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Gayrimenkul degerlemesi, gayrimenkul veya ilisik haklarin belirlenen zaman periyodunda muhtemel degerinin gergege
yakin olarak belirlenmesidir. Gayrimenkul piyasasinin giivenli isleyebilmesi, gayrimenkullerin giincel ve gelecekteki
rayi¢ degerlerinin bilinmesine baglidir. Gayrimenkullerin ger¢ek degerlerinin bilinmemesi, alim-satim islemleri, emlak
vergisi, kentsel doniisiim uygulamalar1 vb. islemlerde sorun olusturmaktadir. Gayrimenkullerden giincel degere gore vergi
alinmamasi ekonomik kayiplara neden olmaktadir. Giiniimiizde nominal degerleme, ¢oklu regresyon ve yapay sinir aglari,
bulut CBS vb. farkli birgok kitlesel degerleme yontemleri tasinmaz degerleme islemlerinde kullanilmaktadir. Ulkemizde
geleneksel tekil degerleme yontemi olarak kullanilmakta olan maliyet yontemi, gelir yontemi ve emsal karsilastirma
yontemleri bu ¢aligmada ornek degerleme ¢aligsmasi esliginde tartisilmistir. Yapilan bu drnek degerleme ¢alismasinda
arazi, arsa tanimlar1 tizerinde durularak, esasen konut alani ve sanayi alanina isabet eden alanlarda karsilagtirma yontemi
kullanilarak degerleme yapilmistir. Samsun 1li, Atakum Ilcesi, Biiyiikkolpmar Mahallesi ve Giimiishane ili, Merkez,
Baglarbas1 Mahallesi sirasiyla konut ve sanayi alan1 degerlemesi ¢alismast i¢in pilot bolge secilmis ve buna uygun olarak
parsel alani, imar hakki, satis tarihi, satis degeri verileri elde edilmistir. Kentteki konut alanina isabet eden arsalar ile
sanayi alani tanimli1 arsalarin degerlerinin degerleme birimleri (alan/hacim) agisindan farkli oldugu tartigiimistir.
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Abstract

Real estate valuation is the determination of the possible value of the real estate or attached rights as close to the truth
in the determined time period. The safe operation of the real estate market depends on knowing the current and future
market values of real estates. Not knowing the real values of real estates causes problems in such market actions as
buying and selling transactions, real estate tax, urban transformation applications, etc. Failure to collect taxes in
accordance with the currrent real value causes economic losses. Currently, a variety of mass valuation methods such as
naminal valuation, multiple regression, artificial neural networks, cloud GIS etc. are used in the process of real estate
valuation. Cost, income and peer comparison methods which are used as conventional single valuation methods in Turkey
are discussed in this study in accordance with sample valuation study. In this sample valuation study, after clarifying
rural and urban land, valuation study for residential and industrial urban land are carried out by basically using the
comparison approach. Biiyiikkolpinar district in Atakum county of Samsun province and Baglarbas: district in central
county of Giimiishane province are selected as the pilot areas for residential and industrial land valuation studies
respectively, and plot area, zoning rights, transaction time and value information are collected accordingly. That the
value of land corresponding residential and industrial areas is different in accordance with the valuation units (square
meters; cubic meters) are discussed.
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1. Giris
1. Introduction

Gayrimenkul degerleme, gayrimenkul veya
tasinmazda gelistirilen projenin, iligkili faydalarin
istenilen zamandaki degerinin objektif kriterlere ve
nitelik, fayda, cevre, islevsellik gibi verilere
dayanarak belirlenmesidir. Tasinmazin bugiinki
degeri kullanilarak ge¢cmis zamandaki degerinin
hesaplanmas1  yapilabilmektedir. = Degerleme
islemleri; miilkiyetin devri, finansman ve kredi
islemleri, kamulastirma islemleri, vergilendirme,
kiralama, kentsel yenileme ve fizibilite
caligmalarinda, sigortalama iglemleri, kentsel
doniisiimlerde arsa ve binalarin degerlerinin tespiti
ve arsa ve arazi diizenlemeleri konularinda
gerceklestirilir (Oztiirk, 2017). Deger sdzciigii
dilimizde pek c¢ok anlamda kullanilmaktadir.
Deger, kamulastirma, arazi ve arsa diizenlemeleri,
arazi toplulagtirmasi, yatirim, piyasa, siiriim, pazar,
satig, vergilendirme, gelir vergisi, sigorta, kredi,

miras, ipotek, maliyet, tavan, veraset vb.
islemlerinde gayrimenkullerin degerinin
bilinmesine ihtiya¢ duyulmaktadir (Celik & Asik,
2004) Degerleme, vergi matrahlarinin

hesaplanmasinda ilgili iktisadi kiymetlerin takdir
ve tespiti islemlerinde kullanilmaktadir (Vergi
Usul Kanunu, 1961, 258).

Tasinmazin degeri, “istekli satici ve istekli alici
arasinda, taraflarin  herhangi  bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hi¢bir zorlama
olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi

sahibi kisiler olarak, wuygun bir pazarlama
sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim igleminde el

degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir”
(Aglar & Cagdas, 2008)

Gayrimenkul degerlemesi ile ilgili standart ve
tanimlamalar; RICS, TEGoVA ve IVSC gibi
degerleme kurumlarn tarafindan gelistirilmektedir.
RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors:
Yeminli Uzmanlar Kraliyet Enstitiisii) Londra
merkezli olup, gayrimenkul degerleme ve aracilik
hizmetlerine kapsamli hizmet sunmaktadir (RICS,
t.y.). RICS gayrimenkul degerlemesi yaninda

tagmabilir  kiymetlerin  degerlemesi  hizmeti
vermektedir. TEGoVA (The European Group of
Valuers’  Associations:  Avrupa Degerleme

Orgiitleri Birligi), Avrupa’da Briiksel merkezli
tasinmaz degerlemesi ¢at1 orgiitiidiir (TEGOVA,
t.y.). IVSC (The International Valuation Standards
Council: Uluslararas1 Degerleme Standartlar
Konseyi), Londra merkezli olup, yatirnmcilarin ve
digerlerinin  dayandigi  degerlemeler i¢in
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uluslararas1 teknik ve etik standartlar gelistirir
(IVSC, t.y.).

Degerleme yaklagimi terimi yaygin bir sekilde
kullanilan genel kabul gérmiis analitik yontemleri
ifade eder.

Uluslararas1  Degerleme  Standartlarn  Eki
Uluslararas1 Degerleme Standartlarinin Degerleme
yaklasimlar1 baglikli 2.9. maddesinde, pazar
degerinin  belirlenmesi igin  karsilastirilabilir
islemler yontemi, borsadaki kilavuz emsaller
yontemi sistematik olmayan veya “pratik yontem”
olarak bilinen degerleme kistaslar1 pazar yaklagimi
olarak kullanilmaktadir. Yapilacak degerlemede
birden fazla degerleme yontemi kullanilmasi
tavsiye edilmektedir (Uluslararasi Degerleme
Standartlar1, 2017).

Bu calismanin asil konusu olan karsilastirma
yontemi oldugu i¢in karsilagtirma yontemini ele
alan  c¢alismalarin  aragtirilmas1  yapilmistir.
Gayrimenkul degerlemesinde geleneksel
yontemlerden karsilastirma tekniginin yaygin ve
diinyada genelinde kabul gormiis bir teknik
oldugunu, teorik olarak tiim diinyada ayni olmasina
ragmen bu ydntemin yerelde uygulanmasinda
farkliliklar oldugunu belirtmistir  (Munshifwa,
2021). Zambia’da bu yoOntemin az bilinen
indirgenmis kat alan1 (reduced floor area) yontemi
olarak uygulandigi, bu yontemin degerlerin
agirliklandirilmasi esasina dayandigi, degerleme
uzmanlarinin iilkede yaygin olarak bu yontemi
kullandig1, yontemin kurallarinin kulaktan kulaga
yeni nesil degerlemecilere aktarildigi, bu nedenle
uygulamada farkliliklar olabildigini vurgulamistir.
Calisma sonucu olarak ise bu yoOntemin
savunulabilecegini ancak kullanilan bazi sabit
agirhk  faktorlerinin  profesyonel degerleme
uzmanlarini da isin i¢ine dahil edilerek tartisilmasi
ve boylece degerlemelerdeki  farkliliklarin
azaltilmasi igin calisilmasi gerektigini
vurgulamigtir. Lisi, (2019) tarafindan karsilagtirma
ve ¢oklu regresyon analizi yontemlerini kullanarak
tasinmaz degerlemesinde bagimsiz degiskenler
olarak kullanilan yap1 karakteristiklerinin etkisi
tartistlmgtir.  Oncelikle karsilastirma ve ¢oklu
regresyon yontemleri arasindaki yakin iligkiyi teyit
etmektedir. Calismada kestirim fiyatlarin konut
degerlemesindeki Onemli rolii kanitlanmustir.
Karsilastirma yonteminde faktorlerin
dengelenmesinde (agirliklarinin belirlenmesinde)
Onerilen iki yOntemin ¢oklu regresyon ve
eslestirilmis (paired) veri analizi oldugunu, ancak
bu yontemlerin tiim degerleme uygulamalarinda
kullanilamadigini, heterojen yapilasma ve az
miktarda satisin oldugu durumlarda
kullanilamadigini ileri stirmiisttir (Lisi & lacobini,
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2018). Karsilastirma yonteminde higbir belirsizligi
olmadigt durumlarda bile hem degerleme
uzmanlart ve hem de miisterilerin istatistiki
yontemleri kullanmaktan kagindiklarini, ayrica
degerleme uzmanlarinin belirsizlik olmayan
durumlarda  kullandiklar1  yontem  geregi
kendilerine ve yeteneklerine gilivenlerinin tam
oldugunu ancak belirsizlik durumunda basit kurallt
modelleri kullanmak yerine modellenmesinin
imkansiz oldugunu diisiindiikleri kendilerine has
yontemlere  bagvurmakta  olduklarmi  ileri
sirmiistiir. Karsilastirma yontemini  mantikl
kurallara baglayarak daha giivenilir bir ara¢ haline
getirip, konut, isyeri ve hatta makine/techizat satis
ve kiralama islemlerinde, baz1 belirsizlik
durumlarinin da oldugu durumlarda giivenilir bir
ara¢ olarak kullamilabilecegini ortaya koymustur
(Van & David, 2017). ABD North Carolina
eyaletinde 2500 civarinda apartman dairesi satis
verileri kullanilarak hedonik fiyat fonksiyonunu
yari-parametrik regresyon ile birlikte kullanilmisg

ve geleneksel parametrik modellerle
karsilagtirilmigtir, Yontemin veri olan ve olmayan
bolgelerde degerleme islemlerinde

kullanilabilecegi sonucuna varilmigtir (Bin, 2004).
Hans, (2002)’de yaptig1 calismada degerleme
uzmanlarinin ve akademisyenlerin karsilastirma
yontemi ile yapilan degerlemeye bakis agilarinin
farkliligini1 ortaya koymustur. Farkliliklarin ortaya
koyulmasinda lineer formiiller kullanmaktadir.
Degerleme uzmanlarinin ¢ok az emsal deger verisi
kullanarak  uzman gorisii ile degerleme
yaptiklarini ve bir¢ok degerin olabilecegi 6ngoriisii
ile hareket ettiklerini vurgulamaktadir (Hans,
2002). Akademisyenlerin ise tek deger prensibi
iizerine daha ¢ok emsal veri ve bircok istatistik
yontemi kullanarak ¢Oziim aradiklarimi
vurgulamaktadir. Kargilastirma yontemi diinya
capinda yayginca kullanilan istatistiki modeller
olan dengelemeli karsilastirma, hedonik regresyon
ve hedonik fiyat indeksi modelleri kullanilarak,
degerleme islemlerinin etkinligini artirmak igin
cogul-amacli optimizasyon ve ¢ok kriterli karar
analizi yontemlerinin bir kombinasyonu olarak
degerleme modeli gelistirilmistir (Farkas &
Porumb, 2020). Cupal, (2016) tarafindan yapilan
calismada, 140 emsal deger ve farkl tiirlerde 849
adet taginmaz bulunan bir veri seti {izerinde degeri
etkileyen 11 adet bagimsiz degisken kullanmak
suretiyle konut degerlemesinde Lineer Regresyon
Modeli ile bulunan degeri etkileyen faktorleri ve
emsal karsilastirmada kullanilan deger dengeleme
faktorlerinin karsilastirmasini yapmis ve kismen
aralarindaki benzerligi ortaya koymustur. 140
degerleme verisi ve 500 adet gercek satig fiyati
verilerini kullanarak veri heterojenliginin yapilan
degerlemenin  dogruluguna etkisini istatistiki
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yontemler kullanarak arastirmustir (Cupal, 2017).
Kargilastirma yontemi ile yapilan degerleme
islemlerinde birim se¢imini ele almaktadir (Donald
& Jess, 1996). Tartistig1 konulardan birisi de az bir
veri seti ile degerleme yapmak gerektiginde farkli
degerleme birimlerinin giivenirlik derecesinin

belirlenebilecegi seklindedir. Regresyon
modelinde anlamli degiskenler ve bunlarin
agirliklarinin -~ belirlenmesi  i¢in 6345 emsal

degerleme verisi iizerinde ¢oklu regresyon yontemi
uygulanmistir. Verilerin %90°1 test igin kalan
%10’u ise dogrulama i¢in kullanilmig ve alternatif
yontemler 6nerilmistir (MingYou & Chang, 2009).

Ulkemizde, gayrimenkul degerlemesinde
genellikle geleneksel ydntemler kullanilmasina
karsin kargilastirma yonteminde elde edilmis olan
verilerin nasil kullanilacagi konusunda karmasa
bulunmaktadir. Yaptigimiz ¢alisma ile konut ve
sanayi alanindaki emsal verilerden yararlanilarak
karsilasma yontemine gére deger belirlemesi basit
orneklerle gosterilmistir. Degerleme kavraminin
anlasilabilmesi igin arazi ve arsa kavraminin
aciklanmas1 gerekmektedir.

1.1. Arsa ve arazi nedir?
1.1. What is urban plot and rural land?

Arazi, insanlarin temel faaliyet alanidir.
Dolayisiyla insanoglunun yasami boyunca araziyle
iliskisi hep olmustur. (Yomralioglu, vd., 2011;
Yildiz, 2000) tarafindan arazi i¢in yapilan tanim ise
“yeryiizii parcasi, yer, toprak, ekilip bicilen
topraklar; insanlarin oturdugu ya da bos toprak
parcasidir”  seklindedir. Arsa, 1/1000 o6lgekli
uygulama imar plan1 ve imar mevzuatina gore
olusmus imar parselidir (Arazi ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik, (2020).
(Deveci & Yilmaz, 2009) tarafindan yapilan
tammlama “Imar Kanunu uyarinca arazi ve arsa
diizenlemesi gormiis en az altyapist saglanmig imar
parselidir” seklindedir.

Parselasyonu yapilmig, imar mevzuatina gore
yapilasma yapilabilen ve yerlesilebilen alanlara
arsa denilmektedir. Geleneksel olarak imarsiz ve
imarli arsa olarak isimlendirilir (Taygir &
Hacikoylii, 2018). 1319 Sayili Emlak Vergisi
Kanunu’na gore her arazinin bir arsa olmayacagi
fakat her arsanin bir arazi oldugu kabul edilmistir.
Belediye smirlart igine isabet eden, belediye
hizmetlerinden yararlanan parselasyonu yapilmis
araziler “arsa” sayilmaktadir. Belediye miilki
siirlar1  disginda  veya igindeki parselasyonu
yapilmamig taginmazlarin  hangilerinin  arsa
sayilacaglr 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunun
(1970) 12. Maddesine gore Bakanlar Kurulu karari
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ile belli edilir. Kanunu’nun 12. maddesine gore,
belediye sinirlari disinda veya iginde bulunan
parsellenmemis araziler de arsa kavrami igerisinde
degerlendirilmektedir. Bu kapsamda belediye
simirlarma  dahil olan veya 1 Ozel Iidaresi
sorumluluk sahasindaki parsellenmemis
arazilerden hangilerinin arsa sayilacagi 1983/6122
numarali  Bakanlar  Kurulu  Karart  ile
belirlenmektedir. Bakanlar Kurulu arasa ve arazi
aymrmin 11.03.1983 tarih ve 17984 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanan 1983/6122 numarali karart
ile belirlemistir.

Vergi hukuku acisindan arazi, arz {izerinde
sinirlari, ¢it, yol, dag, duvar, aga¢ vb. gibi sun’i ve
tabii esiklerle cevrili yeryiizii pargast olarak tarif
edilmektedir. Arazideki kaynaklar, gél ve agaclar
arazinin miitemmim ciizi sayilmaktadir. Benzer
tanim arsalar i¢in de yapilabilmektedir. Ancak,
Emlak Vergisi Kanunu goére arsa ve arazi
birbirinden farkli beyanname diizenlemektedir.
Arsa ve arazinin vergi oranlarinin farkli olmasi
nedeniyle ayr1 tamimalar yapilmaktadir. Arsa
parsellenmis arazi pargalarini ifade etmektedir. Bu
bakimdan, belediye sinirlar1 i¢inde, parselasyonu
yapilmis arazi pargalari ile kdy sinirlarinda olan
belediye miicavirindeki alanlarin tamami arsa
olarak degerlendirilmektedir.

Arazi tanim1 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1 Kanununun 3. Maddesinde yeniden
tamimlanarak “Toprak, iklim, topografya, ana
materyal, hidroloji ve canlilarin degisik oranda
etkisi altinda bulunan yeryiizii par¢asim ifade
eder” seklinde tamimlanmustir.

Arazilerin  “arsa” olabilmesi icin Oncelikle
1/100000 olgekli Cevre Diizeni Planinda konut
tanimli alana karsilik gelmesi gerekmektedir. Bu
alanlarm 1/5000 Nazim imar Planlanin da yapilmis
olmas1 gerekmektedir. Nazim imar plani, “mevcut
ise ¢evre diizeni plamimin genel ilke, hedef ve
kararlarina uygun olarak, arazi par¢alarinin genel
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kullanis  bigimlerini, baglica bélge tiplerini,
bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, ¢egitli
kentsel ve kirsal yerlesme alanlarinin gelisme yon
ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, kentsel, sosyal ve
teknik altyapt alanlarimi, ulasim sistemlerini
gostermek ve uygulama imar  planlarimin
hazirlanmasina esas olmak tizere, varsa kadastral
durumu  igslenmis  olarak  1/5.000 olcekte,
biiyiiksehir belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000
arasindaki her olgekte, onayli halihazir haritalar
tizerine, plan notlart ve ayrintili raporuyla bir
biitiin olarak hazirlanan plam” ifade eder
(Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, 2014, 5).
Nazim imar planinda yapilasmaya uygun konut
alan1 ile yapilagsmaya yasak alanlar
goriilebilmektedir. 1/1000 dlgekli Uygulama imar
Planinda parselasyon yapilmasi halinde konut
alanina isabet eden araziler “Arsa” statiisiine
kavusmaktadir. Araziden arsaya doniisimde en
fazla %45 oraminda DOP (Diizenleme Ortaklik
Pay1) kesilebilmektedir (Imar Kanunu, 1985). Ham
arazinin imara konu edilmesi ve imar uygulama
yontemleri  araciligt  ile arsa  olusumu
saglanmaktadir.

2. Materyal ve metot
2. Material and method

2.1. Calisma alam
2.1. Study area

Konut arsasi igin degerleme bolgesi Samsun ili,
Atakum llgesi, Biiyiikkolpmar Mahallesi ve Sanayi
alan1 (Sekil 1) icin ise Giimiishane Ili, Merkez,
Baglarbasi Mabhallesinde sanayi alani (Sekil 2)
secilmigtir.  Konut arsasinda  karsilagtirma
yapabilmek i¢in ada/parsel, parsel alani, imar hakki
(emsal), satis tarihi, satis degeri verileri
toplanmistir.  Sanayi arsasinda karsilagtirma
yapabilmek i¢in ada/parsel, parsel alani, yiikseklik,
imar hakki(emsal), satis tarihi, satig degeri verileri
toplanmustir.
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Sekil 1. Konut arsasi degerlemesi yapilan Samsun ili, Atakum flgesi, Biiyiikkolpmar Mahallesi
konut alaninda emsal alinan parsellerin Google Earth goriintiisii

Figure 1. Google Earth image of peer land parcels for residential area of Samsun Province,
Atakum County, Buyukpinar District where residential land parcel valuation is conducted.

Sekil 2. Sanayi alam degerlemesi yapilan Giimiishane ili, Merkez, Baglarbas1 Mahallesi sanayi
alaninda emsal alinan parsellerin Google Earth goriintiisii

Figure 2. Google Earth image of peer land parcels for industrial area of Gumushane Province,
Central County, Baglarbasi District where industrial land parcel valuation is conducted.
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2.2. Gayrimenkul degerlemesi yontemleri
2.2. Real estate valuation methods

Gayrimenkuliin degerini belirlemek i¢in genellikle
gelir, maliyet ve karsilastirma yontemleri
kullanilmaktadir. Degerleme yontemi,
gayrimenkul piyasasinin aligkanliklari ve taginmaz
konumuna gore belirlenebilmektedir (Aclar &
Cagdas, 2008). Imar parsellerinde yap1 bulunmasi
halinde deger piyasa siirim degerlerine gore
belirlenir. Tasmmmazin degerini belirlenmede,
elimizde kullanilabilecek gergek satisi ifade eden
emsal  degerlerin  bulunmast  durumunda
kargilagtirma  yontemi  kullanilmahdir.  Gelir
yontemi  kullanilarak  taginmaz  degerinin
belirlenmesi, isyeri ve konut olarak kullanilan
tasinmazdan elde edilecek gelire gore hesap
yapilmasi gerekir. Uzerinde ishani, fabrika vb. yap1
bulunan  ve  kira  gelirleri  bilinmeyen
gayrimenkullerin  degeri  maliyet  yontemi
kullanilarak bulunur (Deveci & Yilmaz, 2009).

Gayrimenkullerin veri seti seklinde, toplu olarak
degerlemesi yapilmasinda konumsal &zellikler
onemlidir. Degerlemede konumsal etkilerin
analizinde CBS destekli modeller kullanilmaktadir.
Kentsel alan diizenlemelerinde taginmazlarin
gercek degerlerini esas alan esdeger dagitim
modellerine yonelik deger belirlenmesi ¢aligsmalar
yapilmaktadir (Mete & Yomralioglu, 2019).

Gayrimenkul degerlemesinde, 3 geleneksel yontem
uygulanabilmesi yoniinden tercih edilmektedir. Bu
yontemler; emsal goOsterme yontemi, maliyet
yontemi ve gelir kapitalizasyonu yoOntemidir.
Verilen kiyaslanabilmesi nedeniyle,
gayrimenkullerin degerlemesinde emsal yontemi
tercih  edilmektedir. Gelir ydntemi ticari
gayrimenkullerde kullanilirken, maliyet yontemi
daha ¢ok yeni insa faaliyetlerinde kullanilmaktadir
(Akkaynak, B., 2017). Yontem olarak emsal
yontemi tercih etmis ise ayrica arsa bedeli tespit
edilmesine gerek olmazken, maliyet veya gelir
yontemine gore degerleme yapilmasi durumunda
arsa bedelinin belirlenmesi gerekir (Yomralioglu
vd., 2011).

Kentteki sanayi alanina isabet eden gayrimenkul ile
konut alanma karsilik gelen gayrimenkullerin
degerleri farkli olmaktadir. Sanayi tanimh
alanlarda depolama hacmi o6nemli oldugundan
H/m® hacim kullanilirken, konut alam1 tanimh
yerlerde birim ingaat H/m? kullanilmaktadir. Gelir
yontemi, gayrimenkulden elde edilecek gelirinin
tahmini seklindedir. Maliyet yontemi ise bir
yapinin yeniden yapim maliyeti dikkate alinarak

251

belirlenir. Yontem, yiiklenici yontemi olarak da
bilinmektedir.

3. Uygulama (Bulgular)
3. Application (Results)

3.1. Karsilagtirma yontemine gore deger hesabi
3.1. Valuation by peer comparison method

Karsilagtirma yonteminin uygulanabilmesi i¢in

giivenilir piyasa kosullarinda satis1  yapilan
tasinmazlarin  varhigidir.  Degerlemeye konu
gayrimenkuliin  giincel  satis  degerlerinin

emsalleriyle karsilastirilmasiyla tespit edilmesidir.
Glincel satig degerlerinin bulunmadigi durumlarda
TUIK verileri kullanilarak giiniimiizdeki degere
yaklasim saglanmaktadir. Arsalarin degerlemesi
emsal alinan daha 6nceki satiglar kullanilarak gore
yapilabilmektedir.  Kargilagtirma  yOnteminin
uygulanmasi, degerlemesi yapilacak parsele emsal
kabul edilecek parsellerin belli tarihlerdeki alim-
satim bilgileri ve imar 6zelliklerinin bilinmesine
baghdir. Kargilastirma yontemine gore yapilan
degerlemede, islem yapilacak parselin
mahallesinde giincel alim-satim degerleri dikkate
alimmalidir (Yomralioglu vd., 2011). Degerlemesi
yapilacak parselin 6z nitelikleri, emsal parsellerden
farkliliklar gostermesi halinde, olusan olumlu ve
olumsuz etkilerin dikkate alinmasiyla gercekei
degere yaklasilmasi gerekmektedir.

Kargilagtirma ile deger belirlemesinde bdlgede,
yani  mahallesinde  karsilagtirmaya  uygun
tasinmazlarim bulunmasit gerekmektedir. Ayni
zamanda piyasa degerlerini yansitmasi 6nem arz
etmektedir. Karsilastirma yapilabilmesi i¢in emsal
alman gayrimenkuliin  dzellikleri ile degeri
belirlenecek gayrimenkuliin 6zelliklerinin benzer
olmas1 gerekmektedir. Konut bdlgesindeki bir
tasinmazin emsalinin konut bdlgesinde, sanayi
bolgesinin emsali sanayi bolgesinden segilmesi
gerekmektedir. Arsa lizerinde yap1 olmasi halinde
parsel boyutlari, imar planindaki sekli, kentteki
konumu, tanimlanan islevi, TAKS, KAKS
degerleri, toplam ingaat alani, ulasim olanaklari,
kiiltiirel donatilara yakinligi, yapiin tiirii, yap1
tarzi, tasarimi, yesil enerji yatirimi, yasi, giincel
durumu ve buyukligi, vb. Oznitelik bilgileridir
(Karakus vd., 2011). Degerlemede, tagimmazda
yapilanma kosullari, kentsel fonksiyon,
topografya, manzara, tasinmazdaki haklar ve
kisitliklar gibi belirgin ozelliklerinin belirtilmesi
gerekir (Deveci & Yilmaz, 2009). Degerleme
yapilirken karsilastirma yapilan drneklemeler ayni
gruptan olmak zorundadir. Ornek olarak uygulama
imar planinda konut bolgesindeki tasinmazlar ile
sanayi alanina isabet eden tasimmazlarin
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degerlendirilmesinde her iki gruba ait emsal
aragtirmasi yapilmasi gerekmektedir.

3.1.1. Konut bdlgesinde deger hesabi
3.1.1. Valuation for residential area

Karsilagtirma yontemi kullanilarak gayrimenkuliin
bugiinkii degerinin bulunmasina, yakin zamanda
satigt yapilan benzer tasinmazlarin 6zellikleri ve
piyasa verileri elde edilir. Karsilagtirma yontemini
kullanarak tasginmazin degerinin bulunmasini bir
ornek tizerinde inceleyebiliriz. Konut bolgesindeki
kargilagtirma yonteminde elde edilen emsal
degerlerin  ortalamast alimir ve  verilerin
ortalamadan ne kadar saptigina bakilir. Emsallerin
ortalama degerden sapma miktarim1 +%15 kabul

ederek standart sapma degeri hesaplanir. Bu
degerin kiigiik veya bliyllk olmasi sayilar
arasindaki konumlar1 degerlendirmemize yarar.
Biiyiik olmasi giivensizlik sayilar arasinda ugurum
oldugunu gosterir. Standart sapmanin kiigiik
cikmasi emsal degerlerinin birbirine ¢ok yakin
oldugunu gosterir. Ornek uygulamada standart
sapma (sinir deger) %15 alinmistir. Emsal alinan
satiglarin tamami konut bolgesinden secilmistir.
Konut  bolgesindeki  taginmazin  degerinin
belirlenmesinde Tablo 1’de verilen Tiiketici Fiyat
Endeksi ve Degisim Oran1 (2003=100) endeks
degerleri kullanilarak, Tablo 2’de verilen satig
degerleri degeri belirlenecek zZamana
tasinmaktadir.

Tablo 1. Taginmazlarin satis tarihlerindeki Tiketici Fiyat Endeksi ve Degisim Orani (2003=100) endeks

degerleri tablosu

Table 1. Consumer Price Index and Change Rate (2003=100) index values table on the date of real estate

transactions

TARIH Subat 2016 ~ Haziran 2016 Ekim 2017  Mayis 2018  Agustos 2018  Aralik 2018
2003=100 ENDEKSI 274.38 279.33 320.40 348.34 367.66 393.88
Tablo 2. Emsal tasinmazlar tablosu
Table 2. Peer real estates table

Konut arsasi i¢cin ~ Ada/ Alan Emsal Deger Tarih Satis Birim Giincel Birim
emsaller Parsel  (m?) (®) Degeri (t/m?) Degeri (t/m?)
Emsal 1 11400/11 1145.00 2.00 1.700.000 16.01.2016 742.36 1.065.68
Emsal 2 11401/5 502.00 1.50 560.000 10.06.2016 743.69 1.048.67
Emsal 3 11400/4 1580.00 2.00 2.750.000 07.11.2017 870.25 1.069.83
Emsal 4 11403/13 843.76 1.80 1.300.000 25.05.2018 855.96 967.86
Emsal 5 11401/6 843.00 1.50 1.050.000 29.09.2018 830.37 889.59
D.Konu 114038 104066  1.80 ? 15.12.2018

Parsel

Degerin bulunabilmesi i¢in dnceki tarihli satiglarin
giincel degerlerinin bulunmasina ihtiyag vardir.
Bunun icin Tiiketici Fiyat Endeks degerleri

kullanilarak ~ degerleme  giiniine  gelinmesi
gerekmektedir. Cinkii, yilik  enflasyon
degerindeki degisimi Olgmek igin kullanilir.

TUFE’de esas alinan perakende fiyatlaridir. Aralik

«Aralik 2018 Endeksi

2018 satig degeri (1) formiiliinden yararlanilarak
bulunmaktadir. Emsal 1 i¢in yapacak olursak
393.88/274.38 = 1.435527371 katsayis1 elde
edilmektedir. Bulunan deger satis bedeli ile
carpilirsa  742.36%1.435527371 =1.065.68b
olmaktadir. Emsal satislart gosteren pafta Sekil
3’te verilmektedir.

Satig tarihi degeri= Onceki tarihli satis degeri

Emsal (KAKS): yapinin katlar alani toplaminin
imar parseli alanina oranidir. Degerlemeye emsal
alinan arsalarin degerinden 1m? insaat yapilabilen
arsa alam degerini bulabiliriz. Emsal satis 1
degerinin 1 m? degerini =
1.700.000/(1145*2.00)=742.36  H/m?  seklinde
bulabilir. Diger satislarin da benzer sekilde m?

Subat 2016 Endeksi

252

1)

birim bedelini belirleyebiliriz. Bolgede 5 emsal
satisin glniimiize ¢evrilmis satis bedelleri dikkate
alindidinda ortalama taginmaz fiyat1 1.008.33 $/m?
olmaktadir. Uyumsuz degerlerin belirlenmesi igin
%15 smir degere gore hesaplama yapildiginda iist
sinir (1.008.285/m?)*(1+%15)= 1.159.52 b ve alt
simr ~ (1.008.28  BH/m?)*(1-%15)=  857.04b
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olmaktadir. Elde edilen m? veriler sinir degerlerin
arasinda kaldigindan ortalama alinarak hesap
yapilabilir. Bu durumda Tagmmmazin degeri=
Degerlenecek parselin toplam ingaat alani*Emsal

seklinde olmaktadir. Degerlenecek tasinmazin satig
degeri 1.940.66m?*1.80*1.008.28%/m? =
3.522.104.61b olmaktadir.

4 574 900--

Sekil 3. Konut Bolgesindeki emsal satiglari gosteren F42-B-16-C-3-B pafta 6rnegi (Not: Makale
formati nedeniyle harita 6lgekli yerlestirilememistir)

Figure 3. F42-B-16-C-3-B map sheet sample showing peer transactions on Residential Area (Note:
The map sheet is not presented by its original scale due to manuscript format)

3.1.2. Sanayi bolgesinde deger hesabi
3.1.2. Valuation for industrial area

Sanayi bolgesinde yapilacak bir degerleme
isleminde 1223 ada 7 nolu parselin degeri daha
onceden bilinen Emsal 1, Emsal 2, Emsal 3, Emsal

TUIK verileri kullamlmistir. Tiiketici fiyat endeks
rakamlar1  (2003=100) degisim oran1 endeks
degerleri Tablo 3’teki gibidir. Sinir kontrolleri
olarak %15 degeri kullanilarak hesaplama
yapilacaktir. Sanayi bdlgesi i¢in emsal alinan
satiglarin  Tablo 4’te verilen satis degerleri

4 ve Emsal 5 parsellerine ait yapilanma kosullar giinimiize yani degeri belirlenecek zamana
dikkate alinarak hesaplama yapilmigtir. Satis taginmaktadir.
bedellerini degerleme giiniine doniistiirmek icin
Tablo 3. Tasinmazlarin satig tarihlerindeki endeks degerleri tablosu
Table 3. Index values table on the date of real estate transactions
Tarih Eyliil 2012 Mart 2015 Temmuz 2017 Kasim 2018 Ocak 2019  Mayis 2020
2003=100 Endeksi 207.55 255.23 310.24 395.48 398.07 460.62

253



Celik | GUFBD / GUJS 12(1) (2022) 246-259

Tablo 4. Emsal tasinmazlar tablosu
Table 4. Peer real estates table

. . Giincel . Bihd
Sanayi Arsasi Ada/ Alan Yiik. Deger . . Hacim 3
icin Emsaller  Parsel  (m?) () @  Emsal  Tarih D?f)” my  Bm

Emsal 6 623/16 32840 650  450.000 050  16.08.2012 998.694.29 1.067.30  935.72
Emsal 7 623/18 15266 650 250.000 050  27.02.2015 451.181.29  496.15  909.36
Emsal 8 617/5 305.95 6.50 600.000 050  21.06.2017 890.832.90  994.34  895.90
Emsal 9 619/4 153.16 6.50 350000 050  20.10.2018 407.648.93  497.77  818.95
Emsal 10 622/7 32651 650 850.000 050  19.12.2019 083.563.19 1.061.16  926.88
DF',;:Q“ 622/16  408.37  6.50 ? 0.50 »7.04.2020 ? 1.327.20

Degerin bulunabilmesi i¢in 6nceki tarihli satiglarin
giincel degerlerinin bulunmasina ihtiyag vardir.
Bunun icin Tiketici fiyat endeks degerleri
kullanilarak ~ degerleme  giiniine  gelinmesi
gerekmektedir. May1s 2020 satis degeri= Onceki
tarihli satis deger* (Mayis 2020/Eylil 2012)
seklinde bulunmaktadir. Degeri belirlenecek arsa
sanayi bolgesinde yer aldig1 i¢in birim ingaat hacmi
kullanilarak ¢oztiime gidilmesi gerekmektedir (Bal,
2018). Birim insaat hacmi degeri (2) formiiliindeki
gibi hesaplanmaktadir. Emsaller i¢in birim insaat
hacmi  degeri  hesaplamalar1  Tablo 4’te
gosterilmistir. Bu degerlerin ortalamasi alinarak
ortalama Birim Insaat Hacmi Degeri(BIHD) =
(935.72+909.36+ 895.90+818.95+926.88 )/5 =

Toplam Giincel Deger

Birim Insaat Hacmi Degeri= -
3 g Toplam Insaat Hacmi

3.2. Gelir yaklasimi yontemi
3.2. Income approach method

Gayrimenkullerin degeri getirdikleri gelire gore
belirlenebiliyorsa piyasa siirim bedellerinin
bulunmasi i¢in gelir yonteminin kullanilmasi
kuraldir. Gelir yaklagimi yonteminde tizerinde yap1
bulunan bir gayrimenkuliin degerinin
belirlenmesinde esas Ol¢iit, gayrimenkulden elde
edilebilecek net gelirdir. Gayrimenkuldeki net
gelir, yapidan elde edilen gelir, yapiya iligkin diger
yapisal tesislerin getirisi ve arsa paymdan olusur.
Arsalar stirekli olarak kullanilirken, yapilarin
kullanim siireleri yipranmasi nedeniyle sinirlidir.
Bu nedenle net gelirin akgesel karsiliginin
saptanmasinda arsa, yap1 ve yapiya iliskin diger
yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda
belirlenir (Deveci & Yilmaz, 2009).

Gelir yaklasgimi yontemi, gayrimenkuldeki yillik
gelir miktarin tahmin edilmesi esasina dayanir.
Gelir yaklagiminda gayrimenkuliin simdiki geliri
ve gelecekteki geliri birbirine denk olmaktadir.
Deger, gayrimenkuliin kullanilabilir 6mrii boyunca
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897.361/m?® olarak bulunur. Sanayi bélgesinde de
elde edilen ortalama deger alinir ve eldeki
verilerden kullanilarak ortalamadan ne kadar
saptigina bakilir. Ust smir deger 897.36*(1+0.15)
= 1.031.965/m® ve alt smir 897.36*(1-0.15)=
762.76b/m® olmaktadir. Bu durumda sanayi
parselleri i¢in alinan emsal parsellerin tamami
kullanilarak ortalama Birim Insaat Hacmi Degeri
897.36 b/m?® olarak bulunur. Sanayi bolgesindeki
622 ada 16 nolu parselin degeri =
408.37%0.50%6.50*%897.36b/m®* = 1.190.978.44%
olmaktadir. Sanayi bolgesindeki emsal satiglart
gosteren Giimiishane 1li, Merkez, Baglarbasi
Mabhallesi, 1/1000 6l¢ekli H43-A-06-A-2-C nolu
pafta drnegi Sekil 4’te gosterilmektedir.

)

yaratacagi toplam gelirlerin bugiinkii karsiligidir.
Gelir yaklasimi yonteminde diizenli olarak elde
edilebilen gelir dikkate alimmaktadir. Aym
zamanda gelir; taginmazin “t” zamaninda elde
edilecegi varsayilan biitiin gelirlerini kapsar ve
degerin belirlenecegi giindeki degere
indirgenmesini ifade eder. Baska bir deyisle gelir
yaklasimi  yOntemi; aym1  zamanda  bir
kapitalizasyon teknigini icerir. Hesaplamada
dikkate alinmasi gerekli olan net gelirdir. Net gelir
hesabi, ‘“yullik briit gelirden yillik toplam
masraflarin ¢tkarilmasiyla bulunur. Bu baglamda
tasinmazin degeri; (3) formiiliinden yararlanilarak
hesaplanmir” (Aglar & Cagdas, 2008).

Yillik Net Gelir
Kapitalizasyon Orant

Deger =

3)

Gelir  yaklasimi ~ yontemi,  yapilagmasim
tamamlamis alanlarda apartmanlar, is hanlar1 ve
diikkkanlar gibi kira getiren yapilar igin uygun
yaklasim gosterir. Gelir yaklagimi yOnteminin
kullanilmasi i¢in 6n kosul, pazara uygun tasinmaz
faiz miktarinin bilinmesidir (Ertas, 2000).
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Gelir yaklasiminda, gayrimenkuliin gelecekte gelir
getirme kapasitesi Olgiiliir. Beklenti ilkesi gelir
yaklasimmin temel 0Ogesidir. Gelir getiren
gayrimenkuliin getirisi ne kadar yiiksek ise degeri

gibidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nden
tapu ve kadastro verileri, yerel piyasa fiziksel
incelemesi ile briit gelir, piyasada fiziksel inceleme
net gelir ve tapu midirliginden son satig

de o kadar yiiksek olmaktadir. Karsilastirma fiyatlarimin ~ alinmas1  gerekmektedir.  Gelir
yontemi ve maliyet yonteminde oldugu gibi ilgili yaklasimi kullanilarak kiralama islemlerinde
karsilastirilabilir veriler oldugunda kiranin normal kosullarda olup olmadigi
kullanilabilmektedir. Gelir yonteminde kullanilan degerlendirilebilmektedir.
temel veriler ve bulunacak kurumlar asagidaki
4 475 100 -F -
|
-
e
E
g
1 F—— r—

Sekil 4. Giimiishane Ili, Merkez, Baglarbasi Mahallesi, Sanayi bolgesindeki emsal satislar1 gdsteren 1/1000

ol¢ekli H43-A-06-A-2-C nolu pafta 6rnegi

Figure 4. 1/1000 scale H43-A-06-A-2-C map sheet sample showing peer transactions on industrial region of
Baglarbasi District, Central County, Gumushane Province.
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Tablo 5. Emsal tasinmazlar tablosu
Table 5. Peer real estates table

Veri Niteligi Alan(m?) Kati Kira(b/yil) Birim kira degeri
b/(m?)

Emsal 11 Konut/Daire 150 2.KAT 10.500.00 70.00

Emsal 12 Konut/Daire 180 3.KAT 14.400.00 80.00

Emsal 13 Konut/Daire 125 5.KAT 10.200.00 81.60

Emsal 14 Ticaret/Ofis 120 1.KAT 24.000.00 200.00

Emsal 15 Konut/Daire 145 4. KAT 12.000.00 82.76

Konu daire Konut/Daire 160 5.KAT ?

Emsal veriler irdelendiginde kira degeri bulunacak
tasinmazin  daire  oldugu  gorilmektedir.
Dolayisiyla emsal 14’iin ofis olmasi ve ticari bir
faaliyet  icermesi  nedeniyle  hesaplamada
kullanilmamas1 gerekir. Geriye kalan konut
kullanimli kira bedellerinin ortalama kira degeri
78.59 /m? olmaktadir. Dolayisiyla gelir yaklagimi
yontemi ile kira bedeli bilinmeyen dairenin yillik
kiras1 160*78.59= 12.574.40(t/YIL) olmaktadir.
Yillik kiraya ek olarak konu daire degerinin

Daire Degeri= Aylik Briit Gelir * Briit Kira Gelir Carpan

Emsal Tasinmaz Satis Fiyatt
Aylik Kira

Briit Kira Gelir Carpanit =

3.3. Maliyet yaklasimi yontemi
3.3. Cost approach method

Maliyet yontemi, bir yapimnin yeniden lretilmesi
bedeline dayanmaktadir. Yontem, yiiklenici
yontemi olarak da bilinmektedir. Bu yontem
fabrika, otel, ishani, sanayi sitesi, konut, idari
yapilar vb. lzerinde yapi bulunan kira geliri
bilinmeyen gayrimenkullerin  degerlemesinde
kullanilir. Maliyet yaklagimi yontemi; belirli bir
gayrimenkuliin satin alinmasi yerine kisinin ya o
gayrimenkuliin birebir aynisin1 ya da ayni yarari

Piyasa Degeri= |(Insaat Maliyeti + Girisimci Kart — Amortisman ) + Arsa Degeri|

Maliyet yaklagiminin kullanim alanlar1 asagidaki
gibidir.

e Piyasa kosullarinda alim-satim1 sik yapilmayan
gayrimenkullerin degerlemesinde,

e Tasimmmazlara ait karsilastirilabilir satis bilgisi
olmadiginda,
Ozel kullanimi olan yapilarda,

e Taginmazin gelir getiren bir
olmadiginda,

o Alisilagelmisin disinda bir miilk oldugunda
veya ¢ok yavas bir pazar s6z konusu oldugunda,

e Yarim kalmis veya proje asamasindaki
projelerin degerleme ¢alismalarinda,

miulk cinsi
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bulunmasi; yakin zamanda satilmig olan emsal
dairelerin satig fiyatlan ve kira gelirlerinin
oranlanmasi ile bulunan briit kira gelir carpaninin
bulunmast (4) formiilii ile bulunmaktadir. Aylik
briit gelir ile briit kira gelir carpaninin ¢arpilmasi
sonucunda daire degeri hesaplanabilmektedir.
Emsal alman  dairelerin  satis  degerleri
bilinmediginden Tablo 5’teki 6rnegimizde dairenin
kira degerine ulagilabilmektedir.

(4)

saglayacak bagka bir gayrimenkulii inga
edebilecegi olasiigim dikkate alir (Oztiirk vd.,
2011). 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu ve 2942
sayili Kamulastirma Kanunu yapili
gayrimenkullere deger belirlenmesini
ongormektedir. Maliyet yaklagimi yontemi, yeni
veya ¢ok az yipranmis ingaatlarin degerlemesinde
kullanilir. Maliyet yaklagimi yontemi, ozellikle
yap1 degerlerinin ayr1 ayri belirlendigi sigortacilik
uygulamalarinda olduk¢a kullanilighdir. Piyasa
degeri (5) esitligi kullanilarak hesaplanmaktadir.

(5)

e Tasmmmazda eklentiler ve yenilemeler soz
konusu oldugunda,

e Gayrimenkuliin arsa ve yapisinin ayri ayri
degerlendirilmesi gerekli durumlarda,

e Degerlemeye esas emsal satig bilgilerinin
yetersiz olmasi durumlarinda,

Kargilagtirmali satis analizi yOnteminde bazi
kalemlerin parasal diizeltmelerinde maliyet
yaklagimi1 yontemini kullanmak uygun

diismektedir (Rehber, 2008; Giimiis vd., 2017).

Yapimnin yeni olarak {iretim maliyeti; degerleme
tarihinde miimkiin oldugunca ayni malzeme, ingaat
standartlari, tasarimlar, vaziyet plan1 ve isgilik
kalitesini kullanarak, degerlemeye konu olan
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binanin biitiin kusurlarini, yetersizliklerini ve
yipranma paylarin1 muhafaza ederek, degerlemesi
yapilan yapinin aynisini yeni inga etmenin maliyeti
olarak tamimlanmaktadir. Yeniden {iretme veya
insa etme maliyeti; ayn1 tasarim, ayni ingaat
malzemeleri ve is¢ilik kalitesi ile orijinal yapinin
aynisinin iretilmesi maliyettir. Maliyet yaklagimi

Piyasa Degeri=[(Yeni Yap1 Degeri-Amortisman )+Arsa Degeri]

(6) formiilii kullanilarak islem yapildiginda; Piyasa
Degeri=  250.000-30.000+150,000=370.000.00%
olarak bulunmaktadur.

4. Tartisma ve sonuclar
4. Discussion and conclusions

Gayrimenkul degerlemesi yapilarak, gayrimenkul
projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesi objektif
Olciitler kullanilarak yapilabilmektedir.
Gayrimenkul degerlemesinde 6nemli olan uygun
bir taginmaz degerleme yontemini se¢mektir.
Yapilan degerleme islemlerinde gercek degere
ulasmak hemen hemen imkansizdir. Yapilan
caligmalar gergek degere en ¢ok yaklagsani bulma
seklindedir. Bu yontemler bazen satin alma
isleminde kullanilirken, bazen de tasinmazin kira
gelirinin belirlenmesinde, ipotekli kredi kullanim
limitinin belirlenmesi i¢in de kullanilabilmektedir.
Diger yandan eldeki tasinmazin konut veya farkli
sekilde degerlendirme veya satilacak tasinmaz
hakkinda genel bir bilgi veren ydntemlerdir. Bu
calismada; karsilastirma yontemi, gelir yaklagimi
yontemi ve maliyet yaklasimi yontemi ele alinarak
ornekler verilmigtir. Karsilagtirma yonteminde
konut ve  sanayi  bolgesinde  bulunan
gayrimenkullere degerleme Ornekleri verilmistir.
Tasinmazlarin ~ degerinin  giincel Dbelirlenmesi
sonucunda devletin vergi geliri artacaktir.
Gayrimenkul  degerlerinin  bilinmesi  vergi
adaletinin saglanmasina katki saglayacaktir.
Tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde parsel
Oznitelikleri bilgisi ve bolgede olusan deger
bilgilerine ihtiya¢ bulunmaktadir. Degerleme i¢in
verilerin toplanmasi1 halinde il, ilge, mabhalle,
mevkii bazinda deger haritalarinin {iretilmesi
mimkiin hale gelecektir. Deger haritalarmin
olusturulmasi halinde kamulastirma yapacak ve
degere ihtiyaci olan kurum ve kuruluslarin biitge
giderleri gercekci belirlenebilecektir.  Yapilan
calismada  Samsun  1li, Atakum {lgesi,
Biiyiikkolpinar Mahallesi ve Giimiishane 1ili,
Merkez, Baglarbagi Mahallesinde konut ve sanayi
alanlarinda degerleme caligmasi yapilarak satig
degeri verileri elde edilmistir. Kentteki konut
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yontemi, teorik olarak yeniden insa etme maliyetini
esas almaktadir. Ornek olarak; degeri 150.000.00 1
olan bir arsa iizerindeki 10 yasindaki binanin
yeniden yapilma maliyeti 250.000.00%’dir. 6-10
yas aras1 binalarda yipranma orani %12 olduguna
gore miilkiin piyasa degerini (6) formiili ile
bulabiliriz.

(6)

alanina isabet eden arsalar ile sanayi alan1 tanimh
arsalarin  degerlerinin  degerleme  birimleri
(alan/hacim) agisindan farkli oldugu tartigilmustir.
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