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GAYRIMENKUL DEGERLEME ve
ISTATISTIKSEL ANALIZ
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Hatice BASKAYA®
OZET

Tirkiye’de gayrimenkul degerleme uzmanlarmin yapmis oldugu
degerlemelerin, yurtdigindaki oOrnekler ile karsilastirildiginda ¢ogunlukla
istatistiki ve modern yontemlerin kullanilmadigi uygulamalar iizerine
kuruldugunu soylemek miimkiindiir. Oysa her gayrimenkul degerleme
uygulamasinin (rapor) kesinlikle bir bilimsel ¢alisma oldugu unutulmamalidir.
Degerleme uzmaninin miilkiin tanimindan baslayip, bulundugu emlak piyasasin
ifade etmesine, gergeklesen alim-satimlarin tespitinden, hangilerinin konu miilke
emsal alinabilecegine kadar her asamada bilimsel yontemleri uygulamak
zorundadir. Bu bilimsel yontemlerin biiyiik bir kismi istatistigin konusudur.
Gerek emsallerin tespiti (0rnek secimi), gerekse piyasa analizinde istatistiksel
teknikleri iyi bilmeli ve kullanmalidir. Ulkemizde gayrimenkul degerleme
raporlarmin  yurtdisi standartlarinda olmamasinin  nedenlerinden biri  de,
degerleme uzmanlarimin istatistiki analizi yeterince uygulamamalaridir. Burada
devletin de iizerine diisen birtakim gdrevleri bulunmaktadir. Oncelikle gelismis
iilkelerde oldugu gibi degerleme uzmanlari tarafindan belirlenen rakamlara
iligkin tilke genelinde bir veri tabaninin kurulmasi ve kamuoyunun kullanimina
acilmasi gereklidir. Bu veri tabanina 6zellikle Maliye Bakanlig1 ve Belediyelerin
ilgili birimlerinin (arsiv agisindan) emlak vergilerinin adil bir sekilde tespiti
acisindan entegre olmalidir. Bu c¢aligmada ozellikle ABD gibi iilkelerde
degerleme raporlarinda ele alinan istatistiki analiz tiirlerine iliskin 6rnekler
verilerek, Tirkiye’de bu istatistiki analizlerin degerleme raporlarinda
kullanilabilirligini  tartisgmak  ve  istatistifin ~ degerleme  raporlarinda
kullanilmasinin yayginlagsmasina yardimci olmak amaglanmistir. Gayrimenkul
degerlemede kullanilan yontemler istatistiki agidan degerlendirilerek verilerin
dagilimlar incelemeye alinmustir. Bu kapsamda ¢alismadaki agiklayict bilgiler,
orneklerle ifade edilmistir.
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REAL ESTATE APPRAISAL and
STATISTICAL ANALYSIS

ABSTRACT

Property valuation practices in Turkey, compared with samples abroad
often said that there is a scientific basis are not based applications. In fact, every
real estate appraisal application (report) is a scientific study. The appraiser has to
apply the scientific methods at every stage from the definition of the property
subject to the appraisal to the expression of the real estate market in which he is
involved, from the determination of the actual purchases and sales, to which one
can take precedent to the property. Most of these scientific stages are the subject
of statistics. The appraiser is expected to be familiar with statistical techniques
both in the determination of peers (sample selection) and in market analysis. One
of the reasons why real estate appraisal reports in our country are not in
international standards is that the appraisal experts do not apply statistical
analysis sufficiently. One of the reasons why real estate valuation reports in our
country are not at international standards is that appraisers do not apply
statistical analysis sufficiently. Here, the state also has some duties that fall on it.
First of all, as in developed countries, it is necessary to establish a nationwide
database regarding the figures determined by valuation experts and make it
available to the public. This database should be integrated with the Ministry of
Finance and the relevant units of the Municipalities (in terms of archive) in terms
of fair determination of property taxes. Given this study, especially examples of
statistical analysis types discussed in the appraisal report in countries like the US
and UK, Turkey, to discuss the availability of valuation reports of this statistical
analysis and is aimed to help spread the use of the appraisal report. The methods
used in real estate valuation were evaluated statistically and the distribution of
the data was examined. In this context, explanatory information is given with
examples in the study.

Keywords: Real Estate Appraisal, Appraiser, Statistical Techniques
1. GIRIS

Degerleme, belirli bir zamanda deneyime, mantiksal yaklagima,
ilgili istatistiksel verilere ve belirli bir sagduyuya dayali olarak herhangi
bir mal veya miilkiin bugiinkii degerini tahmin etme sanatidir. Yalnizca
uygun fiyatlar1 onermeye calisir. Degerleme keyfi bir siire¢ degildir,
belirli gergeklere dayanmaktadir ve ancak bu tir gergeklerin ve
gostergelerin makul bir sekilde islenmesinden sonra, miilkiin degerini
veya uygun fiyatini Onerebilmektedir. Degerleme, belirli bir 6genin
degerinin para cinsinden tahminidir ve belirli gerceklere ve faktorlere
dayanmaktadir. Degerleme yapan kisinin maliyet, fiyat, deger ve
degerlemenin amaci hakkinda net bir fikre sahip olmasi gerekir (Shetty et
al 2020).
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Gayrimenkul degerleme, gayrimenkuliin, 6zellikleri gbz oniinde
bulundurularak, zamanin ekonomik kosullarina uygun olarak dogru ve
objektif bir sekilde degerlendirilmesi islemidir. Gayrimenkuliin degerini
bilmek, vergilendirme, kredilendirme, kamulagtirma, imar diizenlemeleri,
sigorta ve Ozellestirme dahil olmak iizere bircok Onemli siireci
kolaylastirir. Gayrimenkul degerleme, iilkelerin ekonomik sagligi ve
istikrar1 i¢in oldukca belirleyici bir faktdrdiir. Bu nedenlerle tiim
gayrimenkullerin degerinin hem etkin hem de verimli bir sekilde
belirlenmesi gerekmektedir (Unel ve Yalpir, 2013; Unel ve Yalpir, 2019).

Degerleme ¢alismalarinin, kapsadigi alan veya varlik bakimindan
tekil ve kiime degerlemesi olmak iizere iki sekilde siniflandirilmasi
miimkiindiir. Genel olarak tek parsel, yap1 ve isletme 6lgeginde yapilan,
alim-satim, yatirim, kredi amacli ve para ve sermaye piyasasi islemlerine
yonelik  degerleme calismalarmin  tekil degerleme kapsaminda
degerlendirilmektedir. Tekil degerlemede, yoOntem olarak genelde
geleneksel degerleme yontemlerinden piyasa, gelir ve maliyet
yaklasimlar1 kullanilmaktadir (Tanrivermis 2018; ilhan ve Oz, 2020: 166-
167).

Toplu degerleme; belli bir tarihte birden fazla miilkiin, degerleme
modeli kullanilarak, 6rneklem kiimesi iizerinde yapilan istatistik testlerle
sistematik  degerlemesinin  yapilmasidir.  Tagimnmazlarin  toplu
degerlemesinde, klasik degerleme sistemleri olarak adlandirilan emsal
karsilastirma, gelir ve maliyet yontemleri yetersiz kalmaktadir. Toplu
degerlemede stokastik modeller, literatiirde en fazla kargimiza ¢ikan
uygulamalardir. Bilgisayar teknolojisinin gelismesi, regresyon, nominal
ve diger istatistiki yoOntemlerin kullanilmasina olanak saglamaktadir
(Erdem, 2017).

Gayrimenkul degerlemede de istatistiksel analizin ayr1 bir nemi
vardir. Istatistiksel analiz, ham verilerin degerlemeyle ilgili bir problemi
cOozmesine yardimci olan bilgiyi doniistiirme islemidir. Degerleme
uzmani, degerlemeye konu olan gayrimenkule bir deger atfedebilmek icin
elindeki verileri ¢ok iyi bir sekilde konusturmali (analiz) ve takdir ettigi
degeri istatistiki analiz yardimiyla itiraz edilemeyecek sekilde
aciklayabilmelidir.  Ancak, Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin hazirladigi degerleme raporlarinda ¢ogunlukla istatistiksel
analiz yapmadan deger takdiri yaptiklar1 bilinmektedir.

Bu ¢aligmanin amaci, dzellikle ABD gibi gayrimenkul degerleme
konusunda ilk ¢aligmalarin yapildig: iilkelerin degerleme raporlarinda ele
alman istatistiki analiz tiirlerine iliskin 6rnekler vererek, Tirkiye’de bu
istatistiki analizlerin degerleme raporlarinda kullanilabilirligini tartigmak

[175]



Mehmet Erdemir GUNDOGMUS - Veli Riza KALFA - Hatice BASKAYA

ve degerleme raporlarinda kullanilmasinin yayginlasmasina yardimci
olmaktir.

2. GAYRIMENKUL DEGERLEMEDE VERi ANALIZi

Istatistik, problemin belirlenmesi, verilerin toplanmasi ve
diizenlenmesi, hipotezlerin kurulmasi, analizlerin yapilmasi, sonuglarin
yorumlanmas1 ve raporlastirilmasi asamalarindan olusan bir bilim dalidir.
Bu bilim dali aynm1 zamanda problem c¢ozme aracidir. Problemden
kastedilen, aslinda ¢aligmanin amacidir. Bu ara¢ hem sosyal bilimler hem
de fen bilimleriyle ugrasan ve bir diisiinceyi hipotez haline doniistiirmeye
calisan herkes tarafindan, sagliktan ekonomiye kadar tiim bilimsel
problemlerin ¢6ziimiinde yani hayatin tiim alanlarinda kullanilmaktadir.
Istatistik ayn1 zamanda bir dildir. Yani istatistik, diinyadaki tiim bilim
adamlar1 tarafindan ortak simgeler (parametreler) kullanilarak
tanimlanmaya ve anlatilmaya ¢alisilmaktadir (Wheelan, 2018).

Veri, istatistigin taniminda da belirtildigi gibi, istatistiki siirecin
ilk asamasinda bireylerden toplanan islenmemis (ham) bilgidir. Ham veri,
etkin bir sekilde bilgi iiretme ve analiz i¢in 6nemli bir hammadde olarak
halihazirda bulunmaktadir. Istatistigin amaglarindan biri de ham verileri
daha iyi anlasilabilir, &zetlenebilir ve kolayca yorumlanabilir hale
doniistiirmektir. Ham verilerin siralanmasi ve frekans tablolar1 haline
dondstiiriilmesi ile islenik veriler olusturulmus olur ve istatistigin amaci
da gergeklestirilmis olur.

Gayrimenkul degerlemede veri denildiginde, degerlemeye konu
olan miilkiin yasal tanimindan baglayip, miilkiin diger tanimlayici
ozelliklerini, emsal miilklere ait karsilastirilabilir 6zelliklerini, piyasa
bilgilerini vb. nicel ve nitel olarak ifade edilebilen biitiin bilgileri
kapsamaktadir. Degerlemede kullanilan veriler, sayisal degerlerin
anlamlan acisindan asagidaki gibi gruplandirilabilir (Rattermann, 2014:
135):

1.Sin1rs1z nitel 6l¢ekli (nominal)
2.Siralanabilir 6lgekli (ordinal)
3.Aralikl1 6lgekli

4.0Oran Olcekli

Nominal veriler, kategorik bir veri ¢esididir. Cesitli 6zellikleri
birbirinden ayiran ancak kendi baslarina bagka bir islev gérmeyen
etiketlerdir. Ornegin kentsel gayrimenkuller, kirsal gayrimenkuller gibi.

Sirali veriler ise degerleri arasinda siral iliskiler bulunan veri
tiriidiir. Ornegin konut ingaatinda 1. simif, 2. sinif veya 3. sinif gibi yapi
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kalitesi agisindan siralama. Bu veriler hem yap1 kalitesini etkiler, hem de
diizenli bir karsilastirma yapmaya imkan verir.

Aralikli veriler ise miilkiin yapim yil1 gibi matematiksel acidan
anlam ifade eden sirali bir durumu belirtir. Ornegin 2015 yilinda
tamamlanan bir yapi, 2019 yilinda tamamlanan yapidan dort yas
biiyiiktiir.

Oran 6lgekli veriler ise istatistiksel uygulamalarda en faydali veri
tiirii olup, kendi bagina anlamlidir. Diger bir deyisle, bir yapimin yapim
yili tarihine ait verileri ancak diger aralik verileriyle karsilastirildiginda
bir anlam ifade eder. Oysa 300 m? briit insaat alan1 gibi bir oran &lgekli
veri “0” (sifir) metrekare Slgeginden baslayarak, 300 m*’ye kadar giden
bir verinin varligin1 géstermektedir.

2.1. Anakiitle ve Ornekleme

Anakiitle, hakkinda bilgi sahibi olmak istedigimiz toplulugun
tamamuidir. Bu toplulugun tamamina ayn1 anda ulagsmak ¢ok zor, hatta
imkansizdir. Anakiitleye ulasilamamanin temel nedenleri asagida
siralanmustir.

1- Anakiitlenin ¢ok biiyiik olmast
2- Kalifiye eleman yetersizligi

3- Maddi imkansizlik

4- Zaman kisithilig

Yukarida bahsedilen nedenlerden dolayi, arastirma gruplar
olarak Anakiitlenin i¢inden daha kii¢lik ve ulasilabilir gruplar segilerek
arastirmanin amacina ulagilmasi1 gerekmektedir. Anakiitle i¢inden segilen
bu yeni kii¢iik grup, istatistikte 6rneklem olarak adlandirilir. Diger bir
deyisle orneklem, anakiitleyi temsil ettigi diisiiniilen, bu nedenle sayica
anakiitleden kiigiik olan toplulugun tamamudir. Orneklemden elde
edilecek sonuglarin, anakiitleye yordurabilmesi i¢in se¢im isleminin
rasgele (rassal) olmas1 gerekmektedir.

Ornegin degerleme uzmani, istanbul Besiktas’ta 1000 m®
kiralanabilir alana sahip ofislerin piyasa degerini arastiriyorsa, oncelikli
olarak Besiktas’taki 1000 m? kiralanabilir alana sahip ofislerin tamamuini,
aragtirmanin  anakiitlesini olarak olusturacaktir. Bununla birlikte,
degerleme uzmani istanbul Besiktag’ta 1000 m’ kiralanabilir alana sahip
ofislerden sadece 30 tanesinin gergek satis degerine ulasabilmis ise, bu 30
adet veri orneklemi olusturmaktadir. Anakiitle i¢in hesaplanan istatistiki
degerlere parametre denir. Ornegin Besiktas’taki 1000 m?*’lik ofislerin

[177]



Mehmet Erdemir GUNDOGMUS - Veli Riza KALFA - Hatice BASKAYA

ortalama alim-satim fiyati gibi. Bazen bu parametreyi belirlemek
miimkiin (Besiktag’ta), bazen de imkansizdir (Marmara Bolgesi geneli).
Anakiitle parametresi bilinmedigi durumlarda bu parametre tahmin edilir.
Yukarida da belirtildigi gibi istatistikte, anakiitleye ulasilamamakta,
anakiitleden daha kiiciik olan 6rnekleme ulasilmakta ve 6rneklemden elde
edilen sonuglar, toplulugun geneline (anakiitle) uyarlanmaktadir. Iste
orneklemden elde edilen verilerin analiz edilmesiyle ortaya c¢ikan
degerlere istatistik denilmektedir.

Temel istatistik genellikle iki konuyu ele almaktadir. Bu konular
merkezi egilim Olgilileri ve degiskenlik Olciileridir. Merkezi egilim
Olciileri ortalamalar, mod ve medyan alt segeneklerinden olugsmaktayken;
degiskenlik oOlgiileri degisim araligi, standart sapma ve varyans alt
konularindan olusmaktadir. Bu konular ayni zamanda tanimlayict
istatistigin konular1 da sayilmaktadir. Tanimlayici istatistikler basit bir
sekilde verilerdeki kaliplarin  anlagilmasim1  kolaylastirmaktadir.
Tanimlayic istatistikler analiz etmekten ziyade verileri tanimlamak igin
kullanilmaktadir.

Yorumlayici (¢ikarimsal) istatistik ise drneklemden elde edilen
sonuclarla anakiitle hakkinda tahminlerde bulunma, kargilastirmalar
yapma ve kararlara varma islemlerinin yapildig: istatistik tiiridiir (Terzi,
2018: 7). Ornegin degerleme uzmani Marmara Bolgesinde 100.000 adet
apartman dairesinin veri Ornegini incelemek i¢in bir veri tabanini
kullaniyorsa, o veri kiimesindeki apartman dairelerinin ortalama fiyatini
hesaplamasi gerekmektedir. Aragtirmacinin buldugu ortalama fiyat, s6z
konusu drnege ait veriyi tanimlamaktadir. Daha sonra bu degeri anakiitle
icin (Marmara Bolgesindeki biitiin apartman daireleri) ortalama bir deger
olarak atfedilmis olacaktir.

2. GAYRIMENKUL DEGERLEMEDE MERKEZi
EGILIM ve DAGILIM OLCULERININ KULLANIMI

Gayrimenkul degerlemesi yapilirken verilerin simiflandirmasi,
degerlemesi, karsilastirilmasi ve olasi risklerin saptanmasi sirasinda
istatistik biliminden faydalanilmaktadir. Istatistiksel olarak kullanilan
temel Olgiiler, merkezi egilim Olciileri ve degiskenlik Olgiileridir
(Tiireoglu, 2008: 66 ; Amca, 2016: 44).

3.1. Merkezi Egilim Olgiileri

Merkezi egilim oOlgiileri, verinin genel yapisi hakkinda bilgi
vermekte iken degiskenlik Olciileri, verilerin hem birbirlerinden hem de
aritmetik ortalamadan olan uzakliklar1 hakkinda bilgi vermektedir.
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3.1.1. Medyan

En kiiciikten en biiylige dogru sirali bir dizi olarak diizenlenmis
veri kiimesinde ortada yer alan degerdir. Meydan, aritmetik ortalamanin
hesaplamasit sonucunda ortaya c¢ikan degerin gercegi yansitmadigi
durumlarda kullanilmaktadir. Ornegin veri setinde ug deger (aykir1 deger)
bulunmasi durumunda aritmetik ortalama yerine medyan degerinin
hesaplanmasi tercih edilmektedir.

3.1.2. Aritmetik ortalama

Aritmetik ortalama en ¢ok kullanilan merkezi egilim 6l¢iistidiir.
Bunun nedeni, hem hesaplanmasinin kolay olmasi hem de topluluk
hakkinda genelleyici bilgi vermesidir. Ornegin, matematik dersinden
alman notlarin ortalamasmin 30 oldugunun bilinmesi durumunda bu
smiftaki 6grencilerin matematik bilgilerinin yetersiz oldugunu sdylemek
miimkiindiir. Aritmetik ortalama hesaplamada matematiksel islemlerin
kullanilmas1 nedeniyle degiskenlerin esit aralikli ve oran Olgme
diizeyinde olgiilen degiskenler olmasi gerekmektedir. Aritmetik ortalama
hem anakiitle hem de 6rneklem igin hesaplanabilmektedir.

Aritmetik ortalamanin en temel dezavantaji veri setindeki ug
degerlerden etkilenmesidir. Bu durumda medyan genel egilimin daha iyi
bir gostergesi olmaktadir. Ornegin Tablo 1°de yer alan veri setinin
ortalamasi 135.466 [ ancak medyan 130.000 [ ’dir. Bu durumda medyan
veri setinin daha dogru bir agiklamasidir. Bu veri setindeki 199.000 [
degerindeki aykir1 veri hesaplamadan c¢ikartildiginda veri setinin
aritmetik ortalamasi 130.928 [1 olmaktadir. Bu medyana daha yakin bir
ortalama demektir. Degerleme uzmani, degerlemeye konu miilk igin
emsallere yonelik veri seti olustururken, medyan ile aritmetik ortalamanin
birbirine yakin oldugu bir veri seti olup olmadigina dikkat etmelidir.

3.1.3. Geometrik ortalama

Geometrik ortalama, birim (gozlem) degerlerinin birbirleriyle
carpimlarinin, n birim sayisi olmak iizere n’inci dereceden kokiine denir.
Aritmetik ortalamaya gore farkli bir yaklasimdir. Ornegin Tablo 1°de yer
alan verilerin geometrik ortalamasi, aritmetik ortalamaya nispeten yakin
olan 133.663 [ olmaktadir. Geometrik ortalama genellikle finansal
getiriler gibi zaman icinde bilesik miktarlar1 analiz ederken
kullanilmaktadir. Ayni oranlarda artma veya azalma egilimi gdsteren
serilerde tercih edilir (Terzi, 2018: 62).

[179]



Mehmet Erdemir GUNDOGMUS - Veli Riza KALFA - Hatice BASKAYA

3.1.4. Mod

Veri setinde en sik gozlemlenen gozlem degerdir. Bir veri seti
birden fazla moda da sahip olabilir. Mod baz1 uygulamalarda anlamli
olabilir ancak ¢ogu zaman gayrimenkul analizlerinde kullanilacak bir
merkezi egilim Ol¢iisii degildir (Rattermann, 2014: 137). Tablo 1’de
merkezi egilim Olciilerine yonelik bir uygulamaya yer verilmektedir.

Tablo 1: Merkezi Egilim Olgiileri

1 105.000
2 110.00(]
3 115.000
4 115.00(]
5 120.000
6 125.000
7 128.00(]
8 130.00(] g Medyan
9 132.00(
10 140.000J
11 145.00(7]
12 150.00(
13 157.000J
14 161.00(7]
15 199.000J

13546 g Aritmetik Ortalama
115.00( g Mod
133.66/] g Geometrik ortalama

3.2. Degiskenlik ve Dagihm Olgiileri

Gozlem degerlerinin ortalama ile temsil edilmesi, baz1 faydalar
saglasa bile ortalama tek basina ayrintili bilgi vermekten oldukg¢a uzaktir.
Serinin temsil edilmesi ve karsilagtirllmasi ig¢in ortalamalar gerekli
oldugu halde yeterli degildir. Sadece ortalamaya bakarak dagilimin sekli
hakkinda bilgi sahibi olamayiz. Ozellikle ortalamalar serideki gozlem
degerlerinin nasil bir yapida olduklari konusunda yeterli ve agiklayici
bilgi vermezler (Ozkan, 2016: 153). Aritmetik ortalamayla birlikte
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degiskenlik ol¢iileri de kullanilmalidir. Ciinkii, iki veri seti ayn1 aritmetik
ortalamaya sahipken farkli degiskenlikte olabilir (Akgiil ve Cevik, 2005:
66). Baslica degiskenlik ve dagilim olgiileri sunlardir: Standart sapma,
varyans, Degisim katsayisi ve Degisim araligi (Range).

3.2.1. Standart Sapma ve Varyans

Gozlem degerlerinin aritmetik ortalamadan farklarmin karelerinin
aritmetik ortalamasina varyans ve varyansin pozitif karekokiine ise
standart sapma denir. Asagida varyans ve standart sapmaya ait esitlikler
verilmektedir c

o= E(x;ﬂ)z (1)

Z(x—%)? (2)

n-1

s =

.

Standart sapma, hesaplamada tiim degerleri dikkate almasi
nedeniyle, diger degiskenlik Olgiisii olan degisim aralifina gore en ¢ok
kullanilan degiskenlik olglidiir. Varyans ise, bir veri setinin nasil
dagildigimin Olgiistidiir. Bir veri setinin varyansi, veri noktalarinin ne
kadar dagilim gosterdigini gosterir. Varyans sifira ne kadar yakinsa veri
noktalar1 o kadar yakin kiimelenmistir. Diger bir deyisle, degerleme
uzmani, gercek alim-satim degerlerini gosteren veri seti iizerinde
calisirken, s6z konusu verilerin ortalamadan ne kadar saptigina gore
dogru bir veri seti ile ¢alisip ¢alismadigina kolaylikla karar verebilir.

Tablo 2’deki veriler, arastirmacilarin tecriibelerine dayanarak,
degiskenlik Olciilerine yonelik bir uygulama gerceklestirmek amaciyla
tiirettikleri verilerdir.

Tablo 2: Son Bir Yildaki Ofis Satislar

Fiyat/Briit
Satis No Satli%iyatl Briit Kirazz?zz)lbilir Alan Alan
(0/mP)
1 1.400.000 725 1.931,03
2 1.400.000 780 1.794,87
3 1.475.000 790 1.867,09
4 1.500.000 800 1.875,00
5 1.525.000 800 1.906,25
6 1.550.000 800 1.937,50
7 1.575.000 825 1.909,09

[181]



Mehmet Erdemir GUNDOGMUS - Veli Riza KALFA - Hatice BASKAYA

8 1.600.000 850 1.882,35
9 1.610.000 880 1.829,55
10 1.625.000 900 1.805,56
11 1.650.000 910 1.813,19
12 1.680.000 920 1.826,09
13 1.700.000 925 1.837,84
14 1.720.000 990 1.737,37
15 1.750.000 950 1.842,11
16 1.750.000 950 1.842,11
17 1.750.000 960 1.822,92
18 1.775.000 975 1.820,51
19 1.780.000 1100 1.618,18
20 1.790.000 1000 1.790,00
21 1.800.000 1000 1.800,00
22 1.800.000 1020 1.764,71
23 1.800.000 990 1.818,18
24 1.850.000 1050 1.761,90
25 1.875.000 1075 1.744,19
26 1.900.000 1020 1.862,75
27 1.940.000 1100 1.763,64
28 1.950.000 1150 1.695,65
29 1.950.000 1250 1.560,00
30 1.975.000 1100 1.795,45
Ortalama 1.714.833 952 1.808
Standart sapma 162.817 124 82
Degisim katsayisi 9,49 13,08 4,58
S.sapma (Anakiitle) 160.080 122 81
g};;g;‘ Arahgs 48.077 36 24

Tablo 2’de kiigiikten biiyiige ofis satis fiyatlariin siralandigi veri
setinde standart sapma 162.817 [ olup, ortalama satis fiyat1 1.714.833
[1’dir. Bagka bir ifade ile toplam verilerin %63,3’linlin 1.552.016 [’
(1.714833-162.817) ile 1.877.650 [ (1.714.833+162.817) arasinda
oldugu ifade edilebilir. Tablo 2’de verilen sayilardan 19’unun bu deger
araliginda yer aldig1 goriilmektedir. Ornekteki verilerin %63,3’ii (19/30)
ortalamanin bir standart sapma altinda ve istiinde yer almaktadir. Bu
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sonuglardan yola ¢ikarak verilerin normale yakin dagildigimi sdylemek
miimkiindiir.

3.2.2. Degisim (Varyasyon) Katsayisi

Degiskenlik olgiileri i¢inde gozlem degerlerinin 6lgii birimine
bagli olmayan degiskenlik Olglisii ise degisim katsayist olarak
adlandirilmaktadir. Degisim katsayisi, standart sapmanin aritmetik
ortalamaya boliinmesiyle bulunan degeri 100 ile ¢arpilmasiyla elde edilir
(Giirsakal, 2012:166-167).

DK = ~.100 ©)

Degisim katsayisi % cinsindendir ve Ol¢li birimleri farkli olan
verilerin  degiskenligini karsilagtirmada kullanilmaktadir. Degisim
katsayis1 disindaki tiim degiskenlik olciileri, gézlem degerlerinin Olcii
birimi cinsinden sonu¢ verirler (Giirsakal, 2012:166). Degisim
katsayisinin  biiyiik ¢ikmasi, birim degerlerinin ortalama degerinden
biiylik oldugu, kiiciik ¢ikmasi birim degerlerinin ortalama degere yakin
oldugu anlamina gelir. Birim degerleri ortalama degere esit ise degisim
katsayist sifir olacaktir.

Tablo 2’deki veri setinde yer alan degisim katsayisi satirina
bakildiginda, fiyat/briit alan diger bir deyisle, briit kiralanabilir alanin
metrekaresine diigen fiyatin, diger gostergelerle karsilastirildiginda piyasa
hakkinda daha dogru bilgi veren daha iyi bir istatistiksel gosterge olacagi
disiiniilmektedir (daha diisiik bir degisim katsayisina sahip olmasi
nedeniyle).

3.2.3. Degisim Arahgi (Range)

Bir veri grubunda en biiyiik deger ile en kiiciik deger arasindaki
farka degisim araligi denir, R ile gosterilir. Degisim araliginin
hesaplanmasinda sadece iki u¢ degerin isleme alinmasi, diger degerlerin
hesaplamada kullanilmamasi1 nedeniyle degisim aralii yaygin olarak
kullanilan bir degiskenlik Ol¢iisii degildir. Tablo 2’de satig fiyatlar
1.400.000 [ ile 1.975.000 [ arasinda degismektedir.

3.2.4. Ceyrekleraras1 Aciklik

Degisim aralig1 genellikle ceyreklere ayrilir. Ik ¢eyrek (Qy), en
kiiciik (minimum) veri degeri ile medyan arasindaki orta noktadir. ikinci
ceyrek (Q) ayn1 zamanda medyan (ortanca)’dir. Uciincii ¢eyrek (Qs) ise
medyan ile en biiyiik (maksimum) veri degeri arasindaki orta nokta olan
degerdir.
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Burada birinci ve lgiincii ¢eyrekler arasindaki veriler ortancaya
en yakin olanidir. Degerleme uzmani, birinci ve {igiincii ceyrekler
araliginin 1.593.750 [J ile 1.812.500 [J arasinda oldugunu sdylemis olsa,
medyana en yakin veri araligmi tarif etmis olur. Birinci ve tiglincii
ceyrekler arasindaki fark, ¢eyrekler arasi agiklik veya orta boliim olarak
adlandirilmakta ve ayni zamanda bir dagilim 6l¢iisii olmaktadir.

4. ORNEKLERIN NORMAL DAGILMASININ ONEMi

Degerleme uzmanlari, ¢alismalarinda genellikle merkezi egilim
Olgiilerini  ve degiskenlik oOlgiilerini  hesaplayarak seri hakkinda
ulagabilecekleri en fazla bilgiye ulastiklarmi ve diger oOl¢iilerin
hesaplanmasinin fazla bir bilgi saglamayacagmi iddia etmektedirler.
Cogu zaman bu durum i¢in haklilik pay1 olsa da, serinin dagiliminin sekli
hakkinda bilgiler edinmenin arastirmaciya ilave bilgiler saglayacaginin da
gdz ard1 edilmemesi gerekir. Sekil 1°de, simetrik dagilim gosteren
serilerin frekans egrisi verilmektedir (Giirsakal, 2012 :111).

Sekil 1: Simetrik Dagilim Gosteren Seri

Mod= X = féa’l’edyan

>
>

Simetrik dagilim gosteren serilerde ™==*Mod = Medyan =X

Serinin frekans dagilimin1 gosteren yukaridaki sekilden (Sekil 1)
verilerin merkezi egilim Slgiileri etrafinda simetrik dagildigr sdylenebilir.
Bu tiir serilerde mod, medyan ve aritmetik ortalamasi birbirine esittir.
Asint biiyikk ve kiigiik degerlerin frekanslar1 esit ya da birbirine ¢ok
yakindir. Tablo 2’deki veriler ortalama simetrik olarak dagiliyorsa
yukardaki durum s6z konusu olacaktir.

Asirt kiigiik degerlerin frekansi, biiyiikk degerlerin frekansindan
daha fazladir. Bundan dolayi aritmetik ortalama medyandan ve medyanda
moddan daha biiyiiktiir. Tablo 2‘deki ofis satis fiyatlar1 serisinde verilerin
cogunlugu aritmetik ortalamadan kiigiikse yukaridaki sekilde oldugu gibi
saga carpik frekans dagilimi s6z konusu olacaktir. Yiksek degerli
gozlemler genis bir aralikta yer alirken, diisiik degerli gbzlemler nispeten
bir arada toplanmustir.
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Sekil 2°de, saga g¢arpik bir serinin frekans egrisi verilmektedir
(Giirsakal, 2012 :111).

Sekil 2: Saga Carpik Bir Seri

v

Mod < Medyan < X

Serinin frekans dagilimimi gosteren Sekil 2, saga dogru uzun
kuyrukludur. Saga carpik frekans dagilimina sahip olan bu seride merkezi
egilim ol¢iileri arasindaki iliski asagidaki gibidir:

Saga carpik serilerde === Mod < Medyan < X

Asirt biiylik degerlerin frekansi, kiiciik degerlerin frekansindan
daha fazladir. Bundan dolay1 aritmetik ortalama medyandan ve medyan
da moddan daha kiigiiktiir.

Serinin frekans dagilimimi gosteren asagidaki sekil sola dogru
uzun kuyrukludur. Sola ¢arpik frekans dagilimina sahip olan bu seride
merkezi egilim Olgiileri arasindaki iligki agagidaki gibidir:

Sola garpik serilerde === Mod > Medyan > X

Sekil 3’te, sola carpik bir serinin frekans egrisi verilmektedir
(Giirsakal, 2012 :111).

Sekil 3: Sola Carpik Bir Seri

X s~ Medyan < d

v
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Merkezi egilim ve dagilim oOlgiileri serilerin ¢arpikligi hakkinda
bilgi icermemektedir. Serilerin asimetrisi (¢arpikligl) merkezi egilim
Olciileri, kartiller ya da momentler yardimiyla hesaplanirken, serilerin
basikligi momentler yardimiyla hesaplanmaktadir. Herhangi bir seride
yukaridaki ti¢ sekilden biri bulunur.

Carpiklik (egiklik), gozlem sayisini (n), sapma miktarini (s) ve
her bir bireysel verinin aritmetik ortalamadan farklarin1 dikkate alan bir
tamimlayici istatistik olarak ifade edilebilir. Asagida carpiklik katsayisini
veren esitlik bulunmaktadir. Hesaplanan deger sifira ne kadar yakinsa
verilerin c¢arpik olmadigi, deger negatifse verilerin sola, pozitif ise
verilerin saga ¢arpik oldugu sonucuna varilir (Rattermann, 2014: 140).

o 3

Carpiklik = ( . E(Xi_x) 4

n—1)(n-2) 5

4.1. Kutu Biyik Grafigi (Box and Whisker Plot)

Kutu biyik grafigi, verilerin minimumunu, maksimumunu ve ¢
kartilini, yatay veya dikey bir kutu ve bu kutudan ¢ikan iki ¢izgi ile
gosterilen bir diyagramdir. Grafigin kutu boliimiiniin uzunlugu, kartiller
arasi1 fark olan Q3-Q; kadardir. Kutunun ortasindaki ¢izgi ise bize Q, yani
medyan degerini gosterir. Kutu bryik grafigi ile veri kiimesindeki en
kiigiik deger, verilerin birinci, ikinci ve Ttglinci kartili ile wveri
kiimesindeki en biiyiik degeri gormek miimkiindiir (Giirsakal, 2012: 187-
188). Eger medyan c¢izgisi merkezin altinda ise dagilim pozitif carpik,
istiinde ise negatif carpiktir. Tam ortada yer almasi verilerin normal
dagildigin gostermektedir (Kalayct, 2014: 10).

Tablo 3. I1. Veri Setine Ait Tammlayici Istatistikler

Ortalama 1.714.833 [
Medyan 1.750.000 [
Mod 1.750.000 [
Minimum deger 1.400.000 [
Maksimum deger 1.975.000
Birinci Ceyrek (Q1) 1.593.750 ]
Ugiincii Ceyrek (Q3) 1.812.500 [

Tablo 3’teki tamimlayict istatistiklere bakildiginda serinin sola
carpik oldugu goriilmektedir. Bu carpiklik, bu grafigin iki 6zelligi ile
gosterilir:
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1. Bu verilerin ortanca (medyan) degeri, aritmetik ortalamadan
daha biiytiktiir.

2. Minimum deger ile birinci ¢eyreklik (Q;) arasindaki fark
(187.50011), maksimum deger ile igiincii geyreklik (Qs)
arasindaki farktan (150.00007) daha biiyiiktiir.

Sekil 4: Kutu Grafigi

1.714.833 TL
(Ortalama)

= -

1.400.000 TL 1.975.000 TL
(Minimum) (Maksimum)

1.750.000 TL
(Medyan)

1.593.750 TL 1.812,500 TL
(Q1) (Q3)

4.2. Frekans ve Yiizde Dagilimlan

Bir veri kiimesinin gorsel Ozetini ¢ikarmada kutu grafigi
kullanicilar agisindan oldukga yararli bir aractir. Kutu grafigi, iki ya da
daha ¢ok veri kiimesinin gorsel olarak karsilastirilmasinda arastirmacilara
fayda saglamaktadir (Newbold, 2000: 64-65). Bununla birlikte, bir
dagilimin seklini belirlemenin alternatif ve belki daha pratik bir yolu da,
histogram ¢izmektir. Histogram ¢izmek i¢in sayisal veriler istenen ayrinti
diizeyinde kategorik verilere donistliriilir ve fiyat araliklart ile
tanimlanan kategoriler olusturulur.

Tablo 4’te 200.00000°den 270.0007’ye kadar degisen 2 oda 1
salon apartman dairesi satig fiyatlar1 kiimesi gosterilmektedir. Veriler, her
araliktaki (sinif) daire sayisini sayarak, 10.000 [1°lik artiglarla kategorize
edilmistir.

Tablo 4: Satis Fiyat1 Bilinen 2+1 Apartman Dairelerine iliskin
Kategoriler

Satis Fiyati ([1) Satig Adedi Toplam Gozlem Sayisi
I¢indeki Pay1

200.001 —210.000 2 0,08
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210.001 —220.000 3 0,12
220.001 —230.000 4 0,16
230.001 —240.000 8 0,32
240.001 —250.000 4 0,16
250.001 —260.000 3 0,12
260.001 — 270.000 1 0,04

Histogramin  sekli, normal dagilimin sekline nispeten
benzemektedir. Sekil 2 ve Sekil 3’te goriildiigii gibi, carpik veriler,
dagilimin saginda veya solunda normal dagilimda beklenenden daha fazla
veri noktast oldugunda ortaya ¢ikar. Sekil 5’teki histogramda verilerin
nispeten normal dagildigini séylemek miimkiindiir.

Sekil 5: Histogram

Satis Adedi
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4.3. Merkezi Limit Teoremi

Merkezi limit teoremi  Ornekleme kuramimnin temelini
olusturmaktadir. Bu teorem, anakiitle parametreleri ile Ornekleme
dagiliminin ortalamasi ve standart sapmasi arasinda iligki kurmakta,
sonu¢ olarak Orneklem istatistiklerinden yararlanarak anakiitle
parametrelerini tahmin etmemizi saglamaktadir. Merkezi limit teoremi,
normal dagilimin iki temel 6zelligi ile ilgilidir.

Birincisi, normal dagilima sahip bir anakiitleden ¢ekilen ve her
biri n bagimsiz goézlemden olusan rassal Orneklemleri olusturdugu
ornekleme dagilimi, yine bir normal dagilima sahip olur. ikincisi, normal
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dagilima sahip olmayan bir anakiitleden ¢ekilen ve her biri n bagimsiz
gozlemden olusan rassal 6rneklemlerin olusturdugu 6rnekleme dagilimu

n = 30 kosuluyla normal dagilima yaklasir (Giirsakal, 2002: 29-30).

Merkezi limit teoremic¢ok sayida analiz prosediiriinii
basitlestirdigi i¢in ¢ok kullanishdir ve degerlemede Ornekleme ve
istatistiksel analiz i¢in temel olusturur. Buna gore her gayrimenkul
degerleme wuzmani, satis degeri bilinen emsal miilk veri setini
olustururken, ortalama degerleri belirlerken, nihai bir degere karar
verirken merkezi limit teoremine giivenmelidir.

Gayrimenkul degerleme agisindan birkag hususu burada
belirtmekte yarar bulunmaktadir. Her seyden once degerlemede yapilan
cikarimlar konusunda olabildigince emin olmak i¢in bazen 30 6rnek
yeterli olmayabilir. Ornek biiyiikliigii arttikca, drnege dayal1 ¢ikarimlarda
bulunmak giiveninizi artirabilir.

Ayrica degerlemede bircok durumda birden fazla anakiitle
orneklemesi yapmaya ihtiyag duyulur ve bu durumda merkezi limit
teoremi her popiilasyondan en az 30 6rnek alinmasi gerektigini bildirir.
Ornegin bir sehirde deniz manzarali apartman daireleri ile deniz
manzarali olmayan apartman dairelerini istatistiksel olarak karsilastirmak
istediginizde, iki ayri anakiitleden 30’ar adet (deniz manzarali olan ve
olmayan apartman daireleri) toplamda en az 60 adet 6rnek verisine
gereksinim duyulmaktadir.

4.4. Giiven arahg ve Ornek Sayisi

Belirli bir 6rnek veri kiimesinden hesaplanan bir giiven araligi,
bilinmeyen bir popiilasyon parametresini igermesi muhtemel olan tahmini
bir deger araligni verir. Bu aralik, belirli bir giiven diizeyi ile,
popiilasyondaki oOlgililen degiskenin gercek, ancak bilinmeyen degerini
tagir. Tibbi arastirmalarda giiven diizeyi genellikle %95 olarak
belirlenmektedir ve bu nedenle “%95 gliven arali§1" olarak
adlandirilmaktadir (Attia, 2005: 79).

Giiven araligi ile ilgili formiil asagidaki gibidir (Diizgiines,
1983):

Giiven Araligi = X + t,_, % 5)
v

Tablo 2’deki verileri kullanarak, gliven araligi konusu ile ilgili
baz1 bilgiler vermek miimkiindiir. Ornek veri setinde ofislerin ortalama
satis fiyat1 1.714.8330) ve Anakiitlenin standart hatasi ise 160.0800]
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olarak hesaplanmistir. Burada hesaplanan sayilar 6rnegi agiklamakla
birlikte bize Anakiitle hakkinda ¢ikarimlar yapma imkan1 da vermektedir.
Yukaridaki formiilden de anlagilacagi gibi, gliven araligi; standart hata,
ornek hacmi ve istenilen % giiven derecesini igerir. Tablo 2°de verilen
ornekte %90 giiven araliginda ortalama satig fiyati 1.666.755(1 ile
1.762.911( 1 arasindadir (Kullanilan tablo degeri 1,645) (Anakiitlenin
standart hatasi bilinmediginde, merkezi limit teoremini de c¢agristirarak,
student t dagilimu istatistigi kullanilabilir).

Giiven diizeyini artirmak ic¢in (6rnegin %95) giiven aralifi
genisletilmelidir. Bu 6rnekte %95 giiven araliginda (kullanilacak tablo
degeri 1,96) satis fiyatlari ortalamasi 1.657.5491(1 ile 1.772.117( 1 arasinda
olacaktir. Giiven diizeyi arttikga, daha genis bir araliga sahip
olunmaktadir. Sonug olarak, istenilen bir giiven seviyesini dikkate alarak,
bu kriterleri yerine getirmek i¢in anakiitleden ¢ekilmesi gereken 6rnek
sayisini hesaplanabilmektedir. Diger taraftan, anakiitlenin varyansi veya
standart hatas1 yiiksek ise daha fazla 6rnek sayisina ihtiya¢ duyulacaktir.
Anakiitleye ait veriler ¢ok degiskenlik gosteriyorsa emin olmak adina
miimkiin oldugunca fazla 6rnekle ¢aligmak en iyisidir.

5. DEGERLEME VE REGRESYON ANALIZi

Geligmis llkelerde emlak piyasasinin analizinde kullanilan en
yaygin istatistiksel teknik Regresyon Analizidir. Regresyon analizi bir
denklemdeki tek veya c¢oklu deger etkilerini hesaba katabildiginden,
yeterli miktarda veri oldugunda cesitli degerleme uygulamalar i¢in esnek
bir ara¢ haline gelebilmektedir.

5.1. Basit Dogrusal Regresyon

Basit dogrusal regresyon modeli;

y=a+fx+te (6)
y: bagimli degisken olup, miilk (ofis) satis degerini,

B katsayisi: regresyon dogrusunun egimini gdstermektedir

(Baykul ve Giizeller, 2014: 652).

Bu dogrunun egimi, bagimli ve bagimsiz degisken arasindaki
dogrusal iligskinin sayisal bir yansimasidir. Denklemdeki X degiskeni
bagimsiz degisken olup, kiralanabilir ofis alanin1 gostermektedir. (e) ise
hata terimidir (Baykul ve Giizeller, 2014: 652).

Regresyon modelini agiklarken, korelasyondan da bahsetmek
gerekmektedir. Korelasyon iki degisken arasindaki dogrusal bir iligkidir.
Bu dogru ile diger bilinmeyen veri noktalarini tahmin etmek miimkiindiir.
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Ornegin; bir miilkiin kiralanabilir alam (A) arttik¢a, satis fiyatinin
genellikle dogrusal bir sekilde artmaktadir. Yeterli miktarda veri
oldugunda, bir miilk kiimesinin kiralanabilir alani ile satis fiyatlar
arasindaki korelasyon hesaplanabilir ve ardindan bu iligki grafik haline
getirilebilir.

Yaklasik 860 m? kiralanabilir alana sahip bir ofisin ne kadarhk
bir degere sahip oldugunu bulmak i¢in regresyon denklem olusturmak
gerekmektedir. Tablo 2°deki verileri kullanarak, X ekseninde 860°1 bulup,
bu noktadan korelasyon dogrusuna dik bir ¢izgi ¢izdigimizde, Y eksenine
degdigi yerdeki say1, 860 m? kiralanabilir alana sahip ofisin olabilecegi
degeri gosterecektir (yaklasik olarak 1.600.000(1).

Sekil 6: Gozlem Verilerine Ait Sacilma Grafigi ve Regresyon
Dogrusu

2100000

2000000

1900000

1800000

1700000

Satig Fiyati

1600000

1500000

1400000 L J L]

1300000
700 800 900 1000 1100 1200 1300

Kiralanabilir Briit Alan

Asagidaki  tabloda regresyon analizi sonuglarma  yer
verilmektedir.

Tablo 5: Regresyon Analizi Sonuclar:

Degiskenler | Parametreler Standart hata t p
Sabit 532.076,40 73.989,98 7,19 0,01
X 1.241,30 77,01 16,1 0,01
S.=51.687,58 | R*=%90,26 R?(diiz.)=%89,92
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Regresyon Denklemi asagidaki gibidir.
Y=532.076,40 + 1.241,30X

Regresyon denkleminde X i¢in 86071 degeri yerine koyuldugunda
(532.076,4+1241,30%860), Y degeri 1.599.5947 olarak bulunacaktir.

5.2. Coklu Dogrusal Regresyon

Literatiirde gayrimenkul degerlemesiyle ilgili pek cok teknik
bulunmaktadir. Bu tekniklerden gelir ve maliyet teknikleri ile birlikte
giniimiizde en ¢ok kullanilan yontem Coklu Regresyon Analizi
yontemidir. Coklu regresyon analizi tabanli yoOntemler, yerlesik
metodolojileri, uzun uygulama ge¢misi ve hem uygulayicilar hem de
akademisyenler arasinda genis kabul gormeleri nedeniyle popiilerdir.
Gayrimenkul degerini degerlendirmek icin geleneksel dogrusal ¢oklu
regresyon analizi uzun bir stiredir kabul edilmektedir (Yalpir vd, 2013:
294).

Coklu regresyon yontemi miilk degerine etki eden faktdr sayisi
birden fazla oldugu i¢in gayrimenkul degerlemesinde en ¢ok kullanilan
yontemlerden biridir. Bu yontemde tek bir bagimli degisken olup bu
bagimli  degiskeni etkileyen birden fazla bagimsiz degisken
bulunmaktadir. Bagimli degisken genellikle fiyat olmakla birlikte
bagimsiz degiskenler ise fiyat: etkileyen deger faktorleridir. Bu yontemde
fiyat bagimli degiskeni en fazla etkileyen faktorler analiz edilerek
gercege en yakin fiyat tahmin edilmeye calisilir (Tiireoglu, 2008: 134;
Amca, 2016: 69).

6. ABD’DE ISTATISTIKSEL TEKNIiKLER ile YAPILAN
DEGERLEME CALISMALARI

ABD’de konutlarin piyasa degerini tahmin etme {izerine yapilan
ilk calisma Pendleton (1965) tarafindan yapilan ¢aligmadir. Bu ¢alismada
Pendleton, Columbia bdlgesindeki evlerin ortalama satig fiyatlarini
tahmin etmek igin istatistiksel bir modelin olusturulabilecegini ortaya
koymus, evlerin satis fiyatlarindaki degisimlerin yaklasik yiizde 90'in1
agiklayabilecek bir grup bagimsiz degisken belirlemistir. Pendleton'in
regresyon analizinde kullanilan basglica bagimsiz degiskenleri, ev
biiylikliigli, arsa alani, evde konaklama/ekipman, ise erisilebilirlik
endeksi ve bina sakinlerinin ortalama geliri olmustur. 1960'larda ve
1970'lerde regresyon teknigi ile ¢ok sayida uygulamalar yapilmis, tiim bu
calismalar, cesitli konum, ev ozellikleri ve ¢evresel ozellikler dl¢iitlerini
kullanarak bir grup karsilastirilabilir satistan fiyat tahmin etmenin
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miimkiin oldugunu gdstermistir (Pendleton, 1965 ; Adair ve McGreal,
1987 :58).

ABD’de degerleme iizerine yapilmis ikinci uygulama ise
vergilendirme amagli deger takdiri lizerine yapilmig bir calismadir.
Californianin Ilge Degerleme caligmalarinda gérev yapan Hinshaw
(1969), karsilastirilabilir miilklerin ge¢mis satiglarini kullanarak miilkiin
satig fiyatim1 tahmin etmek icin coklu dogrusal regresyon yoOntemi
kullanmustir (Hinshaw, 1969 ; Adair ve McGreal, 1987 :58).

7. SONUC VE ONERILER

Tirkiye’de  gayrimenkul degerleme raporlarinin  yurtdisi
standartlarinda olmamasinin iki temel nedeni bulunmaktadir. Bunlardan
biri, gayrimenkul degerleme uzmanlarinin, gerceklesmis gayrimenkul
alim-satim fiyatlarmi dikkate almamalari, bir digeri de istatistiki analizi
yeterince uygulamamalaridir.

Ilkinde Tiirkiye’deki gayrimenkul degerleme uzmanlarinin
dogrudan erigebilecekleri gergek satig verilerinin depolandigi bir veri
tabani bulunmamaktadir. Ciinkii Tiirkiye’de gayrimenkul alim-satilarinda
tapu kayitlarinda gegen beyan degerleri ¢ogunlukla ger¢ek alim-satim
fiyatlar1 olmayip, belediye rayicinin biraz iizerinde gdsterilmis beyan
degerleridir. Bu beyan degerlerine gore yapilacak degerlemeler, hi¢bir
sekilde emlak piyasasini yansitmayacaktir ve zaten degerleme uzmanlari
da bu beyan degerlerine itibar etmemektedir. Bu durum Tiirkiye’de
gayrimenkul  degerleme uzmanlarinin  yaptiklar1  degerlemelerin
kanitlanabilir olmasmi engellemektedir. Uzmanlar ¢ogunlukla emlakg¢1
tabir edilen meslek erbabindan edindikleri bilgilere ve internette yer alan
satiilk  gayrimenkul ilanlarmma  bakarak  degerleme yapmaya
calismaktadirlar. Bu durumda yapilan degerlemelerin ¢ok yiiksek
varyasyon igerebilecegi  sOylenebilir.  Gayrimenkul degerleme
uzmanlarina atfedilebilecek en 6nemli hata ya da eksiklik, gercek satis
fiyatlari1 bulmak i¢in ¢ok fazla gayret sarf etmemeleri olabilir. Beyan
degerleri ile gercek alim-satim fiyatlari farkli olan emsalleri kullanmalari
durumunda uzmanlar hata yapmis olmaktadirlar.

21. ylizyilda hala vatandasin bir gayrimenkulii alirken veya
satarken devlete “gercekdis1 beyanda bulunma” inisiyatifini ortadan
kaldirmak gerekmektedir. Bunun igin devlet tarafindan gayrimenkul
satiglarinda alinan doéner sermaye hizmet bedelinin kaldirilmasi, tapu harg
oranlarinda da bir diizeltmeye gidilmelidir. Toplam vergi gelirleri i¢inde
% 1,60 pay alan tapu har¢ oranlarinin sembolik bir orana disiiriilmesi,
gercek alim-satim fiyatinin beyan degeri olarak gosterilme ihtimalini
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artiracaktir. Diger taraftan, miilkiin gergek alim-satim fiyatim1 beyan
etmeyen miikellefler hakkinda yiiksek cezalar1 igeren yaptirimlarin
uygulamaya konulmasi sarttir. Gergek alim-satim fiyatinin tapuda beyan
edilmesi durumunda; hem yapilacak gayrimenkul degerlemelerinde hata
paymin azalmasi, hem dogru bir emlak vergisi matrahi {izerinden
gerektiginde emlak vergisi oranlarmin diisiiriilmesi suretiyle toplumdaki
olumsuz algilamanin diizeltilmesi, de gayrimenkul piyasasinin daha etkin
bir sekilde isleyip, piyasa hakkinda alici ve saticilarin daha fazla bilgi
sahibi olup, bir takim yolsuzluk ve dolandiricilik tegebbiislerinin
azalmasina, hem de gayrimenkul fiyatlarinda olast bir balon (kopiik)
olusumuna da engel olunmasina yardimei olunabilecektir.

Ikinci temel neden, istatistiki analizin gayrimenkul degerleme
uygulamalarinda neredeyse hi¢ kullanilmamasi olarak agiklanmisti.
Istatistiksel analiz sayesinde toplumsal birtakim olaylarin takibi
kolaylikla yapilabilmektedir. Tiirkiye’de degerleme raporlarinda
istatistiki analize ¢ok az veya hi¢ yer verilmemesi oldukca
diisiindiiriiciidiir. Bunda temel etkenin, s6z konusu degerleme bilim
dalinin Tirkiye’de yeni meydana gelmeye calistigi ve degerleme
uygulamalarinin toplum tarafindan yeterince benimsenmemis oldugu
soylenebilir.

Burada gayrimenkul degerlemede miisteri olan tarafa da birtakim
sorumluluklar diismektedir. Bu konuda 6zellikle konut kredisi veren
ticari bankalarin yapilan degerlemelerde yeterli istatistiki analizin yapilip
yapilmadig1 hususunu sorgulamalar1 gerekmektedir. Ciinkii 6denmeyen
her konut kredisinde haczedilen bir konutun benzerlerinin gergek satis
fiyatlar1 ortalamasini degerleme aninda bilmesi ¢ok 6nemlidir. Bu agidan
gayrimenkul  degerleme miisterilerinin, gayrimenkul degerleme
sirketlerinin konu miilke benzer miilklerin ger¢ek alim-satim fiyatlari
barindiran gayrimenkul degerleme raporu tiretimi konusunda zorlamalari
gerekmektedir. Aslinda gayrimenkul degerleme uzmanlar1 biraz daha
fazla zaman ve ugras ile tapuda yer alan beyan degerlerinin gercek
fiyatlarim1 gorev yaptigi bolge icin tespit edebilir. Bu sekilde kendisine
bir veri tabani olusturabilir. Ancak yukarida bahsedilen ilk temel nedene
iligkin ¢6zlim Onerisinin gergeklestirilmesi, bu eksikligin giderilmesine de
katki saglayacaktir.

Diger taraftan, burada tartisilmasi gereken bir diger konu,
Tiirkiye’de  gayrimenkul alim-satiminda gayrimenkul degerleme
yaptirilmast zorunlulugu karar ile ilgilidir. 2022 yilinda yiiriirliige
girecek bu uygulama, eger tapu har¢ oranlarinda bir azaltmaya
gidilmemesi ve o donemde hala doner sermaye hizmet bedeli gibi modasi
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gegmis ve tapu dairesi calisanlarina da bir katkist olmayan iicretin
alimmaya devam  edilmesi durumunda  beklenilen  fayday:
saglamayacaktir. Nasreddin Hoca’nin “parayr veren dudigi calar”
0zdeyisinde oldugu gibi, gayrimenkul alan-satan tarafin degerleme
uzmanma yaptiglt hizmet i¢in para verecek olmasi, yapilacak
degerlemenin tarafsiz ve bagimsizligina golge diisiirmeye yeterlidir. Bu
uygulamanin yerlestirilmesinde {iglincii bir tarafin (tapu dairesi) 6deme
konusunda yer almasi daha dogru bir tercih olacaktir. Nitekim benzer
uygulama hali hazirda kredi talep eden (gercek kisi), kredi veren (banka)
ve gayrimenkul degerleme sirketi arasinda yer almaktadir. Farkli bir
kurumdan da buna benzer bir 6rnek verilebilir. Yap1 denetim sirketi,
miiteahhit veya ingaat firmasi arasinda yaptiklar sozlesmeye binaen
alacaklar1 yap1 denetim {icretini ilgili belediyenin belirttikleri hesaba
yatirilip, is bitiminde belediyenin kontroliinde tahsil edebilmektedirler.

Yukarida degerleme uzmanlarinin degerlemelerde istatistiki
analizi uygulayabilmeleri i¢in gerekli altyapinin (gayrimenkullerin gercek
sattig  fiyatlarina ulasabilme) olusturulmasina yonelik Onerilerde
bulunulmustur (Tabii ki degerlemeyi sadece degerleme yapanlarin
istatistik bilgisi ile smirli tutmak miimkiin degildir. Gayrimenkul
degerlemenin igerisinde istatistik yani1 sira konum bilgisi, ingaat bilgisi,
hukuk, ekonomi gibi daha pek g¢ok bilgi de bulunmaktadir. Fakat bu
calisma ile degerlemede istatistigin Onemi vurgulanmak istenmistir).
Burada Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi'ne (TDUB) biiyiik bir
gorev diismektedir. Ama ondan dnce degerlemeyi talep edenler tarafindan
hazirlanacak degerleme raporlarinda istatistiki analize yer verilmesi
sartinin yerine getirilmesi gerekir. Daha sonraki adimda bir meslek birligi
olarak TDUB’un {iyelerine istatistiki analiz konusunda hizmet i¢i egitim
kapsaminda egitimler diizenlemesi gelmelidir.

Diger taraftan, SPL tarafindan yapilan giincel lisanslama
sinavlarinda da istatistik ile ilgili bir soruya rastlamak miimkiin degildir.
SPL Lisanslama siavlaria girenlerin istatistiki analize yonelik bir sinav
notundan da sorumlu tutulmalar1 gereklidir. Hatta bu sinavlarda
“Gayrimenkul Degerlemede Istatistiki Analiz Uygulamalar” gibi bir
isimle 5. bir modilin eklenmesinin ¢ok daha uygun olacag
diistintilmektedir.
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