ARAZ, ILERDE
DEGERLEME




ARAZI DEGERLEME ARASTIRMASININ ASAMALARI

ON INCELEME

(Yatirrm giizergahindaki arazinin incelenmesi ve arsa-arazi olarak siniflandirilmasi)

VERI TOPLAMA

ARAZI ANKETLERI TARIMSAL URUN VE

(yatinm glizergah Uzeri ve GIRDI VERILERI
cevresinden secilen yeterli » Tarim Il/Ilce Midurliikleri

ARAZI PIYASASI ILE
ILGILI VERI TOPLAMA

* Tapu sicil madritga sayida malik/kullaniciyla * Tarim kooperatifleri
*Kadastro mudarligu goriisilerek, arazi kullanimi » Ilag-giibre bayileri

*Yerel yonetimler (belediye, ve tarimsal Uretimle ilgili »Gaykur, TMO, TIGEM, TSFAS,
TEO e 672 057 girdi-gikti verilerinin - Aragtirma Enstitiileri

EES L toplanmasi) - Yas Meyve ve Sebze Hal Mid.
*Nifus muddrlaga «Orman Isletme Md.

«Digerleri
VERI ANALIZI
CIKTILAR

» Arazi nevilerine gore kapitalizasyon faiz oranlan,

» Miinavebe sistemlerine gore yillik ortalama net gelirler,

« Farkh tiir ve yaslardaki meyveli ve meyvesiz agag ve iiriin degerleri,
« Birim arazi degerleri,

Kamulastirmadan arta kalan parsellerdeki deger degisiminin analizi.
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Kapitalizasyon Kavrami ve Yontemin Esasi

*Gelir yonteminin kullanilabilmesi igin, tasinmazlar sirekli (tarla
ve bina) veya periyodik (meyve bahgeleri, agaclik ve ormanlar)
olarak getiriimelidirler. Tasinmazin geliri, adeta bankaya yatirilan
paranin faiz geliri olarak kabul edilmekte ve s6z konusu geliri
veren ana paranin miktari arastiriimaktadir. Buna gore malik

ve/veya kullanicisina belirli bir miktarda yillik ortalama net gelir
(R) veren tasinmazin degerinin ne oldugu arastirilir.

Kapitalizasyon basit olarak belirli bir tasinmazin gelecekte
getirebilecegi butun gelirlerin buginki degerlerinin toplanmasi
olan buginkl deger kavrami ile agiklanabilir

Bugiinki Deger=[1/(1+Faiz Orani)” Gelecekte Elde Edilecek
Gelirler]
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Gelirin (Briit/GSUD’nin*) Hesaplanmasi

v

*Gayri safi uiretim degeri

. Tipik isletme sekli ve minavebe sisteminin analizi

ii.Ortalama uriin verimi ve C.E.G.U. fiyatlarinin bilinmesi (Ciftci Eline
Gecen Uretim fiyatlar). Ortalama Uriin verimlerinin tespitinde, hava
kosullarinin ekstrem etkilerinden uzak, normal verimlerine ulagsmak
icin, gecmis vyillarin verim degerlerinden hareket etme zorunlulugu
bulunmaktadir.

Yaygin miinavebe planindaki triinlerin her birinin gecmis 6-
10 yillik driin verimlerinin tespiti, serideki ekstrem degerier
ctkarildiktan sonra (maksimum ve minimum), lrinlere gore
ortalama alinmasi gerekir. Veri kaynakilari:

e Muhasebe kayitlari (Tirkiyede yok),

e Arazide yapilmis denemeler (Arastirma kurumlari)

eAnket teknigi ve 6lcme-sayma ile veri toplama

e Digerler
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Cizelge  Surekli Plantasyonlarin Yerel Duzeylerde Gegerli Olan ve Arastirmada Kullanilan Tesis

ve Ekonomik Omoiirleri

Plantasyonlar

Tesis Siireleri (Yil)

Ekonomik Omiirler (Yil)

Antepfistig 12 100
Armut 4-5 50
Ayva 4 30
Ceviz 6-10 80

Dut 4-5 50
Elma 4-5 40
Erik 4 30
Findik 4 60
Incir 4-6 40
Kiraz 4 30
Seftali 3-4 20
Zeytin 6 100
Mandarin 4 30
Portakal 4 40
Badem 5 40
Limon 4 40
Nar 4 30

Yeni Dlnya 4 40

Kayisi 4-5 30

Trabzon Hurmasi 5 40
Bag 3-4 - 40-60
Kavak 7-10 10-15
Yonca 1 7-10

Korunga 1 4-7

Kaynak: Ozbek (1978), Koral ve Altun (1998) ve Demirci vd. (2001-2003).
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Temel Kapitalizasyon Formulu

D:+++...................+ n

Arazinin Yillik Net Geliri (Rant) (R)
Pazar Degeri (D) =

Piyasa Kapitalizasyon Faiz Orani (f)
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TURKIYE'DE 60 ILCEDE YAPILAN
BILIMSEL ARASTIRMA SONUCLARINA GORE
KAPITALIZASYON ORANI
Tanrivermis H. Ars. Sonuglarindan

arasinda degismektedir.

<+Ic¢, Dogu ve Giineydogu Bolgeleri’nde hi¢ arastirma yapilmamistir.
“*Belirli bir yatirrm glzergahindaki il, ilce ve koyler icin belirlenen
kapitalizasyon oranlarinin, yorede onemli ekonomik ve sosyal yapi
degqisikligi ve tarim teknolojisinde onemli olarak degerlendirilebilecek
bir degisim olmamasi durumunda, uzun sure kullanilabilecektir.
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Konu ile ilgili kararlarda, uygulama
veya yuksek mahkemeye ulasan
davalardaki bilirkisi raporlarina gore, bu
oranin alt ve ust siniri

olarak belirlenmistir

9

Bu kararin ¢iktigi tarihte tlkemizde Karadeniz, Ege, Akdeniz ve Marmara
Bolgeleri’nde kapitalizasyon oranlari ile ilgili yeterli bilimsel arastirma yapilmadidi,
anilan bdlgelerde de dnemli bir kamulastirma galismasi yapiimamaktaydi.
Glnumuizde durum tamamen farkli oldugundan boyle bir genellemenin yapilmasi
dogru ve tutarli olmayacaktir.
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Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

GuUnumuzde kapitalizasyon oraninin tespitinin tek yolu
pazar yaklasimidir. Bunun icin en az 3 adet (en iyisi 20 ve
daha fazla) arazinin gercek pazar degeri bilinmelidir.

Gelir (gelir kapitalizasyonu) yontemine esas teskil eden temel
kapitalizasyon formualunde (D= R/f), kapitalizasyon oraninin,
arazinin yilhik net gelirinin s6z konusu arazinin pazar degerine
orani (f=R/D) oldugu ortaya cikmaktadir. Belirli bir il/ilce/kdyde
benzer ve gercek alim-satim degerleri bilinen arazilerin net kira
gelirleri (2R) ile arazilerin gercek satis degerleri (2.D)
arasindaki iliski (2.R/2.D), kapitalizasyon faiz oranini verir.
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Tasinmaz Mallarin Degerlerini Etkileyebilecek Faktorler

Ekonomik ve Sosyal
Faktorler

Dogal (Fiziki) Faktorler

*Arazi Arzi ve Talebi

*Nufus Miktari ve Artis Hizi

*Yetistirilen Uriinlerin Fiyatlari

*Arazinin Geliri (Kira)

Pazarlama Olanaklari (Uriinler, Arazi ve Bina icin)
*Topragin Uretim Yetenegi *Paranin Degerinde Olusan Degismeler
*Arazinin Topografik Durumu *Acilabilecek Kredi Hacmi Ve Kredi Turleri
«Iklim Kosullari *Arazi ve Bina Kirasi
*Arazinin Cografi Mevkisi *Teknoloji Duzeyi

*Hanehalkinin Satin Alma Aliskanliklari ve Gucu

*Sosyal Kosullar

*Cevresel Ozellikler

*Hukumet Politikalari

*Ulusal ve Uluslararasi Piyasalardaki Gelismeler
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Kapitalizasyon Oranina Etki Eden Faktorler

 Kente ve kasabaya yakin veya uzak olma,
e Taginmaza en yakin il/ilgenin nlfusu veya
‘nufus yogunlugunun fazlaligi veya azlig,
‘asinmazin ulasim olanaklarina karazolu
demlryolu denizyolu, havayolu) yakinligi

veya uzakI|g|
e Tasinmazin gevresmde saglik kosullarinin iyi veya
kotl olmasi,
e Ulasim koIayI|g| veya zorlugu, pazar olanaklarinin
bulunmasi veya bulunmamasi,
-ITasmmaz Uzerinde yap! varsa bakimli veya bakimsiz
olmasi
e Arazinin tek bir parcadan olusmasl veya cok parcall,
o Parsel biciminin dizgun olmasi veya olmamasi,
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Kapitalizasyon Oranina Etki Eden Faktorler

e Yorede mulkiyet glivencesi yonlinden sorun yasanmamasl veya
yasanmasl

e YOrede arazinin serbest olarak tarim ve tarim disi amaclar icin
alinip satilabilmesi veya alim-satim olanaklarinin cok sinirli olmasi,
e Arazi sahibinin ve tarimda calisanlarin can guvenliliginin olmasi

e Arazinin bulundugu yoérede kadastro calismasinin yapilmis veya
yapillmamis olmasi,

e Arazide yaygin olarak yetistirilen Grtnlerin kolaylikla
degistirilebilmesi veya degistirilememesi,

e Arazi sulanabiliyorsa, sulamanin kolaylikla veya guclukle yapiimasi,
e Tasinmazin turistik tesislere, sanayi isletmelerine ve deniz kiyisina
yakin veya uzak olmasi gibidir.

Arazi, bulundulé(ju bolgeye gore olumlu faktorlere sahip ise, f
azaltilacak, aksi durumda ise vyiukseltilecektir. Bunlarin

delg;jere katki oranlann % vera I|i)uanla ifade edilirse de,
ma

subjektiflikten tamamen kurtu miimkiin degildir.
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o

KAPITALIZASYON FAiZ ORANI HESABI ORNEG

Bugday tarimi yapilan arazilere iliskin bilinen arazi satis degerleri ve s&z konusu arazilerin yillik net gelirleri asagidaki

tabloda belirtilmistir. Buna gore o yore icin kapitalizasyon faiz oraninin ne olacagini hesaplayiniz.

ARAZININ BILINEN SATIS FiYATI YILLIK NET GELIRI

1.350.000 209.000

1.450.000 205.000

1.585.000 218.000

1.260.000 190.000 kapitalizasyon faiz orani= £ yillik net gelir
1.090.000 176.500 £ taginmazin degeri
1.100.000 164.500

1.030.000 125.000

1.650.000 200.000 = 1488000 / 10515000

10.515.000 TL TOPLAM: 1.488.000 TL 0,141512126
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GELIR YONTEMI iLE FINDIK BAHCESi DEGER HESABI ORNEGI:

ORNEK: Mehmet Bey 1 Déniimliik arazide ortalama 400 kg findik yetistirmektedir. 100 nolu parselinin yiizdlgiimii

15 dondmdur ve tamaminda findik Gretimi yapmaktadir. Gibreleme, ilaclama, budama, yakit tiketimi v.b. Kiltir-teknik
hizmetler icin aylik ortalama 3500 TL masraf yapmaktadir. O yore igin kapitalizasyon faiz orani % 6,50 olarak hesaplanmstir.
Uriin alma zamani 15 giin boyunca giinlitk yevmiyesi 650 TL'den 4 is¢i calistirmaktadir. Patos icin TON basina 1000 TL patos
masrafi olmaktadir. 2023 yili icin findigin kg fiyat1 76,50 TL olarak belirlendigine gbre, bu parselin tamaminin kamulastiriimasi
gerekse Mehmet Beye odenecek kamulastirma bedeli ne olmalidir? (dekar=donum hatirlat)

TOPLAM GELIRLER TOPLAM GIDERLER
findik satisindan elde edilen gelir YILLIK KULTUR TEK. HiZM. GIDERI = 12 AY * 3500 TL = 42.000,00
= 400 kg * 15 dénim * 76,50 TL/KG URUN ALMA ZAMANI iSCi YEVM. = 650 TL* 4isCi * 15 GUN = 39.000,00
= 459000 TL PATOS MASRAFI = 1000 TL * 6,00 TON = 6.000,00
6000 kg= 6,00 ton findik Gretir. TL  87.000,00
taginmazin degeri = yilhik net gelir =(YILLIK GELIR - YILLIK GIDER)= 459000 - (42000+39000+6000)
6000 kg kapitalizasyon faiz orani kapitalizasyon faiz orani 0,065
372000/ 0,065
15 DONOM ARAZININ FIYATI 5723077 TL

1 DONOMUN FivATI M2 FiYATI = £381,54
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YAPILARDA
DEGERLEME




Genel ve yaklasik olarak hesaplanabilecek

INSAAT MALIYETLER| TABLOSU %
. |KABA INSAAT (BETON KALIP, DEMIR, TUGLA) 40%
2. |CATI URETIMI (CATI KONSTRUKSIYONU %75 VE CATI KAPLAMASI %25) 3%
3. |IC SIVA VE KAPI-PENCERE KASALARI (PENCERE VE KAPILAR %60, IC SIVA %40) 1%
4, |ELEKTRIK SU TESISATI (TEMIZ VE PIS SU %65, ELEKTRIK %35) 10%
5. |YER DOSEME KAPLAMASI 6%
6. |DIS SIVA VE DEMIR ISLERI (DIS SIVA %50, BALKON-MERDIVEN VE DIGER DEMIR ISLERi %50)[ 6%
7. |KAPI VE PENCERE DOGRAMA (KAPILAR %60, PENCERELER %40) 8%
3. |BOYA BADANA ISLAK ZEMIN 10%
9, |ISITMA TESISATI 8%

. |CEVRE DUZENLEMESI

Tasinmaz Degerlemesi Dersi



Detayli Yapi Envanter Bilgi Formu (Ornek)

Unsurlar

Mevcut Durum

Aciklamalar

Ada/Parsel no

Kullanim amaci (Konut,duvar,yol vs.)

Olciiler(Uzunluk, Genislik, Yiikseklik, m)

Insaat Malzemesi (Yigma, Betonarme gibi)

Kat Sayisi

Yasl

Bakim Durumu

Degeri Etkileyici Birimler
(Isitma Sistemi, Otopark, Asansor gibi)

Diger (Bina Ile Ilgili Diger Bilgiler)

Envanter Tarihi

Hareketli Goriintli ve Fotograf Alinan Cepheler

Envanterin Cikaran Ekip ve Imza

Muh.-Mim.

Mih.-Mim.

Malik (Vekil)

Muhtar

Ek:Binanin Olumlu/Olumsuz Blitin Yonlerinin Gordntisd (Fofograf vb.)
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T.C.
TOPLU KONUT YDARESYBAPKANLIDI
OSMANGAZYBELEDWE B APKANLIBI
KWREMYIGYTAYAKADIN,DOBDANBEY,VE KIRCAALY 11
MAHALLELERYKENTSEL DONUPUM PROJESY
HAK SAHYPLY® YDEDERLENDYRME FORMU

TOKI LOGO BELEDIYE LOGO Analiz No:

<aNTT By

-

Adres Acklama Dodum Yeri Baba Ady NMalilk Ady
Dodanbey Mah. Bursa BMAY FATMA SAMSIZ
Tapu 1 Taputahs T0  EmivergBey 1 ecrmeimak. T Eenviak. [ sumak. R U S— T.C.Kim.No:
i 2 BURSA Kad. Ada. |Kad. Par. Kad. Par. Parsel Pay /Payda Hisse 2006 YdyHarca Tutary(¥YTL)

Ygesi  :

OSMANGAZI

No

No

Maliki

Alany(m2)

Deden (n12!

Mah./Koy:

TAYAKADIN

40892

7

FATMA

122,55

122,55

Esas Ars_Deder

Mevki
- —

Yapaat Tahrmin

Alany(m?2)

Badymsye 2006 Yy Birim

Bol. No

YapyTarzy/ Cinsl
YIDMA

Fiyat (YTL) Jmaalivet (¥YTL) A ma (%) |Apyma Tutary |Tutarg(YTL)

Toam Yapyar 2 1 40,009 4.626.,28 5.954 42

yvapyolclu kroKisi

56,54 205,00 11.690.70

Resim On:

1/ croki

73

12
4092

Adacg Cinsi Adet
Toam Adaclar

1 INCIR 20

1 DUT 7

Yap (¥3) Flyat (YTL) Tutarg(YTL)

200,00
35.00

200,00
35.00

Adag Toplam (YTL)= 235,00

YL

Komisyonca taktir edilen arsa bedeli YTL

5.954 .42
700,00
235,00

92 785,00
99.974,42]

Bina veya Muhtesat Bedeli

Agag Bedeli YTL

Hissesine Dusen Bedel YTL
Toplam Bedel :

o ot s TATRNERE & oo v s o s osstmn s as iy
degerlendirme raporu ...

Kentsel Yenilemme (Gecekondu Donlasum)" Projesine iliskin protokol uyarinca hazirlanan
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Cizelge 2.2. Bina insaat Siniflan Tespit Cizelgesi

ingaat
Tard

Liks Insaat

1. Sinif
Insaat

2. Sinif
Insaat

3. Sinif
Ingaat

Basit
Ingaat

Mermer, ¢ini, Tabiive suni | Tarak siva, | Normal Swvasiz
bakir kaplamal | tag, kaliteli ahsap cimentolu veya ¢amur
@ ahsap ve kaplamali siva, sivall
L metal serpme,
3 kaplamali basit ahgap
o ve basit
o metal
Q kaplamali
Bakir ve kurgsun | Alominyum Marsilya tipi | Basit iskelet | Basit ahgap,
s kaplamali kaplamali kiremit, Gzerine saz ve
2 catl, su galvanize Kiremit benzeri
p= yalitimh teras | sag veya
’2 batan plak
© kaplamal
d (ondaiin)
2 den fazla Paskartme Sadece d0z | Sadece daz | Cesitli basit
odasi gizli sival,, 1 veya | satih siva satihli siva | malzeme ile
Isiklandirma, 2 odasi Ozerine algl gayri fenni
@ ses tecritliasma | ahsap kornig kaplama
= tavan kaplama veya
e doz algi sivali

. 2 den fazla 2 denfazla 1veya?2 Kirec harch | Camur siva
S odasl ses odasi! yagl odasi plastik | siva ve ve badana
@ yalitimh, sert boya, yikanir | veya yagh kireg
3 aga¢ kaplama kagit ve boya, kagit | badana
o benzeri ile kaplama
On
- kaplama
2 den fazla 1veya2 Karo Doz mozaik, | Toprak, ¢ok
odasi mermer odasi suni mozaik, sap, basit basit tahta
a % ve benzeri tabii | mermer, renkli doz ahsap ve gayri
@ tag, ahsap seramik, mozaik kaplama fenni
| & | parke, hal ahsap parke, | marley ve malzeme
=0 kaplama suni parke benzeri kaplama
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Liks Ingaat

1. Sinif
Ingaat

2. Sinif
Ingaat

3. Sinif
Ingaat

Basit ingaat

- Tabii tag Sunitag | Renkli Sap veya Basit tahta
= kaplamah, kaplamals, iyi | mozaik diz mozaik | veyatas
5 islemeli demir | vasifli demir | kaplamah, kaplamalive | basamak,
=§ ve sert agag ve sert aga¢ | sert agag ve | demir korkuluksuz
D korkuluklu korkuluklu demir korkuluklu
= korkuluklu
Metal ve sert | Metal ve sert | Normal Basit ahgap | Basit tahta
ag ag ahsap dograma, rcaveli ve
5 dog?amah. dog:;ama doger!ama. diiz mozaik gs?tezamh ve
g azel vasifh nomal normal cam | parapetli gayri fenni
2 camli, tabii tag | caml, suni ve renkli malzemeli
o parapetli ve tas parapetli, | mozaik
0. panjurlu panjurlu parapetli
Masif sert Sert agag Ahsap presli | Kasasi gcam | Gayri fenni
agag kasalive | kaplamal ve basit kereste, malzemeli
kanath, kasave metal dograma
kapitone kanath, basit pres,
kaplamah, metal kasa maun boyal
islemeli metal | ve kanath veya yagh
kasa ve boya, ging
kanath, dzel kapilan basit
= cam kanath ve masif veya
= dzel aksamh demir
& (otomatik
x kontrol)
Memmer ve Dekoratif Kaliteli Mozaik, Basit WC live
benzeri tabii, seramik fayans fayans yikanma yeri
O tas kaplamah, | kaplamali, kaplamals, kaplamali,
= loks kovet, cift | kaliteli kivet, | normal kovetsiz,
L lavabo, klozet | lavabo, kbvet, lavabo | klozetsiz
= vb. banyo, klozetli ve klozetli banyo ve
@ aynmi vasiflarda | banyo ve banyo ve WC
b wC WC WC

Isitma

Klima tesisath
{soguk, sicak),
sdmineli,
devamh sicak
sulu

Kaloriferli,
somineli,
devamlii
sicak sulu

Kaloriferfi,
sobal

Kaloriferdi,
sobal

Ocakl veya
sobali
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YAKLASIK YAPI MALIYETI HESABI

Pratik hesaplamaya esas olmak Uzere yigma ve karkas yapilar icin yapi birim alanina
isabet eden yaklasik metraj birim diclleri agagidadrr.

1 Betonarme Betonu 0,250 m3/m2 0,380 m3/m2
2 Betonarme Demiri 22 kg/m2 34 kg/m2
3 Kalip 1,75 m3/m2 2560 m3/m2
< Kalip Iskelesi 1,90 m3/m2 2,80 m3/m2
S |lg iskelesi 1,43 m2/m2 1,43 m2/m2
() Tugla Duvar 0,200 m3/m2 0,150 m3/m2
7 ic Siva 2,40 m2/m2 2,40 m2/m2
8 Dis Siva 1,30 m2/m2 1,30 m2/m2
9 Tavan Sivasi 0,90 m2/m2 0,90 mz/m2
10 |Badana (ic) 3,00 m2/m2 3,00 m2/m2
1" Fayans — seramik 0,30 m2/m2 0,30 m2/mz2
12  |Ahsap yap! + karkas 0,15 m2/m2 0,15 m2/m2
13 Ahsap Pencere 0,12 m2/m2 0,12 m2/m2
14 |YaghBoya 042 m2/m2 042 mz2/m2
15 |Ahsap cat, kiremit ortd

(Toplam ing. Alani Uzerinden)

Tek kat 120 m2 / m2 1,25 m2 / m2

ki kat 063 m2/m2 0,63 m2 / m2

Ug kat 042 m2/m2 0,42 m2 / m2

Dort kat 0,33 m2 / m2 0,33 m2 / m2

Bes kat 0,25 m2 / m2 0,25 m2 / m2
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Ietal 6rtG (Toplam ingaat alani Uzernden)

Tek kat 1,33 m2 / m2 1,33 m2 / m2

iki kat 0,67 m2 / m2 0,67 m2 / m2

Uc kat 044 m2/m2 0,44 m2 / m2

Dort kat 0,24 m2 / m2 0,24 m2 / m2

Bes kat 0.27 m2 / m2 0.27 m2 / m2
17  |Mozaik Doseme Kaplamasi 0,80 m2 / m2 0,80 m2 / m2
182 |Cam 0,10 m2 / m2 0,10 m2 / m2

Ornek olarak :

Toplam alani Betonarme karkas ve konut olan 1 500 m* bir binanin metraj olarak hesaplanmasi
gerekiyor ise;
Betonarme Betonu = 0,380 x 1500 = 570 m°

Betonarme Demiri = 0,034 x 1 500 = 51 ton
Betonarme Kalbr = 260 x 1500 = 3900 m?

Tugla Duvari =0,150x1500= 225m3
Projeden metraj gikariimas! esas olmak uzere yaklagik pratik kabuller;
Tesviye Tabakasi Alani = Mozaik déseme kaplamasi Alani 1 m” beton = 7-8 m? kalp
Blokaj Alani = Grobeton Alani = Mozaik Alani Demirli beton hacmine = 70-80 kg demir
Kremit Alani = Ahsap Cat Alani Pencere dograma alaninin = %75-80 normal duz cam
Tavan Sivasi = Tavan Kirec Badana Tum Demirin = %40-45 ince
Cat yaltim alani Kap! kanal alaninin = % 25'i buzlu cam
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12 Agustos 2023 CUMARTESI Resmi Gazete Sayi: 32277
TEBLIG

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligindan:
MIMARLIK VE MUHENDISLIK HiIZMET BEDELLERININ HESABINDA
KULLANILACAK 2023/2 YILI YAPI YAKLASIK BiRiM
MALIYETLERI HAKKINDA TEBLIG

Yapi yaklasik birim maliyetleri

MADDE 1- (1) 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile yirirlige
konulan Mimarlik ve Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin 3.2 nci maddesi geregince, mimarhk
ve muhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2023/2 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri, yapimin mimarhk hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak; KDV harig, genel
giderler (3:15) ile yiklenici kan (3:10) dahil edilerek asagida gosterilmistir.

Yapimin Birim
Ml allyeti
YAPININ MIMARLIK HIZMETLERINE ESAS OQLAN SINIFI (BM)} TL/m’

L SINIF YAPILAR

AGRUBU YAPILAR. ....oovimii s o snmsissas se s sssss s s ssssns s s ws s s s s mi LOS0,00

1. Kagir veva betonarme ihata duvan (3,00 m yiiksekdific kadar)
2. Basit klimes ve basit tanm yapilan

3. Yumusak plastik rtiili semlar

4. Moevecut yapilar aras: baglanti - gecis vapilan

5. Gegici kullamm olan kiigiik vapalar

6. Kaher kullanimi olan vardime yapilar

T, Galgelikler - gardaklar

%. Ustil kapah vanlan acik dinlenme, ovun ve gdsteri alankan

9, Depo amagh kayadan oyma yvaplar

1. Bu gruptakilere benzer yapalar.

B GRUBU YAPILAR.. e R e R R e L.350,00

I. Cam veya zert plastu!r. Oriiili seralar

2. Basit padok, bilyilk ve kilglik bag hayvan afillan
3. Kigir ve betonarme su depolan

4, g veri depolan
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2023

C GRUBU YAPILAR

. Pangar yapalac (kiigiak veoklar, hc]i:q!tnl-h' {arm mkh'tpurl ve bakem cnanm
yeri}
'\H.II}'I 1q:n.1m‘|11'ﬁ kath, bosdrum ve asma ket da olabilen)

. z lere bemzer

A GRUBT YAPILAR

1. Okul ve mahalle spor tesisheri (Temel efitim okullannn veya igletme
ve tesislerin spor salanlan, jimnastik salonlar, semt salonlan)
Katl parajlar
. Ticari amagh binalar (is kata kedar is kat dihil - ssansdrsiiz - 3702017 tachli ve
30113 syl Resmi Gamete®de vayimbanan Planh Alnlar Imar Yonetmeliginin 34
el maddesinin birinei filrasma pgice asansér yeri bikilacak)
. Algveris meskezleri (semt pazarlan, kil ve bilylik hal binalan, marketler ve
benzeri)
5. Basmevleri, mathaalar
. Sofuk hava depalan
. Kanutlar (fig kata kadar- G kat dihil - asanstesiz - 37772007 taribli ve 30113 sayth
Resmi Gasste'de vayimbanan Planh Alanke fmar Yonetmseliinin 34 iincd
maddesinin birind fikrasing gireasansie yen birakilacak)
. Akaryakit ve gaz istasvonlan
. Kempingler
, Semi postaneleri
. Sararyi tesisleri (Donammb artlyeler, imalathane, &ikiimhane)
. Kreg ve glindiiz. hakmmevleri, hobi ve oyun slonkan
. Bu gruptakilere benzer yapalar,

B GRUBU YAPILAR

Emtegre tanmsal endiistri yapiban, biyik giftlik yapilan
Crenclik merkezleri, halk evleri
Lokanta, kafeterva ve vemekhaneler
Teme! egitim okullars
Kigak kitaphk ve benzeri kithiir tesisleri
Jandarma ve emmiyct karakol bimalar
Saglik ocaklan, kamu seglik dispanserieri
Ticari amagh binalar (Yap viksaklifii 21,50 m've kadar olan)
150 kisive kadar cezaevleri
. Fuarlar
» Sergi saloalan
. Konwther (Yap visksekiigi 21,50 m"den az yapka)
. Marinalar
. Gece kuliibi, diskotekler
5. Misufirhaneler, pansiyonksr
16 Bu graptakilere benmer yapilar,
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[V SINIF YAFTLAR

Wope oA R L RS

A GRUBU YAPILAR
1. Ozelligi olan biyik okul yapilan (Spor salonu, konferans salonn ve ek tesisleri

.
1.
. 1.
13.
14,
15.
I3
17,

olan efitim vamlan)

Poliklinikler

Liman binakar

fdari binalar (ile tipi hikimet konaklary, verpi daireleri ve benzeri)
ilge belediveleri

150 kigivi gecen cezaevlori

Kaphcalar, gifa evheri ve benzeri termal tesisleri

Ibadethaneler {1500 kisive kadar)

Agua parklar

Entegre sanayi tesislen

Milstakil spor kiwleri (Yilzme havuzlan, spor salonlan ve statlan bulunan)
Yaghlar huzurevi, kimsesiz gocuk yuvalan, yetigtinme yurtlan
Biiyiik aligveris merkezler

Yiiksek okullar ve eitim enstitiileri

Apartman tipi konutlar (Yapi vilksekligi 30,50 m'den az vapalar)
Orelber (1 ve 2 wildurli)

Bu gruptakilere benzer yapilar.

|
2
3
4
5
&,
7
g
9.
I

BOGRUBU YAPTLAR. ... i s

. Arastirma binalan, laboratuvarlar ve safilik merkezlen
. I tipi belediyeler

. T tipi idari kamu binalan

. Metro siasyonlan

. Stadyum, spor salonlan ve yvilzme havuzlan

Bivilk postaneler (merkez postaneleri)

. Onebis terminallen
. Eglence amagh vapilar (pok amagh toplant, eflence ve difiin salonlar)

Banka binalan

ﬂ Mommal radyo ve televizyon binalan
T e T R 1D

7~ 2\

IE Miulstakil veya ikiz komutlar (Bagimsiz bBlim briit alam 151 m* ~ 600 m* villalar,

teras evieri dag evieri kavmakam evi ve benzeri)

13,

Bu gruptakilere benzer vapilar.
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V. SINIF YAPILAR

AGRUBU YAPTLAR. . oo oimimnimrmmmmmmsnsssesmassms s imsmra snsssasns nams nessn s memmsas 13K, 1)
Televizyon, Radyo Istasvonlars, binalar)

Orducvleri

Blyikelgilik yamlan, vali konaklan ve belit alan 600 m” Gzerindeki Gzel konutlar
Borsa binalar

Uiniversite kampiisleri

i merkezlen (Yap vilkscklifi 30,50 m asan yapilar)

Yap yilksekligi 51,50 m"yi asan yapalar (onutlar dihil)

Algveris kompleksleri (Igensinde sinema, tivairo, sergi salonw, kafe, restoran,
market ve benseri bulunan)

Bu gruptakilere benzer yapilar.

88 23 B B b 1

=

B GRUBU YAPILAR 16.250,00

Kongre merkezheri

Mimpik spor tesislen - hipodrombar

Bilimsel aragtirma merkezleri, AR-GE binilan
Hastaneler

Havalimanlan

Iadethaneler (1500 kiginin Oeerinde)

Ortellar (4 yibdezli)

Ugak Bakim, Onarim ve Yenileme Merkezlen
Bu gruptakilere benzer vapular.

W5 08 1 B L Lk B =

L L Y 1 18.100,00
I. Oleller ve tatil kiyleri (3 yildizh)

2. Mikze ve kitiphane komplekslen
3. Bugruptskilere benzer yapilar.

DGRUBUYAPILAR ... ...

1. Opera, tvatno ve bale vapila, konser sabonlan ve kompleksher

2. Tarihi eser nitclifinde olup restore edilerck veya vikilarak aslima wypun olarak
yapilan yapilar

3, Bu gruptakilere henzer yapilar,

e 2140000

Yapinin mimarhk hizmetlerine esas olan simifinin belirlenmesine iliskin agciklamalar

MADDE 2-(1) Benzer yapilar, ilgili gruptaki yapilara kiyasen uygulayici kurum ve
kuruluslarca Mimarhk we Mihendislik Hizmetleri Sartnamesinin ilgili  hikimlerinden
yararlarilarak belirlenecektir.

(2) Tebligin revizyonu calismalaninda sinifi veya grubu degistirilen veya teblifden ¢ikarilan
yapilar igin, 2023/2 yilindan Gnceki teblilere gdre yap sinifi ve grubu belirlenmis mimarlk ve
mihendislik hizmetlerinde; belirlendigi yilin tebligindeki yapi simfi ve grubu degistirilmeksizin
2023/2 yil tebliginde karsih@i olan tutar esas alinmak suretiyle hesap yapilacaktir.

(3) Tebligdeki siif we gruplar yapim asamasinda belirlenirken tereddiite disiilmesi
halinde, o yapinin yap yaklasik maliyeti; yapinin projesine gére hazirlanacak metrajlara Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlif Birim Fiyatlarinin uygulanmas suretiyle hesaplanacaktir.
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EMLAK VERGISINE MATRAH OLACAK VERGI DEGERLERININ BELIRLENMESINE iLISKiIN
TUZUK ESASINCA YIPRANMA PAYLARI

Insaatin
Sinifi

Celik
Karkas -
Betonarme 4 <
Karkas
binalar

Yigma
Kagir,
Yigma 6 8 12 18 25 32 40 50 60 70
Yar: Kagir
Binalar

Ahsap, tag
duvarl
(camur
hargli) 8 12 18 25 32 40 50 60 70 80
gecekondu
tarz ve
vasfinda
binalar

Kerpi¢ ve
diger basit 10 17 25 35 45 55 65 75 85 95
binalar
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EKSIK IMALAT VE YAPININ DEGERINDEN YAPILMASI GEREKLI
INDIRIM TUTARININ BELIRLENMESI

Yapilarin iImalat asamasindaki eksiklik ve
noksanliklarindan kaynakli eksik imalat bedel
hesaplanarak yapi! degerinden dusulmelidir.

Bunun icin T.C. Sosyal Guvenlik Kurumu Insaatin
lkmal Edilen Kisminin Bina Maliyetine Oranlarini
Gosterir Cetvel kullaniimaktadir.
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BODRUMLU ZEMiN, BiRINCi VE IKINCI KATIHAIZ

VI- |BINALARDA:

[A)

[Bodrum ikmalinde,

% 15

Tamamlandiginda

[B) |Zemin Katin ikmalinde, =9
. : . % 9
IC) [Birinci Katin [kmalinde,
[D) [ikinci Katin ikmalinde, 10
[E) |Catiikmalinde, 5
[F) |Dogramalarin ikmalinde, - 14
[6) [ic Swvalarin Ikmalinde, 5
. e . %15
[H) [Tesisatve Techizat Ikmalinde,
; . . %8B
[) [Sap. Mozaik ve Yadli Boya,
|Badana, Merdiven Dis Siva, Harici Kanal
(Veya Fosseptik)ve Bakiye Bitiin isler
%10

INSAATIN iIKMAL EDILENMN KISMIMNIN,
BiMNA MALIYETINE ORANLARIMI

GOSTERIR CETVEL

iISLER

[VII- |FAELA KATLIBINALAR:

|A)

Temel Hafriyati, Tas ve Tudla Duvarlar,

[Beton ve Betonarmeler, (Kaba ingaat}

[B)

[Cati, (Oluklar Dahil)

[Dogramalar, (Kapi ve Pencereler Komple)

=ivalar, Mozaik, Karo fayans vesair

D) |Kaplamalar, Yadh Boyalar,
Sihhi Tesisat, Su ve Elektrik Tesisatille
[E) [Her Turli Noksanlarnin Ikmalinde,
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Ornek:
4. Sinif B grubu 2018 ruhsath dubleks bir villanin toplam

insaat alani 300 m?ise bu binanin maliyet yontemine gore
degerini hesaplayiniz.

Cozum:

4. Sinif B grubu yapinin m? birim fiyati 12050 TL

Yapinin toplam insaat alani= 300 m?

Yapinin maliyeti= 12050x300= 3615000 TL

Yapinin yipranma payi= yapinin yasi (2023-2018= 5 yasinda)
ise yapinin yipranma payi % 6 olarak dikkate alinir.
Bu durumda yipranma pay! (0.06*3615000= 216900 TL)

SONUC=
Yapinin degeri= maliyet degeri — yipranma payi!
= 3615000 — 216900 = 3398100 TL

Bu deqger villanin sadece vapi degeridir. Arsa degeri ayrica belirlenmelidir.
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Yapilarda Farkl Degerleme Yontemlerinin Sonugclari

< Cogu kez arsa ve yapinin toplam fiyatinin dikkate alinmasi
ayri ayri deger bicildiginin atlanmasi

“Tasinmaz Uzerindeki yapiya resmi birim fiyatlarda uygun olan
grubun ve birim fiyatlarin secilmemesi,

+Eksik imalatin olmasi ve bunun dikkate alinmamasi,

<Degeri artirici unsurlarin dikkate alinmamasi/asiri degerleme,
+Bina dederini azaltan unsurlarin dikkate alinmasindaki
sorunlar,

“Enkaz bedelinin dustulmesindeki sorunlar...

“Binanin yasi ve turd Dbelirtiimeden uygun olmayan
amortisman oraninin secilmesi,

Goruntu depolamama,

<Inanc kurumlari icin ilave yapilmasi,

“Binalarda butun-parca (eklenti) iliskisinin analizinde
sorunlar...
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