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GAYRIMENKUL DEGERLEME YONTEMLERI: HEDONIK FiYAT
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Gayrimenkul sektorii diinya genelinde Onemli yere sahip olmasi ile birlikte
gelisme ve biiylimenin boy gosterdigi her ekonominin biiylik bir parcasi olarak varligini
stirdirmektedir. Gayrimenkule dayali tiim alanlarda 6zellikle yatirim araglarinda en
onemli unsur gayrimenkuliin degeridir. Gayrimenkul degerlemesinde giivenilir ve
gercek deger tahmini degerleme siirecinde dogru yaklasim veya yaklasimlarin
kullanilmasiyla miimkiindiir. Guvenilirligi yiiksek, hata payr nispeten az ve dogru
sonuglara ulagmamizi saglayan alternatif yaklasimlardan sik kullanilan1 Hedonik fiyat
modelidir. Hedonik fiyat modeli gayrimenkullerin fiyati, onu olusturan faktorler
toplamindan ibaret oldugu goriisiinii savunmaktadir. Gayrimenkul degerini fiziksel
faktorler kadar ¢evresel faktorler de etkilemektedir. Yapilan yiiksel lisans ¢aligmasinda
Bursa ilinin Niliifer ilgesinde konumlanan Goriikle uydu kenti 6rnegiyle konut fiyatina
etki eden faktorler Hedonik Fiyat Modeli ile belirlenmeye c¢alisiimistir. Calismada
bolgedeki emlak ofislerinde faaliyet gosteren satis uzmanlariyla yliz yiize goriisme
suretiyle elde edilen veriler 6nce SPSS 15.0 sonrasinda E-Views 5 programiyla analiz
edilmistir. Calisma sonucunda ulasilan sonuca gore cevresel faktorler en az fiziksel
faktorler kadar degeri etkiledigi tespit edilmistir.
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REAL ESTATE VALUATION METHODS: AN APPLICATION OF
HEDONIC PRiCE MODEL

Real estate sector has an important place in the world, it continues to exist as a
major part of every economy where development and growth take place. In all areas
based on real estate, the most important element is the value of real estate, especially in
investment vehicles. Reliable and real value estimation in real estate valuation is
possible by using the right approach or approaches in the valuation process. Hedonic
price model is one of the most frequently used alternative approaches that provide us
high reliability, relatively low error and accurate results. The hedonic price model
advocates that the price of real estate consists of the sum of the factors that make up it.
Environmental factors affect the value of real estate as well as physical factors. In the
higher license study, the factors that affect the housing price have been tried to be
determined by Hedonic Price Model with the example of Goriikle satellite city located
in Niliifer district of Bursa. In the study, the data obtained through face-to-face
interviews with sales professionals operating in the real estate offices in the region were
analyzed first with SPSS 15.0 and then with E-Views 5 program. As a result of the
study, it was found that environmental factors affect the value at least as much as
physical factors.

Keywords: Hedonic Price Model, Real Estate Appraisal, Housing, Real Estate
Appraisal Methods



ONSOZ

Bu ¢alismada, oncelikle gayrimenkul degerleme yontemleri incelenerek sektorde
oncii iilke tecriibeleri paylasilmaya c¢alisilmistir. Calismanin amaci ise gayrimenkul
degerleme yontemlerinden biri olan Hedonik Fiyat Modeli yardimi ile konut fiyatini
etkileyen faktorleri ve fiyata etkilerini belirlemedir. Bursa ili Niliifer ilgesine bagl
Goriikle mahallesinde bulunan konutlarin fiyatlarimi etkileyen faktorleri ve etkilerini
belirlemek i¢in bir uygulama yapilmistir. Yapilan analiz sonucunda beklenilen bilgilere

ulastlmistir.

Oncelikle tez konusunu secerken isteklerimi gdz oniinde bulundurup bana
yardimci olan, ¢alismamin her asamasinda ilgi ve destegini esirgemeyen, yazdiklarimi
biiytik bir titizlikle okuyup degerlendiren, yonlendirmeleri ile ¢alismami daha kaliteli
hale getiren degerli hocam Dog. Dr. Giil EMEL’e tesekkiirlerimi sunarim. Ayrica anket
calismalarimda bana yardim eden ve yol gosteren hocam Prof. Dr. Cagatan TASKIN’a
ve calismalarimin ilerlemesinde ¢esitli goriismeler yapmami saglayan ve bana her tiirlii
bilimsel kaynaklar1 saglayan Dog¢. Dr. Elif KARAKURT TOSUN’a ve anket
caligmamin yapilabilmesi i¢in emlak ofisleri ile goriisme yapma iznini veren BEMO
baskan: Erdal CELEBI’ye tesekkiirii borg bilirim. Egitim hayatim boyunca maddi ve
manevi desteklerini hicbir zaman esirgemeyen, bu hayattaki en biiyiik sansim olarak

gordiigiim aileme ve dostlarima da ¢ok tesekkiir ediyorum.

Bursa, 2020.

Luiza KHAMRABAEVA
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GIRIS

Medeniyet, kiiltiir ve ekonominin gelisimi ¢ok uzun bir zaman siirecini kapsarken,
21.yy’inda devrim yaratan teknolojik ¢agin gelisimi ise ¢ok kisa siirede gerceklesmis
ve olaganiistii basarilara imza atmigstir. Diinyanin bile degerinin belirlenebildigi
teknolojik ¢agin buluslar1 tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul degerlemesine de
dijital dokunuslarmi yansitmistir. Gergek degere en yakin deger tahminlerinin yapay
zeka teknolojileri ile ¢ok daha kolay hale gelmesi ile birlikte biiylik lglide zaman
tasarrufu da saglanmaktadir. Global ag baglantisi sayesinde ise gelismis iilkelerin bilgi
ve tecriibelerine ulasabilme ve edinilen bilgiler sayesinde sektorii bir adim 6ne tagimak
artik daha kolay hale gelmistir. Dolayisi ile gayrimenkul degerlemesi sektoriinde olusan
yeni degisiklikler ve gelistirilen yeni yontemler hakkinda bilgi edinmek son derece
kolay hale gelmistir. Yillardir gayrimenkul degerlemesinde kullanilan klasik yontemler
teknolojik gelisim sayesinde yerini modern yodntemlere birakmistir. Fakat biitiin
ilkelerde yeni tekniklerin uygulamali olarak kullanildigi sdylenemez. Kimi iilkelerde
klasik tekniklerin eski de olsa kullanish oldugu savunulurken, kimi iilkelerde yeterli
altyapinin olmayisi, ekonomik yetersizlik, uzman eksikligi gibi sebeplerden dolay:
modern teknikler sadece teorik c¢alismalarla sinirli kalmaktadir. Modern yontemler
icinde en ¢ok akademik calismalarin yapildigi ve reel deger tahmininde sik kullanilan
tekniklerden biri olan Hedonik Fiyat Modeli yapilan tez c¢alismasmnin O6nemli
basliklarindandir. Calisma bes bolimden olusmaktadir. Ilk boliimde gayrimenkul
degerlemesi hakkinda bilgiler, konuyla ilgili kavramlar ve gayrimenkul degerine etki
eden faktorleri kapsamaktadir. Ikinci bdliimde gayrimenkul degerleme yontemlerine
yer verilerek gayrimenkul degerleme yontemlerinin siniflandirilmast ve her yontemin
ayrmtili tanimi agiklanmaya calisiimistir. Uglincii béliimde ise Diinyada ve Tiirkiye’de
gayrimenkul degerlemesi ile ilgili bilgi verilmeye c¢alisilmistir. Dordiincii boliimde
Hedonizm ve Hedonik Fiyat Modeli hakkindaki bilgiler yer almaktadir. Son boliimde
ise Hedonik Fiyat Modelini uygulamali ele almak maksadiyla Bursa ili Niliifer il¢esine
bagli Goriikle Mahallesinde konut satislarina ait veriler yardimiyla konut fiyatlarina etki

eden faktorler belirlenmeye ¢alisilmistir.



BIRINCIi BOLUM

GAYRIMENKUL DEGERLEME KAVRAMI VE UNSURLARI

1.1. Gayrimenkul Degerleme

Toplumdaki yasam kosullarinin iyilesmesi, teknolojik yenilikler, ekonomik
gelisim, uluslararas1 sinirlarin kalkmasi, gelismis llkelerde egitim alma ve tecriibe
edinme kolayligi, toplum bilincinin artmasi, yasal altyapinin giiglenmesi, kisaca sosyal
ekonomik ve politik gelismeler yeni mesleklerin ortaya ¢ikmasma sebep olmustur.
Dolayisiyla ihtiya¢c geregi yeni meslek mensuplarinin yetistirilmesi gerekmistir.
Gayrimenkul degerlemesi de bahsedilen meslekler arasinda en ¢ok talep edilenidir.
Talep artis1 neticesinde gayrimenkul degerlemesi konusu ilgileri {izerine ¢ekmis ve ilgili
alanda bilgi ve tecriibe edinme istegi giderek artmustir. Gayrimenkul degerlemesi yeni
bir piyasa altyapisi olarak miilkiyet sorunlarinin ¢dziimlenmesi geregi ortaya ¢ikmistir.
Aslinda Gayrimenkul degerleme sektorii yeni olusmakta olan meslek siniflarindan biri
degildir. Gelismis iilkelerde sektoriin  kurumsallagsmasi ve Oncesindeki yasal
diizenlemelerin ¢ok eski tarithlerde gergeklestigi goriilmektedir. Fakat gelismekte olan
tilkelerin ekonomik, sosyal ve politik altyapilarindaki eksikliklerden dolay1 gayrimenkul
degerleme meslegi birgok iilke i¢in yeni gelismekte olan meslek konumundadir. Bunun
i¢in bu iilkeler geligmis iilkelerin bilgi ve tecriibelerine ihtiyag duymaktadirlar. lgili
alanda tecriibeli olarak bilinen AB iilkeleri olusturduklar1 sistemi ve edindikleri
tecriibeleri yeni kalkinmakta olan {ilkelerle paylasarak degerleme altyapisinin
olugmasina biiyiik dl¢iide katki saglamaktadirlar. Bu ¢alismada, yapilmis olan arastirma
neticesinde Avrupa iilkelerinde ve Orta Asya bolgesinde yer alan birkag iilke emsal
alinarak, gayrimenkul degerlemesi ve bunun uygulama sekli incelenerek, ilgili alanda
yapilan bilimsel ¢alismalar ¢er¢evesinde edinilen bilgiler bir araya getirilmeye

caligilmistir.

Gayrimenkul denince genelde akla ilk gelen konutlar olur, fakat gayrimenkullar
(gayrimenkullere TDK tarafindan tasinmaz ismi verilmistir) sadece konutlardan ibaret

olmayip literatiirde farkli gruplar halinde 6zetlenmistir. Gayrimenkuller sadece barinma



ihtiyacini karsilamak i¢in edinilen miilk olmaktan ziyade giinlimiiz kosullarinda yatirim
yapmak i¢in de en uygun se¢enek haline gelerek gayrimenkul sektoriiniin canlanmasina
yol a¢mustir. Kentlesmenin temel yapist olan konutlar, bireylerin ve ailelerin
mahremiyetini koruyan, giivende olmasini saglayan mekan, ayni zamanda dayanikli
tiiketim mali niteligi tagiyan ekonomik varliklardir. Bunun igin gayrimenkullere olan
ihtiyag¢ niifus artig oranina paralel sekilde artmaktadir. Konut ihtiyacindaki artig, yatirim
tercihlerinin konuttan yana kullanilmasi ve hukuki bir takim zorunluluklar emlak
piyasasiyla ilgili diger sektorlerin gelismesine de vesile olmustur. Bankacilik,
sigortacilik gibi finansal kesimlerin yani sira miilkiyet haklari, insaat sektorii ve emlak
piyasalarinin ilgi odagi haline gelen gayrimenkul, gayrimenkul degerleme sektoriiniin
olusmasma ve gelismesine sebep olmustur. “Gayrimenkullar diinyasinda en azindan
sahiplik kadar 6nem tasiyan “degerlilik” G6gesi, konuya gosterilen ilginin de temel

nedeni olmaktadir’®.

Toprak sahibi olmak, miilk sahibi olmak ve gayrimenkul yatirimlari; bir¢cok
iilkede kisilerin toplam servetleri ve finansal varliklarinin temelini olustururken, ayni
zamanda {ilke gayrimenkul piyasasinin kiiresel ¢aptaki yerini de belirlemektedir.
“Kentteki niifus artist1 kentsel mekan taleplerini de arttirarak kentte gayrimenkul
degerlerinin hizla yiikselmesine ve hanelerin baslica harcama kalemlerinin konut

giderleri olarak kendini gdstermesine neden olmustur’?

. Gayrimenkuller zorunlu ihtiyag
olarak bilinen barinma ihtiyacinin karsilanmasi i¢in orta gelir diizeyindeki insanlarin
dikkatini ¢ekerken, yatirim ve ticaret amagli ise yiiksek gelir grubundaki bireylerin odak
noktasinda oldugu soylenilebilir. Sayilan sebeplerden dolay1 artis gosteren gayrimenkul
sektorli beraberinde edinilmek istenen miilkiin net deger tespitini ve degerlemeye olan
ilginin artmasini da getirmistir. “Kirsal kesimde arazi verimliligi ve degeri; esasen {iriin
kapasitesi ve geliri ile 6l¢iiliirken, kentsel kesimde arazinin imar hakki, konumu ve olasi
kullanim bigimleri ile sosyal ve Kkiiltiirel alanlara ulasimi baglica deger olusturan

faktorler olarak sayilmaktadir”. Dolayisiyla “oldukc¢a giivenli olmasi” nedeni ile

gayrimenkul yatirimlart bircok “finansal kurum ve sirketin baslica yatirnm alanlar

1 Erol Koktirk, Almanya’da Gayrimenkul Degerlemesi, http://www.erolkokturk.net/?pnum=59&pt=
Almanya%27da+Ta%C5%9F%C4%25, (11.07.2018).

2 Tanju Han, Gayrimenkul — Degerine  Etki ~ Eden  Onemli  Faktorler — Nelerdir?,
https://tanjuhan.wordpress.com/2018/03/10/gayrimenkul-degerine-etki-eden-onemli-faktorler-
nelerdir/ (12.08. 2018).



arasinda yerini korumakta” ve geleneksel olarak hizli gelisen iilkelerde gayrimenkul
yatirimlart oldukga yiiksek getiri saglama egilimini siirdiirmektedir®. Gayrimenkul sinifi
genis igerige sahip olmasiyla birlikte degerine etki eden faktorlerin sayis1 da fazladir.
Sadece gozle goriilen faktdr grubunu dikkate alarak deger bigmek dogru olmayacaktir.
Dolayisiyla degerleme uzmani degerleme esnasinda biitiin faktorleri goéz Oniinde
bulundurarak, gayrimenkul degeri {lizerinde etki giicli en ¢ok ve en az olan unsurlar

belirleyerek islemi gerceklestirecektir.

Emlak piyasasinin gelismis oldugu iilkelerde gayrimenkul degerlerinin dogru
tahmin edilmesine yonelik standartlar degerleme kurumlar1 tarafindan belirlenmis ve bu
standartlar cergevesinde degerleme islemleri yiirlitilmektedir. Teknolojinin baskin
oldugu devletlerde yeni yontemler gelistirilerck ya da mevcut yontemler birbirleriyle
iliskilendirilerek yeni analiz yOontemleri uygulanmaktadir. Giiniimiiz  bilgi
teknolojilerinin gelisimi, bilgisayarlarda binlerce verinin bir araya getirilmesine ve
edinilen verilerin gesitli analiz yontemleri ile degerlendirilmesine olanak vermektedir.
Teknolojik yontemlerin gayrimenkul degerlenmesine uyarlanmasi deger tespitinde hizli
ve net sonuclara ulasabilme kolayligi saglamaktadir. Gayrimenkul degerlemesi
alanindaki degisimler ve gelisimler buna bagli kavramlara olan ilginin ve bu konuda

bilgi sahibi olma isteginin artmasina da sebep olmustur.
1.1.1. Gayrimenkul Degerleme Tanim

Gayrimenkul denince akla ilk gelen binalar veya araziledir. Oysa gayrimenkuller
sadece toprak parcasi ve binalardan ibaret olmayip cevresinde bulunan eklentiler
biitiiniiyle ele alinmalidir. Gayrimenkul, arazinin dogal parcasi olan arazi ve agaglar ve
madenlerin yani sira binalar ve iyilestirmeler, su tesisati, 1sitma tesisati ve sogutma
sistemleri; elektrik kablolar1 ve asansor vb. biitlinlesik maddeler gibi tiim sabit bina
eklentileri de tasinmaz miilkiin birer parcasidir. “Tasinmaz miilk ayrica hem toprak istii

ve hem de toprak alti tiim eklentileri icerir™*

. Genis grup eksenine sahip gayrimenkuller
farkli amagclar i¢in degerlemeye tabii tutulabilir. Her gayrimenkul i¢in ayr1 degerleme

teknigi veya teknikleri kullanarak deger belirlenebilmektedir.

Harun Tanrivermis, Gayrimenkul Degerleme Esaslari, Lisanslama Sinavlart Caligma Kitaplari,
Ankara: Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S, 2016, s. 2.

4 Hasan Bal, Gayrimenkul Degerleme Esaslari, http://harita.ghu.edu.tr/user_files/files/kcelik/files
/Gayrimenkul_Degerleme_Kavramlar.pdf, s. 1.



Gayrimenkul kelime olarak, yabanci-bagka anlamina gelen “gayr” sozciigl ile
tasinmaz anlamia gelen “menkul” sézciigiiniin birlesmesinden olusmustur®. Iki kelime
tiirevinden olusan “Gayrimenkul” kelimesi sektdrde sik kullanilan terimdir. Ote yandan
gayrimenkul tasinmaz mal; bir yerden bir yere tasinmasi miimkiin olmayan mallar1 ifade
etmektedir®. Tiirk Dil Kurumu kayitlarinda “Gayrimenkul” kelimesinin karsiligi olarak
“Tasinmaz” kelimesi kullanilmaktadir. Fakat ilgili literartiirde kelimenin her iki seklinin
de aym siklikla kullanildigi goriilmektedir. Hatta halk arasinda konusma dilinde
gayrimenkul veya gayrimenkul yerine ‘“konut”, “emlak” kelimeleri daha g¢ok tercih
edilmektedir. Halbuki konutlar gayrimenkul siniflanmasi igerisindeki gruplardan sadece
biridir. “Gayrimenkul, taginabilir nitelige sahip olmayan, ekonomik kiymeti ifade eden
ve paraya c¢evrilmesi ya da parayla ifade edilmesi miimkiin olan kiymetli materyalleri
ifade etmektedir”’. Tanimda 6nem verilen noktalara gére gayrimenkul insan eliyle
tasinmast miimkiin olmayan, belirli bir ekonomik kiymete sahip ve paraya
doniistiiriilmesi miimkiin olan varliklardir. Ayn1 zamanda devredilebilir nitelikte olmasi
da gayrimenkullerin 6nemli 6zellikleri arasindadir. Bu 6zelligi geregi niteligi belli olan
bagimsiz boliimler gayrimenkul olarak tanimlanmaktadir. Bu tanimdan yola ¢ikarak

gayrimenkul degerleme tanimi yapilabilir.

Gayrimenkul degerlemesi (son zamanlarda Tiirk Dil Kurumu ifadesiyle sikga dile
getirilen tasinmaz degerlemesi) ile ilgili literatiirde ¢ok sayida tanim ve agiklamalar
bulunmaktadir. Genel kabul gérmiis olan tanimlarin en baginda SPK tanitim rehberinde
yer alan gayrimenkul degerleme tanimi gelmektedir. “Gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel
degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdirini”® ifade eder. SPK taniminda 6nemle
vurgulanan degerlemenin belirli bir tarihe dayatilmis olmasidir. Bunun sebebi
gayrimenkul sektorii dinamik bir sektordiir ve gayrimenkul degeri istikrarli kalamaz.
Her tiirlii cevresel ekonomik yasal ve sosyal degisimlerden etkilenebilir. Dolayisiyla bu

sene yapilmis olan degerleme bir sonraki sene gecerli olamayabilir. Vurgulanmak

Tanrivermis, a.g.e., s. 13.

6 Osman Yiiksel, Gayrimenkul Degerlemeye Giris, Ankara: LalAkademi, 2015, http://www.laldeger
leme.com.tr/, (20.05.2017).

7 Konut Projeleri Platformu, Menkul ve Gayrimenkul Nedir?, 2017, https://3dkonut.com/menkul-ve-

gayrimenkul-nedir-/haberi/ , (30.10.2017).

SPK, Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu

Sirketlerin Kurulca Listeye Alimmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebligi (Seri VIII, No: 35),

www.spk.gov.tr , (22.05.2017).



istenen diger nokta ise tarafsizlik ve bagimsizlik ilkesidir. Gayrimenkul degerleme
uzmaninin degerleme islemini gergeklestirirken dikkat etmesi gereken Onemli
hususlardan biridir. Dile getirilen 6nemli noktalar1 6ziinde barindiran bir baska tanima
gore, “Gayrimenkul degerlemesi, her tirlii resmi, Ozel, ger¢ek ve tiizel kisi ve
kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkulle ilgili hak
ve faydalarin belirli tarihteki yaklasik degerinin bagimsiz, tarafsiz ve uluslararasi alanda

kabul gormiis degerleme standartlar1 cercevesinde takdir edilmesidir”®

. Kapsamli bir
sekilde agiklanan gayrimenkul degerleme taniminda yer verilen uluslararasi standartlara
uygun sekilde deger tahmini yapmak dikkate alinmasi gereken bir diger husustur.
Gayrimenkul sektoriiniin gelismis oldugu iilkelerin tamami1 bu standartlar ¢ergevesinde

degerleme islemlerini yiiriitmektedir.

Gayrimenkul mallarin kayitlar1 kadastro goren yerlerde tapu sicilinde, kadastro
gormeyen yerlerde zabita defterlerinde tutulmaktadir. “3402 sayili Kadastro Kanunu
geregince Tapu ve Kadastro miidiirliikleri biinyesinde devlet memuru olarak goérev
yapan kadastro teknisyenleri ve kadastrosu yapilacak c¢alisma alani i¢inde koy dernegi
veya belediye meclisince segilen en az ii¢ bilirkisi ve muhtardan olusan ekip tarafindan
yapilir”?. Tapusu olmayan gayrimenkullarin devri ise zilyetlik hiikiimlerine gore harici
senet veya noterde yapilmaktadir. Tirk Medeni Kanunu'na gore ‘“gayrimenkul
miilkiyetinin konusu arazileri, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfada kaydedilen bagimsiz ve
stirekli haklar1 ve kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimleri kapsamaktadir”.
Tirk Medeni Kanunu’nun 704. maddesine gore gayrimenkul miilkiyetinin konusu

sunlardir:
e Arazi,

e Tapu Kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar (list hakki
ve kaynak hakki),

e Kat miilkiyeti kiitigline kayitli bagimsiz boliimler.

® Volkan Yaman, Gayrimenkul degerlemesi, https://volkanyaman.netindex.php2016/08/31gayrimenkul-
degerlemesi , (30.10.2017).
10°09/07/1987 Tarih ve 19512 Sayil: 3402 Sayili Kadastro Kanunu, md.3, (11.05.2017).



Ayni kanunun 998. maddesinde de yukarida belirtilen mallarin tapu siciline
gayrimenkul olarak kaydedilecegi acgiklanmistir.  Bu g¢er¢evede gayrimenkul

tanimlamalarini kisaca sunlardir®!:
o Arazi

Arazi denildiginde genellikle topragin list yiizeyi diisliniilmektedir, ancak arazi
sadece topraktan ibaret degildir daha fazlasi mevcuttur. Toprak diinya merkezinden
baslar, diinyanin yiizeyinden geger ve uzaya dogru devam etmektedir. Arazi kavraminin
dogru anlagilmas1 6nemlidir, ¢iinkii belirli bir arazinin parselinin ylizey hakki, zemin alt1

2. Arazi, Tirk Medeni Kanununda tarif

hakki ve de hava haklar1 mevcuttur!
edilmemistir. Tapu sicil Nizamnamesinin 3. maddesi, araziyi ‘hudutlarn tefrike kafi
vasitalart ile tahdit tayin edilmis bilumum sathi zemindir’ (smnirlar1 yeterli araclarla
belirlenmis ve smirlanmis yerylizii pargalari) seklinde tanimlanmustir.  Sinirlar
belirlenen arazi ancak tapu kiitiigiine arazi olarak kaydedilebilir. Tapu kiitiigline
kaydedilen miilk edinmeye elverisli arazi seklinde miilk edinilebilir. Arazinin

siirlarmin belirlenmesi bir takim islemler gerektirir. Bunlar kadastro islemleridir. Bu

asama sonrasi toprak parseller halinde miilk olarak edinilebilir.

e Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar (list hakk1
ve kaynak hakki)

Nitelik itibari ile arazinin gayrimenkul oldugunu anlamak kolayken, hakkin
gayrimenkul olmasini belirlemek ayni sekilde kolay degildir. Hukuki gayrimenkuller
belirlenirken, fiziki 6zelliklerin yani sira iktisadi ve sosyal ihtiyaglar da goz Oniinde
tutulmustur. Bu nedenle tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli
haklar gayrimenkul olarak kabul edilmistir. Bir hakkin bagimsiz ve siirekli hak olarak
tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilebilmesi i¢in Oncelikle kayda elverisli olmasi
gerekir. Kanuna gore gayrimenkulde aranan bir diger 6zellik devredilebilir olmasidir.
Tapu kiitigiine kaydedilebilmesi i¢in hakta aranan Ozellikler ise, insaat hakki, kaynak

hakki, bagimsiz ve siirekli olma niteligidir.

1 Feyzullah Yetgin, Erhan Eroglu, Proje Degerleme Uygulamalar ile Gayrimenkul Degerlemesi,
Istanbul: Creative Yayincilik, 2009. s. 10.
12 Charles J. Jacobus, Real Estate Principles, Eleventh Edition, USA: Cengage Learning, 2010, s. 7.



e Kat miilkiyet kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler

Tamamlanmamis bir binanin kat, daire, is biirosu, diikkdn, magaza, mahzen vb.
gibi boliimlerinden ayr1 ayri ve basl basina kullanilmaya elverisli olanlar miilkiyete
konu olabilir. Kat Miilkiyeti Kanunu'na (KMK) gore tamamlanmis bir binanin baglh
basina kullanilmaya elverisli boliimleri iizerinde kat miilkiyeti hakki olarak belirtilen
ana gayrimenkulden ayri1 bir bagimsiz miilkiyet hakki taninmistir. Bu miilkiyetin
kurulabilmesi i¢in binanin biitlin bagimsiz boliimlerinin kat miilkiyetine cevrilmis
olmas1 gerekmektedir. Her bagimsiz boliime ayr1 bir sayfa acilirken, kat miilkiyetine
cevrilen gayrimenkuliin kayitli oldugu sayfa kapatilip bu gayrimenkul kat miilkiyetine
cevrilmistir kayd: konulur. Bu 06zelligi geregi niteligi belli olan bagimsiz boliimler

gayrimenkul olarak tanimlanmaktadir.

Gayrimenkul degerlemesi alanina giren konulart kisaca asagidaki gibi

ozetleyebiliriz;
e Tarimsal Gayrimenkuller (arsa, arazi, parsel)
e Konutlar (miistakil ev, daire, apartman, villa vb. )
e Ticari Gayrimenkuller (is Merkezleri, ofisler, plazalar, AVM, oteller)

e Endistriyel Gayrimenkuller (Fabrikalar, depolama alanlari, antrepo, lojistik

merkezleri vb. sanayi tesisleri)
e Diger Gayrimenkuller (Antikalar, Sanat eserleri ve diger varliklar)

Gayrimenkul degerleme konusu olan gayrimenkuller kapsamli ve c¢ok sayida
gayrimenkul ¢esidi icermektedir tek tek ele almak miimkiin olmadig1 i¢in kisaca birkag
ornekle agiklanmistir. Aklimiza gelebilecek biitiin gayrimenkuller (gayrimenkul siifi
igerisinde yer alan biitiin varliklar) ve ayrica gayrimenkul projeleri degerleme konusu

olabilmektedir.
1.1.2. Gayrimenkul Degerlemesi ile lgili Kavramlar

Sermaye Piyasast mevzuati gergevesinde “Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarma iliskin Esaslar

Hakkinda Teblig’de degerleme uzmani, sorumlu degerleme uzmani, degerleme sirketi



gibi temel kavramlar tanimlanmistir”. Seg¢ilmis kavramlara ait ifadeler asagida

verilmistir®®:
1.1.2.1. Deger

Deger, yiizyillardir filozoflar ve ekonomistler tarafindan onemle incelenen bir
konudur ve literatiirde stirekli tartigmalara sebep olan genis icerige sahip kavramdir.
“Deger, satin alinacak bir mal veya hizmet icin alicilar ve saticilar arasinda olusturulan

fiyat ile ilgili ekonomik bir kavramdir”**

. Deger gergek bir veri olmayip belirli bir deger
tanimina gore belirli bir zamanda mal ve hizmetler i¢in 6denmesi muhtemel bir fiyatin
bir takdirinden ibarettir. “Degerin ekonomik anlamdaki kavrami, degerlemenin yapildig
tarihte malin sahibi veya hizmeti alan kisiye tahakkuk eden yararlar hakkinda piyasanin
goriisiinii yansitir’®®. Bir malin fiyat1 ile bigilen degeri arasindaki fark genellikle
karistirilmaktadir. Fiyat, bir malin pazarda miibadele edildigi para tutari, deger ise bir
mala uzman tarafindan bicilen deger. Bir malin fiyati ve bicilen degeri bazen ayni
olabilir; fakat genellikle olmaya da bilir!e. Kavram olarak deger belirsiz oldugu igin

bakis acisina gore degisiklik arz eder ve karmasik olmasi nedeniyle degerin niteligi tam

olarak tespit edilememektedir?’.

Ekonomik literatiirde deger’in ¢esitli tiir ve tanimlar1 mevcut. Fakat tanimindaki
bir degisiklik, gayrimenkullara bigilen degerler iizerinde ciddi etkiler yaratabilir. Deger;
“deger” sozciigii, “pazar (piyasa) degeri”, “kullanim degeri”, “yatirnm degeri”, “faal

19 (13 99 (13 99 (13

isletme degeri”, “sigortalanabilir deger”, “vergi degeri”, “kurtarilabilir deger”, “tasfiye
veya zorunlu satis degeri”, “6zel deger” ve “ipotek teminath kredi degeri” vb. sekillerde
karsimiza ¢ikmaktadir. Sayilan deger cesitleri yatirimcilara veya kullanicilara/kiracilara
“ileride elde edilecek getirilerin simdiki degerini” ifade eder. Bununla birlikte bunlarin
her biri farkli anlamlara sahiptir. Genellikle gayrimenkul degerleme sirketlerinin tahmin
etmeye c¢alistiklart deger, “bir miilkiin adil bir satis, alic1 ve satict i¢in gerekli olan tiim

sartlar altinda rekabet¢i ve agik hale getirilmesi gereken, para agisindan en olasi fiyat

13 Tanrrvermis, a.g.e., S. 16.

14 Ch. F. Floyd, Real Estate Principles, 3rd ed, USA: Dearborn Financial Publishing, 1990, s. 333.

1 Yiiksel, a.g.e., s. 10.

16 Ziya Gokalp Miilayim, Tarimsal Deger Bigme ve Bilirkisilik, 2.baski, Ankara: Yetkin Basimevi, 2001,
s. 23.

17 Ali Alp, Ufuk Yilmaz, Gayrimenkul Finansmani ve Degerlemesi, IMKB, Istanbul: Mart Matbaacilik
Sanatlari, 2000, s. 200.



olarak tanimlanan piyasa degeridir”'®. Belirtilen tiim sartlarin gergeklestirilmesi halinde
net piyasa degeri belirlenmis olmaktadir. “Deger tespitleri standart hale
getirilemeyecegi gibi degerleme uzmani (eksper) bu ifadeleri kullanirken ¢ok dikkatli
olmas1 gerekmektedir. Bir gayrimenkuliin degerlemesi sirasinda en énemli faktor pazar
degeridir®®. Pazar degeri, “bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satict ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile
degerleme tarihi itibar1 ile el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini

tutardir”?°,

Degerin olusabilmesi ig¢in genellikle iki 6nemli unsurun bir araya gelmesi
gerekmektedir. “Birincisi bir maddenin elde edilebilirligi ve arzi, ikincisi ise 0 maddeye
olan etkin taleptir”. Varligin gelecekteki veya bugiinkii sahibine saglayacag: yarar etkin
talebi ifade etmektedir. “Bir gayrimenkuliin sahipleri ya da potansiyel alicilar
tarafindan takdir edilen degeri; rekabet¢i pazarda elde edilebilir potansiyel fiyatindan

gosterilenden farkli olabilir. Arz ve talep birbiri ile baglantili kavramlardir”?L,

Teknik olarak, “bir miilkiin degeri, miilkiin miilkiyetinden kaynaklanan
gelecekteki faydalarin bugiinkii degeri” olarak tanimlanir. Hizli bir sekilde kullanilan
bir¢ok tiiketim mallarindan farkli olarak, gayrimenkuliin faydalar1 genellikle uzun bir
siire boyunca gerceklesir?®>. Genellikle degerin, maliyete veya fiyata esit olmadig1 iddia
edilir. “Maliyet, gercek harcamalara - drnegin materyallere veya is¢ilige - atifta bulunur.
Ote yandan fiyat, birinin bir sey i¢in &dedigi miktardir”. Maliyet ve fiyat degeri
etkileyebilir, fakat degeri belirlemezler. Bir evin satig fiyat1 150.000 TL olabilir, ancak
deger 6nemli ol¢iide daha yiiksek veya daha diistik olabilir. Mesela, yeni bir mal sahibi
arizal1 bir yer veya evde ciddi bir kusur bulursa, evin degeri fiyattan daha diisiik olabilir.
Genellikle bir malin 6zellikle gayrimenkul mallarin sabit bir degeri yoktur. Ciinki

degeri etkileyen cok sayida faktdr vardir ve siirekli degiskenlik gosterir. Iste bu nedenle

18 Floyd, a.g.e., s. 333.

1% Bal, a.g.e.,s. 12.

20 Uluslararas1 Degerleme Standartlari Konseyi (IVSC), Uluslararasi Degerleme Standartlart 2017,
IVSC s. 26.

Erhan Sarag, Yapay Sinir Aglari Metodu ile Gayrimenkul Degerleme, Istanbul Kiiltiir Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Mayis 2012, s. 7.

Jean  Folger, “How to Use the Income Approach to Value Real Estate”,
https://www.investopedia.com /articles/realestate/12/real-estate-valuation.asp 2017, (07.01.2018).
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net deger tespit edilemez veya tespit edilen “tahmini” deger zaman igerisinde
gecerliligini yitirir. “Degerlemede goriilen bu degisimlerin, hem degeri belirleyen ve
hem de onun sonuglarini kullanan kisiler tarafindan siirekli g6z Oniinde tutulmasi

gerekir. Bu noktada zellikle asagidaki iki husus 6nem arz eder”?3:

e Amag bilinmeden malin degeri saptanamaz,
e Bir degerleme sonuglari, amag bilinmeden dogru olarak yorumlanamaz.

Degerin literatiirde ¢ok sayida smiflandirilma sekilleri olup gayrimenkul
sektoriinde Onemli olarak bilinen iki tiiri dikkat cekmektedir. Deger kavramini
stibjektif ve objektif deger olarak iki sinifa ayirmak miimkiindiir; “Siibjektif deger, esas
itibari ile miilkiin kendi biinyesindeki o6zellikleri ile (miilk sahibi agisindan bir
gayrimenkuliin degeri) bir baska deyisle, daha ¢ok miilkiin “kullanim degeri” ile
ilgilidir”. Objektif deger, “miilkiin disinda bulunan, aslinda, “baskalar1 i¢in miilkiin
degeri nedir” gibi etkenleri igerir’. Ornegin, belli bir kisi tarafindan tasarlanan ve
kullanilan pahali bir yatak odasina sahip bir ev icinde oturan i¢in Snemli Slgiide
siibjektif degere sahiptir, fakat bu evin konut piyasasindaki objektif degeri muhtemelen
daha diisiik olacaktir. Bunlardan birincisine “kullanim degeri” ikincisine de ‘“pazar
degeri” denir”?*. Bunun disinda gayrimenkul degerlemelerinde kullanilan diger deger

tanimlar1 sunlardir:

e Piyasa Degeri: “Bir miilkiin, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan,
basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama
sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim igleminde el

degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir”?,

e Kullanim Degeri: “Belirli bir miilkiin belirli bir kullanicis1 i¢in, belirli bir
kullanimina yonelik olarak sahip oldugu degerdir’. Ekonomik bir degeri olan

varhgin verimliligi esas teskil etmektedir. Ornegin, bir gayrimenkuln 6mrii

2 Sinan Yildiz, Gayrimenkul Degerlemesi, 2014, http://icdenetim.ormansu.gov.tr/icdenetim/
Files/Ta%C5 %9F%C4%B1nmaz%20De%C4%9Ferlemesi%20Notlar%C4%B1.pptx s. 12.

24 FErol Giingor, “Gayrimenkul Degerlemesi ve Tirkiye’de Sermaye Pazarlarinda Gayrimenkul
Degerleme Ekspertiz Sirketlerine Yonelik Diizenlemeler Yapilmasma iliskin Oneriler”, Yeterlik
Etiidi, Ankara: Sermaye Piyasasi Kurulu,1999, s. 57.

% Harun Tanrivermis, a.g.e., s. 17.
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boyunca saglayacagi nakit akisi ve Omriiniin sonunda varsa eger atik degerin

bugiinkii bedelini ifade eder.

Yatirim Degeri: “Bir miilkiin belirli bir yatirimci1 veya yatirimcilar grubu igin
belirlenmis  yatirnm  hedefleri  dogrultusunda ifade ettigi degerdir”.
Gayrimenkulin gelecekteki gelir ve giderleri arasindaki farkin degerleme

zamanina indirgenmesidir.

Faal Isletme Degeri: “Bir isletmenin bir biitiin olarak somut ve soyut varliklari
ile olan degeridir”. Otel, restoran, fabrika gibi faal bir igletmenin biitiin olarak

degeridir.

Sigorta Degeri: Bir miilkiin sigorta sozlesmesi veya poligesinde yer alan
tanimlar ¢evresindeki degeridir. S6z konusu miilkiin hasara ugramasi veya
tamamen kullanilamaz hale gelmesi durumunda yerine koyma maliyeti olarak

ele alinir.

Vergi Degeri: Vergi yasalarinda miilkiin vergi degeri ile ilgili agiklama ve

tanimlarini esas alan degeridir.

Kurtarilabilir Deger: “Arazi disindaki bir varligin, 6zel tamirat veya yapilari
yaparak kullanmaya devam ettirilmesinden ziyade, i¢erdigi malzeme i¢in elden

cikarilmasi degeridir”.

Tasfiye veya Zorunlu Satis Degeri: Bir varligin kisa siire zarfinda makul olarak

satisindan saglanan tutardir.

Ozel Deger: Bir miilkiin normal pazar degerinin iistiinde satilmasiyla elde edilen
degerdir. Ozel deger sadece 6zel bir ¢ikari olan aliciya uygulanabilmektedir.
Degerleme uzmanlar1 6zel miilkiin degerini belirlerken kullandiklar1 kriterlerin
pazar degerini tespit etmek i¢in kullandig kriterlerden farkli oldugunu bilmeleri
ve kullanilan her tirlii 6zel varsayimi acik bigcimde raporlarinda belirtmeleri

gerektigi vurgulanmaktadir.

Ipotek Teminath Kredi Degeri: “Miilkiin uzun vadede kullanilabilecek

ozelliklerinin, normal ve yerel pazar kosullarinin ve miilkiin mevcut ve uygun

12



alternatif kullanimlarinin hesaba katilarak gelecekteki pazarlana bilirliginin

basiretli bir sekilde degerleyip tespit edildigi degerdir?®.

1.1.2.2. Degerleme

“Deger bigme mal, gelir ve haklara bilimsel yontemlerle deger belirleme
teknigi”?’ olarak tanimlanabilir. Degerleme amag, konu ve gayrimenkul tiirleri
bakimindan farklilik gostermektedir. “Deger bigme, degerleme veya kiymet takdiri,
belirgin Ozelliklere sahip olan, kesin bir pazari ve fiyati olmayan mallarin parasal
degerini ortaya koyma veya tahmin islemi olarak tanimlanabilir’?®. flgili literatiirde
degerleme tanimina kendi ifade ve yorumlari ile katki saglayan ¢ok sayida uzmanlarin
goriisleri bulunmaktadir. Agiklayict ve ayrintili ifadelerle ele alinan tanimlardan biri de
H. Tanrivermis’in Gayrimenkul Degerleme Esaslar1 kitabinda yer almaktadir.
“Gayrimenkul degerlemesi, gayrimenkulun belli bir tarihteki imar durumu, konumu,
zemin ve ingaat yapisi, elde edilen gelir, ulasim imkanlari, altyapt durumu, parselin
sekli (boyutu, genisligi ve egimi gibi), degerini etkileyen biitiin unsurlarin dikkate

aliarak kiymetinin para cinsinden ifade edilmesi islemidir”.

Degerleme faaliyetini gerceklestiren uzmanlar, tarafsiz ve bagimsiz olarak
ekonomik ve cevresel faktorleri goz Onilinde bulundurarak, uluslararasi standartlara
uygun sekilde analiz ederek raporlamalidir. “Bu kapsamda, Seri: VIII, No: 35 Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebligin 3ncii
maddesi gayrimenkul degerleme, gayrimenkul degerleme sirketi ve degerleme uzmani

tanimlamalarini getirmistir”?°,

Degerleme islemi, gercek verilerle desteklenen, yapi veya arazilerin dogru
tanimlanarak belirli bir siire zarfinda ¢ok sayida faktoriin de goz Oniinde
bulunduruldugu bir goriistiir. Bu konudaki goriisler pozitif bilgiden ¢ok gercek verilere

dayanan sonuglara ihtiya¢ duymaktadir. Ayrica, degerleme 0Ongorii veya kaba

26
27

Sarag, a.g.t., s. 25.

Miilayim, a.g.e., s. 21.

2 Erkan Rehber, Tarimsal Kiymet Takdiri (Degerleme) ve Bilirkisilik, Bursa: Ekin Basin Yayin Dagitim,
2008, s. 3.

Ali Hepsen, Gayrimenkul Degerleme Esaslar: ve Finans Boyutu, 1.Baski, Istanbul: Literatiir Yayinlar1
Ekim 2014, s. 8.
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tahminlerle yiiriitiilemez. Degerleme islemi kisisel yargilarin ve ongdriilerin diginda,

mesleki standartlara uygun dogru verilerin analizidir.

Genelde yapilan degerlemelerin amaci1 miilkiin pazar degerini tahmin etmekten
ibarettir. Degerlemenin amacinin her degerleme raporunda beyan edilmesi ve agikca
tanimlanmas1 gerekmektedir. SPK tebliginde yer alan tanim gore, “gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin ya da gayrimenkula bagli hak ve faydalarin degerleme
giniindeki olast degerinin bagimsiz, tarafsiz ve objektif Olgiitlere dayanarak
kestirimidir”. Yapilan tanim gayrimenkul degerlemesi ve gayrimenkul grubunda yer
alan tim gayrimenkul tiirlerini kapsamaktadir. Fakat grup igerisinde énemli yeri olan

konut degerlemesinin tanimina da tebligde ayrica yer verilmistir.

Degerleme yapilirken dikkat edilmesi gereken hususlar sunlardir®;

Diinyaca kabul gérmiis analiz ve tekniklerin kullanilmasi,
¢ Nitelik/kullanim/fayda/gelir ve pazar kosullarinin dikkate alinmasi,
e Deneyim ve bilgi birikimleri ile bunlarin harmanlanmasi,
e Minimum hata payi ile raporlanmasi,
e Belli bir tarihe dayanmasi gerekliligi.

Degerleme faaliyeti gayrimenkullarin gelecekte saglayacagi yararin bugilinkii
degerini belirleyebilecegi gibi ge¢mise yonelik de yapilabilmektedir. Eskiden pratik bir
deger tahmini sayilan degerleme, giinlimiizde bilimsel deger, gelir, fayda ve performans
analizi seklinde danigmanlik hizmeti halini almistir. Bu nedenle degerleme faaliyetini
gerceklestirebilecek kurumlarin artmast ve bu konuda uzmanlagsmis bireylerin

yetistirilmesine olan ilgi artarak degerleme faaliyetinin uygulama alaninda

yayginlagsmasina neden olmustur.
1.1.2.3. Konut Degerlemesi

“Sermaye Piyasas1 Kanununun 38/A maddesinin dordiincii fikrasi, konutlarin belli
bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdirini ierir”3!. Faaliyet

konusu kisithdir, Gayrimenkul Degerlemesi kadar kapsamli igerige sahip degildir. Buna

%0 Cansel Turgut Yazici, Is1l Dinger ve Zuhal Balsari, Gayrimenkul Degerleme Yontemleri Sinava
Hazirlik Egitimi, 1.Bolim, Istanbul: Degerleme Uzmanlar1 Dernegi, 22-23 Nisan 2006, s. 3.
81 Tanrrvermis, a.g.e., s. 17.
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ragmen emlak piyasasinda biiyiik yere ve oneme sahiptir. Degerleme faaliyetinde en sik

ele alinan konulardandir.
1.1.2.4. Konut Degerleme Uzmani

“Sermaye Piyasas1 Mevzuatinin gerektirdigi hallerde, konut degerlemesi yapan ve
degerleme sirketlerin de tam zamanli isttihdam edilen veya degerleme sirketleri ile tam
zamanlt istihdam edilmeksizin, sézlesme imzalamak suretiyle konut degerlemesi
hizmeti veren Kurulun lisanslamaya iliskin diizenlemeleri ¢ergevesinde asgari 4 yillik
tiniversite mezunu, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 1 yil tecriibesi olan ve
kendilerine Konut Degerleme Uzmanhg Lisansi verilen kisileri ifade etmektedir”2.
Uzmanlarin yapacaklar1 degerlemede “tarafsiz ve bagimsiz” olmalari, piyasa ve cevre

kosullarin1 dogru analiz ederek Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun sekilde

raporlamalar1 gerekmektedir.
1.1.2.5. Degerleme Uzmani

Degerleme uzmani en popiiler otuz meslek listesinde yer almakla birlikte 6nemi
her gecen giin artmaktadir. Fakat toplum igerisinde degerleme uzmani tam olarak neyi
ifade ettigini ve gorevleri nelerden ibaret oldugunu herkes tarafindan biliniyor oldugunu
soylenemez. SPK tanitim rehberinde yaymlanan degerleme uzmaniyla ilgili tanima
gore, “bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesini yapacak gayrimenkul degerleme sirketleri tarafindan tam
zamanli istthdam edilen veya degerleme sirketleri ile tam zamanl istthdam
edilmeksizin, sozlesme imzalamak suretiyle degerleme hizmeti veren, Kurulun
lisanslamaya iliskin diizenlemeleri ¢ergevesinde asgari 4 yillik {iniversite mezunu ve
gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve kendilerine
‘Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisanst’ verilen kisilerdir” (SPK Sermaye
Piyasasinda Degerleme Faaliyetine Iliskin Diizenlemeler). Genellikle gayrimenkul
degerleme islemini gergeklestirecek olan adaylarin mimarlik, insaat miihendisligi, harita
ve kadastro miithendisligi, sehir ve bolge planlamasi, isletme ve ekonomi gibi alanlarda

asgari 4 yillik {iniversite mezunu olmalar1 gerekmektedir. “Gayrimenkul Degerleme

%2 SPK, Sermaye Piyasasinda Degerleme Faaliyetlerine I[liskin Diizenlemeler, Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alimnmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig, Seri: VIII, No: 53 sayili Teblig.
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Uzmani1” sik sik “Konut Degerleme Uzman1” ifadesiyle karistirilmaktadir, fakat her iki
uzmanlhigin da faaliyet konusu kapsam bakimindan farklilik gostermektedir. “Mevcut
yasal diizenlemeler; degerleme uzmaninin birden fazla sirkette ¢alisamayacagi,
objektiflik ve bagimsizlik ilkesine aykir1 hareket edemeyecegi, emlak komisyonculugu
faaliyetinde bulunamayacagi, meslek onuru ile bagdasmayan davraniglarda

9933

bulunmamalar1 gerektigini ¢cok net bir sekilde ortaya koymaktadir””®. Degerleme

Uzmani:

» Akademik seviyede egitim veren kurumda veya ilgili alanda uygun nitelikteki

egitim merkezinde tahsil gormiis,

* Piyasa kosullarina uygun sekilde varlik kategorisine gore deger tespiti

yapabilecek bilgi, beceri ve deneyim kazanmis,

* Gergege yakin deger tahmini yapmak icin gerekli metot ve teknikleri bilen,

anlayan ve dogru bir sekilde kullanabilen,

* Bilinen ve degerleme sektoriinde profesyonel olarak faaliyet gosteren degerleme

kurumlarindan birine {iye olan,

* Kariyeri siiresince profesyonel bir egitim programi takip eden ve bu davranig
kurallarinin gereklerini yerine getiren itibarli bir kisidir®*. Ayrica tarafsiz ve bagimsiz
olarak degerleme etigine uygun sekilde hizmet veren disiplinli kisiler bu meslege uygun

gorilmektedir.

Degerleme uzmanlarimin ise alimi ve isten c¢ikarilmasi islemlerini faaliyet
gosterdigi veya iiye oldugu kurumun yetkili miidiirii tarafindan gergeklestirilmektedir.
Dolayis1 ile degerleme uzmanlari kurum miidirine dogrudan rapor vermekle
yikiimliidiir. Gayrimenkul degerleme uzmanlar1 bulundugu iilke kanunlarmi ve
mevzuatini (gayrimenkul sektoriiyle baglantili tiim kanunlar1) bilmek, degerleme

faaliyetinde gerekli materyaller ve prosediirleri, degerleme etigine uygun sekilde

3 Yiiksel, a.g.e., (20.08.2017). ) ' .
34 Serkan Yalcin, Gayrimenkul Degerlemesinde Degerleme Uzmanhgi Uzerine Bir Inceleme, Istanbul
Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2006, s. 2.
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davranmayi, iletisim ve teknolojik nesnelerin kullanimini iyi bilen, degerleme

faaliyetinde ileri ve uluslararasi tecriibeye sahip olmas1 gerekmektedir®®.

IVSC uluslararasi standartlarinin yayinlandigi White Book’ta degerleme uzmamn
sOyle tanimlanmaktadir; “Kabul gérmiis bir O6gretim merkezinden veya esdeger
akademik niteligi olan bir kurumdan uygun bir 6grenim derecesi almig, piyasada ve
varlik kategorisinde degerleme yapabilecek diizeyde deneyim ve beceri kazanmis,
giivenilir bir degerleme yapmak i¢in, kabul goren yontemleri ve teknikleri bilen,
anlayan ve dogru bir sekilde kullanabilen, taninmis bir ulusal-profesyonel degerleme
kurumunun {iyesi olan, kariyeri siiresince profesyonel bir egitim programini izleyen ve
davranis kurallarmin gereklerini yerine getiren saygin bir kisidir*®®. Kitapta, “yalnizca
bu tanima uyan bir degerleme uzmaninin bu standartlarla ilgili goérevleri
iistlenebilecegi,” oOzellikle belirtilmektedir. Esasinda benzerlik barindiran her iki
tanimda farkliliklar oldugu da goriilebilir. Aslinda degerleme uzmanlar1 ve yerine
getirmesi gerek gorevlerle ilgili binlerce tanim ve agiklamalar mevcuttur. Fakat bunun
her iilke igin aym oldugunu sdylenemez. Ornegin; Kirgizistan’da degerleme uzmani
ayni1 zamanda emlak alim-satim faaliyetleriyle de ugrasabilmektedir. Ulke kanunlarinda

herhangi bir kisit getirilmemistir.

Degerleme uzmani emlak piyasasinda gayrimenkul degerini etkileyen ekonomik,
siyasi ve sosyal etkenlerin tamamini g6z oniinde bulunduran ve takip eden profesyonel
kisilerdir. Gergek bir profesyonel bir nesnenin degerinin hizli ve dogru bir sekilde
belirleyebilendir. Deger tahmininde eksperin gelistirdigi teorik veya pratik yontemlerin
esasini olusturan altyapr hakkinda bilgi sahibi olmasi uzmanlarin edinmesi gereken bir
diger ozelliklerden biridir. Detaylara dikkat etmeli ve titiz olmalidir. Hata yapma sansi
yoktur ve bu nedenle genis bir bilgi birikimine sahip olmali ve ufkunu siirekli
gelistirmelidir. Ayrica degerleme uzmani, 6nemli verilere ulagmak, bunlari analiz
ederek aralarinda baglanti kurmak ve genellikle bir degerleme raporu seklinde

miisteriye diizenli olarak neticeyi sunmak amaci ile egitilir’’. Gayrimenkul degerleme

3% I[OJ'DKHOCTHaSI HUHCTPYKIUA  OLCHIIMKA, JOJDKHOCTHBIC 00s13aHHOCTH OILICHIIIHUKA, 06pa3eu

JIOJDKHOCTHOM HMHCTPYKLHH OLCHILMKA, 2010,
https://www.rabota.ru/articles/hr/dolzhnostnaja_instruktsija_otsenschika_dolzhnostnye objazannosti_
otsenschika_obrazets_dolzhnostnoj_instruktsii_otsenschika-3966 , (10.07.2018)

% Koktiirk, a.g.e., (10.07.2018).

3 Yalem, a.gt., s. 4.
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uzmaninin dikkat etmesi gereken bir diger husus ise degerleme islemini kabul etmeden
Once veya miisteri ile anlagmadan 6nce mevcut sorunun boyutunu, amacini saptamali ve
yeterli bilgi ve deneyime sahip oldugundan emin olmalidir. Degerleme uzmaninin aldig:
gorev bagka bir iilkede ise gorevi layik oldugu sekilde yerine getirebilmek igin o iilkenin
pazar giicleri, dili ve yasalar1 hakkinda deneyim ve bilgiye sahip profesyonel bir

yaklagim ile hareket etmelidir.

Degerleme uzmanlarmin baslica islevleri su sekilde siralanabilir®®:

Standartlara uygun sekilde veri toplama ve isleme,

e Piyasadaki degisiklikleri géz oniinde bulundurarak degerlendirilecek varligin o

giiniin artlarina uygun sekilde analiz etmek,
e Degerlendirme i¢in uygun yontem veya yontemleri segmek,
e Toplanan gergek verilere dayanarak nesnenin degerini dogrudan belirlemek,
e Toplanan verileri veri bankasina girerek isi sistematik hale getirmek,
e Degerleme raporunun son diizenlemelerini kontrol ederek imzalamak,
e Raporun mevzuata uygunlugunu kontrol etmek

e Degerlemesi yapilan miilkiin verilerini ve raporunu 3 yila kadar arsivde

saklamak vb.

Bir degerleme uzmaninin meslegindeki itibari ¢ok 6nemli rol oynar, bu yiizden
itibarin1 korumak ve gelistirmek icin ¢aba gostermelidir. Gelismis iilkeler basta olmak
tizere bir¢ok lilke uygulamalarinda degerleme faaliyetleri sadece degerleme uzmanlari
tarafindan yapilmaktadir. Gayri resmi olarak emlak komisyoncular1 ve resmi yetkisi
olmazsa da degerleme islemi yapan bir takim kurumlar ne yazik ki piyasada

bulunmaktadir. Bunun 6niine gegmek i¢in alinan yasal 6nlemler yetersiz kalmaktadir.
1.1.2.6. Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme uzmanlariin yani sira sorumlu degerleme uzmanlari unvani tasiyan

bilirkisiler de mevcuttur. “Sorumlu degerleme uzmani, sirketin 6denmis sermayesinde

3 Hapuratop O6pasosanue, I[Ipogeccus Oyenwux, https://fulledu.ru/articles/1380_ocenschik.html,
(20.6.2017).
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asgari %10 oraninda pay sahibi olan, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 5 yil
tecriibesi olan, degerleme uzmani sayilmak icin belirtilen diger sartlarin tamamini
tastyan ve sirket adina degerleme calismasini kendi kisisel sorumluluklari ile yiirliten ve
sirket adina degerleme raporlarim1 tek basina imzalamaya yetkili olan degerleme
uzmanlarm ifade etmektedir”®®. Ayrica gayrimenkul uzmani unvani tasiyan ve bu

alanda faaliyet yliriiten meslek sahipleri TC vatandasi olmak zorundadir.
Uzmandan beklenen etik kurallar1*°;

e Bagimsiz ve tarafsizlik,
e @Gizlilik ve sir saklama,
e Diirustlik,

e (Cikar catigsmasi,

e Standartlara baglilik,

e Yetkinlik.

Degerleme alaninda faaliyette bulunacak olan adaylarin edinecegi teorik bilgiler
onem arz etmektedir. Ancak dgretilen ilke, kural ve yontemler ne kadar kusursuz olursa
olsun, genel olmaktan ileri gidilmemektedir ve degerleme uzmanlarinin her 6zel olaya
uygulamalar1 uygulayicinin kisisel yetenegine baghdir ki bu kisisel yetenek de ancak

zamanla ve birgok deneyimler sonucunda geligir*!.
1.1.2.7. Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi

Kurulun lisanslamaya iliskin diizenlemeleri ¢ergevesinde; asgari 4 yillik tiniversite
mezunu, gayrimenkul degerleme uzmanligi lisanst simavini gegmis, gayrimenkul
degerleme uzmanmin sahip olmasi gereken tecriilbe sartini tasimayan kisilerdir.
Genellikle bu goreve alinan kisilerde tecriibe zorunlulugu olmadigr i¢in degerleme
uzmanligi sinavini gegmis olmasi yeterlidir. Gayrimenkul degerleme uzman yardimeisi
degerleme faaliyetlerinde genellikle veri toplama analiz asamasinda degerleme
uzmanlarina katki saglamaktadir. Degerleme uzmanlarinin yetkilendirdigi tiim gorevleri
yerine getirmekle ylikiimliidiir. Degerleme raporlarinin imzalanmasi haricinde diger tim

islemleri yerine getirebilmektedir.

% Hepsen, a.g.e., s. 9.
40 Yazci, Dinger, Balsar, a.g.m., s. 5.
4 Miilayim, a.g.e., s. 21
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1.1.2.8. Konut Degerleme Uzman Yardimecisi

“Kurulun lisanslamaya iligskin diizenlemeleri cergevesinde; asgari 4 yillik
tiniversite mezunu, konut degerleme uzmanligi lisans1 sinavini gegmis, konut degerleme
uzmanmin sahip olmasi gereken tecrilbe sartin1 tasimayan kisileri ifade eder”.
Degerleme uzman yardimcisin da oldugu gibi konut degerleme uzman yardimcisi da
degerleme uzmanlarinin yetkilendirdigi tiim gorevleri yerine getirmekle yiikiimliidiir.

Tecriibe zorunlulugu yoktur. Fakat degerleme konusunda belirli bir bilgi birikiminin

olmasi sarttir.
1.1.2.9. Gayrimenkul Degerleme Sirketi

Gayrimenkul degerleme uzmanlarinin tam zamanli olarak istihdam edildigi veya
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin birleserek olusturduklar1 gayrimenkul degerleme
sirketleri 20. yy’in sonuna dogru yiiksek artis gdsterdigi agiktir. Lisanshi gayrimenkul
uzmanlarinin agmaya hak kazandiklar1 gayrimenkul degerleme sirketleri bircok iilkede
ayn1t standartlar c¢ercevesinde faaliyet gdstermektedirler. Genel olarak bilinen
gayrimenkul degerleme sirketinin tanimi ise su sekildedir; “Bir gayrimenkulun,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin
niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarmi analiz ederek uluslararasi alanda kabul gormiis
degerleme standartlar1 cercevesinde yazili olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve
tecriibe sahibi degerleme uzmanlari vasitasiyla takdir edilmesi konusunda faaliyet
gosteren ve kanunda gayrimenkul degerleme kurumu olarak ifade edilen hizmet
sirketlerine verilen addir”*®. SPK tarafindan yapilan bu tanimm bulundugu tebligde
gayrimenkul degerleme sirketlerinin faaliyet alan1 da net bir sekilde belirtilmistir.
Gayrimenkul degerleme hizmeti disinda sirketlerin pazar arastirmasi, gayrimenkul ile
ilgili mevzuat analizleri, fizibilite calismalari, proje analizleri, performans analizleri, en
yiiksek ve en i1yl kullanom degeri analizi gibi alanlarda danigsmanlik faaliyetlerinden
baska herhangi bir faaliyette bulunamayacaklar1 da belirtilmistir**. Fakat bu durum her
iilke icin ayni degildir. Ulkenin siyasi, ekonomik ve bolgesel farkliliklarma gore

degisiklik arz etmektedir.

42 SPK Seri: VIII, No: 58 sayili Teblig.
4 SPK Seri: VII, No: 53 sayili Teblig.
4 Yazcy, Isil Dinger, Balsari, a.g.e., s.10.
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Tiirkiye’deki yasal mevzuat geregi gayrimenkul degerleme faaliyeti verecek olan
sirketlerle ilgili teblig su sekildedir; “Seri VIII, No: 35 sayili Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig, 28/7/1981
tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasast Kanunu'nun 15/12/1999 tarih ve 4487 sayili
Kanun'la degisik 22'nci maddesinin birinci fikrasinin (r) ve (t) bentlerine dayanilarak

745 “Teblig ile sermaye piyasasi mevzuati cer¢evesinde gayrimenkul

hazirlanmistir
degerleme hizmeti verecek sirketlerin  kurulca listeye alinmalarina, listeden
cikarilmalarina, bu sirketlerin ortaklarinin, yoneticilerinin ve bu sirketlerde calisacak
degerleme uzmanlarinin niteliklerine iliskin esaslar belirlenmis ve bu sirketlerin
faaliyetlerini siirdiiriirken uyacaklar kurallar diizenlenmistir”. Degerleme faaliyetlerine

iligkin esaslar, degisiklikler ve diizenlemeler Resmi Gazete’de yayinlanarak

bildirilmektedir.

SPK tanitim rehberinde belirtilen bir bagka konu ise “Gayrimenkul Degerleme
Sirketlerinin faaliyet konusu” dur. Rehberde gosterildigi tlizere; “gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir
tarithteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesidir’. Bu
faaliyetleri yerine getirmek icin “yeterli bilgi ve tecriibeye sahip degerleme uzmanlar1”
istthdam edilmelidir. Degerleme hizmeti verebilmeleri i¢in kurulacak sirketin SPK
mevzuatt geregi kurul listesine alinmasi i¢in asagidaki sartlarin yerine getirmeleri

gerekmektedir®:
e Anonim sirket olmalari,

e Esas sOzlesmelerinin 29/6/1956 tarihli ve 6762 sayili Tiitk Ticaret Kanunu

hiikiimlerine uygun olmasi,

e Ticaret unvanlarinda "gayrimenkul degerleme" veya "gayrimenkul degerleme"

ibaresinin bulunmasi,

e Odenmis sermayelerinin en az 387.747 YTL olmast,

4 SPK Seri: VII, No: 35 sayili Tebligi.
4 SPK, Seri: VIII, No: 58 sayil1 Teblig.
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e Asgari 6denmis sermayelerini temsil eden hisse senetlerinin tamaminin nakit

karsilig1 ¢ikarilmis olmasi,
e Hisse senetlerinin tamaminin nama yazili olmasi,

e Odenmis sermayesinin asgari %51'inin, en az iki sorumlu degerleme uzmanina

ait olmasi,

e En az ikisi sorumlu degerleme uzmani olmak iizere en az bes adet degerleme

uzmaninin tam zamanli istthdam edilmesi,

e Faaliyetlerini siirdiirebilmek icin yeterli mekan, personel ve donanima sahip

olmasi zorunludur.

SPK tebliginde ayrica, sirket faaliyetini durdurma, listeden c¢ikarma ve bu

konularla ilgili sartlar yer almaktadir.

Gayrimenkul degerleme sektorii son 10 yildir, her yil %20 biiylime gdstererek su
an itibari ile yilda tiretilen rapor sayisi yaklasik 1,5 milyon adettir. Yilda 6 milyon tekil
gayrimenkul verisi toplanarak bu raporlar olusturmaktadir. “Sektoriin dogrudan ve
dolayli istihdam sayist 10.000 civarinda. Lisansli uzman sayisi 3.000’leri agmis
durumda ama bunlarin bir kismi pasif konumda lisanslardir™*’. Belgesini almis ama
halihazirda sektor ile ilgili ¢aligmalar1 olmayanlardir. Bu saymin iginde yaklasik 800
degerleme belgesi, aktif olarak degerleme sirketlerinde kullan1lmaktadir. Sektoriin
toplam cirosu 2015 yilinda 500 milyon TL’nin {izerine ¢ikarak, karlilik oranit %10
artmistir. Bu durum sirketten sirkete farklilik gostermektedir. 2015 senesi SPK
verilerine gore lisansli degerleme sirketlerin sayis1 132 adet iken, 2018 senesinde bu
say1 136 adet olarak kaydedilmistir. Listeye alinan degerleme sirketlerin biiyiik
cogunlugu Istanbul ve Ankara igerisinde yogunlastigmni, Bursa’da sadece ii¢ lisansh
sirketin faaliyet gosterdigi goriilmektedir. Is hacminin dagilimi agisindan bu sirketlerin
%82’ye yakini bankalara teminat amacgh bankalarda kullanilan degerleme raporlari
hazirlamaktadir. Geriye kalan %18’inin ise kentsel doniisiim, sermaye piyasasi i¢in

degerleme islemleri, 6zel degerleme olarak ¢ok cesitli dagildigr goriilmektedir.

47 Invest in Turkey, Gayrimenkul, http://www.invest.gov.tr/tr-tr/sectors/Pages/Real Estate.aspx.,
(30.06.2017).
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1.1.3. Gayrimenkul Tiirleri

Degerleme konusu olan gayrimenkullerin ama¢ bakimindan birkac tiirii
mevcuttur. Farkli 6zelliklere sahip olmalarindan 6tiirii gayrimenkuller gruplar halinde
incelenmekte ve degerlendirilmektedir. Ayrica gayrimenkullerin kapsamli olmasi1 ve
tirler arast biiyiik farkliliklar siniflandirilarak analiz edilmeyi gerektirmektedir. Bu
durum karmasgikliklart ortadan kaldirmakla birlikte gayrimenkul smnifina uygun yontem
secimi ve net deger tahmin sonuglarina kolay ulasilmasini saglamaktadir. Genel olarak
“degerleme uzmanlar tarafindan incelenen gayrimenkullerin tiirleri; konut, ticari
gayrimenkul, endiistriyel gayrimenkul, tarimsal gayrimenkul ve &zel amagh

gayrimenkul olarak siniflandirilmaktadir”*®:

e Konut: Insanlarin barmmak amaciyla kullandiklari, katta bagimsiz bdliim
(apartman dairesi), korunakli site ve miistakil konut (villa) gibi, her tiirlii mekan ve
yapiy1 kapsayan, degerlendirme konusu olan gayrimenkullardir. Insan hayatinin ve
kentsel alaninin en genis ve yogun kullanilan boliimiinii olusturan konut, dnemli ihtiyag
niteligindedir. Konut degerleme alanin da agirlikli olarak ele aldigi gayrimenkul
tiridiir. Hazirlamig oldugum bu ¢aligsmanin igeriginin de genis bir kismini1 gayrimenkul
tiirlerinin en 6nemlilerinden olan konut ve konut degerlemesi kapsamaktadir.

e Ticari Gayrimenkul: Gayrimenkuller biinyesinin biiyiik bir kismini teskil eden
ve ekonominin ana damarlarindan birini olusturan gayrimenkul c¢esididir. Ticari
gayrimenkuller kullanima veya hizmete hazir gayrimenkullerin el degistirdigi ticari
amaca hizmet eden yapilardir. Ticari ve endiistriyel gayrimenkul ayriminin 6ziinde
yatan neden sudur: “Mallar endiistriyel gayrimenkullerde {retilirler, ticari
gayrimenkullerde alinip satilirlar.” Ofis binalari, aligveris merkezleri, magazalar ve
konusu ticaret olan her tiirlii isletmenin yer aldigi gayrimenkuller, ticari gayrimenkul
olarak degerlendirilir.

e Endiistriyel Gayrimenkul: Endiistriyel iiretimin yapildig1 her tiirlii gayrimenkulii
kapsamaktadir. Gida T{retiminin yapildigi fabrikalardan, ileri teknoloji {ireten
fabrikalarin bulundugu gayrimenkullere kadar oldukca genis ve degerlemesi 6zel

uzmanlik isteyen bir gayrimenkul ¢esididir. Aynit zamanda endiistriyel gayrimenkul

48 A.Ureten, Gayrimenkul Degerleme ydntemleri ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinda Deger Tespiti,
Yayimlanmamig Yiiksek Lisans Tezi, Gazi liniversitesi Sosyal bilimler Enstitiisii, 2007, Ankara, s.25-
26.
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degerlemesi zor islem oldugu icin inceleme ve analiz siiresi diger gayrimenkul
gruplariin degerleme islem siiresinden daha uzun siirmektedir. Ayrica endiistriyel
gayrimenkul degerlemesi yapilirken gayrimenkul degerleme yontemlerinin birinin
kullanilmasi verimli olmadigindan dolay1 6zel gelistirilmis birden fazla tekniklere ve
uzmanlara gerek duyulmaktadir.

e Tarimsal Gayrimenkul: Bazi {ilkelerde arazi ve tarimsal faaliyetlerin 6nemli gelir
ve istthdam alani olmasi nedeni ile siklikla tarimsal gayrimenkuller degerleme konusu
olmaktadir. Tarimsal gayrimenkullerin degerlemesi arazinin verimliligi, arazinin
konumu, arazinin kullanim bi¢imi ve nevileri, su haklari, bitkisel {iretim ve hayvancilik
faaliyetlerine saglanan destekler gibi 6zel bilgileri de gerektirir. Uzerinde herhangi bir
yap1 olmayan tarimsal gayrimenkullerin degerleme siireci kolaymis gibi goriiniir ise de
aslinda bilgi ve tecriibe gerektiren degerleme islemidir. Baz1 bolgelerdeki tarimsal
gayrimenkuller, sehre veya gelisime agik olan yerlerde olduklari i¢in yakin bir gelecekte
konut, ticari, endiistriyel veya 6zel amacgli gayrimenkul olarak kullanilma imkanina
sahiptir. Bu nedenle bu tiir gayrimenkulleri sadece tarimsal ag¢idan degil diger kullanim
imkanlar1 agisindan da degerlendirmek gerekir.

e Ozel Amagh Gayrimenkul: Okullar, golf alanlari, ibadet alanlari, tarihi eserler
ve yapilar gibi gayrimenkulleri kapsamaktadir. “Bu tip gayrimenkullerin genellikle 6zel
bir kullanima tahsis edildikleri ve bu nedenle piyasada pek alinip satilmadiklari i¢in
karsilagtirmali bir analiz yapmak ve piyasa degerini hesaplamak oldukg¢a giictiir”.
Genellikle 6zel amach gayrimenkul degerlemesinde 6zel teknikler kullanilarak deger

belirlenmektedir.
1.1.4. Gayrimenkul Degerleme Ilkeleri

Degerleme yapilirken yukarida tanimlanan gayrimenkul ¢esitleri belli basl ilkeler
cercevesinde incelenmektedir. Gayrimenkul deger tespitinde kullanilan birgok ilke

mevcut. Bu ilkelerden en ¢ok dikkat edilmesi gerekenler sunlardir;

e Arz ve Talep ilkesi: Serbest piyasa ekonomisinde oldugu gibi gayrimenkul
piyasasinda da arz ve talep karsilikli iliski halindedirler. Arz, “belirli bir zaman
diliminde belirli bir piyasada belirli bir tip gayrimenkul sayisinin ¢esitli fiyatlarda satilik
veya kiralik sunuma hazir hale gelmesidir. Genelde fiyat yiiksekse bir malin arz1 daha

fazla, fiyat diisiikse daha az olur. Talep ise belirli bir zaman diliminde belirli bir
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piyasada belirli bir tip gayrimenkul sayisinin ¢esitli fiyatlarda satin alma ya da kiralama
istegidir”. Genellikle gayrimenkul piyasasinda arz ve talep dengede tutulmaya caligilir.
Piyasanin dinamikligi bu dengenin esit seviyelerde seyredilmesine baglidir. Fakat son
donemlerde yasanan kriz gayrimenkul piyasasin1 derinden etkileyerek arz-talep

dengesinin bozulmasina yol agmustir.

e En Yiiksek ve En Iyi Kullamim ilkesi: Degerleme uzmanlarina gére en yiiksek
ve en iyi kullanim, sahibine en uzun vadeli ekonomik geri doniisii saglayacak arazi ve
yap1 kullanimidir. Daha detayli bir tanimla, “makul olarak olasi ve yasal alternatif
kullanimlar arasinda maddi olarak miimkiin olan en uygun arazi degeri ile sonuglanan
olas1 kullanimlardir*®. Bir miilkiin en yiiksek ve en iyi sekilde kullaniminin tespiti, her
ne kadar ¢ogu durumda agikc¢a goriilse de, konuttaki herhangi bir 6zelligin farki, en
yiiksek ve en iyi kullanimin tespiti, degerleme uzmaninin deger tahminini biiyiik 6lctide
etkileyebilir. Bu durumu o6rnek {izerinde agiklamak gerekirse, bir yol i¢in bir arazi
parselinin alinmasi gerektigini varsayalim. Karayolu departmani degerleme uzmant,
tarimda bulunacak arazinin en yiiksek ve en iyi sekilde kullanimini belirlerken, miilk
sahibi tarafindan tutulan bir degerleme uzmani, sitenin en yiiksek ve en iyi kullaniminin
ticari gelisim i¢inde oldugunu diisiinmektedir. Muhtemelen mahkemelerde bu goriis
ayriliklarimin  ¢6ziimii, mal sahibine O0denen tazminat miktarinda biiylik bir fark

yaratacaktir.

o ikame Ilkesi®*: Bir seyin degeri, onun yenileme maliyetinden fazla olamaz.
Ikame ilkesi, ihtiyari alicinin, bir miilk igin, a¢ik piyasada esit olarak istenen bir ikame
elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi goriisiine dayanmaktadir. Bu
prensibin temeli, gayrimenkul degerlemesinde kullanilan geleneksel yaklasim
bilinyesinde yer alan 3 ana yaklagimlarina; satis karsilastirmalaria, gelir ve maliyet

yaklagimlarina dayanmaktadir.

e Rekabet ilkesi: Gayrimenkul pazarinda talep edenler ve arz edenler arasinda
rekabet s6z konusudur. Her gayrimenkul piyasada benzer Ozellikteki diger

gayrimenkuller ile rekabet halindedir. Rekabetin olmadig1 piyasada elde edilen karlar

4 Floyd, a.g.e., p.335.
50 Alp, Yilmaz, a.g.e., s. 202
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zamanla rekabetci piyasa kosullarina bagli olarak azalmaktadir. Degerleme uzmanlari

bu rekabet egilimlerini tespit etmek durumundadirlar.

e Degisiklik Ilkesi: Degisiklik ilkesi, beklenti ilkesi ile yakindan iliskilidir,
ekonomik ve sosyal giiglerin siirekli olarak gergcek miilkiyetin degerini etkileyen
degisikliklere neden oldugu goriilmiistiir. Gayrimenkul piyasalari duragan olmaktan ¢ok
dinamiktir ve degerleme uzmani piyasa degerlerini etkileyen faktorlerin yoniinii ve
derecesini dikkatlice analiz etmelidir. Gayrimenkul piyasasinda yasanan degisiklikleri

ve gelismeleri siirekli takip etmelidir.

e Uygunluk Tlkesi: Literatirde uygunluk ilkesi, degerleme yapilirken,
gayrimenkuliin, bulundugu ¢evre 6zellikleri ile uyumunun gozetilmesi gerektigini ifade
eder. Degerleme uzmanlarinin géz 6niinde bulundurmas: gereken 6nemli konulardan

biri de, gayrimenkulin ¢evre 6zellikleri ile olan uyumudur.

e Beklenti flkesi: “Bir miilkiin bugiinkii degeri, gelecekte miilk sahibine tahakkuk
eden beklenen faydaya veya gelire beklenti ilkesi denir. Bir miilkiin bugiinkii degeri,
gelecekteki faydalarina bagli oldugu icin, degerleme uzmani gelecekteki gelir veya
fayday: etkileyecek ulusal, bdlgesel, yerel ve komsuluk kosullarini analiz etmelidir™>?.
Bir gayrimenkuliin bugiinkii degerinin, gayrimenkuliin gelecekteki beklenen
getirilerinin bir fonksiyonu oldugu varsayilir. Bu agidan konutlar iki Kkategoriye

ayrilabilir:

e Ticari (Gelir Getiren) Gayrimenkuller: Burada deger, gelecekteki nakit

akislarinin bugiine indirgenmis degeri olarak ele alinir,

e Konutlar: Buradaki deger, gayrimenkuliin gelecekte saglayacag: faydalarin

bugiinkii degerinin parasal ifadesidir.
1.1.5. Gayrimenkul Degerlemesinin Kullanildig1 Alanlar

Gelismis  lilkelerde = gayrimenkul  degerleme  uzmanligt  mesleginin
kurumsallagsmasi ile uygulama alanlarinin da giderek genisledigi, hem ekonomik hem
yasal diizenlemelerdeki gelismeler sonucu gayrimenkul degerlemesine olan Onemin

arttigi goriilmektedir. Bunun neticesinde gayrimenkul degerlemesinin kullanildig:

1 Floyd, a.g.e., p. 335
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alanlar da genisleyerek kapsamli verilere ve yontemlere ihtiyag duyulmaya baslamistir.
Degerleme kullanim alanlar1 iilke kalkinma durumuna ve degerleme sektoriiniin ne
derecede yapisallastigina gore farklilik gosterebilir. Genel olarak gayrimenkul
degerleme altyapisinin olusturuldugu iilkelerde gayrimenkul degerlemesi asagidaki

alanlarda yapilmaktadir®:
e Alim — satim islemleri,
e Kiralama,
e Teminat,
e Vergi hesaplamalari,
e Kamulastirma,
e Hazine gayrimenkullarmin yonetimi,
e Kentsel doniisiim ¢alismalari,
e Toprak diizenlemeleri,
e Imar planlama faaliyetleri,
e Mal varligiin tespiti,
e Haciz islemleri,
e Kredilendirme,
e Sermaye piyasasi islemleri,
e Bankacilik,
e Sigortacilik,
e Yatirim kararlarinin alinmasi,
e Gayrimenkul alim satimi,
e Ortaklik anlasmalari,

e Miras,

%2 Ulug Cagatay, Vahap Tecim, “Avrupa Birligi Siirecinde Gayrimenkul Degerleme Bilgi Sistemi”,
Dokuz Eyliil Universitesi SBED, C. 15, S. 3, 2013, ss. 375-393.
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e Evlilik bosanma islemleri (miilk ayrimi),
e Hasar tespiti islemlerinde,

e Agcik artirnm ve 6zel sektore yonelik alanlar.

Gayrimenkul degerleme islemlerinden yararlanacak kullanicilar ise kamu kurum
ve kuruluslari, tiizel kisiler, 6zel sektdr kuruluslari, ulusal ve uluslararasi ¢apta faaliyet
gOsteren organizasyonlar, vatandaglar veya miilk sahibi farkli iilke mensuplar1 vb.

olusmaktadir.
1.1.6. Gayrimenkul Degerleme Amaci ve Onemi

Bir malin bigilen degeri, zamandan zamana, durumdan duruma ve hatta inceleme
bakis agisina gore degismektedir. Dolayisi ile deger bigilirken en 6nemli noktalardan
biri degerleme amacidir. “Deger bicmenin amaci bilinmeden, bir malin degeri bigilemez
ve deger bicme sonuglari, deger bigcmedeki amag¢ bilinmeden dogru olarak
yorumlanamaz. Buradan yola ¢ikarak deger bigmek, deger bigmenin amacina yanit
verecek bicimde, onun tahmini degerini parayla belirlemektir denebilir’. Bir malin
muhtemel pazar degeri, maliyet degeri veya yeniden iiretim degeri belirlenirken, bu
amaglarm her biri i¢in belli bir degerleme yontemi kullanilmakta ve belli bir kriter esas
alinmaktadir. Boylece her bir amag igin ayr1 bir sonuca varilacaktir. Ornegin; biri kent
merkezinde, digeri kent disinda, birbirine benzer iki yapiya deger bigildiginde, amag bu
iki yapinin satig fiyatim1 belirlemek ise iki farkli fiyat ortaya cikar. Kent merkezinde
olan yapiya digerinden yiiksek fiyat bicilir. Halbuki amag, bu iki yapmnin ingaat
degerinin tespiti olsa idi kent digindaki yapiya daha yiiksek deger bigilecekti. Clinkii
kent disindaki yapinin ingaatinda kullanilan malzemelerin tasima gideri daha ytiksektir.
Gayrimenkul adi altinda ele alman tiim gayrimenkul gruplari degerleme esnasinda
birgok amag i¢in deger tespitine tabi tutulmaktadir. Gayrimenkullar genel olarak ii¢

amag i¢in degerlendirilir®*:

e Alim-satim,

% Miilayim, a.g.e., s. 25 . )
% Mehmet Ertas, Kentsel Alanlarda Gayrimenkul Mal Degerlemesi, Istanbul Universitesi Fen Bilimleri
Enstitiisii, Yayinlanmamig Doktora Tezi, Istanbul. 2000.
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e Vergilendirme,
e Kamulastirma.

Degerlemenin amaci, genellikle miilkiin alim-satim bedelini tespit etmek igin
kullanilmaktadir. Fakat vergilendirme ve kamulastirma devlet uygulamasi niteliginde
oldugu icin alim satim degerlerinden farklidirlar. Bunun sebebi ise, degerleme
uzmanlarinin az olmasi, vergi tahsiline yonelik sorunlar ve emlak vergilerinin yiiksek
olmasidir. “ABD, Ingiltere, Hollanda, Fransa, Italya, Rusya gibi iilkeler basta olmak
tizere hemen her iilkede servetin vergilendirilmesi ve emlak vergisi, tapu harglari, deger
artis kazanci gibi kamu gelirlerinin tespitine esas arazi, arsa ve yapit degerinin takdiri,
degerleme biliminin en genis oranda uygulama alanini tegkil etmektedir”. Sirketlerin
birlesmesi (sirket evlenmesi) ve miras olarak birakilan varligin (terekenin) boliisiimiinde
varislere  diisen paylarin  saptanmasinda da degerleme hizmetine siklikla
basvurulmaktadir®. Sehir planlamalari, kamu yatirimlar1 (yatinm &ncesinde ve
sonrasinda yapilan degerlemeler), yerlesim bolgelerinin se¢imi, parsel diizenlemeleri ve
gayrimenkul piyasalarinin seffaf ve giivenilir hale getirilmesinde gayrimenkul
degerlemesi biiyiik 6nem arz etmektedir. Degerlemede en iyi sonuglara ulasabilmek icin
ise bilimsel yontemler arasindan degerleme amacina en uygun olanini se¢gmek
gerekmektedir. Gayrimenkul degerlemesi gelismis toplumlarin 6nemli ekonomik
dayanaklarindan bir tanesidir. “Tiirkiye’de, gayrimenkul degerleme islemleri, herhangi
bir standardizasyona bagli olmadigindan, degisik yaklasimlar sonucunda ortaya biiyiik
farklilik gosteren bedeller ¢ikmakta ve bunlarin da ekonomik ve sosyal dengeler
tizerinde olumsuz etkileri olmaktadir. Gayrimenkul degerleme sistemi heniiz mevcut
olmadigindan, saglam altyapinin olusturulmamis olmasindan 6tiirli birgok degerleme
davasi glindeme gelmekte, ekonomik olarak devletin biiyiik vergi kayiplari olmakta ve
gayrimenkul piyasasinda pek c¢ok farkliliklar ortaya cikmaktadir”. Bu konudaki
tartismalarin ¢ogalmasi ve konuya bagl bilgilere olan ihtiyaclarin artmasindan dolay1
gayrimenkullara iliskin degerleme islemlerinin daha saglikli bir sisteme kavusturulmasi

gerekmektedir®®. Yukarida belirtilen eksikliklerin bir tek Tiirkiye’de oldugu

% Tanrivermis, a.g.e., s. 4.

5 Tahsin Yomralioglu, “Gayrimenkullarin Degerlendirilmesi ve Kat Miilkiyeti Mevzuati, imar Plam
Uygulama Teknikleri”, JEFOD-Kentsel Alan Diizenlemelerinde Imar Plan: Uygulama Teknikleri,
Trabzon, 1997, ss. 153-169.
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sOylenemez. Kalkinmakta olan iilkelerin bir¢ogunda maalesef durum ayni oldugu

goriilmektedir.
1.2. Gayrimenkul Degerine Etki Eden Faktorler

Degerleme islemi gerceklestirilirken degerleme uzmanlari bir dizi verilere ihtiyag
duymaktadir. Calismanin esasin1 olusturan bu veriler genellikle degeri etkileyen dnemli
faktorlerden olugmaktadir. Karar vermeye yardimci olabilecek onemli faktorleri iig

hiyerarsik seviyede incelemek miimkiindiir:

e Birinci seviye (bdlgesel): bu faktorlerin etki derecesi dogrudan gayrimenkul

degerlerini etkilemez ise de dolayl1 yoldan etkisini gostermektedir,

o Ikinci seviye (yerel): yerel faktorlerin etkisi esas olarak sehir veya kentsel alan

6lceginde olup, gayrimenkul degerine dogrudan etki eden faktorlerdir,

e Ugiincii seviye (yakin g¢evre): gayrimenkuliin biiyiik olgiide o6zelliklerinden

kaynaklanan faktorlerin yer aldigi seviyedir®’.

Faktorlerin etkisi ayn1 anda farkli seviyelerde ortaya ¢ikabilir ve degerlendirmenin
ayrintt derecesine ve tahmini degerin tiirline bagli olarak sira ile dikkate alinir.
Gayrimenkul degerleme uzmani, her bir faktoriin toplam fiyat iizerindeki etkisini
belirlemeli ve daha sonra tiim faktorlerin toplam igindeki etkisini bulmali ve sebebini

aciklayarak gercek degeri hakkinda genel bir sonug ¢ikarmalidir.

Gayrimenkul degerine etki eden sayisizca unsur bulunmaktadir. Fakat degerleme
stirecinde saglikli sonuclara ulasabilmek, zamandan tasarruf ve karmasiklig1 azaltmak
icin  kapsamli  faktorlerin  smiflandirilarak  analiz  edilmesi  gerekmektedir.
Gayrimenkullarin degerini belirleyen unsurlari igsel ve digsal unsurlar olarak siniflamak
miimkiindiir. Basta insan istek ve ihtiyaglari olmak tizere bir¢ok unsur mevcuttur. Bir
gayrimenkuliin degerini belirleyen de insanin duygu ve diisiinceleridir. Insanlar barinma
ihtiyac1 hisseder, fakat barinaktan ote seyler ister. “Toplumsal, ekonomik ve politik
unsurlar da, gayrimenkul degeri lizerinde 6nemli bir etkiye sahiptir ve bunlar da yine ya
insan tarafindan yonetilir ya da insanlardan etkilenirler”. Birbirine ¢ok yakin 6zellikler

tagimalarina ragmen bazi gayrimenkullerin gelecekteki seyri degerine gore tamamen

" Bnaros A.B., @axmopbl, eausiowue Ha CMouMocms Hedguxcumocmu, MopoBCKUH 0CY1apCTBEHHBIH
Vuusepcurer Um. H.IT. Orapesa, Capanck 2010 https://works.doklad.ru/view/Z8XtgPInyxY .html
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farkli gelisebilir®®. Bunun nedeni gayrimenkul degerini etkileyen faktorlerin

cesitliligidir. Bir gayrimenkul degerini belirlerken etki eden faktorler iki gruba ayrilir®®:
o icsel faktorler

Icsel faktorler, dogrudan gayrimenkule ait olan &zelliklerdir. Bunlar, fiziki

kosullar, fayda, kitlik ve devredilebilirlik seklindedir.

-Fiziki kosullar: Gayrimenkul degerine dogrudan etki eden en 6nemli faktordiir.
Degerleme yapilirken degerleme uzmani mesela arsa ise arsanin sekline, cephesine,
konumuna, topografi ve altyapisina dikkat etmek zorundadir. Eger degerleme konusu
bina olsayd: bu sefer binanin fiziksel Ozelliklerini dikkate alacakti. Gayrimenkul
tizerinde deger yaratan ve deger kaybina yol agan her fiziksel faktor gbéz Oniinde

bulundurulmalidir.

-Fayda: “Bir malin bir istegi yerine getirmesi veya bir ihtiyaci tatmin etmesi”
olarak tanimlanabilir. Dogru zamanda dogru yerde dogru seyin olabilme kosuluyla

fayda saglanabilir.

-Kitlik: Piyasada kit olan her nesne deger kazanir ve bu da fiyatin yilikselmesine

yol agmaktadir. Kitlik arz ve talebe gore olusur.

-Devredilebilirlik:  Gayrimenkul piyasasinda 0Ozellikle konut piyasasinda
devredilebilirlik onemli unsurlardan biridir. istenen tiim 6zelliklere sahip olan bir konut

devredilemiyorsa piyasa degeri yoktur.
e Digsal faktorler

Dissal faktorler gayrimenkul degerini dogrudan etkileme giiciine sahip olmazsa da
dolayli olarak etkileyen etkenler grubunu teskil etmektedir. Dissal faktorler asagidaki

gibi siralanabilir:

-Ekonomik Faktorler: Degerleme yapilirken, tilke ekonomisinin genel durumu goz
oniinde bulundurulmalidir. Zaten eksperlerin siirekli takip etmesi gereken en onemli

etkenlerden biridir. Konut piyasasinin dinamikligi, faiz oranlari, kredi piyasasi, hisse

% Onur Ceylan, Bir Gayrimenkuliin Fiyatim Etkileyen Faktérler, http://piyasarehberi.org/yatirim/
yatirim-araclari/119-bir-gayrimenkulun-fiyatini-etkileyen-faktorler, (22.12.2017).
5 Alp, Yilmaz, a.g.e, s. 202.
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senetleri, borsalar, piyasaya yapilan devlet miidahaleleri, doviz kurlar1 gibi bircok etken

g6z onilinde bulundurulmalidir.

-Sosyokiiltiirel Faktorler: Degere etki eden unsurlardan en énemlisi sosyokiiltiirel
unsurlardir. Sosyokiiltiirel etkenler iilkeden iilkeye farklilik gdsteren unsurdur. Cevre,
demografi, trafik sorunlari, giiriiltii, kentlesme modeli ve mimari diizenlemeler gibi

hususlara dnem verilmelidir.

-Hukuki Mevzuat: Ulkenin yasal altyapisi, siyasi istikrar ve politik degisimler
gayrimenkul degerinin etkileyen bir diger unsurdur. Hukuki mevzuat deger yaratabilir,
degeri etkileyebilir veya degeri yok edebilir. Hak kisitlamasi veya tapu ve kadastro
hukukundaki degisiklik veya sehir planindaki degisiklik gayrimenkul degeri {lizerinde
olumlu veya olumsuz etkilere yol agmaktadir. Bu yiizden degerleme uzmani bu konular

tizerinde daha ¢ok yogunlagsmalidir.

Piyasa Rehberinin sundugu bilgilere gore konut fiyatini etkileyen faktorler; fiziki
sartlar, lokasyon, sosyal imkanlar, resmi sartlar, bolgedeki yatirimlar, yonetim ve
faizler®® olarak gosterilmistir. 2014 senesinde Onur Ceylan tarafindan yayinlanan bu
makaleye gore; fiziki sartlar icerisinde konutun yasi, mimarisi, deprem yonetmeligine
uygunluk, yeni bir insaat olmasi, konutun biiylikligli, oda sayist ve konutun kurumsal
sirket tarafindan yapilmis olmasi yer alirken, lokasyon unsuru igerisinde sehir
biiyiikliigli, manzara, ulasim imkanlarina yakinlik, egitim ve is merkezlerine yakinlik
gibi 6zelliklerin olup olmamasina konut fiyati izerindeki 6nemli belirleyiciler oldugunu
vurgulamistir. Bununla birlikte sosyal imkanlar (mahalle kiiltiirii, glivenlik, havuz, park,
market, spor salonu vb.), resmi sartlar (tapu durumu, projenin uygunluk orani vb.),
bolgedeki yatirimlar (metro insaati, havalimani, hastane vb.), yonetim (profesyonel
yonetim sirketleri), faizler (artis ve diisiis, istikrarsizlik) ve bunun gibi unsurlar konut
degeri iizerinde Onemli etkisi olan birer deger belirleyicileridir. Gayrimenkul
degerlemesi ve degere etki eden faktorler yukarida sayilanlarla sinirli degildir. Ulkeden
iilkeye farklilik gosterdigi gibi kiiltiirel, demografik, yapisal olabilmektedir. Ornegin

Tiirkiye’de komsuluk faktorii onemli etken ve dogrudan degeri etkiledigi diisiiniilmezse

0 Ceylan, a.g.e., (22.12.2017).

32



de alim satim islemlerini biiyiik &l¢iide etkiledigi sdylenilebilir. Bir bagka kaynakta®® ise
gayrimenkul degerine etki eden faktorler ii¢ ana baslhik altinda ele alinmistir.
Gayrimenkullerin degerini etkileyen unsurlar, gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki
alicilarin tercihlerine gore cesitlilik gostermekle birlikte yasal, lokasyon, fiziksel
faktorler olmak {izere {i¢ ana grupta toplanmaktadir. “Yasal faktorleri; imar durumu, kat
irtifakinin olmasi, yapinin yasal durumu, projesine uygunlugu, iskan belgesi, kat
miilkiyeti, kamulastirma serhi, tedbir, haciz olmasi, kira serhleri, hisseli olmasi, aidat ve
genel giderler, vergi borcu olmasi vb. olarak, lokasyon faktoriinii; ulasim kolaylig1 veya
giicliigii, toplu ulagim alternatifleri, sehir merkezine mesafe, kose parsel olmasi, giiriilti
kaynaklarma yakinlifi, sanayi alanlarina yakinhigi, c¢evresindeki yapr kalitesi,
cevresindeki halkin ait oldugu gelir grubunun niteligi, aligveris merkezlerine yakin
olmasi, egitim, saglik, kiiltiir gibi tesislere yakin olmasi olarak, bina yasi, arsa
biiyiikliigii, arsa payi, manzarasinin durumu, yonii, aydinlanma durumu, mahremiyet, i¢
mekan Ozellikleri, insaat kalitesi, asansorii, ara kat, bodrum kat, cat1 kat1 olmasi,
bakimlilik durumu, nem durumu, banyo, balkon sayisi, otopark durumunu ise fiziksel
faktorler” olarak vurgulamaktadir. Eoin Matthews 12 Eyliil 2016 tarihinde yayinlanan
makalesine gore gayrimenkul degerine etki eden faktorler iki ana baslik altinda

toplanmustir. Bunlar gayrimenkul degerine etki eden mikro ve makro faktorlerdir®?.
1.2.1. Gayrimenkul degerine etki eden mikro faktorler

Gayrimenkul degerine etki eden mikro faktorler konum, yenilemeler, denetim

raporu, mahalle bileseni, degerleme olarak incelenebilir®?:

e Konum: literatiirde ‘Lokasyon’ olarak ifade edilen konum ekonomistler
tarafindan Hedonik Fiyatin en 6nemli etkileyici unsuru olarak belirtilmistir. Bireylerin

yasamini ve yasam bi¢imini etkileyen konumun kilit faktorleri asagidaki gibidir:

e Okula yakinlik: genellikle okul ¢agindaki ¢ocuklar1 olan aileler i¢in en 6nemli

faktorudur,

1 Mimaraninsaat Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler, http://mimaraninsaat.blogcu.com/
gayrimenkullerin-degerini-etkileyen-faktorler/10892608 , (01.12.2017).

62 Eoin Matthew, The 8 Biggest Factors that Affect Real Estate Prices, https://resources.point.com/8-
biggest-factors-affect-real-estate-prices/, (15.09.2017).

63 Eoin Matthew, a.g.e.(15.09.2017).
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e s yerlerine yakinlik: bireyler konut edinirken tercihlerini is yerlerine veya is

imkanlarinin yiiksek oldugu bélgelerden yana kullanirlar,

e Aligveris merkezlerine ve sosyal tesislere yakinlik: konut fiyatlarinda 6nemli
etkisi olan faktdrlerden biridir. Bu ii¢ faktdr bir birinden bagimsiz degildir. Ornegin,
bir¢cok ebeveyn cocugunu okula birakmak sonra ise gitmek zorunda ve okul ve isin ev
konumuna yakin g¢evrede olmasi biiyilk avantaj saglamaktadir. Okul-is-eglence veya
alisveris merkezlerine yakinlik konutun en 6nemli deger belirleyicisidir. Gayrimenkul
icin degerli olan “li¢lii’ ayn1 zamanda konut piyasasinda giiclii rekabet olugmasina da yol

a¢gmaktadir,

e Yenilemeler: Amerika Ulusal Emlakgilar Birligi’ne gore standart konut diginda
konforlu ev arayisindaki alicilar i¢in yenilenmesi gereken mutfak ve banyolar biiylik
masraf olusumuna yol agmaktadir. Yenilenmis banyo ve mutfaklar bir¢ok alici i¢in cazip
gelir ve yenileme masrafi sorununu ortadan kaldirir. Ornegin ¢atist yenilenmis bir ev
veya ¢elik kapili konut standart evlerden biraz pahali olabilir fakat alict bunun igin ekstra

para 6demeye razi olur,

e Denetim raporu; konut piyasasimnin aktif oldugu iilkelerde alicilar hakkini
korumak veya tercih yapilirken biiylik katkisi olan denetim raporuna ihtiyag
duyabilirler. Miifettisler tarafindan hazirlanan denetim raporlar1 ipotekle ilgili sorunlar
veya tadilat gerektiren yerlerin tespit edilmesi ve bildirilmesi konusunda biiyiik katki

saglayarak miisterilerin goniil rahathigi ile tercih yapmasina yardimci olmaktadirlar,

e Mahalle bileseni; bir bolgede satilan benzer ozelliklerdeki konut baska bir
konutun piyasa degerini etkileyebilir. Degerleme uzmanlart ve emlakgilar bir evin
potansiyel fiyatini belirlerken ayn1 mahallede bulunan ayni 6zellikleri tasiyan konutlarla

kiyaslamaktadirlar,

e Degerleme: degerleme emlak endiistrisinde gayrimenkulun fiyatin1 belirlemek
icin yapilan resmi prosestir. Bir miilk alimi1 veya konut kredisi finansmaninda gibi
durumlar s6z konusu oldugunda degerleme yapilmasi zorunludur. Her iilkenin
Degerleme Uzmanlar Kurulu tarafindan sertifikalandirilan veya lisansli degerleme

uzmanlari bu isi yapmakla miikelleftir.
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1.2.2. Gayrimenkul degerine etki eden makro faktorler

Gayrimenkul degerine etki eden makro faktdrler ekonomik gostergeler, faizler ve

diger faktorler olarak incelenebilir®:

e Ekonomik Gostergeler: tiiketicilerin konut ihtiyacini gidermek i¢in edinecegi
gayrimenkuliin aliminda biiyiik etkisi olan faktérler HSMH, issizlik, gelir diizeyi gibi
kilit faktorlerdir. Bunlar emlak piyasasin1 biiyiik oOlglide etkileyen unsurlardir.
Ekonomik durgunluk ve krizler gayrimenkul piyasasini olumsuz yonde etkileyerek bu

alanda faaliyetini siirdiiren sirketlerin ¢okiisiine sebep olmustur.

e Faiz Oranlari: Fed faizi, ipotek oranlarinin nasil kurulduguna iliskin énemli bir
faktordiir, ¢iinkii bankalar borg¢lanma maliyetini belirlemektedir. Diigsiik Fed faiz
oranlari, genellikle bankalardaki ipotek oraninin diismesine neden olur. Bu bir ev satin
almanin belirli bir ipotek tutar1 i¢in 6demesi gereken aylik ipotek ddemelerini azaltir.
Aylik 6deme ne kadar kiigiik olursa, muhtemel alicilara daha uygun bir kredi verilir. Bu
durum, konut sahiplerinin almaya uygun oldugu ipotek boyutunu artirabilir ve bu da

emlak fiyatlarinm artirabilir.

e Diger Faktorler: yukarida siralanan faktorler haricinde birgok faktoriin
gayrimenkul degerine etki ettigini soylenebilir. Yerel ingaat faaliyetleri, imar
kisitlamalar1 ve yerel yonetmelikler, yeni arz ve fiyatlarin ¢ok fazla veya cok az
miktarda arzina tepki gosterdigini belirtir, parklara ve oyun alanlaria yakinlik, giiriiltii
kirliligi, 151k kirliligi, sug, imar kanunlari, hava kalitesi, internet baglantis1 kalitesi, trafik

hacmi, yol kalitesi gibi bir¢ok faktor gayrimenkul degerini etkilemektedir.

Sinirsiz sayida unsurun etki ettigi gayrimenkul degerinin belirlenmesinde
gayrimenkulleri gruplandirmak kolaylik saglamaktadir. Net degerin kestirilebilmesi i¢in
kisitli tutulan unsurlarin tam dogru olmayacagi diisiiniilmekte ise de analiz ve islem
kolaylig1 acisindan en c¢ok etki eden faktdrler incelenmeye tabi tutulmaktadir.
Teknolojinin zirve noktasina ulasti§i glinlimiiz kosullarinda bilgisayar programinda
yapilmakta olan degerlendirmelerde gayrimenkul degerine etki eden faktorlerin igerigi
genis tutulmaktadir. Cok sayida veri analizinin miimkiin olmas1 net deger tespitinde

artik her tiirlii unsurun programa eklenerek hesaplanabilme imkani1 sunmaktadir.

6 Eoin Matthew, a.g.e., (15.09.2017).
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IKIiNCi BOLUM

GAYRIMENKUL DEGERLEME YONTEMLERI

2.1. Genel Olarak Gayrimenkul Degerleme Yontemleri

Gayrimenkul degerlendirme yaklasimi, bir dizi degerlendirme yontemlerinden
olusmaktadir. Degerlendirilmesi yapilacak olan varligin degerini, degerlendirme
yontemlerinden biri veya bir kagt ile ilgili bilgiler temelinde belirlenmesini saglayan bir
prosediirler dizisidir. Gayrimenkul degerleme yontemleri, konut piyasasinin gelismis
oldugu iilkelerin tiimiinde ayni altyapiya sahiptir. Lokasyon, ekonomik diizey, iilke
yapisi, kanunlar, vergi sistemi, ¢evre, cografik konum gibi bir¢ok faktorlerin etkisi ile
bazi farkliliklar iceren gayrimenkul degerleme sistemleri deger tespiti hesaplamalarinda
ad1 gecen faktorler acisindan farklilik igerirse de, aymi sistematik yapiyr izledigi
goriilmektedir. Kiiresellesmenin etkisiyle diinya geneline hizla yayilan gayrimenkul
degerleme yontemleri gelismekte olan iilkelerin de bu alandaki altyapisinin temel tasini
olusturdugu goriilmektedir. “Gayrimenkul degerleme siirecinde etkili olan veya
kullanilmas: gereken temel degerleme ilkelerinin 1yi bilinmesi ve deger tahmininde
dikkate alinmasi, glivenilir degerleme hizmetleri i¢in zorunlu goriilmektedir. Birgok
malikin gayrimenkulin piyasa degeri ile ilgili muhtemelen olduk¢a dogru tahmin
yapmast miimkiin olmakla birlikte degere katkisi olan faktorlerin hepsi veya
¢ogunlugunu tanimlayamamalari nedeni ile uzmanin gorevlendirilmesi zorunlu olur”®,
Bunun yam sira degerleme alaninda kaydedilen yenilikler teknolojinin gelismesiyle
islemleri kolaylastirarak net deger tespitinde daha iyi sonuclara ulagilmasini saglamistir.
Yeni teori ve tekniklerin gelistirilmesi, gayrimenkul degerleme sistemlerini bir st
diizeye tasimistir. Yenilikler ve gelismeler her ne kadar islemleri kolaylastirsa da,
verililerin toplanarak islem gérmesi ve raporlanmasi bu konuda ¢ok iyi yetistirilmis

uzmanlar1 gerektirmesi ile birlikte zaman talep eden agir bir siiregtir.

Tecriibeli bir degerleme uzmaninin topladig1 veriler, piyasa kosullari, yerel ve

uluslararasi standartlara ve gayrimenkul degerleme amacina uygun olarak hangi yontem

8 Tanrvermis, a.g.e., s. 102.
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veya yontemlerin kullanacagini belirler. Alternatif metot ve yaklagimlarin var olma
nedeni degerleme uzmanina nihai deger takdiri i¢in dikkate alinacak segenekler sunar.
“Degerlemede kullanilacak yontemin se¢iminin; malin 6zelligine baglh oldugu ve buna
ilave olarak degerleme amacina yonelik mevzuattin amir hiikiimleri ve piyasa kosullar1
gibi etkenlerin de ydntem seciminde dikkate almmasi gerekmektedir®®. Artik biitiin
varliklara deger bigilebilecegi gibi gayrimaddi varliklarin da degerini dlgmek
miimkiindiir. Gayrimenkul varliklarin degerine etki edebilecek ¢evresel faktorler

alternatif degerleme yaklasimlari ile analiz edilebilmektedir.

Degerleme yapilirken dikkat edilmesi gereken hususlar olabilir®’;

Degerleme amacinin belirlenmesi,

e Birincil kaynaktan verilerin toplanmast,

o Uluslararasi ¢apta taninmis analiz yontemleri ve tekniklerin kullanilmast,
e Nitelik/kullanim/fayda/gelir ve pazar kosullarinin dikkate alinmast,

e Deneyim ve bilgi birikimleri ile bunlarin harmanlanmasi,

e Minimum hata payi ile raporlanmasi,

e Belli bir tarihe dayanmasi,

e Yasal mevzuat cergevesinde islemi gergeklestirmesi,

e Gayrimenkul miilkiyetinin/projesinin ileride gerceklesecek yararlarin bugiinkii

degerinin hesaplanmast,

e Gegmise yonelik olabilir. Saglikli sonuca ulasmak agisindan birden fazla teknik

kullanilmasi.

Gayrimenkul degerleme yontemleri, Avrupa iilkelerinde uzun siirede uzmanlarca
gelistirilerek smirlarin  kalkmasiyla gelismekte olan {ilkelere ulagmistir. Esasinda
geligsmis lilke tecriibelerini igeren yaklagimlar teknolojik ¢agin etkisiyle biraz daha
gelistirilerek eksperlere zaman tasarrufu saglamaktadir. Ekonominin etkin isleyisi, yasal

altyap1 ve bir takim 6zel sebeplerin etkisi gayrimenkul degerleme tekniklerini ortaya

Tanrrvermis, a.g.e., s. 108.
7 Tanrrvermis, a.g.e., s. 109.
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cikarmistir. Fakat siirekli degisen glindem, yenilik¢i gelecek eski tekniklerin kismen
eksik kaldigini ortaya koymustur. Giiniimiiz kosullarinda bile yeni tekniklerin bir dizi
yetersizlikleri uzmanlarca tespit edilmektedir. Gelismeler mutlak netlige ulasmak i¢in
yeni tekniklerin  gelistirilmesine her zaman sebep olacaktir. Gayrimenkul
degerlemesinde gelistirilen alternatif metotlar deger tahmininde en iyi sonug alabilmek
icin uzmanlara ekstra fayda saglamaktadir. Ornegin Yapay Sinir Aglari ile gayrimenkul
degerleme, giinlimiizde yaygin kullanilan degerleme metotlarina bir alternatif olma

yolunda hizla ilerlemektedir®®.

Gayrimenkul degerlemesi, degerleme konusu varligin degerine etki eden faktorler
toplamindan olusan veri seti yardimiyla gergeklestirilmektedir. “Bu faktorler temel
olarak; degerleme uzmani tecriibesi, gayrimenkul varligin 6zellikleri, piyasa 6zellikleri
vb. olarak siralanabilmektedir”. Kullanilan yontemler yapilacak degerleme isine belirli
bir standart getirerek siirecin nasil isleyecegi hakkinda kilavuzluk etmektedir.
Gayrimenkul degerlemesi yapilirken ayni anda iki veya ii¢ yontemden faydalanmak
miimkiin olabilir. Genellikle ABD iilkelerinde ticari gayrimenkullerin degerlemesinde
iki veya li¢ GDY kullanildig goriiliir. Diger yontemlerin dogrulugunu 6lgmek bir baska
deyisle ‘kontrol’ veya kullamlan yontemlerle ‘mutabakat’ amaciyla® kullanilan
yontemler net deger saptamasinda verimli oldugu goriilmektedir. Bu nedenle degerleme
yapilirken ayni anda birka¢ degerleme yontemi kullanilmasi uygun goriiliir. Ayn1 anda
iki yontemin kullanilmasi net deger tespitinin gergege en yakin olanmnin secilmesinde
yardimci olmakla birlikte, pazar fiyatina yakin olan ydntem sonucuna bakarak daha
verimli sonug icerikli yontem se¢imine de karar verilebilmektedir. Gegmiste kisith ve
sayil1 birkag yontemin kullanimi s6z konusu iken, gliniimiiz sartlarinda kapsamli sekilde
biiyiime egilimi gdsteren ve bilgisayar destekli etkin yontemlerin gelistirilerek kolay bir
sekilde sonuglara ulasildig1 goriilebilir. Dogru bir degerlendirme, verilerin usul olarak
toplanmasina baglhidir. Miilkiin bulundugu {ilkeye, bolgeye, sehre ve mahalleye ait 6zel
miilkiyete ve genel verilere iliskin detaylar1 kapsayan spesifik veriler toplanir ve bir

degere varmak icin analiz edilir™®.

8 Sarac, a.g.t., s. 47.

6 Department of Real Estate & Planning University of Reading, Real Estate Investment Appraisal,
http://stores.ezrealestatebiz.com/contact-us/, (08.04.2018).

" Folger, a.g.m., (07.01.2018).
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2.2. Gayrimenkul Degerleme Yontemlerinin Siniflandiriimasi

Gayrimenkul degerleme yontemleri ile ilgili literatiirde ¢ok sayida tekniklerden
bahsedilmektedir. Genellikle degerleme islemlerinde sik kullanilan {i¢ yontem (Klasik
Degerleme Yontemleri) goriilmektedir. Bunun nedeni, gayrimenkul degerlemesinin ilk
yayginlagsmasindan itibaren bilindik bir teknik olmasiyla ve eksperlerin daha ¢ok Klasik
Degerleme Yontemler {izerinde uzun siireli tecriibe ve bilgi birikimi edinmis
olmalarindan kaynaklandigimmi gostermektedir. Yeni tekniklerin benimsenmesi ve
uygulamaya geg¢mesi zaman ve tecriibe gerektiren siiregtir. Gelismis tlkelerin
uygulamalarinda gelistirdikleri yeni tekniklerin kullanildigi goriilmektedir. Giivenilir
olmalartyla dikkat ¢eken yaklagimlarin hata yiizdesi de diisliktiir. Fakat uzman kisi
eksikligi veya uzman Kkisilerin yetistirilebilecegi egitim merkezlerinin az olmasi
degerleme sektoriiniin karsilastigi sorunlar arasindadir. Tiim bu sorunlara ragmen esasi
Klasik Yontemlere dayanan yeni metotlar gayrimenkul degerleme yontemleri
siiflandirilmasinda yerini almistir. Edinilen bilgilerden yola ¢ikarak GDY ozetle

asagida gosterilen sekilde gruplandirilabilir.

Sekil 1: Gayrimenkul Degerleme Yontemleri

| Piyasa Veya Emsal
Karsilagtirma
— Maliyet Yakagimi
| GELENEKSEL -
YONTEMLER —
|| Gelir Indirgeme
L
> L
o Puanlama Yo6ntemi
= L
W .—
8 5 _ | Nominal Degerleme
a 3’ Yo6ntemi
SE-
~ E ISTATISTIKSEL Coklu Regresyon
S0 T YONTEMLER ] Maliyeti Yaklagimi
§ >-
< .
2 | | Hedonik Degerleme
(U)
— Yapay Sinir Aglar1
MODERN YONTEMLER —
L L. Bulanik Mantik

Kaynak: Halil I. Alparslan, Hac1 Bektas Veli Universitesi SBE dergisi 4 (2015)
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2.2.1. Geleneksel Yontemler

Smiflandirmanin ilk sirasinda gelen Geleneksel Yontemler ¢ok sik basvurulan
yontemlerdir. Gayrimenkul degerleme yontemlerinin esasini olusturan ve en eski
yaklasimdir. Alternatif olarak gelistirilen tiim metotlar geleneksel degerleme
yontemlerinden tiiretilmistir. Degerleme isleminde, yaygin adiyla “Karsilagtirma
Yontemi”, “Gelir Yontemi” ve “Maliyet Yontemi” olarak bilinen ii¢ ayr1 yontemin
kullanilmas1 benimsenmistir. Bu ii¢ yontem profesyonel degerleme uzmanlarinin
deneyimleriyle gelistirilmis ve Onde gelen uluslararasi degerleme kuruluslarinin

destegini kazanmustir.
2.2.1.1. Karsilastirma Yontemi (Emsal Karsilastirma)

Gayrimenkul degerleme sektoriinde en ¢ok kullanilan yontemdir. Benzer
ozellikteki varliklarin deger karsilastirmasinda kullanilmak tizere gelistirilmistir. Fakat
gayrimenkullar heterojen Ozellikteki varliklar oldugu igin genellikle birden fazla
teknikle analiz edilmesi Onerilmektedir. Emsal alinan gayrimenkul degerlemesi
gerceklestiriliyor olan gayrimenkulla ayni fiziki, gevresel ve teknik O6zellikte olmasi
gerekmektedir. Emsal karsilastirma yontemi kullanilirken dikkate alinmasi gereken bir
baska nokta ise emsal alinan gayrimenkulin satisi ve degerleme islemi yakin bir siirede
gerceklestirilmis  olmalidir. Degisen piyasa kosullarinda higbir faktor sabit
kalamayacagi gibi deger de siirekli degisir. “Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek
icin karsilastirma siirecinde ayarlamalar genellikle para birimi veya yilizde olarak
gayrimenkullerin gercek satis bedelleri lizerinden yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik
sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate alinarak ayarlamalar
bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plan1 olan veya bir benzin
istasyonuna bitigik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere sahip olmayan bir ev
sliphesiz tam olarak karsilagtirllamaz. Satilan gayrimenkullerin  birbirleriyle

karsilastirilmast gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikli temeli olusturur”’?.

Karsilastirma yontemi; yakin zamanda satis1 veya degerlendirilmesi gerceklesmis,

yeteri kadar emsal degeri bulundugu durumlarda kullanilmalidir. “Bu yontemin

L Giingor, a.g.e., s. 77.
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uygulanmasi sirasinda kullanilan en 6nemli veri kaynaklart; ilgili degerleme uzmanin

goriisleri, kamuya acik kayitlar ve diger piyasa oyuncularindan alinan bilgilerdir”’2.

Bir¢ok degerleme yaklagimlarinin temelini emsal karsilagtirma yontemi
olusturmaktadir. Emsal karsilastirma yontemi kullanilarak degerlemesi yapilan
gayrimenkul emsal alinan gayrimenkul ile ortak temel 6zellikler barindiriyor olmalidir.
Genellikle gelir getirmeyen (konut amagli) miilkler igin kullanilir. “Yeterli veri
bulunamadigi ve piyasanin dalgali oldugu dénemlerde uygun degildir. Konu miilkiin
yakin ¢evresinde bulunan ve konu miilkle aynmi o&zelliklere sahip olan emsallerin
arastirmasi yapilir”. Piyasada yeterli ve giivenilir veri bulunmasi durumunda, her ¢esit
gayrimenkule uygulanabilir ve degeri belirlemek i¢in kullanilan en uygun yaklagimdir.
Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi miilkler i¢in en uygun gostergeler
saglar. Gegmis veriler degerlendirilirken, degerinin gergeklestigi donemden giincel
degerleme giiniine kadar piyasada yasanan gelismeler dikkate alinmalidir. Ozel amagla
insa edilmis gayrimenkullerin degerlerinin belirlenmesinde kullanilamaz. Ornegin;
miize, kiitiphane, okul vb. Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi)

degerlemesinde kullanilir”.

Karsilagtirmali  yaklasim ile degerleme yapilirken degerleme konusu
gayrimenkulin dogal olarak birebir benzerini bulmak imkéansizdir. Bu nedenle
degerlemesi yapilacak olan gayrimenkul ile emsali arasindaki farkin derecesini
belirleyen degisiklik — katsayilar1 veya diizeltilen iyilestirmelerin parasal olarak
yansitilmast  gerekmektedir. Emsal karsilastirma yontemi gayrimenkul emsal

piyasasinin gelistigi bolgelerde kullanilmasi gerekmektedir.

Degerleme, bir konunun miilkiin piyasa degerini, bolgede satilan benzer
Ozelliklerle karsilastirarak tahmin eder. Kullanilan 6zellikler  karsilastirilabilir
ozelliklerdir. Higbir iki ozellik birbirine benzemez; bu nedenle degerleme uzmani
ozelliklerini konu 06zellikleriyle karsilastirmali ve o6zelliklerinin konu miilkiyetiyle

uyumlu olmast i¢in ayarlamalar yapmalidir.

2 Yiiksel, a.g.e., (14.03.2017). _
3 Feyzullah Yetgin, Erhan Eroglu, Gayrimenkul Degerlemesi, Istanbul: Creative Yaymecilik, , 2009, s.
57.
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Karsilastirma ydnteminin kullanim alanlar1’®;
o Gayrimenkullarin her tiiriiniin degerlendirilmesi i¢in,
e Yeterli ve giivenilir veri saglanmasi halinde en iyi sonuglara ulagsmak i¢in,

e Ozel amagla insa edilmis gayrimenkullerin degerinin belirlemek i¢in kullanilmaz

(6rnek miize, kiitiiphane, cami, okul..vs)
e Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin (arsa gibi) degerlendirilmesi igin,

e Gelismis iilkelerde oldugu gibi Tirkiye’de de konut degerlemesi alaninda

yaygin kullanilmaktadir

e Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi miilkler i¢cin en iyi gdstergeleri

saglar.

e Gecmis veriler degerlendirilirken verinin gergeklestigi donemden bu yana

gelisen piyasa davranislarindaki degisiklikler g6z dniine alinmalidir.
Emsal karsilastirma yonteminin avantajlari;
e Alic1 ve saticinin goriislerini yansitan nihai degeri belirler,
e Satis fiyatlar1 enflasyona uyarlanmis halini yansitir,
e Statiktir,
e Karsilastirilan varlik arasindaki fark i¢in diizeltmeler yapilmasini saglar,
e Kullanim1 oldukga basittir ve giivenilir sonuglar verir.
Emsal karsilastirma yontemin dezavantajlar1’>;
e Satis fiyatlar1 hakkinda toplanan bilginin karmasikligi,
e Belirli islem kosullar1 hakkinda bilgi toplama zorlugu,
e Piyasa faaliyetlerine baglilik,

e Piyasa istikrarina baglilik,

74

75

Janet Wickell, Facts About Residential Real Estate Appraisals, https://www.dunbarappraisals.
com/blog/2018/2/5/facts-about-residential-real-estate-appraisals, (02.02.2017).

TartapoBa A.B., Onenka HeABMXHMOCTH, [lomxonsl K oleHKe HeIBIKUMOCTH, CpaBHUTEIbHBIH
noaxoJ, Yuebnoe nocodue, Taranpor, 2003, http://www.aup.ru/books/m90/2_5.htm, (24.08.2018).
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e Yetersiz verilerin yol agtig1 yanilgi,
e Onemli 6lciide farkli satislardaki verileri uzlastirma zorlugu.
2.2.1.2. Gelir Yontemi

Gelir yaklagimi gayrimenkulin simdiki veya gelecekteki sahibine saglayacagi
faydanin belirli bir tarihteki parasal degerinin belirlemek i¢in kullanilan yaklagimdir.
Gelir  yaklasimi  genellikle  ticari  gayrimenkullerin  degerlendirilmesinde
kullanilmaktadir. Gelistirilen birgok alternatif metotlarin temelini olusturan bu yontem
gelir saglayan miilklerin yani sira proje degerlendirmelerinde de kullanilmaktadir. S6z
konusu gelir halihazirda net olarak saglanan olabilecegi gibi, gelecekte elde edilecek
gelirin  hesaplanmasin1i  da kapsayabilmektedir. Emsal karsilagtirma yOnteminin
kullanilamadigi gayrimenkul veya proje degerlendirmelerinde gelir yaklagimi

kullanilmaktadir.

Gelir yontemi, “bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik émrii i¢inde bir yatirimet
veya bir kullanict i¢in muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer
gayrimenkullerden elde edilen gelirle karsilastirilir ve yatirimdan elde edilecek olan
muhtemel kazan¢ benzer gayrimenkullerden veya diger tiir yatirimlardan elde edilen
kazanglar ile karsilastirilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, Ozellikle kira konusunda, karsilagtirma yonteminde oldugu gibi ayni

temel fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir”’®.

Gelir yonteminin kullanildig: alanlar:
e QGelir getiren miilkler veya gelir getirmesi beklenen miilkler i¢in kullanilabilir,

e Diger maliyet ve satiglarin karsilagtirilmas: yontemlerini desteklemek veya

kontrol etmek i¢in kullanilabilir,
e Yatinmcilarin beklentilerini gozlemleyebilmek icin kullanilabilir.

Yontem kullaniminda iki c¢esit deger ile karsilasiriz bunlar; yillik gelir ve
kapitalizasyon oramidir. Bu oran soyle tarif edilebilir: “Net isletme gelirini toplam

miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullanilan deger. Bu deger tek bir yilin net isletme

6 Ahmet Aglar, Volkan Cagdas, Gayrimenkul (Gayrimenkul) Degerlemesi, Ankara: TMMOB Harita ve
Kadastro Miihendisleri Odasi, 2002, s. 36.
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geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir”. Gelir
kapitalizasyonu yonteminde iki tiirlii hesaplama yapilabilir: Yatirim Bandi ve Artik
Deger Yontemleri. “Yatirim bandi yontemi, bor¢ ve 6z kaynak bilesenlerinin getiri
beklentisinin farkli olmas1 durumuna dayanirken; Artik deger yontemi ise bina ve arsa

getirilerinin bilinmesi kosullarinda bunlardan birinin digerinden ¢ikartilarak elde edilen
getirinin hesaplanmasi durumuna dayanir’’.”.
Gelir yaklasiminin avantajlart:

e Beklenen yatirim gelirini dikkate almaniza izin verir. Bu nedenle yatirimin
fizibilitesini analiz ederken, emlak yatirimlarinin finansmanina iligskin kararlar

gerekcelendirirken kullanilmasi gerekir,
e Yatirnmcinin gayrimenkuliin bir gelir kaynagi oldugu goriisiinii yansitir,

e Ofis ve depo binalari, perakende satis alanlari, endiistriyel binalar ve oteller gibi

gelir saglayan tesisler degerlendirilme sonuglari igin ¢ok dnemlidir.

Bu nedenlerle, gayrimenkul alanindaki yatirim ve finansal kararlarin analizinde

gelir yaklagimi ¢ok dnemlidir.
Gelir yaklasiminin dezavantajlar1’®:
e Uzun vadeli bir gelir akisini tahmin etmek,
e Risk faktoriiniin 6ngoriilen gelir tizerindeki etkisi,
o Karsilastirilacak olan emsallerin karlilig1 hakkinda veri toplama zorlugu,
e QGelir ve faydanin hesaplanmasindaki zorluklar.
Gelir yaklagiminin kullanilmasinin uygun olmadigi1 durumlar ise;

e Gelir getirmeyen miilkler,
e Uygun ve saghkli Olciilebilir degerin alinabilecegi verilerin olmadigi

durumlardir.

7 TIpeumymiecTBa 1 HEJOCTATKU JOXOAHOro noaxona, https://studfiles.net/preview/379149/page:31/
8 TIpeumymiecTBa 1 HEJOCTATKU JOXOAHOro noaxona, https://studfiles.net/preview/379149/page:31/
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Gelir yaklagimi sadece gelir miilkiiniin degerlendirilmesinde, yani tek amaci gelir
elde etmek olan miilklerin degerlendirilmesinde kullanilir ve emlak degerlemesi igin

asagidaki esaslara dayanir:

e  Beklenti ilkesi: gelir getirici nesnenin degeri, bu nesnenin getirecegi gelecekteki
gelirin bugiinkii degeri ile belirlenir,

e  Ikame ilkesi: miilkiin degeri, istenen kar1 saglayan karsilastirilabilir, ikame bir
nesne elde etmek igin gerekli olan etkin yatirimin degeri diizeyinde belirlenme
egilimindedir.

2.2.1.3. Maliyet Yontemi

Maliyet Yontemi, yeni bir miilk veya konu miilke ayn1 yarari olan ikame bir
miilkiin gelistirme maliyetini karsilastirir. Maliyetin tahmin ve kiyaslamasi kolay
oldugu igin 6zellikle yeni insa edilmis yapilar icin uygundur’®. Maliyet yaklasimi arazi
tizerindeki bir yapinin yeniden insa etme maliyetinden amortisman maliyetini eksilterek
ve arazi degerini eklemek suretiyle gayrimenkul degerini tahmin etmektedir. Elde edilen
deger piyasa degeri ile ayn1 olmayabilir. Ciinkii ¢evresel faktorler gayrimenkul degerine
dahil edilmez. Maliyet yaklasimi, insaatlarin piyasa degerlerinin, agik piyasada az
satilan 6zel miilklerin, benzer miilklerde yetersiz satis veriler olmas1 durumlarinda ve
piyasada ¢okca satilmayan miilklerin degerlerinin tahmin edilmesinde kullanilan bir

yontemdir.

“Maliyet Yontemi, benzer bir gayrimenkulle mukayese edilerek s6z konusu
arsanin degerinin bir tahminine ilave olarak, gelismeleri artirici cari gider tahminini ve
s0z konusu 1iyilestirmelerin ne Olglide amortismana ugradiginin bir tahminini

gerektirir80,

Geleneksel yontemlerin iicli de bir birinin eksigini tamamlayan ve gerektigi
zaman yan yana kullanilarak en iyi sonucu vermek ic¢in kullanilmaktadir. “Bu igli
yaklagim konseptinin lehindeki en 6nemli argiiman sudur: ilgili kategorilerden birinde
veya birden fazlasinda yeterli pazar bilgilerinin bulunmamasi halinde bu bilgiler baska

birinde bulunabilir ve giivenilir bir deger tahmininin sunulmasi i¢in bu ii¢ deger

" Yetgin, Eroglu, Gayrimenkul Degerlemesi, a.g.e.,. S. 53
8 Haydar Karaca, Gayrimenkul Mal Degerlemesi Yontemleri ve Karsilastirilmasi, Yaymlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii, 2008, s. 37.
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gostergeleri buna goére birbirleriyle iliskilendirilebilirler. Bdylece nihai bir deger

tahminine ulasmada, i¢inde en inandiric1 ve gergekei bilgiler bulunan yaklasim veya

yaklasimlara genellikle en biiyiik agirlik verilecektir’®!,

Maliyet yonteminin kullanim alanlari®?:

* Piyasasi olmayan veya az alinip satilan gayrimenkul degerlemelerinde,

+ Ozel amagh kullanim i¢in insa edilen gayrimenkullarin degerlenmesinde,

* Piyasada emsal teskil edecek karsilastirilabilir gayrimenkul olmadiginda,

» Ozel miilk veya piyasasi pasif olan gayrimenkullarn degerlenmesi istendiginde,
* Gelir saglayan 6zelligi olmayan gayrimenkullarin degerlenmesinde,

* Fizibilite ¢aligmalarinda,

* Proje veya projelerin degerleme ¢aligmalarinda,

* Arsa ve yapilarin ayri ayr1 degerlendirilmesi gerekli oldugu durumlarda,
 Gayrimenkula sonradan yapilan eklenti ve yenilemeler s6z konusu oldugunda,
» Emsal satis bilgileri yetersizse,

* Diger yontemlere tam giivenilemiyorsa veya iki yontem ayni anda kullanilmak

istendiginde,
* Yontemdeki bazi kalemlerin parasal diizeltmelerinde,
Maliyet yonteminde karsilasilan zorluklar®:
* Profesyonel uzman goriisii gerektirir,
* Pazar degerini tam gdstermez,
* Eski binalarda ¢ok da uygun degildir.
Bu yontemin secilmesinin uygun olmadigi durumlar ise

* Yapilar eski ve en iyi ve verimli kullanim durumundan uzaksa,

81
82

Aglar, Cagdas, a.g.e., s 21

Aglar, Cagdas, a.g.e., s 25

8 Murat Ergin, Gayrimenkul Tiirlerine gére Degerleme Raporu Analizi, Marmara Universitesi SBE,
Isletme YLT s 25
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* Piyasa verileriyle desteklenmiyorsa,
» Tam miilkiyet disindaki degerlemelerde yetersiz kalmaktadir.

Ayrica maliyet yaklasimi sadece maliyet odakli hesaplamalart igcerdigi igin
gayrimenkul degerine etki eden faktorler g6z ardi edilmektedir. Bu sebeple degerleme
yapilirken degerlemenin hangi amacla yapildig1 belirlenerek ona gore degerleme islemi
baslatilmalidir. Piyasasi olmayan veya nadiren degerlemeye konu olan miilklerin
degerlendirilmesinde genellikle maliyet yontemi tercih edilmektedir. Gayrimenkulin
piyasa degerini tam yansitamaz. Sadece insa etme degeri veya yapi ile arsa ayri
degerlendirilmesi gerektiginde maliyet yonteminin kullanilmasi &nerilmektedir. Gelir
yaklagimi veya emsal karsilagtirma yaklagiminin kullanilamayacagi durumlarda fabrika,
is hani, yonetimsel yapilar ve de bahgeli yapilarin ulundugu kira getirisi bilinmeyen

gayrimenkullarin degerlenmesinde maliyet yaklagimi kullanilmaktadir.
2.2.2. Istatistiksel Degerleme Yéntemleri

[statistiksel yontemler temeli istatistiksel veri ve islemlerle desteklenen alternatif
degerleme yontemidir. Klasik yontemlerin eksigini gidermek amaciyla olusturulan
yontemler dizisi ayn1 zamanda saglam veri tahminlerine ulasim kolayligi saglamasiyla
tercih edilmektedir. Genellikle gelismis iilke uygulamalarinda gorebilecegimiz istatistik
degerleme yontemleri maalesef bir¢ok lilkede teorik caligmalarla siirli kalmaktadir.
Istatistiksel degerleme yontemleri istatistik analiz programlariyla desteklenmis olup,
analizlerin yorumlanmasinda bu konuda uzman kisilerin goriislerine ihtiyag
duymaktadir. Istatistiksel degerleme yontemleri ii¢ farkli yaklasimdan ibarettir. Analizi
istatistik programlarla gerceklestirilen yontemlerin klasik yontemlerden farki daha ¢ok

verinin daha az zaman zarfinda islenebilmesidir.
2.2.2.1. Nominal Degerleme Yontemi

Nominal degerleme yontemi gayrimenkul faktorlerinin  analizine yonelik
gelistirilen istatistik degerleme yaklasimlarindan biridir. Yaklagima gore oncelikle,
gayrimenkullar arasindaki deger dagiliminin ortaya konulmasi gerekir. “Her bir
gayrimenkulin degerine etki eden faktorlerin, her birisinin etki derecesine bagl olarak,
nominal anlamda sayisal bir degigken ile ifade edilmesi gerekir. Bu deger dagiliminda
esas almacak birim, rayi¢ bedel olabilecegi gibi, bir puanlama ile elde edilecek

parametrik degerler de olabilir”. Nominal deger yonteminde, “dikkate alinacak deger
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kriterleri formiile edilerek tavan ve taban puanlari tespit edilir ve her bir gayrimenkuli

ifade eden bir deger katsayis1 hesaplanir’’84,

Bilindigi gibi gayrimenkul degerine etki eden ¢ok sayida faktor vardir. Bu da
gayrimenkul degerinin kesin olarak belirlenmesini giiglestirmektedir. “Faktorlerin,
sayisinin kesin olarak sinirlandirilamamasi nedeniyle, gayrimenkul sayisinin fazla
oldugu bolgelerde bu ydntem uygulanmaktadir. Oncelikle gayrimenkullar arasindaki
deger belirlendikten sonra, faktorlerin mal {izerindeki etkisi bir sayisal degisken ile ifade

edilmelidir®°.

Genellikle rayi¢ bedelin esas alindig1 bu yontemde, puanlama ile ulagilan sonug
olan parametrik degerler de esas alinarak, gayrimenkuli ifade eden bir deger katsayisi
hesaplanir®®. Hesaplanan deger katsayilar1 gerektiginde kolayca rayic bedele
dontistiiriilebilmektedir. Nominal degerleme yontemi reel degere dayali analiz oldugu
icin esas alinan birim iilkenin ekonomik yapisina bagl olarak degiskenlik gdsterebilir.
Giiniimiiz piyasa kosullarindaki fiyat degisimleri gayrimenkullar iizerindeki birim
degerlerini kontrol etmeyi zorlagtirmaktadir. Yaklasimin uygulanmasindaki bir diger
zorluk ise degerlendirmenin gergeklestirilecegi alanin biiyiik olmasidir. Genellikle
vergilendirme islemlerinde yapilmasi istenen bu degerlendirme bir bolge veya sokak
bazinda gergeklestirilmektedir. Sinirlar dahilinde kalan gayrimenkullarin degeri hep
ayni tutulmaktadir. “Oysa her bir gayrimenkul diger gayrimenkullara gore ekonomik
bakimdan bazi olumlu veya olumsuz oOzellikler tasiyabilmektedir. Bu gercek her

gayrimenkulin farkli degere sahip oldugunu géstermektedir®’.

Bir gayrimenkulin parametrik degeri Vi=Si*(Fji*Wj) formiilii ile hesaplanir.
V= Toplam Nominal Deger
S= Parsel ya da Piksel alani

F= Faktor Degeri (Puani)

8  Goktug Beser, Gayrimenkul Degerleme Yontemleri, http://goktugbeser.com/gayrimenkul-degerleme-
yontemleri/, (20.05.2017).

H. 1. Alpaslan, “TMS/TFRS Kapsaminda Gayrimenkul Degerleme Ve Gergege Uygun Degerin
Tespitinde Emsal Kargilastirma ve Gelir indirgeme Yontemleri Uzerine Bir Uygulama”, Nevsehir
Haci Bektas Veli Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Cilt 4, Say1 2, Ocak-Haziran 2015,
s.17-35.

Aydm Karapmar, Gayrimenkul-Konut Degerleme Uzmanhgr Lisanslama Sinavina Hazirlik,
Yenilenmis 7.Basim, Ankara: Gazi Kitapevi. Tic. Ltd. Sti.,2013., s. 70.

Tanrivermis, a.g.e., s. 232.
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W=Faktor Agirlig

“Gayrimenkul degerini etkileyen faktorlerin puaninin 1-10 veya 1-100 arasinda
olmast beklenmektedir’. Uygulamada bu yontem cografi bilgi sistemlerinde
yararlanilarak kullanilir®. Toplanan verilerin bilgisayar programlariyla analiz edilmesi
verilerin islenmesinde biiyiikk kolaylik saglamaktadir. Deger kriterlerinin ayri ayri
formiile edildigi yontemde taban ve tavan puanlar belirlenerek her gayrimenkul icin
deger katsayis1 hesaplanmaktadir. Katsayilar gerektiginde kolayca rayi¢ bedele

doniistiiriilmektedir.
2.2.2.2. Coklu Regresyon Analizi

Regresyon  yontemi, “gayrimenkul degerinin 6nemli belirleyicilerinin
tanimlanmasit ve miktarinin Olglilmesi i¢in gayrimenkulin, ilgili karakteristiklerle
birlikte degerlendirilmesini saglayan istatistiksel bir teknik olarak tanimlanabilir”. En
kiiciik kareler yontemi olarak da bilinen bu teknik “gayrimenkul degerinin dnemli
belirleyicilerinin agiklanmasi ve miktarin 6l¢iilmesi i¢in, gayrimenkulin kendisine 6zgii
ozellikleri ile birlikte degerlendirilmeye alinmasini saglayan bu yontem istatiksel bir
tekniktir”. Regresyonlar, satig fiyati verilerinin karsilastirilmasi, satis fiyatlarinin
ortalamasi veya medyani, hedonik fiyatlama, tekrar satis verileri analizi, yapay zeka

yontemleri gibi hibrid yontemlerle yapilabilmektedir®®.

Glintimiiz bilgi c¢aginda, bilimsel amaglar yaninda, uygulamacilarda o6zellikle
pazar yaklagimimin kullanilmasinda modern yaklasimlarin ve regresyon tekniginin
kullanilmasi rasyonel tahminler yapilmasina yardime1 olmaktadir®. “Bu yéntem ile elde
edilen verilere en uygun fonksiyon bulmaya calisilmasi amaciyla bir veri tablosu
diizenlenir. Ancak olusturulan veri tablosuna birebir uyan bir fonksiyon bulmak
miimkiin olmadigindan, regresyon analizi yardimiyla veri tablosuna en uygun fonksiyon

bulma siirecine gegilir”.

Gayrimenkul degerine ¢ok sayida faktor etki etmektedir ve birden fazla faktor s6z
konusu oldugunda c¢oklu regresyon yontemine basvurulmaktadir. Regresyon

analizlerinde bilindigi iizere bagimhi ve bagimsiz degisken arasindaki iliski

8 Karapinar, a.g.e., s. 71.
8 Alpaslan, a.g.m, ss.17-35.
% Rehber, a.g.e., s. 78.
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incelenmektedir. Genellikle bagimli degisken gayrimenkulin fiyatt ve bagimsiz
degiskenler ise gayrimenkul degerini temsil eden faktorlerdir. Analiz sonucunda
bagimli degiskeni en ¢ok etkileyen faktorler belirlenerek gayrimenkulin ger¢ek degeri
tahmin edilmeye c¢alisilmaktadir. Degerlenecek olan miilkiin homojen oldugu
durumlarda bu yontem kullanilir. Eger s6z konusu miilk heterojen ise hedonik fiyat

modeli yaklagimi uygulanir.
2.2.2.3. Hedonik Degerleme Yontemi

Hedonik fiyatlandirma, dogrudan pazar1 olmayan mallarin degerinin
belirlenmesinde kullanilan istatistiksel tekniktir ve kalitenin degerini ortaya koyan
regresyon analizidir®. Istatiksel degerleme yontemleri arasinda en sik kullanilmas1 ve
cok sayida akademik caligmalarin konusu olmasiyla dikkat ¢ceken hedonik degerleme
yonteminde heterojen oldugu varsayilan gayrimenkullar, genellikle konutlar analiz
edilmektedir. Heterojen mallara en iyi 6rnek gayrimenkullardir. Gayrimenkul karmasik
ve benzersiz mal c¢esidi olmakla birlikte bireylerin farkli isteklerini karsilamaya
yarayan, cesitli Ozelliklerin bilesiminden olusan iriindiir. Benzersiz {riinlerin
tilkketicilere sagladig1 fayda ve iirliniin fayda saglayan 6zelliklerinin hesaplanabilmesi,
bir deger tespitinin yapilabilmesi giinlimiiz kosullarinda miimkiindiir. Hedonik
Degerleme Yontemi gayrimenkul 6zelliklerine bigilen deger tespitinde yaygin olarak
kullanilan istatistiksel tekniktir. Gayrimenkulu olusturan &zelliklerinin her birinin
fiyatinin hesaplanarak konutun toplam fiyatini olusturdugu goriisiine dayanan bu model
Avrupa iilkelerinde gelistirilerek yayginlagsmaya baslamistir. Bir diger ad1 ile Hedonik
fiyatlama modeli (HFM) teknigi, diinyadaki farkli emlak piyasalarinda uzman ve
arastirmacilar tarafindan emlak fiyatinin degerlendirilmesi i¢in yaygin bir sekilde
benimsenmistir. Hedonik fiyat modelinin temelleri “ilk olarak G. C. Haas (1922)
tarafindan atilmis, ardindan Wallance (1926), Waugh (1928) ¢alismalari ile literatiirde
onemli bir yer edinmislerdir”. Bu calismalar1 Court (1939), tiiketici teorisi ile Hedonik
modele katki saglayan Lancaster (1966) ve modelin teorik ¢ercevesini olusturan Rosen

(1974) takip etmistir®?. “Bu yontem ile bir malin 6zelliginin, malin fiyatin1 nasil

%1 Rehber, a.g.e., s. 79.

92 Fatma Arikan Eban,. Ev Kiralarim Etkileyen Faktorlerin Hedonik Fiyat Yontemi ile Belirlenmesi,
Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul: Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Ekonometri Anabilim Dali Ekonometri Bilim Dali, 2008, s. 11.

50



etkiledigi ortaya ¢ikarilmaktadir’™®,

Hedonik fiyatlama modeli ayn1 zamanda
uluslararas1 literatiirde de konut fiyatlar1 ve konut ozellikleri arasindaki iligkiler
arastirilirken genis bir sekilde kullanilmaktadir®. Hedonik fiyat modeli genellikle farkli
nitelikteki konutlarin degerini etkileyen faktorlerin belirlenmesini hedeflemektedir. Bu
model ile mala eklenen her bir 6zelligin ya da malin bir 6zelliginin fiyat iizerindeki
etkisi ortaya ¢ikarilmaktadir. “Gayrimenkulin degerini etkileyebilecek birgok yapisal ve
cevresel Ozellikler, gayrimenkulin bulundugu yer ve diger niteliklere iliskin olarak
toplanan birgok veri, bu tiir degerleme modelleri ile bilgisayar programlar1 kullanilarak
analiz edilmekte ve sonuglari irdelenmektedir”. Analizin gilivenilirligini arttirmak ve
hata oranini azaltmak i¢in gelistirilmis istatistik hata kontrol programlarla sinanarak
saglikli sonuglara ulasiimaktadir. Istatistik yontemlerle yapilan analizler geleneksel
yontemlere kiyasla daha fazla zaman alir ve veri ister, hem de kapsamli uzmanlik bilgisi
gerektirir®. Fakat ulasilan sonuclar nispeten daha gercekci ve giivenilirdir. Hedonik

degerleme modeli asagidaki faktorlerin birlesiminden olugmaktadir:
e Miilk 6zellikleri,
e Konum 6zellikleri,
o Cevre ozelliklersi.

Hedonik fiyat yontemi, ev ve emlak fiyatlar {izerindeki bu bagimsiz 'agiklayict’
degiskenlerin, regresyon analizlerini kullanarak goreceli 6nemini 6l¢mek i¢in kullanilir.
Hedonik regresyon analizi iki adimda yiiriitiilliir. Birinci adim, bir varligin fiyati
(bagimli degisken) ile tiim cesitli Ozelliklerinin (bagimsiz degiskenler) arasindaki
iligkiyi tahmin eder®. “Rosen modelinde, bir mal smifi, n adet karakteristik ile
tanimlanmistir. Modelde Z mal smifin1  gostermektedir. Model asagidaki gibi

gosterilmektedir:

Z=(Zy4ZoH 2t ... Z,) (1)

% Alpaslan, a.g.m., 5.17-35.

% Riistii Yayar, Siileyman Serdar Karaca, “Konut Fiyatlarina Etki Eden Faktdrlerin Hedonik Modelle
Belirlenmesi: TR83 Bolgesi Ornegi”, Ege Akademik Bakis Dergisi, Cilt: 14, Say1: 4, Ekim 2014, ss.
509-518.

Tanrivermis, a.g.e., s. 228.

Jan de Haan, Erwin Diewert, “Hedonic Regression Methods”, in OECD, et al., Handbook on
Residential Property Price Indices, Eurostat, Luxembourg, 2013, s. 50.
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Her bir mal, kota olmus bir piyasaya sahiptir ve ayni zamanda vektdr z’nin
sabitlenmis bir degeriyle alakalidir bu yiizden {riinlerin piyasas1 fiyat ve

karakteristiklerle ilgili bir fonksiyonu ortaya koymaktadir. Fonksiyon asagidaki gibidir;
P(2) =p( Z1+Z+Z5+ ........ Zy) (2)

P belirli bir malin piyasa fiyati, Z ise mal 6zellikleri vektoriidiir. Bu fonksiyon, bir
alicinin (saticinin), farkl 6zelliklere sahip markalarin fiyatlarini kiyaslamasi ve aligveris

cevresinden elde edilen bir hedonik fiyat regresyon esitligidir”.

Konut 6zellikleri arz ve talep kosullar1 nedeniyle fiyat farkliligi gdstermesinin
yani sira gayrimenkulin niteliksel ve niceliksel 6zelliklerine de bagli olabilir. Fiyat
ozelliklerle belirlenebilir ve 6zellikler pazarda satilmaz. Bir miilkiin bir 6zellik paketi
oldugu diistiniiliir ve her 6zellik, miilkiyet degerini artirabilir. Bir hedonik yaklasim,
ozelliklerin degerini 6zetleyen Ozellikleri ekleyen bir miilkiin fiyatini istatistiksel olarak
olusturur®’. Heterojen mallarin  degerlendirilmesinde kullanilan HFM, heterojen
mallarin fiyatlarindaki degismeleri ve degisimlere etki eden faktorleri aciklamada
Oonemli sonuglar ortaya koymaktadir. “Mallarin fayda iceren nitelik veya
karakteristiklerine gore degerlemesinin yapildig: iiriin farklilastirmast modellerinin
temeli Hedonik hipotezdir”. Hedonik hipoteze dayali olarak mallar fayda tasiyan
karakteristiklere sahip olduklar1 i¢in eger bigilirler. “Hedonik fiyatlar ‘karakteristiklerin
zimni fiyatlari® olup, farklilagtirilmig {iriinlerin gozlemlenen fiyatlar1 ile bu fiyatlarla
iliskili olan ozelliklerin belirli miktarlar1 tarafindan ekonomik ajanlarin karsisina
¢ikmaktadir”®®. Ekonometrik olarak ortiik fiyatlar, HF endekslerinin kuruluslarindaki

birinci dereceden regresyon analizi ile tahmin edilir.

Her modelde oldugu gibi Hedonik fiyat modelinin de arti ve eksi yoOnleri
mevcuttur. Konut fiyatlarinin hangi degiskenlere gore belirlendigini agiklamasi,
tiiketicilerin gercekei tercihlerinin 6n plana ¢iktig1, gilivenilir veri kullanimi, konut ve
cevresel kalite arasindaki etkilesime verilen Onem, istatistiksel verilerle net deger

tahmini gibi 6zellikler avantajli yoniinii olustururken, literatiirde yontemi eksik bulan

% Ukessays, International valuation method, https://www.ukessays.com/essays/estate-management/
international-valuation-method.php, (17.07.2017).

% Ciineyt Yenal Kesebig, Ercan Baldemir, Mustafa Inci, Emlak Piyasasinda Talebe Etki Eden
Faktorler; Mugla icin Hedonik Fiyatlandirma Modeli uygulamasi, Mugla: Mugla Universitesi
Yayinlari, 2011, s. 70.
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goriigler de mevcut. Cevresel faktorlere iliskin verinin toplanmasimin smirli olmasi,
vergi faiz orani gibi makro degiskenler hane halkinin istedigi konutun satin alma
isteginin engellemesi, veri toplama isleminin maliyetli olmasi1 gibi dezavantajlarinin

oldugu soylenmektedir.
2.2.3. Modern Degerleme Yontemleri

Modern degerleme yoOntemleri istatistik degerleme yontemlerinden biraz daha
gelismis teknikler olup, diger yontemlerdeki eksiklikleri gidermek igin olusturulan
alternatif degerleme teknikleridir. Analizi ve yorumlanmasi uzman goriisii ve teknolojik
bilgi isteyen modern degerleme yontemleri zor olmakla birlikte gergek deger
tahmininde hata pay1 en az olan tekniklerden olusmaktadir. Tekniklerin kullanimi global
capta sadece gelismis lilke uygulamalarinda goriilmektedir. Genellikle ¢ok sayida
verilerin islenerek deger saptamasi yapilirken kullanilmaktadir. Gayrimenkul degeri
belirlenirken diger yontemlere karsi fazla zaman almakta olan bu yontemde, bilgisayar
programlar1 yardimi ile verilerin detayli analizi yapilarak, bu analiz siirecinde hata
oraninin en az olmasi1 hedeflenmektedir. Modern degerleme yontemleri asagida da

gosterildigi gibi iki farkl yaklasim icermektedir.
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2.2.3.1. Yapay Sinir Aglar1 Yontemi

YSA yapay zeka kavrami altinda olusan bir alt baslik olup, bir anlamda belirli bir
modele dayanmayan regresyon modeli gibidir. Bu nedenle gayrimenkul degerlemesinde
regresyon modelleri ile YSA model sonuglarini karsilastiran dnemli sayida ¢aligsmalar
mevcut®®. Temelleri 1940’larin basinda arastirmalaria baslayan W.S. McCulloch ve
W.A. Pitts’in yayinladigit makaleyle atilmistir. “Yapay zeka teknigi olarak da
adlandirilan bu ydntem, insan beyninin Ogrenme siirecinin tekrarlanmasiyla
gelistirilmistir”. Bir baska deyisle biyolojik sinir aglarini taklit eden bilgisayar
programlaridir. Onceleri tip birimleri iizerine kurulu olan bu sistem, giiniimiizde birgok
farkli bilim dalinda arastirma konusu olmustur. “Bu yontem, egitim setinin belirlenmesi
ve girdi vektOriinliin sinir agina uygulanmasi ile sinir agirliginin hesaplanmasi ve
bulunan oranin kabul edilebilir diizeye gelene kadar devam edilmesi seklinde yiiriir”. Bu
cergevede gayrimenkul degerine etki eden faktorler (banyo, metrekare, asansor, garaj
vb.) YSA girdi teskil ederken, gayrimenkul fiyat1 ¢ikt1 olarak belirlenir ve aralarindaki
iligki bilgisayar programi yordamiyla tahmin edilmektedir. Yapay sinir aglarinda
kullanilan ¢ok sayida 6grenme algoritmalar1 bulunmaktadir. En ¢ok kullanilan 6grenme
algoritmalari; “Hebb, Delta, Geri Yayilma (Genellestirilmis Delta), Kohonen, Hopfield
ve Enerji Fonksiyonu”'®dur. YSA kullanim alanlarimi kisaca su sekilde 6zetleyebiliriz;
Kontrol ve sistem tanimlama, goriintli ve ses tanima, tahmin ve kestirim, ariza analizi,

tip, haberlesme, trafik, iiretim ydnetimi olarak sayilabilirt®:,

Yapay sinir aglari modellerinin uygulanmasinda da bazi sorunlar meydana

¢ikmaktadir. Bu sorunlar:
e Yapay sinir aglarinin kullaniminin kolay olmamasi,
e Farkli yapay sinir aglar arasinda sonuclarin tutarsizligi,
e Ayni yapay sinir ag1 yazilimin sonuglarinda da farkliliklar olabilmest,

e Yontemin olduk¢a uzun zaman siireci gerektirmesidir.

% Rehber, a.g.e., s. 80.

100 Alpaslan, a.g.m., 5.17- 35.

101 Nilgiin Sengdz, Derin Ogrenme, Yapay Sinir Aglari, 2017, http://www.derinogrenme.com/2017/
03/04/yapay-sinir-aglari/
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2.2.3.2. Bulanik Mantik Yontemi (Fuzzy Yontemi)

Bulanik mantik kavram olarak ilk kez 1995 yilinda California Berkeley
Universitesinden profesdr Lotfi Zadah tarafindan ortaya atilmis olup, temeli bulanik
kiime ve alt kiimelere dayanir'®?. “Herhangi bir problemin yaklasik olarak
modellenmesi ve belirsizliklerin matematiksel olarak ifade edilmesine olanak taniyan
bulanik mantik, insan diislincesini taklit etmesi igin g¢alisan bilgisayarlarda klasik
mantigin yetmedigi alanlarin ortaya ¢ikmasi ile olusmustur”. Bulanik mantigin temeli,
bulanik kiime ve alt kiimelere dayanmaktadir. Klasik yaklagimda bir varlik ya kiimenin
elemanidir ya da degildir. “Varliklar matematiksel olarak ifade edildiginde kiimenin
elemant ise “1” degilse “0” degerini alir. Bulanik mantik kiimesinde varliklarin
fonksiyonu M(x) ile gosterilir ve varliklarin {iyelik derecesi (0,1) araliginda bir deger
olabilir”. Bulanik mantik yontemi belirsizlikleri veya herhangi bir problemin
modellenmesi ve matematiksel ¢oziimlerle anlasilir hale getirilerek denetim altina
alinmasina ¢aligilmaktadir. Bulanik mantik yaklasimimin gayrimenkul degerlemesinde
kullanan ilk ekspertiz uzmani ve diisiintir Dilmore, bu yontem ile ilgili bir ¢cok dnemli
noktaya deginmistir. “Bunlardan en onemlileri, bulanik mantigin miiphem diisiinme
olmadigy, giinliik karar verme degerlendirmelerimizdeki eksiklik olan kesinlik konusunu
ele almanin bir yolu oldugu ve gercekligin kesin olmadigidir”. Bulanik mantik ile
gayrimenkul degeri tespit edilirken oncelikle gayrimenkul degerini etkileyen faktorler
belirlenmelidir. Daha sonra kriterler uygulanmak suretiyle gayrimenkullara iligkin veri
seti olusturulur ve muhtelif senaryo testleri kullanarak uygun degerleme modeli tesis

edilmektedir. Genellikle performans degerlemelerinde siklikla bagvurulmaktadir.
2.2.4. Diger Yontemler

Gelismis iilkelerde genellikle degerleme alaninda sik kullanilan ve literatiirde ¢ok
sayida teorik olarak ele alinan fakat mus oldugum tabloya dahil edilmeyen ¢ok sayida
yontemler bulunmaktadir. Yaygin kullanima sahip bu yontemleri géz ardi edemeyiz.
Sayisal teknikler olarak da bilinen yontemlerin bazilarin1 asagidaki sekilde

siralayabiliriz.

192 Erkan Rehber, a.g.e., s. 81.
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2.2.4.1. Agirhkh Toplam Yontemi

Karar verme yoOntemlerinden biri olarak bilinen Agirlikli Toplam Ydntemi
degerler arasindan maksimum degere sahip secenekler arasindan en iyl secenegin
secilmesiyle olusur. “Farkli boyutlar1 ve sonug¢ olarak farkli birimleri birlestirirken

birikimli fayda fonksiyonu ihlal edilmektedir%3,

2.2.4.2. Agirhkh Carpim Yontemi

Agirliklt Carpim Yonteminde (WPM), secenekleri siralamak igin ¢arpma islemi
kullanilmaktadir. “Her bir secenek, diger seceneklerle, her bir Olciit icin belirlenen
oranla carpilarak karsilastirilir'®”. Boyutsuz analiz ad1 verilen bu yontemin yapisi, 6l¢ii
birimlerinin elimine edilmesine izin verilmistir. Bu yiizden hem tek hem ¢ok boyutlu

karar problemlerinde kullanilmaktadir.
2.2.4.3. Electre

ELECTRE Yontemi (Elimination and Choice Translating Reality) 1966 yilinda
Roy ve Benayoun tarafindan gelistirilerek bir sonraki c¢alismalarin ana temelini
olusturmustur. Karsilastirma esasina dayanan tekniktir. Yontem her bir 6l¢iit altinda
incelenen segenekler arasinda ikili karsilastirmalar kullanarak “sira iligkisi”
olusturmaktadir. ELECTRE yonteminin ana amaci her bir 6lgiit i¢in ayr1 ayr1 segenekler

sunarak aralarindaki ikili karsilastirmalar1 kullanmaktir.
2.2.4.4. Topsis

ELECTRA Yéntemine bir segenek olarak gelistirilen TOPSIS yontemi, 1980
yilinda Yoon ve Hwang tarafindan gelistirilmis ve ¢ok 6l¢iitlii karar verme yontemleri
arasinda en cok tercih edilen tekniklerden biridir. Yontem temeline gore segilen
secenek, geometrik alanda ideal ¢6ziime en yakin olanidir ve negatif-ideal ¢oziimden en
uzak alanda olmalidir. TOPSIS y6nteminde her bir 6lgiitiin tekdiize bir sekilde artan

veya azalan fayda egilimine sahip oldugu varsayilmaktadir. 1%

103 Melis Ozer, Gayrimenkul Degerlemesinde Kullanilan Finansal ve Sayisal Yontemler: TOPSIS ve Yeni
Coklu Kriter Modelleriyle Bir Uygulama, Yaymlanmamis Yiksek Lisans Tezi, Dokuz Eyliil
Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, iktisat Anabilim Dal1, Para ve Banka Programi, 2010, s. 123.

104 Melis Ozer, a.g.e., s. 129.

105 Melis Ozer, a.g.e., s. 132.
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2.2.4.5. Analitik Hiyerarsi Siireci Yontemi

Thomas L. tarafindan 1970 yilinda gelistirilmis olan Analitik Hiyerarsi Prosesi
Yontemi ¢ok Olgiitlii karar verme teknigi olup, nitel ve nicel oOlgiitleri kapsaminda
barindirmaktadir. AHP “bir karar hiyerarsisi lizerinde, onceden tanimlanmis bir
karsilastirma skalas1 kullanarak, gerek karari etkileyen faktorler ve gerekse bu faktorler
acisindan karar noktalarinin 6nem degerleri agisindan, birebir karsilagtirmalara
dayanmaktadir”. Analiz sonuglart Onem derecesine gore yiizdesel dagilima
dontstiirilmektedir. AHP, insan dogasinda var olan ikili karsilastirmalara
dayanmaktadir. Segenekler ve Olgiitlerin birbirlerine gore ne kadar Onemli, tercih

edilebilir veya baskin oldugunun degerlemesini yapar.
2.2.4.6. Yeni Coklu Olg¢iit Yontemi

Yeni coklu oOlgiit yontemi “Vida Maliene, Artiiras Kaklauskas ve Edmundas
Kazimieras tarafindan gelistirilen yontem olup, piyasa karar verme ve degerleme
prensiplerine dayanmakta ve geleneksel karsilastirmali yOntemleri temelinde
olusturulmus bir tekniktir”. Bu tiir yontemler gayrimenkul degerlemesinde evrensel ve
daha genis kapsamli ¢ok ol¢iitlii karar vermeye olanak tanimaktadir. “Nitel ve nicel
acilarla birlikte piyasa kosullar1 gibi cok farkli dlciitleri hesaba katmaktadir'®®”. Coklu
ol¢iit yontemi gayrimenkullarin piyasa degerinin belirlenmesinde kullanmakla birlikte
gayrimenkulin cari kullaniminin piyasa degerini, yatirim ve kullanim degerini de

hesaplamak i¢in kullanilmaktadir.
2.2.4.7. Likidasyon Yontemi

Likiditasyon yontemi gelir yaklagimi temellerine dayanarak gelistirilmis alternatif
yaklagimdir. Bu yontem, “lizerinde bina ve tesisler bulunan bir gayrimenkuhn yillik net
getirisinin, zemin degerinin yillik faiz getirisinden kii¢iik ya da zemin degerinin yillik
faiz getirisine esit oldugu durumlarda kullanilir”. Burada zemin degeri, arsa degeri ile
yap1 ve tesislerin degeri arasindaki farki gostermektedir. Boyle durumlarda arsa degeri,
yikma, temizleme, diizenleme giderleri belirlenerek diizeltilir ve gelir degeri olarak
kullanilir. Likidasyon yontemine gore gayrimenkul degeri; arsa degerinden yapinin

yikim ve bosaltim masraflarinin ¢ikartilmasiyla belirlenir.

196 Melis Ozer, a.g.e., s. 137.
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2.2.4.8. Kalint1 Yontemi

Kalint1 Yontemi, gayrimenkuliin zemin degerinin normal alim-satim veya siirlim
degerini belirlerken kullanilir. Deger saptama sirasinda alim satim ya da siirim
degerlerinden tiim giderler toplami diisiiliir. Amag¢ kabul edilebilir bir arsa degeri
olmalidir. “Kalint1 yontemi, yatirim i¢in diisiiniilen bir arazi ya da arsanin yatirimciya

getirecegi finansal yiikii saptamaya da yarar'"”.

2.2.4.9. Cografi Bilgi Sistemleri

CBS “bagli bulundugu kurumun ihtiyaglarina gére mekansal konumsal verinin
toplanmasi, depolanmasi, islenmesi ve gosterimini yapan, karar destekleme islevi olan
sayisal bir bilgi sistemidir”. Konum bilgisi iizerine temellendirilen bu bilgi sisteminin
en onemli 6zelligi, sistemdeki verilerin sayisal, dogru, giivenilir ve yasal olarak gecerli
olmasidir. Bu kapsamda gayrimenkula iliskin veri tabanin olusturulmasi ve bu veri
tabaninda konumsal bilgilerin agirlikli olmasi CBS’nin gayrimenkul degerlemesindeki
rolinii arttirmistir. Harita sisteminin gelismis oldugu bircok iilkede degerleme

islemlerinde yaygin olarak kullanilmaktadir.

107 Melis Ozer, a.g.e., s. 140.
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UCUNCU BOLUM

GAYRIMENKUL DEGERLEMESINE GLOBAL BAKIS

3.1. Diinya’da ve Tiirkiye’de Gayrimenkul Degerlemesi

Hayatimizin 6nemli bir pargasini teskil eden, konut piyasasinin temeli olarak
bilinen gayrimenkuller kadar gayrimenkul degerlemesinin ge¢misi de eskilere
dayanmaktadir. Tarimsal arazilerinin vergilendirilmesi ihtiyaciyla baglayan ve diinya
geneline hizla yayilan gayrimenkul degerleme siireci zamanla; alim-satim, kiralama,
sermaye piyasasi, kredilendirme, sigortacilik, kamulastirma, devletlestirme, 6zellestirme
amagh degerlemelerle genislemistir. Hizla artan degerleme ihtiyacinin karsilanabilmesi
gelismis iilke tecriibelerinden ve olusturduklari standartlardan yararlanarak ulusal
gayrimenkul degerleme sistemleri tesis edilmistir. Uluslararasi standartlar temelinde
olusturulan gayrimenkul degerleme altyapisi iilkenin ekonomik, sosyal ve politik
gelismisligine gore farklilik icermektedir. Fakat uluslararasi standart icerigi her iilke
icin aym cercevede uygulanmaktadir. Ekonomik refah diizeyinin iyi oldugu Avrupa
iilkelerinin birgogunda vergilendirme sisteminin temelleri atildigi donem itibari ile
gayrimenkul degerleme ile ilgili esaslar da olusturulmaya baslamistir. Miilkiyet
sisteminin gelismesiyle gayrimenkul degerleme sektoriine olan ilginin artmasi yol
acmustir. Uzun bir tarihi gegmise sahip gelismis iilke tecriibeleri gayrimenkul degerleme
temellerinin yeni olusmaya basladig: {ilkeler i¢in yol gdsterici konumundaydi. Sistemin
yayginlagsmasinin en Onemli sebeplerinden biri de kiiresellesmedir. Siirlarin
kalkmasiyla global capta ilgi gormeye baslayan meslek gruplarimin ilk sirasinda
gayrimenkul degerlemesi yer almaktadir. Ulkenin ekonomik, sosyal, siyasi, kiiltiirel ve
bolgesel oOzelliklerine gore farklilik igeren gayrimenkul degerleme ydntemleri
uluslararast degerleme standartlar1 cercevesinde islem gormektedir. Uluslararasi
degerleme standartlar1 ayni zamanda degerleme isleminin sistematik bir sekilde
yiiriitiilmesini, degerleme islemlerinin dogru sekilde raporlanmasini, kural ve ilkelere

uygunlugunu saglamaya yonelik yasal ¢izelgedir.
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3.1.1. Uluslararasi Degerleme Kuruluslar: ve Standartlar

Uluslararas1 degerleme standartlar1 diinyadaki degerleme uzmanlar1 icin yol
gosterici olarak tasarlanan uluslararast miilk piyasalarmin giivenilir bir degerlemeye
olan taleplerini karsilayan kiiresel alandaki is diinyasinin finansal bilgilendirmelerini
raporlayan kapsamli bir sistemdir. Degerleme sisteminin yeni olusturulmaya basladigi
gelismekte olan iilkelere sistemin temelinin atilmasinda onciililk ederek sektordeki
diizenin kurulmasina biiyiik katki saglamaktadir. Sinir 6tesi islemleri kolaylastirmak,
“degerleme faaliyetlerinin giivenilirligini ve seffafligin1 saglamak, ulusal siirlar1 asan
gayrimenkul yatirimlart igin uluslararasi degerleme standartlarini belirlemek”, hukuk
davalarim1 ve vergi sorunlarini ¢oziime kavusturarak, uluslararasi miilk piyasalarinin
gelisimine katkida bulunmak meslek orgiitlerini tek bir ¢ati altinda toplayarak bilgi
aligverisini kolaylastirmak, yeni kurulan ve sanayilesmeye yeni baslamis iilkelerin
ihtiyaglarini kargilamak tizere degerleme standartlari ve finansal bilgilendirme raporlar
saglamak gibi amaglarla uluslararasi alanda c¢ok sayida mesleki degerleme Orgiitii
kurulmustur. Genel olarak bilinen biiylik ¢apli kurumlar; “Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 Konseyi (International Valuation Standards Council; IVSC) ile Avrupa
Degerlemeci Birlikleri Grubu (The European Group of Valuers’ Associations;

TEGoVA) ve Amerikan Degerleme Toplumu (ASA)’dir1%,

“Uluslararas1 Degerleme Standartlart Konseyi, degerleme uygulamasi ve
degerleme meslegi icin kiiresel standart belirleyici olarak hareket eden ve kamu yararina
hizmet eden bagimsiz, kar amaci giitmeyen bir kurulustur”. Temel hedefleri; tutarlilik,
seffaflik, liye Orgiitler arasinda isbirligini kolaylastirmak, diger uluslararas: kuruluslarla
isbirligi yapmak ve degerleme meslegi i¢in uluslararast ses olarak hizmet etmek ve
diinya capinda degerleme giivenini destekleyen yiiksek kaliteli “Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (IVS) gelistirmek ve Degerleme Profesyonel Organizasyonlar1 tarafindan
saglanan profesyonellik” ile birlikte tiim diinyada IVS'min benimsenmesini tesvik
etmektir'®, Slogam “Degerlemede Giiven Insa Etmek” olan IVSC; 1981 yilinda, Ingiliz
ve Amerikan degerleme uzmanlar1 tarafindan “Uluslararasit Varliklarin Degerleme

Standartlar1 Komitesi” adi altinda kurulmustur. “1994 yilinda Uluslararas1 Degerleme

198 Tahsin Yomralioglu, Recep Nisanci, Mehmet Cete, Ezgi Candas, “Diinya’da ve Tiirkiye’de
Gayrimenkul Degerlemesi”, Tiirkiye 'de Gayrimenkul Degerlemesi: 1. Arazi Yonetimi Calistayi, 21-22
Mayis 2012, ITU, stanbul, s. 3.

109 1SVC, About us, https://www.ivsc.org/about, (20.01.2018).
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Standartlar1 Komitesi adin1 alan IVSC, 2003 yilina kadar farkli iilkelerdeki mesleki
degerleme birliklerinden olusan ve tiizel kisilie sahip olmayan bir sirket olarak
faaliyetlerini silirdiirmiistiir”. Konsey, uluslararas1 degerleme faaliyetleri ve raporlama
standartlarinin olusturulmasi, siirdiiriilmesi ve yorumlanmasinda bir standart koyucu
haline gelebilmek ve hizmet verdigi kitleyi genisletebilmek i¢in 2007 yilinda yeniden
yapilandirilarak bugiinkii adin1 almistir'!®. Konseye; kullanicilar, hizmet saglayicilar,
mesleki kurumlar, egitimciler veya diizenleyicilerin tam veya gozlemci statiisiinde {liye
olabilmektedirler. Merkezi Ingiltere’de bulunan IVSC’nin bugiin 100’e yakin iiyesi var
ve 100’den fazla iilke tarafindan benimsenmesiyle birlikte degerleme alaninda lider olan
cok sayida sponsor tarafindan desteklenmektedir. Konseye iiye olan Degerleme
Kurumlar1 otomatik olarak Danigsma Forumu’nun da iiyesi olmaktadirlar. Yilda bir kez
toplanan Danisma Forumu calisma grubu igerisinde gelismis bati {ilke temsilcilerinin
yan1 sira Rusya ve Cin yetkilileri de faaliyet gostermektedir!'!. Konsey iiyelikleri
icerisinde Tiirkiye’yi temsilen hem Profesyonel Degerleme Kurumlari’nda, hem de
Akademik (Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Béliimii) iiyeler

biinyesinde birer yetkili kurum bulunmaktadir.

IVSC, degerleme meslegi ile ilgili genel uygulamalar yaninda degerleme
yontemlerini de iceren Uluslararast Degerleme Standartlarini olusturmustur. Ilki 1985
yilinda yaymlanmistir. 2017 Ocak ayinda yaynlanan IVS 2017 ise Uluslararasi
Degerleme Standartlarinin son versiyonu olarak degerlemenin uluslararasi gergevesini
olusturulmustur. Global g¢apta 6nemli etkiye sahip olan IVS, baz iilkelerin yasal
mevzuatina dahil edilmis ise de bazi iilkelerde sadece ulusal degerleme kurum veya
topluluklar1 tarafindan benimsenerek yasaya dahil edilmeksizin uygulanmaktadir.
TEGoVA ise; “Avrupa’daki ulusal degerleme birliklerini ortak bir ¢ati altinda toplamak
tizere 1997 yilinda Belgika’da kurulmus, kar amaci giitmeyen bir gruptur”. Grubun
temel amact; “eksperlerin kurumsal yoOnetimini saglama ve ilgili etik ilkelerini
tanimlama yaninda, Avrupa Birligi (AB) iilkelerinde nitelikli ve birbiriyle uyumlu

degerlemelerin yapilabilmesi, biitlinlesik degerleme uygulamalari, egitimi ve yeterliligi

110 International Valuation Standards Council (IVSC), IVSC adds American Society of Appraisers to list
of high profile sponsors, https://www.ivsc.org/news/article/ivsc-adds-american-society-of-appraisers-
to-list-of-high-profile-sponsors, (18.06.2018).

11 International Valuation Standards Council (IVSC), Advisory Forum, 2018, www.ivsc.org/about
fadvisory-forum, (15.08.2018).
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icin ortak standartlarin olusturulmasi ve yayginlastirilmasidir”. IVSC ile ortak faaliyet
yiiriiten TEGoVA’nin biinyesinde 24 farkl lilkeden 120.000’den fazla tiyeye sahip 41
birlik bulunmaktadir. TEGoVA; hem AB hem de AB disindan degerleme uzmanlarini
temsil eden kuruluslara acgiktir. Ancak, gercek kisiler Grup’a iiye olmamaktadir

(TEGOVA, 2011).

Amerikan Degerleme Toplumu, Amerika Birlesik Devletleri'ndeki en eski
degerlendirme toplulugudur. ASA, 1936 yilinda Amerikan Teknik Degerleme
Uzmanlar1t Dernegi'nin Onciiliiglinden bu yana profesyonel degerleme uzmanlari
yetistirmektedir. Amerikan Degerleme Toplumu (ASA), tim degerlendirme
disiplinlerini temsil eden ¢ok yonlii, kar amaci giitmeyen, uluslararasi bir mesleki

112 Degerleme, inceleme ve yonetimi, performans

degerlendirme kurulusudur
degerleme, miicevher, makine ve teknik Ozellikler, kisisel miilkiyet ve gayrimenkul
Degerlemesi gibi faaliyetler baslica gorevleri arasinda yer almaktadir. Misyonu,
tiyelerinin ve degerleme mesleginin halkin giivenini en iist diizeyde etik ve profesyonel
standartlara uygun olarak yerine getirmektir. Amerikan Degerleme Toplumu’nun

verdigi hizmetler kisaca su sekilde dzetlenebilir'®:

e Mesleki etik kurallart egitimi, akreditasyon, yayin ve diger hizmetler yoluyla

profesyonel bireyleri liyelige tesvik,
e Degerleme egitimi vermek,
e Profesyonel iiyelere atama yoluyla ddiillendirme,
e Tarafsiz ve objektif karar veren degerleme uzmanlari yetistirmek,
e Upyeler arasinda fikir alisverisi ve tecriibe paylasimini saglamak,

o Degerleme mesleginin hem kamu hem de 6zel sektor tarafindan taninmasini

saglamak,

e ASA tarafindan akredite olmus profesyonel eksper hizmetinden yararlanmak

isteyenlere yardimci olmak vb. hizmetler vermek.

112 American Society of Appration (ASA), About Real Property Valuation, http://www.appraisers.org
/Disciplines/Real-Property/about-rp, (12.02.2018).
113 American Society of Appration (ASA), a.g.e., (12.02.2018).
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3.1.2. Diinya’da Gayrimenkul Degerleme Sistemleri

2017 senesinin son ¢eyreginde konut fiyatlari enflasyon diizeyine gore diizeltilmis
rakamlar kullanarak yayinladigi konut istatistikleri listesinde yer alan 46 iilkeden
24°tinde yiikselis kaydedildigi goriilmektedir. 2017 ticari gayrimenkuller icin istikrarl
ve iyi bir yil oldugu gibi 2018 senesinin de ayni sekilde istikrarli gegecegi
diisiiniilmektedir'**. Yatirimcilar, yatirim yapilabilir varliklar iizerinde piyasa acikligi
olmasma ragmen gayrimenkul yatirimini hedeflemeye devam etmektedirler. Los
Angeles, New York'tan once ikinci sirada yer alirken, Londra en biiyiik yatirim yeri
olma konumundadir. Bu arada, Hong Kong ve Singapur daha fazla sermaye ¢ekiyor ve
Berlin, sinir 6tesi yatirimcilar igin bir sicak nokta olarak ortaya ¢ikmis rekor seviyede en
giiclii ceyregini ilan ediyor. Istatistik gdstergelere bakarak da diinya konut piyasasindaki
artis sektore olan yatirnm canliligi ve konut talebine olan artigin belirtisidir. Diinya
genelinde bircok Tiilkede, ozellikle Avrupa iilkelerinde, gayrimenkul degerlemesi
alaninda ciddi deneyim birikimlerinin oldugu goriilmiistiir. Avrupa {lkelerinden
diinyaya yayilan ve etkin bir bicimde kullanilmakta olan degerleme sistemleri konut
sektoriinde hizla ilerleyen iilkelerin gayrimenkul piyasasinin temelini olusturmakla
birlikte her gegen giin geliserek sistemin zorluklarin1 azaltmaktadir. Gayrimenkul

degerleme sisteminde 6nde gelen iilkeler kisaca asagidaki gibi 6zetlenebilir.
3.1.2.1. Almanya

Almanya imar sisteminin 100 yildan fazla bir ge¢mise sahip olmasi, kentsel ve
kirsal alanlara yonelik diizenlemelerde Almanya deneyiminin tistlinliikleri diger tilkeler
icin her zaman Ornek teskil etmistir. Degerleme sistemleri tlkenin ekonomik
gelismisligi ve saglam yasal alt yapmin var olusu neticesinde ornek teskil edecek
seviyede gelismistir. Ote yandan Almanya’da son yillarda “gayrimenkul degerleme
sisteminin gelistirilmesine yonelik yapilan tartigmalar, yeni diizenleme c¢aligmalari,
bunlarin igine uluslararasi alandaki, basta da Aanglo-Sakson iilkelerindeki deneyimlerin
bir boliimiinii katma girisimleri”, bu iilkeyi &nemle izlemeyi gerektirmektedir'®®.

Miilkiyet ve miras hakkinin korunmasi ile ilgili yasal mevzuat 23 Mayis 1949 tarihli

Grundgesetz Anayasasinin 14 maddesinin ilk bandinda yer almis, ikinci ve {iglincii

114 Global Property Guide (GPG), Home Price Trends, https://www.globalpropertyguide.com/home-
price-trends, (11.07.2017).
15 Koktiirk, a.g.e., (10.07.2018).
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bandinda ise miilkiyet yiikiimliiliikkleri ve kamulastirma yasal bir dille beyan

edilmistir'®®. Son 60 yil igerisinde insaat miihendisligi ve emlak piyasasindaki
gelismeler yasal diizenlemelerle uyum igerisinde ilerleyerek degerleme mesleginin

kurumsallasmasina vesile olmustur.

Almanya’da ¢ok sayida degerleme faaliyetlerini diizenleyen yasalar mevcut ve bu
yasalarda degerleme isleminin cesitli yontemlere gore nasil yapacagi, degerleme
raporunun formati ve i¢erigi hakkinda ayrintili bilgileri igermektedir. Bilgisayar destekli
otomatik degerleme modelleri kalite kontrol amaciyla kullanilmaktadir. “Degerleme
uzmanlig1 meslegi ve unvani yasal koruma altinda degil ancak kredi kurumlar1 DIN
EN45013/ISO17024 ile sertifikalandirilmis veya RICS iiyesi uzmanlarla caligmay1
tercih edilir. Boylece dolayli bir denetim mekanizmasi c¢alisir”. Yasal olarak mesleki
sorumluluk sigortasinin olmasi sart degildir, fakat sigortasi olmayan eksper sektdrde

calisamamaktadir.

Almanya’da gayrimenkul degerlemesi ‘imar Kanunu’ ve ‘Degerleme Tiiziigii’nde
yer alan diizenlemeler cercevesinde yiiriitiilmiistiir. “Almanya’da vergilendirme amach
gayrimenkul degerleme c¢alismalar1 federal seviyede Maliye Bakanligi biinyesinde
yiiriitiiliirken, diger biitiin degerlemeler ‘Degerleme Uzmanlari Komiteleri’ ve ‘Lisansh
Ozel Degerlemeciler tarafindan gerceklestirilmektedir’'!’. Bagimsiz uzmanlar grubu
olan Degerleme Uzmanlar1 Komitesinin amaci, yerel gayrimenkul pazarini faaliyet
yiirliten uzman ve vatandaslar i¢in anlasilir, seffaf hale getirmekten ibarettir. “Ulke
genelinde, her biri belirli bir bolge veya sehirden sorumlu olan ve sorumluluk alanin
blytikliigline ve is yiikiine gére 10-20 fahri uzmandan olusan 500 civarinda Komite
bulunmaktadir. Komite biinyesindeki uzmanlar; insaat miihendisi, mimar, emlak
komisyoncusu, harita miihendisi, banka yoneticisi, tarirm uzmani gibi farkli meslek
disiplinlerindendir”. Komitelerin temel gorevlerinden biri, gilincel alim-satim fiyatlar
temelinde biitiin gayrimenkullarin standart (rehber/6nerilen) fiyatlarini belirlemek, yerel
gayrimenkul pazari raporlarini hazirlamak ve komite iiyelerinin tamaminin katilimiyla
her yil 1 Ocak’ta tavsiye edilen yaklasik arazi degerleri haritasini yaymlamaktir.

Degerleme uzmanlar1 komitelerinin bir diger gorevi de; sahis, sirket ve mahkemelerce

116 Stelling Wilhelm, “Methods Of Valuing Real Estatein Germany”, University of Applied Sciences
TFH Georg Agricola, Bochum, Germany, 2014, https://www.upet.ro/simpro/2014/proceedings/02.
17 Yomralioglu, Nisanci, Cete, M. vd., a.g.m., s. 3
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talep edilen pazar degeri sertifikalarim1 hazirlamaktir. “Almanya’daki Kadastro Ofisi
calisanlarinin yaklasik % 10°u degerleme faaliyetlerinde gorev almaktadir. Ulkenin baz1
eyaletlerinde, degerleme uzmanlar1 komitelerinin yaptig1 ¢alismalar1 denetleyen ve bu
caligmalara yapilan itirazlarda hakemlik gorevi {istlenen ‘Degerleme Uzmanlar1 Yiiksek
Komiteleri’ de bulunmaktadir”. Lisansli 6zel degerleme uzmanlari, Komiteler gibi,
pazar degeri sertifikalarin1 hazirlama yetkisine sahiptirler. Bu sebeple, degerlemeye
ihtiya¢ duyan kisi veya kuruluslar, sertifikalar1 kime hazirlatacaklarin1 segme sansina
sahiptirler. Lisansli degerleme uzmanlari; mimarlar birligi, gayrimenkul birlikleri ve

ticaret odas1 gibi birlik ve odalar tarafindan yetkilendirilmis uzmanlardir.

Gergeklestirilen degerlemelerde kullanilan temel verilerden biri, gayrimenkullarin
alim-satim fiyatlaridir. Bu sebeple, yapili ve yapisiz biitiin gayrimenkullarin satig
sozlesmeleri, Komiteler tarafindan analiz edilmektedir. “Noterlerce olusturulan ve bir
niishast degerleme uzmanlar1 komitesine bir niishas1 da vergi idaresine gonderilen bu
sozlesmeler, gayrimenkulin satis fiyatina ilave olarak, alim-satim tarihi, yeri ve
biiytikligii, gayrimenkul tizerindeki hak ve kisitlamalar, binanin kullanim tiirii ve insa
tarihi, 6deme kosullar1 gibi bilgileri de icermektedir”. Alim-satim sozlesmelerinin
temininden sonra, degerleme uzmanlar1 komitelerince ti¢ dokiiman olusturulmaktadir.
Bunlar; “(1) alim-satim s6zlesmesi mevcut olan gayrimenkullarin gosterildigi kadastral
veya biiylik olcekli topografik harita, (2) alim-satim fiyatlar1 envanteri ve (3) yapinin
alim-satim tarihindeki durumunu gosterir resmidir. Son zamanlarda ¢ogu Komite, veri
transferinde ve degerlemede, ag ve Cografi Bilgi Sistemi destekli yaklagimlar1 tercih
etmektedir’!!®, Degerleme Uzmanlar1 Komiteleri, yapilandirilmis piyasa fiyatlarn
veritabanint kullanarak, emlak piyasasi hakkinda tam bir fikir sahibi olmaktadirlar.
“Piyasaya iliskin bu bilgilerin yayinlanmasi ve miimkiin olan en yiiksek seffaflik
diizeyinin olusturulmasi ic¢in yasal olarak diizenlenmis yiikiimliiliiklere gore,
nihayetinde emlak piyasasindaki gecmis krizler sirasinda bile ¢okmeyen son derece

istikrarl bir piyasa yaratilmistir*°,

Almanya’da gayrimenkullarin toplam degerinin 5 trilyon Euro oldugunu
bunlardan; %350’sinin (sahibine ait) kat miilkiyeti, %20’si kiralik daireler ve %15’1

118 Yomralioglu, Nisanci, Cete, vd., a.g.m., s. 4.
119 Christoph Jochheim Wirtz, “The Official Real Estate Appraisal in Germany”, Geonauka, Vol. 1, No 3,
Serbia, 2013, s. 14.
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yapilmakta olan binalar veya diger miilkler oldugu tespit edilmistir!?’. Gayrimenkul
Degerlemesi konusunda giiglii altyapinin hakim oldugu {ilkelerden biri olan Almanya,
gayrimenkul degerleme siirecinde de ayni basariy1 yakalamis bulunmaktadir. 19 Mayis
2010 tarihinde yayinlanan ‘Gayrimenkul Degerleme Hiikkmii'nde, Gayrimenkul

Degerleme Ydntemlerinin konusu tanimlanmigtir'?!,

Deger tespiti i¢in karsilastirmali
yontem, gelir yontemi, maliyet yontemi veya bunlarin bir kombinasyonu kullanilir.
Yontemler, degeri belirlenmekte olan gayrimenkulin tiiriine goére, hangi amagla
yapildiginin yani sira, 6zel durumlar da goéz Oniinde bulundurularak tim mevcut
verilerin dikkate almmasiyla secilir. Gayrimenkul Degerleme siirecinde deger
tahminleri sadece Klasik Degerleme Yontemlerle smirli kalmayip, hem yeni
yontemlerin hem de modifiye edilmis Klasik Degerleme Yontemlerinin uygulandigi
belirtilmistir'?2. Degerleme yapilirken genellikle birden fazla yaklasimin kullanilmasi
ongoriilmektedir. Bu durum hata payini azaltarak degerleme uzmanlarinin dogru karar
vermesini ve olasiliklarin giderilmesine yardimci olacaktir. Gayrimenkul degerleme

yontemleri uzun yillardan beri test edilerek ve gelistirilerek, piyasa degerlerinin

belirlenmesinde hassasiyet acisindan yliksek giivenilirlik saglanmaktadir.
3.1.2.2. Hollanda

Hollanda emlak piyasasi yaklasik 7,5 milyon konuttan olusmaktadir. Bunlardan;
4,5 milyonu sahibi tarafindan kullanilan konutlar, ii¢ milyondan fazlas1 kiralik ve
yaklasik 2,5 milyonu ise sosyal konutlardan ibarettir. Kiracilarin haklar1 yasal sekilde
sik1 koruma altindadir. Miilk sahipleri i¢in emlak piyasasinda acik pazar mevcut fakat
gayrimenkul devir iglemleri i¢in noter hizmetlerine basvurulmalidir. Miilkiyet bilgileri
kadastro tarafindan kayitlidir ve halka agiktir. Emlak piyasasinda konut bilgileri internet
araciligiyla tim emlakgilara ve bireylere agiktir. Konut dis1 piyasa 1,1 milyonun
tizerinde miilkten olugmaktadir. Bunlardan %16's1 endiistriyel gayrimenkuller (27
milyon metrekarelik) , ticari gayrimenkuller (50 milyon metrekarelik) toplam miilkiyet

sayisinin  yaklastk %8'ini ve tarimsal gayrimenkuller %8’ini olusturmaktadir!?,

120 Wilhelm, a.g.m., ss. 129-131.

121 Wirtz, a.g.m., s. 17.

122 Hengwxumocts, IIpoexm 6nazoycmpoticmeéa u osenemenus owcunozo osopa https://studwood.ru/
522714/nedvizhimost/proekt_blagoustroystva_i_ozeleneniya_ zhilogo_dvora, (07.07.2018).

123 The European Group of Valuers’ Associations (TEGoVA), Country-Specific Legislation and Practice,
The Netherlands, https://www.tegova.org/en/p57285cac4ae65, 2016, (20.08.2018).
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Gayrimenkuliin ¢ogunlugu birgok sinirlama olmaksizin satilmakta ve kiralanmaktadir.

Miilklerin kiralanmasi i¢in kiralama sézlesmesi yasal zorunluluktur.

Hollanda’da gayrimenkul degerlemesi faaliyetleri ‘Gayrimenkul Degerleme
Yasast’ ile diizenlenmis, bu diizenleme, degerleme calismalarinin gergeklestirilmesinde
yol gbsterici nitelige sahip rehber dokiimanlarla da desteklenmistir. “Ulkedeki
gayrimenkul degerleme sisteminin mevcut kurumsal yapisi, 1993 yilinda
gerceklestirilen yeniden yapilanmayla olusturulmustur. Bu baglamda, Hollanda’da
temelde vergilendirme amaglh yiriitilen degerleme c¢alismalari, belediyelerin

sorumlulugundadir”!?,

Belediye ve Kurullarin degerleme ile ilgili temel gorevleri sunlardir:

* Yeniden degerleme donemlerinde, sorumluluk alanlarinda bulunan

gayrimenkullarin degerlerinin belirlenmesi,

» Gayrimenkul malikleri ve kullanicilarina degerleme sonuglarinin resmi olarak

teblig edilmesi,
* Degerlemelere yapilan itirazlarin incelenip karara baglanmast,
* Degerleme sonuglari ile bazi gerekli verilerin ulusal gelir ofisine génderilmesi.

Ulkenin degerleme faaliyetlerinin denetimini Gayrimenkul Degerleme Konseyi
ustlenmektedir. Konseyde gorev alan 20 personel, faaliyetlerini degerleme
islemlerinden sorumlu bakanlik olan Maliye Bakanligi biinyesinde yiiriitmektedir.
“Konseyin ilk gorevi, 1993 yilinda yeniden yapilandirilan gayrimenkul degerleme
sisteminin yasal mevzuatinin hazirlanmas: ve belediyelerdeki gerekli yapilanmalarin
olusturulmasi iken bu gorev zamanla belediyelerin degerleme ¢alismalarinda yasadiklari
sorunlarin ¢dziimiine yardimci olma ve deneyimlerini paylasmalarini saglama sekline

dontismiistiir®

. Gliniimiizde Konsey, belediyeler degerleme ¢alismalarinda daha uzman
bir hale geldiginden, diizenleme yapan ve degerleme sonuglarini kontrol eden bir birim
haline gelmistir. Hollanda’da tarim arazileri, kamu yollar1 ve kirlar hari¢ biitiin
gayrimenkullarin  (yaklasitk 8 milyon) degeri belirlenmektedir. Ulkede tarim

gayrimenkullarinden vergi alinmadigindan, bu gayrimenkuller degerleme kapsami

124 Yomralioglu, T., Nisancy, R., Cete, M., Candas, E., a.g.m., s. 5
125 Yomralioglu, T., ve digerleri, a.g.m., s. 17
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disinda birakilmistir. “Ulkede gayrimenkul degerlemesi; kitlesel degerleme modelleri
(mass appraisal systems) cercevesinde, yani, emsal gayrimenkullarin alim-satim
fiyatlar1 ve karakteristikleri ile degeri belirlenecek gayrimenkullerin karakteristiklerinin
bilgisayar ortaminda biitiinciil olarak islenmesi ve gayrimenkul degerlerinin tespit

edilmesi seklinde gergeklestirilmektedir”.

Avrupa iilkelerinde oldugu gibi Hollanda’da da gayrimenkullarin alim-satim
fiyatlari, noterler tarafindan hazirlanan sozlesmelerden elde edilmektedir. “Degerleme
calismalarinda, alim-sattm fiyatlar1 kadar gayrimenkullarin dogru ve giincel
karakteristik bilgilerine erismek de biiyik onem tasidigindan, gayrimenkul veri
tabanlar1 diizenli olarak giincellenmektedir”. Degerleme calismalarinin {igiincii temel
bileseni olan degerleme modelleri ise 6zel firmalar tarafindan hazirlanmis yazilimlarla
saglanmaktadir. Ik yillarda son derece smirli sayida olan bu yazilimlar bugiin
yayginlagsmis, hatta farkli sehirlere uygun yazilimlar bile gelistirilmistir. Konutun piyasa
degerini belirlemek i¢in genellikle piyasa degeri karsilagtirma yontemi kullanilirken,
tarimsal gayrimenkullerin deger tespitinde ise 2014 yilinda, ilk verim yodnteminin
(Hollanda’da SAR-metodu) 6zel sekli gelistirilerek kullanilmaya baslanmistir. Ticari
gayrimenkullerin deger tespitinde ¢cogunlukla gelir yontemi, nakit akis1 yontemi veya
piyasa kapitalizasyonu yontemi (method of the capitalisation of market)
kullanilmaktadir'?®®, Hollanda’da, belediyelerin, tiim miilklerin piyasa degerini yillik
olarak degerlendirmesini zorunlu kilan, 6zel Gayrimenkul Degerlendirme Yasas1 (Wet
WOZ) vardir. Degerleme ile ilgili tiim kurallar yasa ve yonetmeliklerle belirlenmistir.
Temel diizenlemeler, Hollanda Gayrimenkul Degerlendirme Konseyi tarafindan

yapilmaktadir.

Eskiden dort yilda bir vergilendirme amaciyla yapilan degerlemenin farklhi
amaglar i¢in kullanilamamas1 adina 2007°den bu yana yilda bir kere yapilacak sekilde
yeniden degerleme sartt getirilmistir. Boylece, yapilan c¢alismalardan sadece
vergilendirmede ve tutulu satis (mortgage) kredilendirmesinde degil, biitiin
uygulamalarda yararlanilmasinin 6nii agilmistir. “Hollanda’da yiiriitiilen degerleme
caligmalarinin bir diger dikkat ¢ekici 6zelligi ise zaman iginde detaylarda meydana

gelen degisikliklerin tespiti, emsal satiglardaki uyumsuzluklarin belirlenmesi ve takdir

126 The European Group of Valuers’ Associations (TEGoVA), Country-Specific Legislation and Practice,
Belgium, https://www.tegova.org/en/p57285cac4ae65, 2016, (20.08.2018).
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edilen degerlerin kalite kontroliiniin ger¢eklestirilmesi gibi asamalarda harita ve Cografi

Bilgi Sistemi (CBS) teknolojilerinden de yararlanilmasidir'?™,

3.1.2.3. Danimarka

Danimarka emlak piyasasinda yilda ortalama 80.000 sahibinden veya ikinci el
konut, 2.000 kooperatif daire, 5.500 ticari ve 4.500 tarimsal gayrimenkul satilmaktadir.
Sahibinden konutlar, ikincil piyasadaki konutlar ve kooperatif daireler ¢cok siki ayni
zamanda tiiketici haklarin1 koruyan, Degerleme Islemlerini Diizenleyen Kanun (LOFE)
mevzuatia tabidirler. Ticari ve tarimsal gayrimenkul piyasasi ayni mevzuata tabi

degildir ve bu nedenle serbest islem gorebilmektedir!?®

. Konut (sahibinden) piyasasinda
alim-satim igslemlerinde degerlemeye pek ihtiya¢ duyulmamaktadir, fakat miilk ayrima,
miras davalar1 veya ipotek kredisi temin ederken gayrimenkul degerlemesi zorunludur.
Ticari miilkiyet piyasasinda, degerleme alan1 oldukca biiyiiktiir. Bu alanda, yillik rapora
dahil edilmek iizere ve ilgili taraflar arasindaki islemler icin degerlemeler

yapilmaktadir.

Danimarka’nin gayrimenkul degerlemesi ile ilgili yasal diizenlemeleri ti¢ kanun
cercevesinde yiiriitiilmektedir. Gayrimenkul degerlemesiyle ilgili genel diizenlemeler
Degerleme Kanunu’nda, degerleme sonuglarina itirazin ne sekilde yapilacag ise Vergi
Yonetimi Kanunu’nda tanimlanmistir. Bir diger kanun ise degerleme c¢alismalarinda
izlenecek yol ve yontemleri detaylandiran Degerleme Rehberi’dir. “Ulkede, temelde
vergilendirme amacli degerleme calismalar;, Giimriikler ve Vergi Idaresi(SKAT)’a
bagl 8 alt bolgede gerceklestirilmektedir”. Bu yapi, Onceleri belediyelerin biinyesinde
yiriitilmekte olan degerleme c¢alismalarinin 1 Kasim 2005 tarihinde SKAT’a
devredilmesiyle olusturulmustur. “Danimarka’da, 1960—-1980 yillar1 arasinda, arazi ve
bina tanimlamalari, satis fiyatlari, degerleme sonuclar1 ve vergi miikelleflerinin kimlik
bilgileri bilgisayar ortamina aktarilarak, degerleme faaliyetlerinde otomasyon

saglanmigtir”?°

. Degerleme faaliyetlerinde kullanilacak olan 6nemli veriler; satis
fiyatlar1 gayrimenkulii satin alan kisiler tarafindan belediyelere beyanname halinde

sunulmaktadir. Bu veriler emsal karsilastirma i¢in O6nemli rol oynamaktadir.

127 Yomralioglu, T., ve digerleri, a.g.m., s. 20

128 The European Group of Valuers’ Associations (TEGoVA), Country-Specific Legislation and Practice,
EVS, Country Chapter, Denmark, https://www.tegova.org/en/p57285cac4ae65, 2010, (20.08.2018).

129 Yomralioglu, Nisanci, Cete vd., a.g.m., s. 6.
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“Danimarka’da da degerleme ¢aligmalari, alim-satim fiyatlarinin istatistiksel analizine
dayali kitlesel degerleme modelleriyle gerceklestirilmektedir”. Danimarka’da, deger
haritalar1  iiretilmemesine ragmen ancak, degerleme ¢alismalarinda CBS
teknolojilerinden yararlanilmaktadir. Ulkede degerlemeyle ilgili iki bilgi sistemi
bulunmaktadir. “Bu sistemlerden biri SKAT biinyesindeki kullanicilara agikken,
digerine biitiin internet kullanicilar erisebilmektedir”. SKAT’1n sisteminden, bir yerde
belli tarihler arasinda alim-satimi yapilmis gayrimenkullarin  fiyatlari, bu
gayrimenkullarin hangi yollarla satildigi, degerleme verileri vb. bilgilere erisilebilirken,
internet kullanicilari, bir gayrimenkulin en son ne zaman degerlendirildigi, arazi degeri,

gayrimenkul degeri vb. bilgilere ulasilabilmektedirler.
3.1.2.4. Isvicre

Isvigre emlak piyasasi giderek yabanci yatirimcilarin ve seyahat amacl giden
turistlerin odak noktasi haline gelmistir. Isvicre’nin merkezi konumda olmasi, biiyiik is
yerlerinin merkezi olarak bilinmesi ve ikamet etmek i¢in en uygun tercih sayilmasi
gayrimenkul talebindeki artisa sebep olmustur. Ayrica diisiik iiretim maliyetleri, serbest
istthdam yasalari, nitelikli isgiicii, en iyi iiniversiteler, yiiksek satin alma giicii, diisiik
faiz oranlari, 1liml vergilendirme, dinamik ekonomi ve uluslararasi baglantili
bankalarin olmasi Isvigre’nin tercih edilme nedenlerinden birkagidir. Ulkenin Tapu
Sicili'nin ~ gilivenilirligi, milk degerlerinin korunmasi1 gayrimenkul fiyatlarini
etkilemektedir. Yiiksek performans gosteren bir ekonomi ve istikrarlt bir para birimi,
gayrimenkul yatirimlarinin uzun vadeli canlihigini daha da artirmaktadir'®. isvigre’de
toprak en degerli varlik niteligindedir ve hiikiimetin aldig1 6nlemler sunlardir; yerlesim
alanlariyla smirli konut ingaati, yasam kalitesini arttirmak i¢in yesil alanlarin
korunmasi, agik alanlarin degerini korumak ve arttirmak, inovasyon ve deger katmak.
Genel kiiltiirel 6zellikler tasiyan, estetik acidan goze carpan, ¢evresel uyumluluk i¢inde
tirli tasarimlara hakim binalarin emlak kategorileri yerlesim, tek aileli konutlar, ¢cok

aileli konutlar, dubleks ve tatil evlerinden olusmaktadir.

Isvigre’de gayrimenkul degerlemesi Vergi Kanunu’nda yer alan yasalarla
diizenlenmektedir. Bunun yani sira {ilkede, degerlemeciler icin yol gosterici nitelikte

rehber dokiiman bulunmaktadir. “Temelde vergilendirme amagh gergeklestirilen

130 Gudrun Biirgi Schneider, Real estate in Switzerland, Zurich: Biirgi Négeli Lawyers, 2011, p. 6.
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degerleme ¢aligmalarindan kantonlar sorumlu oldugundan, farkli kantonlarin degerleme
sistemleri arasinda farkliliklar goriilebilmektedir. Degerleme calismalarini, Kanton
Vergi Idareleri biinyesinde yapilandirilan ve tam ve yari zamanli degerlemecilerden
olusan birimler gerceklestirmektedir”. Ulkede bir de, 26 Kantonun degerleme
uzmanlarmin belli araliklarla bir araya geldigi ve g¢alismalariyla ilgili paylasimlarda
bulundugu federal bir komite bulunmaktadir. Isvigre degerleme sistemi uluslararasi
kabul gormiis standartlara uygunluk agisindan degerleme konusunda lider
konumundadir. Degerleme islemlerinin en iyi sekilde yiiriitiilmesi i¢in yerel ve
uluslararas1  standartlar  birlestirilerek  benzeri olmayan yontem  gelistirmis
bulunmaktadirlar. Miilk degerlemesinde uluslararast yatirimcilarin  ve finansal
kurumlarin mutlak ¢ogunlugu, Isvigre Degerlemesi'nin sonuclarina giivenmektedir'®.
“Diger bircok iilkede oldugu gibi isvicre’de de degerleme calismalari, emsal alim-satim
fiyatlar1 ve nesne karakteristiklerinin bir arada degerlendirildigi sistemler ¢ercevesinde
yiirtitiilmektedir”. Noterler tarafindan hazirlanan sézlesmelerden elde edilen alim-satim
fiyatlarina, degerleme ofislerinden tapu ofislerine baglanilarak elektronik ortamda

erigilebilmektedir.
3.1.2.5. ingiltere

Ingiltere gayrimenkul sektdriinde siirdiiriilebilirligi tesvik etmek igin uzun siiredir
devam eden deneyimle, ekonomik, sosyal ve cevresel yonleri de kapsayan genis bir
faaliyet alanina sahip gayrimenkul degerleme sektorii Onciiliigiinii siirdiirmektedir.
Ingiltere’de gayrimenkul degerleme isi bilyiik 6lgekli ve grup odakli bir yapidadir.
Ingiltere’de gayrimenkul degerlemesi faaliyetleri, 1868 yilinda iiye sayis1 49’a ulasan,
genel kurulus tarihi ise 1792 yilina dayanan, ‘Lisanshi Eksperler Kraliyet Enstitiisii’
(Royal Institution of Chartered Surveyors RICS) tarafindan diizenlenmektedir. 140 yili
askin bir siiredir RICS wulusal ve uluslararasi capta bilim ve tecriibelerini
paylasmaktadir. Kurum kendi kendini yonetme modeli altinda faaliyet gosteren bir dizi
meslekten biridir, bu da tiiyelerin hiikiimet tarafindan diizenlenmedigi, igsel olarak
izlendigi ve denetlendigi anlamina gelir. Organizasyonun stratejik yonii baskanlar, ekip
ve diinyanin dort bir yanindan gelen iiye temsilcileri i¢ceren yonetim kurulu tarafindan

belirlenmektedir. RICS; igeriginde zorunlu kurallari, en 1yl uygulama rehberligini ve

181 Swiss Appraisal, Real estate valuation, https://www.swissap.com/appraisal/services/realestate.php,
(01.07.2018).
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iliskili degerlendirmeleri iceren ‘Degerleme Standartlari’ni ve paralelinde de eksperlerin
meslek ilkelerini igeren ‘Kirmuzi Kitap’t yayinlanmaktadir. “RICS Ingiltere’de
bulunmasina ragmen kiiresel bir organizasyondur. Gayrimenkul degerlemesi alaninda
diinyada yasanan gelismelere bakildiginda, 6zellikle gelismis iilkeler basta olmak iizere
birgok iilkede degerlemeyle ilgili mesleki standart ve altyapilarin tesis edildigi,
kiiresellesme ile birlikte de bu girisimlerin uluslararasi boyuta tagmarak uluslararasi

degerleme standartlarinin olusturuldugu goriilmektedir**3?,

3.1.2.6. Rusya

Son yillarda yaganan ekonomik krizler, rublenin dolar karsisindaki deger kayb1 ve
siyasi olaylar gayrimenkul piyasasini derinden etkiledi. Rus ekonomistleri bu durum
icin “Rusya, miicadele eden ekonomi ortaminda hala depresyondadir” ibaresini
kullanmistir. Konut fiyatlar1 2016 yilinda %9,27 oraninda diisti ve gecen yilki
%15,35'lik diisiise kiyasla biraz daha iyi oldugu sdylenilebilir. Rusya'nin konut fiyatlari
son ceyrekte %1,37 oraninda diistiigli goriilmektedir. Rusya'nin konut fiyatlarindaki
(% -4,09) nominal diisiis ile (% -9,27) gercek diisiis arasinda 6nemli farkliligin nedeni,
Rusya'nin yiiksek enflasyon oranidir'®®. Rusya’da goriilen yiiksek enflasyonun nedeni
Rus para biriminin dolar karsisinda deger kaybetmesi olarak bilinmektedir. Aralik
2013'te 32,871 RUB = 1 ABD dolar iken, Aralik 2016'da 61,95 ruble, sadece ii¢ yil
icinde ABD dolar1 karsisinda degerinin yaklasik %47'sini kaybettigi goriilmiistiir. 2018
sene sonu verilerine gore 1 ABD dolar1 69 RUB esdegerdir. Bununla birlikte son
zamanlarda yasanan politik istikrarsizliklar da belirli bir 0Ol¢lide ekonominin

gerilemesine yol agtigini goz ardi1 edilmemelidir.

Miilkiyetin menkul ve gayrimenkul miilkiyet olarak ilk ayrimi Roma hukukunda
yapilmisti. Daha sonra 1714 yili Petro tarafindan kabul edilen “menkul ve gayrimenkul
miilkiyetlerde miras” kararnamesi ile Rusya’da da kullanilmaya baglamistir. Sovyet

Sosyalist Cumhuriyetler Birligi tarafindan medeni kanununun yiiriirliige konulmasi ile

132 Royal Institution of Chartered Surveyors; RICS, RICS, Valuation — Global Standards 2017 (the ‘Red
Book’), https://www.rics.org/uk/upholding-professional-standards/sector-standards/valuation/, (12.10.
2016).

133 Global Property Guide (GPG), Russia's house prices are picking up again, https://www.
globalpropertyguide.com/Europe/Russia, (01.07.2017).
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1923 yilinda 6zel toprak miilkiyet yasagi kabul edilene kadar kullanilmistur'®*, 1913
yilina kadar Rusya’da olan gayrimenkul degerlendirme temelleri ve organize edilmenin
genel tamitim1 gosteriyor ki, gelismis iilkelerin piyasa ekonomisinde ¢ok onem verilen
degerlendirmenin modern yaklagimlarinin dogasinda, degerlendirme istatistiginin Rus
kurucularimin  kullandiklart  kavramsal hiikiimlerin  temel olarak kullanildigi
goriilmektedir. 20.yy baslarinda o yillarin gelismis {ilkelerin deneyimlerinden ve
fikirlerinden yararlanarak Rusya degerlendirme sistemini gelistirmis ve organizasyon
yaklasimlarinda elde edilen sonuglar diinyada esi benzer olmayan bir sistem haline
getirmistir. Tarihi gerceklerin analizi yapildiginda sunu goriiliir ki, gayrimenkul
degerlendirme organizasyonu ve metodolojik agidan, Rusya kendi bilim adamlarinin

gayretlerini kullanarak bu konuda 6nde gelen iilkelerden biri idi.

Gayrimenkul degerlendirme sistemine Rusya Federasyonu vergi sisteminin
gelistirilmesi ve eksikliklerin ortadan kaldirilmasi amaci ile eklenen yasalarin igerisinde
yer vermistir. 1990 da piyasa ekonomisine geg¢is doneminde mevzuatta Onemli
degisiklikler yapilmasi gerektigini de beraberinde getirdi. Bu mevzuat icerisinde
gayrimenkul degerlemesine iliskin diizenlemeler yer aldi. 1998 yili Temmuz ayinda
Rusya Federasyonu tarafindan resmi olarak belirlenen “Gayrimenkul Degerleme
Faaliyetleri” yasas1 Federasyon Konseyi tarafindan onaylanarak yiiriirliie girmistir.
Rusya Federasyonu mevzuat uyarinca degerleme faaliyetlerini sadece lisans sahibi
degerleme uzmanlar1 yapabilir. Uzmanhk egitimleri devlet tarafindan 6zel olarak
olusturulan Gayrimenkul Uzmanlig1 egitim kurumlarinda veya 6zel egitim kurulusg
bolim ve subelerinde verilmektedir. Degerleme ile ilgili tim evrak ve raporlar

Gayrimenkul Degerleme Standartlarina uygun sekilde diizenlenmektedir.

Gilinlimiizde Rusya'da gayrimenkul degerleme alaninda onciiliik eden li¢ kamu
kurulusu vardir. Bunlar, “Rusya Degerleme Uzmanlar Toplulugu” (ROO), “Bagimsiz
Degerleme Uzmanlar1 Enstitiisii” ve “Bagimsiz Eksperler Kurumu”!®®. Rusya’nin en
bliylik degerleme kurumu olan ROO, 5 Mart 1993 tarihinde kurulmus olup giliniimiizde

Rusya’nin 83 bolgesinde subesi mevcuttur'®®. 3.000 aktif degerleme uzmanlarindan

133 E. U. Tapacesuu, Oyenxa nedsudsicumocmu., Canxr-IlerepOypr: Usparenscreo CIIGITY, ISBN 5-

7422-0024-2, 1997, s. 120.

185 Kommepcantsb, Hedeuscumocms, https://www.kommersant.ru/realty (12.07.2017).

1% Poccmiickoe O6miectBo  Ouenmmkos  (POO), O  Poccuiickom Obwecmse  OyeHuuxos,
http://sroroo.ru/about/, (20.02.2018).
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olusan tiiyesi olan “Rusya Degerleme Uzmanlart Toplulugu” Amerikan degerleme
yontemleri temelinde egitim vermektedir. Kurum Amerikan Degerleme Toplulugu ve
Diinya Bankasi1 ile aktif olarak faaliyetini siirdiirmektedir. Bagimsiz Degerleme
Uzmanlar Enstitiisii’niin, Diinya Bankasinin Ekonomik Kalkinma Enstitiisii degerleme
seminerlerini basar1 ile tamamlayan bireylerin kabul edilebilecegi elit kurum oldugu
iddia edilmektedir. Kurumun, Diinya Bankasindan ve Rusya Federasyonu Emlakgilart
ve Eksperlerinden siirekli destek alarak egitim veren bir kurum oldugu sdylenmektedir.
Diinya Bankasi, kuruma sadece seminer diizenleme ve metodolojik literatiir destegi
verebilmektedir. “Bagimsiz Eksperler Kurumu” hem tiizel hem de 6zel kisilerden
olusan degerleme organizasyonudur. Egitim amacl diizenledigi seminerlerde diploma
verilmektedir. ROO resmi sayfasindaki giincel bilgilere gore halihazirda Rusya’da
degerleme egitimi veren akredite olmus 100’¢ yakin egitim kurumu mevcutturt®’.

Degerleme sektoriinde sertifikasyon ve lisanslama faaliyeti kategoriler halinde
ilerlemektedir. I. kategori uzmanlik sertifikasi almaya hak kazanabilmesi i¢in adaylarin
yiiksek mesleki egitim ve degerleme faaliyetleri ile ilgili ek egitime, ilgili alanda en az 5
senelik is tecriibesine sahip olmasi gerektigi kosulu aranirken, II. kategori uzmanlik
sertifikas1 alabilmek icin yiliksek mesleki egitim, degerleme faaliyetleri alaninda ek
egitim ve 2-3 senelik is tecriibesine sahip olmasi gerekmektedir. Degerleme uzmani
sertifikas1 edinebilmek i¢in adaylarin yiiksek mesleki egitim ve ilgili alanda ek egitim
sart1 aranmaktadir. Is tecriibesi zorunlu degildir. En iist kategori sertifikasi veya lisansi
alan uzmanlarin diger kategorideki egitim zorunluluklarin yaninda is tecriibesi 10 sene
zorunlu olup, degerleme uzmanlar1 her 3 yilda ilgili alanlarda sinava tabi tutulmakta ve
sertifika siiresi uzatilmaktadir. Sinava girecek adaylara sinav Oncesi ek egitim
verilmektedir. Egitimin amaci degerleme alaninda meydana gelen yenilikler ya da
farkliliklar hakkinda bilgi vermek ve bdylece uzmanlarin en iyi sekilde hizmet
vermesini saglamaktan ibarettir. Sertifika veya lisans almaya hak kazanan degerleme
uzmanlari her sene ilgili kurumlarca denetlenir ve faaliyet raporu sunmalar istenir. Her
kategorinin faaliyet alan1 sadece belirtilen miilklerin degerlemesini yapmakla sinirlidir.

Uyulmas: gereken kurallar, standartlar ve raporlama sekli veri bankasindan temin

187 POO, Oyenxa Heosuncumocmu Kax Cnoco6 Ilpooams opoxce M Kynumv Bvicmpee
http://sroroo.ru/consumers/estimation-of-the-real-estate/, (20.02.2018).
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edilmektedir. Bir degerleme uzmani birden fazla kategoriden sertifika alarak faaliyet

alanini genisletebilir, fakat gerekli egitim ve tecriibeye sahip olmasi zorunludur.

2009 yilinda yapilan aragtirma raporuna gore Rusya’daki en iyi degerleme
kurumlan kazang seviyesine gore listelenmistir. Listede 80 en biiylik degerleme sirketi
yer almakta olup tist sirada yer alan 10 kurum verileri Tablo 1.’de verilmistir. Modern
Rusya emlak piyasasinin temel Ozelliklerinden biri, devletin emlak piyasasinin en
onemli konularindan biri olmasi ve emlak sektoriiniin gelisiminin biiyiik bir ol¢iide
devlet eylemlerinden etkilenmesidir. Gelismis iilkelerin tecriibeleri sunu gosteriyor ki,
emlak piyasasinin  etkinligi uygun devlet politikalar1 ile Onemli Olgiide
giiclendirilmektedir. Bat1 degerleme yontemlerinin analizi, en uygun maliyetli kullanim1
esas alinarak iyi piyasa bilgilerinin mevcudiyetine ve ekonomik olarak en uygun sekilde

gayrimenkul kullanimina odaklandiklarin1 gostermektedir.

Tablo 1: Rusya'daki En Biiyiikk Degerleme Kurumlari

No  Kurum adi Bulundugu Geliri Dolar 2004 Dolar 2004 yilmn 2004 yihnn ilk  01.01.03 -

sehir 01.01.03 - bazinda$ yilmmilk bazinda$ ilk yansmda yansmda bir 30.06.04 yillan
30.06.04y1l yansinda alsan degerleme arahgmda

araligi (bin ruble) degerleme uzmaninin hazirlanan

(bin ruble) uzman sayist kazanci (SUSD)  rapor sayist
12 K Audit Moskova 234122 4036586 69707 1201844 37 32482 721
2"Moor Stivens BalEN" Moskova 180150 3106034 79791 1375706 36 38206 1670
3"NEO Sentr" Moskova 179235 3090258 96229 1659120 40 41483 2370
4"BDO Unikon" Moskova 91591 1579155 40580 699655 25 27983 87
5 Spesotsenka Moskova 87591 1510189 30741 530017 175 3034 2400
6Uralskiv Institut Otsenki i Marketinga Chelyabnsk 84858 1463068 34010 586379 1 83776 44
7"Palochi. Autorskaya Kompanya" Moskova 80623 1390051 30593 527465 10 52741 154
8 Mejdunarodmy Sentr Otsenki Moskova 76513 1319189 26218 452034 14 32293 457
9"Marka Audit" Moskova 65481 1128982 30044 518000 7 74000 168
10"SB-Audit" Moskova 63920 1102068 30120 519310 7 74189 553

Bugiin Rusya'da, emlak piyasasinda degerleme konusu, gelisiminin giincel
konularindan biridir. Rusya’daki mevcut emlak piyasasi pasif isleyisi, ger¢ek piyasa
bilgilerinin eksikligi ve miikemmel olmayan yasal diizenlemelerden kaynaklandigi®®

sOylenmektedir.

138 Tpubosckuii C.B., Oyenxa Cmoumocmu Hedsuxcumocmu, Petersburg, 1999.
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3.1.2.7. Cin

Orta Asya ekonomisinde Onemli yere sahip olmakla birlikte diinya piyasasi
devlerinden olan Cin Cumhuriyeti gayrimenkul sektoriiniin de liderligini korumaktadir.
2016 yilinda yapilan Global Emlak Rehberi arastirmasina gore en gili¢lii bes konut
piyasasi sunlardir: Cin (+% 21,34), izlanda (+%12,53), Romanya (+%11,01), Kanada
(+%10,66) ve Yeni Zelanda (+% 9,47)'*°. 2015 senesinde bu gosterge Cin emlak
piyasasi icin 9.31 % iken 2016 senesinin tamaminda 21.34 % e yiikselerek listenin en
basinda yer aldig1 goriilmektedir. Emlak piyasasinda liderligini koruyan Cin ekonomik
dalgalanmalara bakilmaksizin hizla yiikselmeye devam etmektedir. Konut pazarini
destekleme amacli 6nlemler alan hiikiimet, Cin'in konut piyasasi kiiresel ¢apta lider
olmasina sebep olmustur. Sangay'da ikinci el konut fiyat endeksi, 2016 yilinda% 21.34
oraninda artmig ve bir onceki yila gére% 9.31 daha iyi bir oran oldugu sdylenilebilir ve
bu da 2007'den bu yana yillik en yiiksek artis olmustur. Son ¢eyrekte, Sanghay'da konut
fiyatlari% 1.48 oraninda artmisken bu oran Pekin'deki konut fiyatlari (2016 yilinin
dordiincii ¢ceyreginde) icin % 1.28°dir.

2013 yilinda gayrimenkul yatiriminda hacmi agisindan en biiylik 3’lii olarak
bilinen Hong Kong, Singapur ve Cin toplam yatirim miktarinin %71’ini olusturdugu
goriilmiistiir’*®. Arastirmaya gore Asya toplam yatirrmi 30.286 milyon dolar iken,

3’liiniin toplam yatirimi 21.422 milyon dolar olarak hesaplanmistir!4

. Asya’da
gayrimenkul piyasasinin biiyiik bir kismini kapsayan Cin gayrimenkul piyasasi diinya
genelinde de istatistiksel gostergelerinin yiiksekligi ve gayrimenkul piyasasinin
canliligiyla dikkat ¢ekmektedir. Konut sektoriinde hizla yiikselen Cin Cumhuriyeti’nin

konut sistemi ve gayrimenkul degerlemesi tarihgesine goz atmak faydali olacaktir.

139 Global Property Guide (GPG), Home Price Trends, https://www.globalpropertyguide.com/home-
price-trends, (01.07.2017).

140 Colliers International, Leaders in Global Real Estate Discover the latest news about Colliers
International in China, https://www.colliers.com/en-gb/china (02.08.2016).

141 Real Capital Analytics, “Outbound” refers to capital sourced in Asia or its domestic markets and
invested in every region worldwide outside of Asia, https://www.rcanalytics.com/rcacppi-global-cities-
g2_19/, (02.08.2016).
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Grafik 1: Konut ve Ticari Gayrimenkullerin Satis Verileri
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Cin yetkilileri tarafindan kullanilan farkli terminolojiye ragmen Cin, kapitalist bir
ekonomiye dogru ilerliyor. Bu, Cin'de yasanmakta olan bir¢ok olayda belirgindir.
Birkag yil Once baslayan bdyle bir olay, Cin'de 6zel miilkiyet ve arazi kullanim

haklarimni devreden arazi reformudur®.

1980'den 6nce ne Cin'deki bireylerin ne de
gruplarinin  gayrimenkul sirketleri kurmasina izin verilmemekteydi. Gayrimenkul
ticareti de yasakti. Insanlar konut sorunlarin1 ¢ézmenin tek yolu, calistiklar: fabrika,
enstiti ve sirketler gibi isletmeler yardimi ile karsilanmaktaydi. Cin Halk
Cumbhuriyeti'nin 'Kentsel Alanlarda Konut Sisteminin Reformu ve lyilestirilmesi
Hakkinda Bildirim Bildirisi' yayimlanmasindan hemen sonra 1998 yilina kadar ticretsiz
sosyal yardim politikas1 tamamen iptal edilmedi. Reform siireci ile birlikte, daha once
bir eve sahip olanlar, ev i¢in bir miilkiyet belgesi almak i¢in hiikiimete belirli miktarda
para 6demek zorunda idiler. Miilkiyet belgesi ile evi satilabilirdi. Cin Hikiimeti,

insanlara gayrimenkul gelistirme ve ticaret imkani vermeye basladigindan beri, Cin

142 Chau, K. W. and Lai, L. W. C. (1995) “Valuation of real estate assets in China”, Journal of Property
Valuation and Investment, 13(5), ss. 50 — 66.
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Emlak Endiistrisi biiylik oranda Cin'in devasa niifusu ve hizli tempoda kentlesmeyle
inanilmaz bir hizla gelisti. Eyliil 1980'de, Pekin Konut Insaati Firmasi olan ilk emlak
sirketi kuruldu. Devletin mavi kitap istatistigine gére 2006'da Cin'de 60.000'den fazla
tescilli gayrimenkul sirketi bulunuyor. Son zamanlarda gayrimenkul piyasasinda

yasanan dalgalanmalara ragmen say1 artmaya devam etti'®,

1998 yilinda geleneksel konut sisteminin, yogun planlama sistemi ile karakterize
edildigi gayrimenkul arz ve talebinin idari kontroliinde baskin oldugu bilinmekteydi.
1996 senesinde yayinlanan Cin Kentsel Konut Reformu’na goére maliyet avantaji
kurallarinin bozulmamasi, piyasada olusabilecek ‘yiiksek talep ve diisiik arz’
dengesizliginin onlenmesi gerektigi belirtilmisti. Buna ragmen piyasada olusan talep
dengesizlikleri Onlenememisti. Bu nedenle, 1998 reformunun amaci gayrimenkul
piyasasindaki faaliyeti tesvik etmek ve konut islemlerini piyasa degeri ile uyumlu

144 Cin'de konut reformu, kamuya agik konutlarm 6zellestirilmesi ve yeni bir

tutmakti
0zel konut sektorliniin gelistirilmesi olmak {izere iki alanda ilerledi. Bu gecis
doneminde, kalan konutlarda kiralar nispeten diisiik kalmis ve kamu konut sakinlerine
sunulan alis fiyatlar1 piyasa fiyatlarmin ¢ok altinda olmustur'®®. Daha fazla kisi daha
yiiksek maas ile ¢alismak i¢in sehirlere tasindi, bu yiizden daha fazla yasam alani
gerekti. Buna baglh olarak piyasa fiyat1 yiikseldi. Arazinin yiikselen piyasa fiyati, arazi
kullanim haklarinin devredilmesinden yerel hiikiimete daha fazla gelir getiriyordu.

Kazanan yerel hiikiimetti ve tek kaybeden diistik gelir diizeyindeki bireylerdi.

Son yillarda, Cin emlak piyasasi giderek daha cok bir yatirnm pazari olarak
goriildii. Cin borsasinda bilgi etkinliginin eksikligi nedeni ile bireyler i¢in Cin'de hisse
senedi yatirrm1 kumar olarak degerlendirildi. Insanlar emlak piyasasina daha az riskli ve
ayn1 zamanda karli olduklari igin yatirim yapmak istiyorlar. Ornegin, 2000 yilinda
Pekin'de ortalama bir metrekarelik ev 5.000 Yuan (2000'de 625 ABD Dolar1) degerinde
idi (Pekin Morning Post, 2000). On yil sonra 2010 da Pekin'de bir metrekare ortalama
olarak 20.000 Yuan (2010'da 3.000 ABD dolar1) degerinde olmustur. Merkezi Is

143 Qiansi Wang, The Real Estate Market In China: Features, Opportunities And Barriers To U.S.
Investors, Degree of Master of Science in Civil & Environmental Engineering, May 2012, ss.1-3.

144 Robert Dyck-Maria Bordas-Joseph Wang, China’s Urban Housing Reform With Specific Emphasis on
Property Ownership, The Verginia Polytechnic Institute and State University, Blacksburg Verginia,
1999, p. 17.

145 John Logan, The Winners in China's Urban Housing Reform, Journal Housing Studies, Volume 25,
2010, p. 101-117
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Diinyas1 (CBD) alanlarinda ise fiyat metrekare basina 80.000 Yuan'dan (12.700 ABD
dolar1) fazla olmustur (House China Web, 2010). Cin hiikiimeti, kamu bankalarini 2004,
2006, 2008, 2009 ve 2011 yillarinda sikilastirilmis kredi politikalar1 uygulamaya
basladi. 2011 yilinda yayinlanan {inlii 'pazar yasagi' yiirtirliige girince ikinci kez daire
sahibi olmak isteyen bireyler icin faizleri arttird1. Iki tane konut sahibib bireyler zaten
ticiincli bir konut sahibi olamazdi. Yasak kapsaminda, Pekin'deki yeni daire satislari

2011 Aralik ve Ocak 2012 arasinda %70 diistii ve bu da Ocak 2011'den %57 diisiiktii*4®.

Cin'de gayrimenkul satin alma talebinin hala ¢ok biiyiik oldugu goriilmektedir.
Cin daha fazla insanin sehirlerde ikamet etmesine neden olan kentlesme yolundadir.
Dolayist ile ev satin alma talebi giderek artmaktadir. Piyasanin yasaklanmasi ve diger
kat1 politikalardan kaynaklanan miilklerin satis tutarinin ve fiyatinin diismesi,
piyasadaki gizli alim isteklerini yansitmamaktadir. Pazar yasagi kesinlikle satin alma
giiclinil igeriyordu, bu da satis miktarindaki ve fiyatlarin diigmesine neden oldu. Sehrin
merkezi siskindi, bu da ilkedeki arazinin degerinin ona gore deger verdigini
gosteriyordu. Bu nedenle, hem alicilarin hem de saticilarin perspektiflerinden analiz
ederek, gayrimenkul piyasasi piyasa yasagi uyarinca sogumak zorundadir. Nihai hedef
gayrimenkul fiyatinin Cin hiikiimetinin emlak piyasasinin normal bir sekilde gelistigini
diistindiigii makul bir seviyeye gerilemesini ve insanlarin daire satin alabilmesini

onermektir.

1986'daki arazi reformu, gayrimenkul alanindaki daha genis ilgiyi tesvik etmisti.
Gayrimenkul degerlemesi dikkat cekmeye baslamisti. Universiteler, {ic merkezi
hiikiimet birimi olan Insaat Bakanligi, Devlet Kara Idaresi Biirosu (simdi Arazi ve
Dogal Kaynaklar Bakanlig1) ve Sanayi ve Ticaret icin Devlet Idaresi Biirosu ile birlikte
gayrimenkul ve miilk degerlemesi egitimleri vererek lisanshi degerleme uzmanlar
yetistirmekteydi**’. Bununla birlikte, degerlendirme islemleri ii¢ devlet dairesi arasinda
farklilik gdstermektedir. Insaat Bakanlig1 en ¢ok binalarin degerlendirilmesi ile Arazi ve
Dogal Kaynaklar Bakanlig1 en ¢ok arazinin degerlendirilmesi ile ve Sanayi ve Ticaret

icin Devlet Idaresi Biirosu ise arazi ve binalar ile bitki ve makineler de dahil olmak

146 Wang, a.g.e., p. 4.

147 W, Seabrooke, K.C. Wong, Cao Junjian, Institutional Influences On Real Estate Appraisal In China,.
http://www.prres.net/papers/Seabrooke_Institutional_Influences_on_RE_Appraisal_in_China.pdf,
(16.04.2018), ss. 1- 7.
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tizere genel olarak degerleme ile ilgilenmektedir. Degerleme faaliyetinde bulunacak

adaylarin:
* Degerlemede en az iki yillik deneyim sahibi olma,
» Gayrimenkulde kolej diizeyindeki kurslara katilim,

* Dort adet gayrimenkul degerleme belgesi olma (yonetmelik ve politikalar,
yatirim ve yoOnetim, degerlendirme teorileri ve uygulamalari, degerlendirme davasi

caligmalar1 ve analizleri) gibi 6zellikleri tasimalar1 gerekmektedir.

1995 yilindan bu yana ise, degerlendirme yapan firmalarin Sanayi ve Ticaret i¢in

Devlet Idaresi Biirosuna kayit olmalar1 gerekmekteydi.

Diinya Degerleme Orgiitleri Birligi’nin 8 iiyeli listesinde Cin’in iki biiyiik
degerleme kurumu yer almaktadir. Bunlar, Cin Degerleme Kurumu(CAS) ve Hong
Kong Arastirmacilar Enstitiisii’diir'*®. Aralik 1993'te, Cin Degerleme Kurumu, Sivil
Toplum isleri Bakanligimin onayi ile Maliye Bakanligmin denetimi, ydnetmelikleri ve
rehberligi altinda degerlendirme mesleginin bir orgiitii olarak kuruldu. 1998 yilinda eski
Devlet Varlik Yonetim Biirosunun iptali ile birlikte degerlendirme meslegi, Maliye
Bakanligi'ni, degerleme meslegi iizerinde idari diizenlemeler yapmak {izere Miilkiyet
Degerlendirme Dairesi'ni kuran birlesik denetime tabi tutuldu. Degerleme meslegi ve
sertifikali muhasebe meslek mensubu sirasi ile ayirict uzmanlik gerektirdiginden,
konsolidasyon sonrasinda iki meslek, hem piyasa ekonomisinin hem de mesleki gelisim
ihtiyaclarin1 kargilamadi. Bu durum g6z 6niine alindiginda, Milli Parti Komitesi'nin
goriisiilmesi ve Danistay'in onayi ile, Devlet Konseyi Genel Kurulu, Belge No. 101
seklinde Mali Durumun Giiglendirilmesi ve Standartlastirilmas1 Yonetmeligi Hakkinda
Teblig 16 Subat 2004'te, MOF Bagimsiz Mesleki Kurulus olarak CAS Statiisiinii geri
getirme Onerileri'ni yayinladi ve CAS bagimsiz bir meslek kurulusu olarak ¢alismaya
devam etti. 1995 te, CAS'in Cin Halk Cumhuriyeti'nin tek temsilcisi olarak Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 Komitesine (IVSC) katildi. 1999 yilinda ise CAS, IVSC'nin
Yonetim Kurulu Uyesi oldu. CAS, 2005 yilinda Diinya Degerleme Kurulusu Birligi'ne
(WAVO) katilarak yonetim kurulu iiyesi oldu. Halen CAS, 20'den fazla iilkenin

degerleme meslegi ve degerlendirme sirketlerinin bolgesel birlikleri ile yakin ve

148 Andrzej Hopfer and Wojciech Wilkowski, International Organizations in Real Estate Valuation
Environment and Their Relations with FIG, Hong Kong SAR, China, 13-17 May 2007.
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istikrarli iligkiler kurmustur. Temmuz 2005'te CAS, CAS Konseyi, Yonetim Kurulu
Uyeleri ve Daimi Yo6netim Kurulu iiyelerinin yeni liderligini secen 3. Ulusal Delegeler
Kurulu'nu bir araya getirdi. Degerlendirme mesleginin diizenlenme sekli, hiikiimetin
idari diizenlemesinin, meslek kuruluslarinin kendi disiplin yonetmeligi ve degerleme
firmalarimin kendine getirilmesi ile birlestigi sekildedir. CAS, Delegeler Ulusal Meclisi,
CAS Konseyi, 6zel ve mesleki komiteler ve sekreterlik da dahil olmak iizere eksiksiz
bir orgiitsel ¢cergeveye sahiptir. Buna ek olarak, CAS, saglam yerel boliimleri, CAS grup
tiyeligi olarak 3.500 degerlendirme sirketini ve CAS bireysel iiyelik olarak 32.000
degerlendiriciyi kapsamaktadir. 2007 yili Subat ay1 sonuna kadar, CAS sekreterligi,
toplamda 56 personelle 12 departman kurdu#°.

1990l yillarda degerleme 6nem kazandiginda, pazarlama i¢in miilk stoklar1 ¢ok
sinirliydi. Degerleme yontemleri, arazi 1slah1 maliyetinin hakim oldugu, maliyet esasl
idi. Topraklarin bir boliimiinii gelisebilir alana doniistiirmenin ortalama maliyeti, doniim
basina yaklasik 150.000 ila 200.000 Cin Yuan't (yaklasik 15-20 bin ABD dolar1)
civarindadir. Bununla birlikte, baz1 bolgelerde 19901 yillarda arzdaki biiyiik artis,
maliyet temelli yOntemlerin piyasa talebini yansitmadigi anlamina geliyordu. Bu
alanlarda pazar temelli yontemler, oOzellikle karsilastirmali yontem norm haline
gelmistir. Gayrimenkul kiymet takdiri Cin'de nispeten kisa bir gegmise sahiptir ve Cinli
ekspertiz uzmanlari, 6zellikle Hong Kong, Birlesik Krallik, Tayvan ve Japonya'dan
denizasir1 metotlar benimsemistir. Halen uygulanmakta olan degerleme ydntemleri

sunlardir'®:

» Artik yontem,

* Karsilagtirmali yontem,
* Yatirim yontemi,

* Maliyet bazl1 yontemler.

Gayrimenkul degerlemesi Cin'de hala yeni ve kullanilan yontemlerin bazilari
heniiz bir miilkiin gercek degerini yansitacak kadar net olmadig1 sdylenmektedir. Ancak

Cinli uzmanlar, yurtdis1 orgiitler mevcut degerlendirme metodolojisini dgrenerek ve

149 China Appraisal Society, History of China Appraisal Society, http://www.cas.org.cn/ENGLISH/
Aboutus/History/18606.htm (03.08.2017).
%0 Wong, a.g.e., s. 1.
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konferanslara katilarak  bilgilerini  genisleterek yeni yontemler gelistirmeyi

amaclamaktadirlar.
3.1.2.8. Japonya

Japonya'nin konut piyasasi, zayif bir ekonomiye ragmen 2016'da gii¢lii bir sekilde
yiikseldi. Tokyo'da, mevcut miilklerin ortalama fiyat1 2016 yilinda %9,32 artmis ve bir
onceki yilda %1,01'lik bir azalistan keskin bir gelisme kaydedilmistir. Baskentteki
konut fiyatlar1 2016 yiliin dordiincii ceyreginde %1,16 artti’®!. Talep yiikselmeye
devam etmektedir. Tokyo'daki mevcut miilk satislari, The Land Institute of Japan'a gore
2016'da %7 artt1. Benzer sekilde, Tokyo'daki mevcut miistakil evlerin satislar1 da %8,7
artti. Japon ekonomisi, 2016 yilinda yillik bazda %1 oraninda biiyiimiis ve piyasa
beklentilerinin biraz altinda ancak 2015 yilinda %0,5'lik bir GSYIH biiyiimesinden
yiikselmistir. Japonya Merkez Bankasi'na gore, diinyanin iigiincii biiyiik ekonomisinin
2017 mali yili icin %1,5 oraninda biliylimesi tahmin edilmisti ve beklenen artis

gerceklesti denilebilir.

Japon gayrimenkul yatirimlarimin pazar biylikliigli diinyanin ikinci biiyiik
ekonomisidir. Piyasanin daha da genisletilmesi ve sahip oldugu konumu korumasi i¢in
yatirim politikalarii gelistirmektedir. Kriz doneminde bile, Japon gayrimenkul gelirleri
sabitti ve zaman zaman yasanan ekonomik durgunluklarda da ayakta kalmay1 basaran
emlak piyasalarindandi. Politik acgidan istikrarli olmanmn yani sira, Japonya'nin
gayrimenkul islemleri agisindan yurti¢i ve yurtdigt yatirnmcilar arasinda sistem

uygulamasi konusunda farkliliklar1 bulunmamaktadir?®?,

Japonya'da, 1s1 yalitimli, son derece verimli klima ve LED aydinlatma gibi
cevresel teknolojilerin sagladigi enerji tasarrufu ve CO2 azalimi konusunda yiiksek
cevresel performansa sahip binalar artmaktadir. CASBEE ve BELS gibi bu 6zellikleri

degerlendirecek derecelendirme araglart ile performans gostergeleri ¢ok iyi

151 Global Property Guide (GPG), Home Price Trends,
https://www.globalpropertyguide.com/investment-analysis (02.07.2017).

152 Japanese Real Estate Market: Today, Carrying out structural reform of Japanese economy,
http://www.mlit.go.jp/common/001105222.pdf, (02.07.2017).
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diizenlenmekte ve miilk se¢iminde gerekli olan verileri gelistirmektedir. Bu 6zellikler,

miilk degerini artirir ve hem yeni hem de mevcut binalarin kalitesini artirir’3,

Japon gayrimenkul degerlemesi, uluslararas1 ve yerel ekonomik, politik, hukuki
ve sosyal kosullardan etkilenen dalgali bir gayrimenkul piyasasina ayak uydurmak i¢in
onemli Olciide degismektedir. Japon hiikiimeti siirekli olarak emlak piyasasini analiz
ederek algilanan sorunlart ¢dzmeye calismaktadir. Japonya'da gayrimenkul, ulusun
sahip oldugu en 6nemli varliklardan biri olarak gériilityor'®*. Japonya, uluslararas
gayrimenkul degerleme uzmanlari i¢in Onemli bir gayrimenkul piyasas1 temsil
etmektedir. Japon gayrimenkul degerleme uzmanlari, ABD'den sonra degerleme

sistemini sekillendirerek ii¢ temel degerlendirme yaklasimina agirlik vermislerdir.

Japon degerleme uzmanlari, maliyet yaklagimi ve pazar yaklasimina agirhik
vererek, Japon miilkiyetinin degerlemesine maliyet, pazar ve gelir yaklagimlarini
uygularlar. Topragi degerlendirebilmek i¢in Oncelikle piyasa yaklasimi kullanilir.
Binalar1 degerlendirebilmek icin, piyasa yaklagimlar1 ve gelir yaklasimi da kullanilabilir
olmasina ragmen, degerleme uzmanlar1 genellikle maliyet yaklasimina giivenir.
Karsilastirilabilir ~ 6zelliklerin =~ olmamasi, piyasa  yaklasgiminin  degeri ile
sinirlandirilmasina  neden olsa da, hiikiimet degerlendirme verileri gerekli
karsilastirmalar1 saglayabilir. Japon degerlendirme raporlarinda kullanilan en yaygin

6l¢lim bigimleri metre kare, hektar ve subadir (yani 3,3 metrekare).

Japonya Ulusal Arazi Kurumu, hem gayrimenkul degerleme sirketlerini hem de
bireysel degerleme uzmanlarmi lisanslar. Bir degerlendirme {icreti almaya hak
kazanmak i¢in degerlendirme raporunda degerlendirme sirketinin lisans numarasi ve
bireysel degerleme uzmaninin numarasi goriintiilenmelidir. Buna ek olarak, ilgili
degerlendirme sirketinin bagkaninin lisans numarasi gerekebilir. Bu tiir lisans
numaralari, genellikle gonderilen degerlendirme raporlarindaki zorunlu miihiirlere dahil
edilir. Bununla birlikte, gerekli miihiirler mevcut degilse de, bir degerleme uzmani bir
danmismanlik raporundan bir iicret kazanabilir. Her biiyiikliikte yaklasik 6.000 lisansh

gayrimenkul degerleme uzmani ve 2.390 lisansh degerleme sirketi halen Japonya'da

153 Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism, Japan Property Price Index and Property
Transaction, Volume: Q4, December 2015, http://www.mlit.go.jp/en/report/press/totikensangyo05
hh_000010.html., (02.07.2017).

1% Mary Alice Hines, Appraisal Journal Publisher: The Appraisal Institute Audience, Appraising
Japanese Real Estate, Jan. 1992, s. 24.
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faaliyet gostermektedir. Mitsui Trust ve Banking Company'nin degerleme boliimii gibi
sekiz Japon yatirim bankasimin degerlendirme boliimleri, gayrimenkul degerleme
sirketleri ile esdeger kabul edilir. Tipik gayrimenkul degerleme sirketleri, sadece bes
kisi istihdam edebilir. Tim kamusal degerlendirme raporlari lisansli degerleme
uzmanlari tarafindan yapilmalidir. Lisanssiz degerleme uzmanlari, yalnizca sirket ici
0zel sirket raporlarin1 imzalayabilirken, degerleme uzmanlarinin yoneticileri olarak da
islev gorebilirler. Mali kurumlarin personel degerleme uzmanlari, ayni zamanda

ticretlendirme yapan kisiler gibi genel degerlendirme isi de yaparlar.

Lisans alabilmek i¢in bir degerleme uzmani ii¢ sinavi basari ile gegmeli ve iki
yillik tam zamanli gayrimenkul degerleme deneyimine veya es degerine sahip olmalidir.
Universite mezunlari, dil, matematik, Japon tarihi ve yabanci dil gibi genel bilgileri
kapsayan ilk smavdan muaftir. Ikinci smav, ii¢ giinliik bir sinav, muhasebe, ekonomi,
hukuk (gayrimenkul hukuku dahil), idare hukuku (tim gayrimenkul kisitlamalar1 dahil)
ve gayrimenkul degerleme teorisini kapsar. Ikinci sinavi basari ile gecen bir aday, giinde
sekiz saat Ogretim veren yaklasik dort hafta boyunca yogun olarak ticaret dernegi
derslerine katilir. Bir aday daha sonra sadece degerlendirme teorisini ve rapor yazmayi
kapsayan ftgiincii sinava bagvurabilir. Yilda yaklasik 200 aday ikinci sinavi
ge¢mektedir; yaklasik 150 aday ise son bir yilda iigiincii sinavi gegmistir. Lisans

gereksinimlerini karsilama yaklasik iki yil siirer.

Ulusal Arazi Ajansi, hiikiimet i¢in Ornek miilkleri degerlendirecek lisanshi
gayrimenkul degerleme uzmanlarii gorevlendirir. Hiikiimet tarafindan 6denen ticretler
cogu lilkede oldugu gibi nispeten diisiiktiir. Bir degerleme uzman federal veya valilik
programi i¢in arazi parselini degerlendirebilmek i¢in yaklasik 100.000 Yen kazanabilir.
Ajans, her 1 Ocak federal hiikiimet tarafindan edinilen 6rnek arazi degerleme verilerini
ve her 1 Temmuz'da valilik hiikiimetleri tarafindan edinilen verileri yayinlamaktadir.

Hiikiimet, miilk degerlemesi i¢in her y1l yaklasik 4 milyar yen harciyor.

1965 yilinda kurulan Japonya Emlak Degerleme Uzmanlar Birligi (JAREA),
yaklasik 500 aday dahil 6.000 iiye ile federal hiikiimet tarafindan iiretilen gayrimenkul
verilerinin kullanilmasina izin verilen tek Japon degerlendirme toplulugudur. Bununla
birlikte, JAREA iiyeleri, yerel yonetim tarafindan toplanan verilerin yalnizca %10'una

erisebilir. Bu tiir veriler emlak saticilari tarafindan dogrudan satin alinir.
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Son iki yilda bir gayrimenkul degerleme ticaret birligi, liyelerine bir¢ok yeni miilk
satigin1 kapsayan bilgisayarli bir degerlendirme veri bankast kurdu. Bu degerlendirme
yazilimi, bir girket degerleme uzmanina, bir konunun miilkiyetinin degerini belirlemek
icin piyasa yaklasiminda kullanilmak iizere karsilastirilabilir 6zelliklerin son satiglarini
se¢mesine izin verir. Ticari ya da konut olan son miilk satiglarinin tamami 6zel veri
servisine sunulmaz ve tiim gayrimenkul degerleme uzmanlari bu goniilli 6zel
degerleme ticaret birligine iiye degildir. Bununla birlikte, mevcut miilk satislarinin daha

bliyiik bir kismi1 gelecekte bu veri bankasina sunulabilir.
3.1.2.9. ABD

ABD Degerleme Enstitiisii’niin 2017 Aralik ayinda yayimladig: istatistiklere gore
ABD’deki aktif degerleme sirketlerinin sayisi bir dnceki yila gore %-1 gerileyerek
82.208’e diigmiistiir. Oysa 2013 senesinde ABD’de aktif faaliyet gosteren degerleme
sirket sayis1 89.519 idi. Son bes yilda ortalama yillik diisiis orani yaklasik olarak % -2
olmustur. “Genellikle bu sektorde c¢alisanlar emeklilik yasina gelmis insanlar,
degerlendirme meslegine giren az sayida yeni insan var ve ekonomik faktorler, hiikiimet
diizenlemesi ve veri analizi teknolojilerinin daha fazla kullanilmasi nedeni ile
»155

ontimiizdeki 5-10 yil boyunca diislislerin devam edebilecegini gostermektedir

Grafik 2’de durum 6zetlenmistir.

155 Appraisal Institute, U.S. Valuation Profession Fact Sheet — December 2017, Real Estate Appraiser
Population Trends, https://www.appraisalinstitute.org/assets/1/7/U.S._Appraiser_Demos_3_1_16.pdf,
(17.01.2018).
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Grafik 2: Yillara Gore Aktif Degerleme Sirketleri ve Aktif Lisans Sayisi

m Actual Number of Appraisers
m Active Licenses/Certifications
82,208
2017 97,138
2016 83:132 050
86,11
2015 48 122
87,130
2014 99,565
89,519
2013 100,865

31 Aralik 2017 tarihi itibari ile ABD'deki emlak degerleme uzmanlarinin %9,3'i,
kendi eyaletlerinin disindaki eyaletlerde lisans veya sertifika almigtir. Bu oran son bes
yilda istikrarl bir sekilde artmistir. Gostergelerdeki diislise ragmen ABD degerleme
sektoriindeki yerini korumaktadir. Ciinkii degerleme faaliyetlerinin en eski tarihte
temellerinin atildig1 tecriibeli iilkelerin bulundugu bolgedir. Gayrimenkul degerleme
faaliyeti ABD’inde somiirge zamanlarindan beri varligini siirdiirmiistiir. Fakat bilim
adamlar1 19 ve 20. yy’in baglarinda gayrimenkul degerlemesinin ardindaki teorik temeli
incelemeye basladilar. Gayrimenkul degerlemesi ile ilgili calismalar 1874 yilindan bu
yana hizla gelistigi goriilmektedir. Gayrimenkul degerlemesi ile ilgili ilk kitap ise
Hurd’a ait olup, 1903 yilinda yaymlanmistir. Bununla birlikte degerleme uzmanlari
miilk degerini belirlemek icin en iyi araclar1 kesfetmeye baslamislardi. Bu da,
giiniimiizde miilk degerlendirmesinin adil, verimli ve dogru bir sekilde yapilmasina
yardimct olan metotlarin ve nihayetinde bilgisayarli degerlendirme modellerinin

gelistirilmesine yol agti.

Degerleme prosediiriiniin ortaya ¢ikisi 1926 yilinda Pollock ve Scholz Marshall
ve Cassel'in ekonomik teorisini normal fiyatin uzun vadede normal maliyete esit olma

egiliminde oldugunu 6ne siirdii. Bu teori daha sonra fiyatlarin dengesiz ve ongoriilemez

156 28 Mart 1874 tarihinde, Philadelphia Sosyal Bilimler Dernegi'ne vergi amagli emlak degerleme
yontemlerini tartisan ¢igir agan bir yazi sunuldu. “Yerel vergilendirmenin adil ve esit bir sekilde
dagitilmasi i¢in yontemlere ulagsmak™ i¢in standart prosediirlerin olusturulmasi onerildi.
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hale geldigi Biiyiikk Buhran yillarinda genis kabul gordi. Degisim maliyetinin deger
tahmini icin en giivenilir yaklasim oldugu gériisiinii saglamistir®’. Babcock’mn 1932
yilindaki ¢alismasi, yirminci yiizyilda degerlendirme uygulamasinin gelistirilmesindeki
ana kilometre taslarindan biriydi. Calismada deger bigmeye yonelik ii¢ yaklasim
kavraminin 6zel uygulamalari olan yedi degerleme yontemi ileri siiriilmiistii. Calismaya
gore her yontemin, deger verilen miilkiin tiirline gore uygulanmasi gerektigi ve herhangi
bir miilkiin tiirlinde yalnizca bir yontemin kullanilmasi1 gerektigi (Degerleme Enstitiisii
tarafindan tesvik edilen bir miilk i¢in {i¢ yaklasimin tamami degil) onerilmisti. Ayrica
Babcock, gelir getirmeyen miilkler i¢in piyasa karsilagtirma yontemini kullanmay1
Onermistir. Bundan yola c¢ikarak ABD iilkelerinde de Klasik Yontemler ve bu
yontemlerden tiiretilen alternatif metotlarin benimsendigi sOylenilebilir. Bilindigi {izere
emlak vergilerinin en yliksek oldugu iilke ABD’dir. Bu nedenle vergilerin esit dagilimi
acisindan degerleme son derece 6nemli vasitadir. Bilgisayar programlartyla kullanilan

teknik yontemler ABD eyaletlerinin bir¢cogunda sik kullanilmaktadir.
3.1.3. Tiirkiye’de Gayrimenkul Degerlemesi

Global Emlak Rehberliginin 2016 yilinda hazirladigi arastirma raporuna gore
kiiresel emlak piyasasi deger artis1 tablosunda Tiirkiye %3,4’liik artis gostererek listede
21. sirada yer almaktadir'®®. Bu da Tiirkiye’nin kiiresel emlak piyasasindaki yeri ve
onemini gostermektedir. 2016 Temmuz ayindaki istatistiklere gore, toplam konut

satiglar1 81.343TL iken, 2017 senesinde bu rakam 115.869 TL ulasmustir.

157 J. Wayne Moore, “A History of Appraisal Theory and Practice Looking Back from IAAQ’s 75th
Year”, Journal of Property Tax Assessment & Administration, Volume 6, Issue 3, 2016, ss. 23- 50.

1% Global Property Guide (GPG), Home Price Trends, https://www.globalpropertyguide.com/home-
price-trends (20.05.2017).
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Sekil 2: Tiirkiye Konut Satis Istatistikleri

KONUT SATIS ISTATISTIKLERI

Torkiye genelinde temmuzda satis sonucu el degistiren konut

sayisi, gecen yilin ayni ayina gore yizde 42,4 artti
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Kaynak: TUIK Giincel Konut Satis Istatistikleri (2017)

Aradaki %42,4’liik artisin, konut satisinin en yiiksek oldugu iic il istanbul, Ankara
ve Izmir iken, konut satisinin en diisiik oldugu iller Ardahan, Sirnak ve Hakkari oldugu
tespit edilmistir. Bazi siyasi gelismelerin sebebiyle etkilenen satiglardaki diislis birkag
bolgede etkisini gostermis olsa da, genel ekonomik duruma pek etki etmedigi

gorilmektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasi aktif halde islemesine ragmen degerleme
islemlerini diizenleyen standartlar veya degerleme siirecinde 6nem verilmesi gereken
hususlarla ilgili yonetmelik ve de yasal diizenleme bulunmamaktadir. Yalniz vergi ve
har¢ diizenlemeleri bunun yani sira gayrimenkul degerini belirlemeye yonelik yasal
mevzuat mevcuttur. Fakat bu yasalar birbiri ile iliskisiz olarak ¢alismaktadir. Ornegin
bir gayrimenkulin kamulastirma degeri emlak vergi degerinden farkli olabilmektedir.
“Gayrimenkul alim-satim islemlerinde aksi beyan edilmedikge asgari emlak vergi
degeri lizerinden vergi ve har¢ alinmaktadir”. Miilk sahipleri gayrimenkullerin degerini
(asgari emlak vergi degerinden az olmamak sartiyla) kendisi belirler ve bu deger tapu

kiitiigiine gayrimenkulin degeri olarak kaydedilir.
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Tirkiye’de degerleme hizmetleri eskilere dayanmakta ise de yasal durumu yeni
sekillenmektedir. Degerleme faaliyetleri ile ilgili tek diizenleyici ve denetleyici kurum
Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK)’dur. “Bu ¢er¢evede SPK, degerleme uzmanlhigr ve
degerleme sirketine iligkin diizenlemeleri de igeren iki teblig hazirlamis (Lisanslama ve
Degerleme Sirketleri) ve tebligleri Resmi Gazetede yayimlayip, Agustos 2001°de
yiriirlige koymustur. Bu iki tebligden Lisanslama Tebligi, sermaye piyasasi alaninda
calisan ihtisas personeli ve yoneticiler ile gayrimenkul degerleme sirketlerinde ¢alisan
degerleme uzmanlarinin mesleki yeterliliklerini, bilgi ve becerilerini tespit etmek
amactyla yapilacak olan smavlari, ilgili ihtisas alanlari itibartyla mesleki yeterliliklerini
gosterir lisans vermeyi, egitim programlart diizenlemeyi ve sicil tutmaya iliskin usul ve
esaslar1 icermektedir”. SPK bu teblige dayanarak Lisanslama Sinavlari agmis ve Meslek
Uzmanlarmi lisanslamaya baglamistir. “Kanada, ABD, Ingiltere ve Hollanda gibi
tilkeler ile RICS, IVSC ve TEGoVA gibi uluslararasi meslek orgiitlerinin goriisleri,

standartlar1 ve deneyimlerinden yararlanilmasi zorunlu goriilmektedir2°°,

“Her ne kadar SPK’nin gorevi gayrimenkul ve emlak piyasasi gibi kendi meslek
alanin1 dogrudan ilgilendirmeyen bir konuda genis kapsamli, mesleki bir diizenleme
yapmak degilse de, boyle bir meslegin ve gii¢lii meslek kurulusuna iligskin altyapinin
Tirkiye’de olusturulabilmesi, 6zellikle de sermaye piyasasi alaninda faaliyet gosteren
kurumlarin gayrimenkul ile ilgili islemlerinin daha saglikli ve gilivenilir bir sekilde
yapilabilmesi ve kamuyu aydinlatma prensibinin daha etkin bi¢imde uygulanabilmesi
i¢in sermaye piyasasi alani ile sinirl bile olsa, degerleme meslegi ile ilgili bir kurulusun

kurulmasi igin &n ayak olunmasi, SPK igin bir zorunluluk olarak giindeme gelmistir”,

Su anda Tiirkiye’de 300 civarinda Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmani
bulunmaktadir. Uzmanlarin lisans sahibi olabilmesi i¢in gayrimenkul degerlemesi
alaninda da en az ii¢ y1l tecriibesi olmasi gereklidir. Degerleme faaliyetinde bulunacak
olan uzmanlarin yasal diizenleme geregi emlak komisyonculugu yapmalar1 yasaktir.
Bunun disinda birden fazla sirkette calisamayacagi ve objektif ve bagimsizlik ilkesine

aykir1 hareket etmemesi gerektigi belirtilmistir.

159 Tanrrvermis, a.g.e., s. 9.
160 Tanrrvermis, a.g.e., s. 8.
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Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu (SPL): “Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu (SPL), Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan
sermaye piyasast kurumlarinda ve halka agik ortakliklarda calisanlara lisans verme,
lisans sahibi kisilerin sicilini tutma ve lisanslarla ilgili egitim programlar1 diizenlemekle
yetkilendirilmis ve 2011 yilinda faaliyetlerine baslamistir”. Halka acik ortakliklarda,
yatirim kuruluglarinda, kolektif yatirim kuruluslarinda, derecelendirme kuruluslarinda,
gayrimenkul degerleme sirketlerinde ve Sermaye Piyasasi Kanunu’nda yer alan diger
kurumlarda ¢alisanlardan belirli unvan veya niteliklere sahip olanlar, Kurul
diizenlemeleri ile zorunlu tutulmasi halinde, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (VII-
128.7)de sayilan lisanslardan bir veya birkacina sahip olmak zorundadirlar. Lisanslama
Sinavlari, Sermaye Piyasast Kurulu’nun verdigi yetkiye istinaden Kurulus tarafindan
diizenlenmektedir!®. Lisans yenileme egitimleri SPL A.S. tarafindan diizenlenmekte
ve lisans sahibi olanlarin her 3 yilda bir lisans yenileme egitimlerine katilmasi
zorunludur. Lisans yenileme egitimlerinin igerigi ve yapilis usulleri Kurulca

belirlenmektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkul degerlemesi ile ilgili birgok kurum bulunmasina karsin,
Sermaye Piyasasi Kurulu gayrimenkul degerlemesi ile ilgili ¢alismalar yapan en 6nemli
kurumdur. SPK” ya bagli 90 adet gayrimenkul degerleme sirketi ve her birine bagl en
az iki adet degerleme uzmani tam zamanli olarak c¢aligmaktadir. “SPK tarafindan
yetkilendirilen Gayrimenkul Degerleme Sirketleri, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul
projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel
degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa
ve ¢evre kosullarimi analiz ederek uluslar arasi alanda kabul gormiis degerleme
standartlar1 gercevesinde yazili olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi
degerleme uzmanlari vasitasiyla takdir edilmesi konusunda faaliyet gosteren ve kanunda

ekspertiz kurumu olarak ifade edilen hizmet sirketleridir’16,

Tiirkiye’de degerleme meslegine iliskin bir yasal diizenleme yerine birden fazla

kurumun farkli teblig ve yoOnetmelik diizeyinde diizenlemeleri bulunmaktadir.

181 Sermaye Piyasast Kurulu (SPK), Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu, Lisanslama

Faaliyeti, https://www.spl.com.tr/icerik/lisanslama-politikasi (20.07.2017).
162 Yomralioglu, Nisanci, Cete, vd., a.g.m., s. 7.
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“Degerleme mesleginin faaliyetlerine iliskin Sermaye Piyasast Kurulu ve Bankacilik
Denetleme ve Diizenleme Kurumu (BDDK)’nun diizenlemeleri de mevcuttur. Tiirkiye
Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB), Lisanshi Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi
(LIDEBIR), Sermaye Piyasas1 Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu (SPL) ve diger

degerleme orgiitleri mevcuttur”.

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB): “Miilga 2499 sayili Sermaye
Piyasast Kanunu’nun 40’inc1 maddesi (d) bendine dayanilarak, Bakanlar Kurulu’nun
30.10.2009 tarihli karar1 ile kabul edilen Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi Statiisti
17.12.2009 tarih ve 27435 sayili Resmi Gazetede yaymlanarak yiiriirliige girmistir.”*%3,
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi’nin iiyeleri sermaye piyasasi mevzuatina gore
gayrimenkul degerleme uzmanligi lisansina sahip olan degerleme uzmanlari ile Kurul
tarafindan yetkilendirilen degerleme sirketlerinden olusmaktadir. “Birligin amaci;
gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesini, Birlik
tiyelerinin dayanisma ve degerleme faaliyetlerinin gerektirdigi 6zen ve disiplin i¢inde
calismalarini, {iyelerin mesleki menfaatlerinin korunmasini, haksiz rekabetin
onlenmesini, mesleki konularda iiyelerin aydinlatilmasini ve egitilmesini saglamak

iizere Kanun ve bu Statii ile verilen gorevleri yerine getirmektir”’1%4.

Bunun disinda SPK’ya bagl olarak calisan bir diger kurum Lisanslhi Degerleme
Sirketleri Birligi Dernegi (LIDEBIR): “Sermaye Piyasasi Kurulu’nca listeye almmak
suretiyle gayrimenkul degerleme hizmeti veren sirketlerin bir araya gelerek olusturdugu
“LIDEBIR” 6 Subat 2007°de Istanbul merkezli bir platform olarak kurulmustur”.
Dernegin amaci, degerleme uzmanligi mesleginin Tiirkiye’de diinya standartlarina ve
iilke mevzuatina uygun, mesleki formasyonda ve etik kurallar i¢inde yapilmasini

saglamaktir.

Degerleme uzmanlarindan olusan bir diger kurum ise Degerleme Uzmanlari
Dernegi (DUD) olup “4 Nisan 2001 tarihinde, mesleki faaliyette bulunan degerleme

uzmanlar1 tarafindan, degerleme uzmanligt meslegini gelistirmek ve yliceltmek

183 Tanrivermis, a.g.e., s. 402.

184 Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Disindaki
Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak Esaslar’a Dair
11.04.2019 Tarih ve 21/500 Sayilt Karari Hakkinda (12.04.2019),
http://www.tdub.org.tr/Web/MyContentDetails. aspx?MyContentID=2890&UID=e358aa65-a233-
4071-b687-ab46c2d9ed5f (20.07.2017).
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amactyla kurulmustur”. Degerleme uzmanlari dernegi, 23 Temmuz 2001 tarihinde
Bakanlar Kurulu karar1 ile “Uluslararasi Faaliyet Gosterme” yetkisi ¢ergevesinde,
TEGoVA (The European Group of Valuers)’ya oybirligi ile asil iiye secilerek
Tirkiye’yi temsil etme onurunu kazanmistir. Dernek, Agustos 2001 tarihinde
iilkemizde, degerleme uzmanlig1 lisanslama ve degerleme hizmeti verecek sirketlere
iligkin tebligleriyle (Seri VIII No: 34-35) diizenleyicilik gorevini iistlenmis ve

“degerleme uzmanlig1” mesleginin yasal olarak taninmasina katki yapmistir.

Gayrimenkul degerlemesi konusunda Tiirkiye Avrupa iilkeleri kadar basarili
degildir. Fakat ekonomik ve teknolojik ilerleme sayesinde sektoriin kalkinmasi igin
gereken tedbirleri almaktadir. Gayrimenkul degerlemesinde gelismis {ilke
tecriibelerinden  yararlanarak en azindan degerleme sektoriiniin  temellerini
saglamlastirma ¢abasi igerisindedirler. Gayrimenkul degerleme ydntemlerinin
kullaniminda genellikte klasik yontemlerin sik kullanildig1 goriilmekte ise de, istatistik
yontemlerin de iilkenin bazi bélgelerinde kullanildigii gérmek miimkiindiir. Istatistik
ve modern yontemlerin kullanilabilen uzman kisilerin az olmasi iilkedeki sorunlardan
biridir. Tiirkiye’de gayrimenkul degerlemesi alaninda goriilen eksiklikler aslinda birgok
iilkede de mevcut. Yasal altyap1 ve degerleme temellerinin olugsmasi zaman gerektiren
siirectir ve gilinlimiiz kosullarinda istenen seviyeye ulagsmak artik daha kisa siirede

gerceklesebilmektedir.
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DORDUNCU BOLUM

HEDONIZM VE HEDONIK FiYAT MODELI

4.1. Hedonizm Kavram

Kokt eski Yunan’a kadar uzanan hedonizm, “yasamin ana amaci olarak en iistiin
tyiligin haz oldugunu” ileri siirmektedir. Kelime anlami olarak hazzi ise BSTS Felsefe
Terimleri sozliigiine gore, “istek duyulan bir seyi elde etmeden dogan hosnutluk

duygusu” seklinde tanimlamak miimkiindiir!®°

Hedonizme gdre yasamin anlami
hazdadir. Hedonizmin kurucusu Yunan filozof Epikiir, “insanlarin mutlulugu ig¢in
hazlardan o6l¢iilii bir sekilde yararlanmayi, dogal ve zorunlu olmayan hazlardan ise
kacinmay1” Onermistir. Hedonik tiiketim ise tiiketimin haz boyutundan tat almak
anlamina gelmektedir. 1959 senesinde Levy, “insanlarin {irlinleri, sadece neler
yapabileceklerine gore degil, ne anlama geldiklerine gore de satin aldiklarini”
belirtmistir!®®. Hedonizm, diinyanin en cok tartisilan deger teorileri arasinda yer alir.
Diinyay1 daha iyi yapan seyleri veya bir insanin hayatini daha iyi hale getiren seyleri
anlatan kuramlardan olusur. Hedonizm, bir kelimeyle 'zevkin iyi' oldugu goriisiindedir.
En kapsamli bi¢iminde hedonizm, deger ile ilgili olarak, diinyay1 ya da yasami daha da
giizellestiren tek seyin zevk oldugu goriisiindedir’®’. Hedonizm iki temel iddiay1 kapsar;
tim zevklerin 6ziinde iyi oldugunu ve zevk disinda bagka hicbir seyin 6ziinde iyi
olmadig1 seklindedir. “Hazcilik (hedonizm), hazzi en yliksek iyi olarak goren dgretiler
biitlinli; insanin biitliin eylemlerinde bagvurabilecegi tek Olciiniin acidan kagip hazza
ulagmaya ¢abalamak oldugunu 6ne siiren diinya goriisiidiir’. Hayatin ve var olmanin
gercek anlamini hazda arayan bakis agisidir. “Antik Yunanda dzellikle Aristippos (M.O.
435-355) ve takipgilerine gore hayatin son gayesi hissi ve psikolojik hazdir; insanin
kaba duygularinin arandig1 bir doyum halidir. O donemde, Sokrates’in 6grencisi olan

Platon ve Aristoteles Aristippos’un haz ahlakma siddetle kars1 ¢ikmislardir”. Iginde

165 Tiirk ve Diinya Unliileri Ansiklopedisi, Hazcilik (Hedonizm), , http://www.filozof.net/Turkce/felsefe-
akimlari/20412-hazcilik-hedonizm.html, (25.07.2017).

166 Pinar Aytekin, Canan Ay, Hedonik Tiiketim ve Anlik satin Alma iliskisi, , Nigde Universitesi, iktisadi
ve Idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi, Ocak 2015 Cilt-Say1:8 (1) ss. 141-156.

167 Chris Heathwood, “Desire Satisfactionism And Hedomism, Philosophical Studies”, Philosophical
Studies, DOI 10.1007/s11098-004-7817-y, Springer 2006, 128:539-563.
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bulundugumuz g¢agda Aristippos’un hazciligimi bir ahlak goriisii olarak benimseyen
diisiiniir yok gibi goriinse de ozellikle Bati toplumlarinda bir bunalim halini alan
“Canimin istedigi gibi yasarim! Kimsenin 6zel hayatima, keyfime karigmaya hakki
yoktur!” seklindeki ¢ikislar, kaba hazciliktan baska bir sey degildir'®. “Modern
temalara bakildiginda ise ferdin haz ve menfaatlerinin yerini toplumsal fayda ve
mutlulugun aldig: goriilmektedir. Ik kez Ingiliz filozof Jeremy Bentham (1748-1832)
tarafindan ortaya konan faydacilik bir tiir modern hazciliktir. Bu kurama gore, insan
davraniglarinin  temel kriteri, toplumun iyiligidir ve kisisel ahlaki davranisin
yonlendirici ilkesi, en ¢ok sayida insanin refahini saglayacak ve yiikseltecek olan

sadakattir1°,
4.2. Literatiir Taramasi

Literatiirde Hedonik Fiyat Modeli bigimsel olarak ilk 1939 yilinda Amerikan
otomobil endiistrisinde ortaya atildigi iddia edilmektedir. Sektdér uzmani Andrew T.
Court modelin ilk kurucularindan oldugu soylenmektedir. “Otomobil endiistrisine
iliskin bir fiyat endeksi olusturma gayesi ile olusturdugu modelde otomobilin fiyatini,
otomobilin gesitli 6zelliklerinin bir fonksiyonu olarak incelemis ve bdylece heterojen
mallarin  hedonik fiyatlarin1 analiz etmistir”. Sonrasinda Hedonik Fiyat Modeli
heterojen ozellikteki diger tiikketim mallarina uygulanarak genisletilmistir'’®. Ancak
Hedonik Fiyat Modelinin 1939 senesi Oncesinde de kullanildigini iddia eden Haas
taraftarlar1 “Court ilk modelin kurucusu” hipotezini ¢lirlitmektedir. Diger taraftan her iki
uzmanin da kullanim alanlarindaki farklilik sebebi ile ilgili sektorlerde ilk kuruculart
oldugu soylenilebilir. Colwell ve Dilmore’a gére Haa Hedonik Fiyatlandirma Modelinin
ilk uygulayicilar1 arasinda yer aldigini ve ‘“hedonik™ terimini ilk kullanan kisiler
oldugunu savunmaktadir. Haas c¢alismasinda tarimla ilgili ilk hedonik modeli
olusturarak gayrimenkul alanindaki ilk Hedonik Fiyat Modelinin kesfine Onciiliik

171

etmistir-'*. Calismada degisken olarak sehir merkezine uzaklik ile sehir biiylikliigiinii

kullanarak ¢iftlik alani i¢in basit bir Hedonik Fiyat Modeli olusturmustur. Ridker ve

188 Berna Kesmen, Genglerdeki Hazciliga (Hedonizm) Psikolojik ve Manevi Yaklagim, Yaynlanmamis
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara — 2012, s. 19.

169 Tiirk ve Diinya Unliileri Ansiklopedisi, a.g.e., (10.08.2017).

170 Asli Afsar, Ozgiir Yilmazel, Sibel Yilmazel, “Konut Fiyatlarini Etkileyen Faktorlerin Hedonik Model
fle Belirlenmesi: Eskisehir Ornegi”, Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, 2017, S.
37., ss. 195-205.

1 Ciineyt YK., Ercan B., Mustafa 1., a.g.e., s. 75.
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Henning 1967 yilindaki g¢alismalari ise Hedonik Fiyat teorisinin konut piyasasina

uygulandigr ilk ¢alismalardan oldugu ileri atilmaktadirl’.

Bu calismada cevre
kalitesinin gelistirilmesi yani hava kirliliginin ortadan kaldirilmasinin konut fiyatlar
tizerindeki etkisini ortaya konulmustur. Konut satisinda kullanilan yatay kesit verileri
istatistiksel olarak anlamli ¢ikmistir. Modelde bagimli degisken ikamet ettigin evin
degeri iken, bagimsiz degiskenler sirasiyla, “siilfat diizeyinin yillik geometrik
ortalamalar1 indeksi, konut basina ortalama oda sayisi, son zamanlarda insa edilen konut
orani, bdlgelerde mil basina diisen toplam ev sayisi, is merkezlerine ulasma zamani,
beyaz olmayanlarin sahip oldugu konutlarin orani, okul kalitesi, isgiicli orani, anayola
ve alt gecitlere erisilebilirlik, konut basina kisi sayisi, ailenin ortalama geliri, toplanan
partikiillerin y1llik geometrik ortalama indeksleri, belli bir standardin altinda olan (harap
ya da yikik olanlar) konutlarin orani, su¢ orani, alisveris merkezlerine yakinlik, sanayi
bolgelerine yakinlik ve sosyal bolge analizi indeksleri” olarak kullanilmistir.
Calismasinda dogrusal fonksiyon kalip kullanmistir. “Coklu dogrusallik problemi
yaratabilecek degiskenler ayrica belirtilmis bu degiskenlerin modelden ¢ikartilmasi ya
da modele dahil edilmeleri halinde nasil bir sonugla karsi karsiya kalinacagi
aciklanmistir”. Arastirma sonucunda, Siilfat diizeyi 100 cm?’lik alanda giinde 0,25 mg
diistiigiinde konut fiyatinin 83$ dan, 245$ a yiikseldigi belirlenmistir. “Calismada, konut
ozellikleriyle ilgili olarak ise konut basina oda sayisi, son zamanlarda insa edilen konut
orani ve mil bagina diisen toplam ev sayis1 degiskenlerinin 6nemli agiklayici degiskenler
oldugu ve bu degiskenlere ait katsayilarin isaretleri ve biiyiikliiklerinin beklenti ile

uyumlu oldugu sonuglarina ulasiimistir”t",

Kain ve Quigley 1970 yilinda “konut satisina ait 1.184 toplam gozlem, 854
kisitlanmis gozlem ile yapmis oldugu yari logaritmik ve dogrusal modelde konut
hizmetlerinin kalitesi, objektif niteliklerden (oda sayisi, banyo sayisi ve arazi alan gibi
28 degisken) daha ¢ok konut fiyatlarini etkiledigini ¢ikarmistir” 14, Modele dahil edilen
ozelliklerden bina kalitesi, konut kalitesi ve ortalama yap:r kalitesi istatiksel olarak
anlamli ¢ikarken, ev sahiplerine ait denklemde konut 6zelliklerinin kalitesi ve ortalama

yapi1 kalitesi anlamsiz ¢ikmistir. Straszheim; 1973 senesindeki calismasinda, dogrusal

172 Ciineyt YK., Ercan B., Mustafa I., a.g.e., s. 79.

113 Goktug Beser, Konut Fiyatim Etkileyen Faktorler, https://goktugbeser.com/konut-fiyatlarini-
etkileyen-faktorlerin , (1.11.2017).

174 Yayar, Karaca, a.g.e., ss. 509 — 518.
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hedonik fiyat fonksiyonunu kullanarak, bagimsiz degisken olan konut satis fiyatini,
konutun sahip oldugu oda sayisi, konutun yasi, konutun biiyiikliigii, arazi alani, yapisal
durum, konutun sessizlik durumu bagimsiz degiskenleri ile agiklamaya caligmistir.
Calismada 73 bolgeye ait 100-200 arasinda farklilik gdsteren gozlem analize tabi
tutulmustur. Calismasinda, konut fiyatlarinda bolgeler arasi farklilagsmanin oldugu, yani
konutun bulundugu bdlgenin konut fiyatina etki eden Onemli bir degisken oldugu
sonucuna ulasmistir!”. Bal Amerika ve Ingiltere’de yaptigi calismasinda mekéansal
verilerin yani sira ekonomik gostergelerden de yararlanarak, “gelir dagilimi, konut ile
ilgili arz-talep dengesi, komsuluk {initesinin 6zellikleri, konutun yapisal nitelikleri ve

merkeze uzaklik gibi degiskenleri ¢oklu regresyon analizi ile agiklamaya ¢alismigtir”17®,

ABD’de yapilan bir bagka calismada ise 1978 yilinda Goodman konut satisina ait
1.835 gozlemin bulundugu calismasinda, konut satis fiyatlarin1t Box-Cox fonksiyonel
formuyla incelemistir. Modele konut fiyatin1 etkiledigini diisiindiigli ¢ok sayida
degiskeni dahil etmistir “Biiyiik sehirleri kisimlara ayirarak, her bir alt piyasadaki konut
fiyatlarna iliskin fiyat farkliliklarim1i hedonik fiyatlandirma metodu ile olgmeye
calismistir. Sehir merkezindeki konut fiyatlarinin farkli yapisal ozellikler tasiyan ve
farkli komsuluk iliskilerine sahip olan varoslara nazaran daha yiiksek oldugu sonucuna
ulasiimistir”t’?, 1979 senesinde Witte, Sumka ve Erekson’un yaptiklari ¢alismada 4
sehirdeki konut satisina ait 500 gozlem analiz edilmistir. Modelde tiiketicilere ait
bagimsiz degiskenler, saticilara ait bagimsiz degiskenler ve diger bagimsiz degiskenler
yer almaktadir. Calisma Rosen’in hedonik fiyat denklemi kullanarak analiz edilmistir.
Burokhov 1978 yilinda Tel-Aviv’de yaptigi hedonik model arastirmasinda gevresel,
sosyal ve yapisal faktorlerinin konut fiyatlarimi biiyiik 6l¢iide etkiledigini belirtmistir!’e,
Ju, 1983 senesindeki ¢alismasinda komisyonculuk hizmetleri igin teorik bir arz ve talep

modeli gelistirerek konut fiyatlar1 ve tiikketim {lizerinde emlak komisyoncularinin etkisini

15 Ash Kaya, Tiirkiye'de Konut Fiyatlarini Etkileyen Faktorlerin Hedonik Fiyat Modeli Ile Belirlenmesi,
Uzmanlik Yeterlilik Tezi, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas: Istatistik Genel Miidiirliigii, Ankara,
Aralik 2012, s. 48.

176 Ayda Mirasyedi, Konut Fiyatlarin Etkileyen Faktorlerin - Incelenmesi  Uskiidar  Ornegi,
Yaymlanmamus Yiiksek Lisans, Istanbul Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, 2006, s. 16.

177 Riistii Y., Deniz G., “Mersin Kent Merkezinde Konut Piyasasi Fiyatlarinin Hedonik Tahmini”,
Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, C. 14, S. 3, ss. 87-100.

178 Cem Isik, “Erzurum ilinde Konut Fiyatlarimin Cevresel, Yapisal ve Sosyal Farklilasmast: Hedonik
Fiyat Ornegi”, Yaymlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Erzincan Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
VII-111, 2015, ss. 23-32.
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Olcen ilk ampirik ¢aligmalardan birine imza atmistir. “Jud’a gore emlak acenteleri konut
fiyatlarin1 etkilememekte gibi goriinse de, konut tiiketiminde 6nemli bir etkiye sahip
olan bir konut endiistrisi reklamcilig1 sekli saglarlar. Buna ek olarak, emlak acenteleri
bir konut i¢in daha yiiksek fiyatlar saglamakta basarisiz olsalar da, alicilar1 daha biiyiik
ve daha pahali konutlar satin almalar1 konusunda ikna edebileceklerini iddia

etmektedirler”.

1984 yilinda ise Palmquist konut satislarina ait 20.297 gozlem verilerine ait 43
degiskeni modele dahil ederek konut satis fiyatlarim1 tahmin etmistir. Analizinde
dogrusal yar1 logaritmik, logaritmik dogrusal ve ters yar1 logaritmik fonksiyonel formlar
kullanmistir. Dogrusal hedonik regresyon sonuglarina gore biitiin katsayilar anlamli ve
isaretler beklenilen diizeyde seyredilmistir. Yaklasik 200 katsayr tahmin edilmis olup,

bunlardan sadece 17 katsayinin fiyat iizerinde fazla etkisi olmadig1 saptanmigtir’®.

1984 yil1 Rabiega ve digerleri toplu konut projelerinin yakin ¢evresinde yer alan
konut alanlarmin fiyati lizerinde yarattig1 etkiyi hedonik fiyat analizi ile incelemistir.
“Gelir seviyesi acisindan dar gelirli grubun yerlestirildigi, ikamet ettigi alanlarda, toplu
konut projelerinin ¢evredeki konut fiyatlar lizerinde azaltic1 etki yarattigi, aksi haldeki
durumlarda ise olumlu sonuglar dogurdugu goriilmiistiir’*®°. Ayni1 sene Mendelsohn
yaptig1 calismasinda konutlarin konum fiyatlarini, konutun sahip oldugu manzara fiyati,
balik yogunlugu fiyati vb. bagimsiz degiskenlerle analiz etmeye ¢alismistir. Calismasina
toplam 3.753 goézlemi dahil ederek alti bagimsiz degisken yardimiyla modeli test
etmistir. Mendelsohn verilerin analizinde Box-Cox yoOnteminden yararlanmistir.
Bununla birlikte daha iyi sonug¢ elde etmek icin en kiigiik kareler ile iki asamali en
kiiciik kareler yontemi uygulayarak, iki asamali en kiigiik kareler yonteminin daha iy1

tahmin sonuglar verdigini belirlemistir's.,

Blackley, Follain ve Lee’nin 1986 senesinde yapmis olduklari ortak galismasinda
34 yerlesim bolgesine ait (1975-1978 donemi) 55 bagimsiz degiskenden olusan

muazzam veri seti olusturarak modeli simnamiglardir. Dogrusal fonksiyonel form ile

179 Ciineyt YK. Ercan B. — Mustafa I, a.g.e., s. 103.

180 Ayda Mirasyedi, Konut Fiyatlarim1 Etkileyen Faktdrlerin incelenmesi Uskiidar Ornegi, YLT, istanbul
Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, 2006, s. 17.

Asli Kaya, Tiirkiye’de Konut Fiyatlarim1 Etkileyen Faktorlerin Hedonik Fiyat Modeli Tle Belirlenmesi,
Uzmanlik Yeterlilik Tezi, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas Istatistik Genel Miidiirliigii, Ankara,
Aralik 2012.
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analiz edilen verilerin tahmin edilen giiven araligi %87 oldugu goriilmiistiir. 1988
yilinda Goodman konut satigina ait 2.857 gozlem verilerini Box-Cox fonksiyonel formu
yardimiyla test ettigi ¢alismasinda 29 bagimsiz degisken kullanmistir. Olusturulan
hedonik fiyat regresyon sonugclari; 1sitma sistemlerindeki sorun, elektrik kullanimi,
komsuluk derecesi, konutta oturulan yil, havalandirma olmayan oda sayisi, oda
gecislerinin yatak odasindan olmasi, vergi oraninin logaritmasi gibi degiskenlerin
katsayilar1 incelendiginde konut fiyatlar1 ve kiralar ile bu degiskenler arasinda negatif

bir iliskinin oldugu goriilmiistiir?.

McClelland, Schulze ve Hurd, 1990 yilina ait ¢alismalarinda “California ve Los
Angeles bolgesinde, ev sahiplerinin ¢ope yakin olmaktan kaynaklanan saglik riski
diisiinceleri lizerine odaklanmakta ve bir ¢0p depolama alanimnin varligindan
kaynaklanan risk algilamalarinda, ev sahipleri ile uzmanlarin diisiinceleri” arasinda
farkliliklar tespit etmektedirler. Analiz emlak¢1 bilgi agindan saglanan 178 ev satig
orneklemi iizerine bir hedonik fiyat modeli kullanmak suretiyle 6l¢iilmiistiir. Arastirma
sonucunda ¢ope yakin 4.100 evde saglik riski diisiincelerinden kaynaklanan miilk degeri

kayiplar1 incelenmistir'®®,

1996 senesi Galster, konutu, sabit, dayanikli, pahali, ¢ok boyutlu heterojen bir mal
olarak tanimlamis, bu birincil karakterlerin konutla ilgili davraniglar1 ve dolayisiyla

komsuluk birimi karakterlerini etkiledigini belirtmistir'8*

. Ayn1 sene Maced yaklasik 16
km alandaki satilik apartman verilerini kullanarak konut fiyatlarmin zimni degerini
Olgmistiir. Bagimli degisken konut fiyatlar1 iken bagimsiz degisken olarak sirastyla (1)
apartman alani, (2) konut yasi, (3) garaj alaninin uygunlugu, (4) topografya, (5) kamu
hizmetlerinin kalitesi (elektrik, su, ¢op) secilmistir. “Box-Cox donilislimii sonrasi en iyi
istatistiksel sonuglar yari-logaritmik ve tam logaritmik fonksiyonel formlarla elde
edilmistir. Tanimlamalarin hepsinde (1) ve (3) numarali aciklayici degiskenler
istatistiksel olarak anlamli, konut yasi ise negatif isaret alarak istatistiksel olarak

anlamsiz gikmigtir”18,

182 Ciineyt YK., Ercan B., Mustafa 1., a.g.e., 2011, s. 104.

183 Goktug Beser, Gayrimenkul Degerleme Yontemleri, http://goktugbeser.com/gayrimenkul-degerleme-
yontemleri/ (17.11.2017).

Ayda Mirasyedi, Konut Fiyatlarim Etkileyen Faktorlerin incelenmesi Uskiidar Ornegi, YLT, Istanbul
Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, 2006, s. 6.

185 Ciineyt YK., Ercan B., Mustafa 1., a.g.e., s. 106.
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Sirpal, 1994 yilinda yaptigi ¢alismada, Amerika’da ki ii¢ alisveris merkezinin
biiyiikliigiiniin ve uzakliginin ¢evredeki konutlar tizerindeki etkisini aragtirmigtir. Sonug
olarak, aligveris merkezinin biiyiikliigiiniin, ¢evredeki konut degerleri lizerinde olumlu

etki yarattig1 sonucuna ulasilmstir.

2000 senesinde Sohnge Ohio, Delaware County’ de “konut ve ¢evre 6zellikleri ile
konut fiyatlar1 lizerindeki iliskiyi tahmin ettigi calismada ¢evresel giizellikler ve diger
yapisal Ozelliklere olan mesafeler icin cesitli Olgiiler kullanan dogrusal bir hedonik
model” kullanilmistir. Arastirmada kent merkezinden uzaklastik¢a arazi degerinin

azaldigim tespit etmistir'®®.

Ayni senen Adair vd, ¢alismalarinda Belfast kentsel alanindaki konutlar ii¢ alt
piyasaya ayirmislar ve yedi farkli bolgede analiz etmislerdir. Calismada “1996 yili
boyunca satilan 2.648 adet konuta ait yapisal 6zellikler, ev sahiplerinin sos-ekonomik
durumlart ve konutun ulasim imkanlarma iliskin degiskenler” kullanilmistir.
Kullandiklar1 yontem c¢oklu regresyondur. Ulastiklar1 sonuglara gore “tiim sehir
modellendiginde etkisiz gibi goriinen ulasilabilirlik 6zelligi alt piyasalarda énemli bir

etki giiciine sahiptir”®’.

2000 yili yapilan bir diger ¢alisma ise Yan’a aittir. Yan 160 temel yerlesim
bolgesinden segmis oldugu 226 gozlem yardimiyla 9 degiskeni analiz etmistir. Dogrusal
logaritmik dogrusal ve Box-Cox fonksiyonel formlariyla analiz ettigi ¢alismasinda iki
degisken harig biitiin degiskenler %99 anlamlilik diizeyinde anlamli ¢ikmistir. Ampirik
sonuclara gore, “Ozellikle tiiketicilerin diisiik kaliteli konut alma riskinden kag¢inmak
icin onemli miktarlarda harcama yapmaya razi olduklarin1” tespit etmistir. Leishman
dogrusal hedonik fiyat fonksiyonu kullanarak yaptig1 ¢alismada, yeni konutlarin fiyatim
bagimsiz degisken olarak tanimlanan konutun alani, oda sayisi, banyo sayisi, garaj
sahipligi gibi Ozelliklerle acgiklamaya calismistir. Konut {ireticilerinin iirlinlerini
markalastirabilme hipotezini test ettigi calismasinda “lireticiler {Urettikleri konut
Ozelliklerini dikkate alarak fiyatlandirmada bulunduklar1” sonucuna ulagsmistir. Wen, Lu

ve Lin 2004 senesinde bes bolgedeki konut satigina ait 2.473 gbzlem ile olusturdugu

18 Goktug Beser, Gayrimenkul Degerleme Yéntemleri, http://goktugbeser.com/gayrimenkul-degerleme-
yontemleri/ (19.11.2017).

Mehmet Yiyit, Bekir Gévdere, “Isparta ilinde Konut Fiyatlarii Etkileyen Faktorlerin Hedonik Fiyat
Modeli ile Belirlenmesi”, Nevsehir Haci Bektas Veli Universitesi SBE Dergisi, Cilt: 7, S. 1, 2017, ss.
152-173.
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Hedonik fiyat modelinde konuta ait 18 degisken kullanilmistir. Calismaya tabi tutulan
18 degiskenin sadece 6 degisken (konutun yasi, konum, {liniversiteye uzaklik, hastane
gibi hayati kurumlara uzaklik, sehir merkezine uzaklik ve giineydeki gole uzaklik)
konut satis fiyatina negatif etkilerken, geri kalan degiskenler konut satis fiyati lizerinde

pozitif etki yarattig1 belirlenmistir'®,

Yukarida, bu ¢alisma ile ilgili Hedonik Fiyat Modelinin kullanimindaki yabanci
literatiir verilmistir. Tiirkiye’de de bu konu ile ilgili ¢ok sayida makale ve g¢alisma
mevcuttur. Fakat bu calismada konut fiyatina etki eden faktorlerin Hedonik Model ile
belirlendigi ¢alismalara yer verilerek literatiir kapsami 6z tutulmaya ¢alisildi. Ugdogruk
2001 Mayis aymda izmir ili kentsel kesimde tiim ilgelerde “emlak biirolarinda
emlakeilarla yliz yilize goriismek suretiyle tesadiifi 2.718 anket yapmis ve hedonik
regresyon denklemleri olusturularak” modelleri yorumlamaya calismistir. “Konutun
piyasa fiyati bagimli degisken ve balkon sayisi, asansor sayisi, apartmandaki daire
sayisi, konutun biiyiikligli, oda sayisi, kacinci katta oldugu, konutun yasi, 1sitma
sistemi, salon ve odalarin déseme durumu, banyo dosemesi, pencere dogramasi, cati
yalitimi, duvar kaplama, konutun mevkii, mutfak yapisi, uydu sistem, hidrofor, otopark,
panjur, giines enerjisi ve kapict olup olmamasi da bagimsiz degiskenler olarak
tanimlanmistir”. Calismada hedonik fiyat fonksiyonu kalib1 olarak logaritmik dogrusal
form kullanarak kisitlanmis modelin kisitlanmamis modelden iistiin oldugu sonucuna

189

ulagmistir”. Calisma sonucunda hem konut 6zellikleri, hem de dis faktorler (konutun

yeri, site igerisinde olup olmamasi gibi) agisindan anlamli ¢ikmustir.

2003 yili Boyacigil Iskenderun’da yaptign calismada yerel ve konuta ait yesil
alanlarin olmasi, hava kalitesi, giiriiltii diizeyi ve sosyal donat1 alanlarinin bolgedeki
konut fiyatlarina etkisini Hedonik Fiyat Modeli araciligiyla analiz etmistir. Analiz
sonucuna gore, nitelikli bir kentsel ¢evre ile gayrimenkul fiyati arasinda olumlu yonde

yiiksek iliskinin oldugu tespit edilmistir'*

. Yankaya ve Celik (2005) yaptig1 calismada
“Izmir ilindeki metro hattinin, civarindaki konutlarin fiyatlarina olan etkisini 360 adet

konuta ait veri ile kurulan ¢oklu regresyon analizi ile incelemislerdir”. Yapilan analizler

18 Ciineyt YK., Ercan B., Mustafa I., a.g.e., s. 108.

189 Asli A., Ozgiir Y., Sibel Y., “Konut Fiyatlarimi Etkileyen Faktorlerin Hedonik Model ile Belirlenmesi:
Eskisehir Ornegi”, Sel¢uk Un. Sos. Bil. Ens. Der., S. 37, 2017, ss. 195-205.

190 Yayar, Karaca, a.g.e., ss. 509-518.

100



sonucunda yazarlar metro hattina olan uzakligin fiyatlar1 olumsuz yonde etkiledigi

sonucuna ulagmislardir.

Selim ise 2008 senesinde, Tiirkiye’de 2004 Hane halki Biitge Anketi kullanarak
konut fiyatlarin1 belirleyen faktorleri analiz etmistir. Konut fiyatlarini etkileyen en
onemli degiskenler olarak da konutun tipi, yapi tiirii, oda sayisi, konutun biiyiikligi ve
diger yapisal degiskenlerden konutun su sistemi, havuz ve dogal gaza sahip olmasini

anlamli olarak bulmustur®?.

Caglayan ve Eban, Istanbul’da 2007 senesinin ii¢ aymi 992 satilik konutun
verilerini hedonik fiyatlama yaklagimini kullanarak analiz etmislerdir. Regresyon Model
tahminlerinden elde edilen sonuglara gore, “giivenlik, 1sitma sistemi, garaj ve kablolu
TV, mutfagin alani, oda sayist degiskenleri konutlarin fiyatlarini artirmaktadir ve
konutun cadde {izerinde olmas1 konutun fiyatini1 diisiirmektedir”. Anadolu Yakasi’ndaki

binalar i¢in binanin yast degiskeni konut fiyatini pozitif etkilemistir.

2010 yilinda Baslevent ve Sahinkay, ¢alismalarinda, 9.000 apartman dairesi igin
toplanmis satis fiyat1 ve yapisal 6zellik verileri kullanarak, bir hedonik fiyat modeli
olusturmuslardir. “Modelde kontrol edilen oOzellikler arasinda dairenin metrekare
cinsinden biyiikligi, 1sitma sistemi, bulundugu kat, i¢inde bulundugu binanin yas1 ve

kac katl1 oldugu gibi bilgiler yer almaktadir”.

Cingdz 2011°de Istanbul i¢in hazirladig1 ¢alismasinda “kapali site konut fiyat ve
ozellikleri i¢in bir hedonik fiyat modeli olusturarak, konut 6zellikleri igerisinde yapisal
faktorlerden ziyade mekansal faktorlerin fiyat farklilagtirilmasinda en 6nemli bagimsiz
degiskenler oldugu diistiniilmiistiir’. Modelin sonuclarina bakildiginda, sehir merkezine
uzakligin konut fiyatlar1 lizerinde 6nemli bir etkisi oldugu goriilmiistiir. Cubukgu ve
Cetintahra aym sene “Izmir ili Karsiyaka ilgesinde segilen bir bolgeden, 18 emlak
komisyoncusuyla yapilan anket ¢alismasi ile 48 kiralanmig ve 52 satin alinmis konut

bilgilerine ulagsmistir”. Sonuglar “estetik mekansal 6Slgiitlerinden konuta sahip olma

11 Filiz Daskiran, “Denizli Kentinde Konut Talebine Etki Eden Faktorlerin Hedonik Fiyatlandirma
Modeli ile Tahmin Edilmesi”, The Journal of International Social Research, C. 8, S. 37, 2015, ss.
850-857.
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isteginin satin alma fiyatini; konutun ¢evresinin karmasik ve bakimli olma durumunun

ise kiralanma fiyatini etkiledigi gdzlemlenmistir**92,

Kaya Tiirkiye genelinde bir konut fiyat endeksi olusturarak, 2010-1012 senesini
kapsayan 487.027 adet konut degerleme raporu kullanarak analiz yapmistir. Calisma
sonucunda, “2010 Aralik -2012 Haziran donemleri arasinda sabit Ozellikler altinda
Tiirkiye geneli konut fiyatlarinda gerceklesen saf deger artisi 6,21 belirlenmigtir”.
Yayar ve Giil 2014’te Mersin kent merkezinde emlakgilarla yapilan yiiz yiize goriisme
suretiyle 739 apartman dairesi i¢in hedonik model olusturmustur. “Konutun kullanim
alanmin, mutfak biiylikliigliniin, pazara uzakliginin, banyo sayisinin artmasi, konutun
garaja, merkezi uydu sistemine, 0zel gilivenlie ve asansore sahip olmasi konut
fiyatlarini artirdig1 belirlenmistir”. Tersine, konutun bahgeye sahip olmasi, site i¢inde
olmasi, toplu tasima araclarina uzak olmasi ve eski olmasi konut fiyatlarini azalttig

tespit edilmistir.

2015 senesinde Daskiran Denizli kentinde konut talebine etki eden faktorleri
hedonik fiyat modeli ile tahmin etmistir. Denizli’de 102 hanehalki ile yapilan anket
calismasinda bulundugu kat, asansor, oda sayisi, banyo sayisi, kaloriferli 1sinma sistemi,
egitim kurumlarima uzaklik, saghk kuruluslarmma ve sehir merkezine yakinlik

degiskenlerinin konut fiyatlarini anlamli bir sekilde etkiledigini belirtmistir.

Cicek ve Hatirhayni ayni sene “Isparta ili kent merkezinde konut fiyatlarina etki
edebilecegi varsayilan degiskenlerin konut fiyatlar1 iizerindeki etkisini belirlemek
amaciyla, il merkezinde oturan 368 hanehalki ile anket gorlismesi yapilarak, model,
dogrusal, lin-log ve tam logaritmik fonksiyon kaliplar ile hedonik fiyat modellemesi
uygulanmistir”. Calismanin sonucunda, konutun fiyatin1 en ¢ok etkileyen unsur sehir

merkezine yakin olma, ikincisi de hava kirliliginin az olmasi olarak hesaplanmistir.

Cem Isik da 2015°te yapmis oldugu calismasinda hedonik fiyat yaklagimi ile
Erzurum ili 6rnegi iizerinden konut fiyatlar1 ve konut ozellikleri arasindaki iliski
aragtirmistir. Analizler kapsaminda rassal olarak segilen 154 6rnekleme iligskin toplanan
veriler EViews 8 programiyla sinanmistir. Elde edilen sonuglara gore “cevresel, yapisal
ve sosyal faktorlere iliskin 14 degiskenden sekizinin (oda sayisi, banyo, konut m?,

1sitma, asansor, site igerisinde olmasi, kamu alanlarina yakinlik ve komsuluk) konut

192 Yayar, Karaca, a.g.m., ss. 509-518.
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degerini artirdigi, altisinin (konutun yasi, ¢ok katli olmasi, aidat ve esyali olmasi,

~ 99

uzaklik, cephe) ise konut degerini azaltti1” tespit edilmistir.

Uyar ve Yayla, 2016’dalstanbul’da 2.797 apartman dairesi verileri yardimi ile
hedonik fiyat modeli olusturmustur. Calismada konutun fiyatlari ile konutlarin yapisal,
fiziksel, mekansal, 6deme 6zelligi ve komsuluk 6zellikleri arasindaki iligskiyi saptamaya
calismistir. “Istanbul’da incelenen dénemde konut fiyatlarin1 en fazla negatif yonde
etkileyen degisken %22,51 ile bodrum kat degiskenidir. Diger yandan, konut fiyatlarini
pozitif yonde en fazla etkileyen birinci degisken %34,04 ile Bogaz manzarasi ve ikinci

degisken %21,29 ile yasam kalitesi degiskenidir1%,

Ash Afsar, Ozgiir Yilmazel ve Sibel Yilmazel 2017°de yaptiklar1 arastirmada
Eskisehir Ilinin Odunpazar1 ve Tepebas: ilgelerinde bulunan konutlarin satis fiyatlaria
etki eden faktorlerin ve bu faktorlerin etki derecelerinin hedonik fiyat modeli
cergevesinde belirlemislerdir. “Uygulamada Kasim-Aralik 2016 doneminde internetteki
Eskisehir’de satilik ilani verilmis 4.311 konuta ait veriler kullanilmistir”. Calisma
sonucunda konutun biiyiikliigii, oda sayisi, banyo sayisi, merkezi 1sitma kullanilmasi,
asansOriin  bulunmasi, otoparkin bulunmasi, ankastre mutfaginin olmasi, ebeveyn
banyosunun bulunmasi, konutun birinci katta bulunmasi 6zelliklerinin ve bulundugu

mahallenin konut satig fiyatlarinda etkili oldugu saptanmistir.
4.3. Hedonik Fiyat Modeli

Giinlik hayatimizda ihtiya¢ geregi binlerce {irlin kullaniriz mesela giizellik ve
bakim iirlinleri gibi ve karsilifinda da bir bedel 6deriz. Fakat 6dedigimiz bu bedel
icerisinde kullandigimiz iirtin 6zelliklerinin de bir degeri oldugunu biliyor muyuz?
Ornegin Cin yapimi bir telefon ile Apple arasinda pek ayrit edici dzellik yokmus gibi
goriinse de taninmig marka olmasi veya kullanim kolaylig1 gibi detaylar insanlar1 daha
cok para 6demeye razi olduklarina sebep olmaktadir. Her {iriiniin farkli 6zellikleri vardir
ve bu ozelliklerin zimni degeri mevcut. Hava kirliliginin yiiksek oldugu bolgedeki

gayrimenkul fiyat1 ile dogas1 giizel temiz atmosfere sahip gayrimenkulin fiyati ayni

193 Afsar, Yilmazel, Yilmazel, “Konut Fiyatlarin1 Etkileyen Faktorlerin Hedonik Model ile Belirlenmesi:
Eskisehir Ornegi”, Sel¢uk Un. Sos. Bil. Ens. Der., S. 37, 2017, ss. 195-205.
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olamaz. Ozelliklerin degerinin belirlenmesi igin gelistirilmis olan teknige Hedonik Fiyat

Modeli diyebiliriz*%4,

Etimolojik olarak “hedonik™ terimi Latince “hedonikos” sozciiglinden tiiretilmis
olup, memnuniyet — tatmin — haz anlamlarin1 tasimaktadir. iktisat biliminde ise
“Hedonik kelime anlami ile mal ve hizmetlerin tiikketimi sonrasi ortaya ¢ikan haz,
tatmin, memnuniyet ya da fayda anlamina gelmektedir”. Hedonik fiyat ise kisinin
memnuniyeti i¢in 6demeyi goze aldigr miktardir. Hedonik fiyatlandirma, genel kabul
gormiis dzellik ve karakteristiklerin deger tanimlamasidir. Ornegin, cevrenin temizligi,
bu ozelliklere ve 6zelliklere sahip bazi mallarin veya hizmetlerin fiyatlarinin algoritmik
hesaplanmasi1 ve analizi sonucunda ortaya ¢ikmaktadir. Baska bir deyisle, temiz bir
cevre fiyatinin formiiliinii elde etmek i¢in, ekolojik bakimdan temiz bir yerde yasam/
yasam standardinin bedeli ile temiz olmayan bir yerde yasama bedeli arasindaki farki
hesaplamak miimkiindiir. Aradaki fark cevre temizligi gibi 6zelligin sayisal bedelini
ifade etmis olacaktir. Boyle bir analizin temel amaci, bir nesnenin degerini, bireysel
ozelliklerin bir fonksiyonu olarak belirlemektir; bu, bireysel 6zelliklerde meydana gelen

degisikliklere bagl olarak fiyat degisimini tahmin etmenize olanak tanir'®.

HFM heterojen mallarin sahip olduklar1 karakteristiklerin her birinin tiiketiciye
farkli fayda ya da tatmin diizeyi sagladigin1 gosteren, klasik iktisat teorisine dayanan bir
modeldir. Maldaki o6zellikler tiiketicinin farkli ihtiyaclarimi karsilamakta ve tiiketim
sonrasi tiiketicilerin fayda veya tatmin diizeyi degismektedir'®®. Bu nedenle, mal ve
hizmet tiiketimi sonrasi ortaya ¢ikan haz, memnuniyet, tatmin ya da fayda anlamini
ifade eden ‘Hedonik’ terimi bu modellere adim1 vermektedir. Mallarin fayda igeren
nitelik ya da oOzelliklerine gore degerlemesinin yapildigi {irtin  farklilagtirmasi
modellerinin temeli Hedonik hipotezdir. Hedonik fiyatlar “karakteristiklerin zimni
fiyatlar1” olarak tanimlanmaktadir. Tarihi gelisimi siirecinde ve kullanildig1 bir¢ok bilim
dalinda haz, tatmin anlamlarina gelen hedonik terimi ekonomik olarak “zimni — Ortiili”

anlaminda kullanilmaktadir. Dolayisiyla konut tizerindeki en biiyiik fiyat belirleyicisi

19 Bankxm, Hosoctm, Kaiiponommka, ILlena Yoosonscmeus, Iedonucmuueckoe yenoobpazosanue

nomozaem oyeHumsv Hauly dcuznb no-nogomy, http://lwww.banki.ru/news/daytheme/?id=10091060
(5.09.2017).

195 Eldiyar Muratov, “Hedonik Fiyatlandirma”, Castle Family Office Singapore, (17.11.2017).

1% Aslan Eren, Ciineyt Y.K., Aylin C.K, vd., Mugla’da Ekonomik Kirliligin Gayrimenkul Fiyatlari
Uzerindeki Etkisinin Arastirilmast, Mugla Universitesi Basimevi, Arastirma projesi, Mugla, 2011, s.
20.
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olarak bilinmektedir. Hedonik Fiyatlandirma Modelinde konut gibi farklilastirilmis iiriin
piyasasinda satilan mallarin 6zellikleri ile fiyatlar1 arasindaki iliski hesaplanmaktadir.
Hedonik Fiyat Modeli belirli bir liriin sinifindaki ilgili tirtinleri farklilastiran 6zelliklerin
zahiri fiyatlarmi tahmin etme yoludur. Ornegin konutun garaji olmasi konutun satis
fiyatinda garaj 6zelliginin direk fiyat1 verilmez, ama hedonik fiyatlandirma modeli ile
bu 6zelligin zahiri fiyati yani hedonik fiyat: bulunabilir!®’. Bu analiz sonucunda
tiikketicilerin homojen iirliniin hangi 6zelligine belirli fiyat 6demeye razi olduklari
saptanabilir. Boylelikle piyasadaki treticiler, tiiketicilerin daha ¢ok Odemeye razi
oldugu bu 6zellik 6zellikleri tiretmeye yonelebilmektedir. Hedonik Fiyatlama Modeli,
her bir 6zelligin fiyata katkisini ayirmak ya da konut i¢in ddeme istegi gibi marjinal
degeri belirlemek icin kullanilmaktadir.

Konutlar bilindigi tizere 0Ozelligi agisindan benzersiz bir maldir. Benzersiz

ozellikleri 6zetle sdyle siralanabilirt®®:

e Karmagiklik: karmasik mallardan olan konut, bir ailenin ¢ok ¢esitli taleplerini
karsilayabilir ve hane halkinin yasam, is, eglence vb. aktiviteleri ile olduk¢a yakin
iliskilidir.

e Sabitlik: konut dogrudan dogruya kentsel alanda ozel bir yerle iliskilidir.
Mevcut teknolojik kosullar altinda konutun tasinmasi temelde imkansizdir. Ayrica hane
halkinin sik¢a go¢ etmesi masrafli ve uygun olmayabilir. Konut se¢iminin komsuluk
iligkileri, is yerine yakinlik, okul ve aligveris merkezi gibi ilgili kamusal hizmetlere
ulasilabilirlik ile ilgili oldugu sdylenebilir.

e Dayaniklilik: bu 6zellik yeni konut piyasasini ve konut borsasin etkiler. Diger
mal gruplarinda oldugu gibi konut piyasasinin da kendine 0zgii borsasi mevcut.
Miisteriler, evlerini yeni veya eski bir evle degistirebilirler, bina tipini, bulundugu

ortamui, ulasilabilirlik derecesini vb. secebilirler.

Bu ozellikler, konut fiyatina etki eden faktorlerin karmasik ve konutun
karakteristikleri ile yakindan iliskili oldugunu gostermektedir. Kent iginde konut fiyatini
etkileyen faktorleri konutun karakteristikleri ac¢isindan incelemek rasyonel bir

yaklasimdir. “Heterojen bir mal olarak bilinen konutlar farkli 6zellikler icermektedir ve

197 Yayar, Karaca, a.g.e., ss. 509-518.
19 Yayar, Karaca, a.g.e., ss. 509-518.
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bu alandaki arastirmalarda genellikle heterojen yapinin olusmasint saglayan farkli
karakteristiklerin konut fiyat1 lizerindeki etkisini ortaya koyan model Hedonik Fiyat
Modeli olarak tanimlanmaktadir”'. Hedonik Fiyat Modeli genellikle asagidaki amaglar

i¢in hizmet etmektedir:

e Uriiniin fiyat endeksinin olusturulmasi®®: Ornegin bilgisayar, araba, ev ya da
arsa fiyatlar1 i¢in kullanilmaktadir. Yani hedonik analiz, bir kullanilabilirlik ve istenme
endeksi olustururken ¢esitli unsurlarin  gorece Oneminin agirhgini  dlgmede

kullanilmaktadir,

e Bir malin degerinin tahmin edilmesi: Ornegin mekan degerlerinin yani ev arsa

fiyatlarinin tahmin edilmesinde kullanilmaktadir,
e Kamusal mallarin refah analizi.

Belirli bir evin fiyatin1 tahmin etmek i¢in konutun konumu, yatak odasi sayist,
catmin hizmet émrii, hava kalitesi ve okullara yakinlik gibi bilgilere ihtiya¢ duyulur?®..
Farklilastirilmis tirtinlerin fiyati belirlenirken yontem olarak regresyon ve korelasyon
teknikleri uygulanmaktadir. Hedonik Fiyat Modelinin icerisinde yer alan degiskenlerden
herhangi birinin model dis1 birakilmasi halinde modeldeki deger unsuru da degisime
ugrayacaktir’®?, Bu degisim de fiyat ile degiskenler arasindaki iliskinin ne derecede

etkili oldugunu yansitmaktadir.

Hedonik fiyat modeli ile ilgili iki temel teorik yaklasgim model temelini
olusturarak tiim c¢aligmalara biiylik katki sagladigi goriilmektedir. Birinci yaklasim,
Lancaster’in tiiketici teorisinden elde edilmistir ve ikinci yaklagim ise Rosen tarafindan
one siirlilmiistiir. Lancester’in “tiiketici talep teorisi, tiikketicinin bir mali alirken aslinda
o mali olusturan karakteristiklere gore bir se¢im yaptigini savunmaktadir”. Benzer
sekilde, Rosen farkli karakteristiklerin bilesimi olan ve faydasi direkt Ol¢lilemeyen

mallarin zahiri fiyatlar1 (hedonik fiyatlar1) oldugunu savunmustur. Rosen’a gore “bir

19 Kesebig, Baldemir, Inci a.g.m, s. 1.

20 Ugur Cigek, Adem Hatirli, “Isparta ilinde Konut Fiyatlarini Etkileyen Faktorlerin Hedonik Fiyat
Modeli ile Tahmin Edilmesi”, Mehmet Akif Ersoy Universitesi SBE, C. 7, S. 13, Aralik 20015, s. 98-
114.

Oxonomuka, OtpacneBass dKOHOMHKA, lleHa Ha O KWIbe:  TeJJOHUCTHUECKMH  IOJXO[,
http://economics.studio/otraslevaya-ekonomika/tsena-jile-gedonisticheskiy-39617.html (12.11.2017).
Ayse Elif Yazgan vd., “Konut Fiyatlarmin Tahmininde Hedonik Model Ile Yapay Sinir Aglarinin
Karsilagtirilmasi: Tr 52 Bolgesinde Amprik Bir Calisma”, Akademik Sosyal Arastirmalar Dergisi, S.
59, Necmettin Erbakan Universitesi, Uygulamali Bilimler Fakiiltesi, Kasim 2017, ss. 465-478
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malin zahiri fiyati (hedonik fiyati), onu olusturan karakteristiklerin fiyatlarinin
toplamidir”. Dolayisiyla, hedonik fiyat modeli (HFM) bir malin sahip oldugu
karakteristiklerin, o malin fiyat1 lizerindeki etkisini 6lgmekte kullanilmaktadir. Model
araciligiyla mal veya hizmete eklenen ilave 6zelligin fiyat {izerindeki etkisi tespit edilir.
Rosen tam rekabet piyasasi kosulu altinda tiiketicinin faydasini, iireticinin de karmi

maksimum kilmak amaciyla heterojen mal piyasasini kisa ve uzun dénemde etmistir.
Z=f(Z) (i=1...n) (1)

Modelde “mallar (Z), onlara ait n tane karakteristigin (Z;) toplami olarak ele
alinmaktadir. i, n tane karakteristigi kapsamaktadir ve karakteristigin miktarin
gostermektedir. Z’nin aldig1 sayisal degerler alicilara farkli karakteristik bileskenler
sunar”. Dolayisiyla mal talep fonksiyonu, fiyat ve karakteristiklerle iligkili olarak

asagidaki sekilde gosterilmektedir.
Zi= (Z1, Z2,..., Zn) (2)

Burada z;, her bir iiriiniin icerdigi i ninci 6zelligin miktar1 olarak goriiliir?®, “Simf
icerisindeki iirlinler tamamen z nin numerik degerleri ile belirlenmekte ve alicilara farkli
ozellik paketleri sunmaktadir”. Ayrica, iiriin farklilastirmasinin varligi ¢ok sayida
alternatif paketin mevcut oldugu anlamina gelir. Bu yiizden, {iriinlerdeki doniisiimler,
Ozellikler demeti olarak diisliniildiiglinde satiglara denktir ki bu durum esit avantaj
prensibinin piyasa dengesi analizinde kullanilabilir oldugunu varsayar. Denklem z;
iriinlinlin icerdigi i ninci 6zelligin miktarin1 6l¢mektedir. Her bir {iriin, teklif edilen
piyasa fiyatina sahip ve z vektoriiniin sabit bir degeri ile ayrica iliskilendirilir,

dolayisiyla iiriin piyasalari zimni olarak fiyat ve karakteristiklerle iliskili fonksiyonunu

p(z2) =p(z1, 22, ..., Zy) ®)

gosterir. P belirli bir malin piyasa fiyati, Z ise mal 6zellikleri vektoriidiir. Bu fonksiyon
aligveriste gézlemlenen fiyatlar ile farkli karakteristiklere sahip markalarin fiyatlarinin
karsilagtirilmasi ile elde edilen alicilarin hedonik fiyat regresyonuna es degerdir ve
karakteristiklerin herhangi bir sepetinin minimum fiyatin1 verir. Iki marka aym paketi

farkl1 fiyatlar ile sunuyor ise tiiketici sadece daha diisiik fiyatta olanini tercih edecektir.

203 Rosen Shervin, “Hedonic Prices and Implict Markets: Product Differentiation in Pure Competition”,
The Journal of Political Economy, Vol. 82, Issue 1, ss. 34-55.
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Ekonometrik olarak, ortiilii fiyatlar, hedonik fiyat endekslerinin olusumunda birinci
basamak regresyon analizi ile (iirin fiyatinin O6zellikleri tiizerinde etkisi) tahmin
edilmektedir birkac istisna haric?®®. Lancaster modeli ile Rosen modelleri arasinda
benzerlikler oldugu gibi farkliliklarinda oldugu literatiiriin tartismali konularindandir.
En 6nemli farkliliklardan biri, Lancaster’in yaklagimi tiiketim mallarinin tamami igin
gecerliyken, Rosen modeli sadece dayanikli mallar i¢in uygulanmaktadir. Bu sebepten

dolay1 konut piyasasindaki fiyat tahmininde en cok Rosen yaklasimi tercih edilmektedir.
4.3.1. Hedonik Fiyat Fonksiyonu

Konutun fiyati ile sahip oldugu yapisal 6zellikler, konutun bulundugu lokasyon ve
lokasyona ait 6zellikler Hedonik Fiyat Modeli ile kurulmaktadir. Model olusturulurken
konut fiyati izerinde 6nemli belirleyicilige sahip olan 6zelliklerin modele dahil edilmeli
ve Onemli oldugu diisiiniilen O6zelliklerin konutun fiyati tizerindeki etki giicii
belirlenmelidir. Ancak, “6zelliklerin, konutun fiyati iizerinde belirleyiciligi olan 6nemli
bir degisken olup olmadigi, 6nemli bir degisken olmasi durumunda bu o6zelligin
konutun fiyati tizerindeki etki giicli ve yoniiniin belirlenebilmesi i¢in bir hedonik fiyat
fonksiyonu olusturulmasi ve olusturulan hedonik fiyat fonksiyonunun regresyon

analizine tabi tutulmasi gerekmektedir”.

Hedonik fiyat modelinin temelini olusturan degiskenler bagimli ve bagimsiz
degiskenler olarak iki gruba ayrilir. Bagimli degisken genellikle bir ve bagimsiz
degiskenler ise birden fazla Ozelliklerden olugmaktadir. Modelde yer alan bagimli
degisken genellikle ozelliklerin etkisine bagimli olarak artiy veya azalig arz eden
unsurlardir. Konut fiyati bagimli bir degiskendir ve 6zelliklerin degisiminden biiylik
Olclide etkilenmektedir. Bagimsiz degiskenler ise, konutun konum ozellikleri (okula
veya i yerine yakinlik vb.), konutun fiziksel 6zellikler (oda sayisi, banyo sayisi vb.),
konutun ¢evresel oOzellikleri (giiriiltii, trafik vb.) ve bunun gibi 6zelliklerin tamami
bagimsiz degiskenlerdir. Model olusturulurken dogru tahminlere ulasabilmek igin
bagimsiz degiskenlerin se¢imi son derece dnemlidir. Hedonik Fiyat fonksiyonu temel

olarak iki farkli sekilde karsimiza ¢ikmaktadir:

204 Rosen, S., 1974. “Hedonic Prices and Implicit Markets: Product Differentiation in Pure Competition”,
Journal of Political Economy, 82, ss. 34-55.
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e Dogrusal hedonik fiyat fonksiyonu: bu durumda, bagimli degisken (konutun
fiyat1) ile bagimsiz degiskenler (konuta ait 6zellikler) arasinda dogrusal bir iliskinin

varlig1 s6z konusu olmaktadir,

e Dogrusal olmayan hedonik fiyat fonksiyonu: bu durumda, bagimli degisken
(konutun fiyat1) ile bagimsiz degiskenler (konuta ait &zellikler) arasinda dogrusal

olmayan bir iliskinin varlig1 s6z konusu olmaktadir®®,

Dolayis1 ile “konut piyasasit analizlerinde kullanilan hedonik fiyat modeli
yonteminde, konut i¢in hedonik fiyat fonksiyonu kalibinin dogru belirlenebilmesi igin
bagimli degisken olan konutun fiyati ile modelde yer alan bagimsiz degiskenler
(konutun yapim yili, niteligi, konutun bulundugu lokasyon vb.) arasindaki iliskinin

dogrusal olup olmadiginin belirlenmesi” gerekmektedir.
4.3.2. Hedonik Fiyat Modelinin Fonksiyonel Kaliplari

Arastirma modeli olusturulurken analizin verimli sonuca ulagsmasi i¢in dogru
modelin se¢ilmesi gerekmektedir. Yanlis fonksiyonel kalip segildiginde modelde
sapmalar olmas1 ve yanlis yorumlamalar yapilmasi s6z konusu olur. Bu nedenle uygun

fonksiyonel kalibin bulunmasi biiylik 6nem arz etmektedir. Hedonik fiyat modelinin

farkl1 fonksiyonel kaliplar1 bulunmaktadir. Bunlar®®;

Dogrusal Model

Bagimli degisken olan konutun fiyat1 ile hedonik fiyat fonksiyonunda yer alan
bagimsiz  degiskenler arasinda tam dogrusal iliskinin oldugu durumlarda

kullanilmaktadir.
P=0a+BXi+BXet+BsXst.iiiiiiiiiiiinnnn. + Bn Xn + &1 4)
P:konut fiyati
Xn: konutun sahip oldugu 6zellikler

a: sabit terim

205 Asli Kaya, Tiirkiye’de Konut Fiyatlarini Etkileyen Faktorlerin Hedonik Fiyat Modeli ile Belirlenmesi,
Uzmanlik Yeterlilik Tezi, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 Istatistik Genel Miidiirliigii, Ankara,
Aralik 2012.

206 Ozge Giindogdu, Sosyo-Ekonomik ve Mekdnsal Degiskenlerin Hanehalki Kira Harcamalar: Uzerine
Etkilerinin Hedonik Fiyat Fonksiyonu ile Tahmin Edilmesi, Siileyman Demirel Universitesi, SBE,
Yayimlanmamig Yiiksek Lisans Tezi, Ekonometri Anabilim Dal1, Isparta, 2011.
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Bn: her bir 6zelligin hedonik fiyati
e: hata terimi

“Hedonik fiyat fonksiyonu kalibinin dogrusal olmasi durumunda, 6zelliklerde
meydana gelen mutlak artis ya da azalislarin konutun fiyatinda mutlak artis ya da
azalislara neden olacag1 anlamma gelmektedir”. Ornegin her hangi bir 6zellikte (B: X1)
meydana gelen bir birimlik artis konut fiyati (B,) lizerinde yarattig1 artist
gostermektedir. Modelde diger degiskenlerin sabit kalma kosulu gecerlidir. Konut fiyati
lizerinde meydana gelen degisimin mutlak degisim olarak ifade edilmesi ¢ogu zaman
uygun olmamaktadir. Dolayist ile konut fiyatinin belirlenmesi analizlerinde genellikle,

dogrusal hedonik fiyat fonksiyonu kalibinin kullanimi tercih edilmemektedir.
Yar1 Dogrusal (Logaritmik Dogrusal) Model

Bu modelle, “bagimsiz degiskenlerde (konuta ait 6zelliklerde) meydana gelen
mutlak degisimin, bagimli degiskende (konutun fiyatinda) meydan getirdigi yiizde
degisimler” belirlenmektedir. Bagimli degiskenler logaritmik formda, bagimsiz
degiskenler ise dogrusal formda yer aldig1 hedonik fiyat fonksiyonu kalib1 logaritmik

dogrusal model olarak tanimlanmaktadir.
InP=0+ Bl X1+ Bz X2+ [33 XsFiiiiiii Bn Xnte (5)

Logaritmik dogrusal model, “bagimsiz degisken olan Xi’de bir birimlik bir
degisim bagimli degisken olan P’de %1 kadar degisime yol acacaktir” seklinde
yorumlanmaktadir. Genellikle ampirik c¢aligmalarda yaygin olarak kullaniimasinin
sebebi de logaritmik dogrusal model kalibinin konut piyasasi i¢in nitelikli bulgular
sunmasindan kaynaklanmaktadir. “Logaritmik dogrusal modelin tercih edilen bir kalip
olmasinin bir diger nedeni ise modele kukla degiskenlerin eklenmesinde herhangi bir
sorunla karsilasilmamasidir”. Olgiilemeyen ancak varliklar1 ile hedonik fiyat
fonksiyonunda yer alan degiskenler kukla degiskenlerle ifade edilmektedir. Ciinkii
genellikle, kukla degiskende meydana gelen bir degisimin (6rnegin, bir konutun
asansoOre sahip olmasi durumunun) bagimli degiskende (konutun fiyatinda) meydana
getirdigi degisimin ancak ve ancak yiizde degisimlerle ifade edilebilecegi

vurgulanmaktadir. Modelde kukla degisken var ise “1” degerini olmamasi durumunda
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“0” degerini almaktadir. Kukla degiskenin yer aldigi formiil asagidaki gibi ifade
edilir?®’;

InY = o+ Y biX; + ¥ CDj (6)

Y: bagimh degisken

Xi: bagimsiz degisken

Dj: kukla degisken

Dogrusal Logaritmik Model (Dog-L0g)

Bu modelle, bagimsiz degiskende (konuta ait 6zelliklerde) meydana gelen yiizde
birlik degisimin, bagimhi degiskende (konutun fiyatinda) meydana getirdigi mutlak

degisim miktar1 belirlenmektedir.
P=0a+BinXi+fInXo+B:InXs+................+ PpnInXn + ¢ (7

Dogrusal logaritmik model, “bagimsiz degisken olan Xi’de yiizde birlik bir
degisim bagimli degisken olan P’de 1 kadar degisime yol acacaktir” seklinde

yorumlanmaktadir.
Tam Logaritmik Model

Tam logaritmik model: “Bagimli degisken olan konutun fiyat1 ile hedonik fiyat
fonksiyonunda yer alan bagimsiz degiskenler arasinda dogrusal iliskinin olmamasi
durumunda s6z konusu olan hedonik fiyat fonksiyonu” kalibini ifade etmektedir.
Hedonik fiyat fonksiyonunda, bagimli ve bagimsiz degiskenlerin her birinin logaritmik

formda yer aldig1 hedonik fiyat fonksiyonu kalibina tam logaritmik model denmektedir.
LoP =0+ B1 InX1+p21InX2+ B3 InX3 +............... +Bn InXn + ¢ (8)

Uygun modelin se¢iminde; modeli en iyi agiklayan, test istatistikleri anlamli

cikan, R? degeri yiiksek olan fonksiyonel kalip segilir.

207 Asli Kaya, Tiirkiye 'de Konut Fiyatlarim Etkileyen Faktorlerin Hedonik Fiyat Modeli Ile Belirlenmesi,
Uzmanlik Yeterlilik Tezi, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas: Istatistik Genel Miidiirliigii, Ankara,
Aralik 2012.
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4.3.3. Hedonik Fiyat Modelinin Avantaj ve Dezavantajlari

Tiiketicilerin “ayni kalitedeki iirlinler i¢in ayni fiyat1 6dedikleri” varsayiminin

dogru olmadigin1 gésteren Hedonik Fiyat Modelinin bir takim avantaj ve dezavantajlari

bulunmaktadir?®®,

Avantajlar?%:

e Tiiketici tercihlerinin 6n plana ¢ikararak gergek¢i se¢im yapilmasina yardimci

olmaktadr,
e Konut fiyatinin hangi degiskene gore belirlendigini agiklamaktadir,
e Konut ile ilgili giivenilir veriler kullanilmaktadir,

e Konut satis1 ve karakteristikleri hakkinda verileri birgok kaynaktan elde

edebilmektedir,
e Farklilasmis mallarin 6zelliklerinin zahiri fiyatlar1 tahmin edilebilmektedir,

e Tiiketicilerin bir o0zellik i¢in 6demeye goniilliiliik diizeyleri bilindiginde,
ireticiler o 6zelligi hem daha cok iiretirler (liretimde dikkat edilir) hem de o 6zelligi

farklilagtirarak tiiketiciye cazip hale getirme olanagina sahip olurlar.
Dezavantajlari:
e (Cevresel faktorlerin konut fiyatlarina etkisini gosteren veriler sinirhdir,

e Insanlar fiyat arttiric1 etkenlerin fark etmeli ve dikkate almali aksi halde model

ise yaramaz,

e Vergi faiz oram1 gibi dis etkenler hanehalkinin istedigi {irlinii almasini

engelleyebilmektedir,

e Yiiksek sayida veriye ihtiya¢c oldugu icin bunlarin toplanmasi ve verilerin

girilmesi hem maliyetli hem de zaman alicidir,

208 Kesebic, Baldemir, Inci, a.g.m, 5.73.

20 Ozge Giindogdu, Sosyo-Ekonomik ve Mekdnsal Degiskenlerin Hanehalki Kira Harcamalar: Uzerine
Etkilerinin Hedonik Fiyat Fonksiyonu ile Tahmin Edilmesi, Yaymnlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Siileyman Demirel Universitesi, SBE, Ekonometri Anabilim Dali, Isparta, 2011, 5.56.
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e Bircok iilkede model i¢in gerekli olan verilere O6zel/devlete ait veri
bankalarindan ulasilabilmektedir. Ozellikle iilkelerde konumuzla ilgili yeterli mikro veri

bankalarinin olmamasi nedeniyle verilere ulasamama dezavantajdir,

e Degiskenlerin se¢ciminde piyasa, malin oOzellikleri iyi bir sekilde analiz
edilmelidir. Gerekli bir degiskenin ihmal edilmesi durumunda tanimlama hatasi ortaya

cikabilmektedir,

e Yapisal degisim sorunu, konut fiyat endeksinin belli periyotlarda siirekli hedonik
fiyat modeli ile tahmin edilmesi gerekliligini ortaya ¢ikarmaktadir. Hedonik fiyat
modeli ile aylik ya da ii¢ aylik gibi periyodik olarak tahmin edilen konut fiyat endeksi

bu durumunda mevsimsel drnek se¢im yanliligina maruz kalmaktadir,

e Yapisal degisim sorunu da hedonik fiyat modeli dezavantajlarindan biridir.
“Konut piyasasi uzun siire izlendiginde, tiiketicilerin tiikketim tercihlerine bagli olarak
konutlara ait 6zellik tercihlerinde meydana gelen degisiklikler nedeniyle konut piyasasi
yapisinin degismesi durumunda ortaya c¢ikan bir sorundur”. Hedonik fiyat modeli
yontemi ile tahmin edilen konut fiyat endeksi, piyasada meydana gelen yapisal
degisiklikleri dikkate alarak tahmin edilmelidir. Bir konutun fiyatin1 belirleyen
ozelliklerin fiyati, tiiketici tercihleri tarafindan belirlenmektedir. Konut piyasasi
yapisinda degisimin olmasi durumunda, farklilasan tercihler nedeniyle konuta ait
ozelliklerin fiyatlar1 degismekte ve dolayisiyla 6zellik bilesenlerinden olusan konutlarin
fiyatlar1 da degismektedir. Ornegin, tercih edilen oda sayisinin artmasi ya da mevcut
durumun daha modernize edilmesi uzun donemde yapisal degisikligi ifade

etmektedir?®,

210 Kaya, a.g.e., s. 32.
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BESINCI BOLUM

HEDONIK FIYAT MODELI UZERINE BiR UYGULAMA:
BURSA NiLUFER iLCESI GORUKLE MAHALLESiI ORNEGI

5.1. Bursa

Bursa ili Marmara Denizi’'nin giineydogusunda yer alip, doguda Bilecik,
Adapazari, kuzeyde Izmit, Yalova, Istanbul ve Marmara denizi giineyde Eskisehir,
Kiitahya, batida Balikesir illeri ile ¢evrilidir. Metropoliten Planlama Daire Baskanligi
verilerine gore Bursa il 6lgeginde yiiz 6l¢iimii goller hari¢ 10.609 km2dir?'t. Bursa ili,
iic merkez ilgesi disinda Karacabey, Mustafa Kemalpasa, Orhaneli, Keles, Inegél,
Giirsii, Yenisehir, Gemlik, Iznik, Orhangazi, Mudanya, Biiyiikorhan ve Harmancik
ilcelerini de kapsamaktadir. Cografi bakimindan i¢ bati Anadolu’nun Istanbul’a ve
Avrupa’ya aciliminda 6nemli bir stratejik mevkiye sahiptir. Bursa ulasim sektoriiniin
merkezi konumu niteligindedir. Dolayisiyla Istanbul’dan ve dis iilkelerden gelen
mallarin i¢ Anadolu ve Ege’ye ulastirilmasinda dagilim merkezi Bursa olmaktadir.
Bursa agirlikli olarak karayolu ulagim aginin yiikiinii bolge ve iilke Olceginde
tagimaktadir. Kalabalik bdlgeler olan I¢ bati Anadolu ve Trakya’y: birbirine baglayan
yolcu trafiginde onemli hizmetler vermektedir. Bursa’nin mal akisi bakimindan ilkesel
ve bolgesel dlgekteki bir diger ulasim sistemi de Mudanya ve Gemlik ilgelerinde yer
alan limanlardan saglanan deniz ulagimidir. Bursa ve Inegél Organize Sanayi
Bolgesi’nde yer alan fabrikalarin ithalat ve ihracat islemlerinde Mudanya ve Gemlik
limanlarindan yararlanilmaktadir. Ayrica deniz ulasiminda yolcu tagimaciligr agisindan
Istanbul istikametinde yapilan yolculuklarda Deniz Otobiisleri Bursa’nin bireylere
sundugu kolay ulasim ayricaliklarindan biridir. 1946 yilinda yapilan havalimani teknik
olarak biiyiikk ucaklarin inis ve kalkislari i¢in uygun olmadigindan ulasim sektorii
bakimindan &nemli bir islevi bulunmamaktadir. Ozel firmalarin diizenledigi tarifeli ugak
seferleri ise yiiksek fiyat sebebiyle pek tercih edilmemektedir. Hava tasimaciligindaki

bu nedenler yolcularin daha ¢ok deniz ulasimina yonelmelerine yol agmistir.
1960’11 yillardan itibaren yogun bir sekilde sanayilesmeye baslayan Bursa, 1980

yili ile beraber dis ticarete dayali sanayilesme yolunu segerek Tiirkiye’nin 6nemli

211 Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Nazim Plan Biiro Baskanligi, 1/100000 élcekli Bursa 2020 Cevre
Diizeni Strateji Plan Raporu, Bursa 2020 Cevre Diizeni Strateji Plani, Agustos 1997, Bursa, s. 23.
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thracat merkezlerinden birisi olarak tekrar tarihi roliine kavusmustur. Bursa kisi bagina
dis ticaret verilerine gére, Tiirkiye’de Kocaeli, Istanbul ve Ankara’nin ardindan 4. sirada

gelmektedir??

. Sanayilesme konusunda hizla ilerleyen Bursa ayni zamanda hem
yabanci iilke vatandaglarina hem de kirsal kesimlerden kentsel bolgelere goc etmekte
olan bireylere ev sahipligi yapmaktadir. “Milli gelir, ortalamanin ¢ok iistiinde oldugu
icin gelen gdgmen niifusu emebilmistir?®”. Tiirkiye nin en biiyiik illerinden biri olup
niifus biiyiikliigii agisindan 4. siradadir. 1l niifusu 1990 yilma gére 1.603.137, kentteki
biiytiksehir belediye sinirlart igindeki merkez niifusu ise 834.576 dir. 2010 yili Adrese
Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére Bursa niifusu ise 2.605.495
kisidir?**. Sekil 3’te verildigi gibi 2017 yilinda ise niifusu 2.936.803, 2019 da ise
3.056.120 olmustur. Ilde 2019 yili verilerine gore iilke niifusunun %3.68 si
yasamaktadir. 1990-2010 yillar1 aras1 yirmi sene igersinde yaklasik %60, 1990-2019
yillar1 arasi yaklagik otuz sene igerisinde %90 oraninda Bursa niifusunda ciddi bir
bliylime olmustur. Tirkiye niifusu 1990 yilinda 53.994.605 ve 2010 yilinda 72.137.546
olup 2019 yilinda ise 83.154.997 kisidir. 1990-2019 yillar1 arast yaklagik 30 yillik
donemde Bursa niifusu %90 artarken, Tiirkiye niifusu yaklasik %54 artmistir. 2019
yilinda, yillik Tirkiye niifus artis hizi %0,139 iken, Bursa’nin ki ise %2,06 olmustur.
2011 senesinde “Avrupa Birligine iiye iilkelere uyumlu sekilde” gergeklestirdigi
Niifus ve Konut Arastirmasi sonucu Tirkiye genelindeki hane sayisi 19.481.678,

ortalama hanehalk: biiyiikliigii ise 3,8 kisi olarak tespit edildi?'®. Ortalama hanehalki

biiyiikliigii en yiliksek olan iller igerisinde 4’cii sirada Bursa ili yer almaktadir.

212 TUIK, Dus Ticaret Endeksleri, Say1:215, 2009.

213 Yusuf Oguzoglu, Bursa Sehrinin Gelismesi ve Kentsel Planlama Kiiltirii, Osmangazi Belediyesi
Yayinlary, Bursa: Gaye Kitabevi, 2008, s.12.

214 mar ve Sehircilik Dairesi Bagkanlig1 Sehir Planlama Sube Miidiirliigii Proje Y&netim Merkezi, 2030
Yili 1/100.000 Olgekli Bursa Il Cevre Diizeni Plani, Sentez Raporu, Bursa Biiyiiksehir Belediyesi,
Bursa 2013, s. 61.

215 TUIK, Diizeltilmis Haber Biilteni, Niifits ve Konut Arastirmas: 2011, S. 15843, 31 Ocak 2013.
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Arastirmada Bursa’ya ait hane sayis1 743.394 oldugu saptanmustir. Bursa li’nde konut
alanlarmin yapilasma 6zelliklerinin mekansal dagilimi i¢in 1/1000 6l¢ekli imar planlari;
Bursa 2009 ortofoto goriintiileri ve Bursa GGL uydu gorintiileri kullanilarak
incelenmis; planli ve plan disinda yapilasan konut alanlar1 tespit edilmistir. Mevcut
konut alanlar1 planlar agisindan il genelinde incelendiginde 22.254,94 ha olan toplam
konut alaninin %60,11°1 yani 13.376,80 ha imar plani sinirlar iginde, %3,11°1 (693,31
ha) imar plani sinirlar1 disinda, %36,78°1 (8.184,84 ha) ise imar plani siirlart i¢inde

konut olarak planli fakat yapilasmamis alanlardir?®.

Tiirkiye genelinde 6zellikle 1950 senesi sonrasinda yasanan hizli kentlesme, en
cok niifus bakimindan “Tiirkiye’nin 4. biiyiik ili” olarak bilinen Bursa’y1 etkisi altina
almistir. Bolgedeki niifus artisinin 6nemli sebeplerinden biri otomotiv ve tekstil
sanayinin il lizerinde yogunlagmasindan kaynaklanmaktadir. Bununla birlikte son
zamanlarda yasanan politik anlasmazliklar ve savaslar nedeni ile Tirkiye’nin komsu
tilke vatandaglarina kapisini agmasi sonucu iilkeye akin eden miilteci sayisinin bir hayli
cok olmas1 Bursa’daki niifus artisi etkilemistir. Gog artis1 neticesinde “mevcut ve planl
konut”, konut taleplerini karsilayamamis ve “6zellikle ucuz araziler iizerinde kagak
yapilagsma gelismistir”. Yiiksek niifus artisi ile birlikte gelir dagilimindaki dengesizlikler
ve kisi basina diisen milli gelirin diisiik olmas1 konut sorununun ortaya ¢ikmasina sebep
olmustur. Tirkiye genelindeki niifus artisini ve bu artisin Bursa iline diisen pay1 Sekil

3.’de gosterilmistir.

216 Imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanlig1 Sehir Planlama Sube Miidiirliigii Proje Yonetimi Merkezi, 2030
Yili 1/100.000 Olgekli Bursa Il Cevre Diizenleme Plam, Sentez Raporu (Ozet), Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi, Bursa 2013, s 164.
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Sekil 3: Yillara Gore Tiirkiye'de Nifus Degisimi

TURKIYE NUFUSU 80 MILYONU GECTI

Tarkive'nin nafusu, 2017 'de bir onceki yila gdre 995 bin 654 kisi artarak
80 milyon 810 bin 525 kisi oldu. 2016°da binde 13,5 olan yvillik nafus artis hizi,
2017'de binde 12.4'e geriledi
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Kaynak: TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sonuclart, Sayr: 27587, 2017.

5.1.1. Niliifer Tlcesi

2016 yilinda Avrupa Konseyine liye 47 iilke ve 27.000’den fazla belediyeden ilk
12 belediye arasina girerek “Avrupa Diplomas1” 6diiliinii kazanan Niliifer ilgesi, ismini
Orhan Gazi’nin esi Niliifer Hatun’dan almistir?’’. 1984 yilina ait hiikiimet kararnamesi
ile Mart 1988 tarihinde Bursa “Biiyiiksehir” statiisiinii alarak 1987 yilindan itibaren kent
yonetimi ile ilgili diizenlemeler gerceklestirmeye baslamistir. Diizenlemede yer alan
3391 sayili kanunda Osmangazi, Yildirim ve Niliifer adinda ¢ ilge kabuli yer almig

olup, 1989 yilinda ilgili belediyeleri faaliyete gegmistir?8.

217 Bursa Niifusu, Bursa Ilgeleri, Yillara Gore Niliifer Niifusu, https://www.nufusu.com/ilce/nilufer_
bursa-nufusu, (12.02.2018).

218 Neslihan Sam, Kent Topraklart ve Konut Yerlesimlerinin Ekonomik Deger (Karsilik) Analizi Bursa
Niliifer li¢esinde Konut Rayi¢ Degerleri Uzerine Ekonometrik Bir Uygulama, Yaymlanmamis
Doktora Tezi, Uludag Universitesi SBE, Kamu Yonetimi Anabilim Dali, Kentlesme ve Cevre
Sorunlar1 Bilim Dali, Bursa, 2004.
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Heniiz ¢cok gen¢ olmasia ragmen Bursa i¢in stratejik éneme sahip olan Niliifer
1987 yilinda ilge statlistine kavusarak, 1989 yilinda ilk se¢imini gerceklestirerek
belediye bagkanligi ve meclisi siirecini baslatilmistir. Hizli kentlesme ile birlikte
Bursa’nin bat1 yoniine dogru 1987 yilindan 2004 yilina kadar 12 km, yilda ortalama 1,5
km biiyiimesi “artan konut talebi konusunda” planli bir bolge olmasi sebebi ile Niliifer
ilgesini bir cazibe merkezi haline getirmistir. Bunun sayisal ger¢egi olarak 1990 yilinda
36.897 olan ilge niifusu 2000 yilinda 136.311°e yiikselmesini gosterilebilir. Tlgenin
%66’s1 yani, toplamda 7.699 hektar olan belediye alaninin 5.040 hektarlik boliimii

planlanmis durumdadir.

Bursa’da 2018 yili Ocak aymnda 3.767 adet konut satist gerceklesmis olup,
bunlardan 1.072 adetlik satisla Niliifer ilgesi liderligi siirdiiriirken, 798 konut satis1 ile
Osmangazi, 354 ile Yildirim, 305 konut satis1 ile Inegél ilgesi izledi?t®. Veriler 2018

Ocak ayna aittir. Yillara gore Bursa’daki konut satislar1??;
e 2013 yil1 satilan konut sayis1 — 40.894
e 2014 yil1 satilan konut sayis1 — 42.437
e 2015 yilt satilan konut sayis1 — 50.137
e 2016 yil1 satilan konut sayis1 — 52.436
e 2017 yil1 satilan konut say1s1 (Ocak — Kasim) — 51.092

Dairelerdeki bir oda fiyati bulundugu konum, sosyal donatilar, ulasim araclarina
yakinlik, giivenilirlik gibi 6zellikler g6z onilinde bulundurularak 50 ila 150 bin arasinda
degismektedir. Konut yapisal ve gevresel Ozelliklerinin diger ilgelere gore yiiksek
oldugu Niliifer’de 3 oda 1 salon ortalama daire fiyatlar1 450.000 ila 500.000 lira

baslangig fiyatlari ile satisa sunuldugu séylenilmektedir.

Niliifer belediyesi biinyesinde 64 mahalle bulunmaktadir. Her mahalle
muhtarliklarca yonetilmektedir. Arastirma alani olarak Niliifer mahallerinden biri olan

Goriikle Mahallesi baz alinmistir.

219 Ozkan Aydemir, Bursa’da Bugiin, Realty World Elfi Gayrimenkul, http://m.bursadabugun.com, 2018.
220 Emlak Sayfasi, Bursa Konut Projeleri, www.emlaksayfasi.com.tr, 30 Aralik 2017.
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5.1.2. Goriikle Mahallesi

Gortikle Niliifer’in en eski yerlesim yerlerinden biridir. 16. yiizyl Osmanh
kayitlarinda Kite Kazasi’na baglh “Goriikli” Koyl olarak gegcmektedir. 1907 senesi
verilerine gore koyde 219 hane bulunmakta idi. “Kurtulus Savasi sonrasinda Rum
niifus go¢ ederek Yunanistan’da Kavala yakinlarinda ‘Nea Kouboukleis’ (Yeni
Goriikle) adi ile bir yerlesim kurdular. Onlarin yerine Lozan’dan sonra Kavala ve
Selanik ¢evresinden gelen Tiirkler beldeye yerlestirildi. Cumhuriyet sonrasi énemli bir
gelisim gosteren belde, Uludag Universitesi Yerleskesi’nin yakiinda kurulmasi ile de
daha 6nem kazanmus, ticaret ve kiiltiir etkinlikleri yayginlasmistir”??t, Ayrica 1989°da
Bulgaristan goge zorlanan soydaslar i¢in de konutlar yapilarak biiyiimiistiir. Once
belediye olan Gériikle mahalleye doniigmiistiir. “Goriikle beldesi, batida Irfaniye—
Balabancik koyleri, doguda eski Niliifer Belediyesi sinirlari kuzeyde; Niliifer Cay1 ve

2222 Bursa—Izmir

Yolgat1 koyii giineyde ise Kayapa ve Tahtalikoyleri ile komsudur
karayolunun yirminci kilometresinde yer alan Goriikle’nin ortasindan gecen asfalt yol,
belediye iken yerlesim alanini ikiye bolmekteydi ve yol iistiinde kalan bdlge
Dumlupinar mahallesi, asagida kalan kismma da Sakarya mahallesi denilmekte idi.
1926 senesinde kuruldugu diistiniilen muhtarlik teskilati her iki mahallenin de muhtarlik
islemlerinin tek muhtarlik odasindan yiiriitiilmesini saglamistir. 1957 yilinda belediye
orgitlii kurulmus, belde belediyelerinin kapanmasinin ardindan 2009 yilinda Niliifer
ilcesi kapsaminda mahalle statiisiinde kaydedilmistir. 1991 — 1996 yillar1 igerisinde
toplam 231 adet yap1 ruhsati verilmistir. Universitenin Gériikle lokasyonu igerisinde yer
almasi sebebi ile liniversite 6grencilerine hizmet amaciyla agilan yurtlarin, eglence ve
kiltir mekanlarinin sayis1 artmistir. Belediye ve iiniversite arasinda imzalanan
protokolle 7.000 m? alanda spor tesisleri ve modern 6grenci yurdu insa edilmistir.
Ayrica Bulgaristan gdgmenleri i¢in uydu kentler, “yasanabilir ve siirdiiriilebilir cevrede

yeni bir yasam bicimi” sloganiyla toplu konut projeleri hayata gegirilmistir??>.

221 Bursa’da  Kiiltiir, Antik Cag ve Bizans Bursa’si, Niliifer Iicesindeki Tarihi Eserler,
http://www.bursadakultur.org/niluferin_tarihi.htm, (15.12.2018).

222 Dogan Bigki, Mekan ve Sosyal Yapt Analizi: Goriikle Ornegi, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi,
Uludag Universitesi SBE Kamu Y6netimi, 1998, Bursa, s. 9.

223 Bursa Gazeteciler Cemiyeti, Ansiklopedi Goriikle, http://bgc.org.tr/ansiklopedi/gorukle.html
(17.12.2018).
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Gortikle glinlimiizde mahalle statiistinii tasimasina ragmen yerli halk ve emlak
danmigmanlart kimi zaman “Gériikle koyii”?®, kimi zaman ise “Goriikle semti”
ibarelerini kullanmaya devam etmektedirler. Giiniimiizde iki mahalle halini alan
lokasyonun hala dort mahalle (Sakarya Mahallesi, Dumlupinar Mahallesi, Goriikle
Mahallesi ve Kurtulus Mahallesi) oldugunu savunan ¢ok sayida emlak danismani vardir
ve satilik evlerin konumunu eski mahalle adlar1 ile anlatmanin miisterilerin daha iyi
anlamasmi sagladigimi iddia etmektedirler. Niliifer Belediyesi kayitlarinda Goriikle

225 plarak

Mahallesi olarak isimlendirilen yerleske bazi emlak sitelerinde Goriikle Semti
da kullanilmaktadir. Goriikle semti kuzeyde eski adi ile Sakarya Mahallesi yeni adi ile
Goriikle Mahallesi, glineyde ise Dumlupinar Mahallesi olmak {izere iki mahalle olarak
ele alinmaktadir. Bu iki mahalleyi bdlgenin en islek caddesi olan Atatiirk Bulvar
ayirmaktadir. Bulvarin ki tarafinda kafeler, aligveris merkezleri, restoranlar, marketler,
eglence merkezleri, spor salonlari, kirtasiye, seyahat firmalari, bankalar, eczaneler, firin,
giizellik merkezleri, dil okullar1 ve emlak ofisleri yer almaktadir. Genellikle bu
“yerlesim”??® bolgesinde ogrenciler ikamet etmektedir. Caddenin bati y&niinde ise
mezarlik, polis merkezi, saglik ocagi, kdy camisi, belediye binalari, semt pazar1 yer
almaktadir ve bu bolgede ikame eden 6grenci sayist azdir. Sahip oldugu 6zelliklere

bakildiginda Gériikle bir “uydu kent”??” olarak degerlendirilebilir. Yapilmis olan bu

calisma, Goriikle ve Dumlupinar mahallesini kapsamaktadir.
5.2. Veri Seti ve Kullanilan Yontem

Konut fiyatina etki eden faktorlerin incelendigi bu ¢alismada, anakiitle se¢imi i¢in
Goriikle mahallesi uygun goriilmiistiir. Universite ve {iniversite biinyesinde faaliyet
gosteren arastirma hastanesinin Goriikle Mahallesi mevkiinde olmasi konut fiyatlarinda
olumlu etki yarattig1 diisliniilmektedir. Rasyonel verilere ulagsmak i¢in bolgedeki emlak
ofislerinde faaliyet gosteren konut satis uzmanlari ile yiiz yiize gorisiilerek anket
formlar1 doldurulmustur. Calismaya 2019 yili Ocak — Nisan aylar1 igerisinde satisi

gergeklestirilen konut verileri dahil edilmistir. (iki ay icerisinde gerceklesen konut satis

224 Goriikle ve Dumlupiar Mahallelerini kapsayan konum eskiden gogmen yerleske kdyiiydii.

225 www.sahibinden.com sayfasinda “Gériikle Semti” Balkan Mahallesi, Goriikle Mahallesi, Dumlupinar
Mabhallesi ve Kurtulus Mahallesi seklinde bdlgelere ayrilmaktadir.

226 Bu bolgeye genellikle dgrenciler yerlesim olarak adlandirmaktadirlar.

227 Uydu kent, metropol (biiyiik kentlerin) etrafina kurulmus ve tamami bir arada bir biitiin meydana
getiren alanlar olup biiyiik kentlerde kent merkezlerinde yigilmay1 6nlemek amaciyla kentin merkezi
yoniinii ¢gevreye yaymak iizere planli yapilasmalardir.
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verileri analiz edilecegi diigiiniilmiis, ancak ekonomik durgunluk nedeniyle ¢cok az konut
satilmis olup, diisiiniilen periyod dort ayr kapsayacak sekilde degistirilmistir). Analiz
edilecek olan konutlar nitelik itibari ile apartman dairesi seklindedir. Modelde
kullanilacak wveriler emlak ofislerinden edinilen satis1 gerceklesen konut bilgileri
girilerek doldurulan anket formu ile elde edilmistir. Goriikle yerleskesinde referans
donemi igerisinde yiiz civarinda konut satis1 gerceklesmis olup, anakiitleyi temsil
edecek Ornek biiyiikliigii %5 hata pay1 ile 80 olarak bulunmustur. Ornek biiyiikliigii
hesaplamasinda ise akademik calismalarda yaygin kullanilan 6rneklem hesaplama
sisteminden faydalanilmigtir (www.surveysystem.com). Ankette yer alan degiskenler

asagidaki Tablo 2. de gosterilmistir.
5.2.1. Tammlayia Istatistikler

Tablo 2: Degiskenlerin Tanimlanmasi

No Degisken Kisaltma Degiskenin tanimi
FiZIKSEL OZELLIKLER
1 Konut Fiyati F Konut fiyatinin dogal logaritmasi
2 Konutun Metrekaresi M Konutun biiyiikliiginiin metrekare cinsinden
degerinin logaritmasi
3 Konutun Yasi Y Konutun bulundugu binanin yast
4 Oda Sayisi oS Konutun sahip oldugu oda sayisinin logaritmast
5 Konutun Bulundugu Kat KBK Konutun bulundugu kat
6 Isitma sistemil Kombi Konutta bulunan 1sinma sisteminin kalorifer isel,
aksi halde 0 degerini alir
7 Isitma sistemi2 Elektrik Konutta elektrikli 1sitic1 kullaniyorsa 1, aksi halde
Odegerini alir
8 Balkon BS Konutta balkon var ise 1, aksi halde 0 degerini alir
9 Banyo B Konutta bulunan banyo sayist 1 ise 1, 2 banyoluysa
0 degerini alir
10 Konutun Isgal Durumu KID Konut bos ise 1, aksi halde 0 degerini alir
11 Konutun Kalitesi K Konutun kalitesi iyi ise 1, aksi halde 0 degerini alir
12 Asansor Sayisi AS Konutta bulunan asansor sayisi
13 Yangin Cikist YC Konutta yangin ¢ikisi var ise 1, yok ise 0 degerini
alir
14 Konut Donanim KD Konut esyalisa 1, esyasizsa 0 degerini alir
CEVRESEL OZELLIiKLER
15 Universiteye Uzaklik Uni Konutun Universiteye olan mesafe 1000-1500 ise 1,
aksi halde 0 degerini alir
16 Universiteye Uzaklik Unil Konut Universiteyel501-2000m uzakliktaysa 1,
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aksi halde 0 degerini alir

17 Universiteye olan uzaklik Uni2 Konutun Universiteye olan mesafesi 2001 ve
iizeriyse 1, aksi halde 0 degerinin alir

18 | Aligveris Merkezine Uzaklik AVM Konutun AVM uzaklig1 300-500m mesafedeyse 1,
aksi halde 0 degerini alir

19 Aligverig Merkezine Uzaklik AVM1 Konutun AVM olan uzakligi 500-800m
mesafedeyse 1, aksi halde 0 degerini alir

20 Aligveris Merkezine Uzaklik AVM?2 Konut AVM 801m ve iizeri 1, aksi halde 0 degerini

alir
21 Sehir Merkezine Uzaklik SM Konut Bursa Sehir merkezine yakin ise 1, uzak ise 0
degerini alir
22 Metroya Yakinlik Metrol Konutun metroya olan mesafesi 801-1000m ise 1,
aksi halde 0 degerini alir
23 Metroya Yakinlik Metro2 1001m ve iizeri mesafedeyse 1, aksi halde 0
degerini alir
24 Toplu Tasima Araglarina Ulasim Konutun toplu tasima araglarina ulagma imkanini
Ulasim imkan1 iyi ise 1, aksi halde 0 degerini alir
25 Konutun Yeri Yeri Konutun cadde iizerindeyse 1, aksi halde 0 degerini
alir

26 Sanayi Bolgesine Uzaklik Sanayil Konutun sanayi bdlgesine olan uzakligi 1000-
2000m 1, aksi halde 0 degerini alir

27 Sanayi Bolgesine Uzaklik Sanayi2 3001m ve flizeri 1, aksi halde 0 degerini alir

28 Girilti Kirliligi GK Konutun bulundugu muhitin giirilti seviyesi ¢ok

ise 1, aksi halde 0 degerini alir

29 Belediye Hizmetleri BH Konutun bulundugu bolgedeki belediye hizmetleri
iyi ise 1, aksi halde O degerini alir

30 Bahge BHC Konut bahgeliyse 1, aksi halde 0 degerini alir

31 Site S Konut site igerisindeyse 1, aksi halde 0 degerini alir

Tablo 2. deki degiskenler anket formunda iki boliim halinde (gevresel ve fiziksel
ozellikler) gruplandirilmis olup, ayrica daha ¢ok veri elde etmek amaci ile demografik
ozelliklerin yani sira en ¢ok hangi amag i¢in konut satin alimi gergeklestigi bilgisi de
yer almigtir. Fakat yapilan analizlere ek bilgi edinme amaci ile eklenen veriler dahil

edilmemistir.

Konutun metrekaresi, oda sayisi, bulundugu kat, 1sitma sisteminin dogalgaz
(kombi) olusu, balkon sayisi, banyo sayisi, konutun asansorlii olmasi, konutun esyali
olmasi, toplu tagima araglarina ulasim imkaninin iyi olmasi, konutun sokak veya cadde
tizerinde olmasi, konutun bulundugu binanin site ig¢erisinde olusu konut fiyatin1 olumlu

yonde etkileyecegi diisiiniiliirken, konutun yasi, bahgenin olmayisi, giiriiltii kirliliginin
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¢ok olmasi, yangin ¢ikisinin olmayisi ve son olarak tiniversiteye olan her bin metrelik

uzaklik konutun fiyatini olumsuz yonde etkileyecegi diistiniilmektedir.

Calismada Hedonik Fiyat Modelinde siklikla benimsenen logaritmik — dogrusal

fonksiyonel forma dayali olarak Hedonik Fiyat Modeli olusturulmustur. Modelde

degiskenler 6nce SPSS 15.0 istatistik programi yardimiyla degerlendirilmis, frekanslar

ve standart sapmalari alinmig, sonrasinda veriler E-Views 5 programinda analiz

edilmistir. Degiskenlerin toplamindan ve standart sapmasindan olusan tanimlayict

istatistikler Tablo 3. de gosterilmistir.

5.2.2. Ampirik Bulgular

Tablo 3: Konutlara Ait Istatistiksel Veriler

FiZIKSEL OZELLIKLER CEVRESEL OZELLIKLER
- Std. .. .
Degigken Ort. Degigken Yiizde Frekans
sapma
Konutun fiyati 171,851 50,775 v 500-1000m .01 1
Konutun m?’si 78.43 26,77 § 1001-1500m 09 7
Konutun yast 2,67 2,20 > 1501-2000m 51 41
Yizde | Frekans § 2001 ve iizeri 39 31
1+1 16 13 £
g 2+1 .67 54 300-500m A7 38
3 3+1 16 13 %‘[3 501-800m A7 38
o S
>4 .00 S 801-1000m .04 3
>
1 32 26 < 1001 ve iizeri 01 1
E Yiirtime
B 2 30 24 mesafesinde 01 !
E
= = 1 aragla ulasim
=] 4
- 3 21 17 g mesafesinde 05 4
g 0
5 £
2 § 2 aragla ulagim
M >4 .16 13 4 . .94 75
g mesafesinde
£ % 2’den fazla
3 o
% Kombi 90 72 aragla ulasim .00
§ mesafesinde
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Kat kaloriferi .02 2 = 300-500m .00
=
Elektrikli IS 01 1 R~ 501-800m .00
)
Diger .06 5 s 801-1000m .05 4
1 95 76 2 1001 ve iizeri .95 7
c
£ 2 .04 3 £ Iyi 84 67
3 7
@ 3 01 1 = Orta 16 13
<
1 .90 72 = Kotii .00
o
2 2 10 8 = Sokak 59 47
3 5
3 .00 < Cadde 41 33
5
2 Bos 49 39 5 Bulvar .00
E \V4
E Kiraci 46 37 = 1000-2000 m .09 7
— -~
& Ev sahibi .05 4 N 2001-3000 46 37
C Cok iyi 55 44 2 3001 ve iizeri 45 36
'3 <
5 g Orta 43 34 E
o [
X Kotii 02 2 Az 46 37
=}
Yok 02 2 = Cok .02 2
:8 =]
Z 1 88 70 © Orta 51 41
< 2 10 8 Az 25 20
B Var 01 1 23 Cok 31 25
s g
=) Yok ) E
&h .99 79 m = Orta 44 35
K
= Esyali 51 41 Var A2 10
£ ®
g £
g Esyasiz 49 39 R Yok .86 70
o
Var 44 35
2
n Yok 56 45

Tablo 3. de goriildiigli iizere konutlarin sahip oldugu &zellikler iki ana baslik
halinde incelenmistir. Clinkii konutun fiyatina en az fiziksel 6zellikler kadar ¢evresel
ozellikler de etki etmektedir. Ama genellikle ¢evresel faktorler goz ardi edilir. Amag, iki
ayr1 tablo halinde konutun fiyatina etki eden faktorlerin karsilastirilmasi yolu ile etki

giicli en yliksek olanlar1 saptamaktir.
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Gortikle bolgesindeki konutlarin ortalama fiyatlar1 171.851 TL’dir. Bolgedeki
konutlarin minimum fiyat1 110.000 TL iken, maksimum konut fiyatinin 375.000 TL
oldugu ckte tablo halinde verilmistir. Evlerin ortalama metrekaresi 78,43 iken,
bolgedeki konutlarin yasinin ortalama 2,67 (2-3) yas oldugu saptanmistir. Bu da
yerleskedeki evlerin biiylik ¢ogunlugunu yeni insa edildigini ve uydu kentin yeni

olusturdugunu gostermektedir.

Orneklemi olusturan dairelerin ortalama %16’s1 yani 13 daire 1+1 odaya
sahipken, %67’ yani dairelerin 54’1 2+2 odali, %16’s1 yani 16 dairenin 3+1 oldugu
belirlenmistir. Verilerde goriildiigii tizere uydu kentteki konutlarin biiyiik bir kismi
Ogrencilere uygun sekilde tasarlanmis olup, satilmis olan konutlar igerisinde 4 oda ve
tizeri daire yer almamaktadir, bu da bolgedeki dairelerde genellikle geng niifus agirlikli

oldugunun gostergesidir.

Satis1 gergeklesen dairelerin %32’si yani 26 daire 1. katta, %30’u yani 24 daire 2.
katta, %21°’1 17 daire 3. katta ve %16’s1 ise 4. katta yer almaktadir. Satin alirken
genellikle dairelerin 1 ve 2 katlardan tercih edilmesinin sebebi ise 1. kattaki daireler
uygun fiyath olmasindan kaynakli az gelirli bireyler (genellikle 6grenciler) tercih
ederken, 2. kattaki dairelerin fiyat farketmeksizin (genellikle calisan kesim veya
cekirdek aile) ara kat olmasindan dolay: satin alindig1 sdylenilebilir. Ciinkii ek bilgi
edinmek amaciyla anket formuna dahil edilen soru sonucunda toplam konut satiginin
%352’sini  olusturan bireylerin 31-40 yas gurubu araligindaki kisiler oldugu
goriilmektedir (Ek 1 tabloya bakiniz).

Konutlarin 1sinma sistemine bakildiginda ise; sdz konusu dairelerin nerede ise
tamami1 %90’1 yani Ornekleme dahil edilen 80 dairenin 72’si kombili iken %6’s1

konutun diger 1sitma sistemleriyle ihtiyag¢larini karsilamaktadir.

Analizde yer alan konutlarin %95°1 yani 76 dairenin tek balkonlu konutlar iken
s0z konusu konutlarin %901 tek banyolu konut oldugu belirlenmistir. 80 dairenin

72’sinde tek banyo, 8’inde (%10) 2 banyo bulunmaktadir.

Konutlarin isgal durumuna bakildiginda ise, dairelerin sadece 4’tinde (%5) ev
sahipleri otururken 37’sinde (%46) kiraci bulunmaktadir. Evlerin 39’u (%49) bos
oldugu bunun da satis dolayisi ile bosaltildig1 veya yeni insa edilmis konut olmasindan

kaynaklandig1 6grenilmistir. Ama %46°s1 kiracisi ile devredilmistir ve bunun sebebi de
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satin alan misterinin konutu yatirim amaci ile satin almis olmasidir. Analize dahil

edilmeyen anket formu sorusunda edinilen ek bilgiye gore 80 alicidan 79’u konutu satin

.....

Orneklemdeki konutlarin %55 inin (44 daire) kalitesi ¢ok iyi iken, %43ii (34) orta
kalitede ve %02’si kotii kalitedeki daireler oldugu goriilmiistiir. Dolayisiyla s6z konusu

konutlarin %88’inde (70 daire) tek asansor varken, %10’unda iki asansor vardir.

Goriikle mevkiindeki konutlarin neredeyse tamaminda (%99) yangin c¢ikist
bulunmamaktadir. Aslinda zorunlu halde her binada bulundurulmasi gereken 6nemli bir
0zelligin olmayis1 ve birkag bina haricinde higbir konutta bulunmamasi ¢éziimlenmesi

gereken sorundur.

Ortalama %51°1 (41 daire) esyali oldugu saptanan konutlarin %49°u (39 daire)

esyasiz oldugu belirlenmistir.

Cevresel faktdr verilerinin yer aldigi tabloda gorildigi {tizere Goriikle
yerleskesindeki konutlarin %51°i yani 41 dairenin Universiteye (ve ayn1 zamanda okul
hastanesine) olan uzakligi 1.501-2.000 m’dir. Ortalama %39’u ise 2.001 m ve lizeri

uzaklikta iken, %9’u 1.001-1.500 m uzakliktadir.

Satis1 gergeklestirilen konutlarin ortalama %47’sinin (38 daire) AVM’lere
(kastedilen biiyiik ¢apli AVM degil, market ve hipermarketlerdir) olan uzakligi 300-
500m, %47’si 501-800m, %4’ 801-1.000m civarindadir.

Konutlarin biiylik ¢ogunlugu yani %94’iniin sehir merkezine (Bursa sehir
merkezine) olan uzaklig: iki aragla (aktarmali) ulasim mesafesindedir. Uydu kentin tek
dezavantaji da Bursa sehir merkezine uzak olmasidir. Ulasim otobiis ve metro

yardimiyla saglanmaktadir.

Konutlarin metroya olan yakinlig1 ise %95’inin 1.001m ve tizeri uzaklikta olup,
metroya olan ulagim otobiis ve minibiislerle saglanmaktadir. Bursa ilinin her bolgesine
seferler {niversite kampiisii icerisinde bulunan metro hatti veya otobiislerle
gerceklestirilmekte olup direk Goriikle yerleskesinden diger ilgelere seferler
diizenlenmemistir. Fakat kentin birgok bolgesinde liniversite ve metro hattina ulagimi
saglayan toplu tagima araglari mevcuttur. Toplu tasima araclarina ulasim imkani

konutlarin %84’ i¢in iyi, %16’s1 igin orta denilebilir.
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Konutlarin ortalama %59’u sokak {iizerindeyken, %41°’i cadde iizerinde
konumlanmistir. S6z konusu konutlarin %46’s1 (37 daire) sanayi bolgesinden 2.001-

3.000m uzakliktayken, %45°1 (36 daire) 3.001m ve {izeri uzakliktadir.

Girtlti kirliligi ise konutlarin ortalama %46’sinda az seviyedeyken, %51 inde
orta seviyededir. Bunun sebebi de konutlarin cadde ve sokak iizerinde bulunmasindan

kaynaklandig1 sOylenilebilir.

Uydu kentin %86’sinda yani 70 dairede bah¢e bulunmamaktadir. Sadece
%]12’sinde konutlar bahgelidir. Konutlarin %44’ site icerisindeyken, ortalama

%356’s1nda site bulunmamaktadir.

5.2.3. Goriikle Yerleskesi I¢in Olusturulan Hedonik Fiyat Modeline Ait

Veriler

Goriikle yerleskesi i¢in olusturulan Hedonik Fiyat Modeli su sekildedir:

Lnp=Po+p1Inm+B,0s+p,kbk+Bsyc+Bek+pB;myl+Bgmy2+Loshl+p, osh2+pul+
B12U2+B135m+py ,avm+fysavml+fy g +f1,aVvm2+S1gy+ 1985+ Srobhe+ a1 bht By kd+
B23iS1+ 24152+, 59K+ P65+ ttatu

Hedonik Fiyat Modeli tahminine toplam 25 degisken (kukla degiskenlerle birlikte
30) dahil edilmis olup, asagidaki tabloda anlamlilik seviyesi yiiksek olan degiskenlere

ver verilmistir. Konut fiyati ile fiziksel ve c¢evresel 6zellikler arasindaki iliskinin zayif

ve anlamsiz oldugu diisiiniilen degiskenler modelden ¢ikartilmistir.
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Tablo 4: Goriikle Yerleskesi i¢in Olusturulan Hedonik Fiyat Moodeli Sonuglari

Dependent Variable: LOGF
Method: Least Squares
Date: 12/27/19 Time: 22:41
Sample: 1 80

Included observations: 80

White Heteroskedasticity-Consistent Standard Errors & Covariance

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
C 11.51054 0.402106 28.62566 0.0000
LOGM 0.331323 0.073116 4.531443 0.0000
0s 0.066345 0.038993 1.701458 0.0948
KBK 0.053250 0.015106 3.525092 0.0009
Y -0.020689 0.010698 -1.933924 0.0586
ALISVERIS -0.129175 0.073339 -1.761345 0.0841
ALISVERIS1 -0.114690 0.079399 -1.444470 0.1546
ALISVERIS2 -0.165221 0.098686 -1.674212 0.1001
ASANSOR1 -0.108184 0.051236 -2.111488 0.0396
BAHCE 0.113245 0.058902 1.922579 0.0600
BANYO -0.279106 0.072923 -3.827434 0.0003
BELEDIYE -0.026541 0.048649 -0.545552 0.5877
DONANIM -0.035041 0.043351 -0.808320 0.4226
ELEKTRIK -0.414223 0.099882 -4.147138 0.0001
GK -0.008387 0.021158 -0.396374 0.6935
KALITE 0.044927 0.046429 0.967652 0.3377
KOMBI 0.514427 0.103424 4.973981 0.0000
METRO 0.195432 0.091267 2.141321 0.0370
METRO1 0.136680 0.058046 2.354672 0.0223
SANAYI -0.164831 0.068767 -2.396953 0.0202
SANAYI1 -0.052243 0.034963 -1.494223 0.1412
SEHIR -0.176448 0.069430 -2.541383 0.0141
SITE 0.017276 0.036148 0.477931 0.6347
ULASIM -0.047906 0.044332 -1.080632 0.2848
UNI 0.164745 0.092494 1.781132 0.0807
UNI1 -0.077927 0.069473 -1.121678 0.2672
UNI2 -0.008457 0.037546 -0.225236 0.8227
YANGIN -0.196578 0.079627 -2.468731 0.0169
R-squared 0.850220 Mean dependent var 12.01845
Adjusted R-squared 0.772449  S.D. dependent var 0.259803
S.E. of regression 0.123932  Akaike info criterion -1.068954
Sum squared resid 0.798672  Schwarz criterion -0.235245
Log likelihood 70.75816  F-statistic 10.93243
Durbin-Watson stat 1.929509 Prob(F-statistic) 0.000000

Not: Katsayilar %1, %5 ve %10 anlamlilik diizeyine gore yorumlanmustir.
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Tahmin edilen model istatistiki agidan anlamlidir (Prob. F-istatistic = 0.000000).
Modelde yer alan katsayilarin anlamli olup-olmadigin1 sinamak i¢in hata terimlerinin
normallik testi, otokorelasyon testi ve degisen varyans igin testler yapilmistir. Bu
baglamda Hedonik Fiyatlama agisindan konut degeri ile konut 6zellikleri arasinda

istatistiki agidan parametreler glivenilir oldugu saptanmustir.

Goriikle i¢in yapilan Hedonik Fiyat Modeli sonuglar1 Tablo 4.’de gosterilmistir.
Analiz sonuglarina gore, metrekare, konutun bulundugu kat, oda sayisi, kombi,
tiniversite Ve bahge gibi degiskenler konut fiyatin1 pozitif etkilerken, banyo, sanayi
bolgesine olan mesafe, sehir merkezine olan uzaklik, konutun yasi ve yangin ¢ikisinin
olmayis1 konut fiyatin1 olumsuz yonde etkilemektedir. Ayrica ¢aligma basinda
diisiiniildigi gibi konutun fiziksel oOzellikleri kadar c¢evresel Ozellikleri de fiyati

etkiledigi goriilmektedir.

Asagidaki Tablo 5. de sirasi ile once %1, %5 ve %10 anlamlilik derecesine gore
degiskenlerin verileri gosterilmistir. Tablo 5.’de goriildiigii gibi (prob=0.0000) veriler

istatistiki acidan anlamlidir.
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Tablo 5: Anlamlilik Seviysei %1 ve %5 Olan Veriler

Dependent Variable: LOGF

Method: Least Squares

Date: 12/27/19 Time: 22:55

Sample: 1 80

Included observations: 80
White Heteroskedasticity-Consistent Standard Errors & Covariance

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
C 10.81988 0.303454 35.65578 0.0000
LOGM 0.445557 0.057753 7.714896 0.0000
KBK 0.052708 0.013343 3.950234 0.0002
Y -0.032569 0.006625 -4.916170 0.0000
BANYO -0.274170 0.059669 -4.594847 0.0000
ELEKTRIK -0.359108 0.054820 -6.550715 0.0000
KOMBI 0.466720 0.054999 8.486026 0.0000
METRO 0.145207 0.055306 2.625524 0.0106
METRO1 0.090306 0.026870 3.360779 0.0013
SEHIR 0.209645 0.033144 6.325299 0.0000
YANGIN -0.139882 0.028130 -4.972736 0.0000
R-squared 0.788013 Mean dependent var 12.01845
Adjusted R-squared 0.757290 S.D. dependent var 0.259803
S.E. of regression 0.127993  Akaike info criterion -1.146596
Sum squared resid 1.130380  Schwarz criterion -0.819067
Log likelihood 56.86384  F-statistic 25.64911
Durbin-Watson stat 1.747982  Prob(F-statistic) 0.000000
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Tablo 6: Anlamlilik Seviyesi %10 olan Veriler

Dependent Variable: LOGF

Method: Least Squares

Date: 12/27/19 Time: 23:02

Sample: 1 80

Included observations: 80
White Heteroskedasticity-Consistent Standard Errors & Covariance

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
LOGM 0.377655 0.063931 5.907207 0.0000
oS 0.090144 0.036775 2.451194 0.0169
KBK 0.057102 0.013537 4.218190 0.0001
Y -0.027431 0.006600 -4.156282 0.0001
BAHCE 0.077573 0.048785 1.590112 0.1167
BANYO -0.218629 0.061325 -3.565059 0.0007
ELEKTRIK -0.383977 0.053355 -7.196591 0.0000
KOMBI -0.500875 0.058303 -8.590842 0.0000
METRO 0.105914 0.053307 1.986892 0.0512
METRO1 0.093287 0.027826 3.352483 0.0013
SANAYI -0.091352 0.054494 -1.676369 0.0985
SEHIR 0.165340 0.038209 4.327255 0.0001
UNI 0.186663 0.053651 3.479191 0.0009
YANGIN -0.131868 0.028730 -4.589937 0.0000
C 10.88036 0.293976 37.01110 0.0000
R-squared 0.816894 Mean dependent var 12.01845
Adjusted R-squared 0.777456  S.D. dependent var 0.259803
S.E. of regression 0.122561  Akaike info criterion -1.193058
Sum squared resid 0.976376  Schwarz criterion -0.746428
Log likelihood 62.72230 F-statistic 20.71327
Durbin-Watson stat 1.673928  Prob(F-statistic) 0.000000

Tablodaki veriler yorumlanacak olursa; konutun ara katlarda bulunmasi {ist
katlarda bulunmasina kiyasla konut fiyatin1 yiizde alt1 (%0,6) oraninda arttirmaktadir.
Konutun bulundugu kat konut fiyatin1 yiiksek anlamlilik diizeyinde (Prob.0.0002<0.05)
acgiklamaktadir.

Konutun metrekaresi ile konutun fiyati arasinda da anlamli (Prob.0.0000) ve
pozitif yonli iliskinin oldugu goriilmektedir. Konutun metrekaresindeki bir birimlik
artis konutun fiyatim %33 arttirmaktadir veya tam tersi metrekare azaldik¢a fiyat da
dogal olarak diismektedir. Fiziksel faktorlerin en yiiksek anlamlilik diizeyinde ve

toplam konut fiyatin1 da en ¢ok etkileyen faktdr konutun metrekaresidir. Fakat Goriikle
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yerleskesinde bulunan dairelerin ¢ogu yani %701 40-80m? araliginda oldugu
goriilmektedir. Universiteye yakin olmasi nedeniyle evlerin ¢ogu iki kisilik olup

Ogrencilere yonelik yapilmistir.

Oda sayisindaki bir birimlik artisin yani oda sayis1 arttik¢ca konutun fiyati1 da %0,6
oraninda artmaktadir. Bir baska deyisle konut fiyatinin %0.6’sin1 oda sayisi
aciklamaktadir. Konut fiyat1 ile oda sayisi arasinda anlamli ve pozitif yonli iliskinin
oldugu goriilmektedir. Konutun bahgeli olmasi bahgesi olmayan evlere kiyasla konut

fiyatin1 %11 oraninda yiikselten 6nemli faktorlerden biridir.

Konut 1sitma sisteminin kombili olmasi elektrikli olmasina kiyasla konut fiyatini
olumlu etkileyerek fiyat1 %51 oraninda etkiledigini gorebiliriz. Bu da fiyat lizerinde etki
giicii yiikksek olan faktorlerden en Onemlisi oldugunun gostergesidir. Yerleskedeki
konutlarin metroya yakin olmas1 konut fiyatin1 olumlu yonde etkileyen bir diger 6nemli
faktordiir. Konutlarin metroya 800-1.000 metre mesafe yakinlikta olmasi konutun
hedonik fiyatin1 %19 etkilerken, metroya 1.001 metre ve ilizeri mesafedeki konutlar

fiyatin1 %13 oraninda arttirmaktadir.

Universite Goriikle kampiisii igerisinde yer almasi nedeniyle civardaki konut
fiyatlarin1 olumlu yonde etkilemektedir. Konutun iiniversiteye olan mesafesi ne kadar
yakinsa konutun hedonik fiyatinda da o yoOnde artis gostermektedir veya aksine
uzaklastik¢a fiyati da olumsuz yonde etkilemektedir. Konutun tiniversiteden her 500m
uzaklikta olmasi konut fiyatin1 diismektedir. Ortalama konut fiyatinin %16’lik farkini
{iniversiteye olan uzaklik acikladig1 sdylenebilir. Universiteye yakin lokasyondaki konut
ile Goriikle yerleskesinin Universiteye bir hayli uzak bolgelerinde biiyiik fiyat farki
yaratmaktadir. Universiteye olan uzaklik ile konut fiyat: arasinda tabloda goriildiigii gibi

olumlu ve anlamli iliski bulunmaktadir.

Konut fiyatlarin1 olumsuz etkileyen faktorleri ele alacak olursak, sehir merkezine
olan uzaklik konut fiyatlarini ters yonde etkileyerek %17 oraninda azaltmaktadir. Uydu
kentin en biiyiik sorunlarindan biri de Bursa sehir merkezine olan mesafenin uzak
olmasidir. Goriikle yerleskesinden sehir merkezine dogrudan ulasim araglarinin
olmamas1 bir diger sorundur. Sehir merkezine ulagim otobiis veya minibiis — aktarmali

metro araciligiyla saglanmaktadir. Yerleskenin sanayi bolge sinirlarina yakin olmasi
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konut fiyatin1 negatif yonde etkileyen faktorlerden biridir. Sanayi bdlgesine daha yakin
olan konutlar fiyat1 %16 oraninda etkilemektedir.

Konutun yasi arttik¢a yani konut yasindaki bir birimlik artis konut fiyatin1 %2
oraninda diisiirmektedir. Goriikle yeni yerlesim kenti olmasina ragmen eskiden insa
edilmis konutlarin olmasi son dénemde hizla yiikselen konut projelerine kiyasla daha
diistik fiyattan satildigi soylenebilir. Yas faktorii literatiirdeki biitiin ¢aligmalarda ayni
sekilde negatif yonlii fark koymaktadir.

Aligveris merkezleri ile konut arasinda negatif yonlii anlamli iligkinin oldugunu
gorebiliriz. AVM’lerin 300-500m mesafe uzaklikta olmasi konut fiyatini1 %12 oraninda
azalttig1 soylenebilir. Konutta bulunan banyo sayisinin 1 olmasi 2 olmasina kiyasla
konut fiyatin1 %27 oraninda negatif yonde etkilemektedir. Konut 1sitma sisteminin
elektrikli olmasi konut fiyatin1 %41 azalttig1 saptanmistir. Bunun sebebi ise elektrik

fiyatlarinin yiiksek olmasindan kaynaklanmaktadir.

Son olarak konutlarda yangin ¢ikisinin olmayisi konut fiyatint %19 oraninda
azaltmaktadir. Tanimlayici istatistiklerin yer aldigi tabloda da gosterildigi iizere
konutlarin %99’unda yangin ¢ikisinin bulunmamasi olumsuz bir 6rnektir. Oysa yangin
¢ikisiin olmasi ayni oranda konut fiyatini arttirmakla birlikte olaganiistii bir yangin
durumunda biiyiik facialarin 6nlenmesine neden olabilirdi. Bu ¢alismanin amaglarindan
biri de ileride yapilacak olan konutlarda hangi 6zelliklere daha c¢ok yer verilmesine
yardimci olmakla birlikte insan hayatin1 6nemli 6l¢iide etkileyen bunun gibi faktorlere
dikkat ¢ekmektir. Yeni yapilacak olan konutlarda yangin ¢ikisinin zorunlu olarak

yaptirilmast gerekmektedir.
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SONUC

Diinya genelinde smirlarin kalkmis, toplum bilincinin artmis olmasi, ekonomik
artis ve teknolojik ilerleme bir¢ok iilkede biiyiik ¢apli gelismelere yol agmis olsa da
gelismekte olan iilkelerin ¢ogunda durum aynidir. Konut piyasasinin yeterli seviyede
seffaf olmayisi, ekonomik ve yasal altyapidaki eksiklikler, siyasi istikrarsizlik, bir¢ok
alanda uzman kisi yetersizligi, veri bankasinin olmayisi, gayrimenkul degerlemesi
konusundaki egitim ve sertifikalandirma kurumlarinin az olmasi, degerleme konusunda
bilgi ve tecriibe eksikligi gayrimenkul degerleme sektoriindeki eksiklerden bazilaridir.
Bunun disinda bircok iilkede hala klasik yontemlerle sinirli kalindigi, yeni yontemlerin
kullanilmadigr veya yeni tekniklerin sadece teorik c¢alismalarla smirli kaldigi
goriilmektedir. Belirtilen eksiklikler sebebi ile gayrimenkul sektorii ve buna bagli diger
sektorler olumsuz anlamda etkilenmektedir. Gergek deger tespitindeki aksaklik
karmagikliga yol acacaktir. Bu baglamda konut fiyati1 belirlenirken gercek veri seti,
dogru zamanlama, bilgi birikimi ve wuzman kisi tarafindan analiz edilmesi

gerekmektedir.

Konut fiyatina sonsuz faktorlerin etki ettigi bir gercektir. Ilgili faktdrlerden
bazilar1 konut fiyatin1 dogrudan etkilemedigi diisiiniilse de, aslinda zimni olarak bir¢ok
faktoriin fiyat lizerinde etki giicii oldugu soylenebilir. Bu ¢alismanin amaci da zimni
faktorlerin bazilarmin konut fiyatini ne oranda etkiledigini tahmin etmektir. Konut
sadece fiziksel faktorlerden olugmayip cevresel faktorlerle bir biitiin halinde ele
alinmas1 gerektigini unutmamaliyiz.  Yapilan bu c¢alisma sonucunda, cevresel
faktorlerden bazilarimin en az fiziksel faktorler kadar etkili oldugunu goriilmektedir.
Aslinda kapsamli bir ¢calisma yapilarak konut fiyatini etkileyen faktor sayisini arttirmak
daha saglikli veriler elde etmemizi saglar. Fakat verilerin toplanmasi1 ve analiz edilmesi
veya analiz etmek i¢in gerekli uzman sayisinin az olmasi zaman alic1 ve mesakkatli bir
siirectir. Bunun gibi kiicliik ¢apli calismalar en azindan ileride yapilacak biiyiik

caligmalar i¢in ipucu olacagi temennisindeyiz.
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EKLER

Ek Tablo: 1
Tamimlayici Istatistikler
N En az En ¢ok Ortalama St. sapma
Minimum Maksimum
Konut Fiyati 80 110,000.00 | 375,000.00 171,851.8750 50,775.61986
Konutun Metrekaresi 80 40,00 170,00 78,4375 26,77607
Konutun Yasi 80 1,00 8,00 2,6750 2,20342
Oda Sayisi 80 1,00 3,00 2,0000 ,57368
Konutun Bulundugu Kat 80 1,00 4,00 2,2125 1,07555
Isinma sistemi 80 1,00 4,00 1,2375 , 76710
Alicinin Yas Grubu 80 1,00 4,00 2,2500 ,80347
Balkon Sayisi 80 1,00 3,00 1,0625 ,29095
Banyo Sayist 80 1,00 2,00 1,1000 ,30189
Konutun 1sga1 Durumu 80 1,00 3,00 1,5625 ,59201
Konutun Kalitesi 80 1,00 3,00 1,4750 ,55060
Asansor Sayisi 80 1,00 3,00 2,0750 34769
Yangin Cikisi 80 1,00 2,00 1,9875 , 11180
Konut Donanimi 80 1,00 2,00 1,4875 ,50300
Universiteye Uzaklik 80 1,00 4,00 3,2750 ,67458
Aligveris Merkezine Uzaklik 80 1,00 4,00 1,5875 ,63033
Sehir Merkezine Uzaklik 80 1,00 3,00 2,9250 ,30914
Metroya Yakinlik 80 3,00 4,00 3,9500 ,21932
Toplu Tagima Araglarina Ulagim Imkani 80 1,00 2,00 1,1625 37124
Konutun Yeri 80 1,00 2,00 1,4125 ,49539
Sanayi Bolgesine uzaklik 80 1,00 3,00 2,3625 ,64128
Gurultu Kirliligi 80 1,00 3,00 2,0500 ,99238
Belediye Hizmetleri 80 1,00 3,00 2,1875 ,81277
Bahge 80 1,00 3,00 1,8875 ,35556
Site 80 1,00 2,00 1,5625 ,49921
N 80
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Ek Tablo: 2

Alicimin Yas Grubu

Frekans Faiz Gegerli Yiizde Birikmis Faiz
20-30 yas aralig1 12 15,0 15,0 15,0
31-40 yas aralig1 42 52,5 52,5 67,5
41-50 yas aralig1 20 25,0 25,0 92,5
51 yas ve ustu 6 7.5 7,5 100,0
Toplam 80 100,0 100,0
Ek Tablo: 3
Konutun Yas1
Frekans Faiz Gegerli Yiizde Birikmis Faiz
1,00 42 52,5 52,5 52,5
2,00 6 7,5 75 60,0
3,00 7 8,8 8,8 68,8
4,00 8 10,0 10,0 78,8
5,00 7 8,8 8,8 87,5
6,00 2 2,5 2,5 90,0
7,00 4 50 50 95,0
8,00 4 5,0 5,0 100,0
Toplam 80 100,0 100,0
Ek Tablo: 4
Oda Sayisi
Frekans Faiz Gegerli Ylizde Birikmis Faiz
1+1 13 16,3 16,3 16,3
2+1 54 67,5 67,5 83,8
3+1 13 16,3 16,3 100,0
Toplam 80 100,0 100,0
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Ek Tablo: 5

Konutun Metrekaresi

Frekans Faiz Gegerli Yiizde Birikmis Faiz

40,00 2 25 2,5 2,5

44,00 1,3 13 3,8

45,00 1 1,3 13 50

48,00 1 1,3 13 6,3

50,00 3 3,8 3,8 10,0
55,00 4 5,0 5,0 15,0
56,00 1 1,3 13 16,3
57,00 1 1,3 1,3 17,5
58,00 3 3,8 3,8 21,3
60,00 10 12,5 12,5 33,8
65,00 5 6,3 6,3 40,0
70,00 7 8,8 8,8 48,8
73,00 1 1,3 13 50,0
74,00 1 1,3 13 51,3
75,00 6 75 7,5 58,8
80,00 8 10,0 10,0 68,8
85,00 3 3,8 3,8 72,5
88,00 1 1,3 1,3 73,8
90,00 4 5,0 5,0 78,8
93,00 1 1,3 1,3 80,0
96,00 1 1,3 1,3 81,3
100,00 1 1,3 1,3 82,5
110,00 6 75 7,5 90,0
120,00 4 5,0 5,0 95,0
127,00 1 1,3 1,3 96,3
160,00 2 25 2,5 98,8
170,00 1 1,3 13 100,0

80 100,0 100,0
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Ek Tablo: 6

Konutun Bulundugu Kat

Frekans Faiz Gegerli Yiizde Birikmis Faiz
1 26 32,5 32,5 32,5
2 24 30,0 30,0 62,5
3 17 213 213 83,8
4 ve uzeri 13 16,3 16,3 100,0
80 100,0 100,0
Ek Tablo: 7
Isinma sistemi
Frekans Faiz Gegerli Yiizde [Birikmis Faiz
Kombi 72 90,0 90,0 90,0
Kat Kaloriferi 2 2,5 2,5 92,5
Elektrikli isitma sistemi 1 1,3 13 93,8
Diger 5 6,3 6,3 100,0
80 100,0 100,0
Ek Tablo: 8
Banyo Sayisi
Frekans Faiz Gegerli Yiizde  [Birikmis Faiz
1 72 90,0 90,0 90,0
2 8 10,0 10,0 100,0
80 100,0 100,0
Ek Tablo: 9
Konutun Isgal Durumu
Frekans Faiz Gegerli Yizde Birikmis Faiz
Bos 39 48,8 48,8 48,8
Kiraci 37 46,3 46,3 95,0
Ev sahibi 4 50 50 100,0
Toplam 80 100,0 100,0
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Ek Tablo: 10

Yangin Cikisi
Frekans Faiz Gegerli Yiizde Birikmis Faiz
Var 1 1,3 1,3 1,3
Yok 79 98,8 98,8 100,0
Toplam 80 100,0 100,0
Ek Tablo: 11
Konut Donanimi
Frekans Faiz Gegerli Ylzde Birikmis Faiz
Esyali 41 51,3 51,3 51,3
Esyasiz 39 48,8 48,8 100,0
Toplam 80 100,0 100,0
Ek Tablo: 12 )
Universiteye Uzakhk
Frekans Faiz Gegerli Yiizde Birikmis Faiz
500-1000 metre 1 1,3 13 1,3
1001-1500 metre 7 8,8 8,8 10,0
1501-2000 metre 41 51,3 51,3 61,3
2001 metre ve uzeri 31 38,8 38,8 100,0
Toplam 80 100,0 100,0
Ek Tablo:13 .
Toplu Tasima Arac¢larma Ulasim Imkam
Frekans Faiz Gegerli Yizde Birikmis Faiz
iyi 67 83,8 83,8 83,8
orta 13 16,3 16,3 100,0
Toplam 80 100,0 100,0
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Ek Tablo: 14

Giiriiltii Kirliligi
Frekans Faiz Gegerli Yiizde Birikmis Faiz
Az 37 46,3 46,3 46,3
Cok 2 2,5 25 48,8
Orta 41 51,3 51,3 100,0
Toplam 80 100,0 100,0
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