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OZET
Yiiksek Lisans Tezi
Kentsel Alanlarda Tasinmaz Mal
Degerlemesi ve Afyonkarahisar Ornegi
Eda DEVECI (KALAYCI)
Afyon Kocatepe Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi Anabilim Dali
Damisman: Yrd. Dog. Dr. ibrahim YILMAZ
Tasinmaz mal degerlemede en biiyiikk sorun tasinmaz degerine ait kesin bir modelin
olusturulamamasidir. Dolayisiyla herhangi bir matematiksel modele veya yonteme
baglanamamaktadir. Bu nedenle tasinmaz mal degerlemesine yonelik degisik yontemler
gelistirilmistir. Bu yontemlerin birbirine gore avantaj ve dezavantajlart vardir. Bu
calisgmanin amaci iilkemizde kullanilan taginmaz mallarin degerleme yOntemlerinin
tanitilmasi, kullanilan yontemlerin birbirine gore {istiinliiklerinin vurgulanmasi ve
Afyonkarahisar il merkezi i¢in tasinmaz mallara ait bilgilerden faydalanarak bir model
olusturulup bu modelin taginmaz mal degerleme yontemleri icindeki uygunlugunu

arastirmaktir.

Giiniimiizde bilisim teknolojileri 6zellikle Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) teknolojileri
ve uygulama alanlan 6nemli ol¢iide gelisme gostermistir. Bu gelismeyle birlikte CBS
teknolojisinin tasinmaz degerlemesinde kullanimi ortaya ¢cikmistir. Taginmaz degerleme
yontemlerinde, tasinmaza iliskin veri tabaninin olusturulmasi ve bu veri tabaninda
konumsal bilginin agirlikli olmast CBS nin tasinmaz degerlemesindeki roliinii
artirmistir. Bu calismada taginmazlarin degerlerinin tespitinde CBS’ nin kullanimi
hakkinda bilgi verilmis, bununla birlikte Afyonkarahisar il merkezinde, 80 mahalle
tizerinde yapilan tasinmaz degerlemesinde, nominal degerleme yontemi kullanilarak

elde edilen sonuglar anlatilmastir.

2007, 90 Sayfa

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Mal, Cografi Bilgi Sistemi, Nominal Degerleme,

Afyonkarahisar

11



ABSTRACT
MASTER THESIS
Valuation of Real Estate In Urban Areas and The Example of
Afyonkarahisar
EDA DEVECI (KALAYCI)
University of Afyon Kocatepe
Institute of Natural and Applied Sciences
Main Department of Geodesy and Photogrammetry Engineering

Student Advisor: Assist. Prof. Dr. ibrahim Yilmaz

Not being able to make a certain model belonging to real value is the greatest problem
in valuation of real estate. So it can not be connected to any mathematical model or
method. Because of this, different methods, intended for valuation of real estate, have
been developed. These methods have advantages and disadvantages compared to each
other. The aim of this study is, to introduce the valuation of real estate methods used in
our country, to emphasize dominances of the methods used, compared to each other
and to make a model for the city center of Afyonkarahisar by benefiting from
information about real estate and to investigate this model’s suitability in the methods

for valuation of real estate.

Today, data processing technologies, especially Geographic Information Systems (GIS)
technologies and practice areas, have shown great development. With this development
GIS technology’s usage in valuation of real estate has appeared. In valuation of real
estate methods, making a data base belonging to real estate and in this data base
positional information’s being much has increased the role of GIS in valuation of real
estate. In this study, the information about GIS usage is given while determining of real
estate values, in addition to this, in the city center of Afyonkarahisar, in valuation of
real estate applied to 80 neighborhoods, results gained, by using nominal valuation

method, are explained.

2007, 90 Page
Key Words: RealEstate, Geographic Information System, Nominal Valuation,

Afyonkarahisar

v
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1. GIRIS

Kentsel alandaki gayrimenkullerin degeri, kentsel fonksiyonlara olan iligkisi ile
dogrudan iliskilidir. Bir baska ifade ile kentlerin ¢ekiciligini artiran ve yasam kalitesini
etkileyen sosyal ve teknik altyapilari, tasinmazlarin degerini etkileyen Onemli
unsurlardandir. R.M. Hurd, “Kentsel Arsa Degerlerinin Prensipleri” adli ¢alismasinda
ifade ettigi yaklasimda, arsa degeri, ekonomik ranta, ekonomik rant, konuma, konum
kolay ulasima, kolay ulasim da yakinliga bagli olduguna gore, aradaki asamalari
eleyerek degerin yakinliga bagl oldugu seklinde bir degerlendirme yapmistir. Bunun
yaninda bilinen bir gercek vardir ki, gercek anlamda, herhangi bir tasinmaza ait kesin
degerin tespit edilmesi miimkiin degildir. Ciinkii her tasinmaz konumu ve kullanimi
itibari ile bircok degisik ozellik gostermekte olup bu 6zellikler kisiden kisiye nitelik ve
nicelik bakimindan degisebilmektedir (Yomralioglu 1997a). Bir tasinmazin degerine
etki eden faktorler matematiksel olarak Olgiilebilir veya ifade edilebilirse her bir

tasinmaz i¢in bu etkenlere bagl bir deger iiretmek miimkiin olabilir.

Her bir tasinmaz, konumu itibari ile kendine has bir 6zellige sahiptir. Dolayisiyla bir
taginmazin benzeri (esi) olmaz. Fakat deger olarak ifade edildiginde aym degere denk
gelecek bir bagka tasinmaz bulunabilir. Bilinmesi gereken bir diger konuda, alicilarin
tasinmaz sec¢iminde kullandiklar1 kendilerine o6zgii degerlerdir. Alicilarin sosyal
tabakasi, gelir diizeyi gibi bir¢cok neden, uygun tasinmazin se¢iminde etkili olmaktadir.
Her bir alicinin oOnciil tercihleri vardir. Bazilan iyi bir fiziksel ¢evre, park ve yesil
alanlarina yakin bir alan isterken bir digeri okula yakin bir alan isteyebilir. Alicinin bu
tercihleri tasinmaz degerinde etkili olmaktadir. Bunun yaninda emlak vergisi, ipotek
uygulamalari, arsa ve arazi diizenlemeleri, kamulastirma, arazi toplulagtirmasi gibi genis
alanli uygulamalarda tasinmazlarin objektif degerlerine ihtiyac duyulmakta, kisisel
tercihler yerine, tasinmazin degerine katki saglayacak ekonomik etkenler 6n plana

cikmaktadir.



2. GENEL BIiLGIiLER

Arsa: 1) Sekil ve biiyiikliikk agisindan bulundugu yerin imar plam verilerine uygun
boliimlenmis, en az yol, su, elektrik ve kanal altyapisi olan imar parseli. 2) Imar tiizesi

uyarinca arazi ve arsa diizenlemesi gormiis en az altyapist saglanmig imar parseli.

Arazi: Etrafi dag, tepe, nehir, gol gibi dogal yapilar, duvar, cit, tel 6rgii, yol gibi suni

isaretlerle cevrilmis toprak parcasidir.

Alt Yapr: 1) Insanin iiretimine yonelik eylemlerini, iiretim, yontem, iliski, ara¢, gerec ve
donatilarim1 kapsayan, iiretim ve ticareti kolaylastiran genis anlamli ekonomik bir kavram.
2) Genellikle kamu kurumlarinca olusturulan, ulasim, enerji-su kazanim, dagitma,
kanalizasyon, telefon, faks gibi iletisim aglart vb. teknik yapisal tiim tesis ve donatilar. 3)

Bir yerlesik alan ya da kentin islevlerini yerine getirebilmesi i¢in gerekli alan.

Anayol: Bir¢ok yolu besleyen ve birbirine birlestiren, kentlerin yiiksek yogunluktaki

bolgelerinden gegen, kavsaklari olan ve kent merkezini banliyolere baglayan yol.

Anonim Sirket: Bir iinvana sahip, esas sermayesi belli paylara boliinmiis olan ve

ortaklarinin bor¢larindan dolay1 yalniz mal varligi ile sorumlu olduklan sirket.

Azim Yapilanma: Bir arsanin imar planina ve imar tiizesine gore en yiiksek ranti

getirecek kullanima elverisli olmayan yapilanmasi.

Bina: Kendi basina kullanilabilen, iistii oOrtiili ve insanlarin icine girebilecekleri ve
insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan,

hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir.

Bayindirma: Simdiye kadar yeter derecede gelismemis bir bolgeden maksimum
faydalanmay1 hedef alan, bu nedenle de bir plana gore bu bolgeye uyan temel bir donatim

saglamay1 amac edinen Onlemler biitiintidiir.

Beyan Degeri: Mal sahiplerinin ilgili belediyelere verdikleri beyannamelerde belirttikleri

degerlerdir.



Cografi Bilgi Sistemi: Cok amacl yararlanma icin yeryiiziine ait verilerin toplanmasi,
depolanmasi, sorgulanmasi, transferi ve goriintiilenmesi islevlerini yerine getiren araglarin
tiimii. Cografi Bilgi Sistemi, cografi verileri bir bilgisayar ortaminda depolayan ve analiz

eden bir aractir.

Deger: Bir seyin 6nemini belirtmeye yarayan soyut ol¢ii, karsilik, kiymet, paha. Normalde

bir seyin yararidir. Genelde kullanilan anlami ise ekonomik varligi olabilen maldir.

Degerleme: Kentsel ve kirsal alanlarda iiretilen tiim taginmaz, gelir ve haklara bilimsel

yontemler 1s18inda deger bicme teknigini 6greten bilim dalidir.

Degerleme Uzmanhgi: Bir tasinmazin, tasinmaz projesinin ya da tasinmaza dayali hak ve
faydalarin degerlemesini yapacak, tasinmaz degerleme sirketleri tarafindan istihdam edilen,
sirketin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren Insaat Miihendisligi, Harita ve Kadastro
Miihendisligi, isletme, ekonomi, mimarlik ve sehir ve bolge planlamasi gibi alanlarda en az
dort yillik tiniversite mezunu ve tasinmaz degerlemesi alaninda en az {i¢ yillik deneyimi
olan ve Sermaye Piyasasi Kurulunun lisanslamaya iliskin diizenlemeleri cercevesinde

kendilerine Degerleme Uzmanlig1 Lisans verilen kisiler.

Emlak: Miilkiin cogulu, miilkler.

Enflasyon: Asir derecede artma cogalma. Piyasaya para sunusunun ¢ok hizli artmast ile

paranin alig giicliniin azalmasi.

Fiyat: Alim satim bakimindan bir seyin para olarak degeri, deger ile para birimi arasindaki

iliskidir.

Faiz: Odiing olarak verilen bir paramn kira karsihgy, tirem.

Gelir: Bir ekonomik birimin belli bir siirede kazandig1 para ( iicret, aylik, kira vb.).

Imar: Bayindirma.



Imar Plam: Cevre, insan, toplum iliskilerinde birey ve aile mutlulugu ile toplumsal yasami
yakindan etkileyen cevreyi korumak ya da yararli bir yapiya kavusturmak, gelisme
egilimlerine gore yatirmlar1 yonlendirmek ve topragi diizenleyerek dengeli kullanimini
saglamak i¢in yapilan plandir.

Ikametgah: Konut, bir kimsenin yerlesmek niyetiyle oturdugu yer.

Ipotek: Bir alacak icin kurulan ve kiymetli evraka baglanmayan gayrimenkul iistiindeki

rehin hakkidir.

Istimlak: Kamulagtirma.

izale-i Siiyu: Paydasligin giderilmesi.

Kamulastirma: Devlet ya da kamu tiizel kisilerinin; kamu yararinin gerektirdigi
durumlarda karsiliklarin1 pesin 6demek kosuluyla 6zel iyelikte (miilkiyette) bulunan
tasinmazlari, yasada gosterilen yontemlere gore tamaminin ya da bir kisminin kamu
1yeligine gecirmesi.

Kamu Yarari: Toplum yararinin kisi yararindan iistiin tutulmasi.

Kent: Biiyiik kasaba, sehir, belde.

Konut: Bir ve ya daha ¢ok insanin ikamet ettigi yer.

Piyasa Degeri: Bir malin bugiinkii alim-satim degeridir.

Rayi¢ Deger (Siiriim Degeri): Bina, arsa veya arazilerin beyan tarihindeki normal alim-

satim degeridir.

Rant: Bir ige yatirilmis para veya kiraya cevrilmis topragim belirli bir siire icinde sagladigi

gelirdir. (Bir maldan emeksiz elde edilen kazanc).



Tasinmaz (Gayrimenkul): Genel anlamda fiziksel bir varlik olan arazinin kendisi veya bu

arazi iizerine insa edilmis suni yapilar (yerinde sabit olan seyler) olarak tanimlanir.

Vergi Degeri: Emlak vergisi konusuna giren bina, arsa ve arazinin beyan tarihindeki

normal alim-satim bedelidir.

Vergi: Devletin veya devletin yetki verdigi kurumlara, kisilerin sahip olduklar1 degerler
tizerinden hukuki zorlama ile karsiliksiz olarak ve kamu hizmetlerinde kullanilmak {izere

aldiklar1 oransal ekonomik degerlerdir.

Yapi: Karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt1 ve yeriistii ingaat1 ile

bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir.



3. TURKIYE’DE TASINMAZ DEGERLEMESINDE GENEL DURUM

Ulkemizde, Cumhuriyet sonras1 hukuki olarak bir¢ok kanunda tasinmaz degerlemesi
ifade edilmis olmasina ragmen, heniiz bu caligmanin hangi esaslar cercevesinde
yapilabilecegi, bu calismalar1 kimlerin yapabilecegi vb. konular1 kapsayan bir kanun
yiirlirlige konulmamistir (Aglar 1977). Uygulama acisindan da tasinmaz degerlemesi
tilkemizde tam anlamiyla bilimsel bir tabana oturtulamamis olmakla beraber son

yillarda gelisme gostermeye baslayan 6nemli bir konudur.

Ulkemizde arazi, arsa ve binalarin degerlendirilmesini gerektiren temel uygulamalar

asagidaki sekilde siralanabilir (Ozkan vd. 2004).

e Emlak vergisi

o Kamulastirma

e Ozellestirme

® Arazi toplulastirma

e Serbest piyasadaki alim satim

e Banka islemleri (Ipotek, Krediler v.b)

e Arsa ve arazi diizenlemeleri

Degerleme islemindeki asil amag¢, normal alim-satim bedeli denen rayi¢ bedeli tespit

etmektir.

Ulkemizde vergilendirme ve kamulastirma devlet uygulamasi oldugu igin tasinmazin
vergi matrahina ve kamulastirma bedeline yonelik degerleri, alim satim degerlerinden
farklilik gostermektedir. Bunun altinda yatan baslica sebepler, degerleme konusunda
calisacak uzmanlarin azlig1, verginin tahsiline iliskin sorunlar ve miikelleflerin emlak ve
emlaktan elde edilen gelir iizerine konan yiiksek oranli vergilere karsi gostermis

olduklari direnclerdir (Erdogan vd. 2004).

Bir tasinmazin vergi, alim-satim, ipotek, kredi, sigorta vb. durumlarin1 belirten bircok
degeri oldugu bilinmektedir. Bu degerler farkli kisiler ve farkli kuruluslar tarafindan

belirlenmektedir. Serbest piyasada tasinmaz degerlerini belirleme ve alim-satim yapma



151 emlake¢ilar tarafindan yiiriitiilmektedir. Serbest piyasa disindaki resmi islemler igin
kiymet takdir komisyonlar1 ya da ekspertizler tasinmaz degerlerini belirlemektedirler.
Tiirkiye de emlak¢ilik yapabilmek icin herhangi bir egitim alinmasina gerek olmadigi
gibi bu konuya iliskin kanun ve diizenlemelerde yetersizdir. Oysaki diger batili
iilkelerde yetismis bu konuda uzmanlasmis kisiler tasinmaz deger tespitinde rol
oynamaktadir (Yalpir 2000). Kaldr ki uzmanlar tarafindan da gercek anlamda herhangi
bir taginmaza ait kesin degerin tespit edilmesi miimkiin degildir. Ciinkii, her taginmaz
konumu ve kullanim itibari ile bircok degisik 6zellik gostermektedir. Bu o6zellikler
kisiden kisiye nitelik ve nicelik bakimindan kolayca degisebilmektedir. Dolayisiyla,
taginmazlarin sahip oldugu bu tiir Ozellikler objektif ve siibjektif degerler olarak

tanimlandigindan, pratikte kesin bir deger elde etmek oldukga giictiir (Eren vd. 1999).



4. TASIMAZLARIN SATISINDAKI DAVRANISLAR VE KENTSEL
BOLGELERE iLiSKiN KURAMLAR

4.1 Kisisel Davramslar

Tasinmazlarin alim satimlarinda belli bir ekonomik degere sahip oldugu bir gercektir.
Burada unutulmamas1 gereken, alan ve satanin insan oldugudur. Insan ise dogas1 geregi
duygu yiikliidiir. Bazen bireylerle alisveris sirasinda duygulari egemen olur. Rayic
degerinin tespitinde degerlemeci i¢in esas sorun, bu tiir duygusal aligverisleri fiyat
koleksiyonunda degerlendirme dis1 birakabilmektir. Kisisel davranislar sonucu ortaya

cikan satislar,

a) Sadece siibjektif deger tahminine dayanan satis fiyatlari,

b) Akrabalar ya da dostlar arasindaki alim satimlar ya da ekonomik bir sikinti
sonucu ortaya cikan satis fiyatlari,

c¢) Ozel miilkiin biiyiitiilmesi ya da diizeltilmesi amacli satin almalarda ortaya

cikan satis fiyatlari,

olarak goriiliir ( Erkan 1991).

a’ da gosterilen satis fiyatlari, 6zellikli tercihle (tutku nitelikli) olagan dig1 belirlenir ki,
bu olguda sadece kisisel deger tahmini s6z konusudur ve bu deger, tasinmazin
ozellikleri dikkate alinarak tek bir kisinin degerlemesine yada ¢ocukluk anilar1 gibi

egilimlere baglidir.

b ‘de ortaya cikan satis fiyatlar1 rayi¢ bedelin altindadir. Bu tiir satislar ya bir dostunu
kayirarak onun mal sahibi olmasinin istenmesi ya da ekonomik bir sikintidan kurtulmak
icin tasinmazi hemen elden c¢ikarmak icgiidiisii ile yapildigindan kisisel davraniglar

olarak nitelenir.

¢ ‘de s6z konusu satis fiyatlari, 6zel miilkii genisletmek veya imar uygulamalari sonucu
olusan imar parselindeki hisselerin (hamur durumu) bir hissedar tarafindan alinmasi
egiliminin ortaya ¢ikmasi durumunda, ekonomik veya diger nedenlerle gerekli olan

satiglarda ortaya cikar.



Boyle durumlarda satic1 kural olarak, genellikle genis Olciide yararlandigi bir tekel
konumuna sahiptir. Satin alan bdyle durumlarda, isletme ekonomisi ya da diger
nedenlerden yararlanmak icin kendi miilkiiniin genisletilmesi ile normalin {istiinde
olacak bir fiyat 6demeye hazirdir. Heniiz yetersiz Pazar saydamlig1 oldugunda, bu tiir
satig fiyatlarinin siirtim degeri olarak alinmasi sik sik denenir. Fakat bunlar, normal alim
satim trafiginin disinda oldugundan ve tamamen kisisel davraniglara dayandigindan

yanlistir.

Satin alan tarafindan kendi miilkiiniin diizenlenmesi i¢in belirlenen bir parselin devir
tesliminde, satilan taginmazin deger artigt 6zellikli durumlarda ortaya cikar. Oyle ki
birlestirme sureti ile simdiye kadar ki nitelikleri onemli derecede iyilesir. Ornegin cok
kiiciik olusu nedeniyle simdiye kadar kullanilamayan parsel uygun bi¢imde kullanilir
duruma gelmistir. Bu deger gelismesi ile satin alicida 6nemli ekonomik iyilesme olur.
Ciinkii bu genel deger kisisel iligkilere dayali degildir, bundan dolay1 genel degerin

hesaplanmasinda dikkate alinir.

4.2 Alisilmamis Davramislar

Normal olmayan davramiglara dayanan, yani, tamamen belirli bi¢cimde, alisilmis ticari

trafikten sapma gosteren davraniglarin nedenleri,

a) Dar kapsamli miizayede sonucu ortaya cikan fiyatlar (6rnegin satin alicilarin
cevresi oldukca az ise ve deger bu dar ¢ercevede olustu ise),

b) Taksitli ya da vadeli satiglarda ortaya ¢ikan satis fiyatlari,

c) Gelecekte ortak kullanim veya (Belediyeler, Arsa ofisi... tarafindan) belde

ihtiyaci i¢in edinme, dolayisiyla yerel yonetim tarafindan 6deme yapilan fiyatlar,

olarak siralanabilir.

a ‘ya Ornek olarak izale-i siiyu sonucu ortaya c¢ikan satislar veya yerel yonetimler
tarafindan belli meslek gruplarina (belediyeler bununla belli meslek gruplarim kentin
belli bolgelerinde toplamayr amaclar) yapilan satiglar gosterilebilir. Bu tiir satiglarda
alicilar arasinda bir rekabet ortami dogmussa fiyat, siirim degerinin {izerinde olusur

ama gizli bir anlagma varsa fiyat siirlim degerinin altindadir ki bu genelde boyledir.



b ‘de taksitli satislarda saticinin vadeden dolayi bir gelir kayb1 olacagindan, satici, faiz,
enflasyon, doviz vb. artislarin1 gz Oniinde bulundurmak zorundadir. Ciinkii kendisini

enflasyondan dolay1 bir zarara ugramak istemez.

¢ ‘de belirtilen fiyatlar, her durumda normal arsa fiyatlarinin altindadir. Kentlesmenin
ve yerlesim yeri ihtiyacinin hizlandig1 giiniimiizde emlakgilar ve spekiilatorler, bir rant
elde etmek icin, sehrin gelisme yoniindeki bazi arsalari satin alirlar. Belediyeler boylesi
durumlarin Oniine ge¢mek icin ya sehrin yOniinii ve gelisme simirin1 tam olarak
belirlemeli ve bu sinmirda 1srarli olmali ya da kendi spekiilatérlerden once gelisme
bolgesindeki arsalar1 alip stok etmeli ve bolge halkinin magduriyetini 6nlemelidir. Bu
sebeple belediyeler saticitya (kamulastirmaya ugrayan kisiye) normal degerin iistiinde

0deme yapabilir (Seele 1989).

Bu tiir fiyatlarin tamami alisiilmamis kosullara dayanir ve siiriim degerinin bulunmasi

icin altlik olarak kullanilmaz.

Yukaridaki anlayis icin, Ozellikli davramiglar altinda 6denmis olan fiyatlarin normal

ticari trafik ¢evresinde olusup olusmadig1 hakkinda sunlar sdylenebilir.

Normal ticari trafik deyiminden, fiyatlarin arz ve talep sonucu belirlendigi serbest
pazardaki ticaret trafigi anlasilir. O halde, alisilmamus ticari trafik sadece istisnai olarak
ortaya cikan, kisa siireli bir sorun degildir. Arsadaki yokluk derecesi ile siirekli yapi
konjonktiirii hemen biitiin yerel arsa pazarinda uzun yillardan beri mevcuttur ve bundan
sonrada olacaktir. Arsa kithig altinda ortaya ¢ikan satiglar bundan dolay aligilmis ticari

trafik olarak goriilmelidir.
Eger genel alisilmis ticaret trafiginde olduk¢a az ya da oldukga fazla bir satin alanlar

cevresi gozleniyor ise ya da 6zel nedenlerden dolay1 satin alanlar yiiksek fiyat odiiyorsa,

o zaman alisilmamis davranislar s6z konusudur.
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4.3 Kentsel Bolgelere iliskin Kuramlar

Koyden kente go¢ edenler ekonomik ve kiiltiirel bakimdan uyustugu bolgelere yerlesir.
Boylelikle kentte kendiliginden bir sosyal kademelenme olusur. Imar etkinliklerinde de

bu durum rahatlikla gozlenebilir. Yani,

a) Niifusun yogun oldugu bolgelerde tasinmazin degeri de yliksektir,

b) Kent ana ticaret merkez(ler)inden disa dogru tasinmaz degeri diiser,

¢) Zengin kesimin oturdugu bolgede ki tasinmaz fiyatlar1 diger bolgelere gore
yiiksektir,

d) Havaalani, tren yolu, giiriiltii ve pis koku yayan fabrika civarindaki konut
parsellerinin degeri diisiik, ticari parsellerin degeri yiiksek olur,

e) Konut ve ticaret bolgelerinin kesin olarak birbirinden ayrilmadig: ara bolgelerin
taginmaz degeri yiiksek olur,

f) Kullanimi1 kisitlanmig bolgelerde tasinmaz fiyatlar diisiiktiir,

g) Sosyo-kiiltiirel donatilar1 ve altyapisi tam plan bolgelerin tasinmaz fiyati, diger
bolgelere gore yiiksektir,

h) Ulasim imkanlar1 ¢cabuk ve kolay olan bdlgelerin taginmaz fiyatlar1 yiikselme
egiliminde olur,

i) Siirekli ve yogun yaya ve arag¢ trafigine sahip olan ticari bolgelerin fiyati
yiiksek, konut bolgelerininki ise diisiiktiir,

j) Ticari bolgelerde 6n cephesi ana yola, arka cephesi servis yoluna bakan

parsellerin fiyat1 yiiksektir,

olmaktadir ( A¢lar 1977).

4.4 Kent Planlamasinin Arsa Degerine Etkisi

Imar planlar iizerinde yer alan konut, egitim, saglik, kiiltiir, spor tesisleri ve ticari
faaliyetler icin ayrilmis bolgelerin toprak iizerine uygulanmasi kacimilmazdir. Her
kentsel islev, gelecekteki gelisme yoniine ve biiyiikliigiine gore, belirli miktarda kentsel
topraga ihtiyac duyar. Biitiin bunlar kentsel topraga olan istegi arttirir. Bu tesislerin
yapilmast icin gerek kamu, gerekse ©Ozel kesimin artan kent topragi istegi topragin

degerini siirekli olarak arttirir. Bir arazi pargasinin Once tarimsal kullanistan kentsel
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kullanisa doniistiiriilmesi, sonra altyapisinin hazirlanmasi, (yol, otopark, yesil alan ve
meydan gibi kamusal hizmetlerle 6teki tesislere kavusturulmasi) arsa degerini yeniden

arttirir.

Richard U.RADCLIFF, en iyi kent planini toprak degerlerini en diisiik diizeyde
tutabilen planlar oldugunu ileri siirer (Keles 1993). Ciinkii plan, arsalarin degerlerini
yiikseltmek igin degil, bir taraftan arsalarin kullanig bigimlerini iyilestirmek, diger
taraftan da kent icin gerekli olan alt yap tesislerini kamu i¢in olusturmak amacin tagir.
Kent arsalarinin degerlerini, onlarin kullanis bi¢iminden ayirmak imkani yoktur.
Ticaret, konut, sanayi ve her tiirlii isyerleri i¢in ayrilmis topragin kari artarken okul,
hastane, park, ¢opliik ve kanalizasyon tesisleri icin ayrilan topragin degeri genis Olciide

azalir. Dolayisiyla, kamu kendi karar ile topragin kendi karliligina yol agmis olur.

Ingiltere de II. Diinya Savasi icinde hazirlanan bir rapora gore, topragin kullanisinin
kamuca denetlenmesi arazi degerini ortadan kaldirmaz, fakat degerlerin bir araziden
otekine dogru hareket etmesine yol acar. Kimi topraklarin degeri artarken kiminin de
degeri azalir. Dolayisiyla, kent planlamasi imar i¢in toplam toprak ihtiyacini etkilemez.
Bir toprak parcasinin belli bir kullanim icin ayrilmasi, onun degerini disiirdiigii
takdirde, bu topragin sahibi yitirdigi degerleri kamunun baska eylemleri sonucunda

yeniden elde etmek imkani bulabilir (Keles 1993).

Boylece, toprak degeri diisenlere kamu tarafindan bir iicret verilmesi, degeri artanlardan
ise bir degerleme payr alinmasi, kent planlamasinin dolaysiz sonucu olmaktadir. Yeter
ki bu artis ve azalisin kent planlamasindan ileri geldigi savunulabilsin. Kamunun
planlama kararlar ile topragin degerinde olusan artiglara ‘imar degeri’ denir. Bu deger
arsanin, imara acilmadan Onceki degeri olan ‘bugiinkii kullanma degeri’nden

ayrilmaktadir.

Kent planlar ile getirilen diizenleme ve sinirlamalar, kimi kent arazisinin degerinin,
otekinden daha fazla artmasina yol actigi gibi, kimi arsalarinda deger yitirmelerine
neden olurlar. Boylece, kamu yoOnetimleri ve planlama orgiitleri vermis olduklar

kararlarla, arsa sahiplerinin ¢ikarlarini olumlu ya da olumsuz yonde etkilemis olurlar.
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Kamunun bu girisimlerinden ¢ikarlar1 bozulanlar, birey olarak ya da topluca biiyiik
baskilar yaparlar. Arsa sahipleri genellikle varlikli olduklarindan, ayn1 zamanda siyasal
gii¢ sahibidirler ve planlarin kendi cikarlar1 dogrultusunda yozlastirilmasinda basarili

olabilirler.

Bu normal islemlerle degeri yiikselen kent topraklari, kent planlarin1 uygulayan
yonetimler tarafindan kolayca elde edilemez. Topragin tasinamayan ve ¢ogaltilamayan
bir mal olmasi, onu elinde bulunduranlara tekel niteliginde bir ayricalik kazandirir. Kent
topraklar ilizerinde 6zel miilkiyetin gecerli oldugu iilkelerde, planlama ve yOnetim
orgiitleri, planlama amaclarina cevap verecek topraklar elde etmek icgin tiirlii ¢arelere

bagvurmak zorunda kalirlar.

13



5. TASINMAZ DEGERINi ETKiLEYEN FAKTORLER

Bir tasinmaz malin degerine etki eden bir cok kriter mevcuttur. Bunlar objektif ve
subjektif olarak ikiye ayrilir. Objektif kriterler bir tasinmaz malin degerine ilk bakista
etki edebilecek kriterlerdir. Yola uzaklik, kat adedi izni vb. Subjektif kriterler ise
kisiden kisiye degisen kriterlerdir. Ornegin, ¢ogu zaman arazinin diiz olmasi deger
arttirici bir etken iken, bazi kisilere gore egimli arazinin manzarali olabilecegi diisiincesi
de deger arttiric1 bir etkendir.

Bugiin iilkemizde dikine (¢ok katli) yapilasma ragbet goriirken ve deger arttirici bir
kriterken, Avrupali iilkeler bunu terk etmis, aksine miistakil yapilasmaya onem verir
olmustur.

Tasinmaz degerine etki eden etkenler,

e Tasinmaza iliskin kriterler
e Sehirsel doku

¢ Faiz ve enflasyon

seklinde gruplandirilabilir.

5.1 Tasinmaza fliskin Kriterler

A) Konum Ozellikleri

1) Uzakhk

1. Deger Arttirict Mekanlara Uzakhk

Tasinmaz asagidaki sayilan tesislere ne kadar yakin olursa degeri o oranda artar.

e Egitim tesislerine uzaklik (okul, kres vb.)

¢ Yesil alanlara uzaklik (parklar, piknik alanlar1 vb.)
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Sehir merkezine uzaklik

¢ Aligveris merkezine uzaklik

e Saglik tesislerine uzaklik (hastane, saglik ocagi vb.)

¢ Otoparklara uzaklik

e (Cocuk bahgesine uzaklik

e Giivenlik kurumlarina uzaklik (karakol, jandarma vb.)
e ibadet yerlerine uzaklik

o [tfaiyeye uzaklik

® Anayola uzaklik

¢ Denize, gole, irmak ve dere kenarina, piknik yerlerine uzaklik

2.Deger Azaltic1 Mekanlara Uzakhik

Asagida sayilan tesislerden kaynaklanan ¢evre ve giiriiltii kirliligi taginmazin degerini

diistirtir.

e Islek karayollarma uzaklik
e Sehrin zararli bolgelerine (sanayi bolgeleri, fabrikalar vb.) uzaklik
¢ Demiryollarina uzaklik

e Islek limanlara uzaklik
2) Ulasim: Bir tasinmazdan, gidilmek istenen yere mevcut olanaklar dahilinde kolayca
ulasilabiliyorsa, bu durum tasinmazin degerini arttirici bir rol oynar. Bunun yani sira
tren istasyonuna, metro ve otobiis duraklarina, deniz otobiisii ve kamu ulagim araglarina
ait durak yerlerine olan yakinlik da tasinmazin degerini arttirir.

3) Caddeye Cephe: Bir parselin caddeye cephesi ne kadar uzunsa degeri o ol¢iide artar.

4) Parselin imar Adasi icindeki Konumu: Parsel imar adasi i¢indeki kose basi parseli

ise degeri ara parsellere gore daha fazla olur.
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5) Caddeye Cikis: Ozellikle diizenleme oncesi tasinmazlarin degerlemesinde dikkate
alinmasi gereken bir faktordiir. Eger bir tasinmazdan caddeye cikis baska bir tasinmaz

tizerinden saglaniyorsa bu deger diisiiriicii bir etkendir.

B) Geometrik Ozellikler

1) Sekil: Bir parseldeki kirik kose sayisinin fazlaligi, proje ve insaat giderlerini olumsuz

yonde etkiler. Dolayisiyla parselin bozuk sekilli olmasi, degerini diisiiriicii bir rol oynar.

2) Biiyiikliik: Parselin yiizolciimii dogrudan dogruya parselin degeriyle ilgilidir.

Yiizolctimii arttik¢a parselin degeri de artar.

C) Topografik ve Jeolojik Ozellikler

1) Topografya: Bir parselin sahip oldugu topografik yapida parselin degerine etkilidir.
Genelde egimi az olan arazi, egimi fazla olan araziye gore daha avantajli kabul edilir.

Bazi istisnalarda mevcuttur.

2) Manzara: Egimin fazla olmasi bir yandan deger diisiiriicii olabilirken, manzara ve

goriis acisindan da deger arttirici olabilir.

3) Jeolojik Yapi: Insaat amach parseller icin zemin yapisi, temel kazisinda 6nem
kazanmaktadir. Kayalik bir zeminde temel kazisinin maliyeti oldukca fazla olur. Hem

zaman, hem de maliyet acisindan yumusak zemin yapisina sahip parseller tercih edilir.

4) Topragm Cinsi: Ozellikle kirsal alanda topragin cinsi elde edilecek verimi dogrudan

etkilediginden degerleme isleminde en 6nemli faktordiir.
5) Mevcut Kaynaklar ve Tesisler: Bir tasinmaz mal {izerinde bulunan duvar, kuyu,

havuz, garaj, 6zel yol, agac, bitki ortiisii, su, elektrik, dogalgaz, kanalizasyon baglanti

hatlari, ¢itler ve mevcut bahge tesisleri bu tasinmazin degerini arttirici rol oynar.
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D) Teknik ve Hukuki Ozellikler

1) Arsalasma Durumu: Ozellikle tarimsal amagh kullanilan topraklarm, arsa olma
yolunda hangi asamada bulundugu onemlidir. Bu da dogrudan tasinmazin degerini

etkiler.

2) Yapilasma Tiirii: Bir parselin 6nceden belirlenmis olan yapi1 kullanma tiirii ile

degeri dogrudan iligkilidir. Ticaret, sanayi ve konut binalar1 gibi.

3) Kullamlabilir Alan: Parselin dogal olarak kullanilabilirlik alanidir. Ornegin parselin
bir kisminin kayalik veya bataklik bir yapiya sahip olmasi ve o parselin kullanim alanin1

diisiireceginden degerini de diisiiriir.

4) Izin Verilen Ingaat Alam: Imar Plam ile ortaya ¢ikan onemli bir kriterdir.
Diizenleme sonras1 parsel degerini etkileyen 6nemli bir unsurdur. Imar plani ile verilen

kullanim alan1 yiizdesi (TAKS) ile gosterilir.

5) izin Verilen Kat Adedi: Imar plani ile verilen fazla kat adedi izni mal sahibi icin

biiyiik bir ekonomik kazang saglar. (KAKS) ile gosterilir.

6) Binaya Ait Ozellikler: Bir binanin béliim sayisi, 1sitma tertibati, asansor gibi ekstra
ozellikleri, yapilmis oldugu malzemesi, tesisati gibi oOzelliklerde dogrudan degeri

tizerinde etkilidir.

7) Yararlanma Haklan ve Kullanma Kisitlamalar: Yararlanma haklar1 ve kullanma
kisitlamalar1 da bir arsanin degerini etkileyen kriterlerdir. Bunlar genellikle ayni haklardir.
(Pencere hakki, iist yapr hakki, gecit hakki, yol hakki, yap1 yasagi, bir sanayi isletmesinin
yasagi vb.). Hizmet eden tasinmazin yiikiimliiligiinii, hakim taginmaz mal i¢in daima bir
tistiinliiktiir. Bu haklar yiikiimlii tasinmaz mal i¢in deger diisiiriicii bir rol oynarken, hakim

tasinmaz mal i¢inde deger arttirici bir etkendir.
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E) Sosyal ve Ekonomik Ozellikler

1) Niifusun Yogun Oldugu Yerler: Bir yerlesim yerinde, niifusun yogun oldugu islek

yerlerde tasinmaz mal degerleri diger yerlere oranla daha yiiksektir.

2) Cevre: Parselin bulundugu ¢evredeki hayat kosullar1 ne derece iyiyse degeri de o oranda

fazladir. Bu tespit edilmesi gii¢ bir faktordiir.

3) Yiiksek Tabakanm Yasadig1 Yerler: Bir yerlesim merkezinde geliri ve yasam diizeyi

normalin iizerinde olan kesimin yasadig1 bolgelerdeki tasinmaz mal fiyatlar daha fazladir.

4) Sosyal ve Kiiltiirel Tesislere Gore Konum: Sosyal yasam diizeyi yiikselmis

kesimlerde tasinmazin degerini belirleyen bir bagka faktordiir.

F) Altyap: ve Ulasim Ozellikleri

Dogalgaz
Elektrik

e Su

Kanalizasyon

Iletisim ve haberlesme gibi hizmetler ile

Mevcut ulasim yollar1 ve kapasiteleri

deger etkileyici kriterlerdir.

G) Psikolojik Ozellikler

Bir arsa veya arazinin atadan yadigar kalmasi, tarihi seylere verilen degerin kendini

tasinmaz mallar lizerinde gostermesi gibi duygusal nedenlerden otiirii tasinmaz mallarin

degerinin artmasi s6z konusu olabilir.
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5.2 Sehirsel Doku ve Tasinmaz Degerine Etkisi

Sehirsel doku, genel anlamda, cok gelismis bir ekonomik icin gerekli ve organize alt yapi
(ulasim agi, is ag1 vb.) olarak tanimlanmaktadir. Fakat tasinmaz degerini daha ¢ok sehirsel
dokunun ‘geregsel doku’ olarak tanimlanan bolimii ilgilendirir. Geregsel doku; enerji
saglanmasina, ulasim hizmetlerine, haberlesmeye, dogal kaynaklardan yararlanmaya ve
trafik yollarina hizmet eden tiim ekonomik i¢indeki isletme geregleri, donatilar1 ve her tiirlii

tesisi kapsar (Yalpir 2000).

Sehirsel doku, gere¢csel dokunun bir boliimiinii olusturur. Sehirsel dokuya gore
ticarethaneler, 6zel dispanserler, bankalar gibi 6zel donatilarda eklenirse, kentsel gelismeler
icin gereksinilen baymndirma tesis ve donatilar elde edilir. Buradaki baymdirma
kavramindan, simdiye kadar yeter derecede gelismemis bir bolgeden maksimum
faydalanmay1 hedef alan, bu nedenle de bir plana gore bu bolgeye uyan temel bir donatim

saglamay1 amac edilen 6nlemler biitiin anlasilmaktadir.

Genel cergevesini ¢izdigimiz ve tammladigimiz sehirsel doku ve 6zel donatilar, kentlerin
degisen sosyal, ekonomik islevleri ve bu islevlerin degisen gereksinimlerine uygun sekilde
olusurlar. Hi¢ siiphesiz bu olusum, degisik kent bolgelerinde degisik asamalarda
gerceklesir. Asamalarin her birinde ilgili bolgedeki tasinmazlarin degerleri de yiikselir. Bu
yikselmenin artis yonii genellikle yerlesme smirindan kent merkezine dogru artar

(Aclar 1977).

5.3 Faiz ve Enflasyonun Tasinmaz Degerine Etkisi

Faiz 6diing olarak verilen bir paranin kira karsihigidir. Enflasyon ise, piyasa degerinden ¢ok
kagit para cikartmaktan paranin degeri diisiip, fiyatlarin yiikselmesi; para bollugundan
dogan pahalilik hali, para siskinligi anlamina gelmektedir.

Bir tasinmaza yatirlan paranin, Odiing olarak ve faiz karsiligi verilen para gibi
diistiniilemeyecegi goriisii ileri siiriilse de bunlara iliskin degerlerin saptanmasina faiz
faktoriiniin dikkate alinmasinin gerekli oldugu pek cok kaynakta yer almakta ve bazi

tilkelerde de yasal zorunluluk olmaktadir.
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Rossle ve Langer bu konuda sunlar1 sdylemislerdir; ‘bir binali tasinmazin net geliri ¢cogu
kez arsa ve yapiya diisen paylar olarak ayrilmalidir. Arazi ve toprak sinirsiz yarart olan
servettir. Bu servet, devaml gelir anlayisina gore faiz getirmelidir. Bu nedenle arsaya diisen
gelir paymin para karsiligi, zamanin faiz tabam dikkate alinarak yillik bir gelir gibi

hesaplanmalidir.”

Prof. Seele’ni bu konudaki goriigleri sOyledir; ‘toprak deger artiglarinin saptanmasi icin
secilen fonksiyona senet faizlerinin ve arsa fiyatlart indeks katsayilarinin degisik yillardaki

etkilerini gosteren bagimsiz degiskenler eklenmelidir.’

Bu konuda Grassner; ‘arsa fiyatlarinin faiz nedeniyle pahalilasacagini’ soylerken, ancak
‘kamulastirilan malin sahibinin, malini ilgili idareye teslim ettigi giinde malinin bedelini
alamazsa, bu giinden baslamak {izere alacaginin faizini isteme hakki vardir.” goriisiinii

benimsemektedir.

Yukaridaki goriisler, tasinmaz mal degerlerinin belirlenmesine yararh esitliklerin faiz
faktoriinii icermesi zorunlulugunu ortaya koymaktadir. O halde bir tasinmazin her hangi bir
tarihteki gercek siiriim degeri normal kosullar altinda makbul bir faiz tabanina ve formiile

gore artacaktir (A¢lar 1977)

20



6. DEGERLEME A CISINDAN TASINMAZLARIN SINIFLANDIRILMASI

6.1 Kent

Insanlarin yasamlarini siirdiirdiikleri toprak parcasina kent ya da koy adi verilir. Aristo
kenti, ‘insanlart mutlu kilan, emin bir mekan’ seklinde tanimlamistir (Gocer 1979). Yiiz
yillar 6nce yapilan bu tanim, aslinda icinde bircok kavrami tasimaktadir. Insanlarin mutlu
kilinmasi, alt ve iist yapi tesisleri, kiiltiirel etkinlikler, barinma ve saglik ihtiyaglarinin
giderilmesi, ulasimla miimkiindiir. ‘Emin bir mekan’ deyimi beraberinde giivenligi yani can

ve mal giivenligini anlatir.

1970’lerde yapilan bir tanimla kent; ‘yasama fonksiyonlarina cevap veren bir mekandir’
denilmektedir. Dieter PRATSCH yasama fonksiyonlarini barinma, ¢alisma, altyap1 ve

donatilar, egitim, dinlenme, haberlesme ve ulasim olarak ifade etmistir (Gocer 1979).

Kuskusuz bu iki tamim kent plancilarinin tanimidir. Ama giiniimiizde sosyologlar,

biirokratlar, ekonomistler de kent ile ilgilendiklerinden onlarinda tanimlar1 vardir.

Belli bir yonetsel orgiit biriminin sinirlar i¢inde kalan yere kent denir. 442 Sayili Koy
Kanunu niifus ilkesine gore bir ayrim yapmakta ‘Niifusu 2000’den az olan yerlere koy,
2000-20000 arasinda olanlara kasaba, 20000’den cok niifusu olanlara da sehir’

demektedir.

Ekonomistlere gore kent ‘mal ve hizmetlerin, {iretim, dagitim ve tiiketimi siiresince
toplumun siirekli olarak ihtiyaclarim1 karsilamak icin ortaya cikan bir mekanizmadir’.
Bu tanmima gore bir yere kent isminin verilebilmesi i¢in niifusun biiyiik kisminin tarim

disinda caligmasi gerekir (Keles 1993).

Amerikan sosyologlarindan Queen Carpenter, kenti ‘yerine ve zamanina gore genis
sayilacak bi¢cimde bir araya gelmis ve bir takim ayirt edici ozellikleri bulunan insanlar
ve yapilar toplulugu olarak tanimlar. Yine bir sosyolog olan Louis WIRTH ise, ‘kent
toplumsal bakimdan benzerlik gostermeyen bireylerin olusturdugu goreceli olarak
genis, yogun niifuslu ve mekanlarda siireklilik niteligi olan yerlesmedir’ diye tanimlar

(Keles 1993).
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6.2 Kentlesme

Kentlesme dar anlamda, kent sayisinin ve kentlerde yasayan niifusun artmasi anlamina
gelir. Kentsel niifus dogumlarla oliimler arasindaki farkin birinciler lehinde olmasi
sonucunda ve ayni1 zamanda kdyden kente gelen goclerle artar. Ancak kentlesme, yalniz
bir niifus hareketi olarak algilanirsa eksik kavranmis olur. Ciinkii kentlesme bir
toplumun ekonomik ve toplumsal yapisindaki degismelerden dogar. Buna gore
kentlesmenin genis tanimi su sekilde olabilir: Sanayilesme ve ekonomik gelismeye
bagli olarak kent sayisinin artmasi, bugiinkii kentlerin biiyiimesi sonucunu doguran,
toplum yapisinda artan oranda orgiitlenme, i boliimii ve uzmanlasma doguran insan

davranig ve iliskilerinde kentlere 6zgii degisiklere yol acan niifus birikimi siirecidir.

Bu tanimlara gore kentlesmenin nedenleri,

Ekonomik,

Teknolojik,

Siyasal,

Sosyo-psikolojik,

bicimde ifade edilebilir (Goger 1979, Keles 1993).

6.3 Kent Topraklarimin Simiflandirilmasi

Kent ve kentlesmenin tanimlarina bakilirsa,

a) Insanlarm barimas icin mekan (konut) bolgeleri,

b) Insanlarmn ihtiyaclarinin giderilmesi icin toprak parcalar1 (yol, sosyal donati
alanlari, alt ve iist yapi tesisleri vb.)

¢) Belli bir niifus biiyiikliigii ve niifus hareketinin olusmasi, gog,

d) Niifusun biiylik kisminin tarim disinda ¢alismasi (yani hizmetler ve endiistri
sektoriinde ¢alismast),

e) Sanayilesme ve ekonomik gelisme,

f) Is boliimii ve meslekte uzmanlasma,
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ozellikleri dikkat ¢ekicidir.

Tiim bu ozelliklerin ortak yani, yeni bir toprak ihtiyact dogurmasi ve topraklarin

kullanim amacini degistirmesidir (Ertag 2000).

Yapilan koy ve kent tanimlar teorik olarak bir sinirin oldugunu gosterir. Buna gore
sinirin bir tarafi koy, diger tarafi kent olarak nitelenecektir. Toplumdaki yerlesim

diizeninin gruplandirilmasi boyle bir agidan da uygundur (Koktiirk 1985).

Yaklasim olgiitii ‘kullanilma’ olunca koy ile kent arasindaki sinir belirleyici olmaktan
cikar ve aslinda pratikte bir sinirin da olmadigi goriiliir. Ciinkii yerlesme acisindan
olusturulan sinirin her iki tarafinda da tanimlamanin disinda toprak kullanimlart séz
konusudur. Yani ‘kdy’ smurlar icinde yerlesme amacli, ‘kent’ sinirlari icinde tarimsal
amacli, toprak kullamimlar1 vardir. Bu bakimdan kentlesmenin toplumsal degisme
boyutunu anlatan ‘kentlilesme’ ile ‘kentlesme hareketinin’ birbirine karistirilmamasi
gerektigi 1srarla vurgulanir (Keles 1993). Bu durumda topraklarin kullanimin
etkilesimlerini gozetmek gerekir. Bunun nedeni tarimsal amach kullanimdan, yerlesme

amach kullanima gecisin asamalar seklinde olmasidir.

Bu asamalarin tanimlanmasi konu ile ilgilenen her bilim adami tarafindan kendine gore
yapilmistir (Aclar 1977, Koktirk 1985, Yildiz 1987, Erkan 1991). Buna gore

topraklarin siniflandirilmasi su sekilde yapilabilir.

6.3.1 Tarimsal Topraklar

Tarim toprag iizerinde ekim, dikim, bakim, yetistirme yapilan ve dogrudan dogruya
dogadan faydalanmak suretiyle bitki ve hayvan iiretimine uygun olan veya islah
suretiyle iiretime elverisli duruma getirilen arazidir. Bu duruma orman alanlarin1 da

dahil etmek miimkiindiir (BBaug 1994).

Tarimsal topraklar, ilizerinde ziraat, bagcilik, meyvecilik yapilan alanlar yaninda

meralari, ¢ayirlar1 da kapsar.
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6.3.2 imar1 Beklenen Topraklar

Bu topraklar, tarimsal ya da orman amacgh kullanima gecisin ilk agamasini olusturur.
Nazim Imar Planinda bu topragin yeri tanimlanmistir. Yani, konut, ticaret, sanayi vb.
alanlarindan birine isabet etmektedir. Belediye sinirlari iginde olup imar plani sinirlari
icinde olmayan ancak konumu dolayisiyla yakin bir gelecekte plan sinirlar i¢ine dahil

edilmesi beklenen topraklarda bu gruba girer (Erkan 1991).

6.3.3 Ham Imar Toprag

Imar planinda yapr alan1 olarak gosterilmis ya da bir sonraki yiln imar programina
alinmis topraklardir. Bu alanlarda alt yap1 yeteri kadar gelismemistir. Her hangi bir yap1
faaliyeti icin alt yap1 tesislerinden (yol, su, elektrik gibi) bir kagin1 beklemek gerekir
(Aclar 1977).

Ham imar topragi, tarimsal toraktan, imara olgun topraga gecisin ilk asamasidir. Bu
topraklar heniiz parsellenmemistir ve cogunlukla yerlesik alanlarin etrafinda bulunurlar.
Genellikle ana yollara baglantilart yoktur. Her ne kadar iizerinde tarimsal amach tiretim
yapiliyorsa da, bu Ozelliklerini yitirmislerdir. Boylesi alanlarda parsel satisi
hizlanmustir. Ozellikle spekiilatorlerin devreye girmesi nedeniyle en cok alinip satilan

topraklardir. Ciinkii toprak bu agsamada rant olarak zirve noktasindadir.

6.3.4 Imara Olgun Toprak

Imara olgun toprak, 6zlii bicimde ‘yerel sartlara uygun olarak altyapisi uygun derecede
(en azindan yol, elektrik, su, kanalizasyon) tamamlanmis, hemen yap1 yapma imkani
olan topraklardir’ diye tanimlanabilir. Bircok toprak parcasinin, Once tarimsal
kullanistan kentsel kullanisa doniistiirilmesi, sonra alt yapinin hazirlanmasi, daha
sonrada yol, otopark, yesil alan gibi donatilarla kamusal yapilara kavusturulmasi onun
degerini arttirir. Bir toprak pargasi, ancak altyapiya ve kamu kurumlarina kavusunca

kentsel arsa niteligi kazanmuis olur.

Imara olgun topraklar, belediye tarafindan imar plan1 cizilmis, parselin kendisinde de

imar mevzuatinin aradigl kosullar olugsmus ve alt yapr tesisleri tamamlanmis alanlardir.
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Imar toprag: bir goriise gore kesin ya da gegici bir yola cepheli ve énceden uygun bir
imar parseline doniistiiriilmiis olmalidir. Bunun i¢in Imar Kanununun aradig: sartlar var
olmal1 ve gercekte de alt yapi tesisleri dylesine kapsamli bulunmali ki hemen bir ingaati
yapmak miimkiin olsun. Bahsedilen kapsamli altyapi; yol, elektrik, su, kanalizasyon

gibi teknik alt yapidir ki bu her parsel i¢in zorunlu altyap: tesisleridir.

6.4 Degerleme Acisindan Simiflandirmanin Geregi

Cok sayida tasinmaz degerleme yOntemi olmasina ragmen bu yontemlerden en cok

bilinen ii¢ yontem,

a) Karsilastirma
b) Gelir
¢) Maliyet

yontemleridir. Tasinmaz degerleme yontemleri Boliim 7°de ayrintilariyla ele alinacaktir.
Her bir yontemin degerleme i¢in tasinmazda aradigi ozellikler genel olarak farklidir.
Yani tasinmazin kullanilma bic¢imine, kazandirabildigi kara, zamana ve mevcut
durumuna gore bu yontemlerden biri tercih edilir. Bu yontemler bazen birbirinden
Oylesine kesin cizgilerle ayrilmistir ki, bir yontemin yerine digerini kullanmak hatali
sonuclar dogurur (Seele 1987). Iste tasinmazi boyle hatali degerlemeden kurtaran, ona
kullanilma bicimi ve Ozellikler kazandiran, onun o anda bulundugu arsalagsma
asamasidir. Bir parseli edinip onu tarimsal, miilkiyet, endiistri vb. amach kullanmak
isteyen kisi istemeden de olsa tasinmazin arsalagsmasinin hangi asamada oldugu ile
ilgilenir. Ornegin, bir endiistri bolgesinde altyapis1 tamamlanmis imara olgun toprak
durumunda olan bir tasinmazi hi¢ kimse tarimsal amagli olarak kullanmak istemez.

Ciinkii,

a) Endiistri amagh kullanirsa veya kiraya verilirse tarimsal amagh kullanimdan
daha fazla kazang saglar,

b) Bir endiistri bolgesinde hava kirliligi, sulama gibi olumsuz unsurlardan dolay1

verimli bir tarim yapilamaz,

ilkeleri s6z konusudur.
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Ayni sekilde tarimsal toprak grubunda bulunan bir taginmazi hi¢ kimse endiistri amach
kullanamaz. Ciinkii, tasinmazin alt yapis1 buna izin vermez. Ayrica ilerde imar planinda
endiistri bolgesi olarak gosterilip gosterilmeme gibi 6nemli bir rizikoya da sahiptir.
Tarimsal alanlarda gelismis bir kanalizasyon ve yol ag bulunmadi§indan buraya
endiistri tesisi yapmak isteyen kimse bu tiir alt yapi tesisleri i¢cin sermayesinden ciddi bir

pay ayirmak zorundadir.

Bir tasinmaz icin iic degerleme yontemi ile farkli degerleme sonuglar1 bulunabilir ve

bulunan bu sonuglar birbirinden 6nemli 6l¢iide sapma gosterebilir. Bunun nedenleri,

a) Ilgililerin degerlemeye iliskin farkli diisiinceler tasimalari,
b) Topragin 6zelligi geregi serbest Pazar dolasiminda olmasi,
c¢) Degerleme Ogretisinin kesin bir 6greti olmamasi,

d) Matematiksel modellerin belli bolgelere gore farkli tanimlanmast,

seklinde agiklanabilir.

Bir degerleme icin birinci derecede dnemli olan amag, ikinci derecede onemli olan ise
elde edilen sonucun dogru yorumlanmasidir. Ote yandan tasinmazin hangi arsalasma
asamasinda oldugu amacin belirlenmesindeki en 6nemli asamadir. Sonucun dogru
yorumlanmasinda su soru sorulmalidir; ¢ bu degerin i¢inde rantin oran1 nedir?’ . Rantin
oranini en aza indirme, topraga piyasa ekonomisinin sartlarina teslimiyetten kurtarip,
kamusal giiciin denetimine sokmakla olanaklidir. Bu ise topraga bakisin giiclii temeller

izerine oturtulmasi ile saglanabilir (Koktiirk 1985).
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7. TASINMAZ DEGERLEMESIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Tasinmaz Degerlemesi

Tasinmaz degerlemesi demek, parselin durumuna uygun yontemlerden birini kullanarak

taginmazin o andaki rayi¢ bedelini belirlemektir. Adil bir deger tahmini i¢in,

a) Biitiin temel bilgi ve belgelerin elde edilmesi,
b) Bunlart dogru yorumlamak ve degerlendirebilmek icin kavramlarin agik

taniminin yapilmasi,

gerekir. Daha sonra taginmaz gezilerek temel belgelerin incelenmesinden ¢ikan sonuglar

yerinde gerceklerle karsilastirilir (Bohli 1972).

Kentin yerlesik alanlarindaki tasinmazlarin degerlerinin tespiti bir¢ok bilim dalinin ayni
zamanda kamulastirmada gorevli bilirkisi komisyonlarinin da ana gorev alan1 olmustur.
Kamulastirma, Emlak Vergisi, Kadastro Kanunlar1 gibi, tasinmazlar1 dogrudan ya da
dolayli olarak ilgilendiren kanunlar, aslinda bir degerleme islemini ve bunun tarafsiz
verilere gore yapilabilmesi i¢in tasinmaz degerlemesi i¢in bir Ogretiyi esas kilar

(Schmalgemeier 1977).

Tasinmaz degerlemesi koklii bir arastirmayr gerektirir. Nitekim Federal Almanya
Toprak Degerlemesi Bilimsel Komisyonu 1958 yilinda su tespitleri yapmistir: Saticilar
da, alicilar da fiyat anlagmasinda yonelebilecekleri objektif dayanak noktalarina sahip
degillerdir. Bir alicinin arsa i¢in 6dedigi fiyat, tiim yap1 bolgesi i¢in fiyat olusturabilir
ve pazart dondurabilir. Alici esasen kendi acisindan, bir yapi projesinin tiim
maliyetinden ne kadarim arsaya yatirabilecegini hesaplamalidir. Fakat bunu bilmeden
arsa pazarinda arsanin metrekaresine ne ddeniyorsa ingaata ayirdigi parayi zorlayarak,

ilk buldugu arsay1 alir (Seele 1991).
Pazara girenler tasinmaz degerini arastirirken ilk Once, acik bir pazarla ilgilenmelidir.

Pazar1 izleme olanagi ve bu sekilde kazanilan ilgili ekonomik malin kitliginin derecesi

hakkindaki hiikiim, her pazarin iyi calismasi icin gerekli olan 6n sartlardandir. Ilk olarak
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kim (alict veya saticidan biri), karsilagtirabilir ve bu karsilastirmadan bir seyin degeri

hakkinda kriter ¢ikarabilirse, aldanmaya kars1 korunur.

Pazarligin seffafligi tasinmaz ticaretinde tecriibeli olmayan bir alict ve saticinin
pazardaki egilimler hakkinda bilgi edinmelerine olanak vermelidir. Pazar seffafliginin

bilirkisi komisyonlari,

a) Satis Fiyatlarim toplayarak ve yorumlayarak, karsilastirma degerlerini
arastirarak,
b) Rayi¢c degeri tespit ederek ve tasinmaz hakkinda kapsamli bir rapor

diizenleyerek,

saglamalidir.

Tasinmaz degerlemesi bugiin tamamuyla, arsa veya arazi diizenlemesi, sehir planlamasi,
yapi1 iyilestirilmesi, toprak diizenlemesi cercevelerinde oturtulabilir ( Flury 1985).Yap1
bolgelerinde, ziraat bolgelerinde, sit alanlarinda uygulanacak yontemler ve modeller

birbirinden ayrilir. Tasinmazlar genel olarak {i¢ amag icin degerlenir,

a) Alim-satim,
b) Vergilendirme,

¢) Kamulastirma,

olarak siralanabilir.

Degerleme isleminde asil amag, normal rayi¢ bedeli tespittir. Vergilendirme bir devlet
politikasi oldugundan bu amagla yapilacak degerlemeler siibjektif etkilere maruz kalir.

Bunlar,

a) Yerel yonetimler fiyatlar: diisiik belirleyerek halka sirin goriiniip yapilacak bir
secime yatirim yapmak,
b) Fiyatlar yiiksek gosterildigi takdirde vergi toplayamama tehlikesi dikkate

alinarak ( ki belli araliklarla da zaten vergi affi cikmaktadir) fiyatlar1 diisiik tutmaktir,
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seklinde olacaktir.

Temelde bu iki olumsuz unsur var oldugu siirece vergilendirme amacli degerlemeler
dikkate alinamaz. Oysa Almanya Federal Cumhuriyeti’nde arsa ve arazi diizenlemeleri

sonucu ortaya cikan deger artis1 bile ek vergi ile alinabilmektedir.

Kamulastirma amaclh degerlemeler de siibjektif etkiler altindadir. Kamulagtirma islemi
planinda gosterilen bir kamu yatiriminin bolgeye uygulanabilmesi amaciyla yapilir.
Planlama ile yapilacak her kamu yatinmimin gerceklesmesi, cevresine bir rant
kazandirir. Ama olusan bu rant ve deger artisindan, tasinmazi kamulastirmaya ugrayan
kisi (kismi kamulastirmalar hari¢) hi¢ yararlanamaz, ¢iinkii tasinmazin elinden gitmesi

ile bolge ile iliskisi zaten kesilmistir.

Yine su bilinmelidir ki, ilkemizdeki kamu yatirinmlar1 (Avrupa iilkelerinin tersine) bolge
iyice meskunlastiktan sonra yapilmaya baslanilmaktadir. Boylece sadece tasinmazlar
kamulastirilmayip, iizerindeki tesislerde kamulastirilmaktadir. Bu sebeple kamulastirma

islemine ugrayan malik,

a) hem tasinmazi kaybetmesi,

b) hem de bolge ile iliskisi kesilerek olusacak deger artisindan yararlanamamasi,

sonucu magdur duruma diigsmektedir.

Bu sebeple kamulastirma miktar1 genellikle rayi¢ bedelin iistiinde belirlenir. Eger
kamulastirma islemleri bolge meskunlasmadan ve objektif verilere gore yapilirsa boyle
bir sorun ortaya cikmaz. Nitekim Avusturya da 1878 Demiryollart Kamulastirma
Kanunu esaslarinin uygulanmasinda ‘kamulastirma’ kavrami; objektif, eksiksiz ve
hakca bir zarar karsilama bicimi olarak alindigindan hi¢bir zaman bir gasp anlami
tastmamistir. Rayi¢ deger Takdiri Tiiziig ilk defa 1897°de cikarilmis ve 1955°de bu

tiiziik son seklini almistir (Meixner 1977).
Vergilendirme ve kamulastirma amagh degerlemeler objektif olmamasi sebebi ile

bunlara gore daha objektif olan alim-satim amagh degerlemeler dikkate alinir.

Gelistirilen yontemler ve modeller alim-satim amagh degerlemelere yoneliktir.
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Rayic Bedel: Nesnelerin fiyatlar1 ekonomik degerlendirmelerle kolayca tespit edilebilir,
ancak tasinmazin degerinin kolayca tespit edilemeyecegini herkes bilir. Oyleyse bir
tasinmazin degerli olmasi, kisisel kullanimin tasinmaza verdigi énemle Ol¢iiliir ve bu
onemin siddeti oraninda degerlidir. Diger yandan ayni nitelik ve nicelikteki parsele
herkes kisisel deger kriterleri ile bakar. Bu nedenle herkes icin gecerli olan bir degere

ihtiyag¢ vardir.

II. Diinya Savasindan onceki Alman Federal Yap1 Mahkemesinin 142/2 sayili kararina
gore bir parselin rayi¢ bedeli ‘ alisilmadik ya da kisisel iliskileri dikkate almaksizin,
alisilmis piyasa iligkileri igerisinde, herkes tarafindan erisilebilir diizenli satig

fiyatlaridir’ (Seele 1987).

Alman Imar Kanununa gore rayi¢ bedel, arastirma yapilan tarihte, alisilmis piyasada
parselin konumuna ve niteligine gore alisilmadik ya da kisisel iliskileri gbz Oniine
almaksizin elde edilmesi gereken degerdir. Konum, kullanim, ihtiyag¢ faktorlerine gore,
karsilagtirma, gelir, maliyet yontemlerine gore belirlenmis tasinmazin muhtemel satis

fiyati olarak da bir tanimi yapilabilir (Bohli 1972)

Bir parselin rayi¢c degeri, toprag1 ve araziyi iizerindeki pargalariyla, 6zellikle bina ve
diger ek yap tesisleriyle birlikte kapsar. Parselin ve onun yap1 tesislerinin ne derece
deger tespitine katilacagi, bunlarin rayi¢ bedeli nasil etkileyecegine baghdir. Deger
tespitinde, alisilmis piyasada parselin rayi¢ bedeli etkileyen fiili, hukuki ve ekonomik
tiim durumlar goz 6niinde bulundurulmalidir. Bunlar 6zellikle konum, nitelik, biiyiikliik,
parselin sekli, altyapt durumu, fiili ve hukuken izin verilen kullanimin cesidi ve
biiytikliglidiir. Deger belirleyici faktorler, deger arttiran ya da deger diisiiren haklardir

(ki bunlar zaten tapu sicilinde kayithdir).

Alisilmis piyasada parsellerin fiyatinin pazarlifinda herkesin davranisi (satict ve
alicinin) ortalama fiyat iliskisini nitelemektedir. Bu davranis kendini sadece alisilmig
fiyatlarda gostermez; ciddi pazarliklara ragmen gerceklesmeyen satislarda ve fiyat
tekliflerinde de agiga vurur. Buna gore rayi¢ bedel yalnizca ciddi saticilar ve ciddi
alicilar arasinda uygun Pazar aliskanlifinda, en yiiksek ihtimalli anlasilmig olan fiyat
olarak belirlenebilir (Seele 1987). Buna gore rayi¢c bedel, yalnmizca yer ve cins

ozelliklerine gore fiyat iliskisini taniyan bilirkisiler tarafindan arastirilabilir. Yani rayic
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bedel istatistiksel olarak taniml degildir. Bu ilke olarak, yalnizca istatistiksel metotlarla
arastirtlamaz. Rayic¢ bedel arastirmasinda resmi kurumlar ellerindeki verilerle bilirkisi

komisyonlarina katkida bulunabilirler.

Rayi¢ bedel, ilgili parsel i¢in normal piyasada ddenmesi olanakli bir fiyat olmalidir.
Kabul edilmis bir fiyat s6z konusu ise, bu durumda tiim parseller i¢in alisilmis piyasa
mevcut degildir. Bu durumda ilke olarak ‘mevcut sartlar altinda bir parsel piyasasi

mevcut olsaydi nasil bir fiyat ortaya ¢ikardi” biciminde bir kabul yapilir (Seele 1991).

7.2 Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Tasinmaz degerlerini saptamak i¢in pek ¢ok yontem kullanilsa da en ¢ok bilinen ii¢

yontem karsilastirma, gelir ve maliyet yontemleridir.

Degerleme icin secilecek yontem, degeri saptanacak tasinmazin konumuna ve tasinmaz
piyasasinin egemen aliskanliklarina gore belirlenir. Uzerinde yapr bulunan ya da
bulunmayan imar parselleri icin en acik inandirict deger saptama, siirim degerleri
yardimi ile olur. Bu nedenle, elde yeter derecede emsal deger bulundugunda

karsilagtirma yontemi en ideal yontemdir.

Tasimazlarin degeri, yalnizca ileride getirecekleri gelirlere gore saptanabiliyorsa
ornegin, kiralik konut ya da is yerlerinde siiriim bedellerinin bulunmas: i¢in gelir

yonteminin uygulanmasi yerinde olur.

Fabrika is han1 gibi iizerinde yap1 bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen tasinmazlar i¢in

siiriim degeri, kural olarak maliyet yontemine gore bulunur.

7.2.1 Karsilastirma Yontemi

Bu yontemin 6n kosulu karsilastirilabilir tasinmazlar i¢in giivenli siirlim degerlerinin
var olmasidir. Ayrica degerleri karsilastirma igin secilen tasinmazlarin nitelik ve
ozelliklerinin degeri saptanacak tasinmazla aymi olmasi zorunludur. Yapili bir
tasinmazin parselinin boyutlari, derinligi, plan sekli, kentsel islevi, yapilanma kosullari,

alani, kiiltiirel donatilardan ve ulasim olanaklarindan yararlanma durumu, iizerindeki
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tim hak ve yiikiimliiliikler vb. zemine iliskin yapilarin tiirii, tarzi, tasarimi, donanimu,
biiytikliigli, yasi, giincel durumu vb. de yapiya iliskin nitelik ve Ozniteliklerdir.
Bunlardan kentsel islev, yapilanma kosullar1 gibi genel ozellikler nitelik, topografik
yapi, tasinmaz {iizerindeki tiim hak ve kisithiklar, manzara gibi tasinmazin diger

taginmazlardan farkli, belirgin 6zellikleri ise 6znitelik sayilir.

Degerleri karsilastirmak igin seg¢ilen taginmazlarin, degeri saptanan tasinmaza gore
farkli nitelikleri varsa, bu farkliliklar akcesel olarak saptanabilir, bagka bir deyimle
artirilabilir olmalidir. Almanya Deger Saptama Y 6netmeligi 4/3 maddesine gore; olagan
piyasa kosullarinda olugmayan, bireysel yakinliklardan etkilenmis (akrabalik, dostluk,
az vergi ve har¢ odemek ic¢in satis fiyatlarinin tapuda eksik gosterilmesi vb.) satis

fiyatlar1 da karsilastirma yontemiyle tasinmaz degerlerini saptamada kullanilabilir.

Ancak boyle satis degerlerinin deginilen Ozelliklerinden ne derece etkilendigi de

belirlenip elimine edilmelidir.

Kentsel bolge ve imar verileri degerlerin ana etmenleridir. Bu nedenle arsa degerini
saptamak icin karsilastirma yontemi segilirse emsal ve degeri saptanacak arsalarsa ayni

bolgelerde, nitelikte ve imar verilerinin benzer olmasi kosullar1 aranir.

Benzer nitelikte emsal arsanin olusturdugu ©rnek kiimede her bir emsal, degeri
bulunacak arsa ile ayri ayr1 karsilastirilir ve farkli emsallerden bulunan degerlerin

ortalamasi alinarak arsanin siiriim degeri saptanir.

Emsal ve degeri bulunacak arsalara asagidaki farkliliklar i¢in gerekli diizeltmeler

getirilebilir. Bunlar,

e Fiyat istatistikleri ve bolgedeki siirim degeri gelisimine gore degerleme
giiniindeki siiriim bedeline doniistiirme,

e Imar verilerindeki farkliliklar icin diizeltmeler,

® Baglant1 (altyapi) tesisleri farkliliklari i¢in diizeltmeler,

¢ Sosyal donat1 farkliliklar1 i¢in diizeltmeler,

e Konum ve diger etmenler i¢in diizeltmeler,
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dir.

Arsa degerlerinin karsilastirma yontemiyle saptanmasinda belli bolgeler i¢in 6rnek
m” fiyatlari varsa, bu degerlerde karsilastirma kiimelerine aliir. Ornegin iilkemizde
emlak vergisi uygulamasinda vergi dairelerinin diizenleyecekleri “Normal Alim Satim
Bedel Cetvelleri” ve “Vergi Haritalar1” bu amaca hizmet edebilir. Aslinda 6rnek
fiyatlarin deger takdir komisyonlarinca yapilan belli tarihlerdeki ve belli kent
kesimlerindeki ayni nitelikli tasinmaz degerlerine iliskin ortalama degerleri yansitmasi
arzulanir. Bu nedenle karsilastirma yOntemiyle tasinmaz degerlerinin saptanmasi icin
ornek degerler, yerel kosullara 6zellikle de konum ve gelisme asamasi (arazinin tarimsal
kullanimi, imar planinin yapilmasi, toprak diizenlemesi, baglant1 tesislerinin kurulmasi

vb.) bakimindan degeri saptanacak tasinmaza uyan gayrimenkule ait olmalidirlar.

7.2.2 Gelir Yontemi

Tasinmazlarin degeri yalmizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa siirlim
bedellerinin bulunmasi icin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile
izerinde yap1 bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek
net gelirdir. Bu net gelir, yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan
olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma
stiresi sinirhidir. Bu nedenle net gelirin akcesel karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve

yaprya iligkin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos
kalmasindan olusan gelir kayb1 ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile hesaplanir.
Isletme giderleri, emlak vergisi, sigorta, yonetim, bakim-onarim, danismanlik, reklam
gibi giderlerden olusur. Net isletme geliri bu yontemde en 6nemli degiskenlerden biridir

ve kapsaminin yoruma acik olmamasi, ayrintili olarak belirlenmesi gerekmektedir.
7.2.2.1 Degerlemede Kullamlan Faiz Oranlari
Tasinmazlara 6zgii faiz oram1 “ Almanya Tasinmaz Degerleme Yonetmeligi ~ 11 inci

maddesi uyarinca yapr net gelirinin kapitalizasyonunda ya da gelir yontemiyle

degerlemede Onemli bir etkendir ve “ .....tasinmaz siirim degerlerinin belirlemek icin
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kullanilan ortalama faiz oramidir.”seklinde tanimlanir. Bu oranlar gelir yonteminde

kullanilan tasinmaz faiz oraminin gectigi (V) Kkatsayis1 formiilinde soyle

kullanilmaktadir.
V=+ (7.1)
g=1, p
qg" -1 100
Formiilde,

p : Kredi faiz oran1/100
q: 1 + Tasarruf faiz faktori

100

V : Katsay1

n : Yapinin kalan kullanim siiresi

olarak ifade edilir. Goriildiigii gibi formiilde, her yil bankaya yatirilan amortisman
paralarinin yap1 kalan omrii bitene dek faiz faizleriyle en az bir yap1 degerine daha
ulasabilecegi gz ardi edilmistir. Ayrica amortisman birikimleri vadeli hesap faiz
oranityla plase edilen yatirilan sermaye, kredi faiziyle kapitalize edilmektedir. Bu
hiikiimler degerleme ile ugrasan bilim adamalarinca uzun yillar tartisilmis ve pek cok
kaynakta tasinmaz degerlemelerinde farkli faiz oranlar1 kullanilmasinin  haklh

olabilecegi benimsenmistir.

Formiil kullaniminda gelir degerinin satig fiyatiyla aynm: alindigina da rastlanmaktadir.
Burada her iki yan1 ayn1 olan bir bagint1 s6z konusudur. “p” Degerleme Tiiziigii’nde salt
bu esitlige uygun modelde yani statik gelir degeri yonteminde kullanilmalidir. Eger
farkli bir model kullaniliyorsa (6rnegin konut tiizesine gore bir deger belirleme modeli),

gelir yontemi faiz oran1 yontemiyle calisilmalidir.
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7.2.2.2 Degerlemede Kullanilan Diger Bazi Oranlar

Kapitalizasyon Orani

Gelir yonteminde kullanilan kapitalizasyon orani, gelir getiren tasinmazlarin net isletme
gelirinin taginmaz degerine boliinmesiyle bulunabilir. Ozellikle ABD’de kentsel
uygulamalarda yaygin bir sekilde kullanilan bu oran, Pazar verilerinin analizi ile
belirlenir. Yakin zamanlarda satis islemi gormiis ayni1 kullanima, yasa ve niteliklere
sahip olan ve gelir getiren tasinmazlarin satis fiyatlart ve net gelirleri kullanilarak
taginmaz pazarinin gosterdigi kapitalizasyon oranina ulasilir. Bu oran maksimum 15°e
kadar alinmasina ragmen Ulkemizde adli yargilardaki uygulamalarda ortalama 7 ve ya 8

olarak alinmaktadir.

Briit Kira Carpani

Kira geliri getiren taginmazlarin degerlemesinde kullanilan briit kira ¢arpani, satis

fiyatlarinin yillik briit kiraya boliinmesi ile bulunur.

Kredi — Deger Orani

Ekonomi literatiiriinde Loan-to Value olarak adlandirilan bu oran (KDOQO), alinan kredi
miktarinin, kredi ile alinan tasinmazin degerine bdliinmesi ile bulunur. KDO, kredi
isteyen kisilere, kredi verilip verilmeyecegine karar vermede kullanilan ve kredi geri
odemelerini giivence altina almay1 saglayan 6nemli bir kriterdir. Ornegin, bir tasinmaz
icin KDO %85 ise bu tasinmaz degerinin %15°1 alicinin kendi birikimleri ile %85°1 ise
kredi ile alinacak demektir. Kredi — Deger Orani’nin biiylimesi ile kredi geri 6deme
riski dogru orantili olarak artar. Ama KDO’ nun birden biiyiik olmasi dogal olarak

beklenemez.

7.2.3 iskontolu Nakit Akis1 Yontemi

INAY, genel anlamda klasik gelir yonteminde iskontolu nakit akisina bagli bir “Nakit

Deger Formiili” uyarlamasidir.
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G, G, n D
D, =—+—+—"+. . +—2 (7.2)
9 49 q q
Formiilde,
D, : Nakit gelir degeri
D, : Bakiye Degeri
G, :Net gelir
p : Tasinmaza 6zgii faiz oran

: Faiz faktorii (1+p/100)

Ka]

dir. Ve terimler sirasiyla birinci, ikinci, iiclincii y1l iskonto edilmis net gelirleri, son
terim ise tiim gozlem zaman i¢in bakiyenin iskonto edilmis degeridir. (p) Alman

Degerleme Tiiziigii’'ne gore gelir yonteminde kullanilan tasinmaz 6zgii faiz orandir.

Iskontolu Nakit Akis Yonteminin Likidasyon Yontemiyle Karsilastirilmasi:

D

D =G\V+— (7.3)
q
Sy

D,=GV+—-M, (7.4)
q

Formiillerde,

G, :Net gelir,

D, :Nakit gelir degeri,

D, :Zemin degeri,

D, :Likidasyon degeri,

S, :Yatinm zamanina gore satis fiyati,

M o Yatirim giderleri ( Net gelirde de esas alindig kadar )

q : Faiz tabani,
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n : Yapi kalan kullanim siiresi,

n' : Yatinim siiresi

dir. Bu hesaplara gore bir modernlestirme temeline dayanan net gelir katilacaksa, uygun

yatirim giderleri esitliginde gosterildigi gibi diisiilmelidir.

Tasinmaz gelir ve giderlerinin duragan olmadigi durumlarda, kismen tamamlanmig

yapilarda iskontolu nakit akis yontemi denklemi, ¢ok az basitlestirilebilir.

7.2.3.1 iskontolu Nakit Akis Yonteminin Yatirim Kararlarinda Kullanim

Projelerin ticari, ekonomik ve sosyal agilan analizi sirasinda iki temel Olgiit
degerlendirilir. Bunlar, yatirnm siirecinde azaltilmaya calisilan giderler ve arttirillmaya
calisilan gelirlerdir. Proje analizi, bir yatirimin iireticisine kazandiracag: gelirleri ve yol
acacagl giderleri karsilastirarak yatirim projesinin yapilabilir olup olmadigini ortaya
cikarma ve c¢esitli yatinm secenekleri icinde Oncelik sirasini belirleme isi olarak
tanimlanabilir. Yatirim projesinin yatirim donemi ve ekonomik omrii siiresince ortaya
cikan gelir giderlerin bir referans yilina (genellikle yatirrmin baslangi¢ yil1) indirgenerek

karsilastirmasi temeline dayali bu yonteme yarar — maliyet analizi denilmektedir.

Net Giincel Deger

Paranin zaman degerini esas alan iskonto edilmis nakit akis yontemi net giincel deger
hesabin1 kapsar. Onerilen bir yatirrminin giincel net degerini hesaplamak ve yatirimi
desteklemek icin gerekli nakit giderlerin giincel degerleri ile projenin olusturacagi nakit
gelirlerin giincel degerlerinin saptanmasi gerekir. Nakit gelir ve giderlerinin giincel
degere indirgendigi oran, yatirim i¢in istenen geri doniis orani, baska bir deyisle iskonto
oranidir. Net giincel deger nakit girislerinin ve cikiglarinin giincel degerleri arasindaki

farktir.

Karhhik Endeksi

Karlilik endeksi, nakit gelirlerin bugiinkii degerinin, nakit giderlerin bugiinkii degerine
oranidir. Genellikle, her siire¢ pozitif nakit gelirleri olusturur ve gider sadece

baslangictaki yatinm degeridir.
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¢ Verim Oram

Ic verim orani, projenin nakit giderlerinin giincel degerini, beklenen nakit gelirlerinin
giincel degerine tam olarak esitleyen iskonto oramidir. Bu oranda net giincel deger
sifirdir. I¢ verim orami paranin zaman degerinin dikkate alir ve yatirrmin tiim ekonomik

omrii boyunca gelirleri g6z oniinde bulundurulur.

Geri Odeme Siiresi

Geri 6deme siiresi, bir yatirrmin vergi sonrasi net getirisi ve amortismanlar toplamindan
olusan nakit girisleri yoluyla toplam yatirim tutarinin tamamen geri 0denmesi i¢in
gerekli olan siiredir. Olciit, yatinmcinin kabul ettigi en kisa geri 6deme siiresiyle
yatirnmin geri ddeme siiresini karsilastirarak, projenin reddine, kabuliine ya da en iyi

secenegin belirlenmesine saglar.

7.2.4 Maliyet Yontemi

Maliyet (nesnel) yontemi olarak otel, fabrika, sanayi sitesi, is hani, yonetsel yapilar ya
da bahgeli ev gibi iizerinde yap1 bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen yapili

tasinmazlarin degerlemesinde kullanilabilir.

Yonteminin temelini kesin degere tasinmazin deger saptama tarihindeki maliyet
bedeline yaklasma olusturur. Bu deger, yap1 degeri, dis tesis, 0zel isletme donatilar1 ve
arsa degerlerinden olusur. Arsa degeri kural olarak gelir yonteminde oldugu gibi
fiyatlarin karsilastirilmasi ile belirlenir. Yap1 degeri ise, yapi, dis tesisler ve 6zel isletme
donatilarinin degerleme giiniindeki niteliklerine gore saptanan degerleri toplamidir. Bu
deger, yeni maliyet degerinden fiziksel, fonksiyonel ve cevresel etmenlerin deger

azaltic1 etkileri ¢ikarilarak hesaplanir.
7.2.4.1 Yap1 Degerlerinin Fiyat Analizleri Yoluyla Bulunmasi
Insaatin temel, kaba insaati, elektrik donanimi vb. kesimlerinin insaat genel maliyeti

timii igindeki yiizdesel ortalama maliyet tutarlarindan da yararlanilir. Kuskusuz bu

oranlar, ingaatin ahsap, karkas, yigma, sobali ya da kaloriferli, cok ya da az katli, sinif,
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yapt diizeni, zemin yapist vb. etkenlere bagli olarak degisik yerlerde nitelikleri
tanimlanmis ingaat smiflar1 icin olusturulacak bilgi sistemlerinden yararlanilarak
saptanirlarsa,  tasinmaz  degerlemelerinde = daha  giivenli  sonuglar  alinir

(Aclar ve Cagdas 2002).

7.2.4.2 Yapi Degerlerinin Ortalama Maliyet Degerleriyle Bulunmasi

Normal maliyet degerleri, yap1 projeleri géz Oniine alinarak fiyat analizleri sonucu
bulunur. Ayrica belirli mekanlardaki tiirii ve nitelikleri tanimlanmis yapilarin m’ ya da
m® birimi igin belirli zaman ya da zaman dilimleri i¢in kesin degerlerinden faydalanarak
da bulunabilir. Ortalama maliyet fiyatlarina gore belirlenen yapi fiyatlarina, yapinin
ozelligi olan kesimleri ve donat1 vb. ederleri artirrm ya da azaltim diizeltmeleri seklinde

yansitilir.

Yapilarin normal iiretim fiyatlari, ortaya ¢ikan TMMOB’ nin 6ngordiigii, plan, proje,
uygulama {icretlerini, ruhsat, oturma izni, altyapr katilma paylari, her tiirli vergi ve
harclar ayrica finansman giderleri gibi giderleri kisaca yap1 olusum siireci icindeki tiim

giderleri kapsar.

Yap1 iiretim degerlerinin belirlenmesinde yoredeki olagan yap1 degerlerine de
dayanilabilir. Zemin degersiz ¢iplak dis tesis ve diger tesislerin degerleri de olagan yap1
degerleriyle bulunabilir. Ancak ahsap siislemeler, sanatsal emekle iiretilen yap1

kesimleri vb. 6zel olarak ayrica hesaplanmalidir.

7.2.4.3 Yapilarda Olusmus Yipranma Kestirimi

Yapilarin degerleme giintindeki maliyet bedelleri hesaplandiktan sonra yipranma
oranlarinin kestirimi gereklidir. Yapida meydana gelmis yipranma, yapinin degerleme
giiniindeki maliyet degerinden diisiikliigii ifade eder. Yapinin degerleme giiniindeki
maliyet bedeli ise saptanacak degerin {iist siniridir. Tiizemizde Onerilen yipranma
oranlart yalmzca teknik nedenlerden dolayr olusmus fiziksel yipranmalara iliskindir.
Ancak yipranma kavramu, literatiirde, fiziksel fonksiyonel ve ¢evresel etkilerle olusmus

yipranmalar olarak ii¢ grupta incelenmektedir (Aclar ve Cagdas 2002).
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Fiziksel Yipranma

Yap1 malzemelerinin teknik Omiirlerini doldurmasi siirecinde meydana gelen
yipranmadir. Teorik olarak bir bina, ingaat1 bittigi andan baslayarak yipranma siirecine
girer ve proje kosullarina uygun iyi kullanilir bakim-onarim diizenli yapilirsa tiim
ekonomik dmriince islevini tam yerine getirir ama fiziksel yipranma yap1 iyi ya da kotii
kullanilsa da olusacaktir. Bu tiir yipranmaya, akan bir cati, i¢ ya da dis boya

gereksinimi, calismayan bir merkezi 1sitma sistemi ornek olarak gosterilebilir.

Fonksiyonel Yipranma

Yapimin kullamigsizhigindan kaynaklanan bir deger kaybidir ve yapiya olan talebi

azaltabilir. Fonksiyonel yipranma,

e Zamanin kosul ve gereksinmelerine uymayan bir yap1 tarzi,
® Yeni gereksinimlere uymayan ve bireysel istemlere gore diizenlenmis yapi
tasarimi,

® Yeni oturma ve ¢aligma gereksinmelerine gore genelde eskiyi yansitma
seklinde olabilmektedir.
Cevresel Etkilerle Olusan Yipranma
Dis etkilerden olusan ve tasinmaz degerleri {izerinde negatif etki yapan yipranmadir. Bu
tiir yipranma, giiriiltii, su ve hava kirlenmesinden, agir trafikten, ekonomik kosullardaki
degisikliklerden veya bolgedeki su¢ oranlarinin artmasindan kisaca tiim cevresel ve
ekonomik nedenlerden olusabilir. Cevresel etkilerle olusan yipranmanin kestiriminde,
pazar verilerinin kullanilmasi bu yipranmanin toprak ve yapi1 degerini hangi oranda
etkilediginin belirlenmesi gerekmektedir.

7.2.5 Likidasyon Yontemi

Likidasyon yoOntemi, iizerinde bina ve tesisler bulunan bir tasinmazin yillik net

getirisinin, zemin degerinin yillik faiz getirisinden kiiciik ya da zemin degerinin yillik
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faiz getirisine esit oldugu durumlarda kullanilir. Boyle durumlarda zemin degeri, yikma,

temizleme, diizenleme giderleri belirlenerek diizeltilir ve gelir olarak kullanilir.

7.2.6 Kalint1 Yontemi

Tasinmaz zemin degerlerinin var olan giivenli ve kesin normal alim-satim ya da siiriim

degerlerinden yararlanilarak saptanmasi gerekiyorsa kalint1 yontemine bagvurulur.

Deger saptama aninda alim satim ya da siiriim degerlerinden tiim giderler toplami

diisiiliir. Sonug yatirimer i¢in kuramsal yonden kabul edilebilir bir arsa degeri olmalidir.

7.2.7 Hedef (Erek) Agac¢ Yontemi

Erek aga¢ yontemi, kesin fiyatlarla karsilastirma yonteminin 6zel bir uygulama seklidir.
Bu yontemle ilgili Weib “Grundstiicksbewertung” adli yayininda, “Erek aga¢ ya da
karar verme agaci adiyla taninan bu yonteme, degeri saptanan ve emsal taginmazlar

arasinda bir gecis saglar” demektedir.

Gercekten bir erek agac degerleme uzmaninca deger bicecegi tasinmazin 6zelligine gore
gelistirilmelidir. Kisacas1 uzman, erek agaci kendi kendine tasarlar ve tasarinda agacin

yapisini, yatay ve diisey yonlerde dallandirilmasin istedigi gibi segebilir.

7.2.8 Puanlama Yontemi

Degerleme calismalarinda temelde statik degerler, yani belli bir tarihteki siiriim
degerleri kullanilmakta ve bu degerler cesitli ekonomik parametrelerde degerleme
giinline doniustiiriilmektedir. Ancak boylesi bir giincelleme, makro ekonomik
degiskenlerin yerel tasinmaz piyasasi kosullariyla tamamen oOrtiismemesi nedeniyle
cesitli sakincalar dogurabilir. Bazi yasalarimiz, vergi, ya da har¢ bedellerinin

(13

hesaplanmasinda, tasinmaz rayiclerinin giincellenmesi i¢in yeniden degerleme
orant”’nin kullanilmasimi ongdrmektedir. Tasinmazlardaki net deger artisinin yeniden
degerleme oraninda gerceklestirecegini dngoren bu anlayis,0zellikle 2002 yilinda emlak
vergi degerlerinin kimi kent kesimlerinde ¢ok biiyiik degerlere ulasmasina ve bildirge

degeri diisiik gosterilen taginmaz degerleriyle biiylik saptamalar gostermesine neden
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olmustur. Vatandaslarin yogun tepkisini ¢eken bu uygulama, yapilan diizenlemelere
vergi tutarinin, kiymet takdir komisyonlarinca saptanacak vergi degerleri iizerinden
almmas1 yoniinde degistirilmistir. Ozetle sunu sdyleyebiliriz. Tasinmaz degerleri,
enflasyon ya da makro ekonomik diizeydeki etmenlerin yani sira, tasinmazin nitelik ve
ozniteliklerindeki degismeler ve yerel, bolgesel, cevresel pek ¢ok faktdorden etkilenir.
Ve tasinmaz degerlerindeki artis ya da azalig-yeniden degerleme oraninin aksine- degil
iilke, belde ve yore biitiiniinde bile homojen degildir. Bu nedenle, deger degisimlerinin
gozlenmesi, stokastik yontemlerle analiz edilmesi ve yerel piyasa kosullarina uyan
katsayilarin iiretiminde de degere etkiyen etmenlerin amprik bagintilarla ifadesine
gereksinim duyulur. Boyle bir sistem, hem ekonomik degisimleri hem de tasinmaz

nitelik, 6zniteliklerini gozettiginden kuskusuz daha giivenli sonuglar verir.

7.2.9 Stokastik Yontemler

Tasinmazin degerinin saptanmasinda istatistik arastirmalarin birimini, aralarinda
islevsel bagimliliklar bulunmayan tesadiifi degiskenler olustururlar bu nedenle de
degiskenlerin birinden yararlanarak digerleri icin matematiksel bagintilar kurma olanagi
zayiftir. Buna karsin bir kiime olusturan tasinmaz degerleri arasinda bazen tesadiifi
bagimliliklar olabilir. Degerler arasindaki boyle bagimliliklara stokastik bagimlilik
denir. Stokastik kelimesi olasilik ve istatistikten olusur (Athen and Ballier 1972).

Stokastik degerlendirme yontemleri,

Nominal Degerlendirme yontemi,

Regresyon Yontemi,

Lineerlestirme

Matris YOntemi

olmak iizere elde edilen veri kiimelerinin degisik Ozellikleri dikkate alinarak

coziimlenmesi ilkesinden hareket etmektedir (Ozkan 1999).
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7.2.9.1 Nominal Degerlendirme Yontemi

Uygulamalarda yapilan bir¢cok degerlendirme isleminde rayi¢ bedeller esas
alinmaktadir. Ancak kullanilan degerlendirme yontemine gore esas alinan birimler
iilkenin ekonomik yapisina bagli olarak degisebilmektedir. Oysa tasinmazlarin sahip
olduklar1 oOzellikler genelde aym diizeyde kalmaktadir. Piyasa sartlarindaki bu
degisiklikler fiyat spekiilasyonlarina da sebep olduklarindan giiniimiizde taginmazlar
tizerindeki birim degerleri kontrol altinda tutmak oldukca gii¢clesmektedir. Bunun
yaninda degerlendirme yapilacak alanlarin biiylik olmasi ve tasinmaz sayilarinin fazla
olmas1 yapilacak degerlendirmeyi zorlastirmaktadir. Nitekim bu tiir problemleri emlak
vergisi i¢in yapilan degerlendirme islemlerinde gormekteyiz. Genelde bolge veya sokak
baz alinarak bu sinirlar dahilinde kalan tasinmazlarin degerleri hep aym tutulur. Oysa
her bir tasinmaz, diger komsu tasinmazlara gére ekonomik bakimdan bir takim olumlu
veya olumsuz Ozellikler tasiyabilmektedir. Bu gercek, her bir tasinmazin farkli degere
sahip oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla, boyle bir genel yaklasimla gercek bir
degerlendirme yapildig1 sdylenemez. Bu nedenle, tasinmaz sayisi fazla olan bir bolgede
yapilacak degerlendirme ile s6z konusu tasinmazlar arasindaki deger dagilimlarinin
ortaya konmasi gerekir. Bu deger dagiliminda esas alinacak birim rayi¢ bedel
olabilecegi gibi, bir puanlama yontemiyle elde edilecek parametrik degerler de olabilir.
Bu amacla dikkate alinacak deger kriterleri formiile edilerek tavan ve taban puanlari
belirlenir ve her bir tasinmaz degerini yansitan bir deger katsayis1 hesaplanir. Bu deger
katsayilari, tasinmazlarin deger bakimindan birbirlerine gore dagilimlarini gosterir ve
gerektiginde rayic bedele doniisimde, doniisiim katsayis1 olarak kullanilirlar

(Yomralioglu 1997b).

7.2.9.2 Regresyon Yontemi

Istatistiki bilgiler kullanilarak uygulanan regresyon yontemi, tasinmaz piyasasindan
gercekte alim-satimi yapilan degerler toplanarak hesaplanir. Piyasadan toplanan
tasinmazlarin  Ozellikleri  bilinmelidir. Gergekte satilan degerlerden hareketle
hesaplanmasindan dolayr ve cok fazla tasinmaz degeri kullanildigindan yOntemin
dogrulugu artmaktadir. Uygulamada zor olmasina karsin, gercek degere cok yaklagmasi

acisindan tercih edilmesi gereken bir yontemdir. Tagsinmazi etkileyen kriter sayisinin
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cok olmasindan dolay:r tasinmaz degerinin belirlenmesinde, 0zellikle ¢oklu regresyon

kullanilmalidir.

7.2.10 Faiz ve Erisim Hesaplar

Faiz kiraya verilen paranin getirisidir. Anaparadan vade sonunda hesaplanarak ayrilirsa
basit faiz, ayrilmazsa bilesik faiz ismini alir. Erisim hesaplar1 ise, 6deme kosullarina

gore; ardisik zaman dilimleri sonunda olusan tutarlarin saptanmasidir.

7.2.11 Faiz, Enflasyon Kavram ve Tasinmaz Degerlemesi

Tiirk Dil Kurumu Tiirkce Sozliigii’nde faiz, “Odiin¢ olarak verilen bir paranmn kira
karsilig1, tirem” ve enflasyon, “ Piyasaya gereginden ¢ok kagit para ¢ikarmaktan paranin
degeri diisiip fiyatlarin yiikselmesi, para bollugundan dogan pahalilik hali, para
siskinligi” seklinde tanimlanmaktadir. Faizi daha net kavramak i¢in satin alinan paranin
fiyatidir seklinde de tanimlanabilir. Fiyat bir malin pazardaki arz-talep durumuna gore
olusur. Genel olarak fiyatlar yiikseldikce, arttik¢ca mal bollanir. Tersine ise mal sunusu
da azalir. Paranin ana kaynagini “gelirin tiiketilemeyen kismi1” olan tasarruflar olusturur.
Insanlar cok degisik ereklere yonelik tasarruf yaparlar. Bunlar1 genel olarak; geliri
gereksinimlerinden cok fazla olup hemen tiiketmeyenler, hastalanirim, igsiz kalirim vb.
nedenlerle geleceklerini giivence altinda tutmak ya da biiyiikk harcama gerektiren bir
istencini  gerceklestirmek isteyenler, tasarruf hesaplarina verilen yiiksek faizin
cekiciligine kapilanlar gibi gruplayabiliriz. Ayrica bir iilkedeki enflasyon oranlarindaki
artislarda faizlerin artisina neden olur. Boylesi durumlarda tasarrufcular i¢in onemli

sorun, birikimlerine reel kazang saglayacak yatirima nasil yonelecegidir.

7.2.12 Degerlemede Kullamilan Diger Baz1 Bagintilar

Bir arsanin imar plani ve imar tiizesine gore en yiiksek rant1 getirecek kullanimina
elverisli olmayan yapilanmasini “azim yapilanma” olarak tanimlanabilir. Ornegin, imar
plan1 ve Imar Yonetmeligi’'nin elverdigi 6l¢iide toplam kat alanma ulasmayan yapilari
olan arsalar ya da deginilen sartlara toplam kat alan1 olarak ulagmis, ancak iizerindeki
yapilarin kullanim olanaklar en yiiksek ranti saglamaya elverigsli olmayan plan

degisikligi sonucu ticaret bolgesi, i¢inde kalan eski apartmanli arsalar azim yapilanmis
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arsalardir. Ayrica var olan iizerindeki yapilar1 basit degisikliklerle en yiiksek ranti

saglayacak yapilara doniistiiriilmeyen arsalar1 da azim yapilanmig arsalardan sayilabilir.

Kuskusuz azim yapilanma, arsa degerini de etkiler. Yapisiz bir parselin arsa degeri,
emsal arsalara kiyaslanarak bulunur. Karsilastirma degerleri, islevleri ve nitelikleri
benzer arsalarin caiz imar kosullar1 goz Oniine alinarak saptanir. Siiphesiz konut
bolgesindeki bitisik alt1 kat yapilanmaya elverigli bir arsanin degeri, ticaret bolgesindeki

ayn1 yapilanma sartlh bir arsaya gore daha azdir.

Ulkemiz kentlerinde son yillarda pek ¢ok eski hatta ekonomik omriinii doldurmadan
yikilan yeni yapilarin, yerlerine hemen yenilerinin yapilmasi nedenlerinin basinda azim

yapilanma gelmektedir.

Yapili tasinmazlarin siirim degerleri ya gelir ya da maliyet yontemine gore saptanirlar.
Yontemleri iceren kaynaklarda eksik olan ya da {izerinde yeterli durulmayan bir konu,
azim yapilanmanin arsa degerine etkisidir. Oysaki arsa degeri bir tasinmazin siiriim
bedelinin saptanmast i¢in ¢ok Onemlidir. Gelir yontemine gore bir taginmazin siiriim
degeri, arsa degeri ve yap1 gelir degerlerinden olusur. Arsa degeri, genel olarak
karsilagtirma yontemiyle bulunur ve buna vadeli tasarruf faiz tabanina yapinin kalan
omrii ve asinma payina bagh olarak belirlenen yap1 gelir degeri eklenerek tasinmaz
sirim degeri hesaplanir. Tasinmazlarin siiriim degerlerinin matematiksel yoldan
bulunmas: i¢in pek cok kaynakta farkli amprik formiiller 6nerilmektedir. Asagida bu

formiillerden giiniimiizde kullanilanlardan bazilar1 verilmistir.
7.2.12.1 Graff Formiilii

Yapili  tasginmaz  siirim  degerleri  icin @ W.Graff “Die = Zeitgemasse

Grundstiicksbewertung” isimli kitabinda asagidaki formiilii Gnermistir.

D,=D, +|G,-D, L |*vy (7.5)
| " 100

Formiilde,
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: Taginmazin siiriim degeri

~

S O

.. . Arsa degeri

Q

. © Yillik net gelir

p : Vadeli hesap faiz orani
d : Vadesiz hesap faiz orani
q :1+d/100
V  : Katsay1
n : Yap1 kalan kullanim siiresi
dir.
7.2.12.2 Weil Formiilii
Df = Darv + Gn - Darv & *V (7'6)
‘ 100
Formiilde,

D, :Tasinmazin siiriim degeri
D, : Arsadegeri
G, :Yillik net gelir

V  :Katsay1
n : Yap1 kalan kullanim siiresi

p, : l.yil sonundaki para

dir. Buna karsin Th. Weil “Grundstiickschatzung” adli eserinde tiizel hiikiimlerden
sapan yapilanma, arsa degerine etkimez. Salt arsa gelir payma etkir goriisiinii ileri

stirmekte ve azim kullaniminda p>p1 olmak kosuluyla formiiliinii vermektedir.

Formiil incelenirse arsa gelir payinin azaltimiyla yapi, azzim ve uygun yapili arsa

arasindaki net gelirlerin birbirleriyle oransal uyumunun sagladigr goriiliir.
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7.2.12.3 Rossler Formiilii

Rossler, yapilt bir tasinmazin kullaniminin ve arsadan yararlanmanin dolaysiz olarak

yapiya bagl oldugu varsayimiyla ekonomik ve teknik bir oneri koymaktadir. Kisacasi

bir arsa degeri, iizerindeki yapilara baglidir, azim yapilanma arsa degerine eger yapilar

genisletilmeye elverisli degilse, etki eder demekte ve azim yapili bir tasinmaz arsa

degerinin karsilastirma yontemiyle kesin olarak saptanamayacagini vurgulamaktadir.

Ona gore azim yapilanmanin tasinmaz degerini azaltimi, yapilarin kalan Oomriine ve

tasinmazin degerleme giiniideki getirimine baghdir. Yiizde olarak arsa degeri azalim

katsayisi ,

= GelirAzalimuxn
100

Ve azaltilmis arsa degeri,

5(”’5 :% 100_ﬂ
100 100

alinarak taginmaz siiriim degeri,

D, =D, +|G,-D, L |*v
100

bagintisi ile bulunmaktadir. Formiillerde,

u  : Arsadegeri azalim katsayisi
D, :Tasinmazin siiriim degeri
D, : Arsadegeri

D, : Azaltilmis arsa degeri

G, :Yillik net gelir

p  : Vadeli hesap faiz orani
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V  :Katsay1

n : Yap1 kalan kullanim siiresi
dir.
7.2.12.4 Koln Tasinmaz Degerleme Dairesi Formiilii

Koln tasinmaz degerlerini belirleme dairesinde degisik bir yontem kullanmakta, bu
yontemde gelir azaltimi arsa degeriyle oransal olarak yapilmaktadir. Net gelir, yap1
kalan 6mrii goz oniinde bulundurularak arsa ederi faiz gelirine gore azaltilmaktadir.
Boylece tasinmaz gelir degeri, arsa azaltilmis ederi, yapr gelir degeri ve arsa ile

azaltilmig ederi farklarinin bir fonksiyonu olmaktadir.

_ _ D -
D,=D, +|G,—D, —L |xy 4 Zas " Zars (7.10)
100

Formiillerde,
D, :Tasinmazn siiriim degeri
D, : Arsadegeri
D, : Azaltilmis arsa degeri
G, :Yillik net gelir
p  : Vadeli hesap faiz orani
V  :Katsay1
n : Yap1 kalan kullanim siiresi
d : Vadesiz hesap faiz orani

q :1+d/100

dir.
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7.2.12.5 Net Gelirin Kapitalize ve Arsa Ederinin Iskonto Edilmesi Formiilii

Net gelirin kapitalize ve arsa ederinin iskonto edilmesi formiiliiniin temelini alicinin
tasinmaza yatirdigr para yatirimi karsili§i igin giivenceli bir faiz geliri saglamasi
olusturmakta, formiilde alicinin esit ve siirekli faiz geliri elde etmeyi de amaglayacagi
ve alicinin tasinmazi elde etmesinden baslayip yapi kalan émrii sona erene dek yapiyi
amorti etmeyi isteyecegi varsayillmaktadir. Gercekten hicbir kimse ileride zarar
getirecek bir mala para yatirmak istemeyeceginden, bu yontem, alicinin tasinmazdan
arsa ve yapilardan rant saglamasindan hareket etmektedir. Bunun icin yapinin kalan
kullanim siiresi icinde siirekli bir gelir getirecegi diisiiniilmekte ve bu gelir belirlenerek;

yapinin ve temizlenme giderlerine gore azaltilan arsa degeri ile toplanmaktadir.

7.2.12.6 Formiillerin Karsilastirilmasi ve Analizi

Azim yapili tasinmaz degerlerinin belirlenmesine iliskin formiillerin karsilagtirilmasi,
irdelenmesi ve yorumlanmasi gelir yonteminin bilincine varmak, yontemi yeni
matematiksel formiillere baglamak isteyenler i¢in yararli olacaktir. Bu amaca ulagsmak

ise kuskusuz formiillerin kolayca kiyaslanir sekle doniistiiriilmeleriyle miimkiindiir.

7.2.12.7 Degerlendirme ve irdeleme

Kapitalizasyon yontemi de denilen net gelirin kapitalize ve arsa ederinin iskonto
edilmesi yontemi, ekonomi ve bilesik faiz kuramlarina dayanan bir yontemdir. Bu
yontemde tasinmazin toplam degeri belirlenmekte fakat arsanin gelir degerine
deginilmemektedir. O halde bu yontem, gelir yonteminin temel kuramini bir taginmazin
degerinin arsa ve yapi degerlerinden olusmasimi goz ardi etmekte ve yapr Omrii
tamamlandiginda mal sahibine salt arsa degeri kalmaktadir. Baska bir deyisle, mal
sahibi anamalinin karsilig1 olarak siirekli faiz elde edememektedir. Bunun nedeni elde

edilen faizin bir kesimini yap1 payinin olusturmasidir.
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8. TASINMAZ DEGERLEME UZMANLIGI

8.1 Yiiriirliikteki Tiizeye Gore Degerleme Uzmanhgi

Ulkemizde bazi yasa hiikiimlerinin hakca uygulanabilmeleri icin tasinmaz degerlerinin
saptanmas1 ve giincel tutulmasi gerekmektedir. Bu baglamda basta Anayasamiz olmak
iizere, Medeni Yasa, Kamulastirma, Emlak, Vergi Usul, TOKI, Devlet ihale, Gelir,
Belediye Gelirleri, Harglar, Kadastro, Imar, Ozellestirme, Sermaye Piyasasi, Kira,
Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu, Orman, Kat Miilkiyeti,
Koy Yasalarini sayabiliriz. Ayrica son yirmi yilda ¢ikarilan ya da yenilenen Imar Aflari
gibi daha bircok yasanin i¢inde tamimlanan ya da dolayli olarak gegen hiikiimlere gore
gayrimenkul degerlerinin giivenli belirlenmesi zorunludur. Deginilen yasalarin
degerleme acisindan temel ilkeleri, deger kavrami, degerleme veri ve yontemleri ile

degerleme uzmanlar1 a¢isindan incelendiginde asagidaki yap: ortaya ¢ikmaktadir.

Anayasa

1982 Anayasasinda tasinmaz degerleriyle dolaysiz ilintili olan hiikiimler, 6zel iyelige
konu taginmazlarin kamulastirilmasi ya da devletlestirilmesi i¢in konulmustur. Her iki
isin en 6nemli kesimini tasinmaz degerlerinin saptanmasi olusturmaktadir. Anayasa’nin
kamulastirmaya iliskin 46’1nc1 maddesi, ‘... Kamulastirma bedelinin hesaplanma tarz
ve usulleri kanunla belirlenir. Kanun kamulastirma bedelinin tespitinde vergi beyanini,
kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini, tasinmaz
mallarin birim fiyatlarim1 ve yap1 maliyet hesaplarin1 ve diger objektif Olciileri dikkate
alir. Bu bedel ile vergi beyanindaki kiymet arasindaki farkin nasil vergilendirilecegi
kanunla gosterilir...” hikkmii tasinmaz degerlemelerinde gozetilecek ilkelerin anayasal
diizeyde belirlenmesi agisindan ilgingtir. Anayasa’nin devletlestirmeyi diizenleyen
47’inci maddesi; °‘...Devletlestirme gercek karsiligi {izerinden yapilir. Gergek
karsiliginin hesaplanma tarzi ve usulleri kanunla diizenlenir...” hiikkmii degerin nesnel
bicimde gercek karsiligi iizerinden belirlenmesini ©Ongdéren en iist diizeydeki

diizenlemedir.
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Kamulastirma Tiizesi

Kamulastirma Yasasi, iilkemizde tasinmaz karsiliklarinin belirlenmesi konusunu en
ayrintili iceren yasadir. Yasada, hem temel degerleme yontemleri ve deger etmenleri,
hem de piyasada uzman, eksper denilen degerlemecilere iliskin diizenlemeler

bulunmaktadir.

Kamulastirma Yasasi’nda tasinmazin hangi deger iizerinden kamulastirilacagina iliskin
kesin bir hiikkiim bulunmamaktadir. Bununla beraber, degerleme ilkeleri ve idarelere
taninmis yetkilerden, yasada gecen kamulastirma bedeli’nin siirim degere karsilik

kullanildig1 anlasilmaktadir.

Yasa, degerleme veri, etmen ve yoOntemleri acisindan incelendiginde, degerleme
uzmanlarinin gozetmesi gereken deger etmenlerinin yeterince ayrmtili bicimde
diizenlendigi goriilmektedir. Taginmazin cinsi, tiirii, alani, degerini etkileyebilecek tiim
nitelikleri, vergi beyani, kamulastirma tarihinde resmi makamlarca yapilmis degerleme
sonuclarin1 ve bedelin tespitinde etkili olan diger objektif dlciitlerin dikkate alinmasini
ongormektedir. Degerlemenin bdylesine genis bir acidan ele alinmasi kamulastirma
bedelinin siiriim degeriyle denklesmesine yoOneliktir. Yasa, arazilerin gelir, arsalarin
karsilagtirma ve yapilarin maliyet yontemiyle ulasilan degerlerinin, yukarida deginilen
etmenlerle analiz edilmesini, kamulastirma bedeline bu yolla ulasilmasini

hiikkmetmektedir.

Kamulastirma Yasas1 2001 yilinda yiiriirliige konan Ek 4650 sayili yasayla 6nemli
degisikliklere ugramistir. Degisikliklerden biri, kamulastirmanin oncelikle satin alma
yontemiyle yapilmasinin 6ngoriilmesidir. Bu yontem satin alma ve pazarlik asamasinda
taginmazlarin degerinin belirlenmesini gerektirdiginden 4650 sayili yasa, kamulastirma
yapacak idareye kendi biinyesinde en az ii¢ kisiden olusan ‘kiymet takdir komisyonu’
kurma yetkisi tanimistir. Taginmazin kestirim degerini belirleyecek kiymet takdir
komisyonlarina ayrica, konuyla ilgili uzman, kurum ve kuruluslar, yerel emlak
komisyoncular1 ve sanayi- ticaret odalarindan bilgi alma olanagi taninmistir. Bu
degisiklikle her ne kadar kamulastirma bedelinin siiriim degerine yaklagmasi
amaclanmis olsa da, idarelerin olusturacagi kiymet takdir komisyonlarinin niteliklerine

deginilmemistir. Teknik tiizel ve ekonomik bilgiler gerektiren degerleme isleminin,
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egitimsiz ve deneyimsiz kisilerce yapilmasi, yiiriirliikkteki uygulamadan kaynaklanan
sorunlart azaltmanin aksine yeni sorunlarit dogurabilecek, yarginin yiikiinii daha da

artiracaktir (Cagdas 2001).

Kamulastirma Yasasi deger belirleme gorevini, satin alma ve trampa yoluyla yapilacak
kamulastirmalarda idarenin kiymet takdir komisyonlarina, taraflarin anlagamamasi
durumunda ise Asliye Hukuk Mahkemelerinin gorevlendirecegi bilirkisiler ile
hakimlere vermistir. Asliye Hukuk Mahkemeleri tarafindan atanacak bilirkisi kurullar
kamulastirma konu olan yerin cins ve niteligine gore ligii odalar listesinden, ikisi idare
kurulu listesinden bolgede tasinmaz iyesi olan miithendis ve mimarlar arasidan se¢ilmek
tizere toplam bes azadan olusacaktir. Yasa, bilirkisilerin nitelikleri ve c¢alisma
esaslarinin Maliye Bakanligi ile Baymdirlk ve Iskan Bakanligi tarafindan Tiirk
Miihendis Mimar Odalar1 Birligi’nin goriisii esas alinarak hazirlanacak bir yonetmelikle
belirlenecegini hiikkme baglamistir. Bu hiikkim uyarmmca, TMMOB Harita Kadastro
Miihendisleri Odasi’ndan goriis istemis, HKMO’nun 11 no’lu Tasinmaz Degerleme
Komisyonu bu konu kapsaminda, 4650 Sayili Yasayla Degisik 2942 Sayili
Kamulastirma Yasasmnin 15 ‘inci Maddesine Gore Bilirkisi Olma ve Calisma Ilkelerine
Iliskin Yonetmelik Taslagi’mi hazirlamistir. Bu dogrultuda hazirlanan yonetmelik

26.11.2006 tarihinde yiiriirliige girmistir.

Vergilendirme Tiizesi

Deger olciitlii vergilendirme sistemlerinin yiiriirliikte oldugu iilkemizde gayrimenkul
degerlerinin belirlenmesine iliskin ayrintili diizenlemeler bulunmaktadir. Bunun nedeni,
vergi tutarinin tasinmaz degerlerine bagli olarak hesaplanmasidir. Ayrica deger
belirleme, pek ¢ok demokratik iilkede oldugu gibi vergi disinda harclarin belirlenme ve
toplanmasi1 yoniinden de 6nem kazanmaktadir. Vergilendirme tiizesinin tagmazlarin

degerlemesine iliskin hiikiimleri genel ilkeleri yoniinden soyle irdelenebilir.

Emlak Vergisi Yasasi uyarinca, bina ve arazi vergisinin Ol¢iitii ‘vergi degeri’ dir. Arsa
vergi degeri, ‘kiymet takdir komisyonlar1’ tarafindan her mahallede cadde, sokak ya da
deger bakimindan farkli bolgeler hiz alinarak belirlenecek birim degerlere gore,
arazilerin vergi degerleri ise her il ya da ilge icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak)

gozetilerek kestiren birim degerlere gore hesaplanir. Bina vergi degerlerinin
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hesaplanmasinda, Maliye ile Bayindirhk ve Iskan Bakanliklari'nin ortaklasa
belirledikleri ‘bina metrekare normal insaat maliyetleri’ ile kiymet takdir komisyonlar1
tarafindan belirlenen arsa ya da arsa pay1 degeri ol¢iit alinir ve ‘Emlak Vergisine Matrah
Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik’ hiikiimlerinden yararlanilir.
Yasa’nin 2002 yilinda yapilan degisildikten dnceki uygulamasinda vergi degeri, ‘emlak
vergisinin mevzuatina giren bina ve arazinin rayi¢ bedeli’ olarak, rayi¢ bedel ise, ‘bina
ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim bedeli’ bi¢iminde tanimlanmaktaydi.
Son diizenlemelerle vergi degerinin tanim1 degistirilmis vergi degerini belirleme gorevi
tasinmaz iyelerinden alinarak belediyelere verilmistir. Bina ve arsa vergi degerleri,
yiikkiimliiliigiin baslangi¢c yilini takip eden yildan baslayarak her yil bir 6nceki y1l vergi
degerinin ‘yeniden degerleme orani’nin yarisi oraninda artirilmasiyla giincellenir. Vergi
Usul Yasasi’nda tanimlanan ve 1984 yilindan giiniimiize degin Maliye Bakanligi
tarafindan hesaplanarak yayimlanan yeniden degerleme oran1 6zetle, ‘Toptan Esya Fiyat
Endeksleri‘ndeki yillik artis yiizdesini ifade etmektedir. Tasinmaz degerlerinin siirekli
artis gostermesi, buna karsilik deger belirleme donemlerinin dort yilda bir yapilmasi
nedeniyle, vergi degerlerinin enflasyona karsi duyarliligt TEFE ile saglanmaya

calisilmistir (Aclar ve Cagdas 2002).

Emlak vergilerine 0lciit olacak arsa ve arazi birim degerlerinin belirlenmesi, Vergi Usul
Yasas1t hiikiimleri uyarinca olusturulacak kiymet takdir komisyonlar1 tarafindan
yapilmaktadir. Bu komisyonlar belediye baskam1 ya da atayacagi bir memurun
baskanlig1 altinda, belediyenin yetkili bir memuru ile tapu sicil miidiirii veya atayacagi
bir memur ve ticaret odasinca secilmis bir iiye ile ilgili mahalle ve kdyiin muhtarindan
kurulur. Araziye ait asgari Olclide birim deger belirlenmesinde gorevli takdir
komisyonlar1 ise, valinin baskanliginda defterdar, Tarim ve Koy Isleri Bakanlig: il
miidiirii ile il merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarindan sec¢ilmis birer iiyeden
kurulur. Ayrica, 4751 sayili yasa biiyiik sehirlerde takdir komisyonlarinin belirledigi
degerleri inceleme, denetleme ve gerektiginde degisiklikler yapmaya yetkili merkez
komisyonlar1 kurulmasini ongérmiistiir. Merkez komisyonlari, vali ya da vekalet
verecegi memurun baskanliginda, defterdar ya da vekalet verecegi memur, vali
tarafindan gorevlendirilecek tapu sicil miidiirii, ticaret odasinca gorevlendirilecek bir
iye, serbest muhasebeci mali miisavirler odasinca gorevlendirilecek bir iiye ile esnaf ve
sanatkarlar odalar1 birligince gorevlendirilecek bir iiyeden olusmaktadir. Ancak, hem

kiymet takdir hem de merkez komisyonlarinda gorev alan iiyelerin nitelikleri, mesleki
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formasyonlari, yeterliliklerine iliskin herhangi bir diizenlemeye vergilendirme tiizesinde
yer verilmemistir. Bu nedenle, komisyonlarda yer alanlarin degerleme alanindaki

yeterliliklerinin nasil saptanacagi belli degildir.

Gayrimenkullere iliskin islemler sirasinda degeri iizerinden alinan tapu ve kadastro
harglar1 da merkezi yonetimin Onemli gelir kaynaklarindan biridir. Harglar Yasasi
hiikiimlerine gore diizenlenen tapu kadastro harclari, tasinmazlarin vergi degeri ile
yiikiimlii tarafindan beyan edilmis olan degerlerden yiiksek olani iizerinden hesaplanir.
Yiikiimliilerin vergi degerinden daha diisiik beyanda bulunmalar1 durumunda, har¢larin
hesaplanmasinda vergi degeri temel alinmaktadir. Bu, vergi degerlerinin duyarli

belirlenmesini daha da onemli kilmaktadir.

Sermaye Piyasas1 Tiizesi

Sermaye Piyasasi Yasasi, biriktirimlerin menkul kiymetlere yatirilarak halkin ekonomik
kalkinmaya etkin ve yaygin bir sekilde katilmasini saglamak, sermaye piyasasinin,
giiven, aciklik ve kararlilik icinde ¢caligmasini, biriktirim sahiplerinin hak ve yararlarinin
korunmasini diizenlemek ve denetlemek amaciyla c¢ikarilmistir. Yasa, sermaye
piyasalarinda diizenleyici gorev yapmasinin yani sira piyasalarin denetlenmesini
saglamak amaciyla 6zerk ve kamu tiizel kisiligine sahip Sermaye Piyasast Kurulu’nun

kurulmasini 6ngormiistiir (A¢lar ve Cagdas 2002).

SPK kurumsal bir tasinmaz finansman sisteminin olusumu i¢in 6ncelikle menkul kiymet
yatirim ortakliklarimi diizenlenmis, gayrimenkul yatinm ortakliklar1 ve gayrimenkul
sertifikalari’na iliskin tebligleri yayimlamis, ardindan bu araglarin sermaye piyasasinda
saydam ve giivenilir bicimde islem goérmesi i¢in tasinmaz degerlemesine yonelik
yapilanma c¢alismalarini baglatmistir. Bu calismalarin sonunda, Seri:VIII, 34 no’lu
‘Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig’ ile Seri:VIII, 35 no’lu ‘Sermaye Piyasasi Mevzuati,
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ yiiriirlige konmustur. ‘Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig’, sermaye piyasast alaninda calisanlarin mesleki yeterlilik ve

niteliklerinin belirlenmesini, lisans verme ve sicil tutmaya iliskin kosullar1 diizenlemeyi
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ve gerekli egitim programlarmin agilmasini hedeflemektedir. Teblig bu amaclari
gerceklestirmek i¢in lisanslama ve merkezi sicil tutma faaliyetlerini yerine getirecek
‘Sermaye Piyasasi, Arastirma-Gelistirme ve Lisanslama AS’ adli bir anonim sirket
kurulacagin1 6ngormiistiir. Ancak, bugiine dek boyle bir sirket kurulmamistir. SPK bu
isleri ‘Sermaye Piyasast Kurulu, Lisanslama ve Sicil Tutma Grup Baskanhgr’
aracilifiyla siirdiirmektedir. ‘Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig’ ise; iilkemizde degerlemeyi bir meslek olarak goren ve
degerleme uzmanlarimin niteliklerini belirleyen ilk yasal diizenleme olarak goriilebilir

(Aclar vd. 2003).

Bu tebligde, °‘gayrimenkul degerleme sirketi, ‘Bir gayrimenkulun, gayrimenkul
projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel
degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkulun niteligi, piyasa
ve cevre kosullarimi analiz ederek uluslararasi alanda kabul goérmiis degerleme
standartlar1 ¢ercevesinde yazili olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi
degerleme uzmanlar1 vasitasiyla takdir edilmesi konusunda faaliyet gOsteren ve
Sermaye Piyasasi Kanunu’nda ekspertiz kurumu olarak ifade edilen hizmet sirketi’,
‘degerleme uzmani’ ise, ‘Bir gayrimenkulun, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesini yapacak, gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan istihdam edilen, sirketin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren
ingaat miihendisligi, harita ve kadastro miihendisligi, isletme, ekonomi, mimarlik ve
sehir ve bolge planlamasi gibi alanlarda asgari 4 yillik {iniversite mezunu ve
gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve Sermaye Piyasasi
Kurulunun lisanslamaya iligkin diizenlemeleri cercevesinde kendilerine Degerleme
Uzmanlig1 Lisansst verilen kisiler’ seklinde tanimlanmistir. Teblig ayrica degerleme
sirketinde istihdam edilmesi zorunlu olan bir sorumlu degerleme uzmani'ni, ‘Sirket
sermayesinde asgari % 10 oraninda pay sahibi olan, gayrimenkul degerlemesi alaninda
en az 5 yil deneyimi olan, degerleme uzmani sayilmak icin belirtilen sartlarin tamamin1
tasiyan ve sirket adina degerleme calismasini kendi kisisel sorumluluklari ile yiiriiten ve
sirket adina degerleme raporlarin1 tek basina imzalamaya yetkili olan degerleme

uzmant’ olarak tanimlanmaktadir.

55



Teblig ayrica, degerleme sirketlerinde calisacak degerleme uzman adaylarinin, lisans
belgesi alabilmeleri i¢cin degerleme uzmanlik smavina girerek basarilt olmalarint ve
alinacak lisans belgelerinin, her dort yilda bir yenilenmesini zorunlu tutmustur.
Yenileme i¢in degerleme uzmanlarinin ‘lisans yenileme egitim programlari’na
katilmalar1 gereklidir. Teblig, kurulacak degerleme sirketlerinin, anonim sirket olmasini,
0denmis sermayelerinin en az 300 bin YTL olmasini ve bunun en az %75’inin, en az iki
sorumlu degerleme uzmanina ait olmasi ile degerleme sirketinde sorumlu degerleme

uzmanlar1 dahil en az beg degerleme uzmaninin ¢alistirilmasini zorunlu tutmustur.

Degerleme ilkeleri acisindan incelendiginde ilgili tebligin, degerleme konusunda
yiriirlikte olan tiizelerde bulunmayan yenilikler getirdigi goriilmektedir. Bu
yeniliklerden biri, tebligin ekler boliimiinde gecen ve ‘Gayrimenkul projelerinin
degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Yeni
Tiirk Lirasi iizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa
degeri dahil Yeni Tiirk Liras1 {izerinden degerinin takdir edilmesi...” hiikkmii ile ifade
edilen ‘yatinm degeri’ kavramidir. Kisiden kisiye ve tasinmaza yapilan yatirimin
niteliklerine gore farklilasan yatirrm degeri ©znel bir kavramdir. Ozellikle GYO ve
gayrimenkul sertifikalarinda karsilasacagimiz, siirim degeri kavramindan farkli olan
yatirim degeri, cesitli ekonomik degiskenler, tasinmazin gelecekteki getirisi, pazardaki
sunu-istem, yonetsel kararlar, cevresel ve sosyo-kiiltiirel etkiler gibi pek ¢ok
degiskeninin kestirilmesini gerektirir. SPK bu amaclarla degerlemede, “Gayrimenkuliin
bulundugu bolgenin analizi, mevcut ekonomik kosullarin ve gayrimenkul piyasasinin
analizi, iizerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri, nakit/gelir’
akiglart analizi, maliyet olusumlar1 analizi, bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi,
en yiikksek ve en iyi kullamim degeri analizi” gibi degerleme analizlerinden

yararlanilmasin1 dngdrmiistiir (A¢lar vd. 2003).

Diger Baz1 Yasalar

Tapu Sicil Tiiziigii’niin ‘Ipotekli Bor¢ Senetleri, irat Senetleri ve Tasinmaz Mal Karsilik
Gosterilerek Cikarilan Senetler’ baslikli besinci boliimiinde, tasinmaz rehin degerinin
belirlenmesi i¢in ‘deger takdir komisyonlar1 ‘nin kurulmasi 6ngoriilmiistiir. Bu maddeye
gore tapu sicil miidiiriiniin bagskanliginda kurulacak deger takdir komisyonu, kadastro

miidiirliiglinden varsa miihendis yoksa kontrol memuru, defterdarlik veya mal
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miidiirliiglinden bir temsilci, ilgisine gore belediye enciimeni veya il veya ilce idare
kurulu tarafindan belirlenecek bir teknik eleman, degeri belirlenecek tasinmaz tarim
arazisi ise tarim miidiirliigiince, arsa veya bina ise sanayi ve ticaret odasi tarafindan

belirlenecek bir teknik eleman olmak iizere bes kisiden olusacaktir.

Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger Vergisi Yasasinda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Yasa’nin birinci maddesi ise yasa islevlerini yerine
getirecek ‘deger tespit komisyonu’nun, ‘Bakanlar Kurulunca satis kapsamina alinan
Hazineye ait tasinmaz mallarin deger tespit islemlerini yapmak iizere, tasinmazin
satisinin yapilacagi il veya illerde, il defterdarinin baskanliginda, milli emlak dairesi
baskanligi kurulan yerlerde milli emlak dairesi baskani ve emlak miidiirii. olmayan
yerlerde milli emlak miidiirii tasinmaz mal miilhak ilgede ise ilce mal miidiiri,
bayindirlik ve iskan il midiirii, tarim il midiirii, kiiltiir il midiirdi. turizm il miidiird,
orman isletme miidiirii, orman ve koy iligkileri basmiihendisi, tapu sicil miidiiri,
kadastro miidiirii, ilgili belediye baskani, Tiirk Miihendis ve Mimarlar Odalar1 Birligi il
koordinasyon kurulu sekreteri ve emlak¢ilar odasi veya derne8i baskanindan”
olusmasin1 ongormiistiir. Yasa ayrica, satis karar1 alinan taginmazlarin tahmini bedelinin
belirlenmesi amaciyla 2499 sayili Sermaye Piyasasi Yasasi’na tabi degerleme

sirketlerinden yararlanilmasina da olanak tanimustir.

8.2 Uluslararasi Degerleme Kuruluslar:

ABD, Almanya, Ingiltere gibi gelismis iilkelerde, degerlemenin, uygulama standartlar
ve mesleki etik kurallarinin olusturularak giivenilir ve seffaf olarak yapilmasini
saglamak amaciyla ulusal ve uluslar arasi bazda cok sayida degerleme Orgiitii
kurulmustur. Uluslararas: faaliyet gosteren bu kurumlardan biri Birlesmis Milletlere
baglh “Uluslararas1 Degerleme Standartlari Komitesidir”. 42 iilkeden 53 kurumun iiye
oldugu ve on kisiden olusan bir kurul tarafindan yonetilen kurulusun amaci, degerleme
alaninda standartlar olusturmak ve iiyeler arasindaki isgbirligini arttirmaktir. Komite,
ozellikle degerleme kavrami ve yontemleri {izerinde durmus, iiye kurumlara kaynak
olabilecek simav kriterlerini belirlemistir. IVSC iiye olan ve Avrupa’nin c¢esitli
ilkelerindeki degerleme kuruluslar1 arasindaki koordinasyonu saglayarak isbirligini
arttirma ve degerleme standartlarini olusturmak amaciyla 28 iilkeden 40 iiye kurulusa

sahip bir oOrgiit olarak kurulan “Avrupa Degerleme Birlikleri Grubu” ise benzer
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amaclarla “Avrupa Degerleme Standartlari” adi altinda bir rehber hazirlanmistir. Bu

rehberde 6ngoriilen standartlar ile,

a) Seffaf ve objektif degerleme raporlari hazirlanmasi igin degerleyicilere
yardimci olmak,

b) Degerleme mesleginin kalitesini yiikseltmek,

c) Degerleme raporlarinin acik anlasilir ve diger tiize hiikiimleri ile uyumlu bir
sekilde olusturulmasina iliskin yontemleri belirlemek,

d) Sirketlerin finansal tablolarinda yer alan bilgilerin dogru ve giivenilir olmalarini

saglayarak, kamuyu aydinlatma ilkesini etkin kilmak,

amaclanmistir (Aclar ve Cagdas 2002).

8.3 Degerlendirme ve Irdeleme

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi, yonetimi ve komisyonculugu konularin1 kapsayan
yasalar heniiz olusturulmamistir. Bu nedenle de son yillarda iyice onem kazanan bu
konulara ¢ok sayida teknik, sosyal ve yasal formasyonlu meslek iiyeleri sahip ¢ikmaya
caligmaktadirlar. Son yillarda kamusal amagh degerlemelerde farkli bir bakis agisi
egemen olmaya baglamis, 2001 yilinda ¢ikarilan ve yukarida da deginilen 4650 ile 4706
sayilt yasalarda SP Kurulunun tamidigr degerleme sirketlerinden yararlanma imkani

getirilmistir.

SP Kurulu ile de baglantili olmasi gereken tasinmaz degerleme uzmanlhigi, TMMOB
icinde pek ¢ok meslek odasinin da ilgisini ¢ekmektedir. Bu nedenle, TMMOB’ un,
Harita Kadastro Miihendisleri Odas1 Onciiliigiinde ve koordinasyonunda ‘““Tasinmaz
Degerleme ve Yonetimi Yiiksek Kurulu” gibi adlandirabilecegimiz bir kurul
olusturulmasi, terminolojide, ilkelerde, yontemlerde, verilerde ve belgelerde standart

saglanmasina ¢alisilmasi uygun olacaktir (Cizelge 8.1).
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Cizelge 8.1 Tasinmaz Degerleme Sisteminin Kurumsal Yapisi
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Yiiksek Kurul bagimsiz yetkisini, TMMOB Yasasi’nda yapilacak bir diizenlemeden ya

da konuya iliskin var olan yasalarimiz incelenerek diizenlenecek yasa giiclinde

kararname ya da ayr1 bir yasadan alarak, iilke tasinmaz piyasasini diizenleyen ve

yonlendiren Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii, SP Kurulu, Toplu Konut Idaresi,

belediyeler ile kamu kurumlar1 ve yerel yonetimlerdeki degerleme komisyonlariyla

etkilesimli calismalidir. Uluslararas1 degerleme kuruluslar1 ile de veri aligverisinde

bulunmalidir (A¢lar ve Cagdas 2002).
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9. COGRAFi BILGi SiSTEMi DESTEKLi TASINMAZ DEGERLEMESI:
AFYONKARAHISAR ORNEGI

Ulkemizde tasinmazlara iliskin teknik ve hukuki alt yapinin olusturulmasi iilke
ekonomisine biiyiik kazang¢ saglayacaktir. Bu kazancin saglanmasi icin gerekli olan alt
yapmnin olusturulmasindaki en biiyilk sorun, tasinmazlarin gercek degerlerinin
belirlenmesidir. Bu  degerler emlak  vergilendirmesinden kamulastirmaya,
Ozellestirmeden arazi uygulamalarina kadar bir¢cok uygulamada kullanilmaktadir. Cogu
gelismis ililkede tasinmaz degerlerinin belirlenmesi ve bunlarin vergiye yansitilmasi,

bilimsel bir tabana oturtulmustur.

Giiniimiizde bilisim teknolojileri 6zellikle CBS teknolojileri ve uygulama alanlari
onemli ol¢iide gelisme gostermistir. Bu gelismeyle birlikte CBS teknolojisinin taginmaz
degerlemesinde kullamimi ortaya c¢ikmistir. Tasmmmaz degerleme yoOntemlerinde,
tasinmaza iliskin veri tabaninin olusturulmasi ve bu veri tabaninda konumsal bilginin
agirlikli olmast CBS’ nin tasinmaz degerlemesindeki roliinii artirmistir. Bu calismada
tasinmazlarin degerlerinin tespitinde CBS’ nin kullanimi hakkinda bilgi verilmistir.
Bununla birlikte Afyonkarahisar il merkezinde, 80 mahalle iizerinde yapilan tasinmaz
degerlemesinde, nominal degerleme yontemi kullanilarak elde edilen sonuglar

anlatilmistir.

Bilisim teknolojilerindeki gelismelere paralel olarak CBS kavrami da diger bircok
iilkelerde oldugu gibi iilkemizde de son yillar igerisinde tasinmaz mal degerlemesinde
kullanilmaya baslanmistir. Genel anlamiyla CBS, konuma dayali karmasik planlama,
organize ve yoOnetim problemlerinin coziilebilmesi i¢in tasarlanan, cografi mekana
iliskin verilerin depolanmasi, islenmesi, yonetimi, modellenmesi, analiz edilmesi ve
goriintiilenerek ¢iktilarinin alinmast islemlerini gerceklestiren donamim yazilim ve
yontemlerin bileskesidir (Erdogan ve Giillii 2004). CBS teknolojisinin yayginlagmasi ve
farkl1 disiplinlerce kullaniminin artmasi disiplinler arasi isbirliklerini de artirmistir. CBS
destekli tasinmaz degerlerinin tespiti ile tasinmazlarla ilgili alim-satim, kiralama,
kamulastirma ve vergilendirme gibi bir¢ok islemde siiratli,dogru ve ekonomik ¢oziimler
saglanacaktir. Tasinmaz degerlerinin saptanmasinda konuma bagh verilerin ¢oklugu ve

ilke ekonomilerinin degiskenligi nedeni ile CBS’ nin 6nemi iyice artmaktadir.
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Tasinmaz degerleme sisteminin kurulmasiyla tasinmaz degerine etki eden faktorlerdeki
degisiklikler kolaylikla gerceklestirilebilecek ve alim-satim degerleri i¢in daha dogru ve

kullanigh degerler elde edilebilecektir.

9.1 Afyonkarahisar ili Cografi Konumu

Yiizélgtimii 14570 km? olan sehrin 2007 yili niifus sayimina gére niifusu 152 bin 500
kisidir. Afyonkarahisar ilinin biiyiik bir boliimii Ege Bolgesinin I¢ Bat1 Anadolu olarak
adlandirilan kesiminde bulunur. ilin dogusunda kalan topraklar i¢ Anadolu Bolgesinin
ozelliklerini gosterir. Giineybatida kalan ¢ok kiiciik bir par¢cada Akdeniz karakteristigini
gormek miimkiindiir. Afyonkarahisar ili, kuzeyden giineye dogru uzanarak, Bati
Anadolu ile I¢ Anadolu Bolgelerini birlestiren yiiksek alanin giiney parcasini
olusturmaktadir. Merkez ilge Afyonkarahisar'la birlikte, 16 ilce, 19 Merkeze bagh
belde, 78 ilcelere bagh belde olmak iizere beldeleriyle 490 koyliik bir il merkezidir.
Afyonkarahisar, Cobanlar ve Iscehisar bucaklariyla 62 koyiin bagl oldugu merkez
ilceyi olusturur (Sekil 9.1). Afyonkarahisar il merkezi 80 mahalle ve Organize Sanayi
Bolgesinden olusmaktadir. Onemli merkezleri birbirine baglayan kara ve demiryollart
Afyonkarahisar'dan gecer. Bu ozellikleri sebebiyle Afyonkarahisar, yollarin kesistigi,

bolgelerin birbirine baglandigi bir merkez konumundadir.

Sekil 9.1 Afyonkarahisar Ili
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Afyonkarahisar Doguda Konya, batida Usak, kuzeybatida Kiitahya, giineybatida
Denizli, giineyde Burdur, giineydoguda Isparta ve kuzeyde Eskisehir illeri ile komsudur.
Denizden yiiksekligi 1,034 m olup, 37° 45” ve 39° 17" kuzey enlemi, 29° 40" ve 31° 43~
dogu boylamu iizerinde yer almaktadir. Afyonkarahisar Ili arazisinin %47,5'm daglar,

9%32.6' sin1 platolar ve %19.9' unu ovalar olusturur.
9.2 Uygulama
Bu calismada Afyonkarahisar kent haritas1 ada bazinda 1\1000 6l¢eginde NETCAD

(AKU Lisans No: 3055) yazilimiyla sayisallastirilmis (Sekil 9.2) ve dxf formatia
doniistiiriilerek Arc GIS (AKU Lisans No: 37157307 27004) yazilimina aktarilmistir.

.| Netcad 5.0 GIS for, Windows - [Eciney-1.NCZ]
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Sekil 9.2 Afyonkarahisar Kent Merkezi
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Grafik verilere iliskin topolojik iliskiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya
hazir hale getirilmistir. Sonraki asamada Afyonkarahisar kent merkezindeki 80

mahallede 202 arsaya ait son donem emlak vergi degerleri Afyonkarahisar

Belediyesinden ve bu parsellerin rayi¢ bedelleri ise emlak¢ilardan toplanmistir

(Sekil 9.3).

— YOL

——— Demiryollan

:l Adalar

:l Askeri_Alanlar
_ | BUYUK_MARKET
T JDERE

| EcImIM_MERKEZI
|| BADET_MERKEZI

T | kamu_aLAN
| karAKOL
:l Kayaliktepeler
[ ] PAaRsSEL
| rEsmi_ALAN k.

SPOR_TESISI 0 500 1000 2000 3000 7 4000 5000 6000

PARSEL meters

Sekil 9.3 Kent Haritas1 ve Rayi¢ Bedelleri Belirlenen Parsellerin

Kent Icindeki Lokasyonlari
Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan parsellere iliskin emlak vergi degerleri, rayic

bedelleri ve degerleme tarihleri de sisteme girilerek (Sekil 9.4) Arc GIS programinda

grafik verilerle 6znitelik veriler iliskilendirilmistir (Sekil 9.5).
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Microsoft Access

i Dosya Digen  Girdntm  EMe  Bigm  Kavtlar  Araclr  Pencere  Yardm Yardmigin sor yazn -

AR E TR AT AL I=F=0)

EE PARSEL : Veritabam {Access 2000 dosya biginmi)
B PARSEL : Tablo

| | OBJECTID Shape Entity Layer Colar | Linetype | Shape_Length | Shape Area mah_adi PA_ADI | 2003-raig_hede| 2003-brimfiat_ &
> A Uzun ikili veri Palyline | PARSELALAN 20Uz 95.780363190 4354194006 M. Fevzi Cakmak 3828001 13 2
' 3 Uzun ikili veri Palyline  PARSELALAN 2002 27426533033 39896232574 M. Fevzi Cakmak | 3682001 19 3
4 Uzun ikili veri Polyling | PARSELALAN 20Uz 122.71716061] 919.09610172 M. Fevzi Cakmak 4085005 15 25
5 Uzun ikili veri Polyline | PARSELALAN 20Uz 78.432035695  341.16350063 M. Fevzi Cakmak 2740001 a0 15
6 Uzun ikili veri Polyline | PARSELALAN 2002 81.168350107 392.64785073 M. Fevzi Cakmak 2489003 175 kL
71 Uzun ikili veri Polyline | PARSELALAN 20Uz 55.241293664 . 184.07200034 Ali lhsan Pasa 273001 40 7
G Uzun ikili veri Palyline  PARSELALAN 20Uz 02.412508028 400.34840075 Ali lhsan Pasa 2714002 175 3
9 Uzun ikili veri Palyline | PARSELALAN 2002 143.856346747 1243.7063523 Gazi B017001 60 10
100 Uzun ikili veri Polyling | PARSELALAN 20Uz 79.838357100 394.01200073 Esentepe 2464007 3
111 Uzun ikili veri Polyline | PARSELALAN 20Uz 21880951329 29346289055 Al lhsan Pasa 270401 17 2
120 Uzun ikili veri Polyline | PARSELALAN 20Uz 90.40649756 48273716938 Gari 5152001 40 7
13 Uzun ikili veri Polyline | PARSELALAN 20Uz 103.29026528 65363905122 Gazi 3670001 55 g
14 Uzun ikili veri Polyline | PARSELALAN 20Uz 171.64270401 1574.6028029 Esentepe 27ra0nt 245 g
18 Uzun ikili veri Polyline | PARSELALAN 2002 B4.858332496 260.53350048 Esentepe 2750008 235 5
16) Uzun ikili veri Polyling | PARSELALAN 20Uz 70464557178 302.21125057 Esentepe 2764002 23 4
17 Uzun ikili veri Polyline | PARSELALAN 20Uz B69.297184249 28202515053 Esentepe 2756001 45 i
18 Uzun ikili veri Polyline | PARSELALAN 2002 81.123703532 406.49640076 Kanlica 2507002 ] 7
19 Uzun ikili veri Polyline | PARSELALAN 20Uz 77.991146892 367 92300065 Kanlica 3768005 17 3
200 Uzun ikl veri Palyline | PARSELALAN 20Uz 96.523223135 540.67995101 Kanlica 376008 15 2
211 Uzun ikl veri Palyline | PARSELALAN 2002 B4.214814406 427 8307008 Gazi 886741 85 15
220 Uzun ikili veri Palyline | PARSELALAN 20Uz 90.772432409 46964990085 Istiklal 722088 it} 12
23 Uzun ikili veri Palyline | PARSELALAN 20Uz 94.712183125  542.07880101 Gazi 861878 10 2
24 Uzun ikl veri Palyline | PARSELALAN 20Uz 13385730745 1108.3877021 Kacatepe 794329 65 10
25 Uzun ikl veri Palyline | PARSELALAN 20Uz 59.498318058) 206.97870035 Nazmi Saatci 919001 125 7
26 Uzun ikili veri Palyline | PARSELALAN 20Uz 75.651467758) 23313060043 Kacatepe 91807 70 10
27 Uzun ikl veri Palyline | PARSELALAN 2002 TB.E7A027452 395.54B40074 Fatih 2701001 175 3
28 Uzun ikili veri Palyline | PARSELALAN 20Uz 115.31076933 81474780152 Fatih 2423012 120 2
290 Uzun ikili veri Palyline | PARSELALAN 20Uz 36050309578 B369.6209119 Mazmi Saatci 914001 45 7
300 Uzun ikili veri Palyline | PARSELALAN 2002 86.020844900° 40719858076 Kacatepe 778164 225 5
3| Uzun ikl veri Palyline | PARSELALAN 20Uz 78.051967745 35694090067 Nazmi Saatci 1053012 225 5
32| Uzun ikili veri Palyline | PARSELALAN 20Uz 214.06477157 1681.5344031 Istiklal 137007 i 7
33 Uzun ikili veri Palyline | PARSELALAN 2002 120.84713385  586.04000186 Istiklal 135007 40 10
34 Uzun ikili veri Palyline | PARSELALAN 20Uz 103.25839907 . 552.03800102 Lafer 140011 2 7
: 35 Uzun ikili veri Palyline | PARSELALAN 20Uz 134.04870933 . 1074.9280520 Ormek Eder 114001 ] 5,
kave (1 ¢ [ 1 (v M) ame < [ | B

Sekil 9.4 Veri Tabanmi1 Yazilimi Yardimi ile Sisteme Veri Girisi

64



% Untitled - ArcMap - Arcinfo

‘ File Edit Wiew Insert Selection Tools Window Help ‘

LET IR TR — AL Y=
J Donast * | Lo | HEset s & | S |
‘ Editor ~ | 3 |459 ¥ Task lL’roéteNaw Feature ‘_"_I f-3.’g=.t:| j |/\’ = ‘Eﬁ ‘c*;] |
iy B
= £ Layers
= [ PaRsEL
m| 4
H M Adalar
- & QQ
‘ EL N ]
LA
NP
1, Identify
@
Identify from l <Top-most layer> .Ll [éﬁ i
8 PfF‘?SEEL Location: |291J184‘060 4,292,692, 167 Unknawn Ur o k‘ !o’
Field I Walue | “~ @
Color z LI
Linetype DUz Pl
Shape_Length 377460986 = 4
Shape_Area 7867941815
2003-rais_bedel m2 5
2005-brimfist_mz 30
2003-brimfiat_mz 9
PA_ADI 3952001
mah_adi Hoca Ahmet Yesevi
Deder_Tarihi 15,10,2005 &
Deder_Tarihleri 15.12.2003 3
|
Display Selection ELAERRT [ ¥]
‘Qrawing' kl:)d—13|D' AT i‘.z‘@ﬁma\ « (10 | B I U é' &~ i' dls |

| |285740.776 4288772.113 Unknawn Units

Sekil 9.5 Verilerin iliskilendirilmesi

Daha sonra Afyonkarahisar Kadastro Miidiirliigiinden bu parsellere ait koordinatlar

alinarak sisteme girilmistir.

Sisteme girilen sozel veri tabanindaki bu bilgilerin sorgulanmasi ise Arc GIS
programindaki SELECTION meniisii altinda bulunan Select By Attibutes komutu ile
yapilmaktadir. Ekrana gelen meniide calisma tabakasi ve sorgulamada kullanilacak
kriter se¢me islemi gerceklesir. Sekil 9.6 ‘de yapilan sorgulamada birim m® fiyat1 50
YTL’ den biiyiik olan yerler goriilmektedir. A¢ilan meniide sorgulama kriteri yazilarak
islem gerceklestirilir. Sorgulama sonucunda ekrandaki nesnelerin sorgulamaya uyanlari
farkli bir renk veya bicimde goriilebilmektedir. Sorgulama sonucu adet olarak da

belirlenebilmektedir.
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"'.Untitled - ArcMap - Arcinfo

J Fie Edit Wiew Insert Selection Tools Window Help ‘

D@8 cer o (¢ [ esnw

JQDAna\yst"Laysrl j@/}o,éég|b|‘g|
J Editar = | Y |ﬁj Task; [Craate Now Fasture = | rarget | k| |X = ‘ ‘ |
=

= £F Layers
= G C:\Documents and Settir
= BUYLK_MARKET
|

= 4 PARSEL

Method: [ Create a new selection =l

[zami] i)
[20085-1ais_bedel_m2] =

Gt Unigue Yalues | Go To:

SELECT * FROM PARSEL WHERE
[2008-brirmfiat_m2] »50

Clear | “erify | Help | Load... | Save... I
aK i Apply | Cloze |
JQrawing' X @0~ &~ = aAd =
Selects Features by their attribute values | 283982.097 4292934.921 Unknown Urits

iy Baslat . 0 ek f % Untitled - ArcMap - Ar... €)1 7

Sekil 9.6 Birim m” Fiyat1 50 YTL’den Biiyiik Olan Yerler

Sonraki asamada Afyonkarahisar i¢in taginmaz degerlemesinde kullanilmak iizere
tasinmaz alirken fiyat1 etkileyen faktorler belirlenmistir. Bu faktorler, sosyal faktorler,

cevresel faktorler ve kisisel faktorler olmak iizere ii¢ baslik altinda toplanmustir

(Cizelge 9.1).
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Cizelge 9.1 Tasinmaz Fiyatin1 Etkileyen Faktorler

SOSYAL
FAKTORLER

CEVRESEL
FAKTOR

KiSISEL
FAKTORLER

DIGER
FAKTORLER

Otobiis duraklarina

olan yakinlik

Egitim alanlarina

olan yakinlik

Cevrede oturanlarin

ortalama geliri

Parselin sekli

Tren istasyonlarina

olan yakinlik

Bolgenin egim

durumu

Calisma alanlar

Parselin cephe

sayi1st

Ibadet merkezlerine

olan yakinlik

Giirulti oran1

Tercih edilen niifus

yogunlugu

Parselin ada

icerisindeki konumu

Karakollara olan

yakinlik

Suc bolgeleri

Imar plani ile izin
verilen kat adedi

say1s1

Itfaiyeye olan
yakinlik

Sehir merkezine

olan mesafe

Imar plan ile
verilen kullanim

alanm yiizdesi

Otogarlara olan

yakinlhik

Her kent icin tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan faktorlerin farkli olacagi

bir gercektir. Bu amagla Afyonkarahisar kentinde tasinmaz alirken fiyata etki eden

faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 60 kisi iizerinde yapilan bu anketlere verilen

cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi belirlenmistir. Daha sonra bu

katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in kullanilacak olan nominal yontemde

agirlik katsayisi olarak kullanilmistir (Sekil 9.7 ).
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B3 Microsoft Excel - anket_sonug

: Dosya Digen Gordndm EMe  Bigim  Araglar  Weri  Pencere  Yardm Wardim icin sary yazn -8 X
HANEA = FEWETIE RN A N R R TR T XC N - A 10 K]z A EEERTw 0 dnEse oA
ER - A =(D6*10)/D3
A B TR N - [N N N T N O O O
11 TOPLAN KATILIM=60 1
2 |SOSYAL FAKTORLER T.s. % ORAN PUAN AGIRLIKW)
g Otobis duraklanna olan yakinlk kE] B5.00 10 1.08 1
4 Tren istasyonlanna olan yakinhk 3 5.00 1 0.08 2
5 Biiyilk marketlere olan yakinlik 30 50.00 i 0.83 5]
B ibadet merkezleting alan yakinlk 32 53153 8 0.89 4
7 Karakola alan yaknhk 14 23.33 1 0.39 5
g itfaiyeye olan yakink B 10.00 7 0.17 B
g Otogarlara olan yakinlk 10 1667 3 0.28 7
EVRESEL FAKTORLER
Editim alanlanna olan yakinlk 27 45.00 7 0.75 9
Biilgenin edim durumu 12 20.00 3 033 10
Gordltd orani 35 58.33 & 087 N
Sug balgeler 24 40.00 6 067 12
Sehir merkezine olan mesafe kE] B5.00 10 1.08 13
KiSiSEL FAKTORLER
Cevrede oturanlann ortalama gelin 15 25.00 4 042 17 %ORAN | AGIRLIK
Caligma alanlan 21 35.00 5 058 18 26.11 0.44
Tercih edilen nifus yogunlugu 11 18.33 3 031 19
DIGER FAKTORLER
Parselin gekli 30 50.00 8 083 20
Parselin cephe sayisi 23 38.33 6 064 21
Parselin ada igensindeki durumu 17 2833 4 04| = 1
imar plani ile izin verilen kat adedi sayisi o] 50.00 & 1.00] 24
Imar plani ile verilen kullamm alan yizdesi 21 35.00 5 058 25 3
_"7q< v nhGayfal { Sayfa2 [ Savfad / k3 | 2
Haar SAY]

| @ epooon -

Sekil 9.7 Veri Taban1 Yazilimi Yardimi ile Hazirlanan Anket Sonuclari
ve Bulunan Agirlik (W) Degerleri

Nominal yontemin matematiksel modeli asagidaki gibidir (Yomralioglu 1997b).

N.D.=) w*f 9.1

Burada,

N.D. :Nominal Deger

w D Agirhik

f : Faktor degeri

olarak verilmistir.
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Biitiin agirlik katsayilart belirlendikten sonra Nominal Degerleme Yontemi Tablosu
hazirlanmistir. Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin c¢arpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir. Puanlama yapilirken Cizelge 9.1 ’deki faktorler gbz Oniine
alinarak secilen 202 parselin ilgili faktorlere mesafesi en yakin olanina veya kose basi
parsele rastlayanina 100 puan verilmistir. Biitiin nominal birim degerlerinin toplami
sonucu Toplam Nominal Deger (TND) bulunmustur. Toplam Birim Fiyatin Toplam
Nominal Degere boliinmesi ile bir k katsayis1 bulunmustur. Bulunan k katsayis1 her
tasinmaz i¢in bulunan Nominal Birim Deger ile carpilarak Nominal Birim Fiyatlar
bulunmustur. 202 taginmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin

dogru oldugu diisiiniilen 10 adet tasinmaz baz alinarak tekrarlanmistir. Son olarak da

rayi¢ bedeli kesin dogru olduguna inanilan tek bir tasinmaz baz alinarak yapilmistir

(Sekil 9.8).

B3 Microsoft Excel - NOMINAL_YONTEM 9=
IE_] Dosya Digen Gordndm  Eke  Bicim  Araglar  Veri  Pencere  Yardm Wardim icin sory yazn -8 X
RN RERE 1= WA <SR RARAN - SRS 8 (N RN - B -0 -RK7T AIEEEHAIB % 0 wABFEE|D-H-A-H
AE41 o F
8} R aQ R S ili U ka WY X i z AL AR A AD N
171, 100 | 50 [57.14] 100 | 100 100 168.13 59.48 100 164.42 64 76 100 207.89 48.08
172) 100 | 25 |57.14|66.67| 75 350 162.40 A6.40 350 149.16 42.62 350 200.80 57.40
173 100 | 50 |71.43|66.67| 75 200 164.86 52.45 200 151.51 75.76 200 204.06 98.01
174) 100 | 26 | 100 |BE.E7) 75 a0 17177 29.11 a0 157.76 31.69 a0 212.48 2353
178 0 25 |B871|BEE7| 75 40 133.10 30.05 40 122.25 32.72 40 164.65 2429
176) 100 | 25 | 100 |BBE.B7)| 75 40 156.00 25.64 40 143.28 27.92 40 192.98 2073
177,100 | 25 | 100 |BBE.B7| 75 200 168.25 84.13 200 154.54 2 200 208.14 96.09
178 100 | S0 |8571|6BE7| 75 0 161.80 0.00 0 148.61 0.00 0 20016 0.00
179 100 | 25 |57 14|6667| 75 40 156 43 25457 40 143.68 27 .84 40 193.52 2067
180) 100 | 75 |8571|66.67| 75 40 161.70 24.74 40 148.52 2653 40 200.03 2000
1681) 100 | 50 | 100 |BE.67| 75 40 159152 25.01 40 146.68 2723 40 197 .63 20.22
162) 100 | 25 |8571|66.67| 75 B0 154.41 36.86 60 141.683 42.31 60 191.02 3141
183) 100 | 50 [71.43] 100 | 100 B0 160.12 37.47 B0 147 .08 40.60 B0 198.07 30.28
184) 100 | 26 [8571] 100 | 100 B0 155.54 36.58 B0 142.86 42.00 B0 192.41 31.18
185 100 | 25 [8571) 100 | 100 B0 158.18 37.69 B0 146.20 41.04 B0 198.91 30.47
186) 100 [ S0 8571 &0 |B25 a0 148.65 33.64 a0 136.53 36.62 a0 183.689 2719
187 100 | S0 |71.43|6BE7| 75 a0 15193 32.90 50 139.58 3582 50 188.02 259
1886667 S0 |7143|6EE7| 75 a0 14577 34.20 50 133.88 37.34 50 180.33 X773
189 100 | 75 |8671|6667| 75 a0 14926 33.50 a0 137.08 3647 a0 184.64 27 08
1900 100 | 25 8571|6667 75 a0 151.10 33.08 50 136.78 36.03 a0 186.92 2675
191 100 | 25 | 100 |B6.67| 75 40 164.08 2438 40 150.70 26.54 40 202 87 18.71
192) 100 | 25 |8671|6E.E7| 75 400 155.24 36.81 400 142.58 35.65 400 192.04 48.01
193 100 | 26 |8671|BEE7) 75 150 160.95 93.20 180 147 83 98.55 180 198.11 Fh 8
194) 100 | 25 [71.43] 100 | 100 140 167.93 83.37 140 154.24 90.77 140 20774 B7.39
195 100 | 50 [8571) 100 | 100 100 168.64 £9.30 100 154.83 B4.56 100 208,62 47.93
186 100 | 25 [ 100 | 100 | 100 400 15957 gese 400 145.93 3673 400 197.89 4847
197 100 | 75 [ 100 | 100 | 100 500 16699 33.40 500 1563.37 3067 500 208.57 4131
186 100 | 25 [ 100 | 100 | 100 500 163.91 32.78 500 160.55 3011 500 20277 40.55
199 100 | 75 [8571] 100 | 100 100 17385 o7.52 100 169.68 62 63 100 216.06 46.50
200, &0 25 |71.43|6667| 75 100 150.27 Bb6.55 100 136.01 72.46 100 185.69 53.60
201 100 | 25 [B571] &0 | 6246 100 151.26 B6.11 100 135.93 71.88 100 187.12 53.44
202 100 | 76 [4286| 80 | 624 100 1582.20 B5.70 100 139.79 71.63 100 188.28 58311
203 100 | 80 |71.43|28.57) 25 100 144.74 B9.08 100 132.94 76.22 100 178.05 55.85
204) 100 | 50 |8571)|28.57) 25 100 134.93 741 100 123.93 80.69 100 166.92 55891
205
206 \ M Y
1207 | TBF= 26650.00 TBF=1345.00 BF= 200
1208 207807 Y THD= 153534.75 THD=1345 MD=200.00
1209 k= 0.1865863 k=|1.000000003 k=0.9995929395
|210] 10 TANE BAZ ALINARAK YAPILDI BILIMEN BIR| SABIT ALINDI ~
1 4 » whSayfal / Sayfaz / savfa3 / < ]

Haair SAYI

Sekil 9.8 Veri Taban1 Yaziliminda Hazirlanan

Nominal Degerleme Yo6ntemi Tablosu
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Sonraki asamada Arc GIS yaziliminin Geoistatistiksel Analiz modiili kullanilarak,
Nominal degerleme yontemi ile belirlenen tasmnmaz degerleri Inverse Distance
Weighting (IDW) enterpolasyon metodu kullanilarak enterpole edilmistir. IDW adindan
da anlagilacagi tlizere belirli bir lokasyon hakkinda veri tahmini yapabilmek i¢in o
lokasyona yakin noktalarin, tahmin hesaplamasinda daha agirlikli rol almasi ve daha

uzak olan noktalarin ise daha az etkili olmasi ilkesine dayanan bir tekniktir. Bu sekilde

tiim kente ait tasinmaz deger haritasi elde edilmistir (Sekil 9.9).

Legend

5-18.04
18.04 - 23.71
23.71-26.18
26.18 - 31.85
31.85 -44.89
44.89 -74.84
74.84 - 143.7

143.7 - 301.8 % 1
301.8 - 665.1 0 500 1000 2000 3000 © 4000 5000 6000

665.1 - 1,500 meters

Sekil 9.9 Afyonkarahisar Kenti Tasinmaz Deger Haritasi (m*/YTL)

Sekil 9.10’da da Afyonkarahisar Merkez Dumlupinar Mahallesine ait taginmaz deger

haritas1 gosterilmistir.
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Sekil 9.10 Dumlupinar Mahallesine Ait Tasinmaz Deger Haritasi (m*/YTL)

Tiim kent goz 6niinde bulunduruldugunda hesaplanan birim m” fiyati ile gercek alim
satim degerleri ortalama %65 oraninda ortiismektedir. Mahalle bazinda bolgesel olarak
hesaplanan birim m’ fiyati ile gercek alim satim degerleri karsilastirildiginda
yaklagikliklar ortalama %90’ a ¢ikmaktadir. Yine ayni metotla tasinmazlar ici vergi
degerleri de enterpole edilmek suretiyle bulunmustur. Afyonkarahisar icin elde edilen
vergi degerleri ve rayi¢ degerleri karsilastirildiginda ortalama olarak rayi¢ bedellerin
beyan edilen emlak degerlerinin yaklasik 2 katina tekabiil ettigi goriilmektedir
(Sekil 9.11). Bu da eksik beyan ve hatali degerleme yiiziinden Belediyenin emlak
vergilerinden tahsil edebilecegi gelirin yalniz %60’ 1n1 toplayabildigini gostermektedir.
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PARSELLER

Wl emlak vergi degeri m2 W rayic bedel m2

Sekil 9.11 Alim-Satim ve Vergi Degerleri

72



10. SONUC VE ONERILER

Yapilan bu ¢alisma ile Afyonkarahisar il merkezine ait gayrimenkul birim metre kare
fiyatlarina ulasilmistir. Boylece istenilen bolgenin birim fiyatlar1 yapilan proje ile
goriilerek o mevki hakkinda mali bilgiler saglanabilmektedir. Bu bilgilerden 6zellikle
Dumlupinar Mahallesi ve ¢evresindeki birim fiyatlarinin yiiksek oldugu gozlenmistir.
Dumlupinar Mahallesi kendi icinde incelendigi zaman bulunduklar1 konuma gore fiyat
farkliligi goze carpmaktadir. Bu durum tasinmazlarin fiyatlarinin bulundugu sokaga,
cevresindeki yola gibi ozelliklere gore degistigini yani konumunun Onemli oldugu
sonucunu vermistir. Dumlupinar Mahallesi bir daire olarak diisiiniiliirse, daire

biiylidiikce Afyonkarahisar il merkezi i¢in birim fiyatlarinin diistiigii goriilmektedir.

Ulke ekonomisi agisindan tasinmaz degerlemesinin dogru bir bicimde yapilmasi ¢ok
onemlidir. Tasinmaz degerlendirmelerinin gergek¢i bir sekilde yapilamamasi sonucunda
emlak vergisinden, kamulastirmaya, ozellestirmeden arsa ve arazi diizenlemesine kadar
bircok uygulamalarda ekonomik ve sosyolojik problemler ortaya c¢ikmaktadir. Bu
nedenle tasinmaz degerlemelerinin objektif olarak yapilabilmesi gerekmektedir. Bu da
ancak tasinmaz degerlemesinin bilimsel esaslara oturtulmast ile miimkiindiir.
Giiniimiizde bilgisayar teknolojisinin gelismesi hesap yiikii agir karmasik metotlar
rahatlikla kullanilabilir hale getirmistir. CBS teknolojisi ile tasinmaz degerleme
metotlart entegre edildiginde, tasinmazlarin degerleri objektif kriterler 1s18inda yiiksek
dogruluklarla tahmin edilebilmektedir. Yine bilgisayar teknolojisi yardimiyla
tasinmazlara etki eden kriterler artirtlip azaltilabilmekte, gerektiginde bu kriterlerin
agirliklar kolaylikla degistirilebilmektedir. Yapilan bu calisma ile taginmazlarin rayic
bedelleri %90’ lara varan bir dogrulukla tespit edilmistir. Calisma ile belirlenen rayic
bedeller kamulastirma, emlak vergilendirmesi, kamu kurumlarina ait tasinmazlara
yonelik muhammen bedel belirleme, alim-satim ve kiralama islemlerinde
kullanilabilecektir. Boylelikle yanlis degerlemeden kaynaklanan vergi ve gelir kayiplari

en aza indirilebilecektir.

Onemli bir kavram olan tasinmaz degerleme yontemi iyi secilmelidir. Gergek degere
ulagsmak imkansiz olmasina karsin bizim icin dogruya en cok yaklasan, satilacak
tasinmaz hakkinda genel bir bilgi veren yontem yeterli olur. Bu ¢alismada da nominal

yontem kullanilarak dogruluk saglanmistir.
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Tasinmaz degerine getirilecek bir standart ile devletin geliri artacaktir. Getirilecek bu
standardin temelinde de verileri toplamak, analiz etmek ve degerlendirmek yatmaktadir.
Tasinmaz deger haritalarinin {iiretilmesi de degerlendirmeye iyi bir altlik teskil

edecektir.
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