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Ozet

Tasinmaz degerleme; ¢ok disiplinli calisma gerektiren, gerek tasinmaz cesitliligi ile gerekse degerleme
islemlerindeki farkliliklarla ayri ele alinmasi gereken genis bir konudur. Bu ¢alisma, arsa degerini

etkileyen kriterlerin; akademik c¢alismalarda, mevzuatlarda ve uluslararasi standartlarda nasil

Anahtar kelimeler . . . -
A olusturuldugunu irdelemek amaciyla yapilmistir. Uygulama igin tasinmaz tiiri olarak kentsel alanlarin
rsa; - P - oL . . . . -
Krit temelini olusturan “arsa” secilmis ve degerini etkileyen kriterlerin nasil ele alindigi incelenmistir.
riter;

Ulkemizde mevzuatlarda, Yiiksek Ogrenim Kurumu'nun (YOK) Fen ve Sosyal Bilimler Enstitiileri

Toplu Degerleme; tarafindan yapilmis ¢alismalarda ve Uluslararasi standartlarda; tasinmaz tirlerine gore, standart bir

Arsa Degerlemesi; formda degeri etkileyen kriterlerin bulunmadigi, her uygulamada degiskenlik gésterdigi ve degeri

etkileyen kriterlerdeki yaklagimlarda kavram kargasasi oldugu goézlemlenmistir. Calismada, arsalarin
degerlemesinde kullanilacak kriterler bahsedilen literatlirden alinarak anket sorulari hazirlanmis ve
degerleme konusunda 519 uzmana yoneltilen 125 soruya gore elde edilen verilere faktor analizi
uygulanmistir. Analizi sonucundan birbirinden bagimsiz 10 faktor elde edilmistir.

Faktor Analizi.

Investigation and Reduction of Criteria Affecting The Value of Land Plot
in Turkey and International Standards by Factor Analysis

Abstract

Real estate valuation is a multidisciplinary work that requires separate assessment of both differences

in the valuation process and diverse nature of properties. This study was conducted to examine the

Keywords effective factors determined on the land values in academic studies, legislation and international
Plot; standards. "The land" was selected as the type of the real estate in urban areas for the application and
Criteria; the effective factors were examined and discussed. The Turkish legislation, Graduate studies in Natural

Mass Valuation;
Plot Valuation;

and Social Sciences in Turkey and international standards were examined according to real estate type
and criteria affecting the value which varied in all applications. As consequences, not a standard form
Factor Analysis. but conflict on the factors was obtained. In the study, the questionnaire was prepared according to
literature and the factor analysis of the valuation process was performed on the data obtained by 519
experts against 125 questions. Ten independent factors were determined which provided a useful tool

in constructing an infrastructure for real estate valuation with reduced and significant criteria.
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1. Giris kosullar altinda belli bir zaman igin piyasa alim-

“Batan varhklarin Pazar (alim-satim) degerlerinin
belirlenmesi siireci, birbiriyle iliskili pek ¢ok etkenin
birlikte gozetilmesini gerektiren karmasik, ayrintili
ve kapsaml bir faaliyetler kimesidir” (Yildirim,
2015). Tasinmaz degerleme; konut, arsa, is yeri,

tarla, bag, bahce vb. tasinmazlarin ekonomik

satim degerinin bulunmasi islemidir.
Arsa; sehrin gelisme ©ngorilerine goére yerel
yonetimlerce bollinmis toprak pargasi iken, arazi;
kentsel diizenlemeye girmemis bag, bahce, tarla
gibi cesitli amaclarla kullanilan ya da hig bir sekilde
kullanilmayan yerylizii pargasidir. Bir arsa, genel

kapsamda arazi olarak nitelendirilebilir fakat bir
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arazi, arsa olarak nitelendiriimemelidir. Arsa ve

arazi farkh  tirden  tasinmazlardir.  Yasal
dizenlemelere gore tasinmazin nasil
kullanilabileceginin  belirlenmesi, bu ayrimin

yapilabilmesi acisindan 6nemlidir. Mevzuatlardaki
tanimlara gbére bu ayrimin yapilmasi giglesmekte
ve mevzuatta vyapilan tanimlar birbirinden
farkhliklar gostermektedir (Emlak Vergisi Kanunu
Genel Tebligi,6 Seri No’lu; 1319 Sayili Emlak Vergisi
Kanunu, 12. Madde; Bakanlar Kurulu, 83/6122).
3194 Sayili imar Kanununa (5. Madde) gore ise imar
parseli, “imar adalari icerisindeki kadastro
parsellerinin imar Kanunu, imar plani ve ydnetmelik
esaslarina gore dizenlenmis seklidir.” tanimi

gercekte olmasi gereken arsa tanimidir.

Arsanin oOzellikleri (kriterleri) degisiklik gbstermeyip
imar ile taninan kullanim haklari olagan tstu bir
durum olmadigl sirece sabit kalmaktadir. Ancak
binalarda bu durum farkhlik gostermektedir.
Arsanin Gzerindeki yapinin tirine, kullanim sekline
ve insaat/restorasyon/ dekorasyon icin kullanilan
buda

Degerlemedeki tasinmaz tiirline

malzemelere gore degismekte degeri

etkilemektedir.
gore yapilmasi gerekli bu ayirim toplu degerlemeye
getirilecek standarthgi zorlastiracak ve konumsal

dagilimin gerektirdigi degerleme sonucu

olusturulmasi istenilen  deger  haritalarinin

Uretilmesini etkileyecektir. Ayrica deger haritasinin

konutlara ait deger dagilimlarinin konumsal

anlamda vyapilmasi  mantikli  degilken, arsa

degerlemede olusturulan metodolojinin deger
haritasina donustirtilmesi mimkindir. Konutun
degeri, maliyet bedelinden ve amortisman
degerleri duslilerek elde edilebilirken, arsanin bir
maliyeti yada yeniden yapimi s6z konusu
olmayacagindan degerinin tahmin edilmesi de zor

olacaktir.

Genel anlamda tasinmazlar; tirlerine, kullanim
amaglarina ve hizmet sekillerine gore farkliliklar
gostermektedir. Bu farkliliklara gore arazi, arsa ve

bina seklinde siniflandiriimaktadir (1319 Sayili
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Emlak Vergisi Kanunu). Binalar da hizmet sekillerine
gore konut, ticari ve endistri alanlari olarak farkl
turlere ayrilmaktadir (Yomrahoglu, 1997; Yalprr,
2007; USPAP, 2013).

YOK’nun Fen ve Sosyal Bilimler Enstitiisii tarafindan

hazirlamis  tasinmaz degerleme konusundaki
akademik tez calismalarinda, kullanilan kriterler ve
kriter gruplandiriilmalari, calisma alanlarina veya
meslek gruplarina goére farkli yaklasimlarda oldugu
gozlemlenmistir. Tez ¢alismalarindaki kriterler
genellikle, agirliklandirilarak énem siralamasi elde

etmek, cesitli analiz yontemleri uygulamak ve

degerlemeye esas model {retmek amaciyla
kullaniimistir.
Tasinmaz degerleme  konusunda Ulkemizde

kriterlere iliskin mevzuatta bircok kanun, tlzik,
yonetmelik, genelgeler ve tebligler bulunmaktadir.

Bazi mevzuatlardaki uygulama i¢in tasinmaz
turlerine  goére  degeri  etkileyen  kriterler
belirlenmemis, bazilarinda tir ayirimi dikkate
alinmamaktadir. Bu mevzuatlarda tasinmaz

degerini etkileyen kriterlere bakis acilari farkl
olmustur. Bu nedenlerle calismada tasinmazin
turlerine gore llkemizde olusturulmasi distinilen
tasinmaz degerleme ile ilgili yapilanmada
kullanilabilecek kriterlerin neler olmasi gerektigi ve
nasil  bir

gruplandirma ile dizenlenebilecegi

irdelenmistir.

Bu calismada amag, Tirkiye sartlarinda akademik
tez calismalari, mevzuatlari, uluslararasi degerleme
standartlari, toplu degerleme esaslari ve uygulama
kilavuzlarini inceleyerek, tasinmaz tirl arsaya ait
kullanilan, degeri etkileyebilecek tim kriterleri ele
alarak; vergilendirme, kamulastirma, harclar, arazi
ve arsa dizenlemesi, kentsel donlisim ve daha
bircok alanda degerlemeye althk olusturacak
sekilde diizenlenmesine yardimci olmaktir. Calisma
icin arsa degerini etkileyen kriterlerin literatir
taramas! sonucundan anket sorulari olusturulmus

ve toplu degerlemeye altlk olabilecek kriterlerin
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faktor analizi ile tespit edilmesi icin; yasal, fiziksel,
konumsal ve mahalli 6zellikler olmak Uzere 4 ana
baslk altinda gruplandiriimistir. Anket sorulari 5’li
Likert Olgeginde hazirlanarak demografik sorularla
birlikte toplam 125 soru meydana getirilmistir.
Anket; Ankara, Konya ve Kayseri illerinde tasinmaz
degerleme konusunda 559 uzmana uygulanmistir.
Anket sonucu veriler diizenlenerek faktor analizi
yapilmis, calisma sonucunda 10 faktore ulasiimistir.

2. Arsa Degerini Etkileyen Kriterler

Degerleme konusu teknik bir konudur ve degere
etki eden bir ¢ok kriter vardir. Tasinmazin kriterleri;
arsa, arazi ve bina olma durumuna gére farkliliklar
gOstermektedir. Bu kriterler icinde tasinmaza ait
teknik

anlamda

verilerin  bulunmasina ragmen sosyal

insanlarin  bakis ve duslinceleri de
onemlidir. Bir tasinmazin degerini en basta agirlikh
olarak teknik veriler belirler. Ornegin arsa bazinda
bakildiginda konum, TAKS, KAKS, kat adedi, yapi
duzeni gibi kriterler 6ncelikli belirleyici 6zelliklerdir.
Alicinin duygu, disiince ve bakis agisi ile arz ve
talebin dengelendigi nokta, degerin tahmin edildigi
noktadir (Sekil 1). Bu durumda subjektif kriterlere
uygun olarak arsa fiyatina gore deger degil, arsanin
degerine gore fiyat belirlenmelidir.
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Sekil 1. Arz ve talebin dengelendigi nokta

Toplu degerlemede kullanilacak kriterlerin mimkiin
olabilecek en az sayida olmasi gerekmektedir.
Butln kriterlerin toplu degerlemede kullaniimasi
zaman, maliyet, emek ve daha pek ¢ok sebepten
dolayr mimkin

gbzilkmemektedir. Tirkiye'de

yaklasik 500 milyon parsel oldugu disindilirse, bu
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parseller hakkinda 10 tane veri girisi yapildiginda 5
milyar islem yapilacagl anlamina gelmektedir. Arsa
degerini etkileyen kriterlerin optimum dizeye
cekilmesinden dolay! is ylki azalarak dogru ve

givenilir bir veritabani olusumu mimkiin olacaktir.

2.1. Arsa degerini etkileyen kriterlerin {ilkemiz
agisindan ele alinmasi

Bu calisma icin tasinmaz tiri “arsa” olarak ele
alinmistir. Akademik olarak YOK tarafindan yapilan
ylksek lisans ve doktora tezleri; mevzuat agisindan
kanun, yodnetmelik, tlzik, genelge ve tebligler;
diger uygulamalardan ise degerleme raporlari,
modernizasyon projesi ve uluslararasi degerleme

ile ilgili calismalar incelenmistir.

2.1.1. Akademik tez galismalarindaki kriterler

YOK’'de 1985-2014
tasinmaz degerleme konusunda toplam 188 teze

(Agustos) yillari arasinda
ulasiimistir. Bu tezlerin yaklasik %16’si doktora tezi,
%84’ (i

genellikle model Gretme, kriterleri agirliklandirma

yiksek lisans tezidir. Tezlerin icinde
ve kriter analizi yapilan galismalar yer almaktadir.
Bu calismada ozellikle arsa icin ele alinan kriterler
ve kriter gruplar dikkate alinarak irdelenmistir.
Ayrica bu tezlerin disinda tasinmaz degerlemeyle
iliskili ve bash basina bir konu olan Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklari konusunda da 3 doktora ve 34

ylksek lisans tezine ulasiimis ve incelenmistir.

Fen Bilimleri Enstitlisi (FBE)'nde ve Sosyal Bilimler
Enstitlisi (SBE)'nde vyapilan tezlerde arsaya ait
kriterler ve gruplandirmalari incelenmistir (Nisanci,
2005; Yahsi, 2007; Yildizci, 2007; ispir, 2006;
Unlukara, 2008; Timur, 2009; Torun, 2009; Narin,
2010; Unli, 2010; Sezer, 2010; Erdogan, 2011;
Karakus, 2011; Cakir, 2013; Glndogdu, 2007;
Utkucu, 2007; Eban Arikan, 2008; inci, 2008; Saner,
2008; 2010; Altinay Cingdz, 2011;
Glindogdu, 2011; 2013).  FBE'nin
calismalarin ¢ogunda, tasinmaz tiri olarak konut

Atilgan,
Kordis,

kullanildigindan, ¢alismalardaki konuta ait 6zellikler
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dikkate
alinmistir. FBE calismalarinda tasinmazlarin degeri

gbz ardi edilerek arsanin kriterleri

etkileyen kriterleri ele alinislarina gore farkli farkh

grup
basliklarinda ortak kullanimhi olanlar konum ve

gruplamalar  yapilmistir.  Calismalarda
cevresel ozellikler oldugu goérilmektedir. Konum

ozelliklerinin kapsadigi kriterler, sosyal donatilara

*Tasinmazin Kullanim Amaci,
*Tasinmazin Mahalli Ozellikleri,
*Konumsal Ozellikleri,

*Mevzii Ozellikleri (Yomralioglu, 1993;
Yalpir, 2007; Uygun, 2011).

*Sosyal Faktorler,

*Cevresel Faktorler,

*Kisisel Faktorler,

*Diger Faktorler (Deveci Kalayci, 2007;
Uygun, 2011).

Fen Bilimleri Enstitiisii

*|csel Unsurlar (Fiziki Kosullar, Fayda,
Kitlik, Devredilebilirlik),

*Digsal Unsurlar (Ekonomik Unsurlar,
Sosyo-Kultirel Unsurlar, Hukuki Mevzuat)
(Durmus, 2010).

*j¢sel Unsurlar (Fiziki Kosullar, Fayda, Kitlik,
Devredilebilirlik)

*Digsal Unsurlar (Ekonomik Unsurlar, Sosyal
Unsurlar, Yasal Mevzuat, gibi) (Tatoglu,
2008; Galiskan, 2011).

*Sosyal Faktorler,

*Ekonomik Faktorler,

*Yasal Faktorler,

*Cevresel Faktorler (Ureten, 2007).

Sosyal Bilimleri Enstitiisi

*Makro Cevre Faktorleri,
*Mikro Cevre Faktorleri (Tuna, 2013).

yakinhklar olup butin c¢alismalarda benzerlik
gostermektedir. Ancak cevresel Ozellik gibi bazi
dzelliklerin kapsamlari farklidir. Ornegin topografya
(egim) kriteri bazi ¢alismalarda cevresel ozellikli
grubun icinde yer alirken, bazi calismalarda ayr bir

grup icinde oldugu gorilmektedir (Sekil 2).

*Konum Ozellikleri,
*Yapisal Ozellikler,
*Cevresel Ozellikler (Savuran, 2008).

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

*Tasinmaz Konum ve Nitelikleri,

*Sehirsel Altyapi Ozellikleri (Ozkan, 2009).

*Konum Ozellikleri,

*Geometrik Ozellikler,

*Topografik Ozellikler,

*Teknik ve Yasal Ozellikler,
*Cevresel Ozellikler,

*Altyapi Ozellikleri (Ozfidan, 2008).

Sekil 2. FBE ve SBE akademik ¢alismalarda ele alinan kriter gruplari

SBE c¢alismalarinda da tasinmaz tirld genellikle
konut ele alinmis olup niifusun demografik bilgileri,
istihdami, issizlik oranlari, gelir dagilimi, satin alma
glci ve kisi basina disen milli gelir, faiz oranlari,
enflasyon gibi kriterler tasinmaz degerini etkileyen
kriterler seklinde siralanmistir. Nifusun konut ve
arsa ihtiyaci; sosyal, ekonomik ve kiltlrel agidan
belirlenerek arz-talep ve tasinmaz degerlerinin
artis/azalis oranlari tespit edilmeye calisiimaktadir.
SBE alaninda en ¢ok kullanilan kriterler; fayda, kithk
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ve devredilebilirlik olup i¢sel unsurlar grubu altinda
toplanmistir. Yapilan ¢alismalarda yasal kriterleri,
dissal unsur veya makro cevre faktorleri grubunda
daha ¢ok
ekonomik ve sosyal yaklasimlardan kaynaklanan

degerlendirilmistir.  Degerlemeye
kriterlerin calismalarda ele alindigi gézlenmektedir
(Sekil 2).

kriterler

Akademik c¢alismalardaki arsaya ait

incelendiginde agirlikh olarak konumsal ozellikli
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kriterlerin FBE tarafindan hazirlanan calismalarda
dikkate alindigi, SBE de yapilan c¢alismalarda ise
daha c¢ok sosyal ve ekonomik etmenlerin tercih

cinslerine goére arazi, arsa, bina ve bitin
tasinmazlari ilgilendiren genel kriterler seklinde yer

verilmistir ve kriterlerin bazilari mevzuatlardan

edilerek incelendigi gézlemlenmistir. incelenen bazilari da onlarin eklerinden olusturulmustur.

tezlerde ele alinan kriterlerde ortak kullanilan (Tablo 1).
kriterlerin mevcut oldugu fakat kullanimlarinda ya
da farklihklar

gorilmektedir. Toplu degerlemenin kullanilabilmesi

algilanmalarinda oldugu Mevzuatlarin konulari her ne kadar farkli olsa da

ele alinan varlk, Tirkiye sinirlari igindeki

icin bu karmasiklik ve farkhhklarin giderilmesi
gerekmektedir. Her iki bilim dalindaki kriterlerin

tasinmazlardir. Bu mevzuatlardaki uygulamalarin

bircogunda tasinmazlarin piyasa kosullarindaki

gerekliligi tartisiilmaz olmasina karsin hepsinin nakit para (likidite) karsiliklarinin bulunmasi s6z
kullanilmasinda sikintilar ¢ikacaktir. konusudur. Kamulastirma ile ilgili mevzuatlarda

"kiymetini  etkileyebilecek batin nitelik ve
2.1.2. Mevzuatlardaki kriterler unsurlan”, Tapu Sicil Tuzligi’'nde “degerini

etkileyecek diger nitelikleri”, Milli Emlak Genel

Mevzuatta tasinmaz degerleme ile ilgili birgcok

kanun, tizik, yonetmelik, genelgeler ve tebligler Tibhg' nde ta§”|nma.2|.n (j.Jegerlnl etklleyeblle.cek
bulunmaktadir. Her biri farkli uygulamalardaki diger -P1usuvs.|ar gibi  ibareler, c.iaha _kr_lt(?r
taginmazin  bedel tespiti ile ilgili esaslardan eklenebilecegi anlami tasiyarak bir belirsizlik

olusmaktadir. Mevzuatlardaki kriterler; tasinmaz icermektedir.

Tablo 1. Degerleme ile ilgili mevzuatlarda ele alinan kriterler

TASINMAZ KRITERLER
NO KANUN cinsi
*Tasinmaz malin cins ve nevi
*Yuzolgimi
*Kiymetini etkileyebilecek bitun nitelik ve unsurlar
*Vergi Beyani
2942 Kamulastirma Kanunu *Resmi makamlarca yapilmig kiymet takdirleri

(11.Madde) *Bedelin tespitinde etkili olabilecek diger objektif dlgutler

*Resmi birim fiyatlari *Yapi maliyet hesaplari *Yipranma Payi

*Ozel amaci olmayan emsal satislara gére satis degeri

*Mevkii ve sartlarina gore net gelir

Sulama Alanlarinda Arazi
3083 Dizenlemesine Dair Tarim Reformu
Kanunu (2.Madde-h)

*Rayic bedeli *QOzellikleri

*Yerlesim yerlerine olan mesafesi *Konumu

*Kullanilis tarzi (Konut, isyeri, 6zellik gosteren diger yapilar)

*insaatin nevi ve sinifi (Ahsap, Kagir, ...) (Liiks, 1, 2, 3, Basit)

*isyerleri ve meskdn yerler ile park, bahge, okul gibi tesislere uzaklig ve ulastirma
durumu

*Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii

*Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin mevcut olup
olmadig

*Blyuklugu, kat sayisi, oda, hol, banyo gibi i¢ bélimlerinin sayisi

*i¢ bolimleri yoniinden kullanishlik durumu

*On ve arka cephede bulunmasi

*Mamurluk derecesi

*Asansor, kalorifer ve klima tesisati bulunup bulunmadigi

*Mustemilati

*Manzara gorme durumu

*Verimliligi

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi
7/3995 Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik
(7., 26. ve 33. Madde)
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*Metrekare itibariyle takdir olunur.

*isyerlerine mesk(n yerlere uzaklik ve yakinligi ve ulastirma durumu
*Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii

*Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin gelmis olup
olmadig

*Hangi nevi bina ingaatina musait oldugu

*imar ve istikamet planindaki durumu

*Bina ve ingaat sahasi blyuklugi

*Topografik durumu

*Donum itibariyle takdir olunur.

*Arazi cinsi (kirag, taban, sulak)

*Arazi sinifi (iyi, orta, zayif ve kultir bitkisi yetistirilemeyecek 6zellikte)

*Arazi kullanma durumlari;  1.Arazinin kuru ve sulu ziraatta ve yagisl iklimde
lolmasina gore ayrimi, 2.Yetistirilen kiltur bitkilerine gére ayrim, 3.Bolgesel
uygulanan minavebede yer alan Urln nevilerine gore ayrim

Tarim Arazilerinin Korunmasi,
2009/ Kullanilmasi ve Arazi
15154 Toplulastirmasina iliskin Tliziik

*Topragin dogal ve surekli 6zellikleri
*Arazinin yerlesim yerine veya isletme merkezine olan mesafesi

(4.Madde-c) *Toprak ve verimlilik etttleri
Tablo 1. Degerleme ile ilgili mevzuatlarda ele alinan kriterler (Devami)
NO KANUN KRITERLER
* Cinsi *Yuzolgimu

*Emlak vergisi beyan degeri
*Varsa resmi makamlarca yapilmis deger takdiri
2013/ Tapu Sicil Tuztgu *Getirecegi gelir *Degerini etkileyecek diger nitelikleri

5150 (38. Madde)

*Binalarda resmi maliyet degeri  *Yipranma payi
*Arsa emsal satig degerleri,

*Arazilerde emsal satis degerleri

*a Bendi Kamulastirma Kanunundaki 6zellikler ile aynidir.

*Bedele etki eden tum kanuni veriler

*imar Verileri

*Gayrimenkuliin 6zgin nitelik ve kullanim sekli

*Degeri etkileyen hak ve yuktumltltkleri

*Gayrimenkul Uzerindeki ayni ve sahsi irtifak haklari

*Gayrimenkul mukellefiyetleri

*Kadastro ve aplikasyon bilgileri

*Milli bir gayrimenkul bilgi sistemi igin gereken veriler

*Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif 6lgutleri (c Bendi)

Bedel tespit ve takdirinde, taginmazin konumu ve 6zellikleri g6z 6niinde
bulundurulmak suretiyle rayi¢ bedel esas alinir.

*Mahalle veya koy (Pafta/cilt, Ada/sahife, Parsel/Sira no)

*Cadde veya sokagi *Tasinmazin cinsi *Hisse Durumu (Hazine Payi)
*Yuzolgim *Kullanim sekli

*Emlak vergisine esas asgari deger

*Beyan edilen rayi¢ bedel *Varsa kesinlesen rayig bedel

Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi
R.G. Olarak Gorev Yapacaklarin Nitelikleri
26356 ve Calisma Esaslarina iliskin
Yonetmelik (17. Madde)

Hazine Tasinmazlarinin idaresi
Hakkinda Yonetmelik

(EK-17: Tahmin Edilen Bedel Tespit

RG. Raporu,

26557

*Bina taban alani ve kat sayisi *Bagimsiz bolim sayisi
EK-6: On izin / Kira / Kullanma izni / *insaatin tird ve sinifi *insaatin bitim tarihi
irtifak Hakki / Trampa / Satis Bedeli

Tespitine Ait Hesap Tutanagi)

*Arsanin imar durumu

*Arazinin kullanim durumu ve verimliligi
*Hazineye ait taginmazin emsaline gore hesaplanan degeri
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*Her mahalle veya koyiin cadde, sokak yahut deger bakimindan farkh boélgeleri igin
ayri ayri deger tespit edilecektir.

*Arsalara ait asgari 6lgtide birim deger takdirleri cadde ve sokaklar itibariyla
yapilacaktir. (Metrekare 6l¢l esas alinir)

*Degeri birbirine esit veya ¢ok yakin olan (ayni veya benzer vasifta bulunan) yerler
bir bolge olarak belirlenecektir.

*Degerler arasindaki farkliliklarin tespitinde; bu yerlerin genel kullanis bigimleri,
baslica bolge tipleri, bolgelerin niifus ve yapi yogunluklari, yerlesim alanlarinin
gelisme yon ve buytklikleri, is yeri merkezlerine ve mesk{n yerlere uzaklik ve
akinhklari, ulagim durumu, su, elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon gibi alt yapi
hizmetlerinin olup olmadigi, imar planlarindaki durumu, topografik durumu ve
urizm, sanayi, toplu konut, sit, rekreasyon vb. alanlar igerisinde bulunup
bulunmadigi dikkate alinacaktir.

*Deger bakimindan farkli bolgelerin tespitinde, imar planlarindan, halihazir
haritalardan, kadastral haritalardan, cevre dizeni plan ve haritalarindan, ilgili
kuruluslardaki diger bilgi ve belgelerden faydalanilacaktir.

*Araziye ait asgari 6lglide birim deger takdirleri her ilin tamami veya her bir ilge
(merkez ilgeler dahil) igin arazinin cinsi (kirag, taban ve sulak) itibariyla
gerceklestirilecektir.

*Tespitler mutlaka metrekare esasina gore yapilacak, doniim veya hektar gibi 6l¢l
birimleri kullaniimayacaktir.

2013/1 Emlak Vergisi Kanunu i¢ Genelgesi

Tablo 1. Degerleme ile ilgili mevzuatlarda ele alinan kriterler (Devami)

NO KANUN KRITERLER

*ili, ilgesi, mahallesi/kdyi, caddesi/sokagl, ydresi  *Yiizélgiimii  *Hazine hissesi
*Cinsi *Tapu tarihi (Pafta/cilt, Ada/sahife, Parsel/sira no)

*1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun uygulanmasinda esas alinan bina ingaat
metrekare maliyet bedelleri dikkate alinarak tespit edilmesi,

*ingaat ruhsatina esas ingaat istikamet rélevesindeki 6n cephe durumu tespit
edilerek 6n cephenin bulundugu cadde veya sokaga gore asgari metrekare birim
bedelinin belirlenmesi

Milli Emlak Genel Tebligi (Satis
313 islemine Esas Kiymet Takdir Karar
Formu/Ek-3)

*igili belediyesince imar planinda ayni ada igerisindeki diger parsellerin durumu
dikkate alinarak belirlenecek 6n cephenin bulundugu cadde/sokaga gére asgari
metrekare birim bedelinin belirlenmesi

*imar Planinda Ayrildigi Amag

*Plandaki Yapilagma Sartlari (TAKS, KAKS, H)

*Belediye Hizmetlerinden Yararlanip Yararlanmadigi (Yol, Su, Elektrik, Toplu Tasima,
Kanalizasyon)
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*il/ilce Merkezine Uzakligi (M)  *Kiyiya Uzakhg (M) *Kullanim Sekli

*Mdstakil Kullanimin Mamkiin Olup Olmadigi?  *Varsa Muhdesat Niteligi
*Muhdesatin Kime Ait Oldugu *Varsa isgalcisi

*Tahsil Edilen Ecrimisil Tutari ve Dénemleri

*Beyan Yili Emlak Vergisi Asgari M2 Birim Degeri

*Cari Yil Emlak Vergisi Asgari M? Birim Degeri

*Tasinmazin Degerini Etkileyebilecek Diger Hususlar. Ayrica IV.Tahmin Edilen
BedelinTespiti /d bendinde ilave; *isyerlerine, meskun yerlere yakinligi ve ulastirma
durumu *Bitki 6rtiisi  *Toprak cinsi ve yapisi gibi en iyi kullanim alternatiflerinin
g6z 6ntinde bulundurulmasi

*ili, ilgesi, kdyl *Yuzolgimu *Ada/Parsel numarasi
*Fiili Kullanim Durumu *Yil Emlak Vergi Degeri

*Emsal satiglarina iliskin bilgiler (Satis tarihi, metrekare bedeli, imar bilgisi vb.)

Milli Emlak Genel Tebligi (Hazineye
Ait Tarim Arazilerinin Kiymet
Takdirine Esas Degerleme
Formu/Ek-6)

355 *Uzerinde Yapilan Tarimsal Faaliyet *Alternatif Tarimsal Faaliyetler

*Toprak Cinsi *Toprak Niteligi (sulu, kirag, taban)
*Yilda Ka¢ Kez Uriin Alindigi/Miktari

*Zemine Yénelik Kullanabilme Maliyeti (TL/m2), (Uriin elde edilebilmesi icin yapilan
dolgu, drenaj, havuz olusturma, tesviye, artezyen vb.)

*EZimi (%) *Gelirlerin Kapitalizasyonu Kriterine Gore Belirlenen Bedel
*Konumu  *Maddi ve hukuki tanimi *Ekonomik veya gelir getirici nitelikleri
*Mulkiyet haklari (mutlak ayni hak/mutlak mulkiyet, kiralayanin taginmaz milkiyeti,
kiracinin kullanim hakki, alt kiraci hakki)

*Kisisel milkiyet, ticari demirbaslar veya maddi olmayan varliklar

*Bilinen irtifak haklari, kisitlamalar, yikamlaltkler, kiralamalar, Kira s6zlesmesi
*Buyuk bir arazi parselinin kismi veya bolinmus hakki

*Haklarin birlestirilmesi veya ayrilmasi (birlestirme/bilesen degeri)

*Bolge planlamasi veya alt yapi iyilestirmesi calismalarinin etkileri

*Gerilemekte olan piyasalar (zayif talep, asiri arz ve ¢ok az satig)

Diger faktorler

1.Milkiyet hakkiyla iliskili olan haklar, imtiyazlar veya sartlar

2.Maddi olmayan varligin kalan ekonomik 6mri ve/veya yasal 6mri

3.Maddi olmayan varliklarin kazang saglama kapasitesi

4. Maddi olmayan varliklarin niteligi ve gegmisi

5.Degerleme konusu maddi olmayan varliklari etkileyebilecek ekonomik durum
6.Belirli bir sektortin durumu ve gérinima

7.Maddi olmayan deger genelde serefiye denilen deger

8. Degerleme konusu maddi olmayan varliklarin malkiyet haklarindaki 6nceki islem
9.Diger Pazar verileri

10.0denecek Pazar fiyati

11.Gegmisteki finansal tablolar

12.Degerleme uzmaninin ilgili olacagina inandigi diger her tirla bilgi

Sermaye Piyasasinda Uluslararasi
VIII-45 Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig

Ozellestirme Uygulamalan Hakkinda Deger Tespit Komisyonu” ozellestirilecek kurulusun niteligi;

4046 . *Gordugu hizmetin ozelligi, *Gelecekteki nakit akimi potansiyeli,
Kanununun 18. Madde B(c) bendi *Faaliyette bulundugu sektor *Pazarin ozellikleri
2.1.3. Degerleme Raporlarindaki kriterler yayinlanmistir. Akabinde 21.02.2007 tarihli ve 5582

sayill Konut Finansmani Sistemine lliskin Cesitli

Turkiye’de tasinmaz degerleme konusu yaklasik 10
Kanunlarda Dedgisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun

yil dnce Mortgage (ipotekli satis-Tutsat) sisteminin
cikartilarak Milga 2499 Sayili Sermaye Piyasasi

Kanunu, 09.06.1932 tarihli ve 2004 sayil icra ve
iflds Kanunu gibi kanunlarda konut finansman

uygulanmaya baslamasi ile hareketlenmis ve gerek
kanun gerekse kurum yapilanmasinda

dizenlemelere, degisimlere ve eklemelere ; ) ) .
sistemine gore diizenlemeler yapiimistir. Zamanla

degisime ayak uyduramayan 2499 sayili Sermaye
Piyasasi Kanunu kaldirilarak 06.12.2012 tarihli ve
6362 sayil Sermaye Piyasasi Kanunu yururlige
konmustur.

gidilmesi gerekliligi dogmustur. Bu baglamda
Sermaye Piyasasl Kurulundan Sermaye Piyasasinda
Uluslararasi Degerleme Standartlari  Hakkinda
Teblig (Seri: VI, No: 45), 01.05.2006 tarihinde
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Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme

Standartlarini uygulayacak Lisansli Tasinmaz ve

Konut Degerleme Uzmanlarina ihtiyag

duyuldugundan Sermaye Piyasasi Kanununa

dayanarak  Sermaye  Piyasasinda  Faaliyette
Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin
Hakkinda Teblig (VII-128.7) ve bu
uzmanlarin denetimi igin yine Sermaye Piyasasl
Kanununun 76. Maddesine dayanarak 2009/15635

sayili Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi Statiisii

Esaslar

ve bununla ilgili yénetmelikler yururliige girmistir.

Standartlarinda (UDES), “Milkin o6zellikleri” ve

“degerleme uzmani tarafindan g6z oOnlinde
bulundurulmasi gereken faktorler” seklinde hem
tasinmaza iliskin 6zellikler hem de uzmanin ele

alacagi kriterler gortlmektedir.

Lisansh Tasinmaz Degerleme Uzmaninin hazirlamis
oldugu degerleme raporlari ise bankalarin istedigi
kriterlere bagh olarak degisiklikler gosterdiginden

bir standartlik bulunmamaktadir. Tablo 2’de
degerleme raporlarinda gecen kriterler yer
almaktadir.

Sermaye  Piyasasinin

Uluslararasi

Degerleme

Tablo 2. Degerleme Raporlari kriterleri

Tasinmazin yeri, konumu

Tasinmazin kullanimina dair yasal izinler
(serefiye tespit komisyon raporu, zemin
etlt raporu)

Fiziki ve sosyal cazibe (manzara, hava kalitesi,
glralta durumu, topografik durumu,
sosyokdlturel yapilar, insan iligkileri)

Cevre oOzellikleri (otopark, cocuk bahgesi,
basketbol/voleybol sahasi, ana vyollar,
rekreasyon alani, fabrika)

Bolge analizi (sehrin tarihi, cografi
yapisi, politik konumu, sosyal yapisi,
ekonomik verileri)

Ekonomik kosullar ve piyasa analizi (faiz
oranlari, konut kredileri)

Tapu kayit bilgileri (ipotekli olmasi ya da
ipotek ettirilememesi gibi irtifak haklari)

Nufusun ozellikleri (nufus artisi, egitim
dizeyi, issizlik-calisma oranlari, gog,
calisma alanlari)

Ulasim  imkanlari  (belediye  otobdusleri,

minibusler, ¢evre yollari, otoyollar)

Belediye hizmetlerinin yeterliligi (Sosyal
tesisleri, park yapim ve gevre diizenleme
isi kapsaminda; ylrime ve kosu yollari,
oyun alanlari, oturma yerleri, kondisyon
aletleri, engelliler i¢in oyun yerleri, ¢im

Sehrin gelisme yoni  (konut yapi
kooperatiflerinin insaatlari, ticari, sosyal
kapsamh  blyidk insaat vyatirimlari,
gelecekte belediyelerin yatirim yapacagi
projeleri)

Sosyal ticari kentsel merkezlerin yeterliligi
(hanimlara, yaslilara, gocuklara, 6zdrlilere ait
lokaller, sosyal faaliyetler, spor kompleksleri,
Alisveris ve Eglence Merkezi, Hipodrom ve Fuar
Merkezi, Askeri Havaalani, Hava Miizesi, Sanayi

alanlar, bordlir dizenleme, bitkisel
diizenleme, ¢evre aydinlatma, otomatik
sulama, nikah salonu, belediye hizmet

Sitesi, Is Merkezi, Sporcu VYetistirme ve
Gelistirme Merkezi)

birimleri)
Olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan  Yapisal insaat Ozellikleri (arsanin imar  Teknik 6zellikler
faktorler durumu, alt/ust yapi durumu)

2.1.4. Tapu Kadastro Modernizasyon Projesi
kriterleri

Tapu ve Kadastro Genel MidurlGagu (TKGM), 2008

yiinda Dinya Bankasi Sirdirilebilir Kalkinma
Departmani destegi ile  Tapu Kadastro
Modernizasyon Projesine (TKMP) baslamstir.

TKMP’nin 4. Bileseni Gayrimenkul Degerleme olup

gayrimenkul degerlerinin belirlenmesi ve kayit
altina alinmasina yonelik politikalarin belirlenmesi
amaglanmistir. Proje kapsaminda Parametrelerin
Belirlenmesi ve Standart Olusturma Komisyonu
Raporu 2011 yilinda yayinlanmis ve genel olarak

faktorler; ekonomik, piyasadan kaynakli, devlet
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politikalari, cevresel ve diger faktorler olmak (izere

bes grupta ele alinmistir. ikinci bir siniflama;
“degeri etkileyen parametreler” basligi altinda ele
alinarak Bolgeye-konuma ait, Arsa-arazilere iliskin,
Yapisal ve Gelire iliskin parametreler seklinde
ayrilmistir. Ayrica tasinmaz kategorileri “bagimsiz
bolim ve binalar”, “arsa ve araziler”, “ticari-sinai

yapilar” olarak siniflandirilip hangi parametrelerin

kullanihp  kullanilmayacagi belirtilmistir (TKMP,
2011). Gayrimenkul Degerleme Bileseni Pilot
Uygulama Taslak Tamamlanma Raporu, 2014

yihnda  kapsamh  bir  sekilde hazirlanarak

311



Arsa Degerlemede Kullanilan Kriterlerin irdelenmesi ve Faktér Analizi ile Azaltimi, Yalpir, Unel

yayinlanmistir. Bu projedeki arsaya iliskin kriterler

Tablo 3’de dizenlenmistir (TKMP, 2014).

Tablo 3. TKMP'i kriterleri

Zemin Detay Bilgileri Zemin imar Detay Bilgileri

Uzaklik Bilgileri

idari Mahalle Adi ingaat Alani
Cadde Emsal
Sokak Hmax
Gelismislik Durumu Yapi Nizami

Parselin Konumu On Bahge Mesafesi
(Késebasi/Ara)
Anayola Cephesi Var mi?

Sokak Genisligi

Yan Bahge Mesafesi
TAKS

Parsel Tipi Fazla Yapilasma Var mi?

Parsel egimi Kullanilmayan imar Hakki Var mi?
Sinir Tipi imar Fonksiyonu

Arsanin Alani Arsa Uzerinde Yapi Var mi?
Deprem

Markete Uzaklik

AVM'’ye Uzaklik

Kultirel Alanlara Uzaklik
Metrobiise Uzaklik
Gecekondu Alanina Uzaklik

Anayola Uzakhk

Metroya Uzaklik

Otobus Duragina Uzaklik
Sehir Merkezine Uzaklik
Rekreasyon Alanlarina Uzakhk

Denize Uzaklik

Camiye Uzaklik

Hastaneye Uzakhk
ilkdgretim Okuluna Uzaklik
Liseye Uzaklik
Universiteye Uzaklik

Pazar Yerine Uzaklik
Cop Alanina Uzakhk
Tramvaya Uzakhk

Marmaraya Uzakhk

2.2. Arsa degerini etkileyen kriterlerin uluslararasi
¢alismalardaki kullanimi

2.2.1. Uluslararasi Degerleme Standartlari

Bugiinkli adi Uluslararasi Degerleme Standartlari
Konseyi (The International Valuation Standards
Council-IVSC) olan organizasyon, ingiltere ve ABD
degerleme uzmanlarinin temsilcileri arasinda 1981
yilinda kurulmustur (Int Kyn 1). Turkiye'nin (lye
oldugu bagimsiz bir kurulus olan IVSC, kar amaci
glitmeyip kamu c¢ikarina hizmet etmektedir.
IVSC'nin amaci, etik bir sekilde egitimli degerleme
uzmanlari tarafindan degerleme gorislerini temsil
eden bir cerceve olusturarak degerleme siirecinde

kamu glvenini insa etmektir (IVS, 2011). Bu

degerleme standartlarina altlik olacak sekilde
uluslararasi teknik ve etik standartlarin degerleme
islemlerini gelistirmek icin “International Valuation

Standards-IVS, 2011" olusturmustur.

ingiltere’de Lisansli Olgcmeciler Kraliyet Enstitiisi
(The Royal Institution of Chartered Surveyors-RICS)
IVS temel “RICS Valuation-
Professional Standards, 2014” ve "The European

tarafindan alinarak
Group of Valuers’ Associations-TEGOVA" tarafindan
yine [VS'ye dayall olarak “European Valuation
Standards-EVS, 2012" IVS’de,
geleneksel degerleme yontemlerindeki

yayinlanmistir.

(Karsilastirma, gelir ve maliyet yaklasimi) dikkate

alinan kriterler Tablo 4’'de verilmistir.
baglamda IVSC Dinyadaki butin Glkelerin
Tablo 4. Uluslararasi Degerleme Standartlari’ndaki kriterler
KiRA TARiHi MULKIYET YATIRIM MULKIYET
Alan Mali tesvikler Riskler
Maulkiyet durumu Vergi oranlari ve vergi muafiyetleri insaat hakkinda bilgi
Konumu Hukuki ve yasal korumalar/ kisitlamalar ~ Onerilen bina hakkinda bilgi

izinli kullanimi ve imar durumu
Fiyat kanitini temin eden faiz ve
degerli olan faiz

Kirlilik ve tehlikeli madde riskleri

Kullanim yogunlugu

Restorasyon ve bakim Masraflari

(proje, plan ve sartnameler)

Bina tamamlaninca kiralama kosullari
Onemli girdiler ve varsayimiar,
6denmemis sézlesmeler

Cevresel konular (Toprak yapisi ve kil,

maden, zemin durumu, sel riski)

Surdurebilirlik (fiziksel, sosyal,

cevresel ve ekonomik faktorler) mali hususlar

iklim, erisilebilirlik, mevzuat, yénetim,

2.2.2. Degerleme Enstitiisii

Amerika’nin  The Appraisal Institute (Al) ve

Kanada’nin The Appraisal Institute of Canada (AIC)
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adi altinda degerleme enstitlileri mevcuttur. 1932
yilinda organize edilen Al, degerleme mesleginde
firsat esitligini savunmakta ve vyasalara uygun

faaliyetlerini yuritmektedir (Int Kyn 2). 1938 yilinda
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kurulmus olan AIC ise, Oonde gelen tasinmaz
degerleme derneklerindendir (Int Kyn 3). Al'nin
kabul
Appraisal

ve Degerleme Kurumunun (The
hakkini  aldigl
Profesyonel Degerleme Uygulamasinin Tekdizen
Standartlari, 2013’de (The Uniform Standards of
Professional Appraisal Practice, 2014-2015 USPAP)
ve AIC de Profesyonel Degerleme Uygulamasinin
Standartlari, 2014'de
USPAP ve IVS
amaclarken aralarinda

ettigi
Foundation) telif

Kanada Tekdlizen
(CUSPAP,2014)
temelde ayni

yayinlanmistir.
hedefleri

onemli  farkhiliklar ~ vardir.  Farklihgi ortadan
kaldirmak i¢in 2006 yilinda Madison Antlasmasi ile
mutabakata varilmistir (Int Kyn 4). USPAP,

degerleme standartlarinda 10 anlatim bolimu

icerir. 6. BOlim olarak standart 6°da toplu
degerleme gelismeleri ve raporlama basligina yer
verilmistir. CUSPAP ise 14 bolime ayrilmis olup 14.
bolimde vergilendirme amacl toplu degerleme
formundan bahsedilmektedir. USPAP ve CUSPAP’da
gecen kriterler Tablo 5’de ele alinmistir (USPAP,

2013; CUSPAP, 2014).

Tablo 5. USPAP ve CUSPAP kriterleri

Fiziksel miilkiyet 6zellikleri

Yasal Miilkiyet Ozellikleri

Ekonomik Miilkiyet Ozellikleri

USPAP

Mabhalle trendleri (egilimleri)
yonetmelikler

En yiiksek ve en iyi kullanim

Mahallede ulusal koken/irk, etnik ya da dinsel Kroki

homojenlik degerini maksimize etmeli ve

basmakalip 6n yargilardan kaginmali

lyilestirme yasam déngiisii

Kirlenme maddeleri

Hava, yeralti, toprak kirliligi

Kaynak olup olmadigi

Hipotetik (varsayimsal) sartlar

Fotograf

Yakumlulukler

Yasal uyumluluk gereksinimleri, Kanunlar,

Adres, Harita referansi

Miilkiyet durumu,
Taahhutler, Sozlesmeler

Miilk kullanimina iliskin sinirlamalar

Faiz Oranlari

Piyasa alanindaki yeri
Degerleme zamanindaki
ekonomik durum

Piyasa faaliyeti zaman gergevesi
GOg¢ potansiyeli

Ekonomik arz ve talep

Kithk ya da nadir

Gelir ya da potansiyel kazang

CUSPAP

Hipotetik (varsayimsal) sartlar

Onerilen iyilestirme kapsamini ve karakterini

Doluluk projeksiyonlari

belirlemek igin planlar, 6zellikler ve diger belgeler

Pazar alani, nakit akis, yatirim analizi
Fizibilite analizi

En ylksek ve en iyi kullanim
Deger Uzerinde negatif etki olusturan tehlikeli

Beklenen kazang
Gelisme maliyetleri

maddeler (duman, buhar, kurum, asit, alkali
kimyasallar ya da atik maddeler)

Maulkiyet durumu-Mevcut kullanim durumu

Topragin dayanma kapasitesi

isgal durumu

Ek olarak, USPAP standartlarinin uygulayabilen
uzman kisilerin yetistirildigi kurslardaki el kitabinda
ele alinan kriterlere Tablo 6’da yer verilmistir (Int
Kyn 5).

Tablo 6. USPAP standart kriterleri

Parsel Bilgileri Tasinmazin Denetleyici
Tanimlayici Verileri Ozellikler
Parsel cephesi ve derinligi  Mulkiyet tarihi irtifak haklari
imar durumu Arazi bilgisi Rahatsizlik
durumlan
Gelisimi Yapi stili
Topografyasi Kat yuksekligi

2.2.3. Degerleme Birligi
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International Association of Assessing Officers-
IAAO, kar amaci gitmeyen bir egitim ve arastirma
birligidir.  IAAO  tarafindan  “Guidance on
International Mass Appraisal and Related Tax
Policy, 2014" ve “Standard on Mass Appraisal of
Real Property, 2013" yayinlanmistir. Tasinmazin
Toplu Degerlemesinde Standartlar hazirlanirken
IAAO tarafindan yayinlanan “Fundemental of Mass
Appraisal" kullaniimistir. Tablo 7’de Uluslararasi
Toplu Degerleme ve lgili Vergi Politikasi
Kilavuzunda gecen kriterler gorilmektedir.
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Tablo 7. IAAQ’ya ait kilavuzu kriterleri

Arsanin alani Konum Kullanim tird
Mevcut altyapi tesisleri  Ana taban alanin arazi Arsanin  sekli
(kanalizasyon, su, alanina orani ve

elektrik, vb.) kullanilabilirligi
Pazar alani, boélge, imar Planindaki durumu Mevcut
mahalle hizmetler

Konum olanaklari (suya  Konum rahatsizhiklar
cepheli olmasi, golf (agir trafik, havaalani
sahasi gibi) glriltisa, ticari

kullanimlara yakinlk gibi)

Amerika’nin eyaletlerinden olan Florida kendine ait

emlak  degerleme kilavuzu yayinlanmistir.
Florida’nin Emlak Degerleme Kilavuzu, 2002 (The
Florida Real Property Appraisal Guidelines, 2002)
hazirlanirken [AAO tarafindan verilen kurstaki
(Course 300)
(Fundemental of Mass Appraisal) yararlaniimistir.
Ayrica bu kilavuz da USPAP, ek kaynak olarak

goOsterilmektedir. Tasinmaz degerine etki eden 4

Toplu Degerleme Esaslarindan

ana etmen; yasal, fiziksel, ekonomik ve sosyal
olarak ele alinmistir (Tablo 8).

Tablo 8. Florida’nin Emlak Degerleme Kilavuzu kriterleri

Yasal/Diizenleyici  Fiziksel/Cevresel Ekonomik Giic  Sosyal

Giig Giig Gii¢

Yasal sinirlamalar Tasinmazin Gelisme Kisisel
konumu durumu mulkiyet

Miilkiyet durumu-
mevcut kullanim

Tasinmazin sayisi
veya boyutu

En yiiksek ve
en iyi kullanim

Arazi kullanimi Tasinmazin Taginmazin
durumu geliri

Kanun ve Finansman

yonetmelik diizenlemeler

2.3. Faktor Analizi

Literatlrde, parametre azaltiminda ve anlasilabilir
hale getirilmesinde ¢ok sik rastlanilan faktor analizi,
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birbiriyle iliskili cok sayida kriteri az sayida, anlamli
ve bagimsiz faktorler cinsinden ifade edilmesi
seklinde tanimlanir. Analiz sonucunun hem basit
hem de vyorumlanabilir olmasi gerekmektedir
(Altunisik vd. 2010; Bigen, 2010). Faktoér analizinin
uygunlugu; korelasyon matrisi, Bartlett’s testi ve
Kaiser-Mayer-Olkin (KMO) testleri ile arastirilir
(Bigen, 2010; VYesildag, 2013). Faktor analizine
uygun ise; analizin yapilmasi, faktér sayisinin

belirlenmesi, faktorlerin rotasyonu ve
yorumlanmasi seklindeki asamalari gergeklestirilir

(Altunisik vd. 2010; Alpar, 2013).

3. Kriter Analiz Calismasi

Calismada Tasinmaz tlirlG olarak arsa ele alinmis
olup arsa degerini etkileyen ve anket sorularini
olusturan kriterler, literatlir taramasi sonucuna
degerleme

gore olusturulmus ve tasinmaz

konusunda uzman kimselere uygulanmistir.
Uzmanlar; Universite, TKGM, belediye gibi kamu
kurumlarinda, Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi,
Degerleme Uzmanlari Dernegi, Lisansli Degerleme
Sirketleri

degerleme sirketlerindeki

Birligi gibi meslek kuruluslarinda ve
Tasinmaz ve Konut
Degerleme Uzmanlari, miteahhitler ve emlakgilar
gibi 6zel sektoérde ¢alisanlari kapsamaktadir. Anket
sorulari; yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli olmak
lizere dért ana gruba ayrilarak 5 li Likert Olgeginde
hazirlanip demografik sorularla birlikte toplam 125
sorudan meydana gelmistir (Sekil 3). Anket; Ankara,
Konya ve Kayseri illerinde tasinmaz degerleme

konusunda 559 uzmana uygulanmistir.
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" Yasal Mulkiyet Durumu imar Durumu Yasal Kisitlamalar
| = - * Tam olmasi + Taban Alan  + Toplam Ingaat Alani » Rehin Hakki + Irtifak Hakki
Ozellikler . Hissel Oimas: +10kattanaz + 10 kat veya fazlas| « Kira Serhi
+ Ayrik dilzen  + Bitigik (blok) diizen
Alan
n Fiziksel Ada igindeki Konum Teknik Altyapi Hizmetleri Yolun Durumu
_ . » Kdgebas! Parsel + igme-Kullanma Suyu * Cevre yolu
Ozellikler . A parel . E'ikﬂkkgogflgazﬁ- vb. ; + 10 Metre ve daha biyiik yol
i * Rall Alik loplama Rizmet + 10 Metreden kiigiik yol
Geometrik Yapi « Yagmur Suyu Tahliyesi .. q,u 2
» Cephe Uzunlugu « Toprak Yol Arsanin Egimi
+* Cephe Sayis! + Asfalt Yol
+ Geometrik Sekil
E Konumsal Sadlik Kuruluslari Ahgveris Merkezleri Saglhga Zararl Alanlar
ﬁz “Ikl ; +» Saglik Ocad, Saglik Mrk.vb. < AVM + Bakkallar + Atik Tahliye Bolgeleri
e e + Devlet/Ozel Hastaneler * Ticari Igletmeler ~ « Pazar Yerleri + Anitma Tesisleri
o — * Dodalgaz/Tip Dolum Tesisleri
Egitim Kuruluslar Kltarel Merkezler . Beﬁz[i,? istasy?onlan
« [Ikdgretim Okullart * Sinema/Tiyatro + Baz Istasyonlan
« Liseler + Tarihi ve Turistik Yerler + Trafo/Enerji Nakil Hatlari
o] e + Az Gelismis Bolgeler
Universiteler -
« Kurslar Eglence Merkezleri « Bataklik Alanlar
. + Fuar, panayr, vb » Dogal Afet Bélgeleri
Resmi Kuruluslar . Spor‘Tesisleri' : + Islah Edilmemis Akarsu Alanlar
+ Valilik/Kaymakamlik + Stadyum/Hipodrom Sanayi Bélgeleri
+ Belediyeler + Eglence Mekanlari y 9
* Adliye Saray! ‘
* Hapishaneler Yesil Alanlar Mezarlikiar
(] ik Biri i * Orman/Koruluk -+ Piknik Yerleri ibadethaneler
GEUV?nIt";il__nml__en « Parklar + Cocuk Bahgesi
+ Emniyet Midurliga i ;
- Jandarma Toplu Tasima Noktalari Is Merkezleri
* lfaiye * Havaalani « Istasyon (Gar) Otoparklar
Cekim Merkezleri + Sehirlerarasi Terminal i
* Metro/Tramvay + Belediye Otoblsu
« Minibiis « AlUst Gegit Manzara Durumu
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« GollAkarsullrmak Manzarasi
+ Sehir Manzarasi
m Mahalli Nafus Yogunlugu Gevresel Gorliniim Yeralti, Zemin ve Yerustu
ﬁZ llikler ° Editim Dizeyi + Gozde Mahalle ile ligili Ozellikler
e e * Gelir Diizeyi » Yapilasma Yogunlugu « Mahallenin Egimi
* Gog Alma « Gelisim Potansiyeli + Jeolojik Durum
* Sug Oranlari * Rant « Iklim Durumu
+ Komsuluk lliskileri « Hava Kirliligi
+ Evsahibi-Kiraci Durumu « Gurdiltd Kiriligi

Sekil 3. Arsa degerini etkileyen Kriterler

3.1. Faktor Analizinin Bulgulari

Tasinmaz degerleme konusunda 559 wuzmana
uygulanan anketin tamami gecerli olup glvenilirlik
analizinin Alfa katsayisi 0,865 sonucuna gore
yliksek derecede glvenilirdir. Uzmanlarin arsa
degerini etkileyen kritere verdikleri cevaplardan
Faktor

verilerin

olusan anket verilerine Analizi

uygulanmadan once uygunlugu

arastirnlmistir.  Faktér Analizi yapildiktan sonra

faktor sayisinin belirlenmesi, faktorlerin rotasyonu
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ve
gerceklestirilmistir.

yorumlanmasi

islemleri sirayla

3.2. Verilerin uygunlugunun arastirilmasi:

125 Veriden gruplarin ana ve alt basliklari ve
demografik icerik c¢ikartilarak 96 verinin Faktor
Analizi icin uygun olup olmadiginin arastirilmasi igin
KMO ve Bartlett's Testleri
Korelasyon

korelasyon matrisi,

irdelenmistir. matrisi olusturularak

kriterlerin arasindaki iliskiler, %30’un altinda kalip
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kalmadigi kontrol edilerek incelemeye alinmistir.
Korelasyon matrisinde %30’un altinda kalan arsanin
hisseli olmasi, alani, ¢cevreyolu lizerinde bulunmasi,
mahallenin ev sahibi/kiraci ve jeolojik durum olmak
Uzere toplam bes kriter cikartilarak 91 kritere
analizine

indirgenmis ve faktoér uygun hale

getirilmistir.

KMO testinin 0,865 c¢ikmasi, 0,80 < KMO < 0,90
araliginda “cok iyi” seviyede ve orneklem sayisinin
¢ok iyi oldugu anlamina gelmektedir. Bartlett’s
Testine gore “anlamhihk” 0,000 (p<0,05) olmasi,
kriterler arasinda ylksek korelasyonun mevcut
oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla KMO ve
Bartlett’s Test sonuglarina gore veriler, faktor

analizi yapmak icin uygundur (Tablo 9).

Tablo 9. KMO ve Bartlett's Testi

KMO-Orneklem Yeterliligi ,865
Yaklasik Ki-Kare 27099,285
Bartlett's Testi Serbestlik Derecesi 4095
Anlamlilik (Sig.) ,000

3.3. Faktor sayisinin belirlenmesi

91 kritere ait 6zdegerler ve varyanslarinin yizde
olarak agiklama oranlari incelenmistir. Ozdegerleri
1 ve 1’den daha biyik olan 24. faktorin toplam
%68,192dir. Dolayislyla
Toplam Aciklanan Varyans oranina gore faktor

actklanan varyans orani

sayisi 24’tlir. Toplam aciklanan varyans oraninin
%50 olan faktor 15 olarak
saptanmistir. Sekil 4'de 6zdegerlerin faktor sayisi

yaklasik sayisl,

ile cizilmis grafigine gore 10. faktérden sonra

egrinin yatay eksene paralel olmaya basladig
gOzlenmistir.
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Scree Plot
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Sekil 4. Ozdeger-faktor grafigi (Scree Plot)

Yukarindaki sonuglardan anlasildigi Gzere tg farkli
faktor sayisi mevcut olup galismanin amaci kriter
azaltmak oldugu icin bunlardan en az olanina karar
verilmistir. Yani Ozdeger-faktor grafigine (Scree
Plot) gore karar verilen faktér sayisi 10 olarak
alinmis ve buna goére analiz tekrarlanmistir.

3.4. Faktorlerin rotasyonu

Faktorlerin daha kolay yorumlanabilmesi icin en
yaygin kullanilan varimax yontemi ile rotasyon (dik

dondiirme) islemi uygulanmistir.  Rotasyonlu
(dondirilmus) faktdor matrisi incelenirken faktor
yikleri géz o6nline alinmistir.  Kaynaklarda
(Buyukozturk, 2002; Alpar, 2013; Int Kyn 6)

genellikle 0,40"in altindaki faktor yukleri diisik yik
anlamina geldigi icin bu calismada faktor yikleri
0,40'dan kiguk olanlar dikkate alinmamis ve
arsanin tam, 10 kat veya fazla, ara parsel olmasi,
yolun asfalt ve toprak kaplama sekli, arsanin 10
metreden kiiciik ve 10 metre ve daha buyik yol
Uzerinde bulunmasi, arsanin egimi, hapishanelere,
givenlik birimlerine, c¢ekim merkezlerine, alisveris
merkezlerine, sinema/tiyatroya, sanayi bolgelerine,
ibadethanelere, is merkezlerine, otoparklara
yakinhk, mahallenin niifus yogunlugu, go¢ almasi,
yap! yogunlugu, egimi ve iklim durumu ve ilgili alt
kriterleri  olmak lizere 27 kriter analizden
cikartilmistir. Geriye kalan 64 kriter 10 faktore
indirgenmis ve Toplam Agiklanan Varyans orani

%56,61 olarak elde edilmistir.
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3.5. Faktorlerin yorumlanmasi

Analiz sonucunda elde edilen 10 faktor, her bir
faktor icerisinde yer alan kriterlerin belirttigi genel
ozellige gore adlandiriimistir (Tablo 10.).

Birinci faktor; en biylik 6zdegere (12,203) sahip
olup faktor vyuklerine gore toplam 14 kriteri
blnyesinde toplamistir. Birinci faktérdeki sorularin
hepsi insanlarin ruh ve beden saghgina zarar
verecek kriterleri icermekte oldugu i¢in “Sagliga
Zararh Alanlar” olarak adlandiriimistir.

ikinci faktor; 2. biyiik 6zdegere (5,610) sahip olup
faktor yiklerine gbére 9 kriterden meydana
gelmistir. Valilik, belediye, egitim, saglk ve adliye
gibi resmi kurum ve kuruluslarinin degere etkisi
oldugundan “Resmi Kurumlar”'a ait faktordur.

Uglincii faktor; 3. biyiik 6zdegere (3,183) sahip
olup faktor yiklerine gore 6 kriter bulunmaktadir.
Bu kriterler; gelir ve egitim dizeyi ylksek yerleri,
gozde mabhalleleri, gelisim potansiyeli yiksek
yerleri, alim-satimin hareketli (rantin) ve komsuluk
iliskilerinin iyi oldugu yerleri icermektedir. Bir
mahalle yukarida sayilan 6zelliklerin cogunu icinde
barindiriyorsa, o mahalle insanlar tarafindan tercih
edilen gozde bir mahalledir. Dolayisiyla Uglinci
faktér, “Gozde Mahalle Bilgileri” seklinde
adlandiriimistir.

Dordiincii faktor; eglence, kiltirel ve yesil alanlara
ait alt basliklarin kriterlerinden olusmaktadir. Bu
nedenden dordincl faktor, “Eglence, Kiltiirel ve
Yesil Alanlar” grubu seklinde olusmustur.

Besinci faktér; su, elektrik, kati atik toplama,
yagmur suyu tahliyesi gibi teknik altyapi
hizmetlerinin saglanmasi ile ilgili bilgileri icermekte
olup “Teknik Altyapi Hizmetleri” faktoriddr.

Altinal faktor; bu faktor sehir ici ve sehirlerarasi
tasima noktalari (ulasim aglan) ile ilgilidir ve “Toplu
Tasima (Ulasim Aglari)” olarak adlandirilmistir.

Yedinci faktor; cephe sayisi (2 ve daha fazla
olmasi), cephe uzunlugu, parselin kdse basinda yer
almasi, arsanin konut yapimi agisindan kullanish
olmasi, taban alani ve toplam insaat alani olmak
Uzere 6 kriterleri icermektedir. Bu kriterler
incelendiginde imar bilgilerinden elde
edilebileceginden “Imar ~ Durumu”  olarak
nitelendirilmistir.

Sekizinci faktor; dag, tepe, vadi, orman, gol,
akarsu, nehir, irmak, dere ve sehir gibi manzara
alanlarini iceren 3 kriterden meydana gelmektedir
ve “Manzara Durumu” faktoriddr.

Dokuzuncu faktorde; blok ve ayrik yapi diizeni ve
yapinin kati ile ilgili 3 kriterleri icermektedir. Bu
kriterler, yapiya iliskin bilgilerle ilgili olmasi
sebebiyle “Yapi Bilgileri” olarak adlandiriimistir.

Onuncu faktor; arsanin ipotekli ve hacizli
durumunu (rehin hakki), Gzerinde herhangi bir
irtifak hakki veya serh ile yUkimltliginin
bulunmasini iceren vyani arsanin  kullanimini
kisitlayan  sorulardir.  Onuncu faktér, “Yasal
Kisitlamalar” seklinde adlandiriimistir.

Tablo 10. Faktorlerin Adlandiriimasi

Ana Baghk Giiveni-

Faktor Faktor Adi Madde Sayisi (Ozellikler)  lirlik
1 Saghga Zararli Alanlar 14 Konumsal ,915
2 Resmi Kurumlar 9 Konumsal ,844
3 Gozde Mahalle Bilgileri Mabhalli ,753
Eglence, Kultlrel ve Yesil Alanlar Konumsal ,833
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Teknik Altyapi Hizmetleri
Toplu Tagima (Ulagim Aglari)
imar Durumu

Manzara Durumu

Yapi Bilgileri

Yasal Kisitlamalar

N=559 Genel Giivenilirlik

L oKo~NOwum

[y
o

4 Fiziksel ,800
7 Konumsal ,765
6 Fiziksel+Yasal ,736
3 Konumsal ,854
3 Yasal ,842
3 Yasal ,834
64 ,835

4. Sonug ve Tartisma

Enstitiilerde vyapilan c¢alismalarda ele alinan
kriterler ile mevzuatlarda alinan kriterler benzerlik
gostermekle birlikte (tasinmazin alani, cinsi, imar
ulasim durumu,

durumu, topografik durum,

belediye  hizmetlerinden yararlanma, sosyal
donatilara uzakliklari, vb.) girilti ve hava kirliligi-
FBE, nlfusun sosyal ve ekonomik yapisi-SBE, emsal
satislara gore satis degeri-2942, diger objektif
Olcttler-2942, cadde/sokaga gbre asgari metrekare
birim bedeli-Emlak Vergisi Kanunu i¢ Genelgesi, vb.
farkhliklari da icerigine gére barindirmaktadir.

kriterlerdeki

Mevzuattaki kavram kargasasinin

haricinde, kriterlerin  birimleri ve kriterlerin

sayisinda da bir standarthk bulunmamaktadir.
Ulkemizdeki bu
mevzuatin dizenlenmesi ve tasinmaz kriterlerine
standarthk

koymaktadir. Mevzuatlarin diizenlenmesi her ne

durum degerleme ile ilgili

getirilmesi gerekliligini ortaya

kadar kanun koyucu merciinin isi olsa da bilimsel

temellere dayandirilmadan bu dizenlemelerin

saghkli  bir alt vyapiya sahip olamayacagi
anlasiimaktadir.  Once  bilimsel  calismalarla
standartlar ve kullanilabilecek metotlar

tanimlanmalidir ki buna dayanilarak gerekli yapisal
dizenleme yapilabilsin.

Tasinmaz degerlemede tasinmaz ayni tasinmaz
olup tlrlerine (arazi, arsa ve bina) gore ve

uygulamalara (vergilendirme, kamulastirma,
Ozellestirme, harg, hazine arazisi satisi gibi) gore
deger degisimine ugramaktadir. Mevzuatta ise;
arazi, arsa ve bina seklindeki tasinmaz tirlerine
gore standart kriterler bulunmadigl tespit
edilmistir. Yani tasinmaz degerlerinin hesaplanmasi

icin dikkate alinacak bu kriterlerde belirsizlikler,
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birimlerinde farkliliklar ve kavram kargasasi oldugu
saptanmigtir.
Amerika ve Avrupa, Uluslararasi Degerleme
Standartlari ile tasinmaz degerleme konusuna bir
standartlik getirmeye ¢alismislardir. Ancak Amerika
Birlesik Devletleri, Kanada, ingiltere, Avrupa Birligi
Uyesi Ulkelerine ait ayri ayri kurulus ve standartlari
bulunmaktadir. Bunlar arasinda da farkhliklar olup
kriter anlaminda bir standarthk olmadigi tespit
edilmistir. BUtlin dinya lkelerinin  jeopolitik,
ekonomik, yasam kosullari gibi sebeplerden dolayi
standart kriterlere sahip olmasi beklenemez. Her
Ulkenin kendi i¢inde tasinmazlarinin yénetimi ve
Ancak Ulke

degerlemesi degisiklik gosterebilir.

icindeki ister kentsel alanlarda, isterse kirsal

alanlarda olsun toplu degerleme icin kullaniimasi
gerekli kriter veya kriter gruplarinda optimum
diizeyde kriterler standart hale getirilebilir.

Toplu tasinmaz konusunda

degerleme hicbir

calismasi bulunmayan (lkemizde ise kalkinma
amaciyla desteklenen projeler gelistirilmis ve pilot
bolgeler secilerek uygulamalar gercgeklestirmistir.
Bu calismalar degerleme konusu igin 6nemli bir
adim olmasina karsin kriterlere standartlik getirme
konusunda kapsamli bir ¢calisma yapilmadig! ya da

yetersiz oldugu gortlmustir.

Her Ulke 6zel durumlari disinda toplu degerleme
icin kullanacag kriterleri standart hale getirmesi

gerekmektedir.  S6zi  edilen  vergilendirme,

kamulastirma, harglar, kentsel donisiim, arazi

toplulastirmasi, arazi ve arsa uygulamalari kamu
kurumlari  tarafindan vyapilan uygulamalardir.
Dogrudan vatandas ile devletin muhatap oldugu bir
konudur. Tasinmazlarin toplu degerlemesinde,

Ulkelerin istikrarli bir politika slirdirebilmeleri,
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sosyal adaletin saglanmasi, vatandaslarin/devletin
maddi ve manevi acidan haksizliga ugramamalari
icin gerekli bir durumdur.

Kriterlerin tasinmaz tiirlerine ve taban fiyat olan
vergi degerine goére sayisl, birimi, formati ve
kavramlari

standartlastirilmasi gerektigi

gortlmektedir. Tavan fiyat icin kamulastirma,

Ozellestirme, sigortalama, hazine satisi, harg
hesaplamalari gibi islemler yaninda arazi ve arsa
uygulamalari, kentsel donlsim ve arazi
toplulastirmasi gibi blylk projelerin yapilacagi
zaman kullanilacak

deger icin kriterler

standartlastirilarak arsa degerlemede
kullanilabilecek en optimum kriterlerin belirlenmesi
onerilmektedir. Degerlemede optimum kriterlerin
disinda uygulamalara esas alinmasi gerekli kriterler
varsa uzmanlardan olusan bir komisyon karari ile
ilave edilmesini veya gerekli gortldugi takdirde de
verecek  bir  sistem

¢ikarilmasina imkan

tasarlanmalidir.

Calismada olusturulabilecek bu sistem igin arsa

degerlemede kullanilan literatlirden,
mevzuatlardan ve uluslararasi mevzuatlarda yer
verilmis kriterler irdelenerek olusturulan 559
uzmana uygulanan anket ¢alismasina gore 91 kriter
Faktor Analizine tabi tutulmus ve birbirinden
bagimsiz 10 faktor elde edilmistir. Calismadan elde
edilen 10 faktor, arsa degerlemesinin az kriterle
yapitlmasina  yardimci  olacaktir.  Faktorlerin
O0zdegerlerine ve bolgesel ¢alismalarda uygun toplu
degerleme yontemi kullanimina dikkat edilerek
model dogrulamasi yapilmak suretiyle tavan ve
taban degerlerin belirlenmesi mimkin olacaktir.
Vergilendirme, kamulastirma, sigortalama, kentsel
doénilsim, arazi ve arsa diizenlemesi vb. tasinmaz
degerleme islemlerinde kolaylk, sadelik ve hiz
kazandirarak, devletin esitlik politikasina gore

vatandaslara sosyal adalet saglayacaktir.
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