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Son yirmi yil icerisinde tasinmaz sektériinde yeni yaklasimlar kullanilmaya baslanmistir. Bu yaklagimlar

topragin hala temel iki yatinm aracindan birisi oldugunu gostermektedir. GliniUmuz yatirim araglari

Anahtar kelimeler arasinda her ne kadar hisse senetleri, devlet tahvilleri vb. olsa da insanoglu toprak ve altindan asla
Tasinmaz gelistirme; vazge¢memistir. Tasinmaz yatirm kararlarinda; sermaye, proje ve yer secimi esaslarina dayanan
En Etkin Ve En Verimli  tasinmaz gelistirme ve tasinmaz degerleme birbirini tamamlayan asamalardir. Bu ¢alismada, tasinmaz
Kullanim Analizi; gelistirmenin olmazsa olmaz Ug¢ bileseninden arsa ve sermayenin oldugu projenin hangisi olmasi
gerektigi konusunda karar vericilere alternatifler ve bu alternatiflerin gelecekteki getirileri incelenmistir.
Calismada ele alinan alani Tapu Kadastro Genel Mudurligu (TKGM) Oran yerleskesi olup kullanilan
yontem en etkin ve en verimli kullanim analizidir (EVKA). Oran yerleskesinin bulundugu bolgeye iliskin
veriler toplanmis, diizenlenmis ve analiz calismalarinda kullanilmistir. Bolgenin ihtiyaglarina gore elde
edilen sonuglar, alternatifler ve 6neriler paylasiimistir. Ayni zamanda gelisen teknolojilere bagli olarak
gercek zamanli bir EVKA yapilabilmesi icin PROPTECH yatirimcilarina yonelik 6nerilere de yer verilmistir.

Tasinmaz Gelistirme
Projeleri; PROPTECH

The Most Effective and Most Efficient Use Analysis of the Land: Sample
of TKGM Oran Campus)

Abstract

In the last twenty years, new approaches have been used in the real estate sector. These approaches

keywords show that the land is still one of the two main investment tools. Although today's investment
Real Estate instruments, stocks, government bonds, etc. though mankind has never given up on land and gold. In
Development; The immovable investment decisions; Real estate development and real estate valuation, which are based
Most Effective and on capital, project and location selection, are complementary stages. In this study, alternatives to the

Efficient Use Analysis; decision makers and the future returns of these alternatives on the land that has land and capital, which
are the indispensable components of real estate development, are examined. The area covered in the
study is TKGM ratio campus, and the method used is the most effective and most efficient use analysis
(EVKA). Data on the region where the rate campus is located was collected, organized and used in

Real Estate
Development Projects;

PROPTECH analysis studies. The results, alternatives and suggestions obtained according to the needs of the region
were shared. At the same time, suggestions for PROPTECH investors are included in order to make a
real-time EVKA depending on the developing technologies.
© Afyon Kocatepe Universitesi
1. Giris gocleri ve kentlesmeyi beraberinde getirmistir.

19. yiizyilda yasanan sanayi devrimi ve lve Il. Diinya Diger taraftan 19. ylizyilda arazi bir sermaye araci

savaslar insanoglunun yasaminda biyiik bir yikim olarak goérilmeye baslanmistir. Yani arazi alinip

olusturmustur. Sanayi devrimi sonucu gelistirilen satilabilen,  sermayeye = karsi teminat = olarak

teknolojiile arazinin sahip oldugu potansiyeller daha gosterilebilen bir arag olmustur. Bu anlayis ise

hizli harekete gecirilmistir. Bu ise sanayi balgelerinin arazinin geometrisi ile birlikte kayit altina alinarak

olusmasini, sanayinin ihtiya¢c duydugu isglici ise
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devlet gilivencesi altina alinmasi yani kadastro
gereksinimini ortaya koymustur.

Benzer sireci Ulkemizde de gérmek mimkindir.
birlikte baslayan
kadastro galismalari Il. Diinya savasinin sonuglarina

Cumhuriyetin  kurulmasi ile
baglh olarak tlkemizde de kadastronun kisa siirede

bitirilmesi sirecini baslatmistir. Ozellikle kirsal
alanda kadastronun kisa slrede bitirilmesi ve bir
sermaye araci olarak kullanilmasi yani ekonomiye
kazandirilmasi amaciyla hava fotogrametrisinden

faydalanilmaya baslanmistir.

Ozellikle 1.
yasanan yeniden yapilanmalar, yeni dislince ve

Diinya savasindan sonra l(lkelerde

anlayislar neticesinde arazinin sermaye aracindan
ziyade yerine yenisi konulamayan kit bir kaynak
oldugu ortaya koymustur. Buna bagl olarak arazinin
daha etkin
surdirdlebilirligi 6n plana ¢ikmaya baslamistir. Arazi

ve kaynaklarin yonetimi  ve
yonetimi ve sirdurulebilirlik yaklasimlari Birlesmis
Milletler ve Dlinya Bankasi gibi kurumlarda yliksek
perdeden dillendirilmistir. 2015 yilinda Birlesmis
Milletler (UN) altinda Ulke liderlerinin katilimi ile
kabul edilen 17 kiresel Sirdirilebilir Kalkinma
Hedeflerinden bazilari da dogrudan arazi ile ilgilidir.
Surdurulebilir kalkinma igin giindem 2030 olarak
acitklanan bu kiresel hedeflerden 1,2,5,11 ve 15
nolu hedef ve gostergeler arazi ile ilgilidir (Int Kyn.
1).

Gegmisten gliniimize kiresel dlzeyde ortaya
konulan benzer hedeflerde araziye verilen 6nem
sadece kiresel dlizeyde degil ayni zamanda ulkeler
seviyesinde de toplumun vyararina kullaniimasi,
sosyal ekonomik ve gevresel alanlarda sirdirdlebilir
bir kalkinmanin saglanmasi amaciyla strdurulebilir
arazi  idaresinin

bir arazi yoOnetimi ve

olusturulmasina yonelik calismalara da yon
vermektedir. Surdurilebilir bir kalkinma icin arazi
yonetimi icerisinde arazi lzerinde hak, ylkimlulak
ve sorumluluklar, arazinin degeri, arazi kullanimi ve
arazi gelistirme fonksiyonlari birer bilesen olarak yer

almaktadir (Enemark 2001).

Arazi idaresinin bilesenlerinden ikisi “kadastro” ve
“tasinmaz degerlemesi” olmazsa olmaz iki ana

fonksiyondur. Bu amacla ihtiya¢ duyulacak harita
altliklarinin Gretim faaliyetleri de kadastro igerisinde
2011).
Tasinmazin degerini etkileyen en 6nemli faktorlerin

degerlendirilmektedir (Yomralioglu
basinda tlri ve konumsal etkenler gelmektedir.
GuUnUmiuzde degerleme calismalarinda kullanilacak
farkl
sistemlerinde tutulmaktadir. Bu konumsal verilerin
bir CBS
konulmasi, verilerin birlikte analiz edilebilir olmasi

konumsal  veriler kurumlardaki  bilgi

ortaminda belirlenmis standartlara
ve belirlenmis standartlarda degerleme raporlarinin
olusturulmasi zaman ve maliyet agisindan biyik
dnem tasimaktadir. Ulkemizde deger adaletinin
saglanmasi, alim satim  degerlerinin  elde
edilebilmesi ve vergi sistemine yonelik tasinmaz
degerleme alt yapisinin olusturulmasi gereklidir

(Yomralioglu vd. 2012).

Tasinmazlarin sadece alim satima konu olmasi degil
ayni zamanda etkin kullanilmasi arazi yénetimi igin
gerekli bir nesne oldugu unutulmamalidir. Bu
nedenle kit olan bu kaynagin en faydali ve en etkili
olarak kullanimi hem gelecek degeri hem de dogru
yatirm karari igin blylk 6nem arz etmektedir.
Tasinmaz gelistirmenin (¢ temel bileseni vardir.
Arsa, proje plani  ve sermaye olmazsa
olmazlardandir (Bostanci 2008, Erdede ve Bektas
2014). Bilesenlerin en etkin olanlarinin bir araya
gelmesi dogru yatirnmin dogru yerde ve en optimum
sermaye ile gerceklestiginin gostergesidir. Bu
bilesenlerin her birinin hangisi ve nasil olmasi
gerektigi ile ilgili cesitli metotlar gelistirilmistir.
Ornegin proje fikri ve sermaye mevcut uygun
arsanin belirlenmesi durumunda Analitik Hiyerarsi
Yontemi(AHP) ve bulanik AHP ydntemlerinin
kullanildigi gorilmektedir (Ozgiir vd. 2016, Aydin
2009, Jalaliyoon et al. 2015). Baska bir durumda arsa
ve sermaye mevcut fakat hangi projenin daha uygun
olacag konusunda karar vericiler icin alternatif
olabilecek proje arastirmalari ve bu projelerin
gelecekte getirileri izerine kurgulanan En Etkin ve
En Verimli Kullanim Analizi (EVKA) yaklasimiyla

¢6zlim sunulmaktadir (Gondlal 2009, Ozgelik 2010).

EVKA, hem piyasa ve analizi hem de fizibilite

hesaplari sireclerini de igerdiginden tasinmaz

gelistirme proje calismalarinda dogru ve glivenilir
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olmasi agsindan Onemli oldugu
degerlendiriimektedir. EVKA, arazi yonetimi,
tasinmaz degerleme ve tasinmaz gelistirme
kavramlari ile birlikte bir bitin olarak

degerlendirilen bir konudur.

Calismada; tasinmaz gelistirmeye yonelik TKGM
Oran vyerleskesindeki tasinmazin  “en etkin ve
calisma

paylasiimigtir. Paylasilan uygulamada piyasa analizi

verimli  kullanim  analizi” sonuclari
yapilmis ve tasinmazin yeri, konumu, imar haklar
g6z oninde bulundurularak “Rezidans”, ”ofis” ve
“otel” kullanim  senaryolari
hayata

isletilmesi ve isletme dénemindeki yatirrm ve girdi

olusturulmustur.

Ongérillen  kullanimlarin gegirilmesi,
nakit akiglari dikkate alinmistir. Yatirrm kararinin
verilmesinde, her bir yatirrmin/kullanim ttrinin
hesaplanan net bu ginkl degeri ve i¢ verimlilik

oranlarina gore degerlendirmeler yapiimistir.

2. Materyal ve Metot
2.1. Tasinmaz degerleme ve tasinmaz gelistirme

Tasinmaz degerlemesi; kredi degeri, sigorta degeri,
yatirim degeri, tavan degeri, kayitli deger, borsa
degeri, milkiyet degeri, maliyet degeri, yeniden
yapim degeri, yerine koyma degeri pazar ya da
sirim degeri, alim-satim degeri, bildirge degeri,
pesin degeri, glncel deger, vb. kavramlar ile
karsimiza c¢ikmaktadir (Aglar ve Cagdas 2002).
Tasinmaz degerleme; tasinmazin tanimlanmasi,
tasinmaza  yonelik  degerleme  kriterlerinin
belirlenmesi, uygun degerleme yénteminin seg¢imi
ve degerin tespit edilmesi asamalarini icermektedir.

Tasinmaz deger tespitinde:

e Tasinmazin Kullanim Amaci: Arsa, arazi,
konut, ticari, endistriyel, tarim gibi
e Tasinmaz Mabhallinin Ozellikleri:
ozellikler ve tasinmaz sahiplerinin kisisel

Yasal

ozellikleri:

e Tasinmazin Konumu: Ozellikle ekonomik
tesis ve sosyal donatilara gére konumu ve
ulasim durumu dikkate alinir.

e Meuvzi Ozellikleri: Tasinmazin bulundugu yer
itibari ile sahip oldugu geometrik ve fiziksel

yapi

ekonomik acidan etken niteliklerdir (Yomralioglu
1997, Yalpir ve Unel 2016).
Degerlemeden ayri duslintlemeyen ve
tamamlayicisi tasginmaz gelistirme, tasinmaz tizerine
arastirma ve egitimi artirmak, teori ile piyasa
uygulamasinin uyumunu saglamak amaciyla ¢cagdas
diinyada disiplinler arasi bir ¢alisma alani olarak
ortaya citkmistir. Toplum ihtiyaglarinin karsilanmasi
amaciyla gevre yapilanmalarinin devamhhgini ifade
eder. Gelistirme ihtiyaci teknoloji, niifus ve zevklerin
devaml olarak degismesi sebebiyle streklilik arz
etmektedir. Tasinmaz gelistirme sireci, s6z konusu
gereksinimlerin karsilanabilmesi amaci ile miulk
olusturmanin yaninda finanse edilme siireci olarak
karsimiza ¢ikmaktadir (Miles et al. 2000, Zuckerman
and Blevins 1991). Uygulama aktivitelerini koordine
eden fikirleri tasinmaz lizerinde uygulamaya gegiren
isyeri (ofis),
endistriyel ve ticaret projelerini istenmektedirler.

gelistiriciler genelde arsa, konut,

Tasinmaz gelistirme, tasinmazin etkin bir sekilde
degerinin ve kullaniminin artmasina imkan veren
unsurlari

icinde barindiran genis bir c¢alisma

konusudur. Gelistirici tasinmazlar agisindan hem
fiziki hem de mali bakimdan incelenmelidir. Clnkii
tasinmaz gelistirme projelerinin blylk 6lcekli
yatirrm gereksiniminden dolayi; yonetim, isletme,
politik, mali ve ekonomik hususlar bakimindan ayri
ayni riskleri bulunmaktadir (Ozis 2018). Bu risklerin
tahmini zor oldugundan karar vericiler icin yeni
yaklasimlarla alternatifler ve bu alternatifleri

siralayacak yontemlere ihtiyac vardir.
2.2. En etkin ve en verimli kullanim analizi- EVKA

Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK), tasinmazlarin ve
bunlara bagli hak ve faydalarin degerlerinin gercege
raporlanmasi amaciyla;

uygun olarak sermaye

piyasasinda seffafligin artirllmasi ve tasinmaz
degerleme raporlari temel alinarak olusturulacak
yatirrm kararlarinin etkinligi acisindan sermaye
piyasasinda tasinmaz degerleme faaliyetlerine
iliskin 2001 vyilinda bir

Sermaye piyasasina yonelik tasinmaz degerleme

diizenleme yapmistir.

calismalari, yapilan dlizenlemeler ile olusturulan
lisansli degerleme uzmanlari, Tirkiye Degerleme
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Uzmanlar Birligi (TDUB), degerleme kuruluslari ile
Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi (LIDEBIR) ile
esgidim halinde yuritilmektedir (Int Kyn. 2).

SPK’nin
dizenlemelerinde EVKA analizi ile ilgili olarak

tasinmaz degerleme ilgili mevzuat

“Tasinmaz  degerleme  kuruluslari;  tasinmaz
degerleme faaliyetinin yani sira, tasinmazlarla ilgili
piyasa arastirmasi, fizibilite calismasi, tasinmaz ve
buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi, bos
arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi, en verimli
ve en iyi kullanim degeri analizi gibi alanlarda
danismanhk hizmeti verebilirler.” seklinde bir
diizenleme yer almaktadir. Ayrica Ulusal Degerleme
Standartlari (UDS) igerisinde UDS 104 Deger Esaslari
bashgl altinda

katiimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiksek

“En Verimli ve En iyi Kullanim:

degerin elde edilecegi kullanim” ifadesi vyer

almaktadir (Uluslararasi Degerleme Standartlari

2015).

En etkin ve en verimli kullanim analizi, bir tasinmazin
yasal olarak uygun, bdélge piyasasinda en optimum
degerde elde edilebilir, en mimkin derecede
fiziksel degisiklige ugratilan, en az harcamayla, en
cok gelir getiren sekilde analiz ve raporlama
islemlerinin tamamidir (Tore 2004). Bu analiz statik
degil, dinamik bir analizdir. Son derece sezgisel,
eksiksiz ve dogru hesaplamalarn gerektirir. Ayni
zamanda mesuliyeti olan bir analizdir. Cinki
uzmanliga, bilgiye dayali olarak yapilan bu analizler
sonucu, yatirimcilar kararlarini verecek ve ciddi

harcamalarda bulunacaklardir.

Belirli bir parselinin en etkin ve verimli kullanimi
dogrudan milk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli
kullanim daha c¢cok milkiin konumlandigi piyasa
icindeki rekabetci glgler tarafindan yani piyasa
kosullar tarafindan sekillendirilmektedir (Haris and
Friedman 2001).

3. Uygulama

Uygulama projesi kapsaminda; arazinin kit bir

kaynak oldugu dikkate alinarak tasinmaz
gelistirme/degerleme asamalarinda sik¢a
basvurulan EVKA uygulama calismasi

gercgeklestirilmistir. TKGM’nin Oran Yerleskesindeki
ek hizmet birimlerinin bulundugu tasinmaz ele
alinmistir (Sekil 1a). Cunki tasinmazin bulundugu
bolgedeki gelismeler, kamu kurumlarinin sehir
disina taginmasi politikalari vb. diger nedenler ile bu

tasinmazin uzun sire TKGM’de kalamayacagi ve

farkh amaglar ile degerlendirilecegi
distnulmektedir. Bu nedenle tasinmazin hem
TKGM tarafindan hem de vyatirmc goziyle

degerlendirilmesi amaciyla EVKA analizine ihtiyag
duyulmustur.

Calisma bolgesi olan ORAN Yerleskesi 166 dénim
tek bir parsel olarak TKGM’ye tahsisli iken; talep
yogunlugu nedeniyle 4 parsele ayrilmistir. 1 ve 16
nolu parseller dnce IPEK Universitesine, sonra el

konularak Ankara Mizik ve Glzel Sanatlar
Universitesine tahsis edilmistir. 13 ve 15 parseller

ise halen TKGM’ne tahsisli durumdadir (Sekil 1a).

Son on yildir Baskentte yasanan kamu kurumlarinin

sehir disina tasinmasi  politikasi, tasinmazin
bulundugu boélgenin ¢evre yoluna kolay ulasimi,
ASTi’ye kolay erisim, MOGAN ve EYMIR géliine
TRT'ye

calismalarinin henliz sonuglanmamasi, AVM’ lerin

kolay  erisim, yakinlik,  planlama
bulunmasi, blyik projelerin bulunmasi, yliksek
gelirli yasamin bulunmasi, vb. nedenler ile bu
tahsisinin uzun siire TKGM’de kalamayacagi ve farkli
amaclar ile degerlendirilecegi duslinilmektedir.
Tasinmazin hem TKGM tarafindan hem de yatirimci
goziyle degerlendirilmesi amaciyla EVKA analizi

yaptmistir (Sekil 1b).

(a) (b)

Sekil 1. TKGM Oran yerleskesi tasinmazlari ve cevresi

TKGM Oran Yerleskesi Arazisinin EVKA calismasinda
oncellikte tasinmazin bulundugu bolgenin konumu,
cografi Ozellikleri, sosyoekonomik yapisi hakkinda
genel TKGM  Oran

bilgiler elde edilmistir.
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Yerleskesine ait tapu ve kadastro bilgileri ile imar
durumu bilgileri bir araya getirilmistir. Tasinmazin
bulundugu bolgeyi ve tasinmazi etkileyen unsurlari
iceren piyasa analizleri yapilmigtir. Bolgedeki
nitelikli projeler, alisveris merkezleri, ofisler, satilik
ve kiralik konutlar ve otellere iliskin veriler analiz

calismalarinda kullanilmistir.

Piyasa verileri PROPTECH (pazarlamanin teknoloji ile
bir araya gelmesi)-Tasinmaz Teknolojileri hizmeti
veren Ozel kuruluglarindan, projelere iligskin veriler
proje web sayfasindan elde edilmistir. Ayrica bazi
proje firmalar ve emlakgilardan goris alinmistir.
Toplanan sozel ve grafik veriler CBS ortaminda
(QGIS)
gergeklestirilmistir.

degerlendirilerek etki analizleri

Son asamada ise piyasa verilerinden elde edilen
veriler ile birlikte s6z konusu tasinmazin en etkin ve
kabuller

en verimli kullanilabilmesi i¢in bazi

yapilarak senaryolar olusturulmustur. Piyasa
gereksinimlerine ve imar haklarina gore olusturulan
senaryolarin fizibilite hesaplari ortaya konmus ve
nakit akislari ile Net Bugiinkii Degerleri (NBD) ve i¢
Verimlilik Oranlari (iVO) hesaplanmistir. Bilindigi
Gzere yatirim projelerinde iki ana nakit akisi olur.
Bunlardan birincisi yatinm tutariyla ilgili nakit
digeriyse omri igerisinde
nakit
proje/senaryolarin degerlendiriimesinde iki yéntem

cikislan projenin

saglayacagi girisleridir.  Bu c¢alismada

kullanilmistir.

a) ik olarak; Net Bugiinki
nakit
nakit
disilmesiyle

(NBD),
buglinki

Deger
proje/senaryolarin girislerinin
(BDH),
(BDG)

Formillerde BDG yerine yatirim tutarini gésteren C

degerinden cikislarinin - buglnki

degerinin hesaplanir.
notasyonu daha c¢ok kullanilir. Projeye ait nakit
girislerinin ve nakit cikislarinin net bu glnki
degerleri sermaye maliyeti % ile to donemi esas
alinmak suretiyle hesaplanir (1,2). Hesaplanan NBD
degeri arti degerse proje kabul, eksi degerse proje

reddedilir (Okka 2017).
NBD = (BDH — BDG) (1)

F1 F2 Fn

NBD =—C+m Y@ T aenn

(2)

NBD: Net Bu glinkl Deger,

C: Yatinim giderleri,

F: Net Nakit Akislari,

i: Sermaye maliyeti/faiz orani/iskonto orani,
n: Proje omri

Yukaridaki formile gore yapilan hesaplamada NBD>
0 ise proje kabul edilir, NBD = 0 ise durum farksiz,
NBD < O ise proje ret edilir.

b) lkinci olarak; 6nerilen proje/senaryolarin
ekonomik omri boyunca yizde kag¢ kar (getiri)
saglayacagini irdeleyen i¢ Verimlilik (i¢ verim orani,
gercek verim) Oranidir (iVO). iVO bir projeye ait
nakit girislerini nakit cikislarina esitleyen iskonto
oranidir (3). iVO ile projenin sermaye maliyeti %

orani ile karsilastirilir (Okka 2017).

F1 F2 Fn

O0=-C+am T ¥ @on

(3)

iVO > i proje /senaryo kabul edilir, iVO = i durum
farksiz, iVO < i proje /senaryo kabul edilmez.

Calismada birinci olarak fizibilite islemleri yapilmis
ve calisma bolgesi cevresindeki her bir yatirim
projesi piyasa arastirmasi ve konut, otel ve rezidans
gibi biyiik proje érneklemleri irdelenmistir. ikinci
olarak TKGM Oran Yerleskesine yapilabilecek
araglari konusunda senaryolar
Son olarak da NBD ve iVO
degerlerine gore senaryolar karsilastiriimistir.

yatinm
olusturulmustur.

3.1. Piyasa analizi

bolgeye

nitelikli
projeler, alisveris merkezleri ofisler, oteller ve

Calismada piyasa analizi icin

disunilebilecek vyatinm araglarindan;

konutlar  dustniImistir. Gelecek  yatirm
tahmininde piyasa degerlerini tahmin etmede bélge
ve yakin cevresinde yer alan bu yatirim araglarinin
ortalamalari belirlenmistir. Bu ortalamalar NBD ve
iVO hesaplarinda kullaniimistir (Cizelge 1). Konut ve
rezidanslarin kira bedelleri incelenmis olup elde
edilen bedellerden bdlgenin kapitalizasyon orani

bulunmustur (Cizelge 2).
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Gizelge 1. Calisma Bélgesine Ait Konut, isyeri, Rezidans, Otel, AVM ve Ofis

(@) Konutlara iliskin piyasa analizi

(b) isyerlerine iliskin piyasa analizi

= @ & 5 &
=] %) - 7] -
<% F e 2 & T % < C 3
=] v = s E S E = @ = [ E & E
2 > 7 . £ E @ .
5 2 £ 3 c ESS s 3 & s 5 G ESS
@ 3 g & s = = 8 Z SEE = 8 &g
140 3+1 390000  Sancak 2786 300 5+. Mer.(Pay Olger) 1100000  Yildizevler 3667
85 1+1 320000  Birlik 3765 90 2+1  Mer.(Dogalgaz) 335000  Yildizevler 3722
85 1+1 275000  Birlik 3235 100 2+1  Mer.(Dogalgaz)) 275000  Yildizevler 2750
190 4.5+1 935000 ilkbahar 4921 340 5+ Mer.(Dogalgaz) 585000 ilkbahar 1721
185 4+1 1275000 Yildizevler 6892 240 5+ Kombi 630000  Yildizevler 2625
140 3+1 735000 flkbahar 5250 60 1+1 Kombi 265000 Birlik 4417
120 3+1 450000  Ilkbahar 3750 70 2+1  Kombi 245000  Yidizevler 3500
200 4+1 550 000 ilkbahar 2750 124 3+1  Kombi 360000  Yildizevler 2903
330 6+2 655000  Birlik 1985 120 5+. Kombi 685000  Sancak 5708
62 1+1 450000 [lkbahar 7258 90 3+0  Kombi 207000  Birlik 2300
250 4+1 770 000  Birlik 3080 182 5+. Kombi 1400000 ilkbahar 7692
250 4+1 630000 ilkbahar 2520 150 3+1  Kombi 289000  Sancak 1927
180 4+1 615 000 Birlik 3417 85 3+1 Kombi 290000 Birlik 3412
120 3+1 455000  Ilkbahar 3792 270 5+. Kombi 495000  Yildizevler 1833
200 3+2 570000  Yildizevler 2850 117  3+1 Kombi 275000 Birlik 2350
240 4+1 1275000 Yildizevler 5313 105 2+1  Mer.(Dogalgaz) 285000  Yildizevler 2714
250 6+1 530000  Birlik 2120 127 2+1  Kombi 980000  Yildizevler 7717
120 3+1 485000  Ilkbahar 4042 160 3+2  Kombi 390000  Yildizevler 2438
109 2+1 479000  Ilkbahar 4394 150 3+1  Mer.(Pay Olger) 1100000  Yildizevler 7333
130 2.5+1 865000 ilkbahar 6654 65 2+1  Kombi 225000  Sancak 3462
Ortalama (TL/m?) 4039 Ortalama (TL/m?) 3710
Ortalama (USD/m?) 648 Ortalama (USD/m?) 595
(c) Otellere iliskin piyasa analizi
Otel Yildiz Sayis1 Oda Sayisi Tek Kl_smk Salon Adedi To[),,la?tl ... SalonKisiSayis1
Oda Fiyat1 Salon Biiyiikliigii
Hotel Monec 4 18 350 Yok Yok Yok
TRYP BY WYNDHAM 5 46 370 1 55 50
Ankara At Otel 5 43 371 3 725 604
Vivaldi Ce Gold Hotel 4 49 220 3 1084 550
Rescate Boutique 4 25 263 1 75
Hotel
No 19 Boutique Hotel 4 229 1 150
Pietra Hotel 4 32 275 1 200
Ortalama[TL/Oda/Gece] 296.86
50 USD/0da/G
Ortalama[USD/0Oda/Gece] 47.65 /0da/Gece
(d) AVM’lere iliskin piyasa analizi
£ E E ) Tz
o - 5 = E 2 2 2% 33
5 8 = = = - - @ g
[ ) - - 7S c © =
> =4 So = k) 2 S — S =5 s ©
£% 3 £ 3 3 2% &% gi< £a
< = [ > <] < < £ S 5 = 2 o ¥ 5
PanoraAVM Oran Panora Panora 2009 30707 180000 85561 19
GYO GYO
T:triflm emlak Tepe emlak
365 AVM Zirvekent ?]nsaat ve yatirim ingaat 2008 25000 59700 27700 Yok
ficaret A.S. ve ticaret A.S.
Kuzu Effect  Oran Kuzu Grup Kuzu Grup 2020 30730 190000 33200 Yok
One Tower  Oran ITO Yatirim ITO Yatirim 2017 22264 53525 30000 27
Toplam/ 1 461 23
Ortalama

(e) Biiyiik rezidans projelere iliskin piyasa analizi
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~ NE
E E . E 2 oo = £ @
S G} 2 g B 5 22 L8® S
< = E = = EG EZ 5% g« E
w oy % < © Eg B8SE5 EES
2 ) 3 2 g Bf £555 2:%
A < S < a @B SR SAH LEI
Ege Vadisi 2016  Sinpas GYO 26905 411;(1’1“1' 241,341 2541 354, g0 73 220 4200
. 2+1, 3+1,
One Tower 2017 ITO Yatirim 22264 306 108 256 4660
4+1, 5+1
Mesa Mesken
341, 4+1,
Park Oran 2012  San.A.S. - Emlak 146000 541 ve 641 1832 97 486 4500
Pazarlama - Aktiirk Yapi
Altmoran 2014  Sinpas GYO 1850000 1*12+13+L, 2647 62 294 5300
pas 4+1,5+1, 6+1
Marina Ankara 2021  Sinpas GYO 125000 ;J';Jr 12+1’ $LAYLSHL 6+L 7L oo1s 69 447 8000
Baskent Emlak ., Emlak Konut GYO 202000  2+1,3+1, 4+1 1306 94 220 5200
Konutlari
Kuzu Efect 2020  Kuzu Gr 30730 L2+ 203 79 408 9000
Heu brup 3+1,4+1, 5+1
1,1+1, 2+1, 3+1,
K Ank 201 K 1 1 424 7
umru Ankara 019 uzu Grup 0609 441, 5+1 641 65 66 500
Ortalama (TL/m?) 6045
Ortalama (USD/m?) 970
(f) Ofislere iliskin piyasa analizi
Min. Birim Max. Birim istenen Ort. Birim
Proje Ad D Acilis Tar. Bolgesi Gelistirici
roje Adi urumu sris Tar. - Bolgest  belistiric Biiyiikliigii m? Biiyiikligim? Sats Fiyat TL/m?
A K 1
YildizKule Tamamlandi 2015 vigiz  A@  Kardesler 50 450 8000
Ingaat
Kuzu Efekt Tamamlandi 2019 Oran Kuzu Grup 80 150 10000
Ortalama (TL/m?) 9000
Ortalama (USD/m?) 1445
Cizelge 2. Bolgedeki kiralara gore kapitalizasyon oranina iliskin analiz
Ta.smmaz Tipi OrEalama Pazarlama  Tasinmazin Alan Oda Ay11¥( Net . Ayhk
Sno  (Piyasa Deger Sno  Mabhalle Sekli Kullanm (m?]  Sayisi Kira Tarih [TL/m?]
Analizinden) (TL/m?) YU Geliri [TL]
1 Normal Konut  4038.62 1 Yildizevler ~ Kiralk Daire 120 3+1 1650 23.11.2019 13.75
2 Normal Ofis 3709.52 2 ilkbahar Kiralik Rezidans 75 1+1 2300 26.11.2019 30.67
3 Proje Rezidans  6045.00 3 ilkbahar Kiralik Rezidans 85 1+1 3000 28.11.2019 35.29
4 Yildizevler  Kiralk Daire 148 3+1 2500 10.12.2019 16.89
5 Sancak Kiralik Daire 135 3+1 1700 12.02.2020 12.59
6 Yildizevler  Kiralk Daire 100 3+1 2000 29.02.2020 20.00
7 Birlik Kiralik Daire 145 3+1 1300 12.03.2020 8.97
8 Birlik Kiralik Daire 280 5+1 2000 18.03.2020 7.14
9 Birlik Kiralik Daire 135 3+1 1750 25.03.2020 12.96
Kaitali 0 KO 10 Birlik Kiralik Daire 120 3+1 1500 27.03.2020 12.50
_aq?lcilfgs/y% ram (KO) 11 Birlik Kiralik Daire 160 3+1 1800 02042020 11,25
- 12 Birlik Kiralik Daire 175 4+1 1500 02.04.2020 8.57
13 ilkbahar Kiralik Daire 119 2+1 2300 03.04.2020 19.33
14 Birlik Kiralik Daire 100 3+1 2750 05.04.2020 27.50
15 flkbahar Kiralik Daire 62 1+1 2000 05.04.2020 32.26
16 Yildizevler  Kiralik Daire 90 2+1 1300 05.04.2020 14.44
17 ilkbahar. Kiralik Daire 130 3+1 1550 06.04.2020 11.92
18 Yildizevler  Kiralik Daire 160 3+1 7000 06.04.2020 43.75

TASINMAZ DEGERI -
TD Ortalama Deger 4597.71
TL [m?]

TASINMAZ GELIRi-TG Ortalama Gelir TL/[m?]/Ay 18.88

EKVA konusu tasinmazin bulundugu bélgeye mahsus Kapitalizasyon Oram (KO)

18.88x12

0.05
4597.71
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3.2. Etki analizi

Tasinmazlarin bulundugu Ankara’nin Cankaya ilcesi
nufus, gelir, konut, isyeri vb. tasinmaz gelistirmede
etken olan unsurlar bakimindan incelemistir (Cizelge
3). Buna gore ilge nifusu yaklasik 1000000 civarinda
kareye 2000 Kkisi
dismektedir. Bu niifusun %52’sini kadinlar, %48’ini
erkekler olusturmaktadir. Cankaya ilce niifusunun

olup kilometre yaklasik

%18’i yasli, %31’i geng ve geri kalani ise orta yas
sinifindadir. Cankaya ilgesinde yaklasik 500000 adet
konut, 78500 isyeri ve 100 civarinda vyazlk
bulunmaktadir (Int Kyn. 3).

Ulkemizin niifus istatistik verileri Tirkiye Istatistik
Kurumu (TUIK)
yayinlanmaktadir (Int Kyn. 4). Asagida verilen

web sayfasinda detayli olarak

Cizelgede Ulkemizde niifus artis orani yaklasik
ortalama yillik binde 14'tiir (Cizelge 4).

Cizelge 3. Cankaya ilcesi ve Oran bélgesisin etki analizi
kriterleri

Sno  Etki Kriteri Cankaya Oran
1 Niifus 920890 11705
1930.59
2 Niifus Yogunlugu kisi/km? 731.56 kisi/km?
3 Kisi Bas1 Gelir 4386 TL 4909 TL
4 Hane Halki 2.97 Kisi 2.68 Kisi
5 Tiiketim Harcamasi 4035TL 4516 TL
6 Kisi Bas1 Tasarruf 351 TL 393 TL
7 Konut Sayis1 480981 6.278
8 isyeri Sayis1 78524 454
9 Yazhik 71 0
10 Isyeri Yogunlugu 0.085 adet/kisi ~ 0.039 adet/Kisi
11 Ev sahibi Orani 64.45% 65.25%
12 Kiraci Orani 27.68% 26.72%
13 Arag Sayis1 331425 4.373
14 Otomobil Sayisi 278321 3.594
15 ATM Sayisi 1307 17
16 Eczane Sayisi 640
17 Banka Sayisi 443
e-Ticaret
18 Yogunlugu 13.06% 12.70%
Sosyo-Ekonomik
19 Statii A+B Grubu A+B Grubu

Cizelge 4. Tirkiye nifus artis oranlari
Yilllk niifus

Niifus artis Koy Nl'ifus .
h1z1(%o) sayisl yogunlugu

70 586 256 - 34438 92
71517 100 13.1 34349 93
72561312 14.5 34367 94
73722988 15.9 34402 96
74724269 13.5 34425 97

75 627 384 12.0 34434 98

76 667 864 13.7 18214 100

77 695904 13.3 18340 101

78 741053 13.4 18362 102
79814871 13.5 18373 104
80810525 12.4 18380 105

82 003 882 14.7 18275 107
83154997 13.9 18280 108

TUIK istatistiklerinden alinan verilerden Cankaya
ilgesinin niifus artis oraninin ise yillik binde 25.4
oldugu gérilmistir. TUIK verilerinde, nifusun
geometrik bir artis gostermesi nedeniyle faiz
hesaplama yéntemleri ile Cankaya ilgesinin 2040
yillinda nifus projeksiyonuna gore vyaklasik

1.600.000 artacagi beklenilmektedir (Cizelge 5).

Cizelge 5. Cankaya ilcesi niifus projeksiyonu

Mevcut Nifus- (2019) 944609
Nufus Artig Orani-(Binde) 25.4
2020 968602
2025 1098024
2030 1244740
2035 1411059
2040 1599601

Tasinmazlarin  en etkin ve en verimli
degerlendirilmesi amaciyla etki alanina yonelik bir
calisma yapilmistir. Etki analizi calismasinda; sehirici
ulasim hizi ortalama 60 km/h ve gunlik normal
hayat aktivitelerine gbére en fazla 30 dakika
icerisinden ulasabilecek nifusun, bu tasinmazlarin
kullanim seklinden faydalanabilecegi
ongoralmastiir. Bu amacgla Ankara ilce sinirlari ve
nafuslarinin, GIS yaziliminda olusturulan 5 km, 15
km ve 30 km’lik buffer icerisinde kalan oranlari

dikkate alinmistir (Sekil 2 ve Cizelge 6).
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7. 4335637
- *y:lqg' v,

Sekil 2. Etki analizi igin QGIS'te olustur
bolgeler

o

ulan tampon

Cizelge 6. Etki analizi sonuglar

Sehir ici ulagim hizi ortalama 60 km/h ve giinlik normal hayat
aktivitelerine gore hesaplanan ortalama etki alani ve etkilenen nifus

Sno  Etki Alani Tanimi Siire Uzakhik Etkilenen
[Dakika] [km] Niifus[Kisi]

1 Merkez etki alani 0==5 5 200000

2 Yakin etki alani 5==15 5==15 800000

3 Uzak etki alani 15==30 15==30 2000000

Oran sitesinde bulunan TKGM kullanimindaki
tasinmazlarin, bolgedeki gelismeler ve ihtiyaglara
gore kullanilmasi durumunda, bu kullanim sekline
gore merkez etrafinda 200.000 kisinin, yakin
cevrede 800.000 kisinin ve yarim saatlik otomobille
saglanacak ulasim ile 2 milyon olmak (zere
toplamda 3 milyon kisinin dogrudan etkilenecegi
degerlendirilmistir.

3.3. Kabuller ve senaryolarin fizibilite hesaplari

Cankaya Oran vyerleskesinde bulunan TKGM’ye
tahsisli tasinmazlarin; fiziksel olarak mimbkiin, yasal
olarak izin verilebilir, finansal olarak yapilabilir ve
azami dizeyde verimli (en karli)) olma esaslarina
dayanan EVKA analizi asagida aciklanan genel
kabuller cercevesinde yapilmistir.

- 2020 Mart ayr icerisinde Doner Sermaye
isletmesi  Mudurlugi( DOSIM)'niin - Merkez
Ankara projesinden yeni bir hizmet binasi satin
aldigr ve TKGM birimlerinin en kisa siirede bu
binaya tasinacagi bilgisi edinilmistir.

- TKGM Oran yerleskesinde bulunan Harita Dairesi
Baskanligi ile DOSIM’in ortak kullandig1 29268/15
nolu parseldeki binanin Tapu Kadastro Mesleki
ve Teknik Anadolu Lisesi olarak kullaniimak lizere

Milli Egitim
dislnilmektedir.

Bakanligina devredilecegi
29268/13 nolu parselin ise gelir paylasim modeli
ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi Emlak Konut ve
TOKI tarafindan degerlendirilecegi, bu durumda
da parsel tzerindeki imar hakkinin degisecegi ve
kullanim fonksiyonunun da “Ticaret” alani
emsalin en az 2 olabilecegi ongorilmektedir.

Bu kullanim fonksiyonuna gore 8 Haziran 2018
tarih ve 30445 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
“Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeligi”
esaslari dahilinde senaryolar olusturulmustur.
Senaryolarin fizibilite hesaplarinda, 10 Mart 2020
tarih ve 31064 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
“Mimarlik Ve Muihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2020 Yili Yapi Yaklasik
Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig “hiikiimlerinde
belirtilen birim maliyetleri kullanilmistir. Teblig
de belirtilen KDV harig, genel giderler (%15) ile
yuklenici kar (%10) dahil edildigi hususlari goz
onlinde bulundurulmustur.

Cumhurbaskanligi  Hikimet Sisteminin ilk
kalkinma plani olan On Birinci Kalkinma Plani
(2019-2023), uzun vadeli (15 wilhk) bir
perspektifle Ulkemizin kalkinma vizyonunu
ortaya koyarak, milletimizin temel degerlerini ve
beklentilerini karsilamak, tlkemizin uluslararasi
konumunu vyikseltmek ve halkimizin refahini
artirmak icin temel yol haritasi olusturmaktadir.
Planda 2018 yilinda %20.3 olan enflasyonun
2023  yiinda %5  seviyelerinde  olmasi
ongoralmastir. 15 vyilhk  plan  perspektifi
distndldtiginde fizibilite analiz hesaplarindaki
faiz orani yillik %12.65 olarak kabul edilecektir.
Piyasa analizinde bolgede gecerli olan
kapitalizasyon oranin normal konut ve
isyerlerinde %4 ve projelerde ise %6 oldugu
dikkate alinmis olup, ortalama kapitalizasyon
orani %5 olarak kabul edilmistir.

Analiz hesaplarn USD ile yapilacagindan, 2 Mart
2020 tarihinde Merkez Bankasinin acikladig
doviz efektif satislari dikkate alinarak 1
USD=6.2397 TL olarak kullaniimustir.

Tasinmaz gelistirme calismalarina 2021 yilinda
baslanacagi ve 2023 yili sonunda tamamlanacagi
kabul edilmis ve en az 10 wyillik faaliyet
donemindeki nakit akislari dikkate alinmistir.
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- Tasinmazin bulundugu alanda ortalama 6 katli 4
adet eski yapinin; cevrenin ve insan sagliginin
korunmasi ile ilgili gtivenlik tedbirlerini alarak ve
dogru yikim teknikleri ile yikilmasi, hafriyat
topragi ile
ayristiriimasi,

ingaat ve atiklarinin
gecici olarak biriktirilmesi ve
icin toplam 30.0000 USD gider

ongorilmustdr (Int Kyn. 5).

yikinti

tasinmasi

Piyasa analizi verileri ve kabullere gore izlenecek
islem asamalari sdyledir (Ozgelik 2010):

“En etkin ve en verimli kullanim analizi alternatif
kullanim uygulamalarinda;

1.Adim; Projede yonetmeliklerin ve imar planlarinin
izin verdigi dogrultuda kullannm alani ve
fonksiyonlarinin belirlenmesi

2.Adim; Kullanim fonksiyonuna gére kullanilabilecek
insaat alaninin hesaplanmasi

3.Adim; Projenin yatirim maliyetinin hesaplanmasi
4.Adim; Projenin satis, kira ve isletme gelirlerinin
hesaplanmasi

5.Adim; Nakit akisi ¢izelgeleri olusturularak net

bugiinkii degerin hesaplanmasi seklindedir”

EVKA analizi
bolimde yapilan kabuller ve 8 Haziran 2018 tarih ve

yapilacak tasinmazin yukaridaki
30445 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeliginin (Int Kyn.
6) hiikimleri cercevesinde uygulama projesinin
konularini ilgilendiren imar haklarinin kullanimina
yonelik maddeleri asagida 6zetlenerek sunulmustur.

Yonetmelikte Parsel kullanim fonksiyonlarina gore
yapilasma kosullari 19’uncu maddede dizenlenmis
dahil
edilmeyecek hususlara ve 22’inci maddesinde de

ve 20’inci maddesinde taban alanina

tamamen topragin altinda kalmasi nedeniyle emsal

hesabina konu edilmeyen alanlara iliskin

diizenlemelere yer verilmistir.

22 Subat 2018 tarih ve 30340 sayli Resmi Gazetede
yayimlanan Otopark Yonetmeligi (Int Kyn. 6) ve
eklerinde  Ulkemizin  otopark  dizenlemeleri
yapilarak gereksinimleri ve otopark buydklikleri
belirtildigi
binayi kullananlarin otopark ihtiyacinin bina icinde

tanimlanmistir.  Yonetmelikte Gzere

veya parselinde karsilanmasi 6ngorilmustir.

Tasinmaz vyatirm kararlarinda, vyapilan analiz

¢alismalari sonuglarinin yorumlanmasi ve
degerlendirilmesinde asagida belirtilen Olgutler

kullanilmaktadir:

e Net bugiinkii deger(NBD)

e ¢ verimlilik orani(IVO)

e Geri ddeme siiresi

e Karlhk endeksi (veya maliyet/yarar orani)
e  Zaman-agirhikli oran

Bu él¢iitler arasinda en yaygin olarak kullanilanlar
net bugliinkii deger ile i¢ verimlilik orani
hesaplamalaridir. Diger é&lgiiler performans ve
karlihgr 6lgmede alternatif olarak kullaniimaktadir.
Senaryo olusturulmasinda yukaridaki kabuller,

belirtilen adimlar izlenerek fizibilite analizleri

yapilacak ve degerlendirmeye yonelik 6lgiit
kriterlerinden en yaygin olarak kullanilan NBD ile

IVO hesaplanmistir.

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeliginde;
Ticaret alani: imar planlarinda ticaret kullanimina
yonelik olarak planlanan ve ayrica 19 uncu maddede
belirtilen fonksiyonlarin da yer alabildigi alanlan”
tanimina, parsel kullanim fonksiyonlarina gore
yapilasma kosullarini diizenleyen 19. Maddesinde
de “Merkezi is alani: Yonetimle ilgili idari tesis
alanlari, is hani, carsi, ¢cok katli magaza, banka gibi
ticaret ve finans tesis alanlari, turizm tesis alanlari,
sosyal kiltlrel tesis alanlari, ibadet yerleri, park ve
benzeri yesil alanlar, spor alanlari, kamuya ve 6zel
sektore ait egitim ve saglik tesisleri alanlari, kamuya
ve Ozel sektore ait teknik altyapi tesis alanlari ile bu
alanlara hizmet verecek benzeri alanlar ve plan
karari ile rezidans alani ayrilir” ve “Ticaret alani: Bu
alanlarda; is merkezleri, yénetim binalari, banka,
garsi, c¢ok kath

alisveris  merkezleri,

finans kurumlari, ofis-buro,

magazalar, otoparklar,
konaklama tesisleri” diizenlemelerine yer verilmistir

(Int Kyn. 7).

Bu kapsamda (¢ senaryo (zerinde calismalar

gerceklestirilmistir. Birinci senaryoda tasinmaz

Uzerine vyuksek nitelikli konut (rezidans) insa
edilecegi varsayllmis, bdlge ihtiyaclari ve imar

haklarina gére kabuller yapilmistir. ikinci senaryo
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olarak tasinmaz Uzerinde bdolgenin nitelikli ofis

ihtiyacini  karsilayacak bir ingaatin  yapilmasi
ongorilmis ve bolge egilimleri ile imar haklarina
goére varsayimlara yer verilmistir. Uclincii senaryoda
ise bes yildizli otel kompleksi insaati yapilmasi

Uzerine ¢alisma gergeklestirilmistir.

Tasinmaz Uizerinde gerceklestirilecek senaryolarin
insaati asamasinda, yukarida belirtiimeyen imar
haklarina bagh diger unsurlarin yatinm kararini
etkilemeyecegi dilsinildiginden
dikkate gore
calismalarina esas piyasa birim fiyat Ozeti, proje

senaryolarda

alinmamistir.  Buna senaryo

ozellikleriile yapi yaklasik birim maliyetleri asagidaki
Cizelge 7'de verilmistir.

Cizelge 7. Senaryolara esas piyasa birim fiyatlari (a), proje bilgileri (b), yapi yaklasik birim maliyet bilgileri (c)

Senaryolara esas proje bilgileri

Parsel Alani[m?] 107000
Emsal 2
Piyasa Birim Emsale Dahil ingaat Alani[m?] 214000
SENARYO Fiyatlar: Emsal Harici Alanlar
[USD/Birim] Kullanim Sekli Kullanim Alan1 ~ Miktar1
Rezidans Ortalama Satis Sosyal/Spor Emsale esas alaninin
[USD/m?] 970 Konut %5'1 10700
Ofis (Proje+ Normal) Ortalama Konut Depo BB briit alaninin%10'nu
Satis [USD/m?] 1020 Ticari Depo BB briit alanimin%>50’si
Otel tek Kkisilik Yatak Ucreti Konut Kat Bahgesi BB Basina 4m?
[USD/0Oda/Gece] 50 Taban Alana dahil edilmeyen kullanimlar
(a) Zemin Terasi BB briit alaninin
Ticari/konut %10’ nu
Ticari/konut  Otopark Otopark Yonetmeligi
(b)
2020 y1l1 yap1 yaklasik birim maliyetleri
[KDV harig, genel giderler(%15) ile yiiklenici kar1 (%10) dahildir]
SINIF-1 SINIF-2 SINIF-3 SINIF-4 SINIF-5
510 1100 1550 2400
A GRUBU 210 [Agik [Kapali otopark ve [Sosyal/Spor] [Rezidans, is merkezi,
otopark] depo] AVM]
310
B GRUBU [Kat bahgesi, zemin 750 1450 1580 2900
terasi]
3250
C GRUBU 820 2000 (5 yildizh otel]
D GRUBU 3800
(c)

3.3.1. Birinci senaryo Rezidans yapimi

Tasinmazin bulundugu bolgede bulunan nitelikli
konut projelerine tercih egilimleri nedeniyle ilk
senaryo olarak rezidans yapimi birinci senaryo
olarak tercih edilmistir. Piyasa orneklerinden yola
cikilarak farkli daire tipi ve daire blyuklikleri goz
onlinde bulundurularak ortalama daire
biyikliginiin 100 m? olmasi dngdrilmustir. imar
haklarinda 6ngorilen depo alani, otopark, sosyal
alan gibi diger alanlar da senaryo ongorilerinde
dikkate alinmistir. Binayl kullananlarin otopark
ihtiyacinin bina icinde veya parselinde karsilanmasi
Otopark

kisminin bodrum katlari olarak bir kisminin ise agik

ongorilmustir. alani ihtiyacinin  bir

otopark olarak karsilanmasi tasarlanmistir. Bu

yaklasimlara gére alan hesaplamalar yapiimistir.

Hesaplanan her bir alanin yapim maliyetleri; Cevre
Bakanlhgi tarafindan 2020 yih icin aciklanan birim
yapl maliyetleri, Cizelgenin incelenmesi sonucu,
piyasa kosullar ve yapim gereksinimleri agisindan
degerlendirilerek (takdir edilerek) kullaniimistir.
Ayrica 2020 yili yapi yaklasik birim maliyetleri
tebliginde belirtilmeyen proje ve danismanlik (%10),
peyzaj
dizenleme (%5)

ve c¢evre dizenleme (%5) ve altyapi
giderleri de yatirnm giderlerinin

hesaplanmasinda dikkate alinmistir.
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5.sinif A grubu olarak yatirimi disiiniilen 1. senaryo
Rezidans yapimi igin ¢alismalara 2021 vyilinda
mevcut binalarin yikimi ile baslanacagl ve insaat
3  yilda, 2023  vyilinin

tamamlanacagi 2021

insaatin ancak %5 oraninda tamamlanmasi ve kalan

islerinin, sonunda

ongorilmustar. yilinda
kisimlarinin 2022 ve 2023 yillarinda tamamlanmasi
ile birlikte
satislara 2021 yilinda baslanacagi, satis fiyatlarinin

ongdrilmistir. insaatin  baslamasi

her yil enflasyon oraninda artacagi ve satislarin 2026
yili sonunda tamamlanacagi varsayilmistir.

Cizelge 8. Senaryo-1 yatirim bilgileri ve yatinm giderleri

Yatirimin net buglinki degeri igin piyasa analizinden
degeri
kullanilmistir. Her ne kadar birim satis degerinin

elde edilen Rezidans satis ortalama
enflasyon oraninda artisi 6ngoérilmis ise de bu
daha da olacagi

degerlendirilmektedir. hesaplama

artisin cok ylksek
Yapilan

sonucunda birinci senaryo olarak ©ngorilen
Rezidans yapiminin yatirnm degerinin 121154000.00
USD ve vyatirmin net bu gilnki degerinin
102350531.74 USD oldugu hesaplanmistir (Cizelge 8

ve 9).

. . Toplam .
Senaryo 1- Rezidans Varsayimlari Senflryo 1-_ Rezidans Insaat ing. Alam USD/m? Maliyet
Maliyetleri [USD]
(m?)
iskin Edilebilir insaat
Ortalama Rezidans Biiyiikliigii (m?) 100 Alam 214000.00 385 82390000.00
Rezidans Adedi 2140 Depo ingaat Alam 21400.00 176 3766400.00
Bodrum Kat (Kapal
Depo Alan1 m? (%10 BB alani) 21400 Otopark) Alam 53500.00 176 9416000.00
Kat Bahgesi Alan1 (her BB icin 4m?) 8560 Sosyal Tesis Alanm1 10700.00 248 2653600.00
Rezidans basi Otopark Adedi 1,5 Acik Otopark Alam 21400.00 82 1754800.00
Toplam Otopark ihtiyaci adet 3210 Kat bahgesi Alan1 8560.00 50 428000.00
Kapali Otopark Adedi (%2/3) 2140 Zemin Teras1 Alani 21400.00 50 1070000.00
Acik Otopark Adedi (%1/3) 1070 Toplam 321000.00 1167 101478800.00
Sosyal / Spor Alan1 10700
Zemin Teras1 Alan1 (%10 BB alam) 21400
Senaryo 1- Rezidans insaat Alanlar ) . . Oram Orana esas Maliyetler
D Maliyetl
hesab1 m ser VMatlyetler % Toplam [USD]
iskan Edilebilir insaat Alam 214000.00 Mevcut Binalarin Yikimi 0 0 30000.00
Depo Alan1 21400.00 Proje ve Danismanhk 10 98226000.00 9822600.00
Bodrum Kat (Kapali Otopark) Alani Peyzaj ve Cevre
(25m2/adet) 53500.00 Diizenleme 5 98226000.00 4911300.00
Sosyal Tesis Alan1 10700.00 Altyap1 Diizenleme 5 98226000.00 4911300.00
Acik Otopark Alan1 (20m?2/adet) 21400.00
Kat Bahgesi Alani 8560.00 TOPLAM 19675200.00
Zemin Terasi1 Alani 21400.00

SENARYO-1 PROJE YATIRIM MALIYETi 121.154.000.00
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Cizelge 9. Senaryo-1 yatiriminin NBD ve IVO

Doénemler 2021 2021 2022 2023

2024 2025 2026 Toplam

insaat

Gergceklesme 5% 40% 55%

Orani (%)

0% 0% 0% 100%

Yatirim

Giderleri (TL) -30000.00 -6057700.00

-48461600.00

-66634700.00 0.00 0.00 0.00

Rezidans Birim
Satig Degeri
(Piyasa Analizi
Verilerinden)

1092.71 1230.93

1386.65

1562.06 1759.66 1982.25

Satig Degeri
Artis Oram
[Enflasyon
Oraninda % ]

13% 13% 13%

13% 13% 13%

Rezidans Satig
Orani (%)

2% 17% 20%

31% 25% 5% 100%

Satilacak

Rezidans 43 364 428

Sayis1

663 535 107 2140

Toplam Satig

4676777.40
Hasilati 0

44781312.80

59348410.43

103626775.75 94141582.97  21210098.64

Net Nakit Akis1  -30000.00 -1380922.60 -3680287.20

-7286289.57

103626775.75 9414158297  21210098.64

NBD 102350531.74

IVO 2.48

3.3.2. ikinci senaryo OFIS yapimi

Tasinmazin bulundugu bolgede vyeterli seviyede
AVM
icerilerinde ya da nitelikli konut projeleriniicerisinde

nitelikli ofis projeleri bulunmamaktadir.
yer alan ofis olarak kullanilabilecek yapilanmalar
mevcuttur. Tasinmazin bulundugu Ankara’nin Oran
bolgesinde ofis projelerinin giderek cazip hale
geldigi piyasa analizlerinde ortaya c¢ikmistir. Bu
nedenle ikinci

senaryo olarak ofis yatirimi

ongorilmastar.

Piyasa orneklerinden yola cikilarak farkli ofis tipi ve
oniinde bulundurularak
50 m?
ongorilmistir. imar haklarinda 6ngériillen depo

ofis bayulklikleri g6z

ortalama ofis buyukliginin olmasi

alani, otopark gibi diger alanlar da senaryo

dikkate
kullananlarin otopark ihtiyacinin bina icinde veya

ongorilerinde alinmistir. Binayi
parselinde karsilanmasi ongoérilmustir. Otopark
alani ihtiyacinin bir kisminin bodrum katlarindan bir
kisminin ise acik otopark alanindan karsilanmasi
tasarlanmistir.  Bu  yaklasimlara gore alan

hesaplamalari yapiimistir.

Hesaplanan her bir alanin yapim maliyetleri; Cevre
Bakanligi tarafindan 2020 yih icin agiklanan birim

yapl maliyetleri, Cizelgenin incelenmesi sonucu,
piyasa kosullar ve yapim gereksinimleri agisindan
degerlendirilerek (takdir edilerek) kullaniimistir.
Ayrica 2020 yih yapi yaklasik birim maliyetleri
tebliginde belirtiimeyen proje ve danismanlik (%10),
peyzaj
dizenleme (%5)

ve c¢evre dlzenleme (%5) ve altyapi
giderleri de yatinm giderlerinin

hesaplanmasinda dikkate alinmistir.

5.sinif A grubu olarak yatirimi distintilen 2. senaryo
ofis yapimi icin calismalara 2021 yilinda mevcut
binalarin yikimi ile baslanacagi ve insaat islerinin, 3
2023 yilinin
ongorilmastir. 2021 yilinda ingaatin ancak %5

yilda, sonunda tamamlanacagi
oraninda tamamlanmasi ve kalan kisimlarinin 2022
ve 2023 yillarinda tamamlanmasi 6ngorulmistir.
insaatin baslamasi ile birlikte satislara 2021 yilinda
baslanacag), satis fiyatlarinin her yil enflasyon
oraninda artacagl ve satislarin 2026 yili sonunda

tamamlanacagi varsayllmistir.

Yatirimin net buglinki degeri icin piyasa analizinden
elde edilen ofis satis ortalama degeri kullaniimistir.
Bu amacla normal ofis satis degerleri ve proje ofis
satis degerlerinin ortalamasi alinmistir. Her ne kadar
birim satis degerinin enflasyon oraninda artis
ongorulmis ise de bu artisin cok daha da yiksek
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olacagl degerlendirilmektedir. Yapilan hesaplama
sonucunda ikinci senaryo olarak ongorilen ofis
yapiminin yatirim degerinin 139.970.520,00 USD ve

Cizelge 10. Senaryo-2 yatirim bilgileri ve yatirim giderleri

yatirimin net bu glinki degerinin 99.439.465,37 USD
oldugu hesaplanmistir (Cizelge 10 ve 11).

. Senaryo 2- Ofis Yatirim insaat Toplam ins. ) Maliyet
Senaryo 2- Ofis Yatirimi Varsayimlari Maliyetleri Alani (m?) USD/m [USD]
Ortalama Ofis Biiyiikliigii (m?) 50 iskan Edilebilir insaat Alan1 214000.00 385 82390000.00
Ofis Adedi 4280 Depo ingaat Alam 107000.00 176 18832000.00
Depo Alan1 m2 (%50 BB alam) 107000 Bodrum Kat (Kapali Otopark) Alani 71325.00 176 12553200.00
KatBahcgesiAlan1 (her BB icin 4m2) 0 Sosyal Tesis Alam 0.00 248 0.00
Ofis bas1 Otopark Adedi 1 Acik Otopark Alam 28540.00 82 2340280.00
Toplam Otopark ihtiyaci adet 4280 Kat bahcgesi Alani 0.00 50 0.00
Kapal1 Otopark Adedi (%2/3) 2853 Zemin Teras1 Alani 21400.00 50 1070000.00
Acik Otopark Adedi (%1/3) 1427 Toplam 42865.00 1167 117185480.00
Sosyal / Spor Alani 0
Zemin Teras1 Alan1 (%10 BB alam1) 21400
Senaryo 2- Ofis Yatirnm ingaat ) . . Oram Orana esas Maliyetler
D Maliyetl
Alanlar1 hesabi m iger Mallyetler % Toplam [USD]
iskan Edilebilir insaat Alan1 214000.00 Mevcut Binalarin Yikimi 0 0 30000.00
Depo Alam1 107000.00 Proje ve Danismanhk 10 113775200.00  11.377520.00
Bodrum Kat (Kapali Otopark)
Alani (25mz/adet) 71325.00 Peyzaj ve Cevre Diizenleme 5 113775200.00 5688760.00
Sosyal Tesis Alam 0.00 Altyap1 Diizenleme 5 113775200.00 5688760.00
Acik Otopark Alanm1 (20m2/adet) 28540.00
Kat bahgesi Alani 0.00 TOPLAM 22785040.00
Zemin Terasi1 Alani 21400.00
SENARYO-2 PROJE YATIRIM MALIYETi 139970520.00
Cizelge 11. Senaryo-2 yatiriminin NBD ve iVO
Dénemler 2021 2021 2022 2023 2024 2025 2026 Toplam
Insaat Gergekl o
(f:/s;‘ at (rergeldesme Dram 5% 40% 55% 0% 0% 0% 100%
0

Yatirim Giderleri (TL) -30000 -6998526  -55988208 -76983786  0.00 0.00 0.00 -139970520
Ofis Birim Satis Degeri
(Piyasa Analizi 1149.03 1294.38 1458.12 1642.57 1850.36 2084.43
Verilerinden)
Satis Degeri Artis Orani 13% 13% 13% 13% 13% 13%
[Enflasyon Oraninda % ]

0, 0, 0, 0, 0, 0, 0,
Ofis Satis Oran1 (%) 5% 15% 20% 30% 25% 5% 100%
Saulacak Ofis Say1st 214 642 856 1284 1070 214 4280
Toplam Satis Hasilat1 0 12294621 41549671 62407606 105453253 98994241 22303402 343002797
Net Nakit Akisi -30000 5296095 -14438536  -14576179 105453253 98994241 22303402 203032277

NBD 99439465.37
IVO 172.75
3.3.3. Ugiincii senaryo OTEL yapimi yeterli olmadigi  degerlendirilmektedir.  Sehir

Tasinmazin bulundugu bolgede bulunan otellerin
daha c¢ok U¢ ve dort yildizli oldugu ve vyeterli
blyuklikte
gorulmustir. Salonu olan otellerin ise kapasitesinin

toplanti salonlarinin olmadigi

merkezinde yapilan toplantilarin hava kirliligi, trafik
ve insan yogunlugundan uzak cevre ve dogal
glzelligi olan, havasi temiz ve nezih ortamda
yapilmasina altyapi olusturacak glinci senaryo
olarak otel yatirimi analiz edilmistir.
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Yapilacak otelin 2140 odali olacagi ve ortalama oda
biyikliginin 100 m? olmasi dngdrilmistir. imar
haklarinda 6ngoriilen depo alani, otopark gibi diger
alanlar da senaryo ongoérilerinde dikkate alinmistir.
Binay! kullananlarin otopark ihtiyacinin bina iginde
veya parselinde karsilanmasi  6ngorilmustir.
Otopark alani ihtiyacinin bir kisminin bodrum katlari
olarak bir

karsilanmasi tasarlanmistir. Bu yaklasimlara gore

kisminin ise aglk otopark olarak

alan hesaplamalar yapilmistir. Ayrica bodrum
(kapah otopark) katlarinin bir kismi ile zemin kat
teras alanlarinin toplanti salonu olarak kullaniimasi
ongorilmustir. Hesaplanan her bir alanin yapim
maliyetleri; Cevre Bakanligi tarafindan 2020 yili igin
aciklanan  birim  yapi  maliyetleri, Cizelgenin
incelenmesi sonucu, piyasa kosullari ve yapim
gereksinimleri agisindan degerlendirilerek (takdir
edilerek) kullaniimistir. Ayrica 2020 yil yapi yaklasik
birim maliyetleri tebliginde belirtiimeyen proje ve
danismanlik (%10), peyzaj ve ¢cevre diizenleme (%5)
ve altyap! dizenleme (%5) giderleri de yatirim

giderlerinin hesaplanmasinda dikkate alinmistir.

5.sinif C grubu olarak yatirimi disliniilen 3. senaryo
otel yapimi icin galismalara 2021 yilinda mevcut

Cizelge 12. Senaryo-3 yatirim bilgileri ve yatirim giderleri

binalarin yikimi ile baslanacagi ve insaat islerinin, 3
2023 yilinin
ongorulmastir. 2021 yilinda insaatin ancak %5

yilda, sonunda tamamlanacagi
oraninda tamamlanmasi ve kalan kisimlarinin 2022
ve 2023 yillarinda tamamlanmasi 6ngorilmistir.
insaatin baslamasi ile birlikte satiglara 2024 yilinda
baslanacagi, satis fiyatlarinin her yil enflasyon
oraninda artacagi, 2024 yilinda %30, 2025 yilinda
%40 ve izleyen yillarda %50 doluluk oranlari ile 365
gln isletilecegi o6ngorilmistiir. Otelin oda satis
gelirlerinin yani sira toplanti salonu/salonlarinin
toplanti, digin, nisan, yemek vb. amaglar ile
kiralanmasi ile de %20 civarinda ilave gelirleri de
olacagl 6ngorulmistlr. Ayrica isletme gelirinin ise
%40 olacagl varsayllmistir. Yatirnmin net buglnki
degeriicin piyasa analizinden elde edilen glinliik oda
satis ortalama degeri kullanilmistir. Nakit akislarinin
bu giline indirgenmesinde piyasada gegerli olan %5
kapitalizasyon  orani

kullanilmistir.  Yapilan

hesaplama sonucunda (glincii senaryo olarak
ongorilen otel yapiminin  yatinm degerinin
166.195.080,00 USD ve yatirimin net bu gilinki
degerinin 88.297.375,29 USD oldugu hesaplanmistir

(Cizelge 12 ve 13).

Toplam

Senaryo 3- 5 Yildizli Otel Yatirimi Varsayimlari .Senaryo 3 5 Y_lldlz“ Otel Yatirimi ins. Alam USD/m? Maliyet
Ingaat Maliyetleri (m2) [USD]
Ortalama Oda Biiyiikliigii (m?) 100 iskan Edilebilir insaat Alam 214000.00 521 111494000.00
Oda Adedi 2140 Depo ingaat Alam 107000.00 176 18832000.00
Depo Alan1 m? (%50 BB alani) 107000 Bodrum Kat (Kapali Otopark) Alani 35675.00 176 6278800.00
Kat Bahgesi Alani (her BB i¢cin 4m?) 0 Sosyal Tesis Alan1 0.00 248 0.00
Odabasi Otopark Adedi 1 Acik Otopark Alani 14260.00 82 1169320.00
Toplam Otopark ihtiyaci adet 2140 Kat bahgesi Alani 0.00 50 0.00
Kapal1 Otopark Adedi (%2/3) 1427 Zemin Teras1 Alan1 21400.00 50 1070000.00
Acik Otopark Adedi (%1/3) 713 Toplam 370935.00 1303 138844120.00
Sosyal / Spor Alani 0
Zemin Teras1Alam1 (%10 BB alam1) 21400
'.Senaryo 3- 5 Yildizli Otel Yatirimi m? Diger Maliyetler Orani Orana esas Maliyetler
Insaat Alanlari hesabi % Toplam [USD]
iskan Edilebilir insaat Alam 214000.00 Mevcut Binalarin Yikim 0 0 30000.00
Depo Alam 107000.00 Proje ve Danismanhk 10 136604800.00 13660480.00
Bodrum Kat (Kapalh Otopark)
Alani (25m2 /adet) 35675.00 Peyzaj ve Cevre Diizenleme 5 136604800.00 6830240.00
Sosyal Tesis Alam 0.00 Altyap1 Diizenleme 5 136604800.00 6830240.00
Acik Otopark Alani (20m2 /adet) 14260.00
Kat bahgesi Alan1 0.00 TOPLAM 27350960.00
Zemin Terasi Alan1 21400.00

Bodrum (kapali otopark) katlarin bir kismi ile zemin kat teras alanlarinin toplanti salonu olarak kullanilmasi 6ngérilmiistiir.

SENARYO-3 PROJE YATIRIM MALIYETi

166195080.00
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Cizelge 13. Senaryo-3 yatiriminin net buglinki degeri ve i¢ verim orani

Donemler 2021 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 ;rn°pla
insaat
Gergeklesme 5% 40%  55% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Orani (%)
Yatirnm i i ) - )
Giderleri 30000. 83097 66478 91407 0.00  0.00  0.00  0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 166195
00 54.00 032.00 294.00 080.00
Yatak Sayisi=
Oda Sayis1 x 4280 4280 4280 4280 4280 4280 4280 4280 4280 4280 4280
2)
Yatak Satis
Degeri
2:;’32? 5633 6345 7148 80.52 9070 10218 11510 129.66 146.07 164.54 185.36
Verilerinden
)
Satis Degeri
Artis  Oram
13% 13%  13%  13%  13% 13%  13% 13% 13% 13% 13%
[Enflasyon
Oraninda % ]
g:m')"l“l“k 0% 0% 0%  30% 40%  50% 50%  50%  50%  50%  50%
Aqk  Giin 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Sayis1
vilhk  Oda 000 0.00 0.00 37735 56679 79811 899073 101280 114092 128525 144783
Geliri 723.13 056.14 19592 1221 587.20 581.48 293.04 742.61
Diger
Gelirler 000 0.00 0.00 75471 11335 15962 179814 202561 228185 257050 289567
4463 811.23 239.18 6244 1744 1630 5861 4852
(%20)
Toplam Otel 000 0.00 0.00 45282 68014 95773 107888 121536 136911 154230 173740
Gelirleri 867.75 867.36 435.11 774.65 704.64 097.78 351.65 491.13
Otelin Net
Nakit  Akist 000 0.00 0.00 18113 27205 38309 431555 486146 547644 616921 694961 361351
Briit isletme 147.10 946.95 374.04 09.86 81.86 39.11 40.66 9645  436.03
Geliri (%40)
Yenileme
Maliyeti - - - - - - - -
(Net  Nakit 0.00  0.00 0.00 0.00 27205 38309 431555 486146 547644 616921 694961 343238
AKismim 947 374 .10 82 39 41 96 2.89
%1'Q)
Kapitalizasy
on Orani 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
(%5)
Net  Nakit 18113 26933 37926 427239 481285 542167 610752 688012 191693
AKis1 30.000 83097 66478 91407 10 ga748 280.30 5476 3504 9472 1925 3449  973.14
.00 5400 032.00 294.00
NBD 88297375.29
IVO 0.15
4. Sonug yatirim degeri 121.154.000,00 USD ile tercih edilme

TKGM Oran yerleskesinde bulunan tasinmazin EVKA
analizi icin onceki bolimlerde detaylari verilen
piyasa analizi, etki analizi ve olusturan 3 alternatif
yatirim senaryosuna gore fizibilite analizleri elde
edilmistir. Yatinnm senaryolarindan net bu glinki
degeri ve ic verim orani en yiksek olan senaryo
oncelikli tercih edilecek yatirimdir. NBD degerine
gore l.senaryo 102.350.531,74 USD en disuk

siralamasinda basta gelmistir. Otelin en fazla yatirim
miktarina ve NBD ve IVO en disiik degerlere sahip
senaryo oldugu tespit edilmistir (Cizelge 14).

NBD buydkliklerine  bakildiginda
birbirine yakin oldugundan senaryolarin i¢ verim
dikkate
degerlerine gore ise 2.senaryo olan ofis senaryosu

Senaryolarin

oranlari alinmalidir. i¢  verim orani

yatirim olarak tercih edilmelidir. Fakat senaryolarin
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NBD biyukliklerine bakildiginda birbirine oldukca
yakin ¢itkmasindan sebep her (g yatirnmin bélge igin

cazip  olabileceginden karma  bir yatirm
yapilabilecegi konusu tartisilabilir.
Cizelge 14. Senaryo sonuglarinin karsilagtirmasi
Yatirim Tutarn NBD IVvO
Sno Senaryo
[uSD] [USD] [%]

1 Rezidans 121154000.00 102350531.74 2.48

2 Ofis 139970520.00 99439465.37 172.75

3 Otel 166195080.00 88297375.29 0.15

Ankara Biiyliksehir Belediyesi imar Yénetmeliginin
parsel kullanim fonksiyonlarina gore vyapilasma
“Ticaret+Konut, = Turizm+Ticaret,
gibi
alanlarinin, tek basina konut olarak kullanilmamak

kosullarinda;

Turizm+Ticaret+Konut karma kullanim

kosuluyla, ticaret, turizm, konut kullanimlarindan

Cizelge 15. Karma yatirimin NBD ve i¢ verim orani

konut haric sadece birinin veya ikisinin veya
aldig
tanimlandigi ve bu alanlarda konut kullaniminin

%20’sini

tamaminin birlikte yer alanlar olarak

emsale konu alanin asmayacagl”

belirtilmistir.

Bu husus dikkate alinarak her g yatirimin birlikte
(karma yatirimin) yapilmasina yonelik olarak emsale
konu alanin; senaryolarda belirtilen kabuller, 6zellik
ve kosullara sadik kalinarak diizenlenmistir. Buna
gore %20’si birinci senaryo olan Rezidans igin, %45’
ikinci senaryo olan ofis icin ve %35’i liglinii senaryo
otel icin kullanilacagi varsayilarak dordiinci bir
senaryo olusturulmustur. Bu senaryoya gore
hesaplanan nakit akislari, net buglinkli degeri ile ig
verim orani ve senaryolarinin tamaminin net
buglinki degerleri ile i¢ verimlilik oranlarn asagida

gosterilmistir (Cizelge 15 ve Sekil 3).

Kullanim 2021 2021 2022 2023 2024 2025
REZIDANS -30000.00 -277384.52  -745657.44 -1470457.91  20725355.15 18828316.59
OFIS 0.00 5532579.45  18697352.25  28083423.08  47453964.15 44547408.85
OTEL 0.00 -3190765.00  -25526120.00 -35098415.00 6339601.49  9426860.62
TOPLAM -30000.00 2064429.93  -7574425.19  -8485449.83 7451892079  72802586.06
Net Nakit Akis1
Kullanim 2026 2027 2028 2029 2030 2031
REZiDANS 4242019.73
OFIS 10036531.21
OTEL 13274198.11 14953384.17 16844987.26  18975878.15  21376326.74 24080432.07
TOPLAM 27552749.05 1495338417 16844987.26  18975878.15  21376326.74 24080432.07
Net Nakit AKis1
NBD 108535593.25
IVO 63.86
180000 200
160000 180
140000 160
120000 140
o 120
200000 <
N 100 ©
880000 >
@ 80
60000 -
40000 40
20000 20
0 0
Residence Ofis Otel Karma
. Yatirim tutari (USD/1000) NBD(USD/1000) s |\/O(%)

Sekil 3. Dort senaryo yatirimlarinin, NBD ve iVO karsilastirmasi
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Cizelge 14’de yer alan senaryolarin net buglnki
degerleri ile ic verim oranlari birlikte ele alinarak
degerlendirildiginde; ilk G¢ yatinm senaryolarinin
NBD degerlerinin birbirine yakin olmasi nedeniyle,
IVO’su en vyiksek olan 2. Senaryonun (ofis
yatiriminin) 29268/13 parsel nolu tasinmazin en
etkin ve en verimli kullanim sekli oldugu
degerlendirilmektedir. Bolge ihtiyaglan da goz
onlinde bulundurularak doérdiincii karma yatirim
senaryonun ise ikinci segenek olarak gbz oniinde
bulundurulmasi gerektigi diistintilmektedir.

5. Oneriler

Tasinmaz gelistirmenin lg¢ temel bileseni tasinmaz,
sermaye ve proje dikkate alindiginda “en etkin ve
en verimli kullanim” analizinin, zaman alici olmasina
karsin yatirim kararlarinda etkin bir ara¢ olarak
kullanilmaktadir. Yatirim senaryolarinin
degerlendirilmesinde her bir senaryonun veya
senaryolarin Net Bugiinkii Deger (NDB) ve i¢ Verim
Orani (IVO) degerlerinin yorumlanmasi ve iyi analiz

edilmesinin 6nemli oldugu distnilmektedir.

Bu calismada TKGM'ye tahsis edilmis olan oran
yerleskesindeki arazinin en etkin ve en verimli
kullanim analizi yapilmis, 6nerilen Rezidans, ofis ve
otel amaclh yatirim senaryolarindan oncelikli olarak
ofis yatiriminin yapilabilecegi sonucuna varilmistir.
Bolge gereksinimleri agisindan da her li¢ senaryonun
da birlikte karma yatirim olarak
degerlendirilebilecegi dlstnilmis ve hesaplanan
net buglinkii deger ile i¢c verim oranlarina gore
karma yatirimin ikinci secenek olabilecegi sonucuna
variimistir.

Calisma siresince goriusilen emlak ofisleri,
yatirimcilar, GABORAS, ENDEKSA, ZINGAT gibi
PROPTECH firmalari ve sivil toplu orgitleri ile
yapilan degerlendirme sonugclarina gére asagidaki
Onerilere ihtiyag oldugu degerlendirilmistir.

v' En etkin ve en verimli kullanim analizinde
karma kullanim analizlerinin yani  sira
tasinmazin nakde donistirilip devlet tahvili,
altin, giimis, vb. gibi diger yatirnm araglarina

yonelim  konularinin  birlikte incelenmesi
gerektigi distnilmektedir.

PROPTECH girisimcilerinin teknolojik altyapi,
¢oklu meslek gruplari ile birlikte ¢alisma, veri
toplama, veri analizi, tasinmaz degerleme ve
yatirim kararlarinin verilmesine yardimci olacak
karar destek sistemleri olusturmuslardir.
PROPTECH
Muihendisligi'nin  ¢ok da etkin olmadigi

faaliyetlerinde Harita

gozlemlenmistir. Bu nedenle degerleme, toplu
degerleme, yatirnm analizi, en etkin ve en
verimli kullanim analizi gibi online yatirim
analizi slreglerinde Harita Mihendislerinin
daha etkin olmasi 6nerilmektedir.

Harita Mihendislerinin bilisim odakli galismaya
yonelmesi, girisimci olmasi ve yeniliklere agik
olmasi gerektigi aksi takdirde is sahibi olmada
olduk¢a  zorluklar  ¢ekeceklerini  ortaya
koymaktadir.

Ozellikle TDUB, tasinmaz degerleme firmalari,
emlak ofisleri, tasinmaz ticareti yapan firmalar,
sigorta acenteleri gibi tasinmazlara iliskin
toplanan piyasa bilgilerinin  glvenilirligi,
dogrulugu ve gincelligi en teredditli konular
arasinda yer almaktadir. Bu sireclerde emlak
danismanlari, degerleme uzmanlari, sehir
plancilari, mali musavirler, bilirkisiler, insaat
mihendisleri gibi farkli meslek disiplinleri de
yer almaktadir. Bu bilgilerinin  harita
mihendisleri  tarafindan meslekler arasi
disiplinli bir calisma ile kontrol edilmesi ve veri
kalitesinin tespit edilmesi gerekliligi vardir.
Universitelerde cografi veri kontrolii ile cografi
veri  kalitesinin  raporlanmasina  yonelik
egitimlere de vyer verilmesi gerektigi
degerlendirilmektedir.

PROPTECH firmalarinin FINTECH girisimcileri ile
yakin zamanda isbirlikleri olusturacagi ve
tasinmazlarin nakit olarak borsada islem
gorecegi, bankalarin tasinmaz islemlerinde
muhatap  bile  olmayacag  yaklasimlar
sergilenecektir.

REIDIN, ENDEKSA, GABORAS, ZINGAT ve
benzeri girisimciler dikkatle takip edilmelidir.
Sadece Ulkemizin ilgi alanlarindaki
tasinmazlarin  degerlendirilmesi,  borsaya
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kazandirilmasi ve vyatinm kararlarinda bu
girisimcilerin uygulamalar kilometre taslarini

olusturacaktir.

v’ Bir taraftan yer altt katmanlar, su alti
katmanlari, hava katmanlari gibi farkli mulkiyet
tanimlamalari  diger taraftan PROPTECH,

FINTECH, BLOCKCHAIN, Al, AR, VR, DERIN
OGRENME, GIG ekonomisi gibi yeni kavram ve
teknolojiler tasinmaz sektoriinde kullanilmaya
baslanmistir. Tasinmaz, milkiyet sahipligi gibi
kavramlarin belki de yeniden tanimlanmasi
gerekecektir. Bu asamada, TKGM’ne 6nemli
gorevler distiglu disliniilmektedir. Tapu ve
Kadastro  Genel  Mdidirligl,  tasinmaz
sektoriinde faaliyet gosteren girisimciler igin
veri saglayan bir kurum degil, iliskili alanlari
diizenleyen, denetleyen ve yon veren bir kurum
olmak zorundadir. Cinkii yarin bu kadar
karmasik bir yapilasmanin doguracagi sorunlar

icinden c¢ikilamaz bir hale gelecektir.
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