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Ozet

Tasinmaz degerleme; bir tasinmazin ve iizerindeki haklarin degerleme giiniindeki olas1 degerinin bagimsiz, tarafsiz ve objektif
Olciilere gore kestirimidir. Taginmazin degerine etki eden bircok faktor olabilir, bu faktdrler tasinmazin cinsine gore
degiskenlik gosterebilecegi gibi gorecelidir. Taginmaz degerleme konusunda iilkemizdeki yasal diizenlemeler incelendiginde;
tasinmazin degerinde etkili olabilecek diger objektif unsurlarin da dikkate alinmasi gerektigi ifade edilmesine ragmen soz
konusu yasal diizenlemelerin higbirinde bu objektif unsurlarin neler oldugu ve bunlarin degerlemede nasil dikkate alinacagi
agtklanmamaktadir. Taginmaz degerlemenin en ¢ok kullanildig: alanlar kamulastirma ve piyasada SPK lisansh firmalarca
gerceklestirilen ekspertiz raporu diizenlenmesi isidir. Bu islemlerden kamulastirmada kamulastirma bilirkisilik sertifikasina
sahip olanlar, SPK lisansli firmalarda ise degerleme raporlarinda imzalar1 bulunan uzman ve uzman yardimcilari degerleme
konusunda yetkin kisiler olarak kabul edilmektedir. Bu baglamda yapilan bu ¢aligmada tasinmaz degerleme alanindaki yetkin
kisilere bir anket calismasi yapilmis ve anket sonuglari istatistiksel olarak degerlendirilmistir. Anket verilerinin
degerlendirilmesinde SPSS 15.0 istatistik paket yazilimi kullamlmugtir. ilk asamada “Giivenilirlik Analizi”, sonraki asamada
“Normallik Varsayimi” ve son asamada ise tasinmaz degerine etki eden faktorlerin ve agirliklarinin belirlenmesi amaciyla
“Varyans Analizi” uygulanmigtir. Analizler sonucunda taginmazin degerine etki eden en 6nemli 15 faktor belirlenmistir.
Giivenilirlik katsayist 0.933 olarak hesaplanmis, yilksek derecede giivenilir kabul edilmis ve anketteki 34 olan degisken
sayisinin istatistiksel olarak normal dagilimda oldugu goriilmiistiir. Bu faktorlerin agirliklart da belirlenerek dnem siralamasi
yapilmis ve tasinmaz degerlemede tasinmazin degerine etki eden faktorlere yonelik bir standart 6nerilmistir.

Anahtar Kelimeler: tasinmaz, tasinmaz degerleme, giivenilirlik analizi, normallik varsayimi, varyans analizi.

Determination of Factors Affecting the Real Estate Value of Land
Property and the Rank of Importance of these Factors

Abstract

Real-estate valuation is the estimation of the potential value of a property and the rights on it according to independent, neutral
and objective criteria on the day of valuation. There may be many factors affecting the value of the property, these factors do
not only vary depending on the kind of property, but they are also relative. When the legal regulations in our country about
real-estate valuation are analyzed; although it is expressed that other objective factors that can be effective in the value of the
real-estate should be taken into consideration, there is no explanation in any of these legal regulations about what these
objective factors are and how they will be taken into consideration in evaluation. In our country, the areas in which real estate
valuation are used are expropriation and expertise report regulation which is done by firms that have free market board license
with the purpose of land-housing purchase and sale and loan facilities. Within this study survey was conducted to competent
people in the field of property valuation and the survey results were statistically evaluated. For the evaluation of the survey
data, SPSS 15.0 statistic package software was used. Reliability analysis was made in the first step, the next step was normality
assumption and as the last step Variance Analysis was made to determine the factors and significances that affect the property
value. As a result of the analysis, the most important 15 factors affecting the value of property were found. The coefficient of
reliability was found to be 0.933, the survey was accepted to be highly reliable and the 34 variables in the survey were found to
have statistically normal distribution. The significances of these factors were also determined, they were put in an order of
importance and a standard for the factors effecting property value in real-estate was developed.

Keywords: real-estate, real-estate valuation, reliability analysis, normality assumption, variance analysis.
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1. GIRIS

Toprak, insanligin var olusundan beri yasamm kaynag1 olmustur. insanoglunun yerlesik yasama ge¢mesi
miilkiyet anlayisini dogurmus ve daha sonra miilkiyet kavrami da geliserek varlik, zenginlik kavramlarini
ortaya ¢ikarmistrr. Insanoglunun yasamak, barmmak ve yatirim yapmak amaci ile tasmmaza talebi
siiregelmektedir. Ulke ekonomileri icinde tasinmazin énemi yadsinamaz. Tasinmaz degerlerinin tespiti ve
bu degerlerin vergiye yansitilmasi topluluklarin ekonomik gelirlerinin basinda gelmektedir. Deger
kavrami degisik sekillerde ifade edilebilir. Tarih boyunca, tasmmmazlara insanoglunun bakis1 objektif
yaklagimlarindan ¢ok siibjektif bakislarin da gostergesidir. Ancak ekonomik yasamda hi¢bir zaman deger
belirleyici degildir, aksine belirleyici olan fiyattir ve fiyat degerin para diliyle anlatimindan bagka bir sey
degildir [1].

Tasmmazin degerinin belirlenmesi giinlimiiziin en popiiler ¢aligma alanlarinin basinda gelmektedir.
Tasmmaz degerlemesi, bir tasinmazin kismen veya tamamen nitelik ve nicelikler bakimindan ifade
edilmesi olarak tanmimlanabilir [1]. Tasinmaz (gayrimenkul) degerlemesi, vergi hesaplamalari,
kamulastirma, devletlestirme, 6zellestirme, toprak diizenlemeleri gibi kamusal gereksinimler ile, sermaye
piyasasi, bankacilik, sigortacilik vb. 6zel sektor gereksinimleri i¢in basvurulan, kamunun ve bireylerin
haklarmnin korunmasi acismndan da ¢ok dnemli bir uzmanlk alanidir. Ozellikle son yillarda {ilkemizde
gelismekte olan taginmaza dayali sermaye piyasasi araglarinin yayginlasmasi; bu araglarin dayanagini
olusturan taginmazlarin objektif ve bilimsel olarak degerlemelerini gerektirmektedir [2].

Son yillarda yapilan bilimsel ¢alismalarda tasimmmaz degerlemesinin haritacilik faaliyetlerine paralel bir
gelisme i¢ine girdigi goriilmektedir. FIG'in (Uluslararas1 Olgmeciler Birligi) diizenlemis oldugu bilimsel
etkinliklerde; uydu gorintilerinin taginmaz degerlemesinde kullanimi, GPS ve lazer tarama
teknolojilerinin tasinmaz degerlemesi uygulamalarinda yaygin olarak kullanimi goriilmektedir. Benzer
calismalar bilgisayar teknolojisinde de goriilmektedir.

Tasinmaz degerlemede en c¢ok kullanilan yOntemlerden karsilastirma, gelir, maliyet yOontemlerinin
ozellikleri irdelendiginde kisith sayida kriterle (6rnegin TAKS, cephe, alan) islem yapabilme, iilke
ekonomik verilerinin ¢ok degisken olmasi, yap1 vb. maliyetlerin degisik alanlar i¢in sonuca gitmede
yetersiz kalmasi, benzer 6zellikli emsal tasinmaz bulma zorlugu gibi sorunlar taginmaz degerlemedeki
temel problemler olarak ifade edilmektedir [3].

1.1 Tasinmaz Degerlemede Degerin Belirlenmesinde Esas Alinan Hususlar

Deger kelimesi genellikle tasinmazlara 6zgii bir kavram olarak kullanilsa da pek ¢ok anlamlar tasir.
Tasmmazlar iizerinde 6zel miilkiyetin s6z konusu oldugu iilkelerdeki gibi lilkemizde de bir tasinmazin
kredi, sigorta, yatirim, vergi, bildirge, kamulastirma, piyasa, Pazar, siirim, satig, pesin, taksit, ipotek,
gercek, maliyet, tavan vb. degeri terimleri kullanilir [4]. Tasinmaz degeri belirlemede esas alinan temel
yasal diizenlemelere goz atildiginda;

1982 tarih, 2709 sayih T.C. Anayasasi'nda; Bedelin hesaplanma tarz ve usulleri kanunla belirlenir
denilmektedir. Ayrica kanunun kamulastirma bedelinin tespitinde vergi beyanmi, kamulastirma
tarithindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini, tasinmaz mallarin birim fiyatlarin ve yapi
maliyet hesaplarini ve diger objektif élgiileri de dikkate alacag: ifade edilmektedir.

4650 Sayih Kanun ile degisik 2942 Sayih Kamulastirma Kanuna gore; kiymet takdir komisyonu ve
bilirkisiler kamulastirma bedelinin 'takdirinde, Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinde belirtilen
unsurlart ayr1 ayr1 gerekgeleriyle incelemeli ve bunlara dayanarak kamulastirma bedelini tespit
etmelidirler.
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Bu amagla asagidaki sekilde incelemeler yapilabilir:

a-Cins ve nevini,

b-Yiiz6l¢imiinii,

c-Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarini ve her unsurun ayri1 ayr1 degerini,

d-Varsa vergi beyanini,

e-Kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

f-Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulagtirma tarihindeki mevki ve sartlarina gore ve
oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,

g-Arsalarda, kamulagtirma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore satis degerini,

h-Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlar1 ve yapi maliyet hesaplarini ve yipranma
payini,

i-Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif oélgiileri dikkate alarak kamulastirma bedelini
hesaplayacaklardur.

Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin Nitelikleri Ve Calisma Esaslarina
Iliskin Yonetmeligin Raporlarda bulunmasi gereken asgari bilgiler bashkl 17. maddesine gore;

(1) Bilirkisi raporlarinda; “............ , Bedele etki eden tiim kanuni verilerin, imar verilerinin,
gayrimenkuliin 6zgiin nitelik ve kullanim seklinin, degeri etkileyen hak ve yiikiimliiliiklerin, gayrimenkul
iizerindeki ayni ve sahsi irtifak haklarmin ve gayrimenkul miikellefiyetlerinin, kadastro ve aplikasyon
bilgilerinin, milli bir gayrimenkul bilgi sistemi i¢in gereken verileri igeren 6zet bilgi formunda,

Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif ol¢iilerin ayri ayri irdelenmesi ve belirtilmesi sarttir.”

Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig esasinca; Bir Tasinmaz
Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar (SPK’ya gore) dikkate alindiginda da
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Iliskin Analizler bashigida belirtilen,

C) Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler’den bahsedilmektedir.

Yargitay Ornek Kararlar Incelendiginde ise;

Yargitay 18. Hukuk Dairesi 17.11.2003 giin, 2003/7479 E. 2003/9038 K. Sayili1 Karar1 na gore; “Degeri
hesaplanacak ve emsal alinan parseller nasil ne zaman dogdular, zayiatlar1 ve imar durumlar1 neydi. Laf
olarak degil, belge olarak konmali. Deger Oyle bigilmeli.” Yargitay 5. hukuk dairesinin 22.12.2005 giin,
2005/10081 E. 2005/14163 K. Sayili Kararina gore; “Bilirkisi raporlarinda, getirtilen emsallerin
satiglarmin vergi ve hargtan kagirmak i¢in diisiik gosterildigi agiklandiktan sonra, sonugta piyasa
rayicinden soz edilerek soyut ifadelerle deger bicildiginden, bu rakamlara gore hiikiim kurulmasi
miimkiin degildir.” seklinde ifade etmektedir.

Tasmmaz degerlemesinde ilgili mevzuata gore dikkate alinmasi gereken hususlar ve ilgili yargi kararlar1
incelenerek degerlendirildiginde; tiim bu yasal diizenlemelerde taginmazin degerinde etkili olabilecek
diger objektif unsurlarin da dikkate alinmasi1 gerektigi ifade edilmesine ve ozellikle vurgulanmasina
ragmen s6z konusu yasal diizenlemelerin hi¢birinde dikkate alinmasi gereken bu objektif unsurlarin neler
olmas1 gerektigi ve bunlarin degerlemede nasil dikkate almmacagi agiklanmamaktadir. Ayrica bu objektif
unsurlarin tasinmazin degerine ne derece etki ettigi ve birbirlerine gore 6nem sirast da belirtilme mektedir.

2. PROBLEMIN TANIMI

Tasinmaz degerlemesi; bir tasinmazin ve iizerindeki haklarin degerleme giiniindeki olas1 degerinin

bagimsiz, tarafsiz ve objektif Ol¢iilere gore kestirimidir. Bir bagka tanima goére de; tasmmmazlarin sahip

olduklar1 6zellikler bakimindan ekonomik gelismeler karsisinda topyekiin analiz edilip, giincel piyasa

kosullarinda birim degerinin tahmin edilmesidir. Bir taginmazin degerinde etkili olan bir¢cok faktor vardir.
3
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Bu unsurlarin degiskenligi ve tasinmazin degerinde ne kadar etkili oldugunun saptanmasi tasinmaza deger
belirlemede ¢ok Onemlidir [5]. Tasinmaz degerine etki eden faktorlere ait agirliklarm belirlenmesi,
degerleme yonteminin en zor kismini olusturmaktadir. Degerleme esash uygulamalarda degeri etkileyen

kriterlerin sayis1 smirlandirilamaz. Bu kriterler bolge sartlarma bagh olmakla birlikte kisiden kisiye de
degisebilir [6], [7], [8], [9].

Ulkemizde degerleme konusundaki yasal dayanaklar incelendiginde; tasinmazin degerinde etkili
olabilecek diger objektif unsurlarin da dikkate alinmasi gerektigi ifade edilmesine ragmen s6z konusu
yasal diizenlemelerin higbirinde dikkate alinmasi gereken bu objektif unsurlarin neler olacagi ve bunlarin
degerlemede nasil dikkate alinacagi agiklanmamaktadir.

Ancak bu kriterlerin genelde neler olabilecegi yaklasik olarak belirlenebilmektedir. Ayrica bu kriterlerin
her birinin tasinmazin degerini ayni1 oranda etkilemeyecegi de asikardir. Bu nedenle her bir kriter i¢in bir
agirlik belirleme gereksinimi s6z konusudur.

3. CALISMANIN AMACI

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi degisik mevzuatlarda yer almasina ragmen, standartlasmadan sz etmek
miimkiin degildir. Taginmaz mal degerlemede en biiyiik sorun tasinmaz degerine ait kesin bir modelin
oOlusturulamamasidir. Dolayisiyla herhangi bir matematiksel modele veya yonteme baglanamamaktadir.
Bu nedenle tasinmaz mal degerlemesine yonelik degisik yontemler gelistirilmistir [11]. Deger faktorlerine
ait agirliklarin belirlenmesi, degerleme yonteminin en zor kismini olusturmaktadir. Genelde toplum
bilimcilerin bu tiir toplumlarda miiracaat ettikleri en gegerli yol anket ¢alismasidir [10], [9], [12].

Bu amagla yapilan bu ¢alismada tasarlanan bir anket ¢alismasi ile anketorlerin degere etki eden kriterleri
puanlamasi istenmistir. Burada anketor olarak iilkemizde taginmaz degerleme konusunda yetkin kisiler
olarak kabul edilen; Sermaye Piyasast Kurulunca (SPK) yapilan gayrimenkul degerleme uzmanligi
smavinda basaril1 olarak lisans almis uzman kisiler, lisansh firmalarda uzman yardimcisi olarak ¢alisan
teknik elemanlar ve kamulastirma bilirkisilik sertifikasina sahip kisiler tercih edilmistir.

Bu calismada daha once yapilmis calismalarda belirlenen tasinmaz degerini etkileyen faktorler dikkate
almmis olup; bu faktorlere daha farkli faktorler de eklenerek, s6z konusu anketorlerin egilimi
dogrultusunda elde edilen sonuglar istatistiksel olarak degerlendirilerek faktdrlerin 6nem siralarmin
belirlenmesi hedeflenmistir. Bu sekilde tasinmazin degerine etki eden faktorler ve bu faktorlerin 6nem
sirasini belirleyen agirliklar1 hesaplanmig olacaktir.

4. MATERYAL VE YONTEM

Herhangi bir parselin degeri olarak; o parselin mevcut piyasa kosullarindaki rayi¢ bedel karsilig1 anlasilir.
Bu bedel, parselin konumu ile dogrudan iligkili olmakla beraber, sahip oldugu birtakim diger 6zelliklerle
de iligkilidir. Ornegin, bir parselin topografik yapisi, biiyiikliigii, kullanilabilir bir dogal yapiya sahip
olmasi, yer alt1 ve yeriistii kaynaklarin varligi, bunlardan bazilaridir. Bu tiir 6zellikler parsellere ait rayi¢
bedellerin tespitindeki baslica unsurlardir [12].

Yildiz’a (1987) gore illkemiz genelinde, objektif esaslara dayali bir arsa-arazi degerlemesi
yapilamadigindan tasinmazlara ait rayi¢ bedellerin tespit edilmesi oldukg¢a giictiir. Bu goriis giinlimiizde
de gecerlidir. Bunun i¢in, rayi¢ bedel yerine, tasinmaz degerlerini degisik Olgekte yansitacak deger
parametrelerinin  bulunmas1 gerekmektedir. Bu parametreler, herhangi bir tasinmaz degerini
etkileyebilecek objektif ve siibjektif karakterlerin bir fonksiyonu seklindedir. Bu nedenle oncelikle

4
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tasinmaz degerini etkileyebilecek kriterlerin neler olabilecegine karar verilmelidir. Ger¢ek anlamda birim
degere etki edebilecek faktorleri smirlamak ve parsellere ait kesin degerleri bulmak elbette ki miimkiin
degildir [13], [9]. Ancak, yapilan uygulamalardan elde edilen tecriibe ve emlak alim-satim islemlerinde
esas alinan bazi kriterler dikkate alinarak tasimmmaz degerini etkileyebilecek faktorleri kismen de olsa
listelemek miimkiindiir [8], [9].

Tasmmmaz degerinde birgok faktor etkili olmaktadir, bu faktorler tasinmazin cinsine gore degiskenlik
gosterebilecegi gibi ayni zamanda gorecelidir. Yasal, fiziksel ve sosyo-ekonomik faktorler genel olarak
bunlar iginde sayilabilir. Yalniz her birinin alt basliklar1 bulunmaktadir ve tasinmaz degerini belirlemede
ayr1 ayri tasimnmaza etkileri olabilecegi gibi yalnizca birkaginin da etkisi olabilmektedir [9]. Tasinmaz
degerlemesi i¢in gerekli olan faktor bilgileri, degisik yontemlerle belirlenebilir. Bunlar istatistiksel
analizler olabilecegi gibi bolgesel anket calismalar ile de belirlenebilir. Istatistiksel analizler cok sayida
alim-satim islemini gerekli kilmakla birlikte taginmazlarin konumsal farkliliklarin1 agiklayamamaktadir.
Birgok tilkede oldugu gibi iilkemizde de tasmmaz alim-satimlarinin gerg¢eklesen degerinin kontrol
edilememesi dolayisiyla bu yontem {ilkemiz sartlar1 i¢in uygun goziikmemektedir. Oysa tasinmaz
edinmek isteyenlerin, sahip olduklar1 egilimlerin anketler ile ortaya konulmasi bir¢cok ¢aligmada
kullanilan bir yontemdir [14], [9].

Tasmmaz degerlemesinde istatistiki verilerin kullanilmasi, faydalanicilara subjektif bulgular yerine,
objektif olarak sonuglar verebilme imkani saglar. Bu sonuglar ile bir standart olusturulup, tasinmaz
degerini belirleme isinin bu standartlardan faydalanilarak yapilmasina olanak saglanabilmektedir [9].
Deger faktorlerine ait agirliklarin belirlenmesi, degerleme yonteminin en zor kismini olusturmaktadir.
Degerleme esasli uygulamalarda degeri etkileyen kriterlerin sayis1 smirlandirilamaz. Ancak bu kriterlerin
genelde neler olabilecegi yaklasik olarak belirlenebilir. Ayrica bu kriterlerin her birinin tasinmazin
degerini ayni oranda etkilemeyecegi de asikardir. Bu nedenle her bir kriter i¢in bir agirlik belirleme
gereksinimi s6z konusudur.

Ulkemizde tasinmaz degerleme konusunda standart eksiklikleri bulunmaktadir. Degerleme yapan kisilerin
degerleme islemini objektif olarak yapmasi ve tasinmazin degerine etki edecek diger objektif kriterleri de
dikkate almasi gerektigi ifade edilmektedir. Ancak; yasalarda da bu hususla ilgili ifadeler bulunmasina
ragmen tasinmazin degerini etkileyecek faktorlerin neler olmasi gerektigi ve bu faktorlerin 6nem siralari
belirtilmemektedir. Ayrica iilkemizde ayni tasinmaz icin birbirinden ¢ok farkli degerlerin verilmesi s6z
konusu olabilmektedir.

Bu c¢alismada tasinmazin degerinde etkili olan faktorlerin ve bu faktorlerin 6nem siralarmin
belirlenebilmesi amaciyla anket ¢alismasi yapilmistir. Yomralioglu (1993) tarafindan gerceklestirilen
tasinmaz degerine etki eden faktorlerin belirlenmesine yonelik doktora tez ¢alismasidaki ankette dikkate
alinan faktorler, Nisanci’nin (2005) doktora tez galigmasma uyarlanmistir. Yapilan bu ¢alismada ise
Nisanci tarafindan dikkate alman 28 faktor iizerinde ¢esitli degisiklikler yapilarak ve yeni faktorler ilave
edilerek 32 faktor belirlenmis ve anket sorular1 olusturulmustur. Nisanc’nin (2005) ¢alismasinda dikkate
aldig1 faktorlere ilave olarak;

- Imar planinda parselin kismen ya da tamamen kamusal alana ya da konut dis1 kullanim alanma denk
gelmesi,

- Imar planinda parselin kismen ya da tamamen kamusal alan ya da konut kullanimi disindaki bir alana
denk gelmesi durumunda, s6z konusu parsel i¢in; deger kayb1 ya da artis1 olup olmadigz,

- Yasanilan yerin sosyo-kiiltiirel yapis1

- Degerleme yapilan alandaki mevcut cazibe merkezine yakinlik

- Degerleme yapilan alanin gézde semt ya da mahallede bulunup bulunmamasi

faktorleri, yeni faktorler olarak eklenmistir.
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Degere etki eden faktorler kisiden kisiye degisebilmektedir. Bu baglamda kullanilacak yontemler yapilan
anket caligmasini da etkiler. Belirlenen faktorlerin ankete katilanlarca 6nem sirasina gore 0 ile 100 puan
arasinda puanlandirilmasi talep edilmistir. Faktor, eger katilime1 i¢in 6nem arz ediyor ise 100 veya buna
yakin yliksek puan, az 6nem tasiyor ise daha az puan verilmesi istenmistir. Tasinmazin degerine etki eden
faktorlerin uygun yontemlere gore agirliklar1 hesaplanarak giivenilirlik analizleri sonucunda en 6nemli
faktorler ve bu faktorlerin agirliklarnin belirlenmesi hedeflenmistir. Bu faktorlerin agirlhiklarina gore
Onem siralamasi yapilarak tasmmmaz degerlemede tasimnmazin degerine etki eden faktorlere yonelik bir
standart gelistirilmesi amaglanmistir.

4.1 Arastirma Bulgularinin Istatistiksel Analizi ve Degerlendirilmesinde Kullanilan Yontemler

Bu ¢alisma kapsamindaki anket verilerinin degerlendirilmesinde SPSS (Statistical Program for Social
Science) 15.0 istatistik paket yazilimi kullanilmistir. Ilk asamada anketten elde edilen verilerin
givenilirligini test etmek i¢in “Giivenilirlik Analizi”, ikinci asamada “Normallik Varsayim” ve
ticlincli asamada ise tasinmaz degerine etki eden degiskenlerin belirlenmesi amaciyla “Varyans Analizi”
uygulanmistir. Asagida bu yontemler agiklanmistir.

4.1.1 Giivenilirlik analizi

Giivenilirlik, bir 6lgme aracinda (testte, ankette) yer alan biitiin sorularin birbiriyle tutarliligini, ele alinan
sonucu 6lgmede kullanilan araglarm giivenilirligini degerlendirmek amaciyla gelistirilmis bir yontemdir.
Arastirma yapilan konuya iligkin 6rnek kiitledeki bir bireyin arastirilan bir olaya karsi bilgi, tutum ve
davranislar1 Olgekte yer alan k sayida soruya verdigi yanitlarin degerleri (skor, puan) toplanarak
bulunuyorsa, bu 6lgekte yer alan sorularmn birbirleri ile yakinliklarmm derecesini ortaya koymak icin
giivenilirlik analizi yapilir. K sayida soru igeren bir 6lgme aracinin tiim sorularmin ilgilenilen olguyu

aciklamada yardimci olan tipte olmasi, yani sorularin birbirleri ile yiiksek korelasyon gostermeleri
gereklidir [15].

Bir 6lgekteki sorulara verilen yanitlarin birey ve sorulara gore onemliligini belirlemek i¢in iki yonlii
varyans analizi yapilir. Sorular arasindaki benzerlikler F testi ile analiz edilir. Olgme arac1 bir hedef gruba
yonelik olarak hazirlandiginda, gruptaki bireylerin ve sorularin homojenliginin analiz edilmesi gerekir.
Eger bireyler homojen degil ise ara¢ gilivenilir bir ara¢ bile olsa hedef grubun farklilig1 nedeniyle
giivenilirligi diistiik ¢ikabilir. Bu durum, iki yonlii varyans analiz yaklasimi ile test edilmeli ve bireylere
gore diizeltilmis varyanslara gore giivenilirlik hesaplamalar1 yapilmalidir [15].

Bu ¢alismada, kullanilan 6lgeklerin giivenirliligini ortaya koymak amaciyla ‘Cronbach Alpha” analizi
yontemi kullanilmistir. Alfa katsayisi bir grup degiskenin aralarinda var olan i¢ koreldsyonun 6lglimiinii
yapmakta; diger bir deyisle her bir degiskenin skorunu hesap ederek, s6z konusu degiskenin skorunun,
tiim degiskenlerin olusturdugu 6lcegin ortak degerinin igerisindeki payma, yani dlgegin degerini ne kadar
temsil ettigine bakarak, s6z konusu grup degiskenin giivenilirligini belirlemektedir.

Alfa katsayisimin degerlendirilmesinde uyulan degerlendirme kriterleri asagida belirtilmistir [16].

Cronbach’s Alfa 0 ile tanimlanirsa;

J 0.00 < 09 < 0,40 => Olgek giivenilir degil

0.40 < 09 < 0.60 => Olgek diisiik giivenilirlikte

0.60 < 0©< 0.80 => Olgek oldukea giivenilir

0.80 < al® < 1.00 => Olgek yiiksek derecede giivenilir’dir.
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Olgegin gruplandirilmas1 sonucu elde edilen grup degiskenlerinin alfa katsayilarinm kiiciik olmasi
durumunda 6lgegin ortak degerini yansitmadigi ve yapilan dl¢iimde zayif bir etkisinin oldugu dolayisiyla
da dlcek veya grup disi birakilmasi gerektigi soylenebilecektir [16].

4.1.2 Normallik varsayimi

Orneklem sayis1 fazla oldugu i¢in merkezi limit teoremine gore normallik varsayimi kabul edilmistir.
Verilerin merkezi limit teoremine gore (n>30 oldugu i¢in) normal dagilimda oldugu varsayilmaktadir.

4.1.2.1 Merkezi limit teoremi

Merkezi limit teoremine gore biiylik bir sayida olan bagimsiz ve ayn1 dagilim gosteren rassal
degiskenler (eger sonlu varyans degerleri bulunuyorsa) yaklasik olarak normal dagilim (yani Gauss-tipi
dagilm ve c¢an sekilli dagilim) gosterir. Matematik bi¢imsel bir ifade ile, bir merkezi limit
teoremi olasilik kurami iginde bulunan bir zayif yakmsama sonucu setidir. Bunlarin hepsi, bir¢ok
bagimsiz ayni dagilim gosteren rassal degiskenlerin herhangi bir toplam degerinin limitte belirli bir
"g¢ekim gilicii gosteren dagilima" goére dagilim goésterme egiliminde oldugu gergegini Onerir. Pratik
gercekte birgok anakiitle, sonlu varyans gosteren dagilimlar ortaya ¢ikardiklari i¢in, bu teorem normal
olasilik dagiliminin 6nemini agiga ¢ikartir [17].

Merkezi limit teoremi olasilik kuramu i¢in ikinci temel teorem olarak kabul edilmektedir (Birinci temel
teorem biiyiik sayilar yasasidir). X1, X2, X3, ... n tane bagimsiz, ayn1 sekilde sonlu sayida p ortalamasi ve
o2 varyansi olan dagilim gosteren rassal degiskenler olsun. Merkezi limit teoremine gore Orneklem
biiytikligl n artis gosterdikce, orijinal dagilim her ne sekilde olursa olsun, limitte 6rneklem ortalamasinin
dagilimi, ortalamasi p ve varyansi &sigma2/n olan, bir normal dagilima yakinsanma gosterir [18].

4.1.3 Varyans analizi

Varyans analizi iki ya da daha fazla ortalama arasinda fark olup olmadigi ile ilgili hipotezi test etmek i¢in
kullanilir. iki ortalama arasinda anlamli bir fark olup olmadigini test etmek igin t testi de kullanilabilir.
Fakat t testi, ikiden fazla ortalamanin karsilastirilmasi gerektigi durumlarda sorun yasamaktadir. Her ne
kadar, ikiden fazla ortalamanin karsilastirilmasi gerektigi durumda da, ikiger ikiser ortalamalar1 t testi ile
karsilastirmak miimkiin olsa bile, bu yontem 1. tip hata oranin1 o kadar yiikseltecektir. Varyans analizi 1.
Tip hata oranin1 yiikseltmeden ikiden fazla ortalamanin karsilastirilmasinda kullanilan bir testtir.

Varyans analizinde Ho hipotezine gore, biitiin popiildsyonlarin ortalamasmm esit oldugu kabul
edilmektedir.

HO: pl=p2=p3 =.....=pun
Yani ortalamalar arasinda fark yoktur.

H1 : Ortalamalardan en az ikisi arasinda anlamli fark vardir

Varyans analizinde hipotezi test etmek icin F degeri kullanilir.

_ Grup ortalamalan varvans: (1)
Grup-igindzkilsr varvans ortalamas


http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Ba%C4%9F%C4%B1ms%C4%B1z_ve_ayn%C4%B1_da%C4%9F%C4%B1l%C4%B1m_g%C3%B6steren_rassal_de%C4%9Fi%C5%9Fken&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=Ba%C4%9F%C4%B1ms%C4%B1z_ve_ayn%C4%B1_da%C4%9F%C4%B1l%C4%B1m_g%C3%B6steren_rassal_de%C4%9Fi%C5%9Fken&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Normal_da%C4%9F%C4%B1l%C4%B1m
http://tr.wikipedia.org/wiki/Olas%C4%B1l%C4%B1k_kuram%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=%C3%96l%C3%A7%C3%BCmlerin_zay%C4%B1f_yak%C4%B1nsan%C4%B1m%C4%B1&action=edit&redlink=1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Varyans
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk_say%C4%B1lar_yasas%C4%B1
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5. YAPILAN CALISMALAR

Bu c¢alismada kullanilan anketlerde tasinmazin degerinde etkili olan faktorler Yomralioglu’nun (1993) ve
Nisanct’nin (2005) caligmalarindan uyarlanmig, bu faktorlere yeni faktorler eklenerek yeniden
diizenlenmis ve anket sorular1 bu diizenlemeye gore olusturulmustur. Bu baglamda 32 faktor (34
degisken) belirlenmistir. Yapilan bu anket calismasinda 157 adet anket formu anketdrlere ulastirilmis
fakat bunlarm ancak 50 tanesine cevap alinabilmistir.

Anket formlarinin dagitiminda kamulastirma bilirkisi sertifikasina sahip (harita miithendisi, sehir plancisi)
ve SPK lisansl firmalardaki yetkin kisiler (genel miidiir, yonetim kurulu baskani, gayrimenkul degerleme
uzmani Vb.) oOncelikli olarak tercih edilmis olup, bunun yani siwra SPK lisansli firmalarda uzman
yardimcist veya ¢oOziim ortagi olarak calisan teknik elemanlara (insaat miihendisi, mimar, harita
miithendisi, sehir plancisi ve jeoloji miithendisi) anketler gonderilmistir. Anketorlerin dagilimi Sekil 1°de
gosterilmistir. Burada Sermaye Piyasasi Kurulunca lisanshi firma calisanlar1 (SPK) ve kamulastirma
bilirkisi Sertifikasina sahip kisiler (KBS) olarak gosterilmistir.

B SPK LISANSLI FIRMA
CALISANI

B KAMULASTIRMA BILIRKISI
SERTIFIKASINA SAHIP
KISILER

Sekil 1. Anketorlerin degerleme alanindaki yetkinligi

Anketorlerin dagilimina bakildiginda, 27°si SPK lisansl firma calisanlari, 23’1 ise kamulastirma bilirkisi
sertifikasina sahip kisilerden olusmaktadir. Anketorlerin yetkinligi ve meslek gruplar1 ise Sekil 2’de
gosterilmistir.
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B SPK LISANSLI FIRMA CALISANI
(sehir plancisi)

2% 6% 22% B KAMULASTIRMA Bil..iRK.iS'i
1 anketér 3 anketor 11 anketér SERTIFIKASINA SAHIP KISILER
(sehir plancisi )
m SPK LISANSLI FIRMA CALISANI
10% (harita miihendisi )
anketor

8%
4 anketo6

B KAMULASTIRMA BILIRKISI
SERTIFIKASINA SAHIP KiSILER
(harita mihendisi )

B SPK LISANSLI FIRMA CALISANI
(insaat muhendisi )

36%

18 anketér 16% B SPK LISANSLI FIRMA CALISANI

(jeoloji miihendisi )

8 anketor

SPK LISANSLI FIRMA CALISANI
(mimar)

Sekil 2. Anketorlerin yetkinligi ve meslek gruplari
Yapilan anket ¢alismasi kapsaminda anket sorularmin yanitlanmasi sirasinda yiizyiize anket ¢éziimlerinin
daha verimli olacag diisiiniilmiis, Istanbul, Ankara, Tokat, Samsun ve Trabzon sehirlerinde SPK lisansh
firma ve kamulastirma bilirkisi sertifikasina sahip kisiler ile ylizyiize anket ¢alismasi yapilmis, ylizyiize
anket yapilmas1 miimkiin olamayan anketdrlere ise elektronik posta ve posta yoluyla anket ulastirilmistir.

6. TARTISMA

6.1 Demografik Istatistikler

Anket calismasmin ilk boliimiinde demografik bilgilere yer verilmistir. Bu bilgilerden egitim durumu,
calisilan sektdor ve gayrimenkul degerleme alanindaki yetkinlik degiskenlerine goére anketorlerin
dagilimlari incelenmistir.

6.1.1 Egitim durumu

Anketorlerin egitim durumlar1 Tablo 1°de gdsterilmistir.

Tablo 1. Anketorlerin Egitim durumu

Egitim Durumu | Say1 | Oran(%)
Lisans 45 90
Lisansiistii 4 8
Doktora 1 2

Tablo 1 incelendiginde anketorlerin % 90’1 gibi bilyiik ¢cogunlugunun lisans mezunu oldugu, % 8’inin
lisansiistii, %2’sinin ise doktora mezunu oldugu goriilmektedir.

9
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6.1.2 Anketorlerin ¢cahstig1 sektor
Anketorlerin ¢alistigi Sektdr sonuglar: Tablo 2°de gosterilmistir.

Tablo 2. Anketorlerin galistigi sektor

Caligilan Sektér | Sayt | Oran(%)
Resmi Kurum 16 32
Serbest 7 14
SPK Lisanshi Firma | 27 54

Tablo 2 incelendiginde anketorlerin% 54’tiniin SPK lisansh firmalarda, % 32’sinin resmi kurumlarda
calistig1, % 14’1inilin de serbest olarak calistig1 goriilmektedir.

6.1.3 Gayrimenkul degerleme alanindaki yetkinlik
Anketorlerin gayrimenkul degerleme alanindaki yetkinlikleri Tablo 3°de gosterilmistir.

Tablo 3. Gayrimenkul degerleme alanindaki yetkinlik

Anketoriin Yetkinligi Say1 | Oran(%)
Kamulastirma Bilirkisiligi Sertifikas: Sahibi 23 46
SPK Uzmani 12 24
SPK Lisansli Firma Caligan1 (Uzman Olmayan) | 15 30

Tablo 3 incelendiginde, Anketorlerin % 46’smin kamulastirma bilirkisi sertifikasina sahip kisiler, %
30’unun SPK lisansh firma calisanlar1 (Uzman Olmayan) ve % 24’iniin de SPK uzmani oldugu
goriilmektedir.

6.2 Arastirma Bulgularinin istatistiksel Analizi ve Degerlendirilmesi

Bu calismada anket verilerinin degerlendirilmesi asamasinda SPSS (Statistical Program for Social
Science) 15.0 istatistik paket yazilimi kullanilmistir. Bu yazilim destegi ile Ilk asamada anketten elde
edilen verilerin giivenilirligini test etmek amaciyla “Giivenilirlik Analizi” ve “Normallik Varsayim”,
tasinmaz degerine etki eden degiskenlerin belirlenmesi amaciyla da “Varyans Analizi” uygulanmustir.
6.2.1 Giivenilirlik analizi bulgulari

Yapilan c¢aligmada SPSS 15.0 programu kullanilarak Olgegin tamami {izerine giivenirlilik analizi

uygulanmis ve Tablo 4’deki sonug elde edilmistir.

Tablo 4. Cronbach alfa sonuglar1

Cronbac’s Alfa Degeri | Degisken Sayisi
0,933 34

Burada degisken sayisinin 34 olmasinin sebebi, anket calismasindaki 32 faktorden 2’sinin 2 farkh
secenek icermesidir. Uygulamada genel alfa katsayis1 (giivenilirlik) 0.933 olarak hesaplanmistir. 0.80 <
0© < 1.00 oldugunda Olgek Yiiksek Derecede Giivenilir kabul edilebileceginden anket verilerinin yiiksek
derecede giivenilirlige sahip oldugu sdylenebilir.

10
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6.2.2 Tamimlayici istatistikler ve normallik varsayim bulgulari
SPSS yaziliminda {izerinde tanimlayici istatistikler Tablo 5’de gosterilmistir.

Tablo 5. Descriptives (Agiklayici degiskenler)

N Mean Std.Deviation Median Mode

(say1) | (aritmetik ortalama) | (Standart sapma) (ortanca) (tepe degeri)
B2 50 37,6122 10,75255 35,000 31,00
B3 50 1,1200 ,38545 1,0000 1,00
B4 50 1,8400 ,86567 2,0000 1,00
B5 50 2,2600 ,94351 3,0000 3,00
B6 50 8,0840 6,80559 6,0000 6,00
1,00 50 62,0000 25,75394 60,0000 50,00
2,00 50 41,6000 32,12603 30,0000 20,00
3,00 50 69,8000 22,54157 72,5000 80,00
4,00 50 57,3000 30,35857 60,0000 50,00
5,00 50 68,1000 29,04764 80,0000 80,00
6,00 50 82,2000 23,36839 90,0000 100,00
7,00 50 76,9000 27,14079 90,0000 100,00
8,00 50 72,2000 21,09647 80,0000 70,00
9A 50 67,1200 29,35402 70,0000 100,00
9B 50 77,7400 29,89083 95,0000 100,00
10A 50 49,5000 27,90746 50,0000 40,00
10B 50 51,6000 35,26055 50,0000 100,00
11,00 | 50 63,2400 27,96467 70,0000 80,00
12,00 | 50 66,5000 24,50010 70,0000 70,00
13,00 | 50 52,2000 23,77960 50,0000 70,00
14,00 | 50 50,1800 22,36040 50,0000 50,00
15,00 | 50 44,3000 24,80557 47,5000 10,00
16,00 | 50 55,5000 25,19819 50,0000 40,00
17,00 | 50 71,1000 26,38587 80,0000 80,00
18,00 | 50 68,7400 27,77814 80,0000 80,00
19,00 | 50 72,7600 21,88706 80,0000 50,00
20,00 | 50 75,2000 22,03800 80,0000 100,00
21,00 | 50 62,6000 27,22244 70,0000 80,00
22,00 | 50 67,8600 24,98163 70,0000 70,00
23,00 | 50 52,3600 22,88637 55,0000 70,00
24,00 | 50 48,8000 25,14367 50,0000 30,00
25,00 | 50 42,1000 25,65648 40,0000 50,00
26,00 | 50 23,4000 20,01122 20,0000 10,00
27,00 | 50 27,6000 20,18385 25,0000 10,00
28,00 | 50 26,2000 23,17986 20,0000 10,00
29,00 | 50 56,3000 25,94755 50,0000 50,00
30,00 | 50 45,6000 29,20092 45,0000 10,00
31,00 | 50 34,6000 22,58408 30,0000 10,00
32,00 | 50 56,6000 28,63279 50,0000 50,00

Calismada kullanilan 34 degisken sayismin (n>30 oldugu igin) istatistiksel olarak normal oldugu
varsayillmaktadir. Ayrica faktorlerin degerlendirilmesinde aritmetik ortalamalar kullanilmustir. Bu tabloda
tasarlanan anket formunda yer alan; B2, B3, B4, B5, B6 ankete katilan kisilere ait demografik bilgileri,
1,2,3,...31,32 tasmmmaz degerine etki eden faktorleri, 9A, 9B ve 10A, 10B ise faktoriin segeneklerini
gostermektedir. Bu Tabloda her bir soru ve faktoriin yetkin kisilere gore dagilimi yer almaktadir. Her bir
faktor aritmetik ortalama, ortanca deger ve tepe degeri olarak 3 yonteme gore degerlendirilmis ve standart
sapmalar1 hesaplanmistir. Mean yontemine (aritmetik ortalama) gore en fazla ortalamaya sahip faktor;
82,2000 ile “izin verilen kat adeti”’dir. Median yontemine gore 95,0000 ile “parselin imar plani
sonrasinda, tamaminin kamusal alana ya da konut kullanim1 disindaki bir alana denk gelmesi” faktorii en
fazla degeri alan faktor olmustur. Mode yontemine gore “izin verilen kat adedi” “parsel kullanim alani”,
“parselin imar plani sonrasinda kismen ya da tamamen kamusal alana ya da konut kullanimi digindaki bir
alana denk gelmesi”, “Imar planinda parselin kismen ya da tamamen kamusal alan ya da konut kullanimi
disindaki bir alana denk gelmesi durumunda, s6z konusu parsel i¢in deger kaybi ya da artisi olup
olmadig1”, “Degerleme yapilan alanin gézde semt ya da mahallede bulunup bulunmamas1” faktorleri en
yiiksek tepe degerine (100,00) sahiptir.

11
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6.2.3 Istatistiksel karsilastirma analizleri

SPSS programinda, degiskenler icin ortalamalar ve tanimlayict istatistikler hesaplanmis ve asagidaki
Tablolar elde edilmistir. Oncelikle varsayimlar yapilmis, sonrasinda ise varyans analizi
gerceklestirilmistir. Varyans analizi dncesinde tanimlayici istatistikleri ¢ikarmak gerekir. Varyans analizi
ile sonuglara ulagmak i¢in homojenlik testi ve normallik analizi yapmak gerekmektedir. Anovanin temel
varsayimi olan varyanslarin homojenligi testi sonuclarina bakilmalidir. Varyanslarin homojenligi testi
varyans analizinin temel varsayimimi saglamaktadir.

Tablo 6. Descriptives (Tanimlayici istatistikler)

%95 Confidence Minimum Maximum
N Mean Std.Deviation Std.Error Interval (gliven sinir1) (enaz) (en fazla)
(Say1) (Aritmetik (Standart sapma) | (Standart For mean
ortalama) hata) Lower Upper Bound
Bound (tist sinir)
(alt sinir)

1,00 50 62,0000 25,75394 3,64216 54,6808 69,3192 ,00 100,00
2,00 50 41,6000 32,12603 4,54331 32,4699 50,7301 ,00 100,00
3,00 50 69,8000 22,54157 3,18786 63,3938 76,2062 20,00 100,00
4,00 50 57,3000 30,35857 4,29335 48,6722 65,9278 ,00 100,00
5,00 50 68,1000 29,04764 4,10796 59,8448 76,3552 ,00 100,00
6,00 50 82,2000 23,36839 3,30479 75,5588 88,8412 10,00 100,00
7,00 50 76,9000 27,14079 3,83829 69,1867 84,6133 10,00 100,00
8,00 50 72,2000 21,09647 2,98349 66,2044 78,1956 10,00 100,00
9A 50 67,1200 29,35402 4,15129 58,7777 75,4623 ,00 100,00
9B 50 77,7400 29,89083 4,22720 69,2451 86,2349 ,00 100,00
10A 50 49,5000 27,90746 3,94671 41,5688 57,4312 ,00 100,00
10B 50 51,6000 35,26055 4,98659 41,5791 61,6209 ,00 100,00
11,00 50 63,2400 27,96467 3,95480 55,2925 71,1875 10,00 100,00
12,00 50 66,5000 24,50010 3,46484 59,5371 73,4629 10,00 100,00
13,00 50 52,2000 23,77960 3,36294 45,4419 58,9581 ,00 100,00
14,00 50 50,1800 22,36040 3,16224 43,8252 56,5348 ,00 99,00

15,00 50 44,3000 24,80557 3,50804 37,2503 51,3497 10,00 100,00
16,00 50 55,5000 25,19819 3,56356 48,3388 62,6612 10,00 100,00
17,00 50 71,1000 26,38587 3,73153 63,6012 78,5988 ,00 100,00
18,00 50 68,7400 27,77814 3,92842 60,8455 76,6345 ,00 100,00
19,00 50 72,7600 21,88706 3,09530 66,5398 78,9802 20,00 100,00
20,00 50 75,2000 22,03800 3,11664 68,9369 81,4631 20,00 100,00
21,00 50 62,6000 27,22244 3,84983 54,8635 70,3365 10,00 100,00
22,00 50 67,8600 24,98163 3,53294 60,7603 74,9597 ,00 100,00
23,00 50 52,3600 22,88637 3,23662 45,8558 58,8642 ,00 88,00

24,00 50 48,8000 25,14367 3,55585 41,6542 55,9458 ,00 100,00
25,00 50 42,1000 25,65648 3,62837 34,8085 49,3915 ,00 90,00

26,00 50 23,4000 20,01122 2,83001 17,7129 29,0871 ,00 70,00

27,00 50 27,6000 20,18385 2,85443 21,8638 33,3362 ,00 70,00

28,00 50 26,2000 23,17986 3,27813 19,6124 32,7876 ,00 80,00

29,00 50 56,3000 25,94755 3,66954 48,9258 63,6742 ,00 100,00
30,00 50 45,6000 29,20092 4,12963 37,3012 53,8988 ,00 100,00
31,00 50 34,6000 22,58408 3,19387 28,1817 41,0183 ,00 90,00

32,00 50 56,6000 28,63279 4,04929 48,4627 64,7373 ,00 100,00

Her ne kadar yapilan caliymada 32 faktor dikkate alinmigsa da anket sorularindan 2 tanesi 2 sikli oldugu
icin 34 tane degisken s6z konusu olmustur. Bu 34 degiskenin her biri igin aritmetik ortalama, medyan,
mode, ortalamanin standart hatasi, standart sapma, %95 giivenilirlikle alt ve iist sinirlar, minimum ve
maximum gibi temel istatistiksel veriler sunulmus ve hesaplanmistir.

34 degiskenden en yiiksek ortalamaya sahip degisken 82,2000 ile “izin verilen kat adedi”; en diisiik
ortalamaya sahip degisken 23,4000 ile” karakola olan mesafe” faktortidiir.

En diisiik puan olan “0” , anketorler tarafindan 23 faktdr icin, en yiiksek olan puan “100” ise anketorler
tarafindan 28 faktor i¢in verilmistir.
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6.2.4 Varyans analizi bulgular

Tablo 7. ANOVA (Varyans analizi testi)

Sum of Squares df Mean Square F Sig.

(Kareler Toplami) | (Serbestlik Derecesi) | (Kareler Ortalamasi) | (F Istatistigi) | (KararDegeri)
Between Groups | 387110.6 33 11730,623 17,352 ,000
(gruplararasi)
Within Groups 1126257 1666 676,024
(gruplarici)
Total 1513367 1699

Sonuglar Varyans Analizi (ANOVA) ile elde edilmistir. Degiskenler i¢in varyans analizi uygulanmis ve
% 95 giivenilirlikle 0,000 olan karar Degeri<0,05 oldugundan boyutlar arasi farkliligin 6nemli oldugu
tespit edilmistir. Varyanslarin homojenligine bakilmistir. Levene Testi ile varyanslarm homojenligi
incelenmis, % 95 giivenilirlikle Karar Degeri<0,05 oldugundan varyanslarin homojen olmadig:
goriilmiistiir (Tablo 8). Bu bilgiler 1s1ginda Tamhane’s T2 post-hoc testi uygulanmustir.

Tablo 8. Test of homogeneity of Variances (Varyanslarm Homojenligi Testi (Levene Istatistigi))

Levene | dfl df2 Sig.

Statistic | (serbestlik | (serbestlik | (karar degeri)
derecesi 1) | derecesi 1)
2,469 33 1666 ,000

Tablo 8’de karar degeri 0.000<0.05 oldugundan varyanslar homojen degildir.
Varyanslar homojen olmadigi igin Tamhane T2 testi kullanilmistir. Asagida Tablo 9°da yer alan 15
degisken % 95 giivenilirlikle Varyans analizi ve uygulanan ¢oklu karsilastirma testi Tamhane T2 testi

sonucunda en 6nemli degiskenler olarak belirlenmistir.

Tablo 9. Tamhane T2 testi sonucunda elde edilen en 6nemli degiskenler

FAKTOR NO | DEGERE ETKi EDEN FAKTOR FAKTORUN
AGIRLIGI (AO)

1. izin verilen kat adedi 82,2000
2. Parselin imar plam sonrasindaki durumu (tamanimin kamusal alana (resmi kurum, sosyo- | 77,7400

kiiltiirel alan, vb) ya da konut kullamim digindaki bir alana (okul, yesil alan, yol,vb) denk

gelmesi')
3. Parsel kullanim alani 76,9000
4. Gozde semt ya da mahallede bulunup bulunmamasi 75,2000
5. Mevcut cazibe merkezine yakinhk 72,7600
6. imar adasi icerisindeki konum 72,2000
7. Cevre 71,1000
8. Kamu hizmetlerinin mevcut olusu 69,8000
9. Yasanilan yerin sosyo-Kkiiltiirel yapisi 68,7400
10. Kullamlabilir alan 68,1000
11. Sehir merkezine olan uzakhk 67,8600
12. Parselin imar plam sonrasindaki durumu (kzsmen_kamusal alana (resmi kurum, sosyo- 67,1200

kiiltiirel alan, vb) ya da konut kullanimi disinda ki bir alana (okul, yesil alan, yol,vb) denk

gelmesi )
13. Caddeye cikis 66,5000
14. Manzara 63,2400
15. Cephe 62,6000
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7. SONUC VE ONERILER

Tasimmmaz degerlemesi vergilendirme, kamu yatirimlari i¢in arazi edinimi amacl kamulagtirma islemleri,
ozellestirme, devletlestirme, toprak diizenlemeleri gibi kamusal gereksinimler ile sigortacilik, bankacilik
vb. Ozel sektor gereksinimleri i¢in basvurulan ¢ok Onemli bir uzmanlik alanidir. Taginmaz degerine
etkiyen faktorler yoresel ozelliklere gore gesitlilik gostermekte olup, faktorlerin degismesi nedeni ile
kesin bir model tarifi yapilamamaktadir [5]. Tasinmazlarin degerinin saptanmasi i¢in giincel, giivenilir ve
dogru veri setleri gerektiginden, bu veri setlerini elde etmede ve paylasmada yasanilan sikintilarin
giderilmesi ile objektif degerler tespit edilmis, siibjektif ve spekiilatif degerden uzaklasilmis olunur.

Bu caliymada yapilan literatiir arastirmasi ve incelemeler sonucunda genel olarak asagidaki
sonuclar elde edilmistir.

e Tasinmaz degerleme ile ilgili yasal diizenlemeler incelendiginde, tasmmmazin degerinde etkili diger
objektif unsurlarin da dikkate alinmasi gerektigi tiim yasal diizenlemelerde ifade edilmesine karsm, bu
objektif unsurlarin neler olmasi gerektigi ve onem siralar1 konusunda herhangi bir diizenlemeden
bahsedilmemektedir,

e Ulkemizde saglikli bir arsa-arazi politikasindan s6z etmek miimkiin degildir,

e Avrupa Birligi iiyesi iilkeler ya da gelismis iilkelerde bulunan ciftci kayit sistemleri, muhasebe kayit
sistemleri, arsa-arazi degerini diizenli olarak belirleyen tasinmaz degerleme enstitiileri, vb.
diizenlemeler iilkemizde ya yoktur ya da yeni yeni diizenlemeler yapilmaya baslanmistir,

e Ulkemizde tasmmazlarla ilgili cok farkli degerler s6z konusu olabilmektedir,

e Ayni tasinmazin emlak vergisi degeri, tapudaki satis degeri, sigorta degeri, vb. degerlerinin
birbirinden farkli oldugu goriilmektedir,

e Ayni taginmaza kurumlarin kiymet takdir komisyonlarinca verilen degerlerle mahkemelerce
gorevlendirilen bilirkisilerce verilen degerler arasinda biiyiik farklar olmaktadir,

e Sermaye Piyasas1 Kurulunca lisanslh farkli firmalar tarafindan ayni tasinmaz i¢in belirlenen degerlerin
de yine birbirinden farkli oldugu goriilmektedir.

Yukarida ifade edilenler iilkemizde degerleme konusundaki standart eksikligini agik¢a ortaya
koymaktadir.

Bu ¢cahisma kapsaminda tasinmaz degerleme konusunda yetkin Kkisilere yapilan anket cahismasinda
ise asagidaki sonuclar elde edilmistir.

Anketorlerin anketlere vermis olduklar1 cevaplar ¢esitli istatistiki yontemlerle degerlendirilerek analiz
edildiginde, anketdrlerin genel egilimine gore tasinmazin degerini belirlemede en 6nemli 15 faktor
belirlenmistir. Bu faktorler ve agirliklar1 asagidaki gibidir;

Izin verilen kat adedi (82,2000), Parselin imar plan1 sonrasindaki durumu (tamammin kamusal alana
(resmi kurum, sosyo-kiiltiirel alan, vb) ya da konut kullanim1 disinda ki bir alana (okul, yesil alan, yol,vb)
denk gelmesi) (77,7400), Parsel kullanim alani (76,9000), Gozde semt ya da mahallede bulunup
bulunmamas: (75,2000), Mevcut cazibe merkezine yakinlik (72,7600), Imar adas1 igerisindeki konum
(72,2000), Cevre (71,1000), Kamu hizmetlerinin mevcut olusu (69,8000), Yasanilan yerin sosyo-kiiltiirel
yapis1 (68,7400), Kullanilabilir alan (68,1000), Sehir merkezine olan uzaklik (67,8600), Parselin imar
plan1 sonrasindaki durumu (kismen kamusal alana (resmi kurum, sosyo-kiiltiirel alan, vb) ya da konut
kullanimi disinda ki bir alana (okul, yesil alan, yol,vb) denk gelmesi ) (67,1200), caddeye ¢ikis (66,5000),
manzara (63,2400), cephe (62,6000) dir. Anket ¢aligmasinda kullanilan 32 faktérden bu faktorler disinda
kalan faktorler ise istatistiksel sonuglara gore herhangi bir 6nem tagimamaktadir.

Anketin sonunda yer alan “diger” baslikli soruda ise anketorlerin, ankette yer alan faktorler diginda degere
etki edecegini diisiindiikleri faktorleri yazmasi istenmistir. 50 anketdrden yalnizca 15°1 ankette bulunan faktorlerin
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disinda bir faktor ilavesi yapmustir. Kendi aralarinda bu faktorler gruplandiginda birbirlerinden farkli olduklari
anlasildigindan 6nem derecesi olarak herhangi bir 6nem tagimadiklari anlagilmaktadir.

Ulkemizde tasmmmaz degerleme konusunda standart eksiklikleri oldugu saptandigi igin, bu eksikligi
gidermek adina bir standart olusturma cabasi igine girilmistir. Bu calisma kapsaminda; degere etki eden
32 faktor ile galismaya baslanmis, yetkin kisilere yapilan anket calismasi sonucunda onlarin genel
egilimleri dikkate alinarak yapilan tiim istatistiki analizler sonucunda ise arsa vasifli bir taginmazin
degerini belirlerken 15 faktor ile calisilabilecegi belirlenmistir.
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