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Oz

Tasmir ve taginmaz biitiin mallarin bir ekonomik degeri vardir. Tasinir mallarin degeri, {iretim maliyeti
tizerinden ne kadar edecegi hesaplanabilir iken arazi, arsa, konut gibi taginmazlarin degeri karakteristik
ozelliklerine dayanmaktadir. Ayrica iizerlerindeki hak, yilikiimlilik ve kisitliliklar da bu degere etki eden
unsurlardandir.

Tasinmazlar, iilke ekonomisinin lokomotifi konumunda olmasi nedeniyle projeler, sertifikalar, yatirim fonlar
ve ortakliklar1 gibi olaylarda giindemden diismeyen varliklardir. Dolayistyla tasinmaz degerleme konusu iilke
ve aile ekonomisi icin her daim &nemi baki kalmistir. Ulke ekonomisine katkisi agisindan; vergiler, harclar,
sigorta gibi tasinmaz degeri lizerinden yapilan kesintilerde ve kira geliri ile deger artis kazanci vergilerinde tam
fayda saglanamamistir. Taginmaz degerlemenin 6nemi Mortgage Sistemi ile ortaya ¢ikmig ve 2008 yili kiiresel
ekonomik krizi ile daha belirginlesmistir. 2018 yilinda diinya ¢apinda yasanan ekonomik savaslar ise ticari
olup temelde tasinmazlari da etkisi altina almaktadir.

Bu ¢alisma i¢in Yilksekogretim Kurulunun Ulusal Tez Merkezinde 1985-2017 (Nisan) yillar1 arasinda yapilmig
227 adet taginmaz degerleme konusu kapsaminda lisansiistii tezine erigilmistir. Tezlerin {iniversite, yil ve
mesleklere goére dagilimlarinin yani sira tagmmmaz degerlemenin igerisindeki konu dagilimlarina gore
incelenmis ve grafiklerle gorsellestirilmistir. Taginmaz (Gayrimenkul, Arazi); Degerleme, Gelistirme ve
Yonetim adlarinin farkli kombinasyonlari ile tiniversitelerin fen bilimleri enstitiilerinde, tezli/tezsiz yiliksek
lisans programlart egitime baglamistir. Bundan dolay1 tez sayisinin 2017 yilina dogru arttigi gorilmistiir.
Yapilan tez caligmalarinda, konu bakimindan oOzellikle degerleme yonteminin calisildigi gozlenmistir.
Tasinmaz degerini etkileyen kriterler ise yeteri kadar ele alinamamistir. Her bilim dali kendi sahasina yakin
konulari irdelemis olup fen bilimlerinde yasal ve konum o6zellikleri; sosyal bilimlerde ekonomik 6zellikler
iizerinde daha ¢ok duruldugu tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz degerleme, toplu (kiime, kitlesel) degerleme, yiiksekogretim ¢alismalart.

Approach to Criteria Affecting Value of Real Properties in
Turkey

Abstract

All properties which are movable and immovable have an economical value. While value of movable
properties is able to being calculated how much it will be on production cost, value of real property or
immovable properties, such as land, plot and house, etc. is based on their characteristics. In addition, the rights,
obligations and limitations are also criteria affecting their value.
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Since the real properties are the locomotives of the national economy, they are subjects which do not fall off
the agenda in the cases such as real property projects, certificates, investment funds and trusts. Therefore, real
property valuation has always remained of importance for the country and the family economy. It could not be
fully benefit in terms of its contribution to the national economy in deductions from real property value such as
taxes, duties, and insurance; rental income and value-increase earnings taxes. The importance of real property
valuation emerged with the Mortgage System and it became more evident with the 2008 global economic
crisis. In the world, the economic wars lived in 2018 are commercial and it has basically affected real property.
For this study, a total of 227 postgraduate (doctor of philosophy and master of science) theses which made on
real property valuation between the years 1985-2017 (April) have been reached in National Thesis Center in
Council of Higher Education. As well as distribution of theses according to university, year and occupations;
the distribution of the subject within the valuation was examined and visualized by graphs. With different
combinations of Real Property (Real Estate or Immovable Property and Land) Valuation, Development and
Management terms, thesis or non-thesis Master of Science degrees have been begun education in the science
institutes of the universities. For this reason, it is seen that the number of theses increased towards 2017. In the
theses, it has been observed that especially the valuation method according to the subject distribution has been
studied. Criteria affecting value of real property have not been handled sufficiently. Every branch of science
has examined the subjects close to its field. It has been determined that more emphasis is placed on the legal

and locational features in the science, economic features in the social.

Keywords: Real property valuation, mass appraisal, higher education studies

1. GIRIS
Tiirkiye’de tasinmaz alim-satim  konusu
Oonemini higbir zaman yitirmemis olup
Mortgage (ipotekli satig-tutsat) sisteminin

2007 yilinda uygulanmaya baslamasi ile daha
da hareketlenmis ve gerek kanun gerekse
kurum yapilanmasinda diizenlemelere,
degisimlere ve eklemelere gidilmesi gerekliligi
dogmustur. Bu baglamda Sermaye Piyasasi
Kurulu Sermaye Piyasasinda Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig
(UDES), 01.05.2006 tarihinde yiiriirliige
girmigtir. 06.12.2012 tarihli ve 6362 sayili
Sermaye Piyasas1 Kanunu yiiriirlige konularak
yenilenmistir. Bu degisim sonucu, tasinmaz
degerlerinin objektif unsurlara gore tespitini
gerekli kilmistir (Yalpir & Unel, 2016).

Uluslararas1 Degerleme Standartlarma gore
“miilkiin 6zellikleri” ve “degerleme uzman
tarafindan goz 6niinde bulundurulmasi gereken
faktorler” (UDES, 2006) dikkate alinarak
degerleme raporlart hazirlanmaktadir.
Degerleme uzmaninin; Gayrimenkul ve Konut
Degerleme Uzmani olarak iki farkli statiisii
bulunmakta olup Sermaye Piyasasi Kurulu
(SPK) lisansina sahip olmasi gerekmektedir.
SPK lisanst i¢in egitim disiplini farketmeksizin

“Gayrimenkul Degerleme Uzmani1” lisans,
“Konut Degerleme Uzmani1” ise 0Onlisans
diizeyinde egitim almmus olmasi

gerekmektedir (LisanslamaTeblig, 2014).

Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi (TDUB)
iyelerinin  %53,24’1i miihendislik fakiiltesi
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lisans egitimi alan degerleme uzmanlarindan
olusmaktadir =~ (TDUB, 2019). TDUB,
Gayrimenkul Bilgi Merkezinin hazirladigi
rapora gore 2010 yilinda tiye sayis1 1.012 iken
30 Eyliil 2018 itibariyle 7.176’ya ulagmistir
(TGBM, 2018).

Tasimmaz degerleme konusundaki akademik
calismalarda; miihendislik, mimarlik, sehir ve
bolge planlama, gayrimenkul gelistirme ve
yonetimi, iktisat, igletme gibi boliimler goze
carpmaktadir. Bir¢ok disiplinle iligkisinin yan
sira gergek hayatta ekonomik olarak daha da
one c¢ikmasi, degerleme uzmanligini yeni bir
meslek statlisiine getirmistir. Bu baglamda
“Gayrimenkul Gelistirme ve YOnetimi” ve
“Gayrimenkul ve Varlik Degerleme” adi
altinda Yiiksekdgretim Kuruluna (YOK) bagh
biri devlet ticii vakif {niversitesinde yeni
boliimler agilmistir (OSYM, 2018).

YOK; Anayasanm 130. ve 131. Maddeleri
(Anayasa, 1982) ve 2547Sayili Yiiksekogretim
Kanunu ile (YOK, 1981) kendisine verilen
gorev ve yetkiler gergevesinde Ozerklige ve
kamu tiizel kisiligine sahip bir kurulus olup,
iilkemizde biitiin yiiksekogretimden sorumlu
tek kurulus haline gelmistir (Karatekin, Aydin,
Tunakan, Ozdem, & Isik, 2010).

Anayasanin 130. Maddesi (Anayasa, 1982):
“Cagdas egitim-0gretim esaslarina dayanan bir
diizen iginde milletin ve iilkenin ihtiyaglarina
uygun insan gilicli yetistirmek amaci ile;
ortadgretime dayali cesitli diizeylerde egitim-
Ogretim, bilimsel aragtirma, yaym ve
danigmanlik yapmak, iilkeye ve insanliga
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hizmet etmek iizere ¢esitli birimlerden olusan
kamu tiizelkisiligine ve bilimsel oOzerklige
sahip tiniversiteler Devlet tarafindan kanunla
kurulur.”

Anayasanin 131. Maddesi (Anayasa, 1982):
“Yiiksekogretim  kurumlarinin  dgretimini
planlamak, diizenlemek, yonetmek,
denetlemek, yiiksekdgretim kurumlarindaki
egitim-6gretim  ve  bilimsel  arastirma
faaliyetlerini yonlendirmek bu kurumlarin
kanunda  belirtilen amag¢ ve ilkeler
dogrultusunda kurulmasini, gelistirilmesini ve
tiniversitelere tahsis edilen kaynaklarin etkili
bir bicimde kullanilmasin1 saglamak ve
Ogretim  elemanlarin  yetistirilmesi  igin
planlama yapmak maksad1 ile Yiiksekdgretim
Kurulu kurulur.”

Tasinmaz  (gayrimenkul)  degerleme; bir
taginmazin, taginmaza  baghi  haklarin,
sorumluluklarin ve kisithiliklarin ya da bir
tasinmaz projesinin degerleme giiniindeki
tamimli degerinin, bagimsiz, yansiz ve nesnel
Olglitlere dayanarak kestirimidir (Aglar &
Cagdas, 2008). Tasmnmaz (gayrimenkul)
gelistirme, ham araziyi arsa yapmadan bina
yapimina Ve Yenilenmesine, pazarlamadan
kiralanmasina ve yonetimine kadar degisen
faaliyetleri kapsayan, ¢ok yonlii bir istir
(Bostanci, 2008; Peiser & Frej, 2003). Her iki
konu, temelde parsel bilgisi, genelde arazi
yonetimine dayanmaktadir.

Bu ¢alismadaki literatiir arastirmasinda erisilen
akademik caligmalarin %15°1 doktora, %851
yiiksek lisans tezidir. Tezler; tiniversite, yil ve
mesleklerin yani sira taginmaz degerlemede
yontem, yonetim, planlama, Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS), kriter analizi gibi konu
dagilimlar1 da incelenmistir. Caligma sonunda
Tasmmmaz (Gayrimenkul, Arazi) Degerleme,
Gelistirme ve Yonetim adlarinin  farkh
bileskeleri ile Tiniversitelerin fen bilimleri
enstitiilerinde, tezli/tezsiz  yliksek lisans
acilmasindan bu konuda tez sayisinin arttig1 ve

ozellikle degerleme yontemi konusunda
calisildigi gbzlenmistir.,

2. YONTEM
Bu c¢aligmanin  materyali YOK’e bagl

iiniversitelerin enstitiilerinde yapilan lisansiistii
tezleridir. Tasinmaz degerleme konusundaki
anahtar kelimeler aracilifiyla tarama yapilmis
ve lisansiistii teze ulasilmistir. Bu tezlerin,
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tasinmaz degerlemede hangi problemi ¢6zmek
amaciyla ele alindigi temeline dayanarak
inceleme yapilmig ve sonuclar
degerlendirilmistir.

Bilime katki saglamak, bilimsel arastirma ve
faaliyetleri desteklemek amaciyla 2006 yil1 ve
sonras1 yiiksek lisans ve doktora tezleri olan
lisanstistii ~ tezleri;  yazarlart  tarafindan
Yiksekogretim Kurulu, Ulusal Tez Merkezi
Veri Tabaninda arsivlenmesine ve internet
lizerinden tam metin erisime agilmasina izin
verilen tezler agik erisime sunulmaktadir. Izinli
olmayanlarin basili kopyalarina iiniversite
kiitiiphaneleri aracihigiyla Tiirkiye Belge
Saglama ve Odiing Verme Sistemi (TUBESS)
iizerinden ulasilmaktadir. 2006 yili Oncesi
yayinlanan tezlerin dijital formatta olmamalar1
sebebiyle yazarlarin tez yayimlama izin belgesi
vermeleri halinde tezleri tam metin erisime
acilmaktadir (YOK, 2017). Lisansiistii tezlerin;
iniversitelere, yillara, konularina, tiiriine ve
tiniversitelerin yillara gore tez sayilari, aylik
tez indirme ve tez sorgulama sayilari gibi
istatistiki ~ bilgileri =~ YOK tarafindan
sunulmaktadir.

Lisansiistii tezleri birer eser olup 5846 sayili
Fikir ve Sanat Eserleri Kanununa gore bir
eserin telif hakki eser sahibine aittir. Tez
yazarlari, Yiksekogretim Kurulu Ulusal Tez
Merkezine tezlerinin tam metin erisime
acgilmasi konusunda izin vermislerdir. Bu web
sitesi igerisinde yer alan tezlerin tamami veya
bir boliimii yazarlarindan izin alinmadan ticari
ya da mali kazang amagh kullanilamaz,
yaymlanamaz, dagitilamaz ve kopyalanamaz.
Ulusal Tez Merkezi Web Sayfasini kullanan
arastirmacilar, tezlerden bilimsel etik ve atif
kurallar1 ¢ergevesinde yararlanilmasina izin
verilmektedir (YOK, 2017).

Lisansiistii tezleri incelendiginde genellikle
tasinmaz  degerleme yontemi konusunda
calisildigr tespit edilmistir. Taginmaz degerini
etkileyen kriterler belirlenmeden 6nce yontem
arayisina  gidilmektedir. Yani tasinmaz
degerleme probleminin ¢oziimiine bastan degil,
ortadan ¢oziilmeye calisgilmaktadir. Bu da
sagliklt sonuglarin elde edilmesini
engellemektedir. Hangi yontemi uygulamaya
karar vermeden Once, optimum Kriterlerin
tespit edilmesi gerekmektedir. Tasinmaz
tiriine gore degeri etkileyen bu kriterler
uygulanan bdolgeye, yonteme ve uygulayiciya
gore degisiklik gostermekte olup bir standartlik
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bulunmamaktadir. Dolayisiyla yontem
arayisindan once kriterlerin standartlastirilarak
optimum diizeyde ve objektif kriterlerin elde
edilmesi iilkemiz i¢gin gerekmektedir.

3. BULGULAR

Ulusal capta tezler, Yiiksekogretim Kurulu
(YOK) tarafindan yaymlanmakta olup 1985-

2017 (Nisan) yillar1 arasinda tasimmmaz
degerleme konusunda toplam 227 teze
ulagtlmistir. Bu tezlerin yaklagik %151

doktora tezi, %85°1 yiiksek lisans tezidir (Sekil
1).

15%

>

Lisansiistii Dereceler
Doktora (DR)

Yiiksek Lisans (YL)

85%

Sekil 1. Doktora ve yiiksek lisans tezlerinin
oranlar1

Bunlara ilaveten tasginmaz degerlemeye yakin
ve basli basina bir konu olan Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklar1 konusunda da 6 doktora
ve 39 yiiksek lisans tezi yapilmigtir. Ancak bu
tezler irdelenmemis olup say1 olarak sadece
konu dagilimindaki Sekil 5’de gosterilmistir.
Tasinmaz degerleme konusunda bilimsel
anlamda en fazla doktora ve yiiksek lisans tez
caligmast yaptiran istanbul Teknik Universitesi
(ITU)’nin oldugu goriilmektedir. ITU’de 2001
yilindan beri egitim-6gretim yapan Disiplinler
arast Anabilim Dalmnin altinda Gayrimenkul
Gelistirme Bilim Dali’ndan mezun olanlarin
yapmis oldugu c¢alismalar ¢ogunluktadir.
Yiksek lisans tezinde ikinci sirada Ankara
Universitesi (AU) yer almakta olup 2007
tarihinde  kurulan Tasinmaz  Gelistirme
Anabilim Dali yeni adiyla Gayrimenkul
Gelistirme ve YoOnetimi Anabilim Dali yer
aldig1 tespit edilmistir. Selguk Universitesi
(SU), Karadeniz Teknik Universitesi (KTU) ve
Yildiz Teknik Universitesi (YTU) de
degerleme konusunda calisanlarin genellikle
Harita Miihendisligi Ana Bilim Dalinda oldugu
gozlenmistir (Sekil 2).
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Tezlerin yillara gore dagilimma bakildiginda
en fazla tamamlanan doktora tezi 2005-2009,
yiiksek lisans tezi 2010-2014 yillar1 arasinda
oldugu gortilmektedir (Sekil 3).
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Sekil 3. Tezlerin yillara gore dagilim

Tasinmaz degerleme; miihendislik, mimarlik,
sehircilik, hukuk, istatistik, ekonomi ve iktisat
gibi bir¢cok bilim dalinin bir arada caligmasi
gereken ¢ok disiplinli bir konudur. Sekil 4’de
goriildiigi gibi en ¢ok Harita Miihendisligi
boliimiiniin ¢alistig1 bir konu olmakla birlikte
Gayrimenkul Gelistirme, Sehir ve Bolge
Planlama, Ziraat ve Insaat Miihendisligi gibi
boliimlerinin taginmaz degerleme konusunda
tez ¢alismalar1 bulunmaktadir. iktisadi ve Idari
Bilimler Fakiiltesinden igletme, ekonomi,
ekonometri, maliye, iktisat, muhasebe,
uluslararast finans, siyaset bilimi ve kamu
yonetimi, Avrupa Birligi Calisma Program
boliimleri de konuyla ilgili tezler sunmuslardir.
Ancak her meslek dali tasinmaz degerlemeye
iliskin yontem uygulamalarinda kendi meslegi
acisindan bakmis ve dogal olarak o pencereden
yorumlar yapmiglardir (Sekil 4).
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Sekil 4. Tezlerin mesleklere gore dagilimi

Tasinmaz degerleme ile ilgili yapilan tez
caligsmalarinda genelde matematiksel bir model
arayisl  igerisinde yontem uygulamalan
olmustur. Geleneksel degerleme
yontemlerinden emsal karsilagtirma, maliyet ve
gelir (M. Ertas, 1992; M. Ertas, 2000; Gemici,
2008: Hasanova, 2015; Karaca, 2008; Z. U.
Karakayaci, 2005; Kiil, 2009; Nuhoglu, 2007;
Tatoglu, 2008; Tiireoglu, 2008; Ureten, 2007),
kapitalizasyon (Aktas, 2000; 1. Aslan, 2002;
Avect, 2010; H. Aydin, 2007; A. Bastiirk, 2011;
Demircan, 1991; Erees, 2010; Incir, 2015;
Kaplan, 2015; Z. Karakayaci, 2011; Karakus,
2011; Kaynar, 2014; G. Keskin, 1994,
Oziidogru, 1998; Sokmen, 1992), istatistiki
degerleme yontemlerinden regresyon (Akis,
2013; Amca, 2016; Bostanci, 2008; Egdemir,
2001; Z. Keskin, 2007; Sam, 2004; Tuna,
2013; Yalpir, 2000), hedonik (K. Arslanl,
2012; Ayvaz, 2002; Bekar, 2013; Boyacigil,
2003; Boza, 2015; Z. Bulut, 2011; Cingoz,
2011; Hurma, 2000; T. Karagdl, 2007; A.
Ozgelik, 2003; Savuran, 2008; Ustaoglu, 2003;
Yankaya, 2004), nominal (Eren, 1998;
Kalayci, 2007; Nisanci, 2005; S. Timur, 2009;
Toktas, 2012; Unli, 2010) ve modern
degerleme yoOntemlerinden yapay sinir aglari-
YSA (B. N. Bulut, 2011; Sarag, 2012; Tas,
2013), bulanik mantik (Derinpinar, 2014;
Karimov, 2010; Yalpir, 2007; Yentiir, 2011),
¢oklu olgiitlii karar verme (Akkaynak, 2014;
Bahar, 2007; Kavas, 2014; Ozbay, 2010; Ozer,
2010; Torun, 2009; A. Yilmaz, 2010) gibi
yontemler ile taginmazlarin deger tahminleri
yapilmistir (Sekil 5).

Strdiiriilebilir kalkinma ad1 altinda taginmazlar

fonksiyonelliklerini  kaybetmeden gelecege
aktarilmasi icin  dogru  yonetilmeleri
gerekmektedir. Tasinmaz degerinin iginde

oldugu arazi yonetimiyle ilgili mevcut durum
incelemesi, deger degisimlerinin yansitilmasi,
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kurum modeli Onerisi, pazar analizi ve
mevzuat altyapt modeli konularinda (Bas,
2009; Biilbiil, 2005; Candas, 2012; Cagatay,
2008; V. Cagdas, 2001; Cete, 2008;
Degirmenciler, 2008; Erdem, 2016; Erdogdu,
2012; Foan, 2003; Nikes, 2005; Onurlu, 2006;
N. Ozcelik, 2004; Sezer, 2010; Uygun, 2011;
E. Uzer, 2009) calismalar mevcuttur. Yine
vergi yonetiminde mevcut sistemin
irdelenmesi  (Aslanpinar, 2011; E. Aydin,
2002; Hacikoyli, 2009; Kalender, 2013; Ural,
1997), vergi sisteminin tasarimi ve oneriler (V.
Cagdas, 2007; F. Kaya, 2011; Sivrikaya, 2014;
Tarin, 2013; Yildirim, 2015; Yildiz, 2014) gibi
konular irdelenmistir. Devlet mallarinin
yonetimine (Soyler, 2004) iliskin olarak hazine
tasinmazlarimin degerlendirilmesi (A. Aslan,
2012; Aulgan, 2010; Cevik, 2012; Lukiisld,
2006; Sezgin, 2010; Utkucu, 2007), belediye
gayrimenkullerinin degerlendirilmesi (Kilig,
2006) ve orman vasfini yitirmis arazilerin
degerlemesi (Ustiin, 2009) ele almmustir.
Ayrica oOzellestirme, sigortacilik gibi islemler
icin taginmaz degerleme konusu (Adibelli,
2006; Celik, 2013; Duran, 2013; M. Giil, 1998;
Kose, 2001) incelenerek arazi yonetimine
iligkin arastirmalar yapilmistir (Sekil 5).

Kirsal alanlarda bulunan arazilerin planlama
yapilip kentsel alana dahil edilerek arsa niteligi
kazanmasi ile gecen zaman periyodu i¢inde ani
deger c¢ikislar1 yasanmaktadir. Bu periyod
icinde imar planlarinin tasarlanmasi, ¢izilmesi,
uygulamaya gecilmesi ve kentsel doniisiim
seklindeki planlama faaliyetleri (K. Y.
Arslanli, 2004; Aydemir, 2013; V. Baser,
2002; F. Bastirk, 2009; Dagkiran, 2016;
Demircioglu, 2004; Ding, 2012; Durmus,
2010; Gélbasi, 2006; ilyasoglu, 2016; Ispir,
2006; Kahraman, 1997; Karabas, 2010;
Karaytinlii, 2004; Meydan, 2011; Narin, 2010;
Sariboyaciyan, 2009; Sarikaya, 2002; Tunger,
2014; Ugar, 2009; Ahmet Yilmaz, 2016) ele
alinarak deger degisimleri YOK’de bulunan
tezler arasinda incelenmistir (Sekil 5).

CBS, degerleme konusunda deger haritasi
tiretimi  (Doner, 2010; Erdogan, 2011),
Tasinmaz Degerlemesi Bilgi Sistemi tasarimi
(Ozfidan, 2008) ve Emlak Bilgi Sistemi
(Albayati, 2015; Kaba, 2003) igin tez
caligmalarinda kullanilan bir sistemdir. Ayrica
tasinmaz  degerleme konusunda CBS’nin
kullanom olanaklar1 bazi ¢alismalarda da
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(Borekei, 2014; Giilbay, 2006; Sacin, 2009;
Sahbaz, 2002) aragtirilmigtir (Sekil 5).
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Sekil 5. Lisansiistii tezlerin konu dagilimi

Kamulastirma  konusunda bulunan tez
caligmalari; satin alma usulii (Sener, 2009),
kamulastirma degerinin tespiti (inal, 1988;
Kepgeli, 1990; G. Keskin, 2000; Pehlivan,
2008), davalar ve bilirkisi  raporlar
(Berberoglu, 2004; Demirbas, 2014; Hayta,
2007; O. Karagél, 2009; Kurt, 2015; Miilayim,
2005), miilkiyet hakki (Ozel, 2013; Tepe,
2009; Yazici, 2011), deger degisimleri (Armut,
2016; Balc1, 2010; Er, 2015) ve sit alanlarina
iliskin uygulamalar (Z. Y. Uzer, 2010) ele
almarak  calistlmistir.  Ayrica  mubhtelif
konularda da ornegin; hukuk (E. K. Aslan,
2004; Bulur, 2006; Giinel, 1997; Kocalar,
2009), yatirimlar (Giindogan, 2011; Kuyumcu,
2010; B. Sahin, 2001; Temel, 2009; H. H.
Yildirim, 2012), otel degerleme (Filiz, 2010;

Tablo 1. Kriter analizi yapilan tez ¢alismalari

Tinaz, 2009), degerleme uzmanligi ve egitimi
(D. Sahin, 2010; Yalgin, 2006), degerleme
raporlar1 (Ergin, 2013; Godur, 2016), deger

farkliliklar1 (Kirar,

2008), en etkin ve en

verimli kullanim analizi (Goniilal, 2009; A. D.

Ozgelik,  2010)

ve diger konularda

(Aliefendioglu, 2011; Alkan, 2015; Altintas,
1995; Arslan, 2016; Baran, 2007; Berse, 2008;
Celikkol, 2015; Dalkiran, 2015; Nurel, 2015;

Oguz, 2011; Oztiirk,

1988; B. A. Timur,

1985; Saner, 2008; Soyer,
2012; Unsal, 2011; H.

Yildirim, 2012) tezler hazirlanmustir. YOK 'te,
taginmaz degerleme konularinin genel basliklar
altinda toplandigi calismalarda agirlikli olarak
yontem ve yonetim alanlarinda calisildigt
goriilmistiir (Sekil 5).

Tasinmazlarin degerine etki eden Kriterlerin
analizinde dogrudan ve dolayli olarak ayirim
yapilmistir. Dogrudan yapilanlar kendi iginde;
tasinmaz tlrii (arazi, arsa, konut, tasinmaz-
gayrimenkul), kullanilan yontem (regresyon,

hedonik, faktor, vd.),

deger faktorii (konut

kriter sayis1 ve etkilenen
fiyatlari, taginmaz degeri,

gayrimenkul yatirimlar1 ve konut kiralarn)
olarak kategorize edilmistir. Dolayli olarak
yapilmig kriter analizi ¢caligmalari yukarida ele

almmus olup farkh

yontem uygulamalari ile

model iiretmek, esdegerlilik ilkesine gore arazi
ve arsa diizenlemesi yapmak, CBS destekli
programlarda deger haritasi iiretmek amaciyla
kriterlere agirlik veya puanlandirma verilerek
yapilmig ¢aligmalardir.

Kaynﬂa kAdi (Yila Tasimnmaz Tiirii Yontem Kriter Sayisi Etkilenen Deger Faktorii
gore siral1)

Oktensoy (1995)  |Konut Istatistiki Ozellikle  Sehir  Merkezine|Konut degeri
Yontemler Uzaklik

Hasekioglu (1996) |Konut Tahmin Yontemi |4 Kriter Reel konut fiyatlari

Birinci (1997) Arazi Gelir Yontemi 17 Kriter Arazi kiymetleri

Engindeniz (1998) |Arazi Geleneksel, Arazi kiymetleri
Regresyon

Goger (1998) Konut - Merkez, Erigebilirlik, Denize|Konut degeri

Mesafe
Alkay (2002) Yesil alan Hedonik Fiziksel ve Sosyal Cevre Yesil alanlarin  ekonomik
degeri

B. Keskin (2003)  |Konut Regresyon - Konut Fiyati

Akalin (2005) Konut - Cevresel Kriterler Konut Kira Degeri

Ozus (2005) Konut Hedonik - Konut Fiyati

Valiker (2005) Konut Regresyon Ozellikle Zemin Yapisi Konut Fiyati

Keykubat (2006) Taginmaz Teorik Tapu ve plan bilgileri Tasinmaz Degeri

Mirasyedi (2006)  |Konut Hedonik 4 Kriter daha etkili Konut Fiyati

Ozpak (2006) Tasinmaz Teorik Sinirlt Ayni Haklar Tasinmaz Degeri

Comertler (2007)  |Konut Hedonik, Konut Ozellikleri-61°den 10’u|Konut Kira Fiyati
Regresyon etkili, Demografik Ozellikler-
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16’dan 4’ etkili (Yaya yolu)
E. Giindogdu (2007) |Konut Korelasyon 4 Kriter Konut Fiyati
Hurma (2007) Arazi Ayirma, Hedonik,|22 Kriter Tarimsal Arazi Degeri
Kriter, Kiimeleme
Yahsi (2007) Konut Regresyon 42 Kriterden 7’si etkili Konut degeri
Yildize1 (2007) Taginmaz Teorik 23 Kriterden 7’si daha etkili Gayrimenkul Yatirimlart
Arikan (2008) Konut Hedonik 48 Kriterden 7’si daha etkili Konut kiralari
Inci (2008) Konut Hedonik 38 Kriter Daire Fiyatlari
Topgu (2008) Konut/Arazi Korelasyon, Konut-6, Arazi-26 Konut/Arazi Degeri
Regresyon
Unliikara (2008) Konut Hedonik Konut Ozellikleri-9, Konut Satis Fiyati
Mekansal Ozellikler-3
Abayhan (2009) Konut Regresyon 25 Kriterden 5’1 etkili (Manzara|Konut Fiyat:
sahipligi)
Erna (2009) Konut Anketteki  konut|7 Kriter Konut Satig Fiyati
projelerini
Degerlendirme
Ozkan (2009) Tasinmaz Regresyon 22 Kriterden 9u etkili Tasinmaz Satig Fiyati
Bayram (2010) Tasinmaz Karsilagtirma Ulasim Aglari Tasinmaz Degeri
Eksioglu (2010) Konut Hedonik Konut-28 ve Estetik-15 Konut Fiyat:
Umut (2010) Taginmaz Puanlama Konut-12 ve Arsa-18, Serefiyelendirme Katsayisi
0. Giindogdu|Konut Hedonik 27 Kriter Konut Kira Fiyati
(2011)
Kiigiikdogan (2011) |Konut Regresyon 22 Kriterden 8’i daha etkili Konut Fiyati
Odabas (2011) Konut Vektor 7 Kriter Konut Satig Fiyati
Otoregresyon
D. Giil (2012) Konut Hedonik 19 Kriter Konut Fiyati
Cakar (2013) Arazi/Arsa Varyans 34 Kriterden en Onemlisi 15|------
Kriter
Cosar (2013) Arazi Hedonik 11 Kriter Sulu Tarla Arazi Degeri
Eryilmaz (2013) Avrazi/Arsa Regresyon Ulagim Altyapilari Arazi Degeri
Kordis (2013) Konut Hedonik 23 Kriter Konut Fiyati
U. Bager (2015) Arazi Korelasyon, 6 Kriter Arazi Fiyati
Regresyon,
Hedonik

Dogrudan kriter analizi yapilmis ¢alismalarda
taginmaz tiirli olarak genellikle konut alindigi
bunun yaninda bash basma arsanin degerini
etkileyen kriter analizlerinin yapilmadig
gozlenmistir. Kriter analizinde genellikle
regresyon ve hedonik yontem tercih edilmis
olup her ikisi de bagimhh ve bagimsiz
degiskene gore yapilan analiz tiirleridir.
Dolayisiyla deger, kira gibi bagimli degiskene
gore analizler yapilmig olmaktadir. Bagimlh
degisken kullanarak hangi kriterlerin anlaml
diizeyde daha etkili oldugunu ¢ikartan
caligmalar tespit edilmistir (Arikan, 2008;
Kiiciikdogan, 2011; Mirasyedi, 2006; Ozkan,
2009; Yahsi, 2007; Yildize1, 2007). Sadece
Cakir (2013) tez c¢alismasinda bagimh
degisken kullanmadan arsa vasifli taginmazlara
(arazilere) ait kriter analizi yapmis ve en
onemli  kriterleri  belirlemistir.  Kriterler
irdelendiginde sehir merkezine uzaklik, zemin
yapisi, ¢evre estetigi, manzara sahipligi, yaya
yollari, ulagim aglar1 ve altyapilar1 gibi spesifik
kriterlerin tasinmaz degerlerine etkileri analiz
edildigi tespit edilmistir. En ¢ok kriter kullanan
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calismalarda sirayla 77, 48, 42 ve 38 kriter
sayilart ile analiz yapilmistir (Arikan, 2008;
Comertler, 2007; Inci, 2008; Yahsi, 2007).
Bagimli degisken olarak genellikle taginmaz
degerinin  kullanildigi  saptanmigtir.  Ayni
zamanda  kriterlerin  mevzuat agisindan
incelenmesi, sinirli ayni haklarin degere etkisi
ve gayrimenkul yatinmlarim  etkileyen
faktorler teorik olarak ele alinip analiz
edilmistir (Tablo 1).

Yapilan caligmalarda 6zellikle konut fiyatini
etkileyen kriterler olarak sosyal bilimciler;
gayrisafi milli héasila, niifus, faiz orani,
enflasyon, insaat maliyeti, emlak vergisini
alirken fen (teknik) bilimciler; alan, yas, oda
sayisi, balkon sayisi, banyo sayisi, sosyal
donatilara uzakliklar gibi kriterleri ele
almaktadir. Bu durumda konutun yani
tasinmazlarin degerlerini etkileyen dogrudan
ya da dolayli bir¢cok kriterin oldugu
anlagilmaktadir. Akademik ¢aligsmalar igindeki
kriterler; Fen Bilimleri Enstitiisii (FBE) ve
Sosyal Bilimler Enstitiisii (SBE) olmak iizere
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iki farkli sekilde incelemeye alinmustir. YOK
disinda Maliye Bakanligi, Milli Emlak Genel
Miidiirliigii tarafindan hazine tasinmazlarinin
kiymet takdiri (Kayabasi, 2007) ve T.C.
Merkez Bankasi, Istatistik Genel Miidiirliigii
tarafindan konut fiyatlarim1 etkileyen faktorler
(A. Kaya, 2012) konular1 ele alinarak
hazirlanmis uzmanlik tezleri de bulunmaktadir.

3.1. Fen Bilimleri Enstitiisii

FBE’de yapilan tezlerde 6zellikle istatistiki ve
modern yontemler ile kriter analizi yapilan
degerleme caligsmalar1 incelenerek arsaya ait
kriterler tespit edilmis (Tablo 2) ve kriter
gruplarinin ana basliklar1 verilmigtir (Sekil 6).
Bu tezlerin ¢ogunda, tasinmaz tiirii olarak
konut ve calismalardaki konuta ait Kkriterler
c¢ikartilarak arsanin kriterleri dikkate alinmigtir.

Tablo 2. FBE’deki ¢alismalarda ele alinan kriterler

*losel Unsurlar (Fiziki Kogullar, Fayda,
Kitlik, Devredilebilirlik)

#Digsal Unsurlar (Ekonomik Unsurlar,
Sosyo-Killfirel Unsurlar, Hukuki

*Taginmazin Kullamm Amaci,
*Tasinmazin Mahalli Ozellikleri,
*Konumsal Ozellkleri,

*Mevzi Ozellikler.

*Sosyal Faktorler,
*Cevresel Faktorler,
*Kigisel Faktdrler,
*Diger Faktorler

Mevzuat).
Yoo 1353 Devei alayr, 2007
Yalpir, 2007 Uyeun. 2011 Durmug, 2010
Uygun, 2011 B 2 ‘

*Konum Ozellikleri,
*Geometrik Ozelikler,
*Topografik Ozellikler,
*Teknik ve Yasal Ozellikler,
*Cevresel Ozellikler,
*Altyapt Ozellkleri

(Ozfidan 2008

*Konum Ozellkler,
#Yapisal Ozellikler,
*Cevresel Ozellikler

*Yonetsel ve Sosyal-Ekonomik Yapi,
*Kentsel Bolge Tiiri,

*Taginmaz Konum ve Nitelikleri,
*Sehirsel Altyap: Ozelikleri

Savuran, 2008 (zkan, 2009

Sekil 6. FBE’deki c¢aligmalarda ele alinan
kriterlerin ana basliklar1

Tablo 2’deki arsaya ait kriterler incelendiginde
agirlikl olarak konumsal 6zelliklerin yer aldigt
goriilmektedir. Bazi kriterlerin de SBE’de
yapilan ¢aligmalarda kullanilan  kriterler
oldugu goze carpmaktadir. Ancak bu kriterler
sozel olarak anlatilmis olup uygulamalarda
genellikle kullanilmadigi gozlenmistir. Tablo
2’de koyu  yazilan  kriterler, SBE
caligmalarinda sik kullanilan kriterlerdir.

FBE Kriterleri

Arsanin kullanim amaci, Arsanin|Tasinmazin konumu
nevi si-fonksiyonu, Kentsel ve
kirsalda oldugu

Topografya

Arsa Alani, Mevcut kullanilabilir|Cazibe  noktasi-

cazibe|Zemin durumu-Zemin yapisi-jeolojik yapisi

alani, merkezlerine yakinlik
Kent merkezi-Sehir merkezine olan
uzaklik

Arsanin egimi, Saglik tesislerine yakinlik Deprem bolgesi

Miilkiyet hakki-Miilkiyet durumu |Okula mesafe, ilkokul, Toprak yapisi-Topragin niteligi, Kimyasal
Universiteye mesafe yapisl

Takyidat durumu Temel belediye hizmetleri-Kamu|Dogal Bitki Ortiisii, Ekolojik yapis1
hizmetlerinin  mevcut olusu-Alt ve
istyap1 hizmetleri-Kamu hizmetlerinden
istifade durumu

Irtifak hakki Hapishaneye mesafe Mevcut kaynaklar

Kullanim durumu (kira/mal sahibi)
Ev Sahibi Olanlarin Kirac1 Olarak
Oturanlara Orani

Giivenlik, karakola, polis istasyonu ve
itfaiyeye mesafe

Gozde semt ya da mahallede bulunup
bulunmamasi,

Imar plaminda parselin  kamusal
alana ya da konut digt kullanim
alanma denk gelmesi Parselin
deger kayb1 ya da artisi

Postaneye mesafe

Cevrenin bakimu,
Cevre kalitesi,

Imar durumu-yapilagma sartlar;,  [Sosyal, egitim ve kiiltiirel amach|Peyzaj, Estetik
donatilarin yogunlugu ve mesafesi

Izin verilen kat adedi, Aligveris merkezine mesafe-|Bitki ve hayvan varligi

Yap1 yiiksek sinirlamalart Supermarket,
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Izin verilen ingaat alani

Pazar yerlerine mesafe

Giliriiltii ve hava kirliligi

Izin verilen insaat stili-mevcut
imar plani ve bu plana uygun yapi
diizeni

Spor alanlarina mesafe,
Ozel kuliiplerin varligi,
Yiizme havuzu varlig

Riizgar durumu

Taban alan1 katsayisi-TAKS

Golf kurslarina uzaklik,

Faydalanilabilir imkanlar

Kat alani1 katsayisi-KAKS

Hipodroma mesafe

Tercih edilen niifus yogunlugu
Briit Yogunluk (Niifus/Yerlesme Alani)
Net Yogunluk (Niifus/Net Konut Alani)

Ada i¢i yerlesim durumu, Parsel
konumu

Ormana mesafe

Demografik yapist, Mabhallede
yasayanlarin yas gruplari

Parsel sekli (dar, vb.)-

Parseli geometrisi

genis,

Rekreasyon alanina mesafe

Yasam kosullar1

Parsel cephe uzunlugu, derinligi

Yesil alan-Piknik alanlari

Cevrede oturanlarin ortalama geliri

Cephe kullanimi Cocuk bahgesi mesafe Oturanlarin  is  durumlan-istihdam-
Oyun alanina mesafe Issizlik oranlar:
Cephe sayis1 Yiiriiylig-yaya yollarina mesafe, gegitler |Calisma alanlari

Su kapasitesi, Anayola ulagim, Maddi ve manevi giicler

Su, elektrik gibi teknik altyap1 Merkezi yollara yakinlik, Erisilebilirlik

Drenaj, Kanalizasyon Cadde/Sokaga ulagimi AKkrabalik durumlari

Sokagin yiizey kaplama Kkalitesi,|Tren yoluna ulagim Sosyal stati ve komsuluk iliskileri-
kaldirim genisligi, ¢6p donanimi | Tren istasyonlarina mesafe Sosyal tabakalagsma-Cevredekilerin

sosyal simiflari

Getiri oram

Seffaflik, Havaalanina mesafe, Bolgenin yas, egitim, meslek, gelir, araba/
Petrol, Denize ulagim konut sahipligi ve 1rke¢ilik gibi sosyo-
Terérizm ekonomik diizeni

Ulusal giivenlik, Metroya mesafe Yasamilan yerin sosyo-Kkiiltiirel yapisi

Faiz orani, Enflasyon

Kamu ulagim duraklarina mesafe

Sug orani, su¢ bolgeleri,
Cevre giivenligi
Yasalara kars1 davranig bigimleri

Arz/Talep miktar:
Rant etkisi

Manzara

Gelisme potansiyeli

Idari politik, Politik istikrar

G061, su havzalarina mesafe

Sosyal ve ekonomik gelismeye katkilar

Agik alan oram, acik alan
yogunlugu, bosluk orani

Dini tesislere mesafe,
Cevresinde mezarlik varligi

Trafik yogunlugu, Arag yogunlugu

Mevcut satis degeri,
Satis ya da kira birim fiyatlar:
Degerleme Tarihi

Otoparka mesafe

Sehirlesme oram, Yapilanma, yapi
yogunlugu, yeni insa edilen yap1
yogunlugu

Ticari ve endiistriyel faaliyetler ve
bu tiirden tesislerin varlig1
Sanayi tesislerine mesafe

Zararli Alan-Sehrin zararli bolgelerine
olan mesafe-Saglik agisindan tehlikeli
bolgelere yakinlik, Nahog alanlara
yakinlik

Yonetsel ve sosyal ekonomik varsayimlar

Is imkanlarma yakinlik

Cop toplama alanlarina mesafe

Yapilan veya yapilacak olan yatirim ve
hizmetler

Tarihi alanlara olan mesafe

Yiiksek Gerilim ve enerji hatlarina

mesafe

Fiyat degisimi, Fiyat artis1

Kentsel alan fonksiyonlari Benzin istasyonuna mesafe Vergi

FBE c¢alismalarinda tasinmaz  degerini caligmalarda  ayr1  bir  grup  oldugu
etkileyen  kriterler ele  alinirkken  ve goriilmektedir (Yalpir & Unel, 2016). Sonug
diizenlenirken  farkli  farkli  gruplamalar olarak, kriterlerde oldugu gibi  kriter

yapilmistir. Grup basliklarinda ortak kullaniml
gruplar konum ve g¢evresel Ozelliklerdir.
Konum o&zelliklerinin  kapsadigi  kriterler,
sosyal donatilara yakinliklar olup biitiin
calismalarda benzerlik gostermektedir. Ancak
cevresel Ozellik gibi  baz  dzelliklerin
kapsamlar1 farklidir. Ornegin topografya
(egim) kriteri baz1 c¢aligmalarda c¢evresel
ozellikli grubun iginde yer alirken, bazi
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gruplamalarinda da farhiliklar gdzlenmistir.

3.2. Sosyal Bilimler Enstitiisii

SBE’de yapilan tezler incelenerek arsaya ait
kriterler tespit edilmis (Tablo 3) ve kriter
gruplarinin  ana  baghiklart  Sekil ~ 7°de
verilmistir. Ana bagliklarin genellikle igsel ve
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dissal ya da makro ve mikro seklinde oranlari, enflasyon gibi kriterler tasinmaz
gruplamalar yapildig1 goriilmiistiir. degerini etkileyen kriterler seklinde
stralanmistir. Niifusun konut ve arsa ihtiyac;
*lgsel Unsurlar (Fiziki Kogullar, :Ei:nﬂ,:kk:ﬂ:;m, *Makro Cevre Faktorleri, S Osyal, ekonomik ve kulturel agl dan

Fayda, Kithk, Devredilebilirlik)
*Digsal Unsurlar (Ekonomik Unsurlar,
Sosyal Unsurlar, Yasal Mevzuat, gibi)

*Mikro Cevre Faktorleri
*Yasal Faktorler,
*(evresel Faktorler

Tatoglu, 2008
Cabskan, 2011

Ureten, 2007 Tuna, 2013
Sekil 7. SBE’deki ¢aligmalarda ele alinan
kriterlerin ana basliklar1

Tasinmaz tliri olarak genellikle konut ele
almmis olup niifusun demografik bilgileri,
istihdamu, igsizlik oranlari, gelir dagilimi, satin
alma giicti ve kisi bagina diisen milli gelir, faiz

belirlenerek arz-talep ve tasinmaz degerlerinin
artig/azalis oranlar1 tespit edilmeye (Yalpir &
Unel, 2016) ¢alisiimustir. Kriterlerin cogu sozel
anlatilmis  olup  bazilarinda  uygulama
mevcuttur. Tagmmmaz fiyatina etki eden
kriterlerin tespiti ya da fiyatinin belirlenmesi
amaciyla istatistiki uygulamalarda FBE’deki
konumsal kriterler de kullanilarak hedonik ve
regresyon analizlerinin uygulandigi
saptanmustir. Tablo 3°de koyu yazilan kriterler,
FBE caligmalarinda sik kullanilan kriterlerdir.

Tablo 3. SBE’deki ¢alismalarda ele alinan kriterler

SBE Kriterleri

Kisi bagina diigen milli gelir
(Gayri Safi Milli Hasila - GSMH) (Gayri Safi
Yurti¢i Hasila - GSYIH)

Arsa iiretimi- Uygun olan bos ve
yapilandirilmig arazi stoklari
Doluluk orani

Politika yapicilar
Hiikiimet politikalar1
Ulusal ve yerel maliye politikalart

Kredi faiz orani-Mortgage Faiz orani-
Mortgage kredi hacimleri-Kredi kosullari-
konut kredileri, Piyasadaki fiyat diizeyleri-
Azalan ve ¢ogalan piyasa getirileri

Bitmis ve bitmekte olan
gayrimenkul stoku

Yeni yapimina baslanan ve plan
asamasinda olan projeler- Ingaat
halinde olan ve planlanmig yeni

geligsmeler

Yasal olarak  getirilen  muafiyet,
istisnalar ve kisitlamalar- Ozel hukuk
kisitlamalart (6nalim, geri alim, alim,
irtifak haklar1, ipotek, vb.) —Hukuki
¢evre-Hukuki kisitlamalar

Uzun vadeli kredi imkan1 ve maliyeti

Insaat maliyetleri

Bor¢lanma tutarini ve vadesini etkileyen
yasalar, bor¢ veren kuruluglara saglanan
imkanlar

Ekonomik biiyiime-Ekonomik istikrar
Toplumun ekonomik durumu

Bolge ve yorenin ekonomik tabani

Konut talepleri,
Konut satis hacmi orani

Demografik faktorler
(yas, cinsiyet, medeni durum, egitim
diizeyi)

Enflasyon

Konut fiyatlarindaki yillik artig

Niifus ve niifus artigi/azaligi

konut orant

Hisse senetleri Konut yatirimlari-Alternatif|Gog ve kentlesme hizi
yatirim imkanlari
Fiyat seviyesi-Ucret seviyesi-Fiyat istikrar1 |[Ev sahibi tarafindan kullanilan|Aile genisligi-Aile yapisinda meydana

gelen degisiklikler

Siibvansiyon gibi mali destekler

Finansman  Olanaklari-Finansal  giicler-|Konut alacak olan bireyin yas1 Isgiicii, Istihdam, Issizlik
Tedarik kaynaklari
Fayda Vergiler- vergi ve Gelir dagilim

Kitlik- Nadir bulunma

Uyumluluk (igsel ve digsal)

Beklenti ve degisim

Devredilebilirlik (Pazarlanabilirlik) Gayrimenkuliin i¢indeki uyum Sosyal talep
Arz-talep (Rekabet unsuru) Cevresi ile uyum Hanehalkinin titketim kararlart
Hanehalkinin ~ satin  alabilme  giicii

(Harcanabilir gelir)

Arzu (arzu edilen daha degerlidir)
Miisteriler-Rakipler

Iyi  gayrimenkuliin  yanindaki
kalitesi  diisiik  gayrimenkuliin
degerini yiikseltmesi veya tersi

Ucret diizeyleri ve satin alma giicii
tizerine direkt veya dolayl etkileri olan
diger faktorler

ikame Cevredeki yapilagsmanin kalitesi ve|Kamuoyu gruplar1 (bankalar, devlet
diizenliligi daireleri)

Denge Teknoloji Yorenin genel goriinimii

Kullaniglilik Kisilerin sosyal icgiidiilerinden,|Dogal afetlere karsi korunma olanaklari
sosyokiiltiirel yapilarindan, ideal ve
Ozlemlerinden kaynaklanan diger
faktorler

Mevcut gayrimenkullerin  fiyat ve kira|Dogal/Ekolojik ¢cevre Iklim

durumu
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Arsanin imar durumu

Isgal durumu

Giivenlik tedbirleri

Parselin biiyiikliigii ve sekli Hastane

Saghk kurumlarina uzakhk

Kasede olup olmadigi
Oniiniin ac¢ik olup olmadigi

Toplu tasima araglarina uzakhk-|Eczane
Kamusal ulasim olanaklari

Fiziki kosullar (konum, sekil,
altyapy, topografya, vb.),
topografyasi

cephe,| AVM-

Aligveris
Arazininuzakh@l- Semt pazar ve aligveris
merkezlerine
uzakhik, Market

uzakhk,

merkezine|Egitim kurumlarina uzakhk

Pazara

yapimadig:

Jeolojik durum-Zemin etiidiiniin yapilip|Denizi goriip gormedigi
Denize sifir olup olmadig:

Kres

Topragin verimliligi

Sehir merkezine uzakhgi

Is merkezine uzaklik

Teknik altyapi tesislerinin varhig Kiiltiir merkezlerine uzakhik Kamusal hizmetlerden yararlanma
imkénlar
Parselasyon Ormanhk alanmin icinde olup|Ticaret alanlarina yakinhk
olmadig:
Tevhit/Birlestirme Manzara Sanayi merkezlerine uzakhk

SBE c¢alismalarinda en ¢ok kullanilan kriterler;
fayda, kithk ve devredilebilirliktir. Bu
kriterler, igsel unsurlar baglikli grubun altinda
yer almigtir. Yasalara iligkin kriter ise digsal
unsur veya makro c¢evre faktorleri baslikll
gruplarda  degerlendirilmistir.  Dolayisiyla
ekonomik ve sosyal kriterler, akademik
calismalarda  daha ¢ok ele alindigi
gbzlenmistir.

Incelemeler sonucunda tasinmaz degerini
etkileyen kriterler ve kriterlerin analizleri
gerektigi kadar tizerinde durulmadigi bu
sebeple kriter dagilimimin bir yandan eksik
kaldig1 diger yandan 6nem durumuna gore
agirliklarinin -~ degerlendirilemedigi  tespit
edilmistir.

Fen ve Sosyal bilimlerde ele alinan kriterlerde,
ortak kullanilan kriterlerin mevcut oldugu
fakat kullanimlarinda ya da ¢aligma konusuna
yaklasimlarinda farkliliklarin oldugu
gortilmektedir. Taginmazlarin toplu bir sekilde
degerlemesi icin kriterlerdeki karmasiklik ve
farkliliklarin  giderilmesi elzemdir. Her iki
bilim dalinda da kullanilan  kriterlerin
gerekliligi tartisilmaz bir konudur. Ancak
biitin  kriterlerin  bir arada kullanilarak
degerlemeye katilmasi bir takim sikintilar
doguracaktir. Degerlemenin ¢ok disiplinli bir
konu olmasindan dolayr uzmanlarin ayni
platformda bulusup ortak bir akil birligi i¢in
gorev dagilimimin yapilmasi gerekmektedir.

4. SONUCLAR VE TARTISMA

Tiirkiye’deki akademik calismalarda
taginmazlarin  degerini etkileyen kriterlerin
farkli ele alindigi goézlenmistir. Lisansiistii
tezlerinin yan1 sira mevzuat, degerleme
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standartlari, raporlar ve projelerde de standart
kriterlerden bahsetmek pek miimkiin degildir
(Unel, Yalpir, & Gulnar, 2017; Unel, 2017).

Ulke ekonomileri igin biiyiik &neme sahip olan
taginmaz degerleme, iilkemizde tam anlamiyla
¢Oziim iiretilemeyen konulardandir.
Degerlemede en Onemli problemlerden ilki
degere etki eden kriterlerin net olmamasi,
ikincisi  klasik degerleme yontemlerinin
yetersiz kalmasi nedeniyle yontem arayisinin
devam etmesidir. Yazilim teknolojilerinin
gelismesiyle kriterlerin  kendi basma ve
aralarindaki iligkilere gore agirlikli etkilerinin
hesaplanabilmesi gibi olanaklar yeni yontem
arayislarin1 devam ettirmektedir. Degerlemede
arz-talep iliskisi ile piyasa kosullarinin
olusmasindan dolay1 siibjektif yaklagimlarin
degeri etkilemesine yol agmaktadir. Oysa
degerlemede kullanilan kriterlerin  objektif
kriterler olmast daha adaletli ve dogru
degerleme yapilmasini saglayacaktir.

Mortgage Sistemine 2007 yilinda gecilmesiyle
birlikte =~ Sermaye  Piyasast  Kurulunun
“Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1” lisansini
vermek amaciyla sinavlarinin yapilmasi ve
degerleme raporlarinin yasalara uygun bir
sekilde Gayrimenkul Degerleme Sirketlerince
hazirlanmas1  gibi  degisimlerle  tasinmaz
degerleme konusuna verilen Onem artmustir.
Ancak; deger haritas1 iiretmek amaciyla
tasinmaz degerleme sistemi ihtiyaci gibi ciddi
bir konu ele alindiginda bu uzmanlik dali i¢in
tim lisans mezunlarinin degerleme uzmanlig
lisanst alabilmesi ve mahalli 0Slgekteki
uygulamalarda her meslek sahibinin alim-
satim biirosu acabilmesi gibi eksikliklerin
giderilmesi igin ¢aligmalar siirmektedir.
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Universitelerin  fen bilimleri enstitiilerinde
tasinmaz degerleme ile ilgili anabilim dallan
tezsiz yiksek lisanslarla bagladigi, lisans
diizeyinde yeni boliimlerin agilmasiyla devam
ettigi gozlenmektedir. Tiirkiye’nin degerleme
uzman acigini kapatma calismalart her yil
artarak siirmektedir. Diinya Bankasi destekli
TKGM’nin projesi de konunun ne kadar
o6nemli oldugunu bir kez daha ortaya
koymaktadir. Son olarak, vatandasi
bilinglendirerek tasinmaz degerlerinin gercek
alim-satim  degerlerini  beyan  etmeleri
konusunda Maliye Bakanligi tarafindan
hazirlanan afisler TKGM’de yerini almistir. Bu
calismalarin sonuncusunda TKGM tarafindan
Tasinmaz Degerleme Sistemi kurulmasi
hedeflenmis ve ¢alismalara hiz verilmistir.

Tasmmmaz  degerleme, hem  taginmazin
ekonomik hareketinin artmast hem de bu
hareketin her gecen giin daha fazla disipline
edilmesiyle 6nemi daha da artmustir.
Degerlemenin ayrintili, kapsamli ve faydah
yapilabilmesi; yatirim ve finans sektoriiniin
yaninda devletin de ilgili strateji, yatirim
planlarimin daha dikkatli uygulamasimi ve
vergilendirme, kamulastirma, 6zellestirme,
devletlestirme  gibi  konularda  saglikhi
sonuclara ulagsmasini saglamaktadir. Taginmaz
degerlemede alim-satim istatistikleri tutma,
Kar-zarar tespiti, firsat ve risk analizleri ve
deger tahminindeki hata oranlarinin tespitine
kadar ayrintilara inilebilmektedir. Bu gibi
islemler; Tiirkiye Veri Isleme Merkezi,
Gayrimenkul Kiymetler Borsasi ve Endeksa
gibi kamu ve Ozel kuruluslarin hedefleri
arasindadir.

Lisansiistii tez c¢alismalarindan beklenen,
mevcutlarin ~ lizerine  yeni  g¢aligmalarin
eklenmesi ve elde edilen bulgular gergevesinde
Tiirkiye ekonomisi ve tasinmaz degerleme
gerektiren uygulamalarin bir an 6nce hayata
gegcirilmesidir. Tasinmaz degerlemenin ¢ok
disiplinli ~ ¢alisma  gerektirdigi, yapilan
arastirmada kaginmilmaz bir gercek olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle ilgili meslek
disiplinleri ile her bir tasinmaz tiriine gore
degeri etkileyen kriterler ortaya konulmali ve
bu kriterlerin degere olan etki dereceleri farkli
yontemler ile hesaplanabilmelidir. YOK’de
yapilan calismalar bu anlamda biiyiik 6nem
tagimaktadir.

Yapilan bu ¢alisma; yeni yapilmasi planlanan
tez c¢alismalarinda probleme nasil ¢oziimler
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tiretilmesi gerektigi konusunda bir yaklasim
sunarak uygulamalarda onciiliik edebilecektir.
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