ¢ocuk bahcesi, oyun alam, acik semt spor alami, aile saghk

merkezi, kres, anaokulu ve ilkokul fonksiyonlar: takriben 500 metre, ortaokullar
takriben 1.000 metre, liseler ise takriben 2.500 metre mesafe dikkate alinarak yaya
olarak ulasilmasi gereken hizmet etki alaninda planlanabilir.

(3) Ayrica imar planlarinda; dini tesislerden kiigiik cami takriben 250 metre, orta
(semt) cami takriben 400 metre mesafe dikkate alimarak yaya olarak ulasiimasi
gereken hizmet etki alaminda planlanabilir. Mescitler ise yerlesik veya hareketli
niifusa gore takriben 150 metre hizmet etki alaninda yapilabilir.

(4) Briit niifus yogunlugu 100 kisi/ha ve daha az olan yerlesim bolgelerinde, dagimk
kirsal nitelikli yerlesmelerde veya yerlesik alanlarda uygun biiyiikliik ve nitelikte
alan bulunamamasi halinde veya bu fonksiyonlara ulasimi zorlastiran dogal ya da
yapay esikler olmasi nedeniyle yiiriime mesafeleri artirilabilir.
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Agirliklar yukarida belirtilenlerden birine gore secilerek esas alindiktan
sonra

Tasinmazlarin birbirine orani = Degerlemesi yapilacak tasinmazin
agirlikh ort. / Emsal tasinmazin agirlikli ortalamasi

Seklinde belirlenir ve bu asamadan sonra da

degerlemesi yapilacak tasinmazin m2 birim fiyati = degeri bilinen
emsal tasinmazin m2 birim fiyati * tasinmazlarin birbirine orani

seklinde hesaplanabilecektir. Bu islemlerin yapilabilmesi icin hem
degeri belirlenecek hem de emsal alinacak tasinmazlarin her biri
icin degerine etki eden faktorlere gore puanlandirma yapilmasi
gerekmektedir. Burada tasinmazlarin emsal alinabilme sartlarini
sagliyor olmasi da gerekmektedir. Degeri bilinen tasinmazlarin
tespiti en 6nemli asamalardan biridir.
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Olamia

Olumsuz

1)Mzhkemeler ve Xkomisyonlarca
gogunlukla bu yontem dikkate alimr,
2yAnlagiimasy kolaydsr,

3)Emsal gbstermek kolay oldugundan,
test edilme imkam vardar.,

1)Giincel alim-satom yapilmas tasinmazlann
bulunmas: zordur,

2)Benzer nitelikie tasinmaz bulmak zordur,
3)Saus yapmis Kigileri bulmak ve gerckli
bilgileri saglamak giictitr,

4)Gergek alim-sanim deger verilerine erigmek
glicadr.

B o Q

1)Gegmiste yapilan gelismelerin bar baz
clarak alinmas: deferlendirme islemine
yardime: oluor,

2)DDikkate alinan kira geliri gencllikle
tasinmazin olumiu yapisim ve agimma
payinm yansinr,

3)Yaurnm gelirlerinin tahmini igin
gencide herkesge kabal edilmiay bir
degerlendirme yintemidir.

1) Uygun bir faiz orammn segiminde giliglitkler
olabilmekredir,

2)Belli zaman periyotlan igerisinde, gelirlenn
hassas bir sekilde tespit edilmesi mumkin
olmayabilic,

A )Konut amach taginmazlann
degerlendirilmesinde, miilkiyet sahiplerinden
 kaynaklanan baz ssmnclamalar olmakuadar,
4)Kira bedellerinin dogru ve glincel alarak
kayit altnda tutulmamakiader.

degerleme
yontemlerinin
karsilastirmasi

2

WP

-

1Diger yontemlere nazaran fazla
yvoram gerektirmedifinden, Xigilerce
anlag:lmasi daha kolaydrr,

210zel kullamim amagh taginmazlann,
dzellikle binalann, bafimsiz bir sekilde
degerlendirilmesinde kullanabilecck en
ctkili ySntemdir,

2 Maliyvet hesabimn yapilmas islem
agisindan kKolaydar,

4)Yapilan deficrlendirmelerni. gevredeki
veni binalar ile test etme imkiim
cldugundan varsa yipranma paylanm
gdrebilmek acisindan bayilk kolayhk
saglar.

1Y Mialiyet hesabinda esas alinacak birim
defierlerin segiminde zorlukiar ortaya
gikabilmektedir,

- 2)Dcgerlendirmeye esas leskil edecek birim

defierler piyasa kogullannda hezlhy
deglisikliklere ugramakeadir,

)Y iprunma payvimn hesabinda, yeterli veri
toplanamarmas: halinde hata payr yoksek
¢itkabilmektedir,

4)Ancak segilecek deer kriterleri sayisy kadar
ikt sonucu iiretlecefinden kisitlamalar
olabilmekredir.

P> 2=-E0%2
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1DNominal degerlendimme ile
tasinmazlar aras: deger dagihiom
kolayca gozukebilmektedir.

2)Degere konu kriterlier formiile
cdileceginden bilimscel bir yaklasam
ortaya kovar,

3)Rayi¢ bedelden baimsiz ve objekuf
bir sekilde elde edilmmektedir,
4iMatematik modele dayal: oldufundan
voruma pek agik degildir,

S)Deger haritasinin hazirlanmasina
fcnig tabanl bir veri desicifi satlar,
6)Tasinmaz birim de@erlerinin diizenli
oclarak kontrol edilmesini sa@Elar.

1) Dakkate alinacak deger kriterlernin
ssmaflandimlimas: ve simirlandinlmas oldukga
glgtar,

2)Dcer kriterierinin formulasyonu gerckir,
3)Kriterlerin Sncelik siralamas: ve kriter
agirhikianmn belirlenmesi sorundur,
4)Siibjekrirf kriterlerin formitl jle ifades:
yoruma agekur.




NOMINAL DEGERLEME YONTEMINDE KULLANILAN
FAKT(“)RLER VE AGIRLIKLARI (Linstone ve Turoff, 1975, Yomrahoglu, 1993)

x FAKTORUN
FASI)OR DEGERE ETKIi EDEN FAKTOR AGIRLIGI

(pi)
1 CEVRE 86.6
2 KAMU HIZMETLERININ MEVCUT OLUSU 83,5
3 MANZARA 83,3
4 SEHRIN ZARARLI BOLGELERINE OLAN MESAFE 82,2
5 PARSEL SEKLI 78,9
6 GURULTU 78,7
7 MEVCUT KAYNAKLAR 78,5
8 PARSEL KULLANIM ALANI 78,2
9 CADDEYE CIKIS 78.0
10 KULLANILABILIR ALAN 77.0
11 YOLA CEPHE 74,2
12 RUHSATLI KAT ADETI 72,0
13 TOPRAGIN CINSI (JEOLOJIK YAPISI) 71,7
14 SEHIR MRK. OLAN MESAFE 71.2
15 ALISVERIS MRK. OLAN MESAFE 71,2
16 SAGLIK MRK. OLAN MESAFE 70,8
17 IMAR ADASI ICERSINDEKI KONUMU 70,1
18 TOPOGRAFYA 68,6
19 EGITIM MRK. OLAN MESAFE 67.4
20 KARAYOLUNA OLAN MESAFE 64,8
21 YESIL ALANLARA OLAN MESAFE 64,5
22 OTOPARK SAHASINA OLAN MESAFE 61,1
23 KARAKOLA OLAN MESAFE 58,8
24 COCUK BAHCESINE OLAN MESAFE 57.5
25 ITFAIYEYE OLAN MESAFE 54,5
26 IBADET YERINE OLAN MESAFE 54,1
27 DEMIRYOLUNA OLAN MESAFE 44,6
28 DENIZ YOLUNA OLAN MESAFE 429
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Mekansal Planlar Yapim Y6netmeliginin 12. maddesine gére; Yirime mesafeleri

MADDE 12 - (1) imar planlarinda yiirime mesafeleri; egitim, saglik ile yesil
alanlarin hizmet etki alanindaki nifusun erisme mesafesi topografya, yapilasma,
yogunluk, mevcut doku, dogal ve yapay esikler dikkate alinarak planlanir. Bu fikrada
belirtilen hususlar uygun olmasi halinde ikinci ve tgtlncl fikralardaki asgari ylrime
mesafelerine uyulur.

(2) Imar planlarinda; ¢ocuk bahgesi, oyun alani, agik semt spor alani, aile saghk
merkezi, kres, anaokulu ve ilkokul fonksiyonlari takriben 500 metre, ortaokullar
takriben 1.000 metre, liseler ise takriben 2.500 metre mesafe dikkate alinarak yaya
olarak ulasiimasi gereken hizmet etki alaninda planlanabilir.

(3) Ayrica imar planlarinda; dini tesislerden kiglik cami takriben 250 metre, orta
(semt) cami takriben 400 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasiimasi
gereken hizmet etki alaninda planlanabilir. Mescitler ise yerlesik veya hareketli
nifusa gore takriben 150 metre hizmet etki alaninda yapilabilir.

(4) Brit nifus yogunlugu 100 kisi/ha ve daha az olan yerlesim bdlgelerinde, daginik
kirsal nitelikli yerlesmelerde veya yerlesik alanlarda uygun buylklik ve nitelikte alan
bulunamamasi halinde veya bu fonksiyonlara ulasimi zorlastiran dogal ya da yapay
esikler olmasi nedeniyle ylriime mesafeleri artirilabilir.
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(a) Topografya: Topografya arazinin dogal yapisim gosterir. McRae and Burnham
(1981); ve Mackmin (1989)’un belirttigine gore ozellikle yerlegim amagli taginmazlar igin
topografya onemli bir etkendir. Ciinkii egimin artmasi ile birlikte yapim maliyetleri de

artar. Taginmaz degeri ve egim arasinda ters bir oranti vardir. Bir diger yoniiyle egimin
artmasi ile yapt adasi kat sirlamasi ortaya cikar. Omegin Trabzon kenti icin %45
egimden sonra yapi yasagl getirilmigtir. Topografya faktor puaninin belirlenmesi igin her
bir parsel ya da birim alan igin ortalama bir egime kargilik gelen puan atamast yapilir.
Bunlarin yam sira topografya faktoriinden degere etkisi [1] formiili ile ifade edilebilir
(Yomrahoglu, 1993). Egim degerlerini simflandirarak her bir egim grubu ic¢in 100

iizerinden puan verilir ($ekil 12).

v = 100- S% (1
v = l'aginmazin topografyadan gelen degeri
S% = Taginmazm ortalama egimi

(b) Izin verilinis kat adedi: Bu faktor dzellikle imar plani ile ortaya gikmaktadir. fmar
plant ilc verilen ekstra kal adeti sayist, mal sahibi igin biiytk bir ekonomik kazang
saglamaktadir, Bu fakior imar plam ile verilen kat adeti sayisi ile saglanir belirlenir;

Viaxs = ( KAKS/TAKS ) * 10

KAKS: Katlar Alam Kat Sayisi, TAKS: Taban Alam Kat Sayis (Maksimum Kkat sayist =
10)
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(c) Izin Verilen Insaat Taban Alant: Imar plani ile ortaya ¢ikan diger bir dnemli kriter

de imar plam ile izin verilen ingaat taban alamdir. Degerlendirmede dikkate alinmasi, imar

plani ile verilen kullamm alan yiizdesi (TAKS) ile mimkiin olur (Yomralioglu, 1993).

V'I'AKS = TAKS *100

(d) Parselin Ada Igerisindeki Konumu: Kose bagi parseller bir yapi adasi icerisinde
bulunan diger taginmazlara nazaran daha fazla deger tagimaktadir. Degerlendirme formiili
igin bu deger kogse bagi parselleri icin 100 olarak alinir. Ada merkezinden, o ada igerisinde
bulunan diger parsel merkezlerine olan mesafeler hesaplanarak asagidaki formile gore
faktore ait deger belirlenir. Ayrica sokak hatlarinin kesisim noktas: ada merkezi yerine
kullanilabilir. Yol hatlarinin kesisim merkezinden uzaklastik¢a deger azalir (Yomralioglu,

1993).

Viem = Parsel merkezinden ada merkezine olan mesafe * (100 / max. mesafe)
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(e) Cevre: Li ve Brown (1980); Nelson vd. (1992) yapmug olduklan caligmalarinda
cekici ve cazibeli gevrelerin taginmaz degerlerinin yiiksek oldugunu ortaya koymuglardir.
Ancak ¢evresel kistaslarin taginmaz degerine olan etkilerinin belirlenmesi zor ve karmagik
bir istir. Cinkii birgok nesnel ve 6znel faktorlerin dikkate alinmasi gerekmektedir.
Taginmazin bulundugu gevredeki hayat kogullan, degerlendirmede gevre faktori olarak
dikkate alimir. Bu asamada, hazirlanacak bir gevre haritas1 ile degisik bolgeler gevre

kosullarina gore 100 uzerinden bir puanlamaya tabi tutulabilir. Bu harita yardimiyla
taginmazlara ait degerler tespit edilir (Sekil 13). Cevre faktori 6znel bir faktor olup,
olgiilmesi oldukga gigtiir. Bu nedenle uygulama bolgesi genel olarak gehrin diger geligsmis
kisimlari ile kargilastirilabilir. Bu asamada, belediyeler tarafindan her yil belirlenen birim
m’ tasinmaz rayig bedelleri bir taban olarak dikkate alinabilir.

Parsele ait ¢evre deger hesabi ;

- al*65 +a2*70 +a3*75 +a4*50
al +a2 +a3 +a4

cevre ™
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(g) Manzara: Bir sayisal arazi modeli iizerindeki herhangi bir dogrultu boyunca ya da
bir noktadan ¢evrenin taranmasi halinde nerelerin goriilebildigi, nerelerin gorilemediginin
analiz edilmesi olarak dikkate alinir (Susam, 2000). Diger bir deyisle, taginmazin etrafini
ve gevresindeki dogal giizellikleri gorebilmesi ozelligidir. Bir taginmaz degerini etkileyen

diger bir 6znel faktordur (Yomralhioglu, 1993). Goriinebilirlik analizi, sayisal arazi modeli

iizerinde konumu, yiiksekligi, yatay diizlemdeki bakis agis1 aralign (azimut) ve gozleyici
yiksekligi ile tammh bir noktadan yapilir. Bu sekilde bir noktadan goriilebilir alanlar
belirlendigi gibi ¢ok sayida noktadan gorilebilen alanlarin belirlenmesi de mimkindir
(Susam, 2000). Segilecek sabit caphi bir daire ile parselin etrafimm gorebilecegi daire
dilimleri belirlenir. Goriise imkén veren bu daire pargalarinin alanlar ayn ayr bulunduktan
sonra, bu alanlarin toplami daire alanina bolunur. Boylece dairenin % kacghk kisminin,

cevresini taradifi hesaplanarak faktore ait deger bulunur (S$ekil 14).

Bunun yam sira bazi1 uygulamalarda kentin etrafina yerlestirilen manzara noktalarinin

gorunebilirligi de faktor degeri olarak atanabilir. Ornegin kente ait “n” sayida manzara

nitelikle bakis noktas: var ise, bunlarin timiini goren tasinmazlar igin 100 puan, hig birinin

goriilmedigi tagimmazlar igin ise sifir puan verilir. Bu iglemin formilasyonu,
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V‘:n*lOO
m

n: Tasinmazin gordiigii manzara noktasi sayisi
m: Toplam manzara noktas: sayisi
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(h) Giiriiltii noktalarma yakinlik: Walters (1975) ve Nelson vd (1992) tarafindan
yapilan caligmalarda guriltiinin taginmaz degerini etkiledigi belirlenmigtir. Bu ¢aligmalar
oostermistir ki ticari ya da endiistri aktivitelerin ¢ikarmig olduklar guriltiler, ikametgah
amagcl taginmazlann degerini azaltmaktadir. Taginmaz degeri ve guriiltii arasinda ters bir
orant: vardir. Genelde bir taginmazin guriiltiiden uzak olmasi konut amagh taginmaz igin
arzulanan bir durumdur. Ozellikle yogun trafigi olan yollara ve kavsaklara, eglence
merkezlerine, havaalani, fabrika ve tren yollarina olan uzaklik, tasinmaz degerini guriltu
bakimindan etkiyenler énemli unsurlardir (Walters, 1975). Taginmaz degerlemesi igin
guriiltilii bolgelerini gosteren bir giiriiltii haritasi hazirlanarak, bu bolge merkezlerinden
parsel merkezlerine olan uzaklik hesaplanir ve puan tablosundaki karsih@ina gore faktore
ait deger belirlenir ($ekil 15). Eger parsel, bolge igerisinde 1'den fazla gurilti bolgesi
icerisinde ise, bu durumda parselden bu merkezlere olan uzakliklarn ortalama degeri alimir
(Yomrahoglu, 1993).

(j) Zararl Bolgelere Uzaklik: Zararh bolgelere uzaklik taginmaz degerleri yoniinden
olduk¢a onemlidir. Taginmazlar tizerinde deger ve rahatsizlik veren alanlara yakinhk
arasinda ters bir oran vardir. Sehirlerdeki bazi bolgelerdeki su¢ orammnin fazlaligi bu tiir

bolgelere yakin yerlesim alanlarinin degerini olumsuz yonde etkilemektedir. Dolay1siyla,
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N Giiriiltiilii alanlar

taginmaz degeri, uzaklik ile dogru orantih olarak degisir. Bu durumda faktore ait deger,
yukarida “Giirilti” ad1 altinda verilen faktor gibi belirlenir.

Mesafe (metre)

Puan

000-024
025-049
050-074
075-099
100-124
125-149
150-174
175-199
200-249
250-299
300-400
400->

Sekil 15. Giriltii ve rahatsizhik veren alanlara yakinlik analizi (Yomrahoglu, 1993)

1
5
10
20
30
40
50
60
70
80
90
100



(k) Egitim merkezine, saglik servislerine, alisveris merkezine, piknik alanna, cocuk

ahcesine, sehir merkezine, otopark sahasina, itfaiye've, karakol'a, ibadet merkezine,

nayola, demir ve deniz yollarina olan uzaklik: Taginmaz merkezinden, bu tesis ve alanlara

Fiyati
bulunmak
istenen

tasinmaz

955

sehir merkezine olan uzakiik = d + ¢ + [+ 1000m

Sekil 16. Parselden ilgili tesislere olan uzakliklar (Yomralioglu, 1993)
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FAKTORU  FiYATI BELIRLENMEK by it AU ERAAL
: . : N ISTENENTASINMAZNBU . CUSAL o e N (AR
DEGERE ETKI EDEN FAKTOR A et fitpi  TAGINMAZIN  fi*pi  TAGINMAZN fi*pi  BUFAKTORE
(0} GORE PUAN (] BU FAKTORE BU FAKTORE GORE PUANI
GORE PUANI GORE PUANI {fi)
1 |CEVRE 86,6 95 8227 85 7361 20 7794 30 7794
2 |KAMU HIZMETLERININ MEVCUT OLUSU 835 100 8380 30 7515 80 6630 100 8350
3 |MANZARA 83,3 95 79135 75 62475 85 5414 5 70 5831
4 |SEHRIN ZARARLI BOLGELERINE OLAN MESAl 82,2 75 6165 7 754 75 6165 65 5342
5 |PARSEL SEKLI 78,9 85 6708.5 80 6312 75 5917 5 88 87065
6 |GURULTU 78,7 75 5902.5 80 4722 50 3935 g5 51155
7 |MEVCUT KAYNAKLAR 785 35 8672.5 55 4175 55 43175 80 6230
8 |PARSEL KULLANIM ALANI (Yapi taban alam) | 78,2 95 7429 85 6847 85 8847 85 8847
9 |CADDEYE CIKIS 78,0 90 7020 85 5070 85 5070 [ 5070
10  |KULLANILABILIR ALAN (Parselin dogal yapisi)|  77.0 75 5775 75 5775 70 5390 75 775
11 |YOLA CEPHE 74,2 85 8307 85 8307 85 4822 85 8307
12 |[RUHSATLI KAT ADETI 72,0 70 5040 80 5760 85 6120 80 5760
13 |TOPRAGIN CiNSi (JEOLOJIK YAPISI) 717 80 5736 70 5019 75 53775 88 £094,5
14 | SEHIR MRK. OLAN ME SAFE 712 75 5340 85 4628 80 5896 g5 4628
15 |ALISVERIS MRK. OLAN ME SAFE 712 70 4984 &0 4272 [ 4628 80 4272
16 |SAGLIK MRK. OLAN MESAFE 70,8 [ 4602 55 2894 50 2540 80 4248
17 |[IMAR ADASI ICERSINDEKI KONUMU 70,1 70 4907 80 4208 75 52575 80 4208
18 |TOPOGRAFYA 63,6 80 5488 70 4802 8% 5831 70 4802
19  [EGITIM MRK. OLAN MESAFE 67,4 80 5392 85 5729 85 4381 85 729
20 |KARAYOLUNA OLAN MESAFE 64,8 80 5184 g5 4212 75 4860 65 4212
21 |YESIL ALANLARA OLAN MESAFE 64,5 75 48375 45 29025 55 3547 5 £E 25475
22 |OTOPARK SAHASINA OLAN MESAFE 61,1 75 45825 55 22805 85 29715 7 4277
23 |KARAKOLA OLAN MESAFE 58,8 35 4398 €5 2822 [ 2822 £5 2822
24 [COCUK BAHGESINE OLAN MESAFE 575 85 48875 55 21625 55 31625 55 3162.5
25 |ITFAIYEYE OLAN MESAFE 54 5 80 4260 £S5 29975 £5 29975 5§ 29975
26 |IBADET YERINE OLAN MESAFE 54,1 85 35165 55 29755 55 29755 £E 29755
27 |DEMIRYOLUNA OLAN MESAFE 46 70 3122 40 1784 65 2899 685 2899
28 |DENIZ YOLUNA OLAN MESAFE 429 85 2846.5 50 2145 50 2145 70 2002
o+ 205, 288 ve 555 parseller emsal _ TOPLAM _[131699,50 TOPLAM | 133365 | TOPLAM _| 133855
parse"ér dir. ortalama deger| 67,72 |ortalama deger| 68,57 |ortalama deger| 71,91
EMSALLERIN ORTALAMASI = (67.72 + 68, 57 + 71,91) / 3 = 69.40 £9.40

Emsallerin m? birim fiyatlari sirasiyla: 1 nolu igin 185 TL, 2 nolu i¢in 190 TL, 3 nolu i¢cin 195 TL)
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yapilaak fammann agwhkh ot | Emsal

(emsallerin ortalama m2 degeri 190 TL/m?ise )

degerlemesi vapilacak taymmann m? birim fivah =
degeri bilimen emsal taymmann m birim fiyan *
tasmmazlarm birbirie oram (190.00 * 1,16387352

Taymmalarm birbirine oram = Dederlemesi

1463674

130

224 14

= 221,14 TL)

olacaktr,

fiyati belilenmek istenen
tasinmaz emsal ort.ng
gore kat daha degerlidir
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Fiyat guncellemesi yada geriye tasinmasinda kullanilan

YI-UFE (Yurtici Uretici Fiyat Endeksi) katsayilari — 2023

Yurt igi iiretici fiyat endeksi ve dedisim orani, Nisan 2023
Domestic producer price index and rate of change, April 2023

[2003=100]

¥il Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Afustos Eyliil Ekim Kasim Arahk
Year Jan. Feb. March April May June July August Sep. Oct. Mov. Dec.

Endeks-Index

2006 123,51 123,83 124,14 126,54 130,05 135,28 136,45 13543 13511 13573 135,33 135,16
2007 135,09 136,37 137,70 138,80 13934 139,19 139,28 140,47 141,90 141,71 142,98 143,19
2008 143,80 147 48 152,16 159,00 162 37 162,90 164,93 161,07 159 63 160 54 160,49 154,80
2009 155,16 156,97 157,43 158,45 158,37 159,86 158,74 159,40 160,38 160,84 162,92 163,98
2010 164,94 167,68 170,94 174,96 172,95 172,08 171,81 173,79 174,67 176,78 176,23 178,54
2011 182,75 185,90 188,17 189,32 189,61 189,62 189,57 192,91 195,89 19903 200,32 202,33
2012 20310 202,91 203,64 20381 204 39 201,83 201,20 201,71 20379 20415 207 54 207,29
2013 206,91 206,65 20833 207 27 209 34 21238 214 50 214,59 216,48 217 97 219,31 22174
2014 22910 23227 233,98 23418 23296 233,08 23479 23578 23779 239497 237 65 23584
2015 236,61 239 46 241,97 24542 24815 24378 247,99 25043 254 25 25374 25013 249 31
2016 250,67 250,16 28117 252 47 256,21 257,27 257,81 258,01 28877 260,94 266,16 274,09
2017 28499 288,59 291,58 29379 29531 295 52 297 65 300,18 300,90 306,04 3221 316,48
2018 319,60 32817 333 341,88 354 85 365,60 aT2.06 396,62 43978 44378 432 55 422 94
2019 424 86 425 26 431,98 444 85 456,74 457 16 452 63 449 95 450,55 451,11 450,97 454 08
2020 462 42 464 64 458,69 474 69 482 02 485 37 480 33 501,85 51513 53344 55518 568,27
2021 583,38 580,52 614,93 641,63 GE6,79 B83 54 710,61 730,28 74158 78045 85843 1022 25
2022 112903 1210,60 1321,90 142327 1543 01 @ 173821 1780,05 1865,09 201113 2026,08 202119
2023 210517 213804  2147.44 Gh

Guncel emsal bulunamadigi (son bir ay icerisinde satis olmamissa) durumda eski tarinli emsal
satis fiyati biliniyorsa emsal tasinmazin fiyat giincellemesi yapiimalidir.

ORNEK: 2022 Haziran ayinda 200000 TL ye satilan tasinmazin 2023 MAYIS ayi itibari ile

yapilacak bir degerleme isleminde fiyat giincellemesi yapilirsa (YI-UFE e / YI-UFE,g) * Eski
Tarihteki Satis Fiyati

=(2164,94/1652,75)*200000 TL = 261980,30 TL (2023 Mayis ay! Guncel fiyati hesaplanmis
olur) ***2023 MayIs da heniiz ay tamamlanmadigindan 2023 NiSAN ay Yi-UFE katsayisi dikkate alinmistir.
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