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OZET

TURKIYE’DE EMLAK VERGI SISTEMINE KUME DEGERLEME iLE
YAKLASIM

Tasinmazlarin ekonomik faaliyete konu olan alim-satim, trampa, irtifak hakki tesisi,
kiralanmasi, tapuda ayni ve smirli hak tesis edilmesi ve taginmazlarin
kamulastirilmas1 gibi pek c¢ok uygulamalardan vergi ve har¢ alinabilmesi
tasinmazlarin  degerinin bilinmesine baglidir. Ulkemizde tasinmaz degerleme
calismalan, farkli kurum ve kuruluslarca yiiriitiilmekte, standartlar1 ve metodolojileri
belirsiz ve farkli olmaktadir. Vergilendirme amacl yapilan uygulamalarda genellikle
politik bakis hakim olmaktadir. Bu ylizden emlak vergi sisteminde onemli olcilide

vergi kayiplar1 olugsmaktadir.

Bu calisma kapsaminda, 6zellikle emlak vergi sisteminin teknik boyutu irdelenmis,
secilmis tilkelerde uluslar arast durum ile tekil degerleme ve kiime degerleme
arasindaki farklar incelenmistir. Ulkemizde mevcut yap1 stokunun énemli bir kismi
kentsel doniisiim bolgesi kapsaminda yenilenmesi amaclanmaktadir. Calisma
kapsaminda kentsel doniisiimlerin uygulandig nitelikte bir yerlesim birimi segilerek
vergilendirme amagh kiime degerlemesi yapilmistir. Bu ¢alisma sonucunda tasinmaz
degerlemesinde istatistiksel teknikler sayesinde, degerlemecinin diisiincelerine
dayanan tahminlerin disinda, tasinmaz degerinin dogrulugunu veya pazar degerine
yaklasimi destekleyen veriler sunulabilmekte, bu veriler sayesinde de analiz
edilebilir, glincellenebilir diizeyde tasinmaz degeri tahmin edilebilme imkani
saglamaktadir. Vergilendirme amagli kiime degerleme ile iiretilen verilerin diger
amaclarla yapilacak tasinmaz degerleme faaliyetlerinde de kullanilabilecegi

gorilmiistiir.

Anahtar Kelimeler: Emlak vergisi, tasinmaz degerlemesi, kiime degerlemesi.
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ABSTRACT

MASS VALUATION APPROACH TO THE REAL ESTATE VALUATION
SYSTEM IN TURKEY

Real estate taxes and fees in economical issues such as transaction, excambium,
constitution of servitude, renting, establishment of real and limited real rights on land
registries and expropriation etc. belongs to values of the properties. In our country
real estate valuation activities are conducted by various institutions and
organizations, standards and methods are different from each other and indefinite.
Generally political views dominate the taxation implementations. Therefore crucial

tax losses arise in real estate taxation system.

In this study, real estate taxation system is examined technically, international
situation and differences between single and mass valuation are studied in chosen
countries. In our country, it is aimed that a great amount of building stock will be
renovated in the scope of urban transformation. Within the scope of this study, a
mass valuation with the purpose of taxation is made by chosing a residential location
from an urban transformation area. As a result of this study, due to the statistical
techniques, apart from the opinions and estimations of the valuers, data outputs can
be provided in order to approach to market value or more accurate value of the real
estates. Thus, estimation of real estate value can be possible on an analyzable and
updatable level. It is also observed that outputs producted with real estate valuation
fort he taxation pruposes can be used in other property valuation implementations for

various purposes.

Keywords: Real estate tax, real estate valuation, mass valuation.
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1. GIRIS

Tasinmaz mallar yalniz tilkemizde degil, ayn1 zamanda diinyada da bir yatirim araci
olarak goriilmekte ve bu amagla degerlendirilmektedir. Biitiin varliklarin Pazar
degerlerinin belirlenmesi siireci, birbiriyle iliskili pek c¢ok etkenin birlikte
gbzetilmesini gerektiren karmasik, ayrintili ve kapsamli bir faaliyetler kiimesidir

(Koktiirk, 2011).

Tiirkiye’de tasinmaz degerleme, kamulastirma, devletlestirme, 6zellestirme, kentsel
doniisiim, vergilendirme, toprak diizenlemeleri ve irtifak hakki tesisi gibi kamusal
uygulamalar ile sermaye piyasasi, bankacilik, sigortacilik, kredilendirme gibi 6zel
sektor uygulamalarinda ihtiyag duyulmaktadir. Tasinmaz degerlemesi; kentsel
planlama ve doniisiim faaliyetlerinin rant etkisinin hakkaniyetli bir sekilde kontrolii,
gayrimenkullerle ilgili uyusmazliklarin yargi mercilerinde ¢oziimiinlin hizlanmasi,
sermaye piyasalarinin seffaflasmasi, vergi adaletinin saglanmast ve kamu
kaynaklarinin etkili ve verimli yOnetilmesi anlaminda oOnemli fonksiyonlar
tistlenmektedir. Bu sebeple tasinmaz degerlemesi, hem kamunun hem de bireylerin
haklarinin korunmasi baglaminda 6nem tasiyan ¢ok disiplinli bir altyap: iizerine

kurulmus {ist bir disiplindir.

Tasinmaz Degerlerinin saptanmasi, 6zel iyelik hakkinin var oldugu gelismis
ilkelerde bilim adamlarmin yaklasik bir asirdan beri lizerine 6nemle egildikleri,
¢oziim icin kendi iilke kosullarina gore biiyiik cabalar harcadiklar1 ve siirekli

gelistirdikleri bir ugrasi alan1 olmustur (Aglar, Cagdas, 2008).

Bir malin degeri, her zaman duragan olmayip, zamandan zamana, durumdan duruma
ve hatta inceleme goriisiine gore degismektedir. Degerlemede goriilen bu
degismelerin, hem degeri belirleyen ve hem de onun sonuglarini kullanan gercek ya
da tiizel kisiler tarafindan siirekli goz oniinde tutulmasi gerekir. Bu noktada; amag
bilinmeden, bir malin degeri saptanamaz ve bir degerlemenin sonuclari, deger

belirlemedeki amag bilinmeden dogru olarak yorumlanamaz (Koktiirk, 2011).



Bu durumda bir malin degerini saptamak, ‘“saptamanin amacina yanit verecek
bicimde, onun kestirimsel degerini para olarak nitelemektir” denilebilir. Bu ise,
taginmazin niteliklerinin, degerlemenin amacinin, pazarin durumunun ve kosullarinin

tanimlanmasini ve karsiligin 6znel etkilerden arindirilmasimi gerektirir. (Miilayim,

2008; Koktiirk, 2011).

Iyi bir yerel gelir sisteminin gdrece verimli ve kararli, 6zel ekonomik kararlar
tizerindeki etkileri agisindan yansiz, basit, kestirilebilir ve adil bir yapida olmasi
gerekmekte; oOteki yerel vergi tiirlerine gore emlak vergilerinin genel anlamda bu
Olciitlerin tiimiinde basarili oldugu soylenebilir. Taginmaz piyasalari, isletme cirolari
ya da ticretler gibi ekonomik etkinliklerin diizeylerindeki yillik degisikliklere gorece
yavag yanit veren uzun erimli varlik degerlerini yansitir. Bu nedenle emlak vergisi,
ticret ya da gelir gibi vergi kaynaklariyla karsilagtirildiginda yonetimlere daha kararl
bir gelir saglar. Diger bir Olgiit de adalettir. Adalete vergi kuraminin iizerinde
yapilandigr iki farkli acidan yaklasilabilir: Bunlardan biri yararlanma, digeri de

O0deme gilicii ilkesidir (Cagdas, 2007).

Emlak vergisinin bir baska niteligi de toprak kullaniminin yonlendirilmesinde kamu
yonetimleri tarafindan bir arag olarak kullanilabilme potansiyelidir. Avrupa Birligi
(EU 2004), emlak vergisine iliskin bir tasarimin yoksullugun azaltilmasi ve
toplumsal esitlik hedefleriyle tutarli olmasini; emlak vergisinin sosyal ve c¢evresel
hedefleri gozeten, topragin etkin kullanimimi 6zendiren ve toprak spekiilatorliigiinii
Onleyen bir ara¢ olarak algilanmasi gerektigini belirtmektedir. Birlesmis Milletler
Avrupa Ekonomik Komisyonu (UNECE, United Nations Economic Commission for
Europe) (1996) da benzer bigimde, emlak vergi sistemlerinin izleyen niteliklere sahip
olmasini belirtmektedir. Emlak vergisi, acik¢a tanimlanmis sosyal hedeflere hizmet
etmelidir, emlak vergisi, kamunun adil gordiigii bir bicimde yonetilmelidir,
kaynaklarin 1y1 kullanilmasini desteklemelidir, emlak vergi sistemi, kamu gelirlerinin
artigina olanak taniyacak yapida olmalidir, gérece basit ve diisiik maliyetli olmalidur,
O0demelerden kaginmay1 gli¢lestirecek onlemleri icermelidir, vergi ylikiiniin toplum
iginde esit bir bigimde paylastirilmasini saglamalidir. Emlak vergisi ya da genel
anlamiyla taginmazlar iizerinden alinan vergiler, toprak yonetiminde kullanilabilecek

bir mali arag¢ olarak goriilebilir (Cagdas, 2007).



1.1 Problemin Tanim

Tasinmaz degerlemesi alaninda {ilkelerin farkli modelleri, bu modellere bagh
metodolojileri ve standartlart bulunmaktadir. Son yiizyilda siklikla yasanan kiiresel
ekonomik krizler, uluslararas1 diizeyde degerleme standartlarinin gelistirilmesi ve
bilimsel temelleri gii¢lii degerleme metodolojisinin olusturulmasini zorunlu kilmistir.
Saglam bir ekonominin ve uluslar aras1 ekonomik iligkilerde, yatirimlarin biiytik
cogunlugu tasinmazlar iizerinden dondiigii diisiiniildiigiinde taginmazlarin 6nemi ve
vazgec¢ilmezligi ortaya ¢ikmaktadir. Bu anlamda da taginmazin ekonomideki yeri,
tasinmaz degerleme faaliyetleri ile ortaya konulabilmekte ve farkli amaglarda

kullanilabilmektedir.

Tasinmaz miilkiyetinin edinimi ve tasinmaz yonetimi, bir yoniiyle baz1 ekonomik
cabalarin sonucu, diger bir yoniiyle de ekonomik girisimlerin kaynagi islevine
sahiptir. Tasinmazin ekonomik ve sosyal islevlerine bagli olarak olusan tasinmaz
degeri, yatirnmdan nihai tiiketime kadar olan biitiin sosyo-ekonomik faaliyetler
yoniinden dnem tagimaktadir. Bu bakimdan tasinmaz degerlerinin pazar degerine en
uygun veya en yakin diizeyde belirlenmesi ve kayit altina alinmasi iilke ekonomisi
icin dnem arz etmektedir. Tasinmaz alim-satiminda gergeklesen degerlerin bilinmesi,
rasyonel degerleme i¢in zorunlu oldugu kadar, ekonomide yasanan konjonktiirel
dalgalanmanin izlenmesi, ekonomik suc¢larla miicadele ve enflasyon oraninin
gayrimenkul indeksleri ile Olgiilmesi acisindan da onemli goriilmektedir (TKGM,

2011).

Her ne kadar tasinmaz degerleme disiplinler arasi bir calismayr gerektirse de
tilkemizde farkli uygulamalarla, farkli kurumlar, kendi amacina uygun degerleme
faaliyetlerini yiiriitmektedir. Bu koordinasyonsuzluk, uluslar arasi standartlardan
uzak, ayni tasinmazin miikerrer ve birbirinden farkli degerleri elde edilmesine sebep
olmaktadir. Bdylece, degerlemeler sonucu olusan farkli yerlerdeki verilerin,
yetkilendirilmis bir ortamda saklanmasi saglanamamakta, kamusal yatirimlar ile
olusan tasmmmaz rantlarinin kamuya kazanimimi saglayacak mekanizmalar
olusturulamamakta, ger¢ek alim satim degerlerini koruyacak bir kurumsal ve yasal
yapilanma olmadig1 i¢in vergi ve harclarda 6nemli miktarda kayiplar meydana

gelmektedir.



Tiirkiye’de vergilendirme amach taginmaz degerleme denilince ilk akla emlak vergi
sistemi gelmektedir. Ulkemizdeki emlak vergi degerinin tespiti; arsa takdirleri emsal
yontemine gore en diisiik deger baz alinarak ve genellikle zeminde incelemesi
yapilmadan hesaplanmakta, insaat maliyet bedelleri tiim iilke genelinde
uygulanmakta, arsa ve arazi metrekare birim degerleri, yeniden degerleme oranlar
kullanilarak tespit edilmekte, arazi vergi degerleri tiim il veya ilge hudutlar itibari ile
uygulanmakta, tasinmazlarin degerleri tespit edilirken tasinmazlarin degerlerini
yiikselten degiskenler goz ard1 edilmekte, TAKBIS ve MERNIS ile entegre edilmis
veri tabanmi bulunmamakta, bilimsel ve teknik altyapiya sahip olmamakta gibi

problemleri i¢inde barindirmaktadir.

1.2 Calismanin Amaci

Vergiler, vergiyi salan, toplayan ve vergi gelirlerini kullanan yonetim diizeylerine
gore de merkezi ve yerel yonetim vergileri bigiminde siniflandirilabilir (Cagdas,
2007). Emlak vergisi de 6nemli yerel yonetim vergilerin basinda gelir ve dolaysiz bir
vergidir. Yerel yOnetimlerin Onemli bir gelir kaynagi olan emlak vergisinin
tilkemizdeki onemi gittikge azalmaktadir. Devlet Planlama Teskilati (DPT) (2006)
Vergi Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu’nda, “emlak vergisinin genel degerleme
yvapilan yillar disinda tahsilat etkinligi olmayan bir vergiye doniistiigii; bu durumun
belediyelerin  genel biitce gelirlerine  duyduklart  gereksinimi  artirdigr”
belirtilmektedir. Yerel gelirlerin belediye biitgeleri igindeki payinin 6nemsizlesmesi,
belediyelerin merkezi yonetimin kararlarina bagimliligini artiran nedenlerin basinda

gelmektedir.

Ulkemizde vyiiriirliikte olan emlak vergi sisteminde ise politik yetkiler merkezi
yonetime, sliregcsel yetkiler de belediyelere verilmistir. Emlak vergisinin
verimliligine iliskin, 1995 ila 2005 yillar1 arasinda yapilan istatistiklere gore,
ortalama, belediye vergileri icindeki pay1 %44.9, belediye vergi gelirleri igindeki
payt %38.9, belediye gelirleri igindeki payr %5.1, gayri safi yurti¢i hasila i¢indeki
payt %0.2, tim vergi gelirleri i¢cindeki payr ise %0.9°dir. Gayrimenkul alim-
satimlarinda vergi kayip-kagaklarinin en temel sebebi emlak vergisi degerinin gercek
hayata, ticari teamiillere ve piyasa sartlarina uygun belirlenmemesidir. Emlak vergisi

gelirleri iilkemizde belediyeler tarafindan toplanan ve belediye gelirlerinin en énemli



kalemleri arasinda bulunmaktadir (Dogrul, 2011).

Emlak vergi degeri tespiti komisyonlar marifeti ile ve komisyonlar ise bir¢ok kamu
kurumu temsilcilerinin  katilimi ile olusturulmaktadir. Bu komisyonlar ise
taginmazlarin rayi¢ bedellerinin tespitinin yerine arsa ve arazilerde metrekare birim
fiyatlar1 belirlenmekte ve basit matematiksel islemle deger tespiti yapaktadir. Dort
yilda bir yapilmasi gereken takdir ise sadece ge¢mis yillara ait yeniden degerleme
oranlari ile deger tespit edilmekte ve arsa, arazilerde, il veya ilgenin tamami i¢in ayni
deger kullanilmaktadir. Bina insaat maliyet bedelleri ise her y1l Maliye Bakanlig: ile
Cevre ve Sehircilik Bakanliginca miistereken tespit ve ilan edilmekte ve belirlenen
bedeller Tiirkiye genelinde uygulanmakta, herhangi bir konumsal analizler
yapilmamaktadir. Bu belirlenen bedeller iizerinden de yine basit matematiksel

islemlerle vergi degerleri hesaplanmaktadir.

OECD iilkelerinde emlak vergisi verimliligine iliskin yapilan 24 iilkedeki siralamaya
gore Tiirkiye toplam vergi gelirleri i¢indeki payina gore % 0.5 orani ile 20 nci sirada
yer almaktadir. Uygulamada emlak vergisi degerleri, siyasal durumlar goz oniinde
bulundurularak, tasinmazlarin pazar degerlerinin ¢ok uzaginda belirlenmektedir.
Emlak vergi degerleri pazar degerinin ¢ok altinda olmasi sebebi ile de diisiik alim

satim vergisi 6ddemek icin gerceklesen satis degerlerini beyan edilmemektedir.

Emlak vergisi degerinin eksik belirlenmesi sadece tapu harct matrahim
azaltmamakta, deger artis kazanci ve ticari kazan¢ kapsaminda yapilan satislarda
Gelir Vergisi, Kurumlar Vergisi ve Katma Deger Vergisi agisindan biiyiik kayiplar
olusmaktadir Emlak Vergisi Degeri; Ulkemizde emlak vergisi kapsamina, Tiirkiye
sinirlar1 igerisinde bulunan binalar ile arazi ve arsalar girmektedir. Emlak vergisinde;
binalar bina vergisine, arazi ve arsalar ise arazi vergisine tabi bulunmaktadir.
Ulkemizde emlak vergisi denince akla daha ¢ok binalar gelmekte, emlak vergisi

binalar i¢cin 6denen vergi olarak algilanmaktadir (Dogrul, 2011).

Tasinmaz devir islemlerinde vergilendirme de emlak vergi degeri iizerinden
hesaplanmaktadir. Ancak emlak vergi degerlerinin hesaplanma yontemi ve teknigi
tartisilmas1 gereken bir konu olup bilimsellikten, gergeklikten ve giincellikten
yoksundur. Gerek idari otorite gerekse yasal yonden bosluklarin olmasi sebebi ile

emlak vergi degeri yoniinden gilivenilir, siirekli ve standartlar saglanamamustir.



Ulkemizde farkli kurum/kuruluslar ve kisilerce tasinmaz degeri tespitinin ihtiyaci,
farkli komisyonlarca tespit edilmeye calisilmis ancak bu tespit ¢aligsmalari, miikerrer
ve uluslar arasi standartlardan uzak kalmistir. Bu sebeplerle, Ulkemizdeki tasinmaza
yonelik toplanan vergi gelirlerinde kayiplar séz konusu olmaktadir. Ulkemizde,
tasinmaz degerlerinin, gerceklesen satis degerlerden veya piyasa degerlerinin beyan
edilmemesinden ya da mevcut sistemden Otirii tespit edilememesinden dolay1
taginmaz lizerinden toplanan vergi gelirleri kayiplari olusmaktadir. Bu sebepten
dolay1r tasinmazlarin pazar degerine olabildigince yaklasan yeni bir sistemin
kurulmasi gerekmektedir. Bu sistem degeri etkileyen parametreler goz Oniinde
bulundurularak kiime degerleme ile tasinmazlarin kategorilerine gore ayristirilarak
her bir kategoriye gore modellenerek tasinmazin piyasa degeri yaklasimlarla tespit

edilebilecek, stirdiiriilebilecek ve denetlenebilecek bir sistem amaglanmaktadir.



2. TASINMAZ DEGERLEME

2.1 Tanmimlar

Arazi ve Miilk Kavramlari;

Arazi, hayatimiz ve varligimiz i¢in ¢ok oOnemlidir. Bu O0nemi nedeniyle arazi,
hukukgular, cografyacilar, sosyologlar ve ekonomistlerin odak noktasidir. Bu
mesleklerden her biri arazi ve arazinin kullanimiyla ilgili c¢alismalar yaptikca

toplumlar ve milletler etkilenmektedir.

Dolu veya bos bir arazi ile arazinin kendisinde veya {izerinde yapilan iyilestirmelerin
degerlemesi ekonomik bir konudur. Bos veya iizerinde iyilestirme yapilmis her arazi
“gayrimenkul” olarak addedilir. Deger, gayrimenkuliin yararliligi veya toplumun
ihtiyaglarimi karsilama kapasitesine bagl olarak yaratilir. Degerin yaratilmasina,
gayrimenkuliin essizligi, dayanikliligi, yerinin sabitligi, géreceli olarak siirli bir

arzinin olmasi ve s6z konusu yerin 6zel yararliligi katkida bulunur.

Miilkiyet, sahiplikle ilgili tim menfaatler, haklar ve faydalar1 kapsayan hukuki bir
kavramdir. Miilk, sahibine bu sahiplikten dolayr belirli bir menfaat edinme imkani
veren sahiplik hakkindan olusur. Fiziksel bir varlik olan gayrimenkul ve hukuki bir
kavram olan miilkiyet arasinda bir ayrim yapmak ig¢in miilkiyet hakk: terimi
kullanilir. Miilkiyet hakk: sahipligiyle iliskili haklarin bilesimi bazi tilkelerde haklar
demeti olarak adlandirilir. Haklar demeti kavrami, miilk sahipligini, her biri miilk
sahibinin belirgin ve ayr1 bir hakkini temsil eden birbirine baglanmis ¢ubuklar
grubuna benzetir (6rnek: kullanma, satma, kiralama, hibe etme haklari, bu haklarin
hepsini kullanma veya higbirini kullanmama haklar1 arasinda se¢cim yapma hakki)

(T.C. Resmi Gazete, 2006).
Gayrimenkul, Miilk ve Varlik Kavramlari;

Gayrimenkul, fiziksel bir varlik olan arazi ve bu arazi lizerine insanlar tarafindan
yapilmis yapilar olarak tanimlanir. Gayrimenkul, yerin iistiinde, ilizerinde veya

altindaki tiim ilaveleriyle birlikte, goriilebilen, dokunulabilen maddi bir ‘sey’dir. Her



devletin yerel yasalari, gayrimenkulii, kisisel miilkten ayiran esaslar koymuslardir.
Bu yasal kavramlar bazi devletlerce kabul edilmemis olsa da 6nemli terim ve

kavramlar1 belirtmek i¢in burada benimsenmislerdir.

Tasinmaz Miilkiyeti, bir tasinmaz mala sahip olmaktan kaynaklanan tiim menfaatleri
ve gelirleri kapsar. Tasinmaz miilkiyeti lizerindeki menfaat ve gelir hakkinin bir
delili olarak fiziksel olarak taginmazin disinda bir tapu ile kanitlanmalidir. Taginmaz

miilkiyeti, fiziksel olmayan bir kavramdir.

Kisisel miilkiyet, tasinmaz mal olmayan tiim maddi ve maddi olmayan varliklar
tizerindeki hak ve menfaatleri kapsar. Maddi kisisel miilk kalemleri, bir taginmaz

mala sabit olarak bagli olmayip hareketlilik niteligine sahiplerdir.

Muhasebede varliklar gegmisteki islemlerin sonucu olarak igletme tarafindan kontrol
edilen ve ileride isletmeye ekonomik fayda akisi saglamasi beklenen kaynaklardir.
Bir mala sahip olma aslinda maddi olmayan bir seydir. Bununla beraber sahip olunan

varlik maddi veya gayri maddi olabilir (T.C. Resmi Gazete, 2006).
Fiyat, Maliyet, Pazar ve Deger;

Fiyat, bir mal veya hizmet i¢in arz veya talep edilen veya 6denen tutar i¢in kullanilan
bir terimdir. Satis fiyati, kamuya aciklanmis veya gizli tutulmus olsun, tarihi bir
gercektir. Belirli bir alic1 ve/veya saticinin, finansal olanaklari, amacglar ve 6zel
menfaatleri nedeniyle bir mal veya hizmet i¢in Odedikleri fiyat ile baskalarn
tarafindan o mal ve hizmete atfedilen deger arasinda herhangi bir iligki olabilir veya
olmayabilir. Fiyat genelde belirli bir alici/satici tarafindan belirli sartlar altinda mal

ve hizmetlere verilen goreceli degerin bir gostergesidir.

Maliyet, mal ve hizmetler icin ddenen tutar veya o mal ve hizmeti liretmek i¢in
katlanilmas1 gereken bedeldir. S6z konusu mal veya hizmet tamamlandiginda,
maliyet artik tarihi bir gercektir. Mal veya hizmet i¢in 6denen bedel alic1 i¢in onun

maliyeti olmaktadir.

Pazar, alicilar ve saticilar arasinda fiyat mekanizmasi araciligi ile mal ve hizmet alis
veriginin yapildig1 ortamdir. Pazar kavraminin i¢inde, alic1 ve saticilar arasinda mal
ve/veya hizmet alis verisinde herhangi bir kisitlama olmamasi fikri zimnen yer
almaktadir. Alic1 ve saticilar, arz ve talep iliskisine, fiyat belirleyici diger faktorlere,

taraflarin kendi olanak ve bilgilerine, mal ve hizmetlerin goreceli kullanimlarina,



kisisel ihtiya¢ ve isteklerine gore davranirlar. Pazar, yerel, bolgesel, ulusal veya

uluslararasi olabilir.

Deger, satin alinacak bir mal veya hizmet icin alicilar ve saticilar arasinda
olusturulan fiyat ile ilgili ekonomik bir kavramdir. Deger gercek bir veri olmayip
belirli bir deger tanimina gore belirli bir zamanda mal ve hizmetler i¢in 6denmesi
muhtemel bir fiyatin bir takdirinden ibarettir. Degerin ekonomik anlamdaki kavrama,
degerlemenin yapildig: tarihte malin sahibi veya hizmeti alan kisiye tahakkuk eden

yararlar hakkinda piyasanin goriisiinii yansitir.

Pazar Degeri veya bazi iilkelerdeki kullanimi ile Agik Pazar Degeri miilk
degerlemesi ile ilgili en bilinen degerdir. Her ne kadar, yaygin kullanim bizi, aksi
belirtilmedikce ifade edileni Pazar Degeri olarak anlamaya yonlendirse de Pazar
Degeri veya hangi deger esasi kullaniliyorsa o, her bir degerleme isleminde agikca
belirtilmeli ve tanimlanmalidir. Bir gayrimenkuliin Pazar Degeri, onun yalin fiziksel
durumundan ¢ok piyasa tarafindan kabul edilen yararliligini temsil eder. Belirli bir
isletme veya sahsa ait varliklarin faydasi, piyasa veya belirli bir endiistri tarafindan

kabul edilenlerden farklilik gosterir.

Bir miilkiin, istekli alic1 ve istekli satic1 arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutara

pazar degeri denir (T.C. Resmi Gazete, 20006).
Makul Deger,

Pazar Degeri ve muhasebe standartlarinda siklikla amilan Makul Deger terimi
birbirlerini tam karsilamadigi durumlarda dahi genelde bagdasiktirlar. Bir muhasebe
kavrami olan Makul Deger, Uluslararas1 Finansal Raporlama Standartlar1 ve diger
muhasebe standartlarinda bilgili ve istekli taraflar arasinda, herhangi bir iligskiden
etkilenilmeyecek sartlar altinda bir varhi@in el degistirebilecegi fiyat veya
yiikiimliiliiklerin yerine getirilmesinde esas teskil edecek olan meblag anlaminda
kullanilir. Makul deger genelde finansal tablolarda, hem pazar hem de pazar degeri
dist degerlerin rapor edilmesinde kullanilir. Bir varliin Pazar Degerinin

belirlenebildigi durumlarda, bu deger Makul Degere esit olacaktir (T.C. Resmi



Gazete, 2006).
En Verimli ve En Iyi Kullanim;

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak ger¢eklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi

kullanimidir

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin
verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak
ni¢in miimkiin oldugunun Degerleme Uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir.
Analizler, bir veya birka¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar oldugunu
belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle
birlikte en yiliksek degerle sonuclanan kullanim, en verimli ve en iyi kullanimdir

(T.C. Resmi Gazete, 2006).
Yararlihik;

Mutlak bir durumu belirlemekten ziyade goreceli veya kiyasa dayali bir terimdir.
Ornegin, bir tarim arazisinin yarari iiretim kapasitesiyle dlgiiliir. Degeri ise, tarimsal
anlamda araziden alman {iriin ve tarimsal islemler i¢in lizerine yapilan binalarm
miktar ve kalitesinin bir fonksiyonudur. Arazi, gelistirilme potansiyeline sahipse,
tiretim verimliligi, ikamet, ticaret, endiistri veya karigik amacli kullanimlari nasil
destekledigine bakilarak Olgiiliir. Sonu¢ olarak arazi degeri, arazinin iiretim
kapasitesine etkide bulunan yasal, fiziki, islevsel, ekonomik ve g¢evresel faktorler

acisindan yararlilig1 dikkate alinarak belirlenir.

Yararlilik, uzun vadeli bir bakis agisiyla, bir miilkiin veya miilkler grubunun faydali
Omiirleri g6z Oniine alinarak Olciiliir. Bununla beraber bir miilkiin, gegici olarak
yararsizlastigi veya bundan baska, iiretimden cekildigi, alternatif bir kullanim veya
fonksiyona uyarlandigr veya sadece belirli bir siire icin terk edildigi zamanlar
olabilir. Diger durumlarda, ekonomik veya politik piyasa disi kosullar, belirsiz bir

stire i¢in tiretimin durdurulmasini gerektirebilir (T.C. Resmi Gazete, 2006).

Maliyet bedeli; iktisadi bir kiymetin iktisap edilmesi veyahut degerinin artirilmasi
miinasebetiyle yapilan 6demelerle bunlara miiteferri bilimum giderlerin toplamini

ifade eder (T.C. Resmi Gazete, 1961).
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Borsa rayici; gerek menkul kiymetler ve kambiyo borsasina, gerekse ticaret
borsalarina kayitli olan iktisadi kiymetlerin degerlemeden evvelki son muamele
giiniinde borsadaki muamelelerinin ortalama degerlerini ifade eder. Normal
temevviigler disinda fiyatlarda bariz kararsizliklar goriilen hallerde, son muamele
giinii yerine degerlemeye takaddiim eden 30 giin i¢indeki ortalama rayici esas olarak

aldirmaya Maliye Bakanlig1 yetkilidir (T.C. Resmi Gazete, 1961).

Tasarruf degeri, bir iktisadi kiymetin degerleme giinlinde sahibi i¢in arz ettigi gercek

degerdir (T.C. Resmi Gazete, 1961).

Mukayyet deger; bir iktisadi kiymetin muhasebe kayitlarinda gosterilen hesap
degeridir (T.C. Resmi Gazete, 1961).

Itibari deger; her nevi senetlerle esham ve tahvillerin iizerinde yazili olan degerlerdir

(T.C. Resmi Gazete, 1961).

Rayi¢ bedel; bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim satim degeridir

(T.C. Resmi Gazete, 1961).

Emsal bedeli ve emsal iicreti; gergek bedeli olmayan, veya bilinmeyen veyahut
dogru olarak tesbit edilemiyen bir malin, degerleme giiniinde satimasi halinde

emsaline nazaran haiz olacagi degerdir (T.C. Resmi Gazete, 1961).

Vergi degeri, bina ve arazinin Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine gore

tespit edilen degeridir (T.C. Resmi Gazete, 1961).
Vergi Degert,

Arsa ve araziler igin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari 6l¢iide birim deger
tespitine iligkin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar i¢in her mahalle ve
arsa sayillacak parsellenmemis arazide her koy icin cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger
bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller),
arazide her il veya il¢e icin arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir

olunan birim degerlere gore,

Binalar i¢in, Maliye ve Cevre ve Sehircilik bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan
edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara

gore bulunacak arsa veya arsa payr degeri esas alinarak 31 inci madde uyarinca
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hazirlanmis bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle, hesaplanan
bedeldir. Vergi degeri, miikellefiyetin baslangi¢ yilin1 takip eden yildan itibaren her
yil, bir dnceki y1l vergi degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca
ayni yul i¢in tespit edilen yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirtlmasi

suretiyle bulunur (T.C. Resmi Gazete, 1970).
Bina vergi degerlerinin takdiri;

Binalarin vergi degeri; kullanilis tarzi, insaatin nevi ve sinifina gore takdir olunur.
Vergi degerinin takdirinde, ayrica, binalarin asagidaki 6zellikleri de g6z oniinde

bulundurulur:

1 - Isyerleri ve meskiin yerler ile park, bahge, okul gibi tesislere uzaklik ve yakinlig

ve ulastirma durumu,
2 - Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

3 - Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin mevcut olup

olmadigy,

4 - Biyiikligi, kat sayisi, oda, hol, banyo gibi i¢ boliimlerinin sayisi,
5 - I¢ boliimleri ydniinden kullanighlik durumu,

6 - On ve arka cephede bulunmasi,

7 - Mamurluk derecesi,

8 - Asansor, kalorifer ve klima tesisati bulunup bulunmadigi,

9 - Miistemilati,

10 - Manzara gérme durumu.

Vergi degerinin takdirinde binada bulunan mobilya vesair esya ile sabit istihsal

tesisleri nazara alinmaz (T.C. Resmi Gazete, 1972).
Arsa vergi degerlerinin takdiri;
Arsalarin vergi degeri, metrekare itibariyle takdir olunur.
Vergi degerinin takdirinde asagidaki hususlar da gézoniinde bulundurulur:

1 - Isyerlerine ve meskiin yerlere uzaklik ve yakiligi ve ulastirma durumu,
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2 - Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii,

3 - Su, elektrik, havagaz1 ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin gelmis olup

olmadigi,

4 - Hangi nevi bina ingaatina miisait oldugu,
5 - Imar ve istikamet planindaki durumu,

6 - Bina ve insaat sahasi1 biiyiikligu,

7 - Topografik durumu.

(T.C. Resmi Gazete, 1972).
Arazi vergi degerlerinin takdiri;

Arazi vergi degerinin takdiri, arazinin cinsi, sinifi ve kullanma durumu nazara
alinarak yapilir. Takdirde, arazi iizerinde bulunan bina disindaki tarimsal tesisler,

dikili seyler, kaynaklar ve golciikler de nazara alinir.
Arazi cins, simif ve kullanma durumlar::
Arazi; sulaklik derecesine gore, kirag, taban ve sulak olmak iizere 3 cinse ayrilir.

Her cins arazi; verim giicline gore, iyi, orta, zayif ve kiiltiir bitkisi yetistirilemeyecek

veya yetistirilmesini engelleyecek ozellikte olmak {izere ayrica 4 sinifa ayrilir.

Her cins ve sinif arazinin, iizerinde yapilan tarim nevine gore kullanma durumu tespit

olunur.
Arazi cins ve siniflari ile kullanma durumlarinin tespiti:

Arazi cins ve smiflar ile kullanma durumlarina esas alinacak 6zellikler, ilgili daire
ve kuruluslardan alinacak bilgi gézoniinde tutulmak suretiyle Maliye Bakanliginca

tespit olunur.
Bu tespit sirasinda en az asagidaki hususlar gozoniinde bulundurulur:

1 - Arazinin kuru ve sulu ziraatte ve yagigh iklimde olmasina gore ayrim (kuruda,

suluda, yeterli yagis miktar1 ve uygun yagis dagiliminda, yar1 sulanan arazilerde),

2 - Yetistirilen kiiltiir bitkilerine gére ayrim (tarla arazisi, sebzelik, cayir ve mer'a,

bag, cay ve meyve bahgesi, zeytinlik, fidanlik, kavaklik ve benzeri),
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3 - Bolgesel uygulanan miinavebede yer alan {iriin nevilerine gére ayrim (hububat,
sinai bitkiler, yem bitkileri, yemeklik tane baklagil, sebzeler ve benzeri) (T.C. Resmi

Gazete, 1972).

2.2 Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Ulkemizde, tasinmaz degerlemesi calismalarinda genel olarak ii¢ ydntem

kullanilmaktadir. Bunlar; karsilastirma, gelir ve maliyet yontemleridir.

2.2.1 Karsilagtirma yontemi

Emsal yontemi olarak da adlandirilan bu yontem, degeri belirlenecek tasinmazin
mahallinde bulunan, degerlendirilecek tasinmazla benzer nitelikleri tasiyan, ayni
zamanda gilincel alim satim degerleri de mevcut olan taginmazlarin niteliklerinin,
degeri belirlenecek tasinmazin nitelikleriyle karsilagtirllmasi esasina dayanan bir
yontemdir. Gerek tasinmazlarin nitelikleri gerekse alim-satim fiyatlariyla ilgili
yeterli, nitelikli ve gilincel veri bulunmasi durumunda, 6zellikle arsa niteligindeki
tasinmazlarin degerlemesinde en etkin yontem olarak kabul edilmektedir. Ulkemizde
taginmazlara ait bu niteliklerde alim-satim degerleri herhangi bir kurum ve kurulus
biinyesinde mevcut bulunmadigindan, emsal yontemine gore yapilan degerleme
caligmalarinda pazar degerlerine ulagsmak icin genellikle piyasa aragtirmasi yapmak
gerekmektedir (Aglar vd., 2003b; Demir, 2006; Cete, 2008). Bu yontemde emsal
olarak gosterilen taginmaz sayisi arttirildik¢a karsilastirma ile bulunacak taginmazin
degeri gercege yaklasmaktadir ve anlasilma kolayligi acisindan tercih edilen bir

yontemdir.

14



N . Ornek Arsa

Ornek Arsa 1 Ornek Arsa 2 Olasiysa 5<n<10
1) Siiriim Degeri 140 Q 155Q ; i1165Q
2) Tarih Yil/Ay 1985/3 1987/1 i 11980/7
3)  Kentsel Bolge Tiirii Konut Konut : 1 | Konut
4)  TAKS 020 0.20 i 110.20
5)  Kat Adedi 1 2 : 2
6) KAKS 0.20 0.40 1 110.40
7)  Yapi Diizeni Ayrik Ayrik i 1 |Ayrik
8)  Cephe 20m 25m E P15 m
9)  Derinlik 30 m 30 m ! 1[50 m
10)  Alan 600 m? 1100 m? ! 11750 m?
11)  Altyap: Durumu Y,S,K,E Y,S,K,.E, T i 1| Y.S,K.ET
12) Diger Etmenler Asir1 Guriltii Sekil Kot i E Kuzey Yamagta
13) Pafta/Ada/Parsel 5/140/8 5/141/6 1 1 [5/148/12

1 1

l I | l

Degere Getirilecek Diizeltmeler m*/TL
« Fiyat istatistikleri ve bolgedeki siirim degerleri gelisimine gore degerleme
tarihindeki siiriim bedeline doniistiirme
« Imar verilerindeki farkliliklar i¢in diizeltmeler
» Baglanti(altyapi) tesisleri farkliliklar1 igin diizeltmeler
 Sosyal donati farkliliklari i¢in diizeltmeler
» Konum ve diger etmenler i¢in diizeltmeler

! ! ! |

Karsilagtirma ‘ 165Q ‘ | 168 Q | | ....Q ‘ ‘ 165Q ‘
Degeri TL/m’ | | | |

v

Kisaltmalar

Y: Yol Ortalama Deger
S: Su ) L .
K: Kanalizasyon
E: Elektrik | Diger Yontemlerin Analizi | ‘ Yerel Piyasaya Uyarlama |
T: Telefon | |
s 2

‘ Siiriim Degeri 167 Q TL/m’ |

Sekil 2.1: Karsilastirma yontemi akis semast (Aglar ve Cagdas, 2002).

2.2.2 Gelire gore degerleme yontemi

Degeri belirlenecek tasinmazin yillik net gelirinin tahmini esasina dayanan bir
yontemdir (Yomralioglu, 1997). Tasinmazin degerleme tarihindeki mevkii ve
sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi gelir baz alinarak yillik
net gelir hesaplanir. Yontem genellikle, kiralik konut, isyeri ve tarim arazileri gibi

gelir getiren taginmazlarin degerlemesinde yaygin olarak kullanilmaktadir.
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Arsa Degeri Tasinmaz Biiriit Geliri
(Orneklemeyle bulunur) (Yerel normal kosullara gore isletme)

h

Isletme Giderleri
Amortismanlar
Yonetim ve isletme
Bakim, onarim

Kira riski
2
= x
g ==
=] .
= ) Net Gelir
6} Faiz Tabani/100
a
<
>~ h
= > Arsa Gelir Pay
= ¥
+ Yap1 Geliri
X ¥
Katsay1

(Yap1 kalan 6mri, faiz oranina bagli)

= X

o Yap1 Gelir Degeri

Bosaltim (Enkaz, vb.) ™

Tasinmaz Gelir Degeri

+ +
b

Diger Yontemlerin Analizi Yerel Piyasaya Uyarlama
I

[ >

v

A

Siiriim Degeri

Sekil 2.2: Gelire gore degerleme yontemi akis semasi (Aglar ve Cagdas, 2002).

2.2.3 Maliyete gore degerleme yontemi

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu uyarinca her yil Maliye ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliklar tarafindan miistereken tespit ve ilan edilen bina metrekare normal insaat
maliyetleri veya Miihendislik ve Mimarlik Hizmetleri Sartnamesinin ekinde
yayinlanan birim fiyatlar ¢ergevesinde, yapilarin ingaat maliyetlerinin hesaplanmasi
esasina dayanir. Yontem genellikle konut, ticari ve endiistriyel amacglh olarak

kullanilan ve gelir yontemine gore degeri hesaplanamayan; otel, fabrika, is hani gibi
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yonetsel yapilarin degerinin belirlenmesinde yaygin olarak kullanilmaktadir. Tespit

edilen toplam maliyet degerinden yipranma pay1 gibi deger azaltic1 etkiler ¢ikarilarak

yapinin mevcut haldeki degerine ulasilabilmektedir.

Ozel isletme
Donatilart

v v v

Degerleme Giiniindeki Yeni Yapim Maliyetleri
(Normal ve olagan fiyatlarla kiyaslanarak)

Teknik Deger Indirimi
(Yapt yasi, hasart ya da eskimesi)

v v v

Ekonomik Deger Diizeltimi

‘v y ty

Degeri Etkileyen Diger Kosullar

! ! 2!

Arsa Yapilar Dis Tesisler

Yapt =+ Dis Tesis + Ozel Isletme
Degerleri Degerleri Donatilar1 Degeri
\ 4
. + > Yapi1 Degeri
Arsa Degeri >
Maliyet Degeri
+ +
Diger Yontemlerin Analizi Yerel Piyasaya Uyarlama

» A:
L]

Stirim Degeri

Sekil 2.3: Maliyete gore degerleme yontemi akis semasi (Acglar ve Cagdas, 2002).
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Cizelge 2.1: Degerleme yontemleri ve ihtiya¢ duyulan veriler.

Degerleme yontemi Ihtiya¢ duyulan veriler

Karsilastirma yontemi

- Taginmazin bulundugu mahaldeki en son alim-satim fiyatlari

- Secili tasinmazlarin nitelik ve 6znitelik verileri

topografik yapi, hak ve kisitliliklar, manzara)

. - Tasinmazin yillik net geliri
Gelire gore degerleme
- Yillik enflasyon orani

yontemi Lo L
- Tasinmaza ait nitelik ve 6znitelik verileri
- Taginmaz iizerinde bulunan bina ve diger ekonomik degerlerin
) yapim ve elde edilme maliyetleri (birim m? fiyatlarr)
Maliyete gore

) - Yipranma pay1
degerleme yontemi
- Bakim-onarim masrafi

- Tasinmaza ait nitelik ve 6znitelik verileri

2.2.4 Kiime degerleme

Kiime Degerleme (IAAO, 1990) “cok sayidaki tasinmazin ya da tasinmazlardan
olusan gruplarin degerleme giiniindeki degerlerinin standartlastirilmig siireclerle ve

istatistiksel testlerle belirlenmesi islemi” olarak tanimlanmaktadir.

Ulkemizde uzun yillardan beri tespit edilen, emlak vergisinin en énemli problemi,
Pazar degerinin ¢ok uzaginda kalmasi ve hesaplama yoOntemlerinin bilimsel

altyapidan uzak ve standartlarinin saglanamamasi olmasidir.

Adil bir vergi degerinin hesaplanmast uluslar arast degerleme modelleri
incelendiginde kiime degerleme ile yapildigi goriilmektedir. UN ECE, uzun adi ile
Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomik Komisyonunun 2000-2001 yillarinda 29
tilkede yapmis oldugu anket ¢alismasi sonucunda, 21 iilkede vergilendirme amaclh
kiime degerleme sisteminin oldugu 4 iilkede ise sistemin olusturulmaya calisildig

anlasilmaktadir (Cizelge 2.2).
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Cizelge 2.2: Kiime degerleme sistemi mevcut iilkeler.
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X
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testlerle denetlendigi degerleme siirecidir (Yilmaz, 2010).

Kiime degerlemesi; kamulastirma, vergilendirme gibi ayni anda birden ¢ok
tasinmaza deger bigilmesi gerektigi durumlarda, olusturulan degerleme modeli ile
orneklem kiimesi {izerinde yapilan istatistik testlerle edinilen bilgileri kullanilarak

belirli bir zaman i¢in degerleme kiimesine deger bigen, islemlerin istatistiksel




Standart tek tasinmaz degerleme islemi belirli bir tasinmazin, belirlenen tarihteki
satis degerinin tespiti iken, kiime degerlemesi; birden ¢ok tasinmazin belirli bir
tarihteki degerinin, belirlenmis standart siiregler ve istatistiksel testlerle bulunmasi
islemidir. Kiime degerlemesi, bircok tasinmaz i¢in gegerli olacak standartlagtirilmis
islem siireglerine, yani belirli bir degerleme modeline gereksinim duymaktadir.
Kiime degerlemesi i¢in olusturulacak olan degerleme modelinde tek tasinmaz
degerlemesinden farkli olarak, drneklem kiimesinden edinilen bilgilerle degerleme
kiimesinin degerleme islemi yapilmaktadir (IAAO, 2003; Yilmaz, 2010) (Cizelge
2.3).

Cizelge 2.3: Kiime degerlemesi ile tek tasinmaz degerlemesi siire¢ karsilastirmasi
(Y1lmaz, 2010).

Islem Kiime Degerlemesi Tek Tasinmaz Degerlemesi

Yasal gereksinimlere uygun olarak | Degerleme smirlarmin, gegerlilik

genellikle vergi amagli degerleme | tarihinin, taginmaz haklarinin

temelini belirlemek i¢in kullanilir. degerlemeye dahil edilip

Tanim ve amag edilmeyeceginin kisacasi degerleme
ile ilgili tim smirlamalarin misteri
tarafindan  belirlendigi degerleme

tirtidir.

Veri toplama

Mevcut tasinmazlarin 6zelliklerinin
ve pazar bilgisinin siirekli olarak
tutuldugu bir veri tabani programina

gerek duyar.

Verilerin kapsami yapilan degerleme
isine ve miisteri taleplerine gore

degisiklik gosterir.

Pazar analizi

En yiiksek ve en iyi kullanima

dayanmaktadir.

En yiiksek ve en iyi yarar analizini

kapsar.

Degerleme modeli

belirlenmesi ve

Olusturulacak degerleme stireci,
karsilagtirmaya esas olusturulan

taginmaz gruplarma baghdir.

Degerlemeye konu tasmmaz
degerleme siirecinin ana konusudur.

Karsilagtirma igin ele alinan

diizeltilmesi taginmazlar genellikle 6 ya da daha
az tasinmazdan olusur.
Kabul edilen analizlerin ve amag Degerlemenin giivenirligi daha
Degerleme oOlgiitlerinin test edilmesi ile subjektiftir. Degerlemenin dogrulugu

modelinin kontrolii

gecerlilik kazanir.

yapilan analize ve karsilagtirmaya

esas taginmazlara baglidir.

Kiime degerlemesi, c¢ogunlukla bilgisayar destegi ile yiirlitiilmesi sebebiyle,
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bilgisayar destekli kiime degerlemesi (Computer Aided Mass Appraisal - CAMA)
olarak da bilinir. Vergi degerlemelerinde oldugu gibi 6zel sektér uygulamalarinda da
ayni temellere ve icerige sahip otomatiklestirilmis degerleme modelleri (Automated

Valuation Models - AVM) kullanilir (Cagdas, 2007; Yilmaz, 2010).

2.3 Secilmis Ulkelerdeki Kiime Degerleme Calismalar:

2.3.1 Almanya

Almanya’da tasmnmaz degerlemesi faaliyetlerini diizenleyen mevzuat; “Imar
Kanunu” ve “Degerleme Tiiziigii” (WertV)’dir. Almanya’da vergilendirme amagl
tasinmaz degerlemesi calismalar1 federal seviyede Maliye Bakanligi biinyesinde
yiriitilirken, diger biitlin degerleme c¢alismalar1 iki temel yapi tarafindan
gerceklestirilmektedir. Bunlar; “Degerleme Uzmanlari Komiteleri” ve “Lisansli Ozel

Degerlemeciler” dir (Cete, 2008).

Tasinmaz degerlemesi alaninda kurumsallasma 6rnegi olarak Almanya modeli en
cok salik verilen modellerden biridir. Almanya’da uzun yillara dayanan deneyimlerle
giiclendirilmis, iyi isleyen bir kurumsallasma s6z konusudur. Almanya’da toprak
genel degerleri, Alman Imar Yasasrnin 192. Maddesi hiikiimlerince kurulan
Tasinmaz Degerlemesi Kurulu tarafindan belirlenmektedir. Yetkili vergi kurumunun
bir gorevlisi taginmazlarin emlak vergisi amaci ile degerlendirilmesinde uzman

olarak ongoriilebilir (Koktiirk, Koktiirk, 2011).

UN ECE anketine gore, Almanya kiime degerlemesi ¢alismalarimin en eski
yiiriitiildtigi iilkelerden biridir. (UN ECE, 2001) Kiime degerleme ¢aligsmalari, toprak
genel degerinin tespitine iliskin olup, vergilendirme icin en son 1964 yilinda

gerceklestirilen degerleme sonuglart kullanilmaktadir (UN ECE, 2002).

2.3.2 Hollanda

Hollanda’da 2007 yilindan itibaren, vergilendirme ve diger kamusal amaglar ile
kullanilmak iizere, biitiin tasinmazlarin yeniden degerlemesi yillik olarak
yapilmaktadir.  Yapilacak degerlemelerden belediyeler sorumludur (Kathmann,

Kuijper, 2006).

Hollanda’da tasinmaz degerleme konusundaki diizenlemeler, Tasinmaz Degerleme
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Konseyi (Council of Real Estate Assesment) tarafindan yapilmaktadir. Ulkede, kiime
degerleme caligsmalarini yiiriitecek olan belediyeler, kiime degerleme caligmalari igin
hem uzman g¢alistirmakta hem de 6zel sektorden hizmet satin almaktadir. Konutlar
icin bulunan degerlerin tamamu bilgisayar destekli kiime degerleme sistemleri ile
hesaplanmistir. Kiime degerleme calismalar1 yapilan diger {ilkelerin aksine,
konutlarin degerlemesinde coklu regresyon analizleri nadiren kullanilmaktadir.
Bunun yerine, yakin zamanda yapilan satiglar ile direk karsilastirma seklinde
degerler elde edilmektedir. Bilgisayar destekli kiime degerleme (CAMA, Computer
Aided Mass Appraisal), ger¢eklesen bu satiglari istatiksel analizler ile gruplandirarak
veya digerleri ile benzerliklerini 6lcerek ¢alismaktadir (Kathmann, Kuijper, 2006).

Hollanda’da yaklagik 8 milyon tasinmaz i¢in kiime degerleme caligsmalari 2007
yilindan Oncesine kadar 4 yilda bir 2007 yilindan sonra ise bu faaliyet yillik
gerceklestirilmektedir. Kullanilan degerleme modellerinin temelini satis fiyatlarinin

karsilastirilabilecegi tasinmazlar ile birlikte istatistiki analizler olusturmaktadir.

Vergi miikellefleri, degerleme sonuglarina itiraz hakki mevcuttur. Ulkede yapilan son
yeniden degerleme c¢alismasinda toplam itiraz oran1 %8 civarinda gergeklesmistir.
Ulkede, bu itiraz orani yiiksek olarak algilanmistir. Itiraz oraninin yiiksek olusu,
2007 yil1 oncesi degerleme calismalarinin 4 yilda bir yapilmasina baglanmis olup,
yillik olarak yapilan caligmalarin bu orani diisiirebilecegi ongoriilmektedir. Yine
itirazlarin ¢ok olarak goriilmesi, kullanilan degerleme modellerinin de gelistirilmesi
sonucunu beraberinde getirmistir. Kullanilan modelleri hatalarindan arindirmak ve
gelistirmek amaciyla Tasmnmaz Degerleme Konseyi ile protokol yapilmastir.
Hollanda’da kiime degerleme ¢aligmalari, Tasinmaz Degerleme Konseyi
gozetiminde, belediyeler tarafindan gerceklestirilmektedir. Yapilan c¢alismalarda,
tasinmazlarin direk olarak karsilastirilmasini igeren istatistiki analizler kullanilmakta,
diger iilkelerin aksine c¢oklu regresyon analizleri tercih edilmemektedir. Vergi
miikelleflerinin, degerleme sonuglarini anlasilabilir ve kabul edilebilir olarak gérmesi
amaci ile bu yontem kullanilmaktadir. Kullanilan bu modelde, 6nemli olan baslik,
sonuglarin yaymlanmadan once, rehber kitap ve protokollerde belirtilen standartlara

uygun olup olmadiginin arastirilmasidir (Kathmann, Kuijper, 2006).
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2.3.3 Ispanya

Ispanya’da Toplu Degerleme Sistemi, kapsamli bir kadastro bilgi sisteminin bir
parcasidir ve tiim kentsel ve kirsal taginmazlar i¢in metinsel ve grafik bilgi iceren
biiyiik bir veri tabanina sahiptir. Yerel Mali Kanun ile 1988 yilinda degerleme ve
vergilendirme konular1 agiklanmistir. Kadastral degerler, Pazar analizlerine gore elde
edilen piyasa degerlerine baglhidir. Kiyaslanabilir kadastral degerler elde edilebilmesi

i¢in, pazar analizleri tiim {ilkede koordineli olarak gerceklestirilmektedir (URL-2).

Ispanya’da kiime degerleme ¢aligmalarinda, diinyada yaygin olarak kullanilan Coklu
Regresyon yontemi kullanilmistir. Son 15 yildir tasinmaz degerleme calismalarinda
kullanilmaya baslanan Yapay Sinir Aglar1 Sistemi de kullanilmaya baslanmistir
(Mora-Esperanza, 2004). Yapilan caligmalarda, Yapay Sinir Aglarinin, Coklu
Regresyon yontemine gore biraz daha iyi sonuglar ¢ikardigi gozlenmekle birlikte,
yapay sinir aglar1 cok daha karmasik matematiksel siire¢ler icermekte ve kimi zaman
sonuca ulagsmakta sikintilar ortaya ¢ikarmaktadir (Rossini, 1998). Ispanya Kadastro
Bilgi Sisteminde, Kentsel Kadastral Haritalarda binalarin fotograflar1 ve kat planlar

gibi 6zellikler de kayit altinda tutulmakta ve goriilebilmektedir (Arijon, 2012).

2.3.4 Rusya

Rusya, sahip oldugu toprak biiyiikliigii bakimindan diinyanin ikinci biiyiik tilkesidir.
Rusya sinirlart icerisinde, diinyanin en verimli topraklarinin %55’ ve temiz su

kaynaklarinin %50’si bulunmaktadir.

Rusya Federasyonu’nda arazi vergisi, devletin tiim kademeleri i¢in Onemli ve
giivenilir bir gelir kaynagidir. Miikelleflerin 6deyecekleri vergiler, kadastro ve

taginmaz kayitlar1 gozoniine alinarak belirlenmektedir (UN Report, 2003).

Tasinmaz degerlerinde ortaya ¢ikan farkliliklar sonucunda, arazi vergileri i¢in yeni
bir degerleme yaklasiminin olusturulmasi ihtiyaci ortaya ¢ikti. Bu nedenle 1999
yilinda devlet, arazi vergisi sisteminde degisiklik yapma karar1 aldi. Rusya Arazi
Kadastro Servisi, vergi matrahi, arazilerin kadastral degerleri olacak sekilde, arazi
parsellerinde kiime degerleme icin standartlar ve kurallar gelistirilmesi ¢alismalarina
basladi, farkli arazi tiirlerinin degerlerinin belirlenmesi i¢in farkli kiime degerleme
metodlar1 olusturdu ve tiim araziler {izerinde ilk kiime degerlemesi uygulamasinin

yapilmasi ile gorevlendirildi (URL-3).
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Rusya’da kentsel arazilerde ilk kadastral degerleme uygulamasi, bir yili hazirlik
calismalar ve yontem testleri, iki yil1 da belirlenen dogrultuda ¢alismalarin yapilmasi
ile birlikte toplam 3 yilda tamamlanmistir. Piyasa degeri ile kiime degerlemesi

arasindaki korelasyon 0.6 ile 0.7 arasinda gerceklesmistir (URL-3).

Rusya Federasonu’nda kiime degerlemesi kavrami yerine “kadastral degerleme”
terimi kullanilmaktadir. Ulkede kadastral degerlemeden Rusya Federal Arazi
Kadastro Servisi sorumludur. Kiime degerleme modelleri, kiime degerlemesi
tekniklerine dayanmaktadir ve karsilastirma, gelir ve maliyet yontemleri
kullanilmaktadir. Kadastral degerlemede bilgi teknolojilerinden biiyiik o6l¢iide
yararlanilmaktadir (UN Report, 2003).

Tasinmaz piyasasinda ve kiime degerleme g¢aligmalarinda énem arz eden etkin bir
kayit sistemi olusturmak icin, 2004 — 2011 yillar1 arasinda Diinya Bankas1 destegi ile
“Land Registration and Cadastre” projesi kapsaminda ¢alismalar yapilmistir. Boylece
federal bilgi sistemi ve teknoloji altyapisi olusturularak tasinmazlar i¢in tek bir kayit
sistemi kurulmasi amacglanmigtir (URL-4). Rusya’da; tekil ve kiime degerleme
yontemleri ile tasinmaz degerleme faaliyetleri gerceklestirilmektedir. Vergilendirme
amach kiime degerleme ile kadastral deger elde edilmeye c¢alisilmistir. Rusya’da tiim
arazi tiirlerinin kadastral degerlemesinin baglangici olarak goriilen “arsa kadastral
degerlemesi” hakkindaki ilk karar 1999 wyilinda kabul edildi. Ancak kadastral
degerleme hukuki bir terim olarak heniiz yoktu. Kadastral degerleme ve kadastral
deger tanimlar1 2006-2007 yillarinda Resmi tasinmaz kadastrosu hakkindaki federal
kanun i¢inde yer almistir (URL-3). Arazi parsellerinin kadastral degerine dayali
olarak arazi vergisinin hesaplanmasi siireci 2006 yilinda Vergi Kanunu ile
baslamistir. 2006’dan Once ise, arazi vergisinin hesaplanmasi arazinin normatif
fiyatina dayamiyordu ve bu fiyat, “Arazi Ucreti” hakkindaki federal kanun ile
belirleniyordu (Y1ildiz, 2012).

Tarim arazileri i¢in vergi amagh kiime (kadastral) degerleme ilk kez 1998-1999
yillarinda basladi. Bundan sonra da arsalar, ormanlar, su kaynaklar1 ve koruma altina
alinmig araziler i¢in vergi amaghi kiime (kadastral) degerleme yapilmaya
baslanmigtir. Kadastral degere dayanan arazi vergisi ise ilk kez 2006 yilinda
hesaplanmistir. Vergi amagh kadastral degerlemenin 5 yilda bir yapilmasi karari

alindi ve buna “yeniden degerleme” adi verildi. Piyasa kosullarinda yasanan
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degisimler, enflasyon, degerleme amaclarinda ortaya ¢ikan degisimler gibi etkenler
yeniden degerlemenin nedenleri olarak gosterilmektedir (URL-3). Rusya’da 2011 yili
itibariyle, kentsel araziler i¢in kadastral degerleme 3 defa, diger araziler i¢in ise 2

defa yapilmistir (URL-5).
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3. YAPILAN CALISMALAR

3.1 Vergilendirme Amach Kiime Degerleme

Kime degerleme, genel olarak uluslar arasi uygulamalarda vergilendirme amaclh
kullanilmaktadir. Tekil degerleme amagli kullanilan degerleme tekniklerinden
onemli Ol¢iide farklilik gosterir. Hem kiime degerleme hem de tekil degerleme
maliyet, gelir ve pazar degerlerine yaklasim i¢in kullanilan tekniklerdir. Kiime

degerlemesi;

- Tasinmazin Piyasa Degeri (Bagimli Degisken) Veri Kaynaklari,
- Veri toplama,

- Analiz,

- Modelleme,

Istatistiki testler, olarak smiflandirilabilir.

3.1.1 Tasinmazin piyasa degeri veri kaynaklari
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankast,

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat
degisimlerinin takip edilmesine yonelik, iilke genelini kapsayan bir endeks
hesaplamak amaci ile konut kredisi kullanilan bankalar tarafindan, bireysel konut
kredisi kullandirilmasi agsamasinda hazirlanan tasinmaz degerleme raporlari alinarak

Konut Fiyat Endeksi (KFE) hesaplanmaktadir.

Konut Fiyat Endeksi’nin hesaplanmasinda, yapim yilina bakilmaksizin, satisa konu
olan tiim konutlara iliskin fiyat verileri kullanilmaktadir. Konut piyasasinda konutun
gergek fiyati satisin gergeklesmesi ile olustugundan, s6z konusu gergek fiyat1 temsil
etmek {lizere, bireysel konut kredisi talebiyle kredi veren kuruluslara yapilan
bagvurular sirasinda diizenlenen degerleme raporlarindaki konut degerleri
kullanilmaktadir. Satisin gergekleserek kredinin kullandirilmasi sarti aranmamakta,

degerlemesi yapilan tiim konutlar kapsama dahil edilmektedir. Ulke geneli igin
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hesaplanan Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi (TKFE) i¢in tiim degerleme raporlari, yine
tilke genelini temsil etmek {izere hesaplanan Tiirkiye Yeni Konutlar Fiyat Endeksi
(TYKFE) i¢in yapim yili i¢cinde bulunulan yil ile bir dnceki yil olan konutlara ait
degerleme raporlar kullanilmaktadir (URL-7).

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi konut fiyat endeksini yayinlamakta ancak
mikro diizeyde tasinmaz de@erleme raporlarina, 5429 sayili Tiirkiye Istatistik
Kanununun gizlilik ilkesinden dolay1r ulasim imkani saglamamaktadir. Bu sebeple
kiime degerleme caligmalarinda kullanilmas: gereken taginmazin piyasa degerine

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasindan erisim miimkiin degildir.
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi (TDUB),

02/04/2014 tarihli ve 28960 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Tiirkiye Degerleme
Uzmanlart Birligi Statiisii”’ne gore; “Uyelerinin faaliyetlerini kolaylastirmak ve
degerlemenin kalitesini arttirmak iizere bolgesel ve lilke genelinde gayrimenkul
degerleri konusunda veri analiz raporlart olusturmak ve yayimlamak amaciyla
gayrimenkul bilgi merkezini kurmak” amaciyla Tiirkiye Degerleme Uzmanlar
Birligi degerleme sirketlerince diizenlenen raporlar arsivlemektedir. Bu kapsamda
kiime degerleme ¢alismalarinda kullanilmasi gereken taginmazin piyasa degerlerine
ulasim mimkiin olabilmekte ancak bankalar i¢in tanzim edilen degerleme

raporlarinin yine ilgili bankalardan izin almak gerekir.
Piyasa arastirmasi, anket ¢caligmasi ve degerleme raporu,

Kiime degerleme calismalarinda bagimli degisken olarak kullanilacak piyasa
degerleri tasinmazin bulundugu lokasyondaki yerel emlakg¢ilardan, gazete ve internet
ilanlar1 ile saha c¢alismalarinda satilik taginmazlarin sahipleri ile goriismeler
neticesinde taginmazin piyasa degerlerine ulasilabilir. Ancak bu veri sadece saticini

istedigi bedel oldugu goz ardi edilememelidir.

Tapu Midiirliiklerinde yapilacak anket ¢aligmalari ile de alim-satim aninda alic1 ve
satictya alim-satim fiyatlar1 sorularak veri kaynag elde edilebilir. Ancak bu verinin
de piyasa verisi oldugu konusu tereddiit olusturacaktir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasinin ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birliginin arsivledigi verilerin genelde
ipotekli taginmaz satis1 gergeklesen veri oldugu diisiiniildiiglinde, ipoteksiz satiglarda

da Tapu Midiirliiglince kanuni degisiklik yapilmak suretiyle degerleme raporlar
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istenilebilir ve daha gilivenilir veri seti elde edilebilir.

3.1.2 Veri toplama

Veri toplama, saha calismasi, ilgililerin bilgisine bagvurma ve ilgili kamu kurum ve

kuruluslarindan temin edilmesi gereken belge ve bilgilerden olugmaktadir.

Veri toplarken once degerlemesi yapilacak olan tasinmazlarin smiflandirilmasi
gerekmektedir. Siniflandirma genis 6lcekte mesken, igyeri ve arsa olarak yapilabilir.
Mesken ve igyerlerini, kat irtifakli veya kat miilkiyeti olanlardan sadece degeri
bilinen bagimsiz boliimiin verilerinin degil parsel lizerindeki diger biitiin bagimsiz
boliimlerinin verilerinin toplanarak taginmazin degerinin model araciligi ile tahmin
edilmesi gerekmektedir. Veri analizi ve modelleme calismasinin sonuglar ile baska
taginmazlarin vergi degerine esas olacak “deger”lerinin tahmin edilmesi ile satig
fiyat1 bilgisi olmayan benzer tasinmazlara ve bunlarin degerine etki edebilecegi

diisiiniilen faktorlere ait bilgiler ile degere ulasilmasi hedeflenmektedir.

Mesken ve isyerleri de kendi iglerinde gruplandirmaya ihtiya¢ duyulacaktir. Ornegin;
mesken, iki katli mesken, ii¢ katli mesken, c¢ati1 arali mesken gibi. Bu gruplandirma
calisma yapilacak alana gore degisiklik arz edebilir. Genel olarak ¢alismalarda,
parselin konum o6zellikleri, parselin {izerinde bulunan yapinin 6zellikleri ve yapi
icerisindeki bagimsiz bolimiin ozelliklerine ait bilgiler veri toplama ile temin

edilmesi gerekmektedir (Sekil 3.1, Sekil 3.2, Sekil 3.3).
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Sekil 3.1: Parsele ait detay bilgileri.
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Calisma Alanlarimin Haritasi: Genel olarak calisilan alan hakkinda bilgi sahibi
olmak i¢in uydu goriintiisii, halihazir harita, kent bilgi sistemine ihtiya¢ duyulacaktir.
Burada amag, mesken, isyeri veya arsa/arazinin degerini pozitif veya negatif olarak
etkileyebilecegi diisiiniilen degiskenleri belirleyebilmektir. Calismalardaki alan,

mahalle veya hiicresel olarak alanlar belirlemek tizere blok gruplarindan olusabilir.

Parsel Tipi: Imar adalari igerisindeki kadastro parsellerinin Imar Kanunu, imar plan
ve yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis ise imar parseli; degilse, kadastro parseli

kabul edilebilir.

Kullamilmayan Imar Hakki: Parselin mevcut imar durumu ile saha durumu
degerlendirildiginde kullanilmayan imar hakki olup olmadig1 tespit edilebilir.
Uzerindeki yapmin kat adedi ve ¢ekme mesafelerine gore insaat alanlar

hesaplanabilir.

Mesafeler: Uzaklik, yakinlik analizlerinde kullanilacak degiskenlerden bazilar
degerleri pozitif etkileyecek bazilar1 da negatif etkileyecektir. Muhtemelen bir¢ok
degiskenin dogrusal bir etkisi olmayacaktir. Nitekim, mesafe biiylidiikkge deger

tizerindeki etkisi azalabilecek degiskenler olabilecektir.

Cevre ve Yon: Bir mahallenin veya blogun gelisme durumu, cevresel faktorleri ile
tasinmaz tlizerindeki yapinin bakti§i yon sayist ile tasinmazin ada igerisindeki

konumu taginmazlarin degerini etkileyebilecektir.

Bu bilgilerin yani sira bolgesel durumlar da géz oniinde bulundurularak lokasyon
bilgilerin yanmi sira yakinlik uzaklik analizlerine ihtiya¢ duyulacaktir. Bu bilgiler
zaman ve isgiicii tasarrufu acisindan POI (Point Of Interests; Ihtiya¢ Noktalar1) ler

yardimi ile cografi bilgi sistemi kullanilarak hesaplanabilecektir.
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Sekil 3.2: Yapiya ait detay bilgileri.

Kat Adedi: Yapinin kot alt1 ve kot iistii kat adedinin toplam1 alinabilir. Bu bilgiler;

yapt kullanma izin belgesi, yap1 ruhsati, mimari proje ve sahadan alinabilir.

Yapim Yili: Binanin asinma paylarinin hesaplanmasi i¢in yas degiskeninin analiz

edilmesi ve modele dahil edilmesi gerekmektedir.

Yapr Swnifi: Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi tarafindan yayimlanan yapi smiflar

kullanilimalidir.

Giiglendirme Durumu: Yasanan dogal felaketler sonrasinda yapilarin yapit kullanma
izin belgesi ile giiglendirme ¢aligmasi mevcut ise modelde degerlendirilmesi gereken

husustur.

Fiziksel Durum: Tasinmazin fiziksel durumu goz 6ntine alinarak katagorik degisken

olarak belirlenmeli ve “koti, 1yi, ¢ok 1yi” gibi siniflandirilabilir.
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Sekil 3.3: Bagimsiz boliime ait detay bilgileri.

Yapidaki Dikey Lokasyon: Bir binadaki dikey lokasyonu agiklayan degiskenler
yapinin kat sayisina dayali olarak ve bagimsiz boliimiin binadaki konumuna gore

degeri etkiliyebilecektir.

Oda Sayisi ve Cesitli Boyut Olciimleri: Tasinmazin alam, bagimsiz boliimiin biiriit
alani, arsa payi, eklentilerin alani gibi bilgilerin yani sira bagimsiz boliimiin oda
sayisi, banyo sayisi tasinmazin degerini etkileyecek niceliksel bilgilere ihtiyag

duyulacaktir.

3.1.3 Analiz icin veri hazirlama

Veri toplama siireci her gozlem icin en az bir deger gostergesi ile beraber bir dizi
gayrimenkul 6zelligi ve karakteristiginden meydana gelmektedir. Bu karakteristikler

bir modelde kullanilan bagimli ve bagimsiz degiskenler i¢in esas teskil etmektedirler.

32



Tasinmaz karakteristik verilerinin kiime degerleme modelinde kullanilabilir hale

getirilmesi i¢in degiskenlerin kategorize edilmesi gerekmektedir.

i.  Niceliksel veriler devamlidir ve dl¢timlere dayalidir (alan gibi); bunlar aym
zamanda sayilara da dayali olabilirler (6rnegin yatak odas1 sayisi). Niceliksel
degiskenler nispeten daha objektiftir ve dogrulanabilirler.

ii.  Niteliksel degiskenler kategorik veya miinferittir. Bunlar daha once
tanimlanmis olan, kullanim amaci gibi, bir takim kategorilere baglidir. En iyi
kategorinin segilebilmesi i¢in kategorilerin agik¢a tanimlanmasi onemlidir.
Kategoriler tiim olasiliklar1 igermelidir. Ancak agik wuglu kategoriler
modellemede sorunlar yaratabilir.

iii.  Ikili degiskenler bir durumun varhigini ya da yoklugunu ifade etmektedir.
Bunlar zaman zaman etkisiz degiskenler olarak da nitelendirilir. Genellikle,

bir durum varsa 1 eger yoksa 0 olarak kodlanmaktadir.

Bu kategoriler karsilikli olarak ayricalikli kategoriler degildir.

3.1.4 Veri doniistiirmeleri
Metin verilerini sayisal kodlara déniistiirme;

Analizlerde kullanilacak metin olarak (string) girilen herhangi bir verinin sayisal
kodlarinin olusturulmas: gerekmektedir. Ornek olarak ilge kullanarak, her bolge
keyfi bir sayisal degeri (1, 2, 3, ..., n), ve ayn ikili atanabilir (evet veya hayir)

degisken her il¢e i¢in olusturulabilir.

Bir gayrimenkul karakteristigi zaman zaman bir modelde bagimsiz bir degisken
olarak aynen kaydedildigi sekilde kullanilabilir. Ancak modellerde kullanilan
bagimsiz degiskenlerin bir¢ogu bir ya da daha fazla kaydedilen karakteristikten
tiretilmis doniistiirmelerdir. Bagimsiz degiskenler gayrimenkul karakteristiklerinin

es anlamlis1 degil aksine onlardan tiiretilmis degiskenlerdir.
Ortak doniistimler:

i.  Niteliksel kategoriler icin ikili degiskenlerin hesaplanmasi: Bu kapsamda ilk
adim ¢esitli kategorilerin olusma sikligini analiz etmektir. Ikinci adim ise en
yaygin kategoriler i¢in ikili degiskenler olusturmaktir. Bunun i¢in, gbzlem

sayisina bagh kisitlamalart da g6z 6nilinde bulundurulmasi gerekmektedir.
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ii.  Niteliksel degiskenlerden sayisal degiskenlerin elde edilmesi: Ikili
degiskenlerin hesaplanmasi yerine, zaman zaman daha dnceki bir model ya
da baska bir analize dayali olarak esas kategoriler dahilindeki c¢esitli
kategoriklerin degerlerindeki pozitif ve negatif farkliliklar1 (veya yiizdeler)
tahmin etmek de miimkiindiir. Burada, degerler O ya da 1 olarak kodlanabilir.

iii.  Niceliksel bir degiskenin niteliksel bir veriye doniistiiriilmesi: Ornegin, insaat
donemleri olusturmak i¢in bina yas araliklar1 kullanilabilir (genellikle bina
ingaat kodlarindaki degisikliklere ya da bina teknoloji ve stillerindeki
degisikliklere dayalidir).

Analiz;

Veri analizleri model gelistiricilerin veriyi daha iyi anlamasina, degerlenen
gayrimenkulle ilgili bir resim olusturmasina ve ilerideki verileri belirlemesine

yardime1 olur.

Degisken Analizleri: Degisken; goézlemden gozleme degisik degerler alabilen

objelere, 6zelliklere ya da durumlara "Degisken" denir.

Nicel (Kantitatif) Degisken: Degisik derecelerde az ya da cok degerler alabilen

degiskendir. Yas, agirlik, zeka seviyesi, hava sicakligi, hiz, niifus vb.

Nitel (Kalitatif) Degisken: Bu degiskenler gozlemden gozleme farklilik gosterirler,
ancak bu farklilik derece yoniinden degil kalite ve c¢esit yoniindendir. Cinsiyet,
medeni durum, goz rengi, din, milliyet vb.

Siireksiz Degisken: Bu degiskenler miktar yoniinden degisiklik yerine tiir yoniinden
degisiklik gosterir. Dolayisiyla bir obje ya da birey bir 6zellige sahiptir ya da
degildir. Birinin digerine gore daha c¢ok veya az olmast miimkiin degildir. Nitel

degiskenlerin hemen hepsi siireksiz degiskendir.

Siirekli Degisken: Iki ayr1 dl¢iim arasi kuramsal olarak sonsuz parcaya béliinebilir.

Yas, uzunluk ve agirlik gibi (URL-6).
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Korelasyon Analizi: Korelasyon iki degiskenin birinde goriilen degisikligin diger
degiskendeki degisiklikle ne derece baglantili oldugunun gostergesidir. Miikemmel
olarak iliskilendirilmis bir degisken ciftinde, bir degiskendeki birim degisikligi
digerindeki birim degisikligi ile alakali olacaktir. Herhangi bir korelasyon olmadig:

zaman, birindeki degisiklik diger degiskende herhangi bir degisime neden olmazlar.

Genel olarak bagimli degiskenlerle yiiksek diizeyde korelasyonu bulunan bagimsiz
degiskenler bir modelde yer alacak potansiyel adaylardir. Birbirleri arasinda yiliksek
korelasyonu bulunan bagimsiz degiskenler genellikle potansiyel olarak sorunludur.
Kacimilmaz olarak, oda sayis1 veya daire blyiikliigli gibi bazi gayrimenkul
karakteristikleri arasinda korelasyon bulunmaktadir. Bu durum “Coklu Baglant1”

olarak da tanmimlanabilir.

Yeterliligi ve Temsil Edebilirlik: Her ¢alisma alani i¢in genel deger gostergeleri daha
genis analiz gruplarina bdlmeyi ve modelleri test etmek i¢in analiz gruplar
olusturmak planlanmalidir. Verilerin fiziksel olarak c¢alisma alanlarindaki
taginmazlar1 temsil edip etmedigi degerlendirilmelidir. Deger gostergelerinin de
konumsal temsil edebilirliginin degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu amagla ¢aligma
yapilan bolgeye gore siklik dagilimi kullanilabilir. Hatta calismalarda veri
orneklerindeki tasinmazlarin konum 6zelliklerinin haritasini ¢ikarmak i¢in CBS

yazilimi kullanilmalidir.

3.1.5 Modelleme

Bu boélimde degerleme modeli olusturma siirecindeki temel adimlardan
bahsedilmektedir. Yerel kosullarin da dikkate alinmasi gerekliliginden dolay1 bir cok
karar siirece dahil edilmektedir ve model gelistirme konusunda tek bir yaklasim
yoktur. Istatistiki araclar diizgiin bir sekilde kullamldig1 miiddetge farkli modeller
esit derecede gecerli sonuglar iiretebilirler. Ustelik modelleme bir sanattir ve farkli
model gelistiriciler kendi tercih ve tecriibelerine dayali olarak bir probleme farkl

sekillerde yaklasabilirler.

Diinya iilkelerindeki kiime degerleme modelleri incelendiginde de degiskenler
arasindaki iliskiler ¢esitli istatistiki yontemler yardimi ile kuruldugu goriilmektedir:
Bunlar; yapay sinir aglari, bulanik mantik, ¢oklu regresyon uygulamalari, konumsal

istatistiki  ¢6zlim uygulamalari, direk karsilastirma analizleri vb olarak
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siniflandirilabilir.

Regresyon analizi, iki ya da daha ¢ok degisken arasindaki iligskiyi 6lgmek igin
kullanilan analiz metodudur. Eger tek bir degisken kullanilarak analiz yapiliyorsa
buna tek degiskenli regresyon, birden ¢ok degisken kullaniliyorsa ¢ok degiskenli
regresyon analizi olarak isimlendirilir. Regresyon analizi ile degiskenler arasindaki

iligkinin varlig1, eger iligki var ise bunun giicli hakkinda bilgi edilinebilinir (URL-1).

Kime degerleme modeli Onerisi olarak, Oncelikle bagimli degisken olarak
gerceklesmis satis degerlerinin tespit edilmesinden sonra, bolgesel olarak bagimsiz
degiskenlerin belirlenmesi ve regresyon analizleri ile bagimsiz degiskenlerin
agirliklart ve birbirleriyle olan iligkileri tespit edilerek, piyasa degerleri bilinmeyen

diger tasinmazlarin degerlerini tespit etme islemi iizerine kurulabilir (Sekil 3.4).

MODEL
[ Y=a+bX,+cX,+dXteX,+....... }
—{ Parametreler(katsayilar veya agirliklar): a, b, c,d, e, ... }
/ Degiskenler (kriterler): X, X,, X5, X, .... \

Y : Bagimli Degisken (Pazar Degeri)
Ornegin;

X, : Metroya Uzaklik

X, : Bagimsiz Boliim Biiriit Alani

X : Bagimsiz Boliim Oda Sayis1

X Otopark Durumu .

Sekil 3.4: Ornek model: regresyon ile kiime degerleme.

3.1.5.1 Toplu degerlemede kullanilan istatistiksel degerleme yontemleri

Istatistiki (stokastik) degerlemenin esasi, tasmnmaz degeri ve tasimnmaz kriterleri
arasindaki sayisal ya da oransal bagintilar ile matematiksel model olusturmaktir.
Istatistiki yontemlere gore tasinmaz degerlemesinde en ¢ok kullamilan ydntemler
coklu regresyon, hedonik yaklagim ve nominal ydntem olarak siralanabilir. Istatistiki
degerleme yontemleri, hem geleneksel hem de ileri degerleme yontemlerinin iginde

ifade edilebilen yontemlerdir. Bunun sebebi geleneksel yontemin karsilastirma
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yoniinii esas alirken, ileri degerleme yonteminin de ¢ok veri ile daha genis bolgede

tasinmazlarin deger tespitini yapilabilmesidir (Yalpir, 2007; Nas, 2011).

Istatistiki degerleme yontemlerinin genel yapisinda bulunan dzellikler asagidaki gibi

stralanabilir (Yalpir, 2007; Nas, 2011):

1.  Bir kiime olusturan tasinmaz degerleri arasindaki iliskiler ilkesinden
hareketle sayisal ve oransal bagintilar elde edilme esasina dayanan

yontemlerdir.

ii. Istatistiki yontemlerde kullanilan rayi¢ bedeller iilkenin ekonomik yapisina

bagli olarak degisebilmesinden dolayi siirekli takip gerekmektedir.

iii.  Istatistiki degerleme yapilacak alanlarm biiyiik olmasi ve tasinmaz sayilarmnin
fazla olmasi yapilacak degerlemede bilgisayar teknolojisi kullanmaya olanak

vermektedir.

iv.  Istatistiki hesaplamalarla tasinmaz deger tespiti i¢in matematiksel modeller
olusturulmas1 gerektiginden, piyasa degerleri dogrulanmis tasinmazlar

gerekmektedir (Yalpir, 2007; Nas, 2011).

Bir¢ok uygulama alanina sahip tasinmaz degerleme islemi ¢ogu zaman gergege ¢ok
uzak sonuglar vermektedir. Kullanilan geleneksel yontemlerin bazi olumsuz
ozellikleri, degerleme uzmanlarini yeni yontem arayislarina sevk etmistir. Gelisen
bilgisayar teknolojileri sayesinde ¢ok cesitli alanlarda, ¢ok genis veri kiimeleri
izerinde, ayrintili analizler yaparak, hizli ve dogru sonuglara ulagmak miimkiin hale
gelmistir. Ozellikle de son yillarda yapay zeka tekniklerinde goriilen gelismeler,
yapay zeka yontemlerini daha cazip kilmistir. Tasinmaz degerlemesinde de etkili

olan bu yontemler, son yillarda ¢ok dikkat cekmektedir (Nas, 2011).

Tasinmaz degerlemede son yillarda tercih edilen modern degerleme yontemleri
arasinda yapay sinir aglari, bulanik mantik, destek vektor makineleri regresyonu gibi

yontemler 6nemli bir yer tutmaktadir (Kontrimas, Verikas, 2011; Nas, 2011).

Coklu Regresyon Analizi: Veriler ve degiskenler bakimindan bazi varsayimlara

dayali olarak ¢aligan istatistiksel bir yontemdir.

Toplu Degerlemede Coklu Regresyon Analizi ile model kurulurken, tasinmazin

tahmini degeri bagimli degisken, tasinmazin degerine etkisi olan alan, denize
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uzaklik, oda sayis1 gibi nitelikler ise bagimsiz degiskenlerdir.
Coklu Regresyon Analizinde, genel olarak model gosterimi:
Y = by + b1 X; + byX; + -+ bpX,

Y :Bagiml Degisken (Tasinmaz Degeri)

X; :Bagimsiz Degiskenler (Tasinmazin degerine etkisi olan nitelikler)

b; :Parametreler (bagimsiz degiskenlerin katsayilari/agirliklart)
bi¢imindedir.
Coklu Regresyon Analizi, diger yontemlere gore daha kolay ve anlagilir olmasi
nedeniyle toplu degerleme caligmalarinda en yaygin olarak kullanilan istatistiksel
yontemdir. Birgok iilkede toplu degerleme sistemi bu yonteme dayali olarak

kurulmustur. Ancak varsayimlarin hem fazla olusu, hem de saglanabilmelerinin

oldukga zor olmasi nedeniyle uygulamada sikintilara yol agmaktadir.

Yapay Sinir Aglari: Yapay Sinir Aglar1 paralel dagilmis bir bilgi isleme sistemidir.
Yani temelinde, zeka gerektiren islemlerden olusan bilgi isleme 6zelligi
bulunmaktadir. Bu sistem tek yonlii baglantilar ile birbirine baglanan islem
elemanlarindan olugsmaktadir. Hedef elemani bir tane olup istege gore ¢ogaltilabilir.
Yapay Sinir Aglar1 yaklasiminin temel diislincesi ile insan beyninin fonksiyonlar1
arasinda benzerlik vardir. Bu ylizden Yapay Sinir Aglar sistemine insan beyninin
modeli denilebilir. Cevre sartlarina gore davramiglarini sekillendirebilir. Girigler ve
istenen ¢ikiglarin sisteme verilmesi ile kendisini farkli cevaplar verebilecek sekilde
ayarlayabilir. Ancak son derece karmasik bir i¢yapis1 vardir. Hedef elemana ulasmak
icin veri seti analiz edilir. Bu analiz esnasinda programin yaptigi denklemler

bilinmemekte olup herhangi bir denkleme bagl ¢alismamaktadir (Sarag, 2012).

Insanlarin ve bilgisayarlarin geleneksel yontemlerle ¢dzmelerinin zor oldugu
problemleri, yapay sinir aglar1 basarili sonuclar elde ederek ¢ézebilmektedir. Basit

bir sinir hiicresi modeli,

1. Girdiler,

2. Agirliklar,

3. Toplama fonksiyonu,
4

. Aktivasyon fonksiyonu,
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5. Cikt1
olmak iizere 5 ana bilesenden olugsmaktadir (Giineri, Apaydin, 2004).

Yapay sinir aglari, toplu degerleme uygulamalarinda yiiksek seviyede basgarili
sonuclar elde edebilmektedir. Ancak, siirecin karmasik olmasi ve elde edilen
modellerin gosterilmesi ve aciklanmasi zor oldugundan, iyi bir istatistik bilgisi ve

uzmanligina ithtiya¢ duymaktadir.

Bulanik Mantik: 1965 yilinda Azeri bir bilim adami olan Lotfi Zadeh tarafindan
gelistirilmistir. Klasik Aristo Mantigi’nda, herhangi bir olayin dogru (1) ve yanls (0)
olmak ftizere iki sonucu vardir. Bulanik mantikta ise, bir konu tiimiiyle dogru veya

yanlis olabilecegi gibi, kismen dogru veya kismen yanlis da olabilmektedir.

Klasik mantik kiime anlayisinda, bir eleman bir kiimenin iiyesidir veya degildir;
bulanik kiimelerde ise 0 ve 1 araliginda farkl {iyelik dereceleri ile ifade edilen bir

tiyelik durumu vardir (Gtines, 2006).

Tasinmaz degerlemede modern yontemlerden biri olarak Bulanik Mantik, 6zellikle
toplu degerleme uygulamalarinda faydali olacak bir yontemdir. Toplu Degerlemede,
istenilen diizeyde kaliteli ve tam bir veriye erigsilmesi gergek diinyada zor
olabilmektedir. Ozellikle verilerin dagmik bir yapiya sahip olmasi, gercek disi
beyanlar gibi nedenler, toplu degerleme uygulamalarinda problemlere neden
olmaktadir. Dolayisiyla kesin olmayan durumlarda daha basarili sonuglar elde
edilebilmesine imkan taniyan bulanik mantigin, toplu degerleme uygulamalarinda

kullanilabilmesi amaciyla ¢esitli bilimsel ¢alismalar yapildigi goriilmektedir.

3.1.5.2 Model—simmiflandirma kapsaminin tammmlanmasi

Onceden yapilan belirleme bir modelin kapsamidir. Zaman zaman tek bir “kiiresel”
model olusturulur. Bu tip bir model, gayrimenkullerin kullanildig: farkli amaglari ve
bir bolgedeki farkli lokasyonlar1 da yansitan tiim alt piyasalar1 ve gayrimenkul
tiplerini de icerecek sekilde hazirlanir. Ancak siklikla, ayr1 gayrimenkul tipi modeller
de gelistirilmektedir. Zaman zaman model gelistiriciler her mahalle veya bdlge i¢in
ayr1 modeller gelistirme girisiminde bulunurlar. Yeterince genis ve temsil edebilirligi
yiiksek verilere olan ihtiyag, modellerin ne kadar daginik olmas1 gerektigi hususunu

sinirlandirabilmektedir.
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3.1.5.3 Kalibrasyon ve degerlendirme

Her model, geriye doniik eliminasyon se¢enegi kullanilarak ¢oklu regresyon analizi

(MRA) vasitasiyla kalibre edilmelidir.

Gujurati (2001) model belirlemede gozetilecek Olgiitleri soyle siralamaktadir: (1)
Model basit olmalidir. (2) Modelde uyumun 1iyiligi yiiksek olmalidir. (3) Model
kuram ile tutarli olmahdir. (4) Modelin kestirim giicii yiiksek olmalidir (Cagdas,
2007).

Modelin basit kurulmasi, gergegi tam olarak betimlemek iizere karmasik modeller
kurulmamasin1 ongoériir. Buna goére, bir modele incelenen olgunun 6ziinii
yakalayacak birka¢ degisken koyup, biitlin 6nemsiz ya da rassal dalgalanmalar
hata/kalint1 terimine yiiklenmelidir. Uyumun iyiligi ise, bagimli degiskendeki
degisimin olabildigince biiylik boliimiiniin bagimsiz degiskenlerce agiklanabilir
olmasini ongorir. Modelin iyi olmasi, R* ile &lgillen aciklama diizeyinin
olabildigince yiiksek olmasinmi gerektirir. Bir baska o6lgiit de modelin kuram ile
celismemesidir. Buna gére model kurama dayandirilmali ve tahmin edilen katsayilar
onsel beklentileri karsilamalidir. Modelin kestirim giicli de modellemede gozetilecek
olciitlerden biridir. Yiiksek bir R%, modelin érneklem icindeki kestirim giicliniin
yiiksek oldugunu séyler, ama asil 6nemli olan modelin 6rneklem disindaki kestirim
giiclidiir. Bunun i¢in 6rneklem verilerinin bir boliimii, modelin sinanmasi igin test

grubu olarak ayrilmalidir (Gujurati, 2001, Cagdas, 2007).
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4. UYYGULAMA

4.1 Uygulama Bolgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Kizilcahamam

Haymana

Sekil 4.1: Ankara Ili ve Ilceleri.

Mamak Ilgesi Ankara’nin merkez ilcelerinden olup, kuzeyde Altindag, doguda
Elmadag, giineyde Cankaya ve Elmadag, batida ise Cankaya ve Altindag Ilceleri ile
cevrilidir. Ilgenin yiizol¢iimii 308 km2’dir. Ilcedeki arazinin % 19.8 ‘i tarim alani, %
40.2’si gayir ve mera, % 6 s1 orman, % 34 i ise diger alanlardir. Tarim alanlarindan;

3.332 hektari tarla alani, 13,5 hektart sebze alani, 44,2 hektar ise meyve alanidir.

flge smirlar icerisinde imarsiz mesken ve imarli meskenler bulunmaktadir. ilce
genelinde toplam 241.651 adet konut bulunmakta olup; bu konutlarin 188.690 (% 78)

1 imarli konut ve 52.961 (% 22) si imarsiz miistakil konut seklindedir. Son yillarda
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Ilgenin genelinde, imar durumunun da tamamlanmastyla birlikte, imarsiz meskenler
yikilarak yerine “Kentsel Doniisiim Projesi” kapsaminda, imarli meskenler ve ¢ok

katl binalar yapilmaktadir (URL-8).

ALTINDAG

ELHADAG

CANKAYA B =l

Sekil 4.2: Mamak lgesi ve yakin cevresi.

Uygulama sahasi olarak Ankara Ili, Mamak Ilgesi, General Zeki Dogan ve Mutlu
Mahalleleri alimmistir (Sekil 4.2). Uygulama sahasi, kentsel doniistimlerin
uygulandigi, rekreasyon alani projelerinin oldugu, hizli bir yapilagma bolgesi olmast,
konut piyasasinda ani degisimlerin yasanmasi sebebi ve model kurulabilmesi i¢in
yeteri kadar satis verisine de ulasabilinmesinden otiirii bu bolge secilmistir (Sekil
4.4). Yogun ve hizli yapilasmaya bagli olarak, bolgedeki tasinmaz degerlerinin her
gegcen giin artmasi sadece vergilendirme amagh degil, deger artiglarindan otiiri
spekiilasyonlar1 da 6nlemek adina pazar degerlerinin bilinmesi ya da bir degerleme

modeli ile ulasabilmek sektor agisindan biiyiik 6nem arz etmektedir.
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Sekil 4.3: General Zeki Dogan ve Mutlu mahalleleri idari sinirlari.

Sekil 4.4: General Zeki Dogan ve Mutlu mahalleleri yapilagma haritasi.
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4.2 Uygulama ve Sonuclari
Uygulama ¢alismasi 3 gruptan olusmustur.

1. Saha Calismasi,
2. Belediyeden bilgi ve belge temini,

3. Biiro Caligsmasi.
Saha calismasi;

Toplamda 312 adet benzer Ozellikler arz eden tasinmazlarda uygulama caligmasi
yiriitilmustiir. Saha c¢alismasinda son 3 il igerisinde satis1 gerceklesmis
taginmazlardan kategori edilerek aynm1 grup tasinmazlarin 60 adet degiskenlere ait
veriler sahadan toplanmistir. Burada konut alanlarinda ¢alisma yapilmis olup hangi
degiskenlerin modele dahil edilecegi bilinmediginden tasinmazin degerini
etkileyebilecegi diisiiniilen biitiin degiskenlere ait veriler toplanmistir. Bolgenin
gelismislik durumu, sokak genisligi, otopark durumu, binadaki kat adedi, ana
tasinmazin fiziksel durumu, dis cephe malzemesi, 1sitma sistemi, trafik yogunlugu,

fazla yapilasma durumu sahadan toplanilmis degiskenlere ait verilerdir.
Belediyeden bilgi ve belge temini,

Belediyeden temin edilen degiskenlere ait bilgiler ise, kullanilmayan imar hakki,
fazla yapilasma durumu, arsanin konumu, sokak genisligi, otopark durumu, binadaki
kat adedi, ana taginmazda bagimsiz boliim bulunan ilk ve son kat no, yap1 kullanma
izin belgesi, yap1 ruhsati, mimari projesinin olup olmadigi, binanin yapim yili, yap1
siifi, giiclendirme iskan tarihi, tasinmazin bulundugu kat no, oda sayisi, salona
acilan {inite sayisi, banyo sayisi, 1sitma sistemi, briit alanlar, bagimsiz bdliimiin
binadaki konumu, bagimsiz boliimiin yonii, bagimsiz bolimiin baktigir yonlerin
sayisi, emlak vergi degeri olmustur. Burada saha calismasinda toplanan degiskenler
ile belediyeden temin edilen degiskenlere ait verilerde miikerrer olanlar s6z konusu
olmustur. Karsilastirma yapilabilmesi icin toplanan bu veriler sokak genisligi,
otopark durumu, binadaki kat adedi, 1sitma sistemi fazla yapilasma durumundan
olusan degiskenlerdir. Burada yasal durumlar g6z dniine alinarak uygulamaya dahil
edilmistir. Yakinlik uzaklik analizleri i¢in ise saha ¢alismalari sirasinda temin edilen
haritalar tizerine POI’ler isaretlenmistir. Bu noktalar; anayola, metro istasyonuna,

otobiis duragina, tramvay duragina, sehir merkezine, hastaneye, camiye, rekreasyon
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alanlarina, tarihi ve kiltiirel alanlara, ilkokula, orta okula, liseye, {lniversite
kampiisiine, pazar yerine, siipermarkete, aligveris merkezine, gecekondu alanina, ¢op

dokme merkezine olmustur.
Biiro ¢calismasi;
Metin verilerini sayisal kodlara doniistiiriilmesi,

Uygulamada, bagimsiz boliimiin; hisseye diisen alan1 (HDAlan), bulundugu kat
(BulunduguKat), oda sayist OdaSayisi), salonun bagimsiz olup olmadig:
(SalonBagimsizMi), biiriit kapali alan1 (NKBurutKapali), konumu (BBKonum),
tasinmazin bulundugu bolgenin gelismislik durumu (ATGelismisDurum), ana yola
cephesi (AnaYolCephe), sokak genisligi (SokakGenisligi), bina yas1 (BinaYasi), yap1
kullanma izin belgesi durumu (YapKulizinBelDurum), binada asansoér durumu
(AsansorVarMi), ana yola (AnaYolMes), metroya (MetroMes), otobiise
(OtobusMes), sehir merkezine (SMerkezMes), rekreasyon alanina (RekMes), camiye
(CamiiMes), hastaneye (HastaneMes), ilkokula (IlkokulMes), liseye (LiseMes),
markete (MarketMe), AVM’ye(AVMMes), kiiltiirel alana(KulturelMes), pazara
(PazarMes), ¢O0p toplama alanina (CopAlaniMes), iiniversiteye (UniversiteMes),
tramvaya (TramvayMes) uzakliklar1 degiskenleri kullanilmistir. Deger degiskeni ise
tasinmazin gerceklesmis satis verileri olarak alinmistir. Bu satis verileri son 3 yila ait

olup bu veriler iizerinden TUFE ve UFE kullanilarak giincel tarihe telenmistir.

Metin olarak toplanan verilerin analize alinabilmesi igin sayisal kodlara

dontistiiriilmesi gerekmektedir. Burada;

SalonBagimsizMi= Bagimli ise 1, bagimsiz ise 2

BBKonum= Arka ve i¢ ise 1, 6n ise 2

ATGelismisDurum= Az gelismis ise 1, gelismis ise 2, cok gelismis ise 3
YapKulizinBelDurum= Yap1 kullanma izin belgesi yok ise 1, var ise 2
AsansOrVarMi= Yok ise 1, var ise 2

OtoparkDurum= Yok ise 1, var ise 2

TasFizikiDurum= Kotii ise -1, orta ise 1, iyi ise 2, ¢ok iyi ise 3

Olarak kodlandi.
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Degisken doniigiimleri ve veri temizligi ¢calismalari,

Cizelge 4.2: Bulundugu kat siklik sorgulamasi.

BulunduguKat
Cumulative
Frequency | Percent | Walid Percent Percent

Valid -5 1 3 3 3
-3 4 1,3 1,3 1,6
-2 15 448 48 6,5
-1 28 5.0 9,0 155
0 a7 151 152 30,6
1 56 17,49 18,1 487
2 61 19,6 187 68,4
3 83 26,6 26,8 4952
4 10 3,2 a2 4984
6 1 3 3 4987
7 1 3 3 94,0
8 2 G G G947
10 1 e 3 100,0
Total 310 55,4 100,0

Missing  System 2 3]

Total 32 100,0

Bulundugu kat numarasina gore yapilan Frequency (siklik) sorgulamasina gore 1
adet bagimsiz boliim kot alt1 5 nci katta oldugu, yogunluklu olarak zemin ila 3 ncii
katlar arasinda bagimsiz boliimlerin bulundugu, 2 adet missing system (kayip veri)
oldugu tespit edildi (Cizelge 4.2). Buna gore verilerimiz tekrar gdzden gegirilerek
kayip veriler tamamlandi. Bulundugu kata gore kategorize edilerek veri doniisiimii
yapildiginda, -5 ila -1 nci katta 48 adet bagimsiz boliim bodrum katta, 47 adet

bagimsiz bolim zemin katta,1 ila 10 uncu katta 217 adet bagimsiz boliim de normal

katta olarak Frequency sorgulamasi sonucu ortaya ¢ikmistir (Cizelge 4.3).

Cizelge 4.3: Diizenlenmis bulundugu kat siklik sorgulamasi.

BulunduguKat
Cumulative
Frequency Percent | Walid Percent Percent
Valid  Bodrum Kat 48 154 154 154
Zemin Kat a7 151 151 30,4
Mormal Kat 217 69,6 69,6 100,0
Total 3z 100,0 100,0
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Cizelge 4.4: Oda sayis1 siklik sorgulamasi.

OdaSayisi
Cumulative
Frequency Percent | “alid Percent Percent
Valid 3 42 13,5 13,5 13,5
4 256 82,1 821 g5 4
5 14 44 44 100,0
Total 3z 100,0 100,0

Verilerden 42 adedi 3 odali, 256 adedi 4 odal1 ve 14 adedi de 5 odalidir (Cizelge 4.4).

Cizelge 4.5: Salon bagimsizlik durumu siklik sorgulamasi.

SalonBagimsizMi

Cumulative
Frequency Percent | Walid Percent Percent
Walid  Badimsiz Dedil 20 g4 6,4 g4
Badimsiz 2492 93,6 93,6 100,0
Total 2 100,0 100,0
Cizelge 4.6: Balkon durumu siklik sorgulamasi.
BalkonVarhi
Cumulative
Frequency Percent | Yalid Percent Percent
WValid Yok 10 3,2 3,2 3,2
Var anz 96 8 96 8 100,0
Total 2z 100,0 100,0

Sadece 10 tane bagimsiz boliimiin balkonu oldugu i¢in ve modele

olmayacag

mmdan  bu

degisken

modellemede

BBBrutAcikAlan degiskeni de ¢ikarilmistir (Cizelge 4.6).

kullanilmamustir.

etkisi

Dolayisiyla

Cizelge 4.7: Bagimsiz boliimlerin biiriit kapali alan min. max. sorgulamasi.

Descriptive Statistics

M Minimum

Maximum

MEBuUrutkapali
Walid M (listwise)

&0 1

21

Toplam 312 veriden normal katta biiriit kapali 60 ila 121 m?® arasinda oldugu bu

cizelgeden goriilmektedir (Cizelge 4.7).
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Cizelge 4.8: Bagimsiz boliimiin konumunun siklik sorgulamasi.

BBKonum
Cumulative
Frequency Percent | Walid Percent Percent
Yalid  Difer Cepheler 120 385 385 385
QOn Cephe 182 61,5 61,5 100,0
Total 312 100,0 100,0

Cizelge 4.9: Bagimsiz boliimiin baktig1 yon sayisinin siklik sorgulamast.

BBYonSay
Cumulative
Frequency Percent | “Walid Percent Percent
Valid 0 1 3 3 3
1 20 6,4 6,5 &6,8
2 222 71,2 71,6 o4
3 59 18,9 19,0 974
g949 8 2,6 2, 100,0
Total 310 594 100,0
Missing  System 2 i3]
Total 312 100,0

BBYonSayist degiskeni ¢ogunlukla 2 cepheli olmasi ve yeterince de fazla degisken

olmasi sebebi ile modellemeden ¢ikarilmistir (Cizelge 4.9).

Cizelge 4.10: Tasinmazin gelismislik durumu siklik sorgulamasi.

ATGelismisDurum

Cumulative
Frequency | Percent | %alid Percent Percent
Valid Az Gelismis 165 528 52,8 52,8
Geligmisg 147 a7 1 47 1 100,0
Total 2 100,0 100,0

Cizelge 4.11: Anayola Cephe Durumu Siklik Sorgulamasi

AnaYolCephe
Cumulative
Frequency | Percent | Walid Percent Percent
YValid Yok 237 76,0 76,0 76,0
Var 7a 24,0 24,0 100,0
Total ch i 100,0 100,0
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Cizelge 4.12: Sokak genisligi siklik sorgulamasi.

SokakGenisligi

Cumulative
Frequency | Percent | Walid Percent Percent

Valid 7 22 7.1 7.1 7.1
10 158 50,6 50,6 57,7
12 59 chivi 7 89,4
17 7 22 2,2 91,7
20 13 42 432 4958
50 13 42 42 100,0
Total ch 100,0 100,0

Imar plan1 géz éniine alinarak ve saha ile karsilagtirilarak parselin sokak genislikleri

sorgulamasi sonucu ¢izelgedeki sikliklarla karsilasilmistir (Cizelge 4.12).

Cizelge 4.13: Yakinlik uzaklik analizi min. max. mesafe siklik sorgulamasi.

Descriptive Statistics

M Minimum | Maximum
AnayolMes 2 0 G54
MetroMes 32 2584 4871
OtobusMes 2 4 543
SMerkezMes 2 2034 4067
RekMes M2 G855 a004
CamiiMes 32 10 709
HastaneMes 2 2343 4630
lkokulMes M2 ] 910
LiseMes 32 45 1206
MarketMes 32 46 1008
AVMMes 2 453 2as1
KulturelMes 32 N6 5604
FazarMes 2 43 1149
CopAlaniMes 2 3451 G053
UniversiteMes 2 1698 3993
TramvayMes 32 1365 3544
Walid M (listwise) M2

Parsellerin yakinlik uzaklik sorgulamalarinda minimum ve maximum mesafeleri

metre cinsinden ¢izelgedeki gibidir (Cizelge 4.13).

50



Cizelge 4.14: Otopark durumu siklik sorgulamasi.

OtoparkDurum
Cumulative
Frequency Percent | Walid Percent Fercent
Walid -1 4 1,3 1,3 1,3
1 23 7.4 74 8,7
2 283 50,7 91,3 100,0
Total 310 594 100,0
Missing  System 2 5]
Total ch 100,0

Otopark durumuna ait siklik sorgulamasinda 4 adet bagimsiz boliimiin otopark
durumu -1 olarak girilmis goziikiiyor. Veri doniistiirmelerimizde otoparak yok ise 1,
var ise 2 olarak girilmesi gerektiginden bu 4 verimizin yanhs girildigi
gortilebilmektedir (Cizelge 4.14). Zaten vyapilan degerlendirme neticesinde
taginmazlarin cogunlukla otoparklarinin olmasi sebebi ile modeli etkilemeyeceginden

modellemeden bu degisken ¢ikarilmistir.

Cizelge 4.15: Emlak beyan degeri min. max. sorgulamasi.

Descriptive Statistics
M Minimum | Maximum
EmlakBeyanDegeri 32 3000 191000
Walid M (listwise) 2

Cizelge 4.16: Deger min. max. sorgulamast.

Descriptive Statistics
[+ Minimum | Maximum
Deger 312 30000 300000
Yalid M (listwise) 312

Cizelge 4.17: Min. max. deger sorgulamalar1 ve farklart.

Descriptive Statistics
I Range Minimum | Maximum sum Mean Variance
Deger 312 270000 30000 300000 | 32319000 | 10358654 G93473B467 .7
EmlakBeyanDegeri 312 188000 3000 191000 | 17496000 5607692 444887954 5
Yalid M (listwise) 312

Bagimsiz boliimlerin bilinen degerlerine gére 30000 ila 30000 arasinda oldugu, farki
(Range) ise 270000, emlak beyan degeri ise 3000 ila 191000 arasinda oldugu ve farki
ise 188000 oldugu bu ¢izelgeden anlasilmaktadir (Cizelge 4.17).
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Cizelge 4.18: Bagimsiz boliimiin bulundugu kat sayis1 siklik sorgulamasi.

KatSayisi
Cumulative
Frequency Percent | “Walid Percent Percent
Valid 4 1 3 3 3
5 103 33,0 33,2 335
B g7 3 3,3 64,8
7 55 17,6 177 82,6
8 21 6,7 6,8 894
g 26 26 91,8
10 1,3 1,3 832
11 1,6 1,6 8948
16 11 3,5 3a G934
§949 1,6 1,6 100,0
Total 310 594 100,0
Missing  System 2 i3]
Total 312 100,0

Yapidaki KatSayis1 degiskenin Frequency incelemesi yapildiginda dogruluklar: ile

ilgili siipheler olusmast sebebi ile ve yeterince degisken olmasindan dolayr modelden

cikarilmistir (Cizelge 4.18).

Cizelge 4.19: Yap1 kullanma izin belgesi durumu siklik sorgulamasi.

YapHKulizinBelDurum

Cumulative
Frequency | Percent | Walid Percent Percent
Valid Yok 70 22, 22, 22,
Var 242 776 776 100,0
Total Kh 100,0 100,0
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Cizelge 4.20: Yapim yil1 siklik sorgulamasi.

Yapimyili
Cumulative
Freguency Fercent “alid Percent Fercent
“alid 1994 a 1.6 1,6 1,6
1995 3 1.0 1,0 2.6
1995 3 1.0 1,0 3.5
1997 10 32 3.2 6,7
1998 4 1,3 1,3 2,0
1999 2 G B a7
2000 18 58 5.8 14,4
2001 10 32 3.2 17,6
2002 16 51 a1 22,8
2003 16 51 a1 27,9
2004 [ 1.9 1,9 29,8
2005 2] 2.8 2.9 32,7
2008 3 9.9 9.9 426
2007 19 6,1 6,1 48,7
2008 1 6,7 6,7 55,4
2009 17 54 5.4 60,9
2010 25 8.0 2,0 68,9
2011 44 141 141 83,0
2012 36 11,5 11,5 94,6
2013 17 54 5.4 100,0
Total 312 100,0 100,0

Yapiya ait yapim yili degiskeni incelemesinde 1994 ila 2013 yillar1 arasinda
degiskenlik arz etmektedir (Cizelge 4.20). Modellemede kullanilmak iizere yapim
yil1 degiskenin yerine BinaYasi degiskeni liretilmis (2014-YapimYili) ve Yapim yili

degiskeni modellemeden ¢ikarilmistir (Cizelge 4.21).

Cizelge 4.21: Bina yasi1 siklik sorgulamasi.

BinaYasi
Cumulative
Frequency | Percent | “alid Percent Fercent
Walid 1 17 54 54 54
2 36 11,5 11,5 17,0
3 44 141 141 KA
4 25 a,0 a0 381
] 17 54 54 14 5
G 21 6,7 6,7 51,3
7 19 6,1 61 7.4
a8 3 9.8 9.4 67,3
] ] 2,8 248 70,2
10 G 1,89 1.4 721
11 16 51 a1 772
12 16 51 a1 a2.4
13 10 a2 32 256
14 18 58 58 91,3
15 2 5] 5] 52,0
16 4 1,3 1,3 8933
17 10 a2 32 96,5
18 3 1,0 1,0 47,4
14 3 1,0 1,0 4984
20 ] 1,6 1,6 100,0
Total 32 100,0 100,0
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Cizelge 4.22: Asansor durumu siklik sorgulamasi.

AsansorVarmi
Cumulative
Frequency Percent | “alid Percent Percent
Yalid Yok 262 24,0 a4.0 24,0
Var a0 16,0 16,0 100,0
Total 32 100,0 100,0

Cizelge 4.23: Tasinmazin fiziki durumu siklik sorgulamasi.

TasFizikiDurum

Cumulative
Frequency | Percent | Walid Percent Percent

Valid -1 5 1,6 1,6 1,6
1 2 B G 2,3
2 31 549 10,0 12,3
3 272 ar.2 ar.7 100,0
Total 310 G944 100,0

Missing  System 2 i3]

Total a2 100,0

Taginmazin fiziki durumu Frequency incelemesinde ¢cogunlugu 3 olmasi sebebi ile

modele etkisi olmayacagindan bu degisken modellemeden ¢ikarildi (Cizelge 4.23).
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Cizelge 4.24: Analizlerde kullanilan degiskenler ve tipleri.

HDAlan Numeric | 12 2 None None 8 E Right f Scale Y Input
BulunduguKat Numeric | 2 0 {1, Bodrum ... |None 10 E Right ;'l Ordinal Y Input
OdaSayisi Numeric | 1 0 None None 6 E Right -QP Scale A Input
SalonBagimsizMi Numeric | 1 0 {1, Bagims1 ... |None 12 E Right g'l Ordinal A Input
NKBurutKapali Numeric | 3 0 None None 10 E Right f Scale Y Input
BBKonum Numeric | 1 0 {1, Diger Ce ... | None 7 E Right ;'I Ordinal Y Input
ATGelismisDurum Numeric | 12 0 {1, Az Gelis ... | None 12 E Right ;'I Ordinal % Input
AnaYolCephe Numeric | 12 0 {I, Yok} ... None 12 E Right ;‘I Ordinal A Input
SokakGenisligi Numeric | 12 0 None None 12 E Right r Scale Y Input
BinaYasi Numeric | 2 0 None None 10 E Right -QP Scale \ Input
YapKulizinBelDurum | Numeric | 1 0 {1, Yok} ... None 15 E Right g'l Ordinal % Input
AsansorVarMi Numeric | 1 0 {1, Yok} ... None 4 E Right ;'l Ordinal Y Input
AnaYolMes Numeric | 12 0 None None 12 E Right § Scale Y Input
MetroMes Numeric | 12 0 None None 12 E Right f Scale \ Input
OtobusMes Numeric | 12 0 None None 12 E Right -f Scale " Input
SMerkezMes Numeric | 12 0 None None 12 E Right r 4 Scale Y Input
RekMes Numeric | 12 0 None None 12 E Right f Scale A Input
CamiiMes Numeric | 12 0 None None 12 E Right .f Scale Y Input
HastaneMes Numeric | 12 0 None None 12 E Right f Scale Y Input
TlkokuIMes Numeric [ 12 [0 None None |12 |Eg; eht ¥ scale N Input
LiseMes Numeric | 12 0 None None 12 E Right .f Scale A Input
MarketMes Numeric | 12 0 None None 12 E Right -f Scale " Input
AVMDMes Numeric | 12 0 None None 12 E Right -QP Scale " Input
KulturelMes Numeric | 12 0 None None 12 E Right f Scale A Input
PazarMes Numeric | 12 0 None None 12 E Right f Scale Y Input
CopAlaniMes Numeric | 12 0 None None 12 E Right ' Scale Y Input
UniversiteMes Numeric | 12 0 None None 12 E Right .QP Scale A Input
TramvayMes Numeric | 12 0 None None 12 E Right .f Scale A Input
Deger Numeric | 12 0 None None 8 E Right f Scale Y Input
EmlakBeyanDegeri Numeric | 12 0 None None 13 E Right -QP Scale A Input

Burada, ilk olarak 60 adet olan degiskenlerin doniisiimleri ve veri temizligi
calismalar1 sonucunda toplam 29 adet degiskenin kaldig1 ve modelleme ¢alismalarina
bu degiskenlerle baslanildigi, hangi degiskenlerin scale (6lgiilebilen) hangilerinin
ordinal (siral1 olarak kategori edilebilen) olduklar1 goriilmektedir (Cizelge 4.24).
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Degiskenlerin Yeni Durumu;

312 adet veriden veri doniistimleri ve veri temizligi ¢alismalar1 sonucunda degeri
300000 olan verinin hatali oldugu bu veriden sonraki en yiiksek degerin 185000
olmasi ve aralarindaki farkin ¢ok fazla ve u¢ deger olmasi sebebi ile degeri 300000

olan veri modelleme calismasindan ¢ikarilarak 311 adet veri ile modellemeye

baslanilmstir.

Cizelge 4.25: Hisse karsilig1 alana diigen min. max. alan sorgulamasi.

Descriptive Statistics
M Minimum | Maximum Mean
Hisse Kargiid Alan 31 14,25 [ 41753,00 | 184 55871
Valid M (listwise) an

Cizelge 4.26: Diizenlenmis bulundugu kat siklik sorgulamasi.

Bulunduiu Kat
Cumulative
Frequency | Percent | Walid Percent Percent
Valid  Bodrum Kat 45 15,4 15,4 15,4
Zemin Kat 47 151 151 30,5
Mormal Kat 216 69,5 69,5 100,0
Total 311 100,0 100,0
Cizelge 4.27: Oda sayisi siklik sorgulamas.
Oda Saysi
Cumulative
Frequency | Percent | Walid Percent Percent
Yalid 3 42 13,5 13,5 13,5
4 256 82,3 82,3 8958
5 13 42 42 100,0
Total 31 100,0 100,0

Cizelge 4.28: Salon bagimsizlik durumu siklik sorgulamasi.

Salon Bagimsiz mi?

Cumulative
Frequency Percent | Walid Percent Percent
Walid  Badimsiz Dedil 20 g4 B4 g4
Badimsiz 291 93,6 93,6 100,0
Total KR 100,0 100,0

“Salon Bagimsiz m1?” Degiskeni, “bagimsiz degil” olanlarin
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i¢in modellemeye alinmamistir (Cizelge 4.28).

Cizelge 4.29: Bagimsiz boliimlerin biiriit kapali alan min. max. sorgulamasi.

Descriptive Statistics
[+l Minimum | Maximum Mean
Brit kapall Alan 311 G0 121 90,37
Walid M (listwise) 31

Cizelge 4.30: Bagimsiz boliimiin konumunun siklik sorgulamasi.

Meskenin Konumu

Cumulative
Frequency | Percent | Walid Percent Percent
Walid  Difler Cepheler 120 38,6 38,6 38,6
QOn Cephe 181 61,4 61,4 100,0
Total 311 100,0 100,0

Cizelge 4.31: Bolgenin gelismislik durumu siklik sorgulamasi.

Bilgenin Geligmiglik Durumu

Cumulative
Frequency | Percent | Walid Percent Percent
Valid Az Gelismig 165 53,1 53,1 53,1
Geligmig 146 46,9 46,9 100,0
Total 31 100,0 100,0
Cizelge 4.32: Anayola cephe durumu siklik sorgulamasi.
Anayola CephesiVar mi?
Cumulative
Frequency Percent | “alid Percent Percent
Valid Yok 237 76,2 76,2 76,2
Var 74 238 238 100,0
Total 31 100,0 100,0

57



Cizelge 4.33: Sokak genisligi siklik sorgulamasi.

Sokak Genisligi
Cumulative
Frequency Percent | “alid Percent Percent
Valid 7 22 7.1 7.1 7.1
10 158 50,8 50,8 57,9
12 88 3B Kh = 89,7
17 7 23 23 820
20 13 42 42 5961
50 12 34 349 100,0
Total 3 100,0 100,0
Cizelge 4.34: Bina yasi siklik sorgulamasi.
Binanin Yasi
Cumulative
Frequency | Percent | Valid Percent Percent
Walid 1 17 55 55 55
2 36 11,6 11,6 17,0
3 44 141 141 31,2
4 2 g0 8.0 342
g 16 a1 a1 44 4
G 2 6,8 6,8 51,1
¥ 19 6,1 6,1 a7.2
2 H 10,0 10,0 67,2
9 g 2.4 24 7o
10 G 1,49 1,9 72,0
11 16 a1 a1 7Tz
2 16 a1 a1 823
13 10 32 32 B A
14 18 58 58 91,3
15 2 G B 92,0
16 4 1,3 1,3 93,2
17 10 3,2 32 96,5
18 3 1.0 1.0 a7.4
149 3 1,0 1,0 984
2 L 1,6 1,6 100,0
Total 311 100,0 100,0

Cizelge 4.35: Yap1 kullanma izin belgesi durumu siklik sorgulamasi.

Yam Kullanma izin Belgesi Var mi?

Cumulative
Frequency | Percent | Walid Percent Percent
Yalid Yok 70 22, 22, 22,
Var 241 TT.A 77,5 100,0
Total 311 100,0 100,0
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Cizelge 4.36: Asansor durumu siklik sorgulamasi.

Asansor Var mi?

Cumulative
Frequency Percent | “alid Percent Percent
Yalid Yok 262 a4,2 a42 84,2
Var 44 15,8 15,8 100,0
Total 311 100,0 100,0

Cizelge 4.37: Min. max. deger sorgulamalar1 ve farklari.

Descriptive Statistics
M Minimum | Maximum Sum Mean
Deger 31 30000 185000 | 32434000 | 104285,39
Emlak Beyan Dederi 311 3000 191000 | 17305000 56643,09
Walid M (listwise) 31
BoxPlot (Kutu Grafikleri)
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Bulundugu Kat
Sekil 4.5: Bulundugu kat ile deger arasindaki iligkiyi gésteren kutu grafigi.

Bagimsiz boliimiin bulundugu kat ile degeri arasindaki iliskiyi gosteren kutu grafigi
incelemesinde iist katlara ¢iktik¢ca medyan degerinin arttig1 goriilmektedir (Sekil 4.5).
Buda model i¢in anlamlilik ifade etmektedir. Burada u¢ degerler, veriler arasinda
gbze carpan bicimde diger verilere gore sapan degerler anlamina gelmektedir.
Grafikteki u¢ degerleri gosteren rakamlar ise verinin sira numarasini géstermektedir.
Medyan deger ise, veriler kiigiikten biiylige siralandiginda tam ortada kalan degerdir,

ortancasidir. Eger tam ortada say1 yoksa ortaya gelen iki say1 alinir ve ikiye boliiniir,
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¢ikan sonug virgiilliide olsa medyan degerdir.
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Sekil 4.6: Oda sayisi ile deger arasindaki iliskiyi gosteren kutu grafigi.
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Salon Bagimsiz mi?

Sekil 4.7: Salonun bagimsizlik durumu ile deger arasindaki iliskiyi gosteren kutu

grafigi.
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Meskenin Konumu

Sekil 4.8: Meskenin konumu ile deger arasindaki iliskiyi gosteren kutu grafigi.
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Bélgenin Geligmislik Durumu

Sekil 4.9: Bolgenin gelismislik durumu ile deger arasindaki iligkiyi gdsteren kutu
grafigi.
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Anayola Cephesi Var mi?

Sekil 4.10: Anayola cephe durumu ile deger arasindaki iliskiyi gésteren kutu grafigi.
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Yapi Kullanma izin Belgesi Var mi?

Sekil 4.11: Yap1 kullanma izin belge durumu ile deger arasindaki iligkiyi gdsteren

kutu grafigi.
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Sekil 4.12: Asansor durumu ile deger arasindaki iliskiyi gosteren kutu grafigi.
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Aralarinda Yiiksek Korelasyon (%70+) Olan Degiskenler,

Korelasyonlar tablosundan da goriildiigii lizere, tablolarin sol tarafindaki degisen ile
sag tarafindaki degiskeler arasinda %70’in lizerinde korelasyon olan degisken cizelge

asagidaki gibidir (Cizelge 4.39).

Cizelge 4.39: Yiiksek korelasyonlu degiskenler.

Sehir Merkezine Mesafesi

Bolgenin Geligmislik Durumu

Tramvay Duragina Mesafesi

Metroya Mesafesi

Sehir Merkezine Mesafesi

Cop Alanma Mesafesi

Tramvay Duragima Mesafesi

Rekreasyon Alanina Mesafesi

AVM’ye Mesafesi

Universiteye Mesafesi

Hastaneye Mesafesi

Sehir Merkezine Mesafesi

Cop Alanina Mesafesi

Tramvay Duragima Mesafesi

AVM’ye Mesafesi

Rekreasyon Alanina Mesafesi

Cop Alanma Mesafesi

Universiteye Mesafesi

Kiiltiirel Alanlara Mesafesi

Sehir Merkezine Mesafesi

Cop Alanma Mesafesi

Tramvay Duragina Mesafesi

Cop Alanma Mesafesi

Metroya Mesafesi

Hastaneye Mesafesi

AVM’ye Mesafesi

Kiiltiirel Alanlara Mesafesi

Universiteye Mesafesi

Tramvay Duragina Mesafesi

Universiteye Mesafesi

Rekreasyon Alanlaria Mesafesi

AVM’ye Mesafesi

Cop Alanma Mesafesi

Tramvay Duragina Mesafesi

Bolgenin Geligmislik Durumu

Metroya Mesafesi

Sehir Merkezine Mesafesi

Hastaneye Mesafesi

Kiiltiirel Alanlara Mesafesi

Cop Dokme Alanma Mesafesi




Korelasyon Analizi sonucunda, baz1 mesafe degiskenleri modelden ¢ikarilabilirdi.
Ancak degisken c¢ikarmak yerine, ileride goriilecegi iizere Temel Bilesenler Analizi

yapilarak mesafe degiskenlerini temsil edecek faktorler iiretildi (Cizelge 4.40).

Veri sayisinin az olmasi, 6te yandan bagimsiz degisken sayisinin ¢ok olmasi
modelleme esnasinda sikinti ¢ikarabilir. Bu nedenle boyut indirgeme (Dimension
Reduction) isleminin yapilmasi faydali olacaktir.

Uzaklik Degiskenleri ilizerinde Temel Bilesenler Analizi (Principal Component

Analysis) uygulanirsa;
Cizelge 4.40: Toplam varyans1 aciklama tablosu.

Total Variance Explained

Initial Eigenvalues Extraction Sums of Squared Loadings
Component Total % ofVariance | Cumulative % Total % of Variance | Cumulative %
1 6,756 42,225 42,225 6,756 42,225 42,225
2 3,872 24,822 67,047 3,972 24,8272 67,047
3 1,994 12,465 79,513 1,994 12,465 79,513
4 1,068 6,673 86,185 1,068 6,673 86,185
5 769 4,804 50,989
B 575 350 54,580
7 ,380 2,378 96,958
8 237 1,481 68,439
g 1582 953 69,302
10 0583 334 89,725
11 028 175 59,900
12 oos 048 99,948
13 00s 032 99,979
14 003 021 100,000
15 3,109E-007 1,943E-006 100,000
16 2,005E-007 1,253E-006 100,000

Extraction Method: Principal Component Analysis.

Toplam Varyansi agiklama durumlar1 incelendiginde, iiretilen 4 faktorden 3 tanesi
%67 nin lizerinde bir oranla varyansi aciklayabildigi i¢in, ilk 3 faktdriin modele
alinmasi yeterli olacaktir. Modelleme i¢in hazir hale getirilen veriler lizerinde Coklu
Regresyon Analizi uygulanmigtir. Ancak yapilan c¢aligmalarda, “Dogrusallik
Varsayimi”’nin saglanabilmesi i¢in, bagimli degisken olan “Deger” degiskeni i¢in
donlisim uygulanarak, Logaritmasi almmast gerekmistir.  Dolayisiyla kurulan
model, Yart Logaritmik bir model olmustur. Coklu Regresyon Analizi, “Enter
Metodu” kullanilarak IBM SPSS programi ile gerceklestirilmistir. Enter metodu;
bagimsiz degiskenleri bir blok olarak tek adimda girilip degerlendirildigi metottur.

Toplam 311 veriden, 231 adedi modellemede, 80 adedi ise testte kullanilarak basari
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oranlar1 hesaplanmaistir.

Coklu Regresyon Analizinde Varsayimlar :

Coklu Regresyon Analizi’nde saglanmasi gereken varsayimlar teorik olarak

asagidaki gibi siralanabilir:

1.

A

Model Ozeti tablosuna bakildiginda, ideal olarak 2 civarinda olmasi beklenen
Durbin-Watson Test Istatistigi’nin 1.688 oldugu goriilmektedir. Bu ¢alismada
kullanilan veriler ve gercek diinya goz oniinde bulunduruldugunda, artiklar arasinda
cok yiiksek bir korelasyon olmadig1 seklinde yorumlanabilir. Diizeltilmis R? degeri :

% 62.5 olarak elde edilmistir. Buna gore, modelde kullanilan bagimsiz degiskenler,

Artiklarin (residuals) bagimsizligi,

Bagimsiz degiskenler ile bagimli degisken arasinda dogrusal iligki,

Ug degerlerin olmamasi,

Hatalarin normal dagilmasi.

Coklu Baglanti olmamasi (multicollinearity),

Cizelge 4.41: Model 6zeti.

Model Summamf3

Sabit varyans (Degisen varyans olmamasi - Homoscedasticity of residuals),

Adjusted R Std. Error of Durhin-
Madel F R Square Square the Estimate Watson
1 B05* G648 625 06831 1,688

a. Predictors: (Constant), Mesafe Faktdrd-3, Brit Kapal Alan, Mesafe Faktiri-
2, Meskenin Konumu, Mesafe Faktird-1, Yap! Kullanma izin Belgesi Var
mi?, Bulundudu Kat, Asansarvar mi?, Sokak Genigligi, Oda Sayis), Hisse
Karsiligi Alan, Anayola CephesiVar mi?, Binamin Yasi, Bdlgenin Gelismislik

Drumu

h. DependentVariable: LOGDeger

bagimli degisken “Deger”1 % 62.5 oraninda agiklamaktadir (Cizelge 4.41).
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Cizelge 4.42: Anova tablosu.

ANOVA®
sum of
Madel Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 1,856 14 133 28,404 ,DDD"
Residual 1,008 216 05
Tatal 2,864 230

a. DependentVariable: LOGDeger

. Predictors: (Constant), Mesafe Faktdrd-3, Brit Kapal F_«Ian, Mesafe Faktard-2,
Meskenin Konumu, Mesafe Faktdri-1, Yap! Kullanma Izin Belgesi Var mi?,

Bulundudu Kat, AsansérVar mi?, Sokak Genislidi, Oda Sayisi, Hisse Karsilidi Alan,
Anayola CephesiVarmi?, Binanin Yagi, Bolgenin Gelismislik Durumu

ANOVA tablosuna bakildiginda, kurulan modelin anlamli oldugu goriilmektedir.

Burada Significancy (Sig.) diger adi1 ile p degeri 0.05’in altinda olmasi modelin

anlamliligini ifade etmektedir (Cizelge 4.42).

Cizelge 4.43: Model katsayilar1 ve anlamliliklari.

Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coeficients Collinearity Statistics
Mods| B Std. Error Beta t Sig. | Tolerance | VIF
1 (Constant) 4213 085 65113 000

Hisse Karsiligi Alan 001 000 153 3,050 003 648 1544
Bulundugu Kat 048 007 326 6,710 000 691 1,447
Oda Sayisi 067 013 255 5,257 000 693 1,443
Briit iapali Alan 002 000 201 4,405 000 785 1,274
Meskenin Konumu 025 010 112 2614 010 883 1120
Edlgenin Gelismislik 041 018 a5 212 022 254 3,932
Durumu
Anayola CephesiVar mi? -010 014 -038 - 726 Agg 603 1,658
Sakak Genigligi 002 001 118 2,359 019 639 1,566
Binanin Yasi -005 001 211 -3.409 001 450 2222
Yapi Kullanma izin 026 014 099 1,861 064 676 1,737
Belgesivar mi?
AsansarVar mi? 062 014 200 4,403 000 780 1,266
Mesafe Faktdri-1 -022 006 -,204 -3,722 000 545 1,836
Mesafe Faktdri-2 007 004 061 798 A26 281 3,555
Mesafe Faktbri-3 -002 005 022 -487 620 852 1173

a. Dependent Variahle: LOGDeger

Katsayilar tablosunda yer alan “Collinearity Statistics” siitununda “Tolerance” ve

“VIF” degerlerine bakilarak ¢oklu baglant1 varsayimi arastirilabilir. Buna gore, VIF

degerleri 10°dan kii¢iik veya Tolerance degerleri 1’den kiigiik oldugu igin, ¢oklu

baglant1 (multicollinearity) sorunu bulunmamaktadir (Cizelge 4.43).

Katsayilar ¢izelgesi yardimiyla, hangi degiskenlerin anlamli oldugu tespit edilebilir

ve Regresyon Denklemi yazilabilir.

“Anayola Cephesi Var m1”, “Yap1 Kullanma izin Belgesi Var m1”, “Mesafe Faktorii

-2” ve “Mesafe Faktorii-3” degiskenlerinin p degerleri 0.05’ten biiylik oldugu igin,
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bu degiskenler anlamli degildir ve modele alinmayacaktir (Cizelge 4.43).

Bu durumda Regresyon Denklemi: Coefficients tablosundaki B degerleri katsayilar

olmak tizere;
LOG(Deger) = 4.213 4+ 0.001 * (Hisse Karsilig1 Alan) + 0.048 * (Bulundugu Kat) +
+ 0.067 * (Oda Sayis1) + 0.002 * (Briit Kapali Alan) + 0.025 * (Meskenin Konumu) +

+ 0.041 * (Bolgenin Gelismislik Durumu) + 0.002 * (Sokak Genisligi) —

— 0.005 * (Binanin Yas1) + 0.062 * (Asansor Var m1) — 0.022 * (Mesafe Faktort. 1)
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% % g (g é v‘g%ﬁ g g %%ﬁ oy g%% e 5 %%H o o § US

5 5 =1 = = =1
12041 |24 | 4 |1 4.90309 | TESTING TESTING 4.858185616 | 100.924304 | 72141.5744 110.893061 72,142 44,000
12064 |2 6 |1 4.954243 | TESTING TESTING 4964434644 | 99.7947069 | 92137.12232 | 97.6804981 92,137 40,000
12066 |5 7 | #NULL! | 4.944483 | 4.936943 100.15273 | 86485.44015 | 101.75123 TRAINING | TRAINING | TRAINING 86,485 43,000
12066 |5 8 | #NULL! | 4.944483 | 4.936943 100.15273 | 86485.44015 | 101.75123 TRAINING | TRAINING TRAINING 86,485 43,000
12098 |1 5 | #NULL! | 4.812913 | 4.890118 98.421204 | 77645.80555 | 83.713472 TRAINING | TRAINING TRAINING 77,646 58,000
12098 |1 6 |1 4.778151 | TESTING TESTING TESTING | 4.899369456 | 97.5258356 | 79317.58013 | 75.645273 79,317 37,000
36187 | 1 8 | #NULL! | 5.041393 | 5.048936 99.850602 | 1119272929 | 98.278085 TRAINING | TRAINING TRAINING 111,927 49,000
36187 |1 9 | #NULL! |5 5.047227 99.064298 | 111487.7113 | 89.695984 TRAINING | TRAINING TRAINING 111,488 48,000
36191 |8 4 | #NULL! | 4.845098 | 4.902326 98.832636 | 79859.39211 | 87.654061 TRAINING | TRAINING TRAINING 79,859 33,000
36191 |8 9 |1 4.954243 | TESTING TESTING TESTING | 5.040794894 | 98.2829713 | 109848.693 81.9308792 109,848 46,000
36193 | 11 5 | #NULL! | 4.929419 | 4.959636 99.390742 | 91124.67659 | 93.278795 TRAINING | TRAINING TRAINING 91,125 30,000
36193 |11 | 11 | #NULL! | 5.021189 | 5.099849 98.457601 | 125848.7772 | 83.433469 TRAINING | TRAINING TRAINING 125,849 59,000
36194 | 11 5 | #NULL! | 5.060698 | 4.979429 101.63209 | 95373.78097 | 120.57821 TRAINING | TRAINING TRAINING 95,374 46,000
36194 | 11 8 | #NULL! | 5.079181 | 5.02928 100.99221 | 106974.4347 | 112.17633 TRAINING | TRAINING | TRAINING 106,974 50,000
36197 | 4 3001 4.869232 | TESTING TESTING TESTING | 4.919899184 | 98.9701581 | 83157.071 88.9882233 83,157 37,000
36197 |4 6 | #NULL! | 4.875061 | 4.944749 98.590667 | 88053.98189 | 85.175024 TRAINING | TRAINING TRAINING 88,054 37,000
36197 | 4 10 | #NULL! | 5.021189 | 5.044478 99.538327 | 1107842444 | 94.77882 TRAINING | TRAINING TRAINING 110,784 64,000
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Buna gore, ornek uygulamadaki taginmazlarla kurulan model test edildiginde %95
oraninda basari elde edilmistir. %95 basar1 oran1 da mevcut pazar degerine modelden
elde edilen degerlerin yaklasimidir. Uluslar arast kiime degerleme modelleri
incelendiginde, model %70 oraninda basari elde etmis ise model anlamli ve
kullanilabilir olmaktadir. Ornek uygulama bdlgesinde toplanan giincel emlak vergi
tutar1 34.480 TL iken modele gore toplanmasi gereken emlak vergi tutari 63.458
TL’dir. Burada vergi kaybi ise yaklasik % 184 oranindadir (Sekil 4.13).

70000
60000 -
50000 -
40000 -
30000 -
20000 -
10000 -

Model Vergi Degeri Emlak Vergi Degeri

Sekil 4.13: Modele gore ve emlak vergi degerleri durum grafigi.

LOG(Deger) = 4.213 + 0.001 = (Hisse Karsilig1 Alan) + 0.048 * (Bulundugu Kat) +
+ 0.067 * (Oda Sayis1) + 0.002 * (Briit Kapali Alan) + 0.025 * (Meskenin Konumu)
+ 0.041 * (Bolgenin Gelismislik Durumu) + 0.002 * (Sokak Genisligi)

— 0.005 * (Binanin Yas1) + 0.062 * (Asansor Var m1) — 0.022 * (Mesafe Faktort. 1)

Bu modele gore de bu bolgedeki benzer tasinmazlarin bagimsiz degiskenleri

toplanarak yayginlastirma yapilmak sureti ile taginmazlarin degerleri hesaplanabilir.
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5. SONUC

Ulkemizde, tasinmaz degerlerinin, gerceklesen satis degerlerinin veya piyasa
degerlerinin beyan edilmemesinden ya da mevcut sistemden Otiirii tespit
edilememesinden dolayr tasinmaz {iizerinden toplanan vergi gelirleri kayiplar
olusmaktadir. Bu sebepten dolay1r gergekei, esitlik¢i ve verimli yeni bir sistemin
kurulmasi1 gerekmektedir. Bu sistem degeri etkileyen parametreler gz onilinde
bulundurularak kiime degerleme ile tasinmazlarin kategorilerine gore ayristirilarak
her bir kategoriye gore ve ayni lokasyon igerisinde benzer 6zellikteki taginmazlar
modellenerek taginmazin piyasa degeri yaklasimlarla tespit edilebilecek ve teknik
altyapr, TAKBIS, MERNIS ve standartlar1 belirlenmis Kent Bilgi Sistemlerinin

birbirine entegre edilmesi ile miimkiin olabilecektir.

Yapilan ¢alismalar sonucunda kurulan modeller ile test ¢alismalari, bu verilerin bir
kismi ile gerceklestirilmelidir. Veri analizi ve modelleme ¢aligsmasinin sonuglar ile
baska taginmazlarin vergi degerine esas olacak “deger”lerinin tahmin edilmesi ve
yapilmasi gereken yayginlagtirma c¢aligmalarina esas olmasi bakimindan, satis fiyati
bilgisi olmayan benzer tasinmazlara ve bunlarin degerine etki edebilecegi diisiiniilen

faktorlere ait bilgilerine ihtiya¢ duyulacaktir.

Ulke genelinde kalkinma politikalarinin biiyiik ¢ogunlugu tasinmazlar {izerinden
kuruldugu diisiiniildiigiinde, tasinmazlarin gercek degeri bir diger sdylemle pazar
degerinin tespiti biiyiilk onem tagmaktadir. Bu model, sadece emlak vergi degeri
sisteminde degil kamulastirma, kentsel doniisiim, tekil tasinmaz degerleme
calismalarinin altyapisini olusturabilecek diizeyde ve 6zel ve tiizel kisilerin yatirim
planlamalarinda, toprak diizenlemelerinde, yargidaki tasinmazin degerine yonelik
acilmis veya agilacak davalarda kriter olarak alinabilecegi, devletin degere yonelik
taginmaz stokunu tespit edebilecegi ve daha bir ¢ok tasinmaz ile ilgili konularda
kullanilabilecek bir sistem oldugu diisiiniilmektedir. Tasinmaz degerlemesinde
istatistiksel teknikler sayesinde, degerlemecinin diisiincelerine dayanan tahminlerin
disinda, taginmaz degerinin dogrulugunu veya pazar degerine yaklasimi destekleyen

veriler sunulabilmekte, bu veriler sayesinde de analiz edilebilir, giincellenebilir
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diizeyde tasinmaz degeri tahmin edilebilme imkani olusmaktadir.

Tez calismasinin sonuglarina gore, model test edildiginde %95 oraninda basari elde
edildigi goriilmiis olup, bu oran bagimli degisken olan taginmaz degerine yaklagimini
ifade etmektedir. Kurulacak model ile degeri bilinmeyen benzer 0Ozellikteki
tasinmazlarin degerleri hesaplanabilecek, bu benzer o6zellik aym1 lokasyondaki
taginmazlarda ayni yapir igerisindeki bir grup tasinmaz olabilecegi gibi temsil
edilebilirligi fazla olan taginmaz gruplarinda hiicresel alanlarda modellerle hem
vergilendirme hem de yapilacak yatirnmlarda tasinmazin deger kestirimleri
yapilabilecektir. Ornek uygulama alanindan giincel toplanan emlak vergi tutari
34.480 TL iken, modelden elde edilen sonuclara gore emlak vergi tutarlar1 63.458
TL’dir. Yani %184 oraninda bir vergi kaybi s6z konusudur (Sekil 4.13). Bu oran ile
de Ulke genelinde kurulacak modeller sayesinde sistemin iilke ekonomisine katkist

gorilmektedir.

Boyle bir model ile de uluslar arasi standartlara uygun, spekiilatif olaylardan uzak,
objektif unsurlara dayanan, hem iilke hem de bireysel kazanimlarin olusacagi teknik

bir altyapiya kavusulabilecektir.

Sadece model kurulumu Ulkemiz acisindan yeterli olmayip modelin alt yapisini
olusturacak olan hukuki, teknik ve idari yapinin analizi, lilkemize uygun yasal ve
yapisal diizenlemelerin olusturulmasina yonelik Ulkemizde gayrimenkul degerleme
alaninda, gayrimenkul sektorii ile iliskisi olan tim kamu kurum ve kuruluslarinin
katilim1 saglanarak, sorunlarin ve beklentilerin belirlenmesi, ¢6ziim yollarinin

arastirilmasi gerekmektedir.

Bu sayede, vergilendirme amagl taginmaz degerleme ¢alismalart bilimsel altyapiya

oturtulmus, adil, giivenilir ve giincellenebilir bir sisteme kavusabilecektir.
Kurulacak Kiime Degerleme modeli ile;

» Tasmmazin degerine etki edebilecek tiim faktorlerin tespit edilerek bilgi sistemi
ortaminda, veri girilebilir, giincellenebilir, sorgulanabilir, analiz edilebilir ve
paylasilabilir hale doniistiiriilmesi ile degerleme alaninda Onemli bir bilgi

kaynagina ulasilmis olacak,

> Istenilen bolgelere ait deger haritalar olusturulabilecek, tasinmaz degerine iliskin

istatistiki analizler yapilabilecektir.
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» Kamulastirma, devletlestirme, Ozellestirme, kentsel doniisim ve toprak
diizenlemeleri uygulamalarinda hem vatandas agisindan hem de devlet acisindan

adalet saglanmaya yonelik alt yap1 saglanacaktir.
» Devlete ait deger esasl taginmaz stoku tespit edilebilecektir.

» Vergiye esas degerler, her tasinmaz i¢in adil bir sekilde hesaplanabilecek,

boylelikle adil vergilendirmenin 6nii agilacaktir.

» Kamu kurum ve kuruluslari tarafindan verilecek kararlarda konumsal olarak deger

kestirimleri yapilacaktir.

» Esdegerlik ilkesi geregi yapilabilecek imar uygulamalarinda, kentsel planlama ve
arazi  kullanimi  seciminde deger agisindan destek amagli  olarak

kullanilabilecektir.

» Kamu kurum ve kuruluslarin tasinmaz kiralama ve alim-satim islemlerinde

kontrol ve destek amacl olarak kullanilabilecektir.
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