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OZET

ARSA DEGERINIi ETKILEYEN FAKTORLERIN iNCELENMESI: NAZILLi
ILCESINDE BIR UYGULAMA

[lker TONAY

Yiiksek Lisans Tezi, Isletme Anabilim Dal1
Tez Danismant: Prof. Dr. Mehmet Erdemir GUNDOGMUS
2021, XXIV + 62 Sayfa

Diinyanin ve teknolojinin hizla gelismesi sonucunda insanlarin yasam standartlari ve
refah seviyeleri hizla degisiklik gdostermeye baslamistir. Kisilerin en temel ihtiyaglarindan
olan barinma ve korunma ihtiyaglarii saglayan gayrimenkuller tasarruf sahipleri i¢in de
onemli bir yatirim araci haline gelmistir. Gayrimenkul sektoriine olan ilginin artmasiyla
birlikte s6z konusu gayrimenkullerin degerlemesi noktasinda ihtiya¢ artmaktadir. Bununla
birlikte gayrimenkullerin degerlemesinin objektifligi ve ger¢ek degerin tespiti 6nem arz
etmektedir. Bu c¢alismada imarli konut arsalarinin degerlemesinde kullanilan Kriterlerin
fiyati hangi oranda etkilediginin belirlenmesi amaclanmistir. Nazilli ilgesi Isabeyli
mahallesinde bulunan gergek satis fiyatlar1 tespit edilmis 98 konut imarli arsa, 4 farkl
bagimli degisken ele alinarak 15 bagimsiz degisken ile hedonik regresyona tabi tutulmustur.
S6z konusu regresyonlar iginde en yiiksek R2’ye sahip olan toplam arsa satis fiyatinin
bagimli degisken olarak kullanildigi model (Y = 53286,21 + 4132,94X; + 289,30X, +
155,99X; — 177,17X, — 93,00X5 — 60,68X, + 80842,21X, + 71295,96X;) dikkate
alindiginda arsanin yola cephe uzunlugu, insaat yapilabilir alani, ilkdgretim okuluna
uzaklik, liniversiteye uzaklik, camiye uzaklik, bulvara uzaklik, ayrik veya blok nizam yapi

tarzi ve bulvara cephe olma bagimsiz degiskenleri anlamli bulunmustur.

ANAHTAR SOZCUKLER: Deger, Degerleme, Arsa Degeri, Degeri Etkileyen Faktorler,
Nazilli, Isabeyli.



ABSTRACT

INVESTIGATION OF FACTORS AFFECTING LAND VALUE: AN
APPLICATION IN NAZILLI DISTRICT

[lker TONAY

MSc Thesis at Finance
Supervisor: Prof. Dr. Mehmet Erdemir GUNDOGMUS
2021, XX1V + 62 Pages

As a result of the rapid development of the world and technology, people's living
standards and welfare levels have started to change rapidly. Real estate, which provides
shelter and protection, which is one of the most basic needs of people, has also become an
important investment tool for savers. With the increasing interest in the real estate sector,
the need for the valuation of these real estates is increasing. However, the objectivity of the
valuation of real estate and the determination of the real value are important. In this study, it
is aimed to determine to what extent the criteria used in the valuation of zoned housing plots
affect the price. The real sales prices of 98 residential plots in Nazilli district were
determined, and 4 different dependent variables were taken into consideration and hedonic
regression was made with 15 existing independent variables. The model in which the total
sale price of the land, which has the highest R2, is used as the dependent variable in the
regressions in question. Considering the model (Y = 53286,21+ 4132,94X, +
289,30X, + 155,99X; — 177,17X, — 93,00X5 — 60,68X, + 80842,21X, + 71295,96X5)
in which the total land sales price, which has the highest R2, is used as the dependent
variable, the facade, the construction area, the distance to the primary school, the distance to
the university, the distance to the mosque, the distance to the boulevard, split and block The
independent variables of regular building style and boulevard facade were found to be

significant.

KEYWORDS: Value, Valuation, Plot Valuation, Nazilli district, Isabeyli neighborhood.
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ONSOZ

Ulkemizdeki hizli artan niifus ve koyden sehirlere go¢ nedeniyle yeni yerlesim
alanlar1 kurulmakta, sehirlerdeki biiylime tarim alanlarinin konut alanlarina doniismesini
hizlandirmaktadir. Sehirlerde toprak kit kaynak haline gelmekte, tarim arazilerinden Imar
parselli arazilere gecis kagiilmaz olmaktadir. Imar planlarma gére olusturulan konut
arsalar1 bu biiyime ile deger kazanmakta ve rant elde etmek icin herkesin dikkatini

¢ekmektedir.

Nazilli ilgesi Aydm ilinin en biyiik ilgelerinden biridir. Kirsal gog ile birlikte hizli
bir niifus artisina sahne olan ilge kent merkezi disindaki arsalarin alim-satimini hizlandirmis
ayn1 zamanda sehir igindeki karmasadan uzaklagmak isteyen st gelir grubuna hitap eden

bolgelerdeki arsalara ilgiyi arttirmistir.

Bu calismada; Hedonik fiyat modeli yardimi ile arsa degerine etki eden faktorlerin
incelenmesi amaglanmistir. Nazilli ilgesinin bat1 ve kuzey genisleme bolgelerinde bulunan
konut arsalarinin degerini etkileyen faktorleri ve etkilerini belirlemek igin bir uygulama
yapilmigtir. Oncelikle tez konusunu segerken bana yardimei olan, destegini esirgemeyen,
hocam Prof. Dr. Mehmet Erdemir GUNDOGMUS’a yénlendirmeleri ile ¢alismani daha
kaliteli hale getiren Dr. Ogr. Uyesi Umut Tolga GUMUS ve Dr. Ogr. Uyesi Mustafa
BAYHAN’a tesekkiirlerimi sunarim. Satigi yapilan arsalarin fiyatlarinin tespiti caligmasinda
bana yardimci olan Isik Gayrimenkul Danismanlik Ozan ISIK’a tesekkiirii borg bilirim.

Manevi desteklerini esirgemeyen aileme ve dostlarima da ¢ok tesekkiir ediyorum.

[lker TONAY
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GIRIS

Diinyanin ve teknolojinin hizla gelismesi sonucunda insanlarin yasam standartlar1 ve
refah seviyeleri hizla degisiklik gostermeye baslamistir. Kisilerin en temel ihtiyaglarindan
olan barinma ve korunma ihtiyaglarii saglayan gayrimenkuller tasarruf sahipleri i¢in de

onemli bir yatirim araci haline gelmistir.

Gayrimenkul sektoriine olan ilginin artmasiyla birlikte s6z konusu gayrimenkullerin
degerlemesi noktasinda ihtiya¢ artmaktadir. Gayrimenkul degerlemesi temel olarak
miilkiyet konusunda olusan problemlere ¢6ziim iiretmeyi amaglayan bir sektordiir. Bununla
birlikte gayrimenkullerin degerlemesinin objektifligi ve gercek degerin tespiti 6nem arz
etmektedir. Yapilan ¢alismalar konut sektoriinde olup degerleme yontemleri ve Kriterlerin
belirlenmesi konularinda yogunlasmaktadir. Bu c¢alismamda imarli konut arsalarmin
degerlemesinde kullanilan kriterlerin degere etkilerinin analiz edilerek 6ne ¢ikan kriterlerin

belirlenmesi amaglanmustir.

Gayrimenkul degerlemeleri yapilirken deger kavrami kisiden kisiye degisebilecegi
sebebiyle objektiflik s6z konusu olamamaktadir. Gayrimenkul degerlemesi kapsaminda
bulunan arsa degerine etki eden faktorler ve bunun sonucunda meydana gelen deger ortaya

konulmaya caligilmstir.

Birinci boliimde deger kavrami, gayrimenkul degerleme islemi, miilkiyet kavrama,

gayrimenkul degerlemesine iligskin yasal diizenlemeler ve gayrimenkul tiirleri ele alinmustir.

Ikinci béliimde arsanin tanimu, arsa degerlemesi, arsa ve arazi ayrimi ve buna iliskin
kavramlar, arsa payi, arsa degerine etken kriterler ve arsa degerleme islemine iliskin

belirlenmis olan uluslararasi degerleme standartlari ele alinmigtir.

Calismanin {iciincii boliimiinde sehrin batiya dogru gelisen Isabeyli Mahallesinde

satig1 yapilmis 98 arsaya iliskin detaylar belirlenerek istatiktiksel ¢alisma yapilmistir.



1. BOLUM

1. GAYRIMENKUL TANIMI VE GAYRIMENKUL DEGERLEME

Gayrimenkul kelimesi kullanildiginda ¢ogu zaman akla konutlar gelmektedir. Fakat
gayrimenkul kavrami farkli konular1 da kapsamaktadir. Gayrimenkul sektoriiniin barinma
disinda farkli fonksiyonlar1 da bulunmaktadir. Gayrimenkul sektériine ilginin ¢ogalmasi ve
gelismesiyle beraber dolayli olarak bankacilik, sigortacilik ve insaat sektorleri de olumlu
olarak etkilenmektedir. Bu alanda bireylerin ilgisinin sebeplerinden sahiplik hissi kadar,
degerlilik hissinden de kaynaklidir (Koktiirk, 2018).

Konut ve arazilerden daha bagka anlamlar1 da tasiyan gayrimenkul kavrami, sadece
bir ev ya da belirli bir toprak sahipligini ifade etmemektedir. Dolayisiyla gayrimenkul
kavrami tiimiiyle ele alinmalidir. Tasinmaz miilkiyet iginde pek ¢ok sey sayilmaktadir. Su
tesisat, yapiyr yenilemek, elektrik kablolari, diizenlemeler gibi seyler tasmamamalari
sebebiyle s6z konusu tasinmaz miilkiyet igine dahil olmaktadir. Yani gayrimenkuliin
ingasinda kullanilan en ufak pargadan, en biiyiik pargaya kadar her sey tasinmaz miilk
icindedir (Bal 2020: 1). Gayrimenkul konusunda tiirlii yontemler ve incelemeler bulunmasi
sebebiyle daha genis anlamda ifade edilen gayrimenkuller daha baska yontemlerle faaliyete

soz konusu olmaktadir.

Anlam olarak ele aldigimizda, gayrimenkul kelimesi iki farkli anlam tasiyan
kelimenin bir araya getirilmesi sonucunda ortaya ¢ikmistir. Bu sozciiklerden ilki dilimize
Arapcadan gecen “gayr” kelimesidir. Bu kelime baska anlamina gelmektedir. Diger sozciik
“menkul” ise tasinmaz anlamina gelmektedir. Yani gayrimenkul tasinmaz mallar1 ifade
etmektedir. Dolayisiyla konut ve araziler tasinmaz olmasi sebebiyle gayrimenkul kavrami

kapsaminda yer almaktadir (Yiiksel, 2017).

TDK’da (Tirk Dil Kurumu) “gayrimenkul” kelimesinin taginmaz anlamina geldigi

goriilmektedir.

Gayrimenkul kelimesini farkli kaynaklardan inceledigimizde ise gayrimenkul
kelimesi farkli anlamlar tasimaktadir. Halk arasinda gayrimenkul kelimesi dendiginde akla
ilk gelen seyler daha ¢ok “konut” ve “emlak” anlamlaridir. Dolayisiyla konut ve emlak
terimleri gilinlik hayatta karsimiza daha c¢ok g¢ikmaktadir. Ancak gayrimenkul kelimesi

bunlardan daha genis kapsamda anlam tasimaktadir. Konut olarak ifade edilmesi



gayrimenkul kelimesinin tasidigi anlamlardan sadece birisidir. “Gayrimenkul” kelimesi
tasinmaz Ozellikte olmasiyla beraber ayrica ekonomik deger tagimaktadir. Ayn1 zamanda
maddiyata doniisebilmekte ve maddi olarak ifade edilebilmektedir (Konut Projeleri
Platformu, 2017). Bu ifadeler dogrultusunda gayrimenkul kelimesini tanimlarken insan giicii
ile sahip olunmadigini, s6z konusu kisinin maddi giiciine bagl oldugunu ve bunun
sonucunda maddi gelir sagladigini ifade edebiliriz. Ayrica gayrimenkullerde sahiplik baska

bireylere devredilebilmektedir.

Gayrimenkuller igerisinde yer alan mallar tapu sicilinde, kayit defterleri iginde
tutulmaktadir. Diger yandan kadastro yapilmayan gayrimenkullerde zabita defterlerinin
igerisinde tutulmaktadir. Bu uygulamalar kanunlar dogrultusunda yapilmaktadir. S6z
konusu kanunda su ifade gegmektedir: “3402 sayili Kadastro Kanunu geregince Tapu ve
Kadastro miidiirliikkleri bilinyesinde devlet memuru olarak gorev yapan kadastro
teknisyenleri ve kadastrosu yapilacak calisma alani i¢inde koy dernegi veya belediye
meclisince segilen en az ii¢ bilirkisi ve muhtardan olusan ekip tarafindan yapilir” (Anonim,
1987). Gayrimenkullerin devredilme asamasinda s6z konusu gayrimenkuliin tapusu
sahibinde bulunmadigi durumda s6z konusu islemler zilyetlik kanunlar1 dogrultusunda
harici senetlerle ya da noter huzurunda gerceklesmektedir. ilgili kanun TMK (Tiirk Medeni
Kanunu) 704. Madde kapsaminda gayrimenkul miilkiyetini kapsayan maddeleri asagida

siralanmaktadir:

- Arazi
- Tapu Kiitiigii i¢erisinde ayr1 yerde tutulan, bagimsiz ve devamliligi olan haklar

- Miilkiyet kiitiigiinde yer alan farkli bagimsiz bolimler

Yine TMK’nin 998. Maddesinde siralanmis olan s6z konusu mallar tapu sicili
icerisinde gayrimenkul olarak kaydedilecegi belirtilmistir. S6z konusu kanunlar
dogrultusunda ilgili gayrimenkullerin tanimlamalari su sekilde yapilmaktadir (Yetgin, 2009:
10):

Arazi: Arazi kelimesi soylendiginde genel olarak ilk akla gelen diisiince belirli bir
alan1 kapsayan toprak olmaktadir. Fakat arazi tam olarak sadece bunu ifade etmemektedir.
Arazi terimi kapsaminda s6z konusu arazisinin parsellerinin yiizey hakki, hava haklari ve
zemin alt1 haklar1 gibi haklari bulunmaktadir (Jacobus, 2010: 10). S6z konusu arazi terimi
anlam olarak TMK igerisinde ifade edilmemektedir. Tapu Sicil Nizamnamesinde arazi



terimi “hudutlar tefrike kafi araglari ile tayin edilmis bilumum sathi zemindir” ciimlesi ile
ifade edilmektedir. Arazi alani belirlenirken, arazi tapu kiitiigiinde aymi ifade ile
kaydedilmelidir. S6z konusu arazi tapu kiitiigiine gore miilk olarak edinilmeye uygun olarak
belirtildiginde soz konusu arazi igin miilk edinme islemi gerceklestirilebilir. S6z konusu
arazinin kapsadigi alan ve smirlarinin tayin edilebilmesi igin bazi islemler uygulanmasi
gerekmektedir. S6z konusu islemler de kadastro islemleri olarak ifade edilmektedir.
Kadastro islemleri sonrasinda ilgili arazi parsellere ayrilmaktadir ve miilk olarak

edinilebilmesi miimkiin olmaktadir.

- Tapu Kiitiigii icerisinde ayr1 yerde tutulan, bagimsiz ve devamhhgi olan
haklar:

Bir arazinin gayrimenkul olarak degerlendirilebilmesi nitelik acisindan basit bir
islem olarak goriinmesine karsin arazinin gayrimenkul niteligi tasidigini belirlemek zor bir
islemdir. Ilgili gayrimenkuller icin hukuki durumlarin gegerlili§inin saglanabilmesi igin
birkag Ozelligi tasimasi gerekmektedir. Bu sebeple gayrimenkuller belirlenirken fiziki
niteliklerle beraber iktisadi ve sosyal durumlari ile de dikkate alinmaktadir. Bu dogrultuda
ilgili hakkin bagimsiz ve siirekli sekilde tapu kiitiigiinde tutulabilmesi adina buna uygun
durumda olmalidir. Diger yandan tapu kiitiigiinde yer alabilmesi icin ilgili hakkin
bulundurmasi gereken ozellikler de insaat hakki, bagimsizlik ve siireklilik, kaynak hakki

ozellikleridir.
Miilkiyet Kiitiigii Iceriginde Bulunan Farkh Béliimler

Miilkiyet olarak ifade edilebilmesi igin ilgili gayrimenkuliin tamamen bitirilmis
olmas1 gerekmemektedir. Ornegin daire, diikkan ve Kkat gibi insaas1 siirerken belirli bir
kullanilabilirlik seviyesine geldiginde de miilkiyet olarak ifade edilmektedir. Bunun igin Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda tam olarak sonuglanmamis fakat belirli alanlarin kullanilabilirliginin
olmast durumunda ana gayrimenkul miilkiyetinden bagimsiz olarak farkli bir miilkiyet
hakki verilmesini ifade etmektedir. Miilkiyet ingaas1 belirli alanlarmn birlestirilip
tamamlanmas1 sonucunda olmaktadir. Bu alanlar birbirinden farkli olmasi disinda bir araya
gelmeleri sonucunda miilk olmaktadir. Fakat bu alanlardan bazilari tamamlanmis oldugunda
da farkli bir miilkiyet hakki olugmaktadir. Bu hak ise gayrimenkul kat miilkiyeti altinda

kayith tutulmaktadir. Miilkiin insaast tamamen sona erdiginde ise altinda kayitli olan



miilkiyet hakki kayitlardan ¢ikarilmaktadir. Insas1 sona ermese de belirli bir kullanilabilirligi
olusan boliimler de gayrimenkul olarak ifade edilebilmektedir.

1.1. Deger ve Degerleme Kavramlari

Deger kavrami konusunda literatiire bakildiginda birbirinden farkli pek ¢ok agiklama
ve tanimlama goriilmektedir. Deger kavramina iliskin tanimlamalarda herhangi bir farklilik
olustugunda deger i¢in 6nemli etkiler s6z konusu olabilir. Giinliik hayatta deger kavrami
karsimiza farkl1 sekillerde ¢ikmaktadir. Ornegin piyasa degeri, yatirim degeri, vergi degeri,
kredi degeri gibi farkli ifadeler bulunmaktadir. Giinliik hayatta karsilagtigimiz s6z konusu
deger ifadeleri daha sonra elde edebilecegimiz gelirlerin simdiki degerini belirtmektedir.
Dolayistyla karsilastigimiz s6z konusu deger gesitlerinin hepsi birbirinden farkli anlamlar
ifade etmektedir. Gayrimenkul degerlemesi yapilirken s6z konusu gayrimenkuliin degeri
belirlenirken bazi konulara dikkat edilmektedir. S6z konusu gayrimenkuliin piyasa degeri
belirlenirken tiim sartlar rekabet¢i ve agik hale getirilmelidir. Ayrica parasal olarak en
miimkiin fiyat belirlenmelidir. Boylece piyasa degeri ortaya ¢ikmaktadir (Floyd, 1990: 333).
Deger incelemeleri sartlart olusturuldugunda da net piyasa degeri bulunmaktadir. Kisiden
kisiye farkli anlamlar tasimasi sebebiyle deger belirleme konusunda bir standart
olusturulamamaktadir. Dolayisiyla degerleme uzmani bu konuda dikkatli olmalidir. Bununla
beraber gayrimenkul degerlemesinde en 6nemli unsur ise Pazar degeri olmaktadir (Bal,
2017: 333)

Orta Cag itibariyle ortaya cikan “objektif deger” ya da “adil fiyat” kavramlar
giinimiiz itibariyle halen tartisma konusu olmakla birlikte 19. Yiizyil doneminde de
tartigmalara s6z konusu olmustur. Bu baglamda gayrimenkul degerleri tiretim faktorlerinden
bagimsiz olarak ‘“kazanilmamis deger artisi” seklinde deger kazanmasiyla birlikte bu
kavramlar daha ¢ok giindeme gelmistir. John Stuart Mill bu konuya iliskin olarak
“Principles of Political Economy” adli eserinde “kazanilmamis deger artisi” kavramindan

bahsetmis ve bu tiir gelirlerin vergilendirilmesini énermistir (Diilger ve Ozcan, 2014).

Giliniimiizde ve gecmiste deger kavramu ile ilgili filozoflar ve ekonomistler pek ¢ok
calisma yapmislardir. Bununla birlikte konu ile ilgili tartismalar ve galismalar siirmektedir.
Deger ile ilgili tanimlamalardan biri degerin mal ya da hizmet almak icin alic1 ve satici
arasinda belirlenen bir bedel oldugu seklindedir (Floyd, 1990: 333). Diger yandan deger

kelimesi akla ilk gelen anlamindan ziyade belirli bir siire i¢cinde mallarin 6denmesi



durumunda olusan ortalama fiyat olarak da tanimlanabilir. Bir mal ya da hizmetin kendi
maddi degeri ile bu mal ve hizmet icin belirlenen deger arasinda fark bulunmaktadir. Bu
fark ¢ogu zaman karisikliga sebep olmaktadir. Deger fiyattan farkli olarak s6z konusu mal
veya hizmet i¢in uzman kisi tarafindan belirlenmektedir. Fiyat ise bir mal veya hizmetin
alici ve satic1 arasindaki anlagsma sonucunda ortaya g¢ikmaktadir. Diger yandan deger
kavrami Ozellik olarak tam belirli degildir. Bu sebeple deger kavrami kisiden kisiye
farkliliklar gosterebilir. Giiniimiizde hala deger kavraminin tartisma konusu olmasinin
sebebi de deger kavraminin nitelikleri belirsizdir. Dolayisiyla tam olarak anlasilamamakta
ve ifade edilememektedir (Alp 2000: 200).

Miilkiyetin ~ sagladigi  faydalarin  simdiki  degeri, milk degeri olarak
tanimlanmaktadir. Tiiketim mallarinin hizli tikketimi sonucunda olusan faydaya kiyasla
gayrimenkullerden saglanan faydalar daha uzun vadede ger¢eklesmektedir. Degerin ortaya
cikisinda etken unsurlardan birisi maliyettir. Bu unsur soz konusu deger igin yapilan
harcamalar1 belirtmektedir. Fakat deger belirlenirken maliyete esit olacak sekilde ortaya
cikmamaktadir. Fiyat kavrami satin alinan mal ve hizmetler karsihiginda yapilan 6demeyi
ifade etmektedir. Degerin belirlenmesinde fiyat ve maliyet unsurlari etken rol oynamaktadir.
Ancak deger fiyat ve maliyet tamamen degeri olusturmamaktadirlar. Ornegin 200.000 TL
fiyatla bir ev satildiginda bu fiyat asil degerden daha yiiksek olabilecegi gibi daha da az
olabilmektedir. Baska bir 6rnek olarak bir ev satin aliminda s6z konusu evde bir kusur tespit
edildiginde s6z konusu evin belirlenin fiyatin altinda satilmasina neden olabilmektedir.
Dolayisiyla gayrimenkuller igin belirli bir fiyat ¢cogu zaman séz konusu olmamaktadir.
Ciinkii s6z konusu fiyat devamli olarak degiskenlik gosterebilmektedir. Dolayisiyla
degerleme yapilirken ilgili degisiklikler devamli olarak g6z oniinde bulundurulmalidir. Bu
dogrultuda malin degerinin anlagilabilmesi i¢in amacin iyi belirlenmesi gerekir. Amag¢ dogru

bir sekilde belirlendiginde degerleme sonuglarina dogru ulasilabilir.

Gayrimenkul sektoriinde deger, siibjektif ve objektif olarak goriilmektedir.
Bunlardan ilk olarak siibjektif deger denildiginde miilkiin kullanim degeri ifade edilmeye
calisilmaktadir. Diger siniflandirma olan objektif degerlemede ise insanlar i¢in s6z konusu
olan miilk degerini ifade etmektedir. Ornek olarak bir kisi degerli bir Koltuk iiretmis ve
kullanmigsa bu koltuk kisi i¢in siibjektif deger ifade etmektedir. Fakat objektif degeri
farklilik gosterecektir. Bunlardan ilki “kullanim degerini” digeri ise “pazar degerini” ifade

etmektedir. Diger deger kavramlar ise asagida verilmistir:



e Kullanim Degeri: Kullanim degeri bir malin, hizmetin ya da gayrimenkulii
kullanan kisiye sagladigi degeri ifade etmektedir. Bu noktada en 6nemli husus s6z

konusu varligin sahibi olan kisiye sagladigi verimlilikten olusmaktadir.

e Yatirnm Degeri: S6z konusu varligin yatirimcilara saglayabilecegi getiriyi ifade
eden degerdir. Baska bir deyisle gayrimenkuliin gelecek zamanda saglayacag: gelir

ile simdiki zamanda sagladig: gelirin arasindaki farki belirtmektedir.

e Faal Isletme Degeri: Bir isletmenin sahip oldugu somut ve soyut varliklari
kapsayan degerler biitiiniine faal isletme degeri denir. Ornegin fabrika, otel gibi

varliklarm biitiin olarak ele alinmasi

e Sigorta Degeri: S6z konusu miilkiin sigorta policesinde ve sigorta s6zlesmesinde
bahsedilen tanimlar dogrultusunda olusan degere sigorta degeri denir. Bir baska
deyisle s6z konusu miilkte meydana gelen hasarlar1 bulunmasi veya islevsiz bir hale

gelmesi durumunda ilgili zararlar1 telafi etme bedeli olarak ifade edilmektedir.

e Vergi Degeri: S6z konusu miilkiin ilgili kanunlarca tabii oldugu vergi oranini

belirten tutardir.

e Kurtarilabilir Deger: Gayrimenkuliin kapsaminda olmayan onarimlart yapilarak
kullanighi duruma getirilmesi anlamindan ¢ok kapsamu iginde yer alan materyalin

satiga ¢ikarilabilecek degerini ifade etmektedir.

e Tasfiye veya Zorunlu Satis Degeri: S6z konusu olan varligin olasi durumlarda
elden kisa siirede ¢ikarilabilecegi miktari ifade eden degere tasfiye ya da zorunlu

satis degeri denmektedir.

e Ozel Deger: S6z konusu miilkiyetin normal degerinden daha yiiksek bir fiyatla
satilmasina 6zel deger denmektedir. Ciinkii 6zel deger 6zel durumlari kapsamasi
sonucunda olugmaktadir. S6z konusu gayrimenkuliin degerlemesi uygulanirken ilgili
uzmanlar uygulama esnasinda 6zel durumlari da dikkate almak ve raporlamak

durumundadir.

o ipotek Teminath Kredi Degeri: S6z konusu gayrimenkuliin niteliklerinin
kullanilabilirligi agisindan 0 giiniin sartlarina gore s6z konusu gayrimenkuliin
kullanim gesitlerini de uzun vadede hesaba katarak degerleme yapilmasina ipotek
teminath kredi degeri denmektedir (Sarag, 2012: 25).



Degerleme anlam olarak herhangi bir mal, hizmet ya da gayrimenkuliin bilimsel
yontemler ve ilgili haklari baz alarak hesaplanmasi anlamina gelmektedir. Bu noktada
degerleme kavrami amaglarina, konusuna ve gayrimenkul tiirlerine gore farkliliklar ortaya
koymaktadir. Farkli bir tanimlama olarak degerleme kavrami bir varligin kiymetinin
tayinini, net bir sekilde pazari bulunmayan ve fiyat bigilemeyen varligim maddi olarak

tutarini ya da tahmini degerini ifade etmektedir.

Gayrimenkul degerlemesini tanimlama konusunda farkli kaynaklarca farkl: ifadeler
kullanilmaktadir. Fakat toplum tarafinda gegerliligi olan anlami SPK (Sermaye Piyasasi
Kurulu) tanitim rehberinde yapilmistir. Bu tanmim “Gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel

degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdirini” ifade etmektedir (SPK, 2015).

Bu ifadede dikkat ¢eken konu tarihin net olmasi konusudur. Sebep olarak
gayrimenkul sektoriiniin aktif bir durumda olmasmi ve sabit bir durumda olamamasini
gosterebiliriz. Gayrimenkul sektorii pek cok faktorden etkilenebilmektedir. Sosyal ve
toplumsal problemler, ekonomik problemler bu sektore dogrudan etki etmektedir.
Dolayistyla bir degisim soz konusu olabilmektedir. Bu degisimler dogrultusunda
gayrimenkul sektoriiniin bu yil olan aktifligini seneye ayni sekilde goremeyebiliriz. Cilinki
gayrimenkul sektoriiniin gelisimi farkli faktorlere baglidir. Gayrimenkul sektori ile ilgili
ekonomik ya da sosyal bir kanun getirimi s6z konusu oldugunda dogrudan etkilenecektir.
Bu sebeple gayrimenkul degerlemesi de farkli faktorlerin etkisi dogrultusunda farkliliklar
gosterebilmektedir. Gayrimenkul degerlemesi konusunda en 6nemli nokta ise bu faktorlerin
etkisi sonucunda da gayrimenkul uzmanlarinin objektif olabilmesi ve dogru degerlemeye

yapabilmesidir.

Farkli bir kaynaktaki tanimlamaya gore gayrimenkul degerlemesi, toplumdaki her
tiizel ve gergek kisilerin, resmi ve 6zel kurum ve kuruluslarin sahip oldugu gayrimenkullerin
ve gayrimenkul konusundaki haklarmin belirli bir tarihteki degerini objektif ve uluslararasi
kabul g6rmiis degerleme standartlar1 baz alinarak uygulanmasidir (Yaman, 2017).
Gayrimenkul degerlemesi tanim1 yapilirken, gbz 6niinde bulundurulmas: 6énem arz eden bir
husus da uluslararasi tanimlamalara uygun olarak yapilmasi gerekmektedir. Gelismis
tilkelere baktigimizda da gayrimenkul degerlemesi yapilirken bu hususlarin dikkate alindigi

gorilmektedir.



Arastirmalar dogrultusunda ilgili kaynaklarda degerleme kavramina pek ¢ok katki
saglayan calismalar bulunmaktadir. Ilgili ¢alismalarda gayrimenkul degerlemesi sz konusu
gayrimenkuliin belirli bir zamandaki imar durumu, zemin ve insaat yapisi gibi unsurlarin
biitiiniintin olusturdugu degeri belirsiz tutarin bunlar g6z 6niinde bulundurularak maddi tutar
seklinde ifade edilmesidir (Yilmaz, 2019).

Herhangi bir mal, hizmet ya da gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde ilgili
uzmanlarin, objektif bir sekilde biitin etmen ve unsurlari dikkate alarak uluslararasi

standartlar ¢ergevesinde analiz etmesi gerekmektedir.

Yapilarin ya da arazilerin tanmimlamasi yapilirken bununla ilgili verilerle
desteklenmesi gerekmektedir. Boylece belirli bir siire igerisinde pek c¢ok farkli unsuru
dikkate alarak degerleme yapilmaktadir. Degerleme konusunda olumlu goriisler ortaya
koymaktan ziyade objektif ve gercek bilgilerin ortaya konmasi gerekmektedir. Bununla
beraber degerleme istiinkorii yapilan tahminler de degildir. Ciinkii degerleme bireylerin
kendi disiinceleri ya da Ongoriilerinden bagimsiz sekilde ve bununla beraber ilgili

standartlara da uygun olarak analiz edilmesi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

Cogu zaman gayrimenkul degerlemesi soz konusu gayrimenkuliin 0 giiniin sartlarina
gore pazar degerini hesap edilmeye calisiimasi sonucu gergeklesmektedir. Bununla beraber
degerlemenin yapilma amaci her degerleme islemi sonunda ilgili raporlarda net sekilde
belirtilmelidir (Yazic1, 2006: 3).

Ayrica degerleme uygulamasi soz konusu gayrimenkuliin sadece bugiinkii degerini
belirlemeye yaramaz. Aymi zamanda geg¢mise yonelik degerlemeler de yapabilmektedir.
Gliniimiiz itibariyle degerleme uygulamasi bilimsel verilere dayanmakla beraber, fayda,
gelir ve verimlilik gibi analiz konularin1 da kapsamasiyla beraber ge¢mise kiyasla artik
danigmanlik  gerektiren bir iglem halini almistir. Boylece degerleme islemini
gergeklestirebilecek kurum ve kuruluglara olan ihtiyacin artmasiyla birlikte degerleme

uzmanlarinin sayisi artmis Ve degerleme islemi yaygin bir hal almstir.
1.2. Gayrimenkul Degerlemesinin Tarihsel Gelisimi

Ik gayrimenkul degerlemesi uygulamasi ilk ¢aglarda gerceklesmistir. S6z konusu
donemlerde insanlarin en Onemli ihtiyaglar1 olan barmma ve beslenme degerleme

kavraminda en 6nemli etkenler olmustur. Bu baglamda bu donemler igerisinde magaralar,



verimli tarim arazileri, verimli avlanma alanlar1 ve su kaynaklar gibi alanlarda hak sahipligi
iddia edilmekle birlikte s6z konusu degerler igin savaslar gergeklestirilmistir. Bu durumda
sO6z konusu unsurlarin degerine iliskin en 6nemli etken olarak bireylerin saglayacag: fayda
one c¢ikmistir. Ayrica bu donemler igerisinde ilk gayrimenkul aligverisi takas yoluyla
yapilmakla birlikte bu aligverisler bireylerin saglayacagi fayda dogrultusunda
gerceklesmistir. Ayrica bu donem igerisinde so6z konusu degerli alanlarin kullanimi
kabilelerin hiyerarsik yapisi dogrultusunda gergeklestirilmistir. Bu baglamda s6z konusu
donemde deger kavrami “mutlak gii¢” ile iliskilendirilmis ve “kullanim degeri” kavrami

ortaya ¢ikmistir (Vandell, 2007).

Zaman igerisinde medeniyetlerin yerlesik hayata gegmesi ve teknolojinin gelisimiyle
birlikte takas sistemi one ¢ikmistir. Bu baglamda s6z konusu donem igerisinde tarim
rtinleri, ticari mallar ve gayrimenkuller takas islemlerine s6z konusu olmustur. Bu
baglamda soz konusu donemin iretim faktorii olan emek ile olusturulan deger farkli
degerlerle takas edilmistir. Bu donem igerisinde “miibadele (degisim) degeri” kavrami

ortaya ¢ikmustir (Vandell, 2007).

M.O. 8. Yiizyil itibariyle deger kavrammin temsili olarak “para” kavrami ortaya
¢ikmistir. Bu baglamda degerin belirlenmesi kapsaminda takas sistemine ek olarak para
sistemi olusturulmustur. Boylece herhangi bir unsurun degeri nicel olarak degerlendirilebilir
konuma gelmis ve verimliligin olglimiine iligskin bir 6l¢iit olusturulmustur. Bu donem
icerisinde “deger” alic1t ve satici arasindaki anlagsma sonucunda belirlenmistir (Vandell,
2007).

Glnimiiz itibariyle mevcut gayrimenkul degerlemesi anlayisi Orta Cag’da
gayrimenkul degerlemesi anlayis1 ile karakterize edilmistir. Bu baglamda Orta Cag
doneminde gayrimenkullerin degerleri konum, verimlilik, su kaynaklarina erisim gibi
Kriterler tizerinden belirlenmistir. Bununla birlikte Orta Cag doneminde deger islemlerinin
kistaslar1 biiylik 6l¢iide merkezi otoritelerin kararlar1 kapsaminda belirlenmistir. Orta Cag
Doneminde St. Thomas Aquinas tarafindan kaleme alinan “Summa Theologica” eserinde
“adil deger” kavrami ortaya c¢ikmis ve degerlemeye iligkin olarak normatif bir yaklasim

sunulmustur (Boyd, 2018).

Ronesans Doneminden 18. Yiizyila kadar olan siiregte degerin belirlenmesine iliskin

olarak normatif bir deger teorisi olusturulmamistir. Fakat bu doénemler igerisinde ortaya
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cikan iktisat okullar1 degerin Olglilmesine iliskin olarak farkli 6lgiitler one siirmiistiir. Bu
baglamda Fizyokratlar degerin ftretim ile olusturuldugunu One siirmesine Kkarsin
Merkantilistler ise degerin altin ve gimis gibi kiymetli madenler ile 6l¢iildiigiinii 6ne
siirmiistiir (Gozen, 2019). Klasik Iktisat Okulunun kurucusu olan Adam Smith ise degeri
olusturan en dnemli faktor olarak emek faktorini gormistiir. Bununla birlikte degeri bir
unsurun diger mal ve hizmetleri satin alabilen bir kavram olarak savunmustur. Ayrica
gayrimenkul degerlemesine iliskin olarak “kullanim degeri” ve “degisim degeri”
kavramlarini 6ne stirmiistiir. Daha sonrasinda Malthus, Smith’in 6nermis oldugu rant bakis
acisini fiyatla olgiilebilen bir deger olarak dnermistir. Bu 6nermeler daha sonralarinda VVon
Thunun tarafindan gelistirilen Arazi Kullanim Modeli’nin temelini olusturmustur. Bu

baglamda en yiiksek verim ve en iyi kullanim anlayis1 ortaya ¢ikmistir (Walker, 2004).
1.3. Gayrimenkul Miilkiyeti

Miilkiyet kavrami s6z konusu varligin hukuki olarak mevcut olmasindan daha gok
soz konusu varligin sahipligine iliskin tiim haklar ve menfaatlerle birlikte faydalar1 igine
alan bir kavramdir (Akipek, 1973).

Miilkiyet s6z konusu varliklar tizerinde sahiplik yetkisi veren, s6z konusu varligin
sahipligini herkese karsi ileri siirebilen ve bununla beraber ihlal edilebilen ayni haklardan
olusmaktadir. Bu haklar miilkiyet hakki ve sinirli ayni haklar olarak ikiye ayrilir (Ertas
2005: 51-60).

Miilkiyet hakki soz konusu gayrimenkuliin fiziki varligi ile hukuki bir ifade olan
miilkiyet arasinda ayrim yapabilmek i¢in ortaya cikmigtir. Bu hak séz konusu
gayrimenkuliin sahipligine iliskin haklarin tamami olarak ifade edilmektedir. Bununla
birlikte baz1 iilkelerde haklar demeti seklinde ifade edilmektedir. Bahsedilen haklar demeti
kavrami s6z konusu varhigin miilk sahipligini ve bununla beraber miilk sahibinin tiim
haklarin1 igermektedir. Bunlar elde tutma, kullanmak, tasarruf etmek ve satmak gibi

haklardir (Lisansli Degerleme Uzmanlar1 Dernegi, 2007: 5).

Tirk Medeni Kanunu’nda miilkiyet hakki ile ilgili agik bir tanimlama
bulunmamaktadir. Fakat gergevesi ¢izilmeye ve igerigi belirlenmeye calisilmistir. Miilkiyet
hakki kanunda su sekilde belirtilmeye calisilmistir: sdz konusu varliga malik konumda
bulunan bir kimse s6z konusu varligin {izerinde isteklerine gore yararlanma, kullanma ve

tasarrufta bulunma haklaria sahiptir. Bununla beraber s6z konusu varligi haksiz bir sekilde
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elinde tutan kimselere istihkak davasi agilabilir. Her tiirlii haksizliga karsi adaletin
saglanabilmesi i¢in dava agilabilir (Ertas, 2005: 233).

1.4. Gayrimenkul Tiirleri

Gayrimenkul degerlemesi yapildigi esnada s6z konusu gayrimenkullerin amag olarak
birka¢ farkli tiiri bulunmaktadir. Gayrimenkuller farkli 6zellikler tasimalar1 sebebiyle
gruplandirmalar yapilarak incelenmekte ve degerlendirilmektedir. Ciinkii gayrimenkuller
genis kapsamli olmakla birlikte sz konusu gayrimenkul tiirlerinin arasinda da farkliliklar
bulunmakta ve bu sebeple gruplandirma ya da smiflandirma yaparak incelenmeyi
gerektirmektedir. Boylece olusabilecek sorunlara karsi onlem alinmaktadir. Ayrica s6z
konusu gayrimenkuliin smiflandirmasina gére yontem sec¢imi yapilabilmekte ve net deger
tespiti daha basit sekilde yapilabilmektedir. Degerleme uzmanlarinin genel olarak ele aldigi
gayrimenkul tiirleri konut, endiistriyel gayrimenkul, ticari gayrimenkul ve 6zel amagh
gayrimenkuller seklindedir (Aykut, 2019).

e Konut Gayrimenkulleri: Barinma ihtiyaci sebebiyle kullanilan apartman daireleri,
site ve miistakil konut gibi mekan ve yapilari igeren gayrimenkul tiirlerinden biridir.
Yaygm olarak daha ¢ok konutlar kullanilmaktadir ve bu sebeple 6nemli bir
noktadadir. Giiniimiizde yerlesim yerlerinde en ¢ok goriilen ve en yogun kullanilan
gayrimenkul tiirii konutlardir. Gayrimenkul degerlemesi yapilirken en ¢ok islem

goren gayrimenkuller konutlardir.

e Ticari Gayrimenkul: Gayrimenkul tiirleri arasinda gayrimenkullerin biiyiik bir
bolimii ticari gayrimenkullerden olusmaktadir. S6z konusu gayrimenkuller
kullanima hazir halde bulunan gayrimenkullerin satilma ve alinma faaliyetlerini
kapsayan gayrimenkullerdir. Ticari gayrimenkuller ve endiistriyel gayrimenkuller
birbirine karistirilmaktadir. Endiistriyel gayrimenkullerde mal iiretimi yapilmaktadir.
Ticari gayrimenkullerde ise s6z konusu mallar aligverise sunulmaktadir. Bu sekilde
ticari gayrimenkuller ve endistriyel gayrimenkuller birbirinden ayrilmaktadir.
Diikkan, AVM (Alisveris Merkezi), diikkanlar, magazalar, ofisler ve ticari amagl

her tiirlii gayrimenkul, ticari gayrimenkul olarak nitelendirilmektedir.

e Endiistriyel Gayrimenkul: Endistriyel gayrimenkuller endiistriyel iiretimlerin
gergeklestirildigi gayrimenkullerdir. Dolayisiyla endiistriyel islem yapan her tiirlii
gayrimenkul endiistriyel gayrimenkul kapsamindadir. Teknoloji fabrikalarindan gida
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tiretimi gerceklestirilen fabrikalara kadar ¢ok genis bir yelpazeyi kapsamaktadir.
Ayrica endiistriyel gayrimenkullerin degerlemesi oldukga zor bir faaliyettir. Ciinkii
pek ¢ok faktor g6z oniinde bulundurulmali ve bununla ilgili yeterli deneyime sahip
olmak gereklidir. Bu sebeple diger degerleme islemlerine kiyasla uzun siirede
gergeklestirilmektedir. Endiistriyel gayrimenkul degerlemelerinde tek bir yontem
yetersiz kalabilmesi sebebiyle pek ¢ok yontemle birlikte alinmaktadir.

e Tarimsal Gayrimenkul: Tarimsal gayrimenkuller arazi ve tarim faaliyetlerinin
yuriitiilebildigi gayrimenkul tiirleridir. Diinya geneline baktigimizda bazi iilkelerde
tarimsal gayrimenkullerin 6nemli bir yer kapladig1 gortilmektedir. Bunun sebebi ise
soz konusu iilkelerin gegim Ve istihdam kaynaginin tarimsal faaliyetler olmasidir.
Gayrimenkul tiirlerinden birisi olan tarimsal gayrimenkullerin degerleme islemi
esnasinda pek ¢ok husus g6z oniinde bulundurulmaktadir ve bununla ilgili bilgi ve
tecriibe birikimlerine gereklilik duyulmaktadir. Bu hususlar arazinin konumu,
arazinin verimliligi, su haklari, arazinin kullanim sekli, hayvancilik faaliyetleri gibi
hususlardir. Bu sebeple degerleme yapacak uzmanin bununla ilgili 6zel bilgi ve
birikimlere sahip olmasi gerekmektedir. Tarimsal gayrimenkullerin stiinden
herhangi bir yap1 bulunmasa da degerleme islemi ve siireci olduk¢a zor ve uzundur.
Ayrica tarimsal gayrimenkuller sehirlesme bélgeleri igine yaklastik¢a gelecekte
sehir  planlamasi1  i¢ine  dahil  edilebilmekte ve  kullanom  sekilleri
degistirilebilmektedir. Bu sebeplerle tarimsal gayrimenkuller sadece tarim
faaliyetleri acisindan degerlemede ele alinmamaktadir. Diger hususlar da goz

Oniinde bulundurulmaktadir.

e Ozel Amach Gayrimenkul: Ozel amachi gayrimenkuller kapsaminda ibadet
alanlari, tarihi eserler, golf alanlar1 gibi gayrimenkuller bulunmaktadir. Ozel amagh
gayrimenkuller 6zel kullanim sebepleri nedeniyle gayrimenkul piyasasinda alig ve
satiglar1 pek gorilmemektedir. Bu sebeple 06zel amagh gayrimenkullerin
degerlemesinin yapilabilmesi bir hayli zordur. Ciinkii bunun igin yeterli deneyimi
saglamak her zaman miimkiin degildir. Dolayisiyla 6zel amach gayrimenkullerin

degerlemesinde buna 6zel teknik ve yontemler kullanilmaktadir.
1.5. Gayrimenkul Degerleme Ilkeleri

Gayrimenkul degerlemesi uygulamasi yapildigi esnada bahsedilen gayrimenkul

tirleri belirli ilkeler kapsaminda incelenmeye tabii olmaktadir. Gayrimenkul degerlemesi
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yapilirken pek cok ilke dogrultusunda hareket edilmektedir. Bu ilkeler arasinda bazilarina
daha fazla dikkat edilmesi gerekmektedir. Bu ilkeler sunlardir: (Khamrabaeva, 2020)

e Arz ve Talep Tlkesi: Gayrimenkul piyasasinda serbest piyasa ekonomisinde de
oldugu gibi arz ve talep iliskisi bulunmaktadir. Arz bir iriinii piyasada kullanima
sunmaktir. Daha genis tanimiyla ise belirli bir zamanda belirli bir piyasada belirli bir
tirde gayrimenkuliin belirlenen fiyatlarda satilmaya ya da kiralanmaya uygun halde
olmasidir. Cogu zaman so6z konusu malin fiyat1 yiiksekse arz orani daha fazla
olmaktadir. Fakat malin fiyat1 diisiikse arz oram1 daha az olmaktadir. Talep
piyasadaki bir mala iliskin satin alma ilgisidir. Daha genis tanimiyla belirli bir
zamanda belir bir piyasada belirli bir tiirde gayrimenkuliin satin alinmasina uygun
halde olmaktir. Arz ve talep oranlari gayrimenkul piyasasi igerisinde dengede
tutulmaya ¢alisilmaktadir. Gayrimenkul piyasasinin devamliligi bu dengenin
korunmasi ile saglanmaktadir. Ancak son yillarda yasanan Kkrizle birlikte

gayrimenkul piyasasi oldukga etkilenmistir. Dolayisiyla bu denge korunamamastir.

e En Yiiksek ve En Iyi Kullamm ilkesi: Gayrimenkul degerlemesi uzmanlarinin
gorliglerine gore en yiiksek ve en iyi kullanim s6z konusu gayrimenkuliin sahibine
uzun vadede ekonomik olarak getiri saglayabilecek arazi ve yapilarin kullanimi ile
olusmaktadir. Daha genis bir tanimlama ile ise ihtimaller dahilinde olan ve yasal
alternatif kullanimlar1 bulunan maddi olarak en uygun degerdeki arazi ve yapilarin
degeri ile olugsmaktadir. Gayrimenkullerde en yiiksek ve en iyi sekilde kullanimin
tespit edilebilmesi i¢in genelde net bir sekilde ortada olsa dahi ilgili gayrimenkulde
herhangi bir o6zellikteki farklilik en yiiksek ve en iyi kullanim tespiti sirasinda
degerleme uzmanmin ilgili goriisiine dogrudan etki etmektedir. Ornegin bu durum
icin planlamalar dogrultusunda yapilacak bir yol i¢in bir arazinin i¢inden parsel
boliinmesi gerekmekte oldugunu diisiinelim. Karayollar tarafindan gorevlendirilen
gayrimenkul degerleme uzmani en yiiksek ve en iyi sekilde kullanima gore hareket
etmektedir. Fakat ilgili gayrimenkuliin sahibinin gorevlendirdigi bir gayrimenkul
degerleme uzmani ise farkli bir kullanim ile daha ¢ok ticari boyut kazanacagi
goriistinii savunmaktadir. Bu durumda olusan sorunun ¢oziimii igin ilgili mahkeme

gayrimenkul sahibine 6denecek maddi tutar ile soruna ¢oziim onerebilir.

e ikame Ilkesi: Herhangi bir varligin degeri, 0 varhigm yenilenmesi igin gereken

maliyetten daha fazla olamamaktadir. S6z konusu herhangi bir gayrimenkule talebi
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bulunan bireyin o gayrimenkul i¢in piyasada esit olarak istenen bir ikame
saglamanin maliyetinden daha yiiksek bir 6deme yapmamasina ikame ilkesi
denmektedir. Genel olarak ikame ilkesi temelinde geleneksel yaklasim
kapsamindaki {i¢ unsuru temel almaktadir. Bunlar gelir, maliyet ve satis

karsilastirmalaridir.

Rekabet ilkesi: Genel olarak ele aldigimizda gayrimenkul piyasasi igerisinde talep
ve arz eden kisiler arasinda rekabet bulunmaktadir. Bu rekabet s6z konusu
gayrimenkuliin piyasa icerisinde yer alan ona benzer nitelikteki gayrimenkullerle
arasinda olusmaktadir. Bu piyasa igerisinde rekabet ortami olusmadiginda
gayrimenkullerden elde edilen kar marji zamanla rekabet¢i piyasa kosullart
geregince azalma gostermektedir. Bu nedenle gayrimenkul degerleme uzmanlart bu

rekabet egilimlerini belirlemesi gerekmektedir.

Degisiklik Tlkesi: Beklenti ilkesi ve degisiklik ilkeleri birbiriyle iliskilidir. Ciinkii
ekonomik ve sosyal nedenler dolayisiyla s6z konusu gayrimenkuliin degerinde
dogrudan degisiklikler goriilmiistir. Daha Once de bahsedildigi gibi insanlarin
gayrimenkule ilgisinin artmas1 nedeniyle gayrimenkul piyasasinin dinamik bir yapisi
bulunmaktadir. Bu nedenle gayrimenkul degerleme wuzmanlari s6z konusu
gayrimenkullerini degerine etki eden unsurlar1 ve ne derece etki ettiklerini 6zenle
analiz etmek durumundadir. Dolayisiyla gayrimenkul piyasasi 6zelinde ortaya ¢ikan

degisiklik ve olusan gelismeleri devamli olarak takip etmek durumundadir.

Uygunluk ilkesi: Gayrimenkul degerlemesi esnasinda sz konusu gayrimenkuliin
bulundugu konumun ve cevresinin ozellikleri ile uyumunun dikkate alinmasi
uygunluk ilkesi kapsaminda gergeklesmektedir. Gayrimenkul degerlemesi
konusunda ilgili uzmanlarin en ¢ok dikkat etmesi gereken konulardan biri s6z

konusu gayrimenkuliin ¢evresi ile olan uyumunun analiz edilmesidir.

Beklenti ilkesi: Bir gayrimenkul 6zelinde sz konusu gayrimenkuliin sahibine
bugiinkii degerinin gelecekte saglayacagi getiriler beklenti ilkesi kapsamindadir.
Gayrimenkuliin bugiinkii degeri gelecekteki saglayacagi faydalardan etkilenmesi
sebebiyle gayrimenkul degerleme uzmanlar1 gelecekte ortaya gikabilecek gelir ve
faydalar1 etkileyecek durumlart dikkatlice analiz etmelidir. Gayrimenkullerin
bugiinkii degeri s6z konusu gayrimenkulden ileri bir zamanda beklenen getiri ve

faydalarmin bir fonksiyonu olarak ele alinmaktadir.
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1.6. Gayrimenkul Degerlemesine Ihtiya¢c Duyulan Alanlar

Diinya geneline baktigimizda gelismis tilkelerde gayrimenkul degerleme uzmanligi
meslegi kurumsal bir boyut kazanmustir. Dolayisiyla bu dogrultuda uygulama alanlar1 da
genislemeye baglamistir. Ekonomik agidan ve yasal diizenlemeler sebebiyle gayrimenkul
degerlemesinin onemi artis gostermektedir. Bu baglamda gayrimenkul degerlemesinin
uygulama alanlar1 artmakta ve daha genis veri, yontem ve tekniklere ihtiya¢ olusmasi s6z
konusu olmustur. Gayrimenkul degerlemesinin diger uygulama alanlar1 yapildigi iilkenin
kalkinma durumu ve gayrimenkul degerlemesi alaninin ne diizeyde gelistigine baglidir.
Dolayisiyla iilkeden iilkeye farklilik gosterebilmektedir. Fakat genel bazda gayrimenkul
degerlemesinin  kurumsal altyapisinin  bulundugu {ilkelerin gayrimenkul degerlemesi

faaliyetleri su konularda yapilmaktadir (Ulug, 2013):

Tablo 1.1. Gayrimenkul Degerlemesi Faaliyetleri

Alim- satim islemleri Kiralama

Teminat Vergi hesaplamalari
Kamulagtirma Hazine gayrimenkullerinin yonetimi
Kentsel doniisiim ¢alismalari Toprak diizenlemeleri

Imar planlama faaliyetleri Mal varliginin tespiti

Haciz islemleri Kredilendirme

Sermaye piyasasi iglemleri Bankacilik

Sigortacilik Yatirim kararlarinin alinmast
Ortaklik anlasmalar1 Miras

Evlilik ve boganma iglemleri (miilk ayirimi) Hasar tespiti iglemleri

Acik arttirim ve 6zel sektore yonelik alanlar Gayrimenkul alim satimi

Kaynak: (Yalgin, 2006).

Bu dogrultuda gayrimenkul degerlemesine ihtiya¢ duyan pek ¢ok gercek ve tiizel kisi
bulunmaktadir. Bu kisiler 6zel sektor kuruluslari, ulusal faaliyetler gergeklestiren kuruluslar,

kamu kurumlar vs. gayrimenkul degerlemesi islemine ihtiyag duymaktadir.

Herhangi bir mal i¢in deger belirlenirken bu deger zamandan zamana, durumdan
duruma ve bununla birlikte analiz edilme yontemine gore farklilik gosterebilmektedir. Bu
nedenle deger belirlenirken en onemli konulardan birisi degerlemenin ne amagla
yapildigiin belirlenmesidir. Bu baglamda degerlemenin amaci bilinmediginde s6z konusu
malin degerlemesi yapilamamaktadir. Ciinkii degerlemenin amaci1 acik bir sekilde
belirtilmediginde degerleme uygun bir sekilde yapilamamaktadir. Dolayisi ile yapilacak
degerleme islemi, degerleme isleminin amacina uygun oldugu takdirde belirlenebilmektedir.
Herhangi bir mal i¢in degerleme islemi yapilacagi esnada o malin olasi piyasa degeri,

yeniden tiretim degeri ve maliyet degerini belirleme noktasinda her birine farkli yontemler
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kullanilmaktadir. Bununla birlikte esas alinan kriterler de s6z konusu durumlara gore
farklilik gostermektedir. Bu dogrultuda belirlenen her amaca gore farkli sonuglar
olusmaktadir. Buna ornek vermek gerekirse sehir yapilanmasina yakin bir arazi ile tasra
bolgesindeki bir arazinin satis i¢in degerlemesinin yapildig1 sirada ikKisi i¢in de farkli
degerler s6z konusu olacaktir. Bu noktada sehir yapilanmasina yakin olan arazinin degeri
daha yiiksek olacaktir. Fakat degerleme yapilmasinin amaci insaat degerini belirlemek
olsaydi deger durumu farklilik gosterebilecektir. Gayrimenkuller tiirlerine goére gayrimenkul
degerlemesine s6z konusu olmaktadir. Bu noktada gayrimenkullerin degerlemesinde genel

bazda {i¢ amag bulunmaktadir (Ertas, 2000):

e Alim-Satim
¢ Vergilendirme

e Kamulastirma

Gayrimenkul degerlemesinde amag¢ genel olarak s6z konusu gayrimenkuliin alim-
satimi ile ilgili olmaktadir. Gayrimenkul degerlemesinin genel bazda diger amaglarindan
olan vergilendirme ve kamulastirma amaglar1 devlet faaliyetleri kapsaminda bulundugu igin
alim-satim amaciyla belirlenen degerlerden farklilik gostermektedir. Ciinkii gayrimenkul
degerleme uzmanlarinin sayisi diisiik miktardadir. Bununla birlikte verginin tahsil
edilmesinde ve emlak vergilerinin yiiksekligi ile ilgili durumlar séz konusudur. Diinya
genelinde gelismis iilkeler basta olmak tizere genel olarak ¢ogu iilke servetin
vergilendirilmesi ve emlak vergisi uygulamalar1 kapsaminda gayrimenkul tiirlerinden arsa
ve konutun yapisal degerinin belirlenmesi, esas arazi, deger artis1 ile saglanan kazang gibi
durumlar degerlemenin konusu olmaktadir. Ayrica degerleme islemleri kapsaminda
sirketlerin birlesmesi ve miraslarin dagitiminda varislerin paylarinin belirlenmesi gibi
konular da bulunmaktadir. Gayrimenkul degerlemesi sehir planlamalari, kamu yatirimlart,
yerlesim bolgelerinin se¢imi, parsel diizenlemeleri gibi konularda gayrimenkul piyasasinda

objektif ve giivenilir bir hale getirilmesi noktasinda énemli bir rol oynamaktadir.

Bir gayrimenkuliin degerlemesinin en dogru sekilde yapilabilmesi i¢in s6z konusu
gayrimenkuliin degerleme amacina uygun sekilde yontemlerin kullanilmasi gerekmektedir.
Diinya geneline bakildiginda gayrimenkul degerlemesi bu noktada gelismis toplumlarda en
onemli ekonomik unsurlardan biri oldugu goriilmektedir. Ulkemizde sdz konusu

gayrimenkul degerleme faaliyetleri standartlara bagli kalmadan yapilmasi sebebiyle farkli
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sekillerde ele alinmaktadir. Bunun sonucunda ise ortaya birbirinden farklilik gosteren
degerler c¢ikmaktadir. Dolayisiyla ekonomik ve sosyal dengede sorunlar ortaya
cikartabilmektedir. Ulkemizde halihazirda bir gayrimenkul degerleme standartlarini igeren
bir sistem olusturulmamistir. Bu nedenle iilkemizde altyapisi bulunmayan gayrimenkul
degerlemesi sebebiyle adli mercilere basvurular siklikla goriilmektedir. Ayrica ekonomik
acidan devletin kayip yasamasma sebep olmakla beraber gayrimenkul piyasasinda da
degisiklikler s6z konusu olmaktadir. Artis gosteren bu sorunlar sebebiyle gayrimenkul
degerlemesine iliskin belirli standartlar kapsaminda bir sistem olusturulmasi kagimnilmaz bir
hal almistir (Yomralioglu, 1997: 153-169).
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2. BOLUM

2. ARSA DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

Ulkemizde arsa ve arazi ayrimi yapilirken belirli unsurlar kapsaminda yapilmaktadir.
Bunlar igerisinde belediye siniri, miicavir alan smirlari, nazim imar planlar1 ve uygulama
imar planlar1 bulunmaktadir. Bununla birlikte ayirim isleminin yapildigi esnada séz konusu
gayrimenkuliin bulundugu bolgenin yeni meskin halde olup olmadig: ve belediyenin altyapi
gibi hizmetlerinden yararlanip yararlanamadigi da goz oniinde bulundurulmaktadir. Bu
nedenle oncelikle arsa ve arazi kavramlari tanimlanmalidir. Daha sonrasinda arsa ve
arazilerin ayiriminda etken unsurlar ele alinmalidir. Bilirkisiler arsa ve arazi kavramlarinin
ne oldugunu, tanimlamalarin1 ve amaglarimi iyi bilmek durumundadirlar. Ayrica arsa ve

arazi ayrimi yapilirken ilgili mevzuat ve uygulamalari dogru analiz etmek durumundadir.
2.1. Gayrimenkullerde Arsa ve Arazi Ayirim

Arsa: Emlak Vergisi Kanunu’nda ilgili 12. Madde kapsaminda arsa tanimi
gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin belediyesi tarafindan parsellenmis arazi arsa olarak
tanimlanmistir (Emlak Vergisi Kanunu 1970).

Arazi: Emlak Vergisi Kanunu ile arsanin tanimi yapilmis olmasina ragmen arazinin
tanim1 hukuki olarak yapilmamistir. Arazi {izerinde tarimsal faaliyetler ve bitki tiretimleri
yapilan toprak parcasini ifade etmektedir. Tarimsal faaliyetlerin yiiriitiildiigii toprak olmasi
nedeniyle tarimsal faaliyetler bazinda 6nemli bir {iretim aract olmaktadir. Tarimsal
faaliyetlerin gergeklestirildigi toprak pargasi disinda arazi ikametgéah binasi ve diger isletme
binalar1 i¢inde bulunan ve sinirlar1 net bir sekilde belirtilmis alani ifade etmektedir. Bu
nedenle araziler kiigiik isletmeler ve bunun disinda pek ¢ok isletmeler agisindan gelir

kaynagi olmasi sebebiyle 6nem arz etmektedir.
Belediye Simiri

Belediye sinirlar1 belediye kanunlari ¢evresinde olusturulmakta ve belirlenmektedir.
Kanunlar cercevesinde gayrimenkuliin bulundugu boélgenin belediyesi gayrimenkuliin
oldugu yere altyap1 gibi hizmetleri saglama mecburiyetindedir.
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Miicavir Alan ve Miicavir Alan Sinir1

Miicavir alanlar Imar Kanunu gergevesinde tanimlanmistir. Bu tanimlamaya gore
miicavir alanlar “imar ile ilgili yasal diizenlemeler ¢ergevesinde belediyelerin kontrolii ve
sorumluluguna verilmis alanlar” olarak ifade edilmektedir (Imar Kanunu 1985). Belediye
Meclisi ve i1 Idare Kurulunun kararlari dogrultusunda miicavir alan sir1 teklifi
hazirlanmakta ve bu teklif ilgili vilayetler tarafindan ilgili bakanliga bildirilmektedir.
Teklifin gonderildigi ilgili bakanlik bu teklifleri onaylamakla, degistirmekle, degistirmek
tizere geri gonderim ve onaylamakla yetkili konumdadir. Kanunlar kapsaminda miicavir
alan belediyenin sinirlart ile dip dibe olmak zorunda degildir. Bununla birlikte miicavir
alanlar i¢ine koylerin dahil edilebilecegi kanunlarca ifade edilmistir. Miicavir alanlar idari
bir sinir olma niteligi tasimamaktadir. Belediye sinirlar1 ise idari bir sinir olma niteligi
tasimaktadir. Biiyiiksehir belediyeleri ve ilge belediyelerinin miicavir alan ve miicavir alan
simirlart1 3194 sayili Kanun kapsaminca Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan

belirlenmektedir.
imar Planlan

Yasal mevzuat igerisinde bulunan Imar Kanunu kapsaminca imar planlarinin
“uygulama imar plan1” ve “nazim imar plani” seklinde olustugu belirtilmistir. Bu baglamda
ilgili belediyenin sinirlar1 igerisinde bulunan alanlar igin nazim ve uygulama imar planlari
bu belediye tarafindan gerceklestirilmektedir. lgili belediye bu planlamalar
gerceklestirirken s6z konusu alani g¢evre diizeni planlarma uyumlu bir bigimde imara
acmalidir. Fakat belediye ve miicavir alanlar kapsaminda bulunmayan alanlarda planlamalar
valilik tarafindan gergeklestirilmektedir. Bununla birlikte belediye ve miicavir alan sinirlari
kapsaminda “Tarimsal Niteligi Korunacak Alan” seklinde belirtilen alanlarda imar
planlarinin yapilmast ilgili bakanligin izni kapsaminda gergeklestirilmektedir. Bu araziler
ilgili kanun olan Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu kapsaminda ifade edilmis
izinler saglanmadan tarimsal amaglar1 disinda kullanilmak tizere planlanmalar1 s6z konusu

olamamaktadir.

Imar Kanunu’nca nazim imar planlarinin tamimi “alanin bulundugu bélge igin
yapilmis bolge ve gevre diizeni planlarina uygun bir bicimde haritalara islenen plandir”
seklindedir. Bununla birlikte kadastro isleminin gergeklestirildigi bigimde hazirlanan ve

arazi parcalarinin baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, genel
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kullanig bigimlerini, yerlesim alanlarinin gelisme yonii ve biytikliiklerini, ulasim altyapisi
ve sorunlarinin ¢oziimii gibi konular1 da kapsayan ve bunlar igin olduk¢a detayli rapor
hazirlanan ve bu raporla birlikte bir biitiin ifade eden planlamalar nazim imar planlaridir. Bu
plan kapsaminda 6zetle gelecege yonelik soz konusu arazinin genel kullanim bigimleri, bu
bolgede ileri tarihlerde olusacak niifus yogunluklari, yerlesim alanlarmin gelisimi ve

biiyiikliikleri gibi detaylar bulunmaktadir.

Uygulama imar plani, Imar Kanunu kapsaminda onaylanmus haritalar {izerinde eger
kadastro durumu bulunuyor islenmis bir bicimde nazim imar planinin esaslarini dikkate
alarak ¢izilen plan seklinde tanimlanmistir. Bu plan kapsaminda cesitli bolgelerin yap1
adalari, bu bolgelerin yogunluk ve diizeni, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama
programlarina uygun bi¢cimde uygulama etaplarii ve diger bilgilerin ayrintilar
bulunmaktadir. Kisacas1 uygulama imar planinda séz konusu tasmmazin Imar Kanununca
belirtilen 6zelliklere bakilarak kullanim bigimi Ve lizerine yapilabilecek yapilarin 6zellikleri

tespit edilmektedir.
2.2. Arsa Pay1 Kavrami ve Tespiti

Arsa pay1 bir arsa iizerinde ortak miilkiyet hakkinin birbirinden farkli boliimlere

ayrilan alanlarini ifade etmektedir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ilgili maddesince bir arsa arsa pay1 birbirinden bagimsiz
alanlara ayrilmasini ifade etmektedir. Fakat arsa pay1 birbirinden bagimsiz boliimler i¢in sz
konusu olabilmektedir. Bu baglamda birbirinden bagimsiz durumda olmayan ortak alanlar

icin arsa payinin ayrilmasi miimkiin olmamaktadir (Cakir, 2013).

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun belirttigi ifadeler dogrultusunda arsa payi, kat irtifaki ve
kat miilkiyeti i¢in onemli bir noktadadir. Gayrimenkul 6zelinde kat miilkiyetine ya da kat
irtifakina baglanmamis alanlarda arsa payi s6z konusu olamaz. Bir gayrimenkul projesinden
birbirinden bagimsiz tiim boélimlerin, arsa paylarmin tespit edilip tespit edilen arsa
paylarmin toplaminin orant 1 olmasi gerekmektedir. Kat miilkiyetinin kaydedildigi haklar
otomatik olarak arsa paylarini da kayitlamaktadir. Daha once de bahsettigimiz gibi ortak
kullanim alanlar1 arsa payr olarak tesis edilememektedir. Maliklerin arsa tizerindeki
miilkiyet hakkini arsa pay1 orani1 belirtmektedir. Bu nedenle 6nem tasimaktadir. Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi ile ilgili kanunda arsa paymin éneminden su sekilde

bahsedilmistir: “Bu gergevede riskli alanlar ve rezerv yapi alanlarinda uygulama yapilan
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etap veya adada, riskli yapilarda ise bu yapilarin bulundugu parsellerde, yapilar
yiktirllmadan 6nce, parsellerin tevhit edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar
adas1 bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil islemlerine, yeniden
bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile
yeniden degerlendirilmesine, yapmin paydast olup olmadiklart gozetilmeksizin sahip
olduklar1 hisseleri oraninda paydaslarin en az tigte iki cogunlugu ile karar verilir.” (Paksoy,
2020).

6306 sayili kanuna arsa payi, kentsel dontisiim projesi s6z konusu oldugunda ilgili
gayrimenkul ile ilgili alinacak kararlarda dikkate alinan en onemli unsurdur. Bu bakimdan
en az tgte iki ¢ogunluk s6z konusu oldugu durumda karar alinmasi gerektigini ifade eden
kural gergevesinde say1 olarak arsa payr baz alinmaktadir. Kentsel doniisiimiin s6z konusu
oldugu bir tasinmazda bu tasinmaz igerisindeki arsa payr oranmna gore Kararlar
verilebilmektedir (Ozmen ve Cakmak, 2013).

Bir gayrimenkul tizerinde arsa paymin tespit edilmesi isleminde kat irtifaki ya da
direkt kat miilkiyeti kurulmaktadir. Fakat ana yapinin ya da yapilarin mevcut oldugu parsel
arsasindan bagimsiz olan bolimlerde satis degerleri oraninda arsadan pay verilerek

gerceklestirilmektedir.

Kanuni diizenlemelere uygun bir bigimde arsa paymin paylasimi yapilmasi ve
hakkaniyet saglanabilmesi icin belediyeler ve tapu daireleri gerekli hassasiyeti
saglayamamaktadir. Bu nedenle bu durumlarda ilgili konulara hakim olmayan kooperatif ve
miiteahhitler arsa payini s6z konusu binadaki bagimsiz boliim sayisina esit olacak sekilde
bolmekte ve paylagsmaktadirlar. Fakat bu uygulamada adalet kavrami s6z konusu olmamakta
ve dolayisiyla yanliglar olusmaktadir. Bu yanliglarin temelinde yanlis ve eksik 6grenilmis
bilgeler bulunmaktadir. Ozellikle son yillarda arsa paymin tespiti konusunda yanhsliklar gok

kez goriilmiistiir.

Kat Milkiyeti Kanunu’nda birtakim degisiklikler yapilmistir. Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda degisiklik yapilmadan once, kat miilkiyeti kapsaminda olmasi gereken ana
yapinin bagimsiz boliimlerine Kat irtifakinin kuruldugu tarihteki ya da direkt olarak kat
miilkiyetinin saglanmas1 durumunda bu tarihteki degerine oranli olarak arsa paymin
ayrilmasi s6z konusu olmaktaydi. Kanunda yapilan degisiklikten sonra arsa pay: tespitinde,

ana taginmazin onaylanmis projesinde yer alan bagimsiz béliimlerinin her birinin konumu
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ve yiizolglimiine gore hesaplanmig degerin temel alinmasi zorunlulugu getirilmistir.
Dolayisiyla bagimsiz boliimlerin konum ve biyiikliigiine gore tarafsiz bir sekilde arsa
payimin belirlenmesi gerektigi belirlenmistir. Bu baglamda arsa payi ilgili binanin mimari
projesinin sorumlu mimarin tespitine birakilmistir. Arsa paylar1 Kat irtifaki ya da kat
miilkiyeti olusturulurken projenin sorumlusu mimar tarafindan hesaplanacaktir. Bu
degisikligin esas amaci arsa payr hesaplanirken bu konuda uzman kisi olan mimar
tarafindan yapilarak arsa paylarinin bagimsiz boliimlerin degerleriyle orantisiz bir sekilde

hesaplanmasini 6nleyebilmektir (Saruhan, 2017).

Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda arsa payi, kat miilkiyetine konu olacak ana
yapimin bagimsiz alanlarina kat irtifakinin kuruldugu zamandaki ya da direkt olarak kat
miilkiyetinin s6z konusu oldugu durumda o zamandaki degeri baz alinarak tesis edilen arsa
payl, 0 bolimlerin degerlerinde ileri bir tarihte olusabilecek artis ya da azalma
degistirilemez seklinde belirtilmistir. Bu baglamda ileride olusabilecek arsa payinin
diizeltilmesi islemi s6z konusu oldugunda uzman kisi arsa paymi hesaplarken ana yapinin
kat irtifaki kuruldugu zamani ya da direkt kat miilkiyetinin kuruldugu tarihi dikkate almak
suretiyle proje cercevesinde 0 zamandaki degerlere gore arsa payini belirleyecektir. Fakat
bu faaliyet dolayisiyla da sorunlar olusabilmektedir. Kanunun degismesi ile birlikte proje
mimarimin teknik bilgisine dayali olarak arsa payini tespit etmesi gerekmektedir. Fakat kimi
zaman bu kisiler soz konusu gayrimenkul {izerinde taraf olmalar1 sebebiyle kendilerine ait
bolimlerin arsa paylarini oldugundan fazla sekilde gostermektedirler. Bu isleyisi takip eden
bir faaliyet s6z konusu olmamasi nedeniyle arsa payindaki adaletsizlikler goriilmeye devam

edilmektedir.
2.3. Bir Arsamin Degerine Etki Eden Kriterler

Gayrimenkul degerleme islemi teknik bir iglemdir. Gayrimenkul degerlemesine etki
eden birgok kriter bulunmaktadir. Bu kriterler arasinda yer alan tasinmazin Kriterleri,
gayrimenkuliin arsa, arazi ve bina olmasi hallerine gore degisikliklere s6z konusu
olmaktadir. Kriterler kapsaminda taginmaza ait teknik bilgileri mevcut olsa dahi sosyal
bazda insanlarin bakis agis1 ve goriisleri de 6nem tasimaktadir. Fakat tasinmazin degerini
belirleme noktasinda teknik bilgiler daha ¢ok dikkate alinmaktadir. Buna 6rnek vermek
gerekirse arsanin degerinde onemli kriterler arsanin konumu, arsa alaninin ne kadarina bir
binanin taban alaninin yapilabilecegini gosteren orana yani taban alani katsayisina (TAKS),

arsa alanina gore en ¢ok bir binanin Kat alanlar1 toplaminin ne kadar olabilecegini gosteren
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orana (KAKS), kat sayisina, yapt diizeni gibi kriterler 6nemli etkenlerdir. Bu durumda
alicinin bakis agis1, duygu ve diisiinceleriyle arz ve talebin dengede olacagi nokta degerin
tahmin edildigi nokta olarak ifade edilebilir. Dolayisiyla arsanin siibjektif Kriterler
kapsaminda fiyatina gore degil, arsanin degeri oraninda fiyatinin belirlenmesi

gerekmektedir.

Arsa payr bagimsiz bolim o6zelinde tespit edilirken dikkate alinmasi gereken
unsurlar sunlardir (Umut, 2010):
e Konumu
e Sekil ve biytklik
e KAKS (Kat Alan1 Kat Sayisi)
o Arsa derinligi
e Arsanin yola cephesi
¢ Altyap1 6zellikleri
e En fazla kat sayisi
o Kentsel hizmetlere yakinlik-uzaklik
e Jeolojik yapisi
Soz konusu kriterler genel Kkriterler olmasina karsin serefiye bedeli projeden projeye

farklilik gosterebilmektedir. Bu sebeple kat irtifakinin kuruldugu zaman bulundugu bolgede

incelemeler yapilir ve bagimsiz bolimlerin her birinin degeri belirlenmektedir.

Bir gayrimenkul i¢in toplu degerleme islemi yapilacagi sirada dikkate alinacak
kriterler minimum sayida olmasi gerekmektedir. Bunun sebebi olarak tiim kriterler dikkate
alinarak degerleme iglemi yapilirken zaman, maliyet, emek gibi unsurlar daha fazla olmasi
sebebiyle islem daha zor bir hal almaktadir. Ulkemizin sinirlar1 icerisinde bes yiiz milyona
yakin parsel bulunmaktadir. Dolayisiyla bu parseller i¢cin on tane veri toplama islemi
yapildiginda islem sayis1 bes milyar kadar ¢ok biiyiik sayilara g¢ikacaktir. Boylece arsa
degerinde etken kriterler optimum seviyede oldugunda is yiikii azalacaktir. Bununla birlikte

bu parsellerin yer aldig1 veritabani icerisinde dogru ve giivenilir bilgiler mevcut olacaktir.
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2.3.1. Arsa Degerinin Ele Alinma Sekli

Literatiir taramas1 yapilirken taginmaz tiirii “arsa” seklinde belirlenmistir. Literatiir
taramasi igerisinde YOK kapsaminda bulunan yiiksek lisans ve doktora tezleri, ilgili
mevzuatlar ve kanunlar, yonetmelikler, ilgili tizikler, tebligler ve genelgeler
bulunmaktadir. Ayrica farkli ¢aligmalarin degerleme raporlari, modernizasyon projeleri ve

uluslararasi degerleme konulari da literatiir taramasi kapsaminda ele alinmistir.
2.3.2. Arsa Fiyatim Etkileyen Faktorlere liskin Daha Once Yapilan Cahsmalar

Izmir ilinde emlak fiyatlarina etki eden faktdrlerin hedonik yaklasim ydntemiyle
Ucdogruk (2001) tarafindan arastirildigi calismada; Emlakcilarla yiiz yiize goriisiilerek
konut fiyatin1 etkileyen faktorler tespit edilerek, hedonik fiyat modeli olusturulmustur.
Konutun piyasa fiyati bagimli degisken, konutun kendi nitelikleri (1snma sistemi, oda sayis,
pencere, salon zemini, ¢at1 yalitimi vb. ) ve dis 6zellikleri de bagimsiz degiskenler olarak
modele konulmustur. Kantitatif degiskenli hedonik modelde oda sayisi istatistiksel olarak
anlamsiz ¢ikmistir. Diger modelde kat kaloriferinin, merkezi kaloriferin ve jeotermal

enerjinin sobaya gore emlak fiyatini artirdigi goriilmistiir.

Inci (2008)’de yaptign “Emlak Piyasasinda Talebe Etki Eden Faktorler: Mugla Igin
Hedonik Fiyatlandirma Modeli Uygulamas1” adli g¢alismada Hedonik Fiyatlandirma
Modelinden bahsetmis ve bunun nasil ortaya ¢iktigindan bahsetmistir. Calisma kapsaminda
Mugla ili gayrimenkul piyasasi igerisinde yer alan konutlarin nitelikleri ve bu niteliklerin

konut satis degerine marjinal etkilerini ele almistir.

Cakir (2013) yilinda yaptigi “Arsa Vasifli Taginmazlarin Degerine Etki Eden
Faktorlerin ve Bu Faktorlerin Onem Siralarinin Belirlenmesi” adli ¢alismasinda tasinmaz
degerlemesini, taginmaz degerlemesine etken unsurlart ele almistir. Bununla ilgili
tilkemizdeki hukuki mevzuatlardan bahsetmis ve tasinmaz degerlemesine iliskin yonlerden
bahsetmistir. Daha sonrasinda taginmazlarin degerleme isleminin {ilkemizde en ¢ok
kullanildig1 alanlardan bahsetmistir. Calismanin konusu geregince ¢alismaya iliskin
tasinmaz degerlemesine yetkin kisilere anket ¢alismasi gerceklestirilmis ve sonrasinda da

degerlendirilmistir.

Literatiir taramasi igerisinde yer alan c¢alismalarda arsalarla ilgili kriterler dikkate

alindiginda Cakir (2013) “Arsa Vasifli Tasinmazlarin Degerine Etki Eden Faktorlerin ve Bu
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Faktérlerin Onem Siralarmin Belirlenmesi” ¢alismasinda Degerleme Uzmanlari ile yaptig

anket sonucunda kriterlerin fiyata olan etkilerini degerlendirmistir.

Benzer calisma Ugdogruk, (2001) ve inci, (2008) tarafindan, emlakeilar ile
goriismek suretiyle satis1 yapilan konutlarin fiyatlar1 tespit edilmis, Konut degerine etki

eden kriterlerin belirlenmesi ¢alismas1 Hedonik Yaklasim modeli kullanilarak yapilmaistir.

Konut Arsalarmin degerine etki eden kriterlerin hangi oranda etkiledigi ile ilgili bir

calisma yoktur.
2.3.3. Arsa Degerine Iliskin Mevzuatlarda Yer Alan Kriterler

Hukuki mevzuatlar igerisinde tasimmmazlarin degerlenmesine iliskin kanunlar,
yonetmelikler, tiiziik, genelge ve tebligler mevcuttur. Bu mevzuatlardan her birisi farkli
uygulamalar kapsaminda tasinmazin degerinin belirlenmesine iliskin esaslar1 igermektedir.
Tasinmazlarin tiirlerine gore arazi, arsa, bina ve diger tiim tasinmazlar ilgilendiren kriterler
mevzuatlardaki kriterler arasinda bulunmaktadir. Ayrica bu kriterlerden bazilart mevzuatlar
kaynagiyla bazilar1 da mevzuatlarin eki olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Tablo 2.1).
Mevzuatlarin igerikleri birbirinden farklilik gosterse dahi s6z konusu olan taginmaz {ilke
sinirlart  igerisinde yer almaktadir. Mevzuatlar igerisinde uygulamalarin ¢ogunda

taginmazlara dair piyasa kosullarina gore nakit para karsiligimin bulunmasi gerekmektedir.
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Tablo 2.1. Arsa Degerlemesine Yo6nelik Mevzuat

Say1 Kanun Kriterler
2942 Kamulagtirma Kanunu -Taginmazin 6zel amaglh olmayan emsal satis degeri
7/3995 Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi | -Tasimmazin kapsadigi metrekare ol¢tiimii
Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik -Taginmazin sosyal yerlere ve is alanlarina yakinligi ve ulasim durumu
-Taginmazin konumu ve bulundugu mevkii
-Taginmazin bulundugu alandaki hizmet altyapisi
-Taginmazin hangi insaat tiirleri igin s6z konusu olabilecegi
-Tasmmazin sehir planlamas: ve imar olarak durumu
-Tasinmazin topografik durumu
-Tagimmazin bulundugu konumda ingaat alani bityiikligii
2013/ 5150 Tapu Sicil Tiziigi (38. Madde) -S6z konusu arsanin emsallerinin satis degeri
R.G. 26557 Hazine Tasmmazlarmmn Idaresi Hakkinda | -S6z konusu tasinmaz arsa ise imar durumu
Yonetmelik
2013/1 Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi -Her taginmazin bulundugu mahalle, kéy, cadde vs. agisindan degeri belirlenecektir
-Arsanin birimlerinin asgari deger tespiti bulundugu cadde ve sokaga gére yapilacaktir
-Tasmmazin degeri benzer nitelikteki yerler bolge olarak ele alinacaktir
-Tagmmazlarin degerleri arasinda farkliliklarin tespit edilmesi noktasinda kullanim sekilleri,
bolge tipleri, bu bolgelerin niifusu ve yapisal yogunlugu, yerlesim alanlarinin gelisim yond,
sosyal alanlara ve is merkezlerine yakinligi, ulasim durumu, belediyenin hizmet altyapisinin
bulunmasi, imar planlarinda mevcut durumu, topografik durumu vs. degerlendirilecektir.
-Farkli bolgelerin degeri belirlenirken imar planlarindan, mevcut haritalardan, kadastral
haritalar, ¢cevre diizeni gibi bu konuyla ilgili kurumlardaki verilerden yararlanilacaktir.
313 Milli Emlak Genel Tebligi (Satig Islemine | -Arsamin bulundugu belediyenin imar planinda aym ada kapsaminda diger parsellerin durumu
esas Kiymet Takdir Karar Formu/Ek-3) g6z oniinde bulundurularak tespit edilecek 6n cephenin bulundugu cadde ya da sokaga gore
minimum metrekare birim bedeli belirlenmesi
-Tasmmazin imar plani i¢erisinde belirlenen amaci
-Bu plandaki yapilagma kosullar
-Hizmet altyapisi
355 Milli Emlak Genel Tebligi (Hazineye Ait | -Tasinmaza emsal tasinmazlarin satiglari ile ilgili veriler (satis tarihi, metrekare bedeli vb.)
Tarim Arazilerinin Kiymet Takdirine Esas
Degerleme Formu/Ek-6)

Kaynak: (Yalpir, Unel, 2016).
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Ulkemizde tasinmaz degerlemesi uzun vadeli satislarm baslamas: ile artis
gostermistir. Bununla birlikte Sermaye Piyasas1 Kurulu Uluslararasi Degerleme Standartlari
Hakkinda (Seri: VIII, No: 45) tebligini yayinlamigtir. 6362 sayili Sermaye Piyasas1 kanunu
faaliyete sokulmustur. Uluslararasi Degerleme Standartlarii temel alarak lisansh
gayrimenkul ve tasinmaz degerleme uzmanlarina ihtiyag s6z konusu olmustur. Bu
dogrultuda Sermaye Piyasasi Kanunu geregince sermaye piyasasinda faaliyet gosteren
kisiler icin “Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar tebligi yaymlanmistir (V11-128.7).
Ayrica sdz konusu uzmanlarin denetlenmesinin saglanabilmesi adina Sermaye Piyasasi
Kanunu’nun 76. Maddesi geregince 2009/1563 sayili Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi

Statiisii ile buna iliskin diizenlemeler faaliyet gostermeye baslamistir.
2.3.4. Uluslararasi1 Degerleme Standartlari ve Arsa Degerine Etken Faktorler

1981 yilinda gliniimiizdeki adiyla Uluslararasi Degerleme Standartlar1 Konseyi
(IVSC) kurulmustur. Bu konsey Ingiltere ve ABD degerleme uzmanlarinin temsilcilerinin
isbirligi ile olusturulmustur. Uluslaras1 Degerleme Standartlart Konseyi bagimsiz bir
kurulustur. Ayrica Tiirkiye bu kurulusa iiye durumdadir. Bu kurulus kamu ¢ikarina hizmet
etmeyi amaglamakta ve kar amaci giitmemektedir. Bu kurulusun temel hedefinde degerleme
uzmanlarimin degerleme islemini yaparken etik ilkelere uyumuna saglamak adina belirli
standartlar olusturmak ve toplumda bu standartlara giivenilirlik ortami saglamaktir.
Dolayisiyla bu kurulus amaglari geregince diinya genelinde uygulanmasini hedeflemekte
oldugu Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (International Valuation Standards IVS, 2011)
belirlemistir. Uluslararast Degerleme Standartlar

icerisinde geleneksel degerleme

yontemlerine iliskin Kriterler Tablo 2.2°de belirtilmistir.

Tablo 2.2. SPK Degerleme Raporlarinda Arsa Degerlemesinde Yer Almasi istenen UDES Kriterleri

Tasmmazin bulundusu ver ve Soz konusu tasinmazin kullanim | Tasinmaza iliskin ~ fiziki  ve
kor$1umu gy sekline iliskin Kkanuni izinler | sosyal  ¢ekicilik  (manzara,
zemin etiit raporu vs. iriiltiiniin olmamasi gibi
g
Tasmmaza olumsuz etken olan | Tasinmaza iliskin teknik Ulkenin ve toplumun ?konomlk
o durumu ve taginmaz piyasasinin
unsurlar ozellikler ..
analizi
Taginmaza iligkin tapu bilgileri . ... | Taginmaza iliskin ingaat
(ipotek durumu gibi irtifak E:rsliim;zemém?ulundugu flin nitelikleri ~ (arsa i¢in  imar
haklar1) e y durumu gibi)
Flfgﬁlunrlr?daazli? beledi en?ﬁlu;;?uagli Nifusun  ozellikleri  (egitim | Ulasim  imkanlar1  (Belediye
hizmetlerinin yeter{iligi yap diizeyi, go¢ alani) otobiis, minibiis)

Kaynak: (UDES, 2006)
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3. BOLUM

3. NAZILLI iLCESI iISABEYLI MAHALLESINDE ARSA DEGERINE
ETKI EDEN FAKTORLERIN ANALIZI

3.1. Arastirmada Kullamlan Materyal

Gayrimenkul degerlemesi kapsaminda yer alan alt konulardan biri arsa degerlemesi
olmaktadir. Tiirkiye’de akademik c¢alismalar kapsaminca arsa degerlemesine Ve arsanin
degerine etki eden faktorlerin degerlendirilmesine iliskin yeteri kadar c¢alisma

bulunmamaktadir.

Giintimiiz itibariyle Ege Bolgesinde yer alan Aydm ilinin en biiyiik ve en ¢ok niifusa
sahip ilgesi Efeler ilgesinden sonra Nazilli ilgesidir. 2020 yilinda yapilan niifus sayimina
gore Nazilli ilgesinin niifusu 160.877 olarak kaydedilmistir. Ayrica yillara gore Nazilli
ilcesinin niifus grafigi incelendiginde Nazilli ilgesinin her yil niifusunun arttig
goriilmektedir. Nazilli ilgesinin yillara gére yapilan niifus artis hizi oran1 ise 2020 yilinda
%0,84 olarak kaydedilmistir. Calismanmn yapildigi Isabeyli Mahallesi Biiyiiksehir
Belediyesi kanununda yapilan degisiklik ile belediye kapsamindan ¢ikarilmis biiytik bir
mahalledir. Netcad imar programindan alinan verilere gére mahallenin toplam alani
19.695.202 m2 imar alani ise 3.397.300 m2 dir. Universitenin agilmas1 ile 6grencilere
yonelik yatirrm amagl evlerin yapilmasi, ayn1 zamanda sehrin giiriiltiisiinden uzak olusu
itibariyle tist gelir grubuna hitap eden villa tarzi evlerin artmasi, bir anda dikkatleri konut
imarl1 arsalara ¢ekmis ve arsa satislar1 2019 ve 2020 yillar1 igerisinde ¢ok biiyiik bir artig

gostermistir.

Bolgede faaliyet gosteren bir¢ok emlak ofisi ve miiteahhitlik firmasi bulunmaktadir.
Belli basli emlakgilar ile yapilan ¢alisma neticesinde satisi yapilan arsalarin fiyatlari tespit
edilerek Tapu Kadastro Parsel Sorgu uygulamasi ve Netcad imar programi kullanilarak
arsalarin bulunduklart konumlar1 ve 6zellikleri hakkinda istatistiksel ¢alisma yapilmistir.
Calisma kapsaminca Nazilli ilgesi Isabeyli Mahallesindeki yogun arsa satisi géz Oniine

alinarak arsalarin degerini etkileyen faktorlerin degerlendirilmesi amaglanmaktadir.

Nazilli ilgesi Isabeyli Mahallesinde yer alan arsalarin degerine etken faktorler
kapsaminda bagimli ve bagimsiz degiskenler olarak 15 Kriter belirlenmistir. Calismaya s6z

konusu olan arsalarin degerine etki eden Kriterler ise sunlardan olugmaktadir:
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e Arsanin yiizol¢limii

o Kat adedi

¢ Arsanin yola cephesi

e TAKS

o KAKS

e insaat alani

e [lkdgretim okuluna uzaklik
e Universiteye uzaklik

e Camiye uzaklik

e Bulvara uzaklik

e Istasyona uzaklik

e Kose parsel

e Arsanin imar niteligi (ayrik-bitisik nizam)
e Bulvara cephe

e Bulvar ve caddeye cephe, kriterlerinden olusmaktadir.
Arsa degerine etken pek ¢ok farkli kriter bulunmaktadir. Fakat bu kriterlerin 6nemi
gayrimenkul degerleme uzmanlarina gore farklilik gosterebilmektedir. Bu baglamda

uygulama alan1 olarak secilen Isabeyli Mahallesinde yer alan 98 arsanin degerlendirme

islemi i¢in Tablo 3.1’de gosterilmekte olan kriterler dikkate alinmaktadir.
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Tablo 3.1. Arsa Degerlemesine Etki Eden Faktorler ve Etkileri

Faktor Birim Degere Etkisi
Yiizolciim m2 Arsanin toplam alani ifede eder.
Arsaya bina yapilmak istendiginde arsa igin belirlenen yapilabilecek
Kat Adedi Adet kat sayisin1 belirtmektedir. Kat sayisi arttikca arsa degeri de artis
gostermektedir.
Arsanin  Yola m Arsanin yola olan uzaklhigini belirtmektedir. Cesitli durumlara gore
Cephesi arsanin degerini arttirabilmektedir.
TAKS m2 Arsanin taban alani katsayisi, ingaat yapilabilecek alani ifade eder.
KAKS m2 Arsanin Kat alani katsayisi, kat sayisini ifade eder.

Arsa icerisinde insaat yapilabilecek alani ifade etmektedir. insaat

Insaat Alam m2 alani arttikca arsanin degeri de artig gostermektedir.

Ilkogretim Arsaya inga edilecek yapilarda yasayacak kisilerin tercih
Okullarma m sebeplerinden birinin flkdgretim okullarina yakinlik durumu olmast
Uzakhik nedeniyle arsanin degerini arttirmaktadir.

Universiteye rsaya insa eFjl_Ie_cek ) y‘aplla‘rda yasayacak kisilerin tercih
Uzakhk m sebeplerinden birinin  Universitelere yakinlik durumu olmasi

nedeniyle arsanin degerini arttirmaktadir.
Arsaya insa edilecek yapilarda yasayacak kisilerin tercih

Camiye m sebeplerinden birinin ibadethanelere yakinlik durumu olmasi
Uzakhk . o

nedeniyle arsanin degerini arttirmaktadir.

Arsaya insa edilecek yapilarda yasayacak kisilerin tercih
Bulvara m sebeplerinden birinin sosyal alanlara ve aligveris alanlarina
Uzakhk yakinligimin tercih sebebi olmasi nedeniyle arsanin degerini

arttirmaktadir.
. Arsaya insa edilecek yapilarda yasayacak kisilerin tercih
Istasyona . ..

m sebeplerinden biri ulagim alanlarina yakinhik durumu olmasi

uzakhk . o

nedeniyle arsanin degerini arttirmaktadir.
Kose Parsel D:;l Arsanin parsellerinin yola bakan cephelerini belirtmektedir.
Arsamin imar | Ayrik Arsanin diger komsu binalara bitisik olmamasi degerini
Niteligi Bitigik arttirmaktadir.
CB;:)\;]aera m Arsanin bulvar iizerinde bulunmasi degeri arttirmaktadir.
Bulvar ve
Caddeye m Arsanin bulvar ve cadde iizerinde bulunmasi degeri arttirmaktadir..
Cephe

3.2. Arastirma Yontemi

Belirli degiskenler dikkate alinarak herhangi bir unsurun degerini tahmin etmek
amactyla kullanilan yontemlerden biri Hedonik Regresyon yontemidir. Bu yontemde
bagimli degisken sdz konusu unsurun fiyatt olmakla birlikte bagimsiz degiskenler ise soz

konusu unsurun sahibine sagladigi faydal 6zellikler olmaktadir.

Literatiirde yer alan arsa degerine etki eden faktorlerin 4 bagimli ve 15 bagimsiz
degisken dikkate alinarak hedonik regresyon analizi yapilmaktadir. Caligma kapsaminca
degerlendirilen faktorler ile arsa fiyarlar1 arasindaki iliskiyi agiklayabilmek amaciyla

“Varyans Analizi” yapilmaktadir.
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Hedonik Fiyat Modeli

Hedonik fiyat modeli ilk olarak Andrew T. Court tarafindan 1939 yilinda ABD’nde
otomotiv endiistrisine uygulanmistir (Goodman, 1998). Modelin ilerleyen yillarda birgok
tiketim malina uygulandigi goriilmektedir. Uzun bir ekonomik omre sahip tasmmaz
mallardan olan konuta ise ilk uygulanisi, 1967 yilinda Ridker ve Henning tarafindan illinois
ve Missouri eyaletlerinde hava kirliligi baz alinarak, konut fiyatlarini etkileyen faktorlerin

analiz edilmesidir.

Hedonik fiyat modeli bir malin fiyatini, malin sahip oldugu niteliklerin degerleri
toplami olarak dikkate alan ve her bir niteligin degerini regresyon analizi ile tahmin eden bir

yontem olmaktadir.

Konut heterojen bir mal olarak tanimlanmakta ve fiyatini belirleyen ¢ok sayida
degiskenin varligi kabul edilmektedir. Bu degiskenlerin sayisi ise giiniimiize kadar yapilan
calismalardan anlasildigi kadariyla olduk¢a ¢oktur. Hatta ABD, Ingiltere, Fransa,
Finlandiya, irlanda vb. iilkelerde hedonik fiyat modeli yontemine dayali “Konut Fiyat

Endekslerinin” yayginca kullanildig1 goriilmektedir (Kaya, 2012).

Hedonik fiyat fonksiyonunda, bagimli degisken olan konut fiyatinin logaritmik
formda, bagimsiz degiskenlerin ise dogrusal formda yer aldigi hedonik fiyat fonksiyonu
kalibina logaritmik dogrusal (log-lin) model denilmektedir.

In P =a+B1X1+ B2X2 + B3X3 +-+BnXn &

Bu model ile bagimsiz degiskenlerde meydana gelen mutlak degisimlerin, bagimli
degiskende (konutun fiyatinda) meydana getirdigi yiizde degisimler hesaplanmaktadir.
Dolayisiyla logaritmik-dogrusal modelde, “bagimsiz degisken X1’de bir birimlik bir
degisim, bagimli degisken olan P’de yiizde Bl kadar degisime yol agacaktir” seklinde
yorumlanmalidir (Giindogmus, Baskaya, Ozdemir, 2019).

Logaritmik dogrusal modelin bu denli tercih edilen bir kalip olmasinin bir diger
nedeni ise modele dummy (kukla) degiskenlerin eklenmesinde herhangi bir sorunla
karsilasilmamasidir. Ciinkii genellikle, dummy degiskende meydana gelen bir degisimin
(6rnegin, bir konutun asansore sahip olmasi durumunun) bagimli degiskende (konutun
fiyatinda) meydana getirdigi degisimin sadece yiizde degisimlerle ifade edilebilecegi

vurgulanmaktadir. Bir konut i¢in bazi degiskenlerin dlgiilemedigi, etkileri sadece var veya
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yok gibi ifadelerle model dahil edilebildigi bilinmektedir. Bu tiir konut 6zellikleri modele
ancak dummy degiskenlerle eklenebilmektedir. Oregin konutun dzelliklerinden biri olarak
belirlenebilecek asansor 6zelliginin varligi dummy degisken ile modele eklenmekte, konuta
ait asansoriin olmasi1 durumunda dummy degisken degeri 1, olmamasi durumunda O olarak

analize dahil edilmektedir (Giindogmus, Baskaya, Ozdemir, 2019).
Dummy degiskenlerin yer aldig1 logaritmik dogrusal model;
InP=a+>ipiXi+]cjDj
P: Bagimli degiskeni
Xi: Bagimsiz degiskenleri
Dj: Dummy degiskenleri temsil etmektedir.

Hedonik fiyat modeli yontemi ile heterojen bir mal olan konutlarin fiyatlari, sahip
olduklar1 ozellikleri ile ayrigtirilabilmekte ve her bir 6zelligin konutun fiyati {izerine
belirleyici olup olmadig: ile belirleyiciliginin yonii ve giicii ayr1 ayr1 belirlenebilmektedir.
Ayrica hem iretici hem de tiiketici tercihlerini dolayli ve dolaysiz olarak biinyesinde
barindiran bu ydntem ile konut piyasasiin yapisi da belirlenebilmektedir. Ornegin, konutun
bir 6zelligi olan oda sayisinin, konut fiyatini belirleyen 6nemli bir degisken oldugu ve konut
fiyat1 lizerinde belirleyiciliginin yiiksek oldugu varsayimi altinda, tiiketicilerin fazladan bir
oda i¢in 6demeye razi olduklari fiyat, konut fiyati tizerinde belirleyiciligi disiik olan diger
bir ozellige gore daha yiiksek seviyelerde gergeklesecektir. Bu durumda Kkar
maksimizasyonu altinda, iireticiler daha ¢ok odali konutlar1 {iretmeye baslayacaklardir
(Kaya, 2012). Hedonik fiyat modeli yontemi sayesinde tahmin edilen Hedonik Fiyat
Indeksleri genellikle kalite 6lgiisii olarak kullamldig, basit ortalama veya medyanin aksine,
kaliteye gore diizeltmesi yapilmis hedonik fiyat indeksinin 6rneklemdeki mevcut bilgileri
standartlastirmas1 ve zaman icerisinde karsilastirilabilir olmasin1 saglamasi anlamina

gelmektedir.

Hedonik fiyat modelinin bu kadar yaygin kullanimina karsin bazi dezavantajlar da
bulunmaktadir. Bunlar (Kaya, 2012);

e Modele dahil edilemeyen degiskenler nedeniyle tahminlerin yansizlik varsayimini

saglayip, saglayamamasidir. Cogunlukla bir konutun fiyatin1 belirleyen tim
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3.3.

degiskenler gozlemlenememektedir. Bu durum s6z konusu degiskenin modele dahil
edilemeyecegi anlamina gelmektedir. Nitekim Clapp (2003) ¢alismasinda modelin
olgiilebilen lokasyon uzakliklarinda tutarli olmasina ragmen, Ol¢iillemeyen lokasyon

uzakliklarinda tutarsiz oldugunu belirtmistir.

o Tiiketicilerin konut tercihlerinde zaman igindeki degisimi nedeniyle konut
piyasasinin degismesi ile ortaya ¢ikan sorundan da bahsetmek gerekecektir. Hedonik
fiyat analizi ile belirlenen konut fiyat endekslerinin piyasada meydana gelen
degisimleri dikkate alarak tahmin etmesi gereklidir.

e Konut fiyat endekslerinde kullanilan hedonik fiyat modeli ile aylik ve iicer aylik
periyotlarla yapilan tahminlerde mevsimsel 6rnek se¢imi sapmasi (yanliligl) s6z

konusu olmaktadir.

e Sonuncusu ise uygulama sorunudur. Yapisal degisim sorunu nedeniyle konut
fiyatlarinin belirli periyotlarla hedonik fiyat nedeniyle tahmininin gerekliligi, bu

yontemin uygulama agisindan daha zahmetli ve maliyetli olmasina yol agmaktadir.

Isabeyli Mahallesinde Son Dénemde Ahm-Satima Konu Olan Arsa

Parselleri

Bu béliimde Isabeyli Mahallesinde son donemde alim-satima séz konusu olan 98

arsa parseline iligkin istatistikler bulunmaktadir.

Tablo 3.2°de Isabeyli Mahallesinde incelenen 98 arsanin gayrimenkul degerine

iligkin istatistikler gosterilmektedir.

Tablo 3.2. Incelenen Arsalarin Fiyatlarma iliskin Istatistikler

Fiyat Frekans %
<100.000 b 23 23,47
101.000 1 - 200.000 25 25,51
201.000 t - 300.000 29 29,59
301.000 t - 400.000 8 8,16
401.000 b - 500.000 % 5 5,10
501.000 t - 1.000.000 & 5 5,10
>1.000.000 3 3,06
Toplam 98 %100

Tablo 3.2’de gorildigii tizere < 100.000 b fiyat araliginda 23 arsa, 101.000 t -

200.000 b fiyat araliginda 25 arsa, 201.000 © - 300.000 b fiyat araliginda 29 arsa

bulunmaktadir. Calismanin uygulama alaninda yer alan 98 arsanin 77’si bu fiyat araliginda
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satiga sunulmaktadir. Bu baglamda en ¢ok satisa sunulan arsalarin 0 - 300.000 © fiyat

araliginda oldugu sdylenebilmektedir.

Arsanin degerine etki eden degiskenlerden bir digeri olan “toplam insaat alami”
parametresi kapsaminca Isabeyli Mahallesinde incelenen 98 arsaya iliskin istatistikler Tablo

3.3’de gosterilmektedir.

Tablo 3.3. Incelenen Arsalarin Toplam insaat Alani Itibariyle Dagilimi

Toplam ingaat Alam (m?) Frekans %
<200 9 9,18
201 - 300 13 13,27
301 - 400 22 22,45
401 - 500 16 16,32
501 - 600 7 7,14
601 — 1000 18 18,37
> 1000 13 13,27
Toplam 98 100,00

Tablo 3.3’de uygulama kapsaminda yer alan Isabeyli Mahallesinde bulunan 98
arsanin toplam insaat alanlar1 belirli sayilar arasinda gruplandirilmistir. Bu baglamda en ¢ok
satiga sunulan arsanmin 301-400 m? arasinda ingaat alanina sahip oldugu goriilmektedir.
Bununla birlikte genel olarak parametrelerin frekanslar1 degerlendirildiginde parametreler
arasinda frekanslarm ortalama olarak birbirine yakin oldugu goriilmektedir. insaat alam
kapsaminca <200 m? parametresi ise en az arsa satis isleminin oldugu parametre

olmaktadir.

Uygulama kapsaminca Isabeyli Mahallesinde incelenen 98 arsanin degerinin
belirlenebilmesi i¢in dikkate alinan Kriterlerden bir digeri “kat adedi” parametresidir. Bu

parametre kapsaminca olusturulan istatistikler Tablo 3.4’de gosterilmektedir.

Tablo 3.4. Incelenen Arsalarin Kat Adedi izni itibariyle Dagilimi

Kat Adedi izni Frekans %
2 Kat 43 43,88
3 Kat 49 50,00

4 Kat 3 3,06

5 Kat 3 3,06
Toplam 98 100,00

Tablo 3.4’de yer alan istatistikler degerlendirildiginde Isabeyli Mahallesinde yer alan

98 arsanin yapilmasina izin verilen kat sayisi, bityiik bir ¢ogunluk olarak 2 kat ve 3 kattan

olustugu goriilmektedir.

35



Uygulama kapsaminca Isabeyli Mahallesinde incelenen 98 arsanmn degerinin
belirlenebilmesi i¢in dikkate alinan parametrelerden biri “arsanin yola cephesi” olmaktadir.
Bu parametre arsanin, imar adasi igerisinde yola bakan cephe uzunlugunu belirtmektedir. Bu

parametreye iliskin istatistikler Tablo 3.5’de gésterilmektedir.

Tablo 3.5. Incelenen Arsalarin Yola Cephe Uzunluklari Itibariyle Dagilimi

Cephe Uzunlugu Frekans %
1-10 m 16 16,33
11-20 m 52 53,06
21-30m 19 19,39
31-40 m 4 4,08
41-50 m 3 3,06
>51m 4 4,08
Toplam 98 100,00

Tablo 3.5°da yer alan istatistikler degerlendirildiginde Isabeyli Mahallesinde
incelenen 98 arsanin yola cephe uzunlugu 10-20 m arasinda olan arsalar daha ¢ogunlukta
oldugu goriilmektedir. Bununla birlikte frekans1 en yiiksek diger istatistik ise 21-30 m arasi

olmaktadir.

Uygulama kapsaminca Isabeyli Mahallesinde incelenen 98 arsanmn degerini
belirlemek i¢in dikkate alinan kriterlerden bir digeri “arsanin imardaki nitelik” durumudur.

Buna iliskin istatistikler Tablo 3.6’da gosterilmektedir.

Tablo 3.6. Incelenen Arsalarin Imardaki Niteligi itibariyle Dagilimi

imardaki Nitelik Durumu Frekans %
Ayrik Nizam 65 66,33
Bitisik Nizam 27 27,55
Blok Nizam 6 6,12
Toplam 98 100,00

Tablo 3.6°da yer alan veriler degerlendirildiginde Isabeyli Mahallesinde incelenen

98 arsanin biiyiik bir bolimiiniin ayrik nizam oldugu goériilmektedir.

Uygulama kapsaminca Isabeyli Mahallesinde yer alan 98 arsanin degerinin
belirlenebilmesi igin dikkate alinan kriterlerden biri “kdse parsel” kriteridir. Bu kriter
arsanin, imar adasi igerisindeki konumunu belirtmektedir. Buna iliskin istatistikler Tablo

3.7’de gosterilmektedir.
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Tablo 3.7. Incelenen Arsalarin Imar Adasi Igerisindeki Konumu Itibariyle Dagilimi

imar Adasinda Konum Frekans %
Kose Parsel 40 40,82
Ara Parseller 58 59,18
Toplam 98 100,00

Tablo 3.7°de yer alan istatistikler degerlendirildiginde Isabeyli Mahallesinde
incelenen 98 arsanin, imar adasi igerisindeki konumlar1 daha ¢ok ara parseller igerisinde

oldugu goriilmektedir.

Uygulama kapsaminca Isabeyli Mahallesinde incelenen 98 arsanin degerinin
belirlenebilmesi icin dikkate alinan kriterlerden biri “ilkdgretime Uzaklhik” Kriteridir. Bu

kritere iliskin istatistikler Tablo 3.8’de gosterilmektedir.

Tablo 3.8. Incelenen Arsalarin ilkogretime Uzaklik Durumu itibariyle Dagilimi

Ilkogretime Uzakhk Frekans %
1-500 m 11 11,22
501-1000 m 22 22,45
1001-1500 m 14 14,29
1501-2000 m 17 17,35
>2000 34 34,69
Toplam 98 100,00

Tablo 3.8’de yer alan istatistikler degerlendirildiginde Isabeyli Mahallesinde
incelenen 98 arsa arasinda ilkogretim kurumlarina 1-500 metre yakinlikta bulunan 11 arsa
bulunmaktadir. Diger mesafe parametreleri degerlendirildiginde ise ortalama olarak

frekanslarin yakin oldugu gozlemlenmektedir.

Uygulama kapsaminca Isabeyli Mahallesinde incelenen 98 arsanin degerinin
belirlenebilmesi igin dikkate alinan kriterlerden bir digeri “Universiteye Uzaklik™ Kriteridir.

Arsalarin iniversiteye uzakligina iligkin istatistikler Tablo 3.9°da gosterilmektedir.

Tablo 3.9. Incelenen Arsalarin Universiteye Uzaklig Itibariyle Dagilinm

Universiteye Uzakhk Frekans %

1-500 m 6 6,12
501-1000 m 10 10,20
1001-1500 m 32 32,65
1501-2000 m 18 18,37
2001-2500 m 12 12,24
>2501 m 20 20,41
Toplam 98 100,00
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Tablo 3.9°da yer alan istatistikler degerlendirildiginde Isabeyli Mahallesinde yer alan
98 arsanin 16 tanesinin tiniversiteye 1-1000 metre arasinda uzaklikta oldugu goériilmektedir.

Bununla birlikte tiniversiteye 1001-1500 metre uzaklig: arasinda 32 arsa bulunmaktadir.

Uygulama kapsaminca Isabeyli Mahallesinde yer alan 98 arsanin degerinin
belirlenebilmesi icin dikkate alinan Kriterlerden bir digeri “Camiye Uzaklik” Kriteri
olmaktadir. Bu kritere iliskin istatistikler Tablo 3.10°da gosterilmektedir.

Tablo 3.10. Incelenen Arsalarin Camiye Uzaklig Itibariyle Dagilimi

Camiye Uzakhk Frekans %

1-250 m 17 17,35
251-500 m 48 48,98
501-750 m 22 22,45

751-1000 m 4 4,08

1001-1250 m 4 4,08

>1251m 3 3,06
Toplam 98 100,00

Tablo 3.10°da yer alan istatistikler degerlendirildiginde Isabeyli Mahallesinde yer
alan 98 arsanin biiyiik bir ¢ogunlugu camiye uzakligi 251-500 m oldugu gériilmektedir.

Uygulama kapsaminca Isabeyli Mahallesinde yer alan arsalarin degerinin
belirlenebilmesi igin dikkate alinan Kkriterlerden bir digeri “Bulvara Yakinlhk”

parametresidir. Bu parametreye iliskin istatistikler Tablo 3.11’de gosterilmektedir.

Tablo 3.11. Incelenen Arsalarin Bulvara Uzaklig: itibariyle Dagilinm

Bulvara Uzakhk Frekans %
1-500 m 19 19,39
501-1000 m 28 28,57
1001-1500 m 18 18,37
1501-2000 m 17 17,35
2001-2500 m 12 12,24

>2501 m 4 4,08
Toplam 98 100,00

Tablo 3.11°de yer alan istatistikler degerlendirildiginde Isabeyli Mahallesinde
incelenen 98 arsanin 28 tanesinin bulvara uzaklik durumunun 501-1000 metre araliginda
oldugu gozlemlenmektedir. S6z konusu frekans diger uzaklik parametreleri arasinda en

yogun olan frekans olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Uygulama kapsaminca Isabeyli Mahallesinde yer alan arsalarin degerinin
belirlenebilmesi icin dikkate alman kriterlerden bir digeri “Istasyona Uzaklik™ kriteridir. Bu

parametreye iligkin istatistikler Tablo 3.12°de gosterilmektedir.
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Tablo 3.12. Incelenen Arsalarin Istasyona Uzaklig1 itibariyle Dagilimi

Istasyona Uzakhik Frekans %
1-500 m 6 6,12
501-1000 m 14 14,29
1001-1500 m 18 18,37
1501-2000 m 18 18,37
2001-2500 m 23 23,47
>2501 m 19 19,39
Toplam 98 100,00

Tablo 3.12°de yer alan istatistikler degerlendirildiginde Isabeyli Mahallesinde
incelenen 98 arsalardan 23 tanesinin istasyona 2001-2500 metre uzakligi arasinda
bulundugu goriilmektedir. Bu frekansi, >2501 metre uzaklikta bulunan 19 arsa, 1501-2000
metre ve 1001-1500 metre uzaklikta yer alan 18 arsa takip etmektedir.

3.4. Incelenen Arsalarda Degeri Etkileyen Faktorlerin Ekonometrik Analizi

Gergek alim-satim degeri belirlenen arsalarda konum ve imar ozelliklerine ait
bilgiler de elde edilmistir. Arsa degerini etkiledigi diisiiniilen toplam 15 adet bagimsiz
degisken dikkate alinmistir. Bu degiskenler sirasiyla arsanin yiizolglimii, arsaya yapilacak
yapinin kat adedi, arsanin yola cephe uzunlugu, arsanin taban alani katsayisi(TAKS),
arsanin Kat alani katsayisi (KAKS), arsanin toplam insaat alani, ilkégretim okuluna,
tiniversiteye, camiye, bulvara ve tren istasyonuna uzaklik, kose parsel olma, yapi nizami,

bulvar ve cadde tizerinde bulunma seklindedir.

Gergek alim-satim degeri bilinen arsalarda, bagimli degisken olarak oncelikle
arsanin toplam satis fiyati1 dikkate alinmistir. Bunun disinda m2’ye diisen fiyatlar ve insaat
alanmin m2’sine diisen fiyatlar hesaplanmak suretiyle bagimsiz degisken olarak ele
almmistir. Ayrica arsanin toplam satis fiyatinin logaritma degeri alinmak suretiyle log-
dogrusal kalipta ¢coziim yapmak da hedeflenmistir. Ozetle, 4 farkli bagimli degisken ele
alinarak, mevcut 15 bagimsiz degisken ile hedonik regresyona tabi tutulmustur. S6z konusu
bagimsiz ve bagimli degiskenlere ait tanimlayici istatistikler Tablo 3.13’de verilmistir. S6z
konusu arsalarin satig fiyatlar1 15.000 TL ile 2.400.000 TL arasinda degismekte olup,
ortalamas1 270.164 TL dir.

Arsalarin m2’sine diisen birim fiyatlar ise 113 TL/m2 ile 884 TL/m2 arasinda
degismektedir. Bu fiyatlar, arsalarin insaat yapilabilir alaninin m2’sine gore 63 TL/m2 ile

919 TL/m2 olmaktadir. Incelenen konut arsalarinda minimum yiizélgiim 55 m? maksimum

39



yiizdlgiim ise 3.209 m? olup, ortalamas1 532 m?’dir. Arsalarda izin verilen kat adedi 2 ile 5

arasinda degismekte olup, ortalamasi 2,7 kattir.

Calismada 4 adet kukla (dummy) degisken kullanilmistir. Bunlardan ilki arsanin
kose parsel olmasmin degere etkisini belirlemek amaciyla dikkate almmistir. imar adasi
icinde kose parsel olanlarin degeri “1”, ara parsel olanlarin degeri ise “0” olarak dikkate
almmustir. Ikinci Kukla degisken, arsalarin iizerine yapilacak yapilarin nizami konusundadir.
Calismada bitisik yap1 nizamina sahip olan arsalarin degeri “0” ve diger (ayrik ve blok
nizam) yapi nizamlarina sahip arsalara ise “1” degeri verilerek, ayrik ve blok nizam yapi
tarzinin arsanin degerine etkisi Ol¢iilmek istenmistir. Beklenti bitisik nizam arsalara gore

ayrik ve blok nizam arsalarin degerlerinin daha yiiksek olacagi seklindedir.

Uciincii kukla degisken olarak incelenen arsalar icinde Atatiirk Bulvari {izerinde
bulunanlara 1, digerlerine O vermek suretiyle bulvar {izerinde bulunmasinin degere etkisi
Ol¢iilmek istenmistir. Dordiincti kukla degiskende ise hem bulvar hem de cadde {izerinde
bulunan arsalarin, sokak {izerinde bulunan arsalara gore deger etkisi Olgiilmek

hedeflenmistir.
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Tablo3.13. Degiskenlere Ait Tanimlayici Istatistikler(N98)

Degiskenler Tamimlama Min. Maks. Ortalama
Bagiml Degiskenler
FIYAT Arsanin toplam satis fiyat1 (TL) 15.000 2.400.000 270.164
LOG FIYAT Arsa toplam satis fiyatlarinin logaritmasi 4,1760 6,3802 5,2631
INSAAT BIRIM F Arsanin ingaat yapilabilir birim alanina diigsen fiyat(TL) 63 919 456
M2 FIYAT Arsanin m2’sine diigen fiyat (TL) 113 884 485
Bagimsiz Degiskenler
YUZOLCUM Arsanin ylizol¢timii (m2) 55 3.209 532
KAT Arsaya yapilacak yapinin kat adedi (adet) 2 5 2,7
CEPHE Arsanin yola cephe uzunlugu (m) 3 89 20
TAKS Arsanin taban alani katsayisi 0,25 0,90 0,5
KAKS Arsanin Kat alan1 katsayisi 0,50 2,00 1.20
INS ALAN Arsanin toplam insaat alani1 (m?) 44 5.777 671
ILKOGRETIM En yakin ilkdgretim okuluna kusbakisi uzaklik (m) 90 2.762 1.097
UNIVERSITE Nazilli [iBF’ye kusbakis1 uzaklik (m) 125 2.622 1.148
CAMI En yakin camiye kusbakis1 uzaklik(m) 27 1.320 353
BULVAR Atatiirk Bulvarina uzaklik(m) 150 2.600 1.017
ISTASYON Tren istasyonuna uzaklik (m) 235 4.422 1.822
D1 Dummy 1 (Kose parsel = 1) 0 1 0,41
D2 Dummy 2 (Ayrik ve blok nizam=1) 0 1 0,72
D3 Dummy 3 (Bulvara cephe=1) 0 1 0,08
D4 Dummy 4 (Bulvar ve Caddeye cephe = 1) 0 1 0,27
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Incelenen arsalarda toplam satis fiyatini bagimhi degisken olarak dikkate
aldigimizda, ele alinan 15 bagimsiz degisken ile c¢oklu dogrusal regresyon modeli ile
¢oziimleme yapilmistir. Istatistiki acidan Onemsiz ¢ikan bagimsiz degiskenler dikkate
alimmamus, best regresyon ¢éziimlemesi sonucu 8 adet bagimsiz degiskenin mevcut oldugu
regresyon ¢oziimlemesi Tablo 3.14°de sunulmustur. Modelde anlamli ¢ikan bagimsiz
degiskenler; cephe, insaat alani, ilkdgretim okuluna uzaklik, iiniversiteye uzaklik, camiye
uzaklik, bulvara uzaklik, ayrik ve blok nizam yap1 tarzi ve bulvar cephe olma’dir. Cikan

parametre sonuglar1 % 1 ve % 10 araliginda istatistiki agidan 6nemlidir.

Y = 53286,21 + 4132,94X,; + 289,30X, + 155,99X3 — 177,17X, — 93,00X5 — 60,68X¢
+ 80842,21X, + 71295,96Xg

Arsanin yola cephesi (X1) 1 m arttiginda degerinin 4.132,94 TL arttig1, arsanin ingaat
yapilabilir alam (Xz), 1 m? arttiginda degerinin 289,30 TL arttig1 goriilmektedir. Denkleme
gore ilkogretim okuluna olan uzaklik (X3) 1 m arttiginda degerinin 155 TL arttig1, diger
taraftan tiniversite(X4), cami (Xs) ve bulvara (Xs) olan uzakliklar1 arttiginda ise degerinin
azaldig1 soylenebilir. Bu degiskenlerin parametreleri iginde en yiiksek azalma {iniversiteye
uzakliktadir. Universite olarak mahalle sinirlari icinde yer alan Nazilli iktisadi ve Idari
Bilimleri Fakiiltesine uzaklik 1 m arttiginda, arsanin degeri 177,17 TL azalmaktadir. Kukla
degiskenlerden ikisi (D2 ve D3) istatistiki agidan énemli bulunmustur. Buna goére arsanin
ayrik veya blok yapi nizami ozellligine sahip olmasi (X7), bitisik nizam arsalara gore
degerini 80.842,21 TL artirmaktadir. Benzer sekilde arsanin Atatiirk bulvarina cepheli
olmasi (Xg), degerini 71.295,96 TL artirmaktadir. Bulunan parametreler icinde iktisadi
kriterlere uymayan parametre olmadig: diisiiniilmektedir. Ilkdgretim okuluna uzaklik
degiskeninde parametre pozitif ¢ikmistir. incelenen mahallede ilkdgretim okulunun az tercih

edilen mahalde yer almasi, parametrenin pozitif ¢itkmasinda etkili oldugu diistintilmektedir.

Denklemin determinasyon katsayis1 (R?) % 91,7 olarak tespit edilmis olup, Fresap
degeri 122,11 ile % 1 hata seviyesinde istatistiki acidan énemlidir. Denklemde ele alinan 8
adet bagimsiz degiskendeki degismeler, bagimli degiskendeki degismelerin % 91,7 sini
aciklayabilmektedir. En yiiksek aciklama giicli bu modelde bulunmustur.
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Tablo 3.14. Hedonik Fiyat Modeli Regresyon Sonuglar1 (Bagimli Degisken FIYAT)

Degisken-Ler Parametre Standart T Onem
Hata

Sabit 53286,21 44563,70 1,196 0,235
YUZOLCUM Arsanin yiizdlgiimii (M?) - - - -
KAT Arsaya yapilacak yapimin kat adedi (adet) - - - -
CEPHE Arsanin yola cephe uzunlugu (m) 4132,94 1102,85 3,748 0,000*
TAKS Arsanin taban alam katsayisi - - - -
KAKS Arsanin kat alan1 katsayis1 (m?) - - - -
INS ALAN Arsanin toplam insaat alam (m?) 289,30 18,53 15,607 0,000*
[LKOGRETIM En yakin ilkégretim okuluna kusbakigi uzaklik (m) 155,99 58,86 2,650 0,010*
UNIVERSITE Nazilli IIBF’ye kusbakis1 uzaklik (m) -177,17 61,55 -2,878 0,005*
CAMI En yakin camiye kugbakis1 uzaklik(m) -93,00 48,29 -1,926 0,057***
BULVAR Atatiirk Bulvarina uzaklik(m) -60,68 22,84 -2,657 0,009*
ISTASYON Tren istasyonuna uzaklik (m) - - - -
D1 Dummy 1 (Kose parsel = 1) - - - -
D2 Dummy 2 (Ayrik ve blok nizam=1) 80842,21 38608,48 2,094 0,039**
D3 Dummy 3 (Bulvara cephe=1) 71295,96 26591,50 2,681 0,009*
D4 Dummy 4 (Bulvar ve Caddeye cephe = 1) - - - -
R? 0,917
Diizeltilmis R? 0,909

(*) % 1 hata diizeyinde onemli
(**)% 5 hata diizeyinde énemli

(***)% 10 hata diizeyinde dnemli



Incelenen arsalarda toplam satis fiyatinin logaritmasmi almak suretiyle logaritmik-
dogrusal kaliba gore de ¢oziimleme yapilmigtir. Bagimli degisken olarak log fiyati dikkate
aldigimizda, ele alinan 15 bagimsiz degisken ile ¢oklu dogrusal regresyon modeli ile
¢oziimleme yapilmistir. Istatistiki agidan Onemsiz cikan bagimsiz degiskenler dikkate
alimmamus, best regresyon ¢6ziimlemesi sonucu 6 adet bagimsiz degiskenin mevcut oldugu
regresyon ¢oziimlemesi Tablo 3.15°de sunulmustur. Modelde anlamli ¢ikan bagimsiz
degiskenler; yiiz6l¢iim, cephe, ilkogretim okuluna uzaklik, tiniversiteye uzaklik, bulvara
uzaklik, bulvar/caddeye cephe olma’dir. Cikan parametre sonuglar1 % 1 ve % 5 araliginda

istatistiki agidan 6nemlidir.
LogY = 5,334 + 0,00033X; + 0,005X, + 0,00046X; — 0,00056X, — 0,00022X + 0,164X,

Arsanin yiizolgimii (X1) % 1 arttiginda degeri % 0,033 oraninda artmaktadir. Diger
taraftan, arsanin yola cephesi (X2) % 1 arttiginda arsanin degeri % 0,5 oraninda artmaktadir.
fIkogretim okuluna uzaklik (X3) % 1 arttiginda, degeri % 0,046 artmakta, iiniversiteye
uzaklik (X4) % 1 arttiginda degeri % 0,056 oraninda azalmakta, Atatiirk bulvarina uzaklik
(Xs5) % 1 arttiginda, degeri % 0,022 oraninda azalmaktadir. Son olarak, arsanin bulvar veya
caddeye cepheli olmasi (Xe) degerini % 16,4 oraninda artirmaktadir. Bu modelde de
parametrelerin tamaminin iktisadi Kriterlere uygun oldugu soylenebilir. Bu modelde de

ilkogretim okuluna uzaklik degiskeninde parametresi pozitif bulunmustur.

Denklemin determinasyon katsayis1 (R?) % 76,8 olarak tespit edilmis olup, F hesap

degeri 50,07 ile % 1 hata seviyesinde istatistiki agidan 6nemlidir.
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Tablo 3.15. Hedonik Fiyat Modeli Regresyon Sonuglar1 (Bagimli Deg. LOG FIYAT)

<. Standart -

Degiskenler Parametre Hata t Onem
Sabit 5,334 0,054 98,055 0,000*
YUZOLCUM Arsanin yiizolgiimii (?) 0,00033 0,000061 5,376 0,000*
KAT Arsaya yapilacak yapiin kat adedi (adet) - - - -
CEPHE Arsanin yola cephe uzunlugu (m) 0,005 0,002 2,509 0,014**
TAKS Arsanin taban alam katsayisi - - - -
KAKS Arsanin kat alan1 katsayis1 (m?) - - - -
INS ALAN Arsanin toplam ingaat alam (m?) - - - -
[LKOGRETIM En yakin ilk6gretim okuluna kusbakis1 uzaklik (m) 0,00046 0,000089 5,213 0,000*
UNIVERSITE Nazilli IIBF’ye kusbakis1 uzaklik (m) -0,00056 0,00011 -5,077 0,000*
CAMI En yakin camiye kusbakis1 uzaklik(m) - - - -
BULVAR Atatlirk Bulvarina uzaklik(m) -0,00022 0,000037 -5,929 0,000*
ISTASYON Tren istasyonuna uzaklik (m) - - - -
D1 Dummy 1 (Kose parsel = 1) - - - -
D2 Dummy 2 (Ayrik ve blok nizam=1) - - - -
D3 Dummy 3 (Bulvara cephe=1) - - - -
D4 Dummy 4 (Bulvar ve Caddeye cephe = 1) 0,164 0,072 2,271 0,026**
R? 0,768
Diizeltilmis R? 0,752

(*) % 1 hata diizeyinde onemli

(**)% 5 hata diizeyinde énemli
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Ucgiincii model olarak m?’ye diisen arsa satis fiyat1 bagimli degisken olarak dikkate
almmistir. Benzer sekilde istatistiki a¢idan 6nemsiz ¢ikan bagimsiz degiskenler dikkate
alinmamus, best regresyon ¢éziimlemesi sonucu 9 adet bagimsiz degiskenin mevcut oldugu
regresyon ¢oziimlemesi Tablo 3.16°’da sunulmustur. Modelde anlamli ¢ikan bagimsiz
degiskenler; yiizolglim, Kat, taks, kaks, cephe, insaat alani, ilkogretim okulina uzaklik,
tiniversiteye uzaklik, camiye uzaklik, bulvara uzaklik, ayrik ve blok nizam yap: tarzi ve
bulvar cephe olma’dir. Cikan parametre sonuglar1 % 1 ve % 5 araliginda istatistiki a¢idan

Onemlidir.

Y = —684,20 — 0,065X, + 300,76X, + 1675,79X5 — 287,31X,, + 0,453X; — 0,494X,
—0,337X, — 0,122Xg + 353,88X,

Arsanin yiizolgtimii (X1) 1 m2 arttiginda, metrekare degeri 0,065 TL azalmaktadir.
Bu parametrenin isareti iktisadi kritere uymuyor gibi goziikse de, arsalarin ylizél¢iimii
arttikga, birime diisen degerinin azalmasi beklenir. Bu beklentiye uygun bir parametre
isareti oldugu goriilmektedir. Arsaya yapilmasina izin verilen kat adedi (X2) bir birim
artinca, metrekareye diisen degeri 300,76 TL artmaktadir. Incelenen arsalarda ortalama
metrekare degeri 485 TL oldugu hatirlanirsa, kat adedi 1 artinca, metrekare degerinin
yaklasik 785 TL/m?’ye yiikselecegi yorumu yapilabilir. Ekonometrik agidan kabul edilebilir
bir biiyiikliik diyebiliriz. Ciinkii incelenen arsalarin metrekare degerleri 113TL/m? ile 884

TL/m? arasinda degismektedir.

Arsalarda Taban Alan1 Kat Sayisi (TAKS), zeminde arsanin yiizélgimiiniin ne
kadarma oturan bir yapi yapilabilecegini gostermektedir. Dogal olarak, TAKS arttikga,
arsanin da degerinin artmasi beklenir. Ancak burada 6nemli olan iki husus da, kag katli bir
yapt yapilabilecegi ve arsaya izin verilen toplam ingaat alanidir. Denklemde TAKS’a ait
parametre 1.675,79 bulunmustur. Buna gore TAKS’m (Xs3) bir birim, (yani TAKS i 1
olmasi ya da 1’er birim) artmasi, arsanin m2 degerini 1675,79 TL arttirmaktadir. KAKS Kat
Alan1 Kat Sayis1 demek olup, sdzkonusu arsaya yapilabilecek yapimnin toplam ingaat hakkini
arsanin ylizOl¢iimiine oranla veren bir kavramdir. Diger bir deyisle bir arsanin KAKS’1 0,90
ise 0 arsaya yiizdlgiimiiniin % 90’1 kadar m?’ye tekabiil eden bir yap: yapilabilir demektir.
KAKS degiskeni i¢in bulunan parametre negatif olup, beklenene uygun degil gibi goziikse
de, aslinda KAKS’1 yiiksek olan arsalar ayn1 zamanda toplam degeri fazla olanlardir. Diger
bir deyisle, arsanin yiizél¢iimiiniin biiylimesi ile nasil m2’ye diisen degeri azaliyor ise,

KAKS’inda fazla oldugu arsalarda metrekareye diisen birim degeri azalmaktadir. Burada
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parametreyi su sekilde yorumlayabiliriz. KAKS’m (Xi) 1 birim artmasi, arsanin
metrekareye diisen degerini 287,31 TL azaltmaktadir. Yine de bu parametrenin mevcut

duruma uygun olmasi, farkli bolgelerde kullanirken tedbirli olmak gerektirmektedir.

[Ikdgretim okuluna uzaklik (Xs) 1 birim (m) arttikga, metrekareye diisen arsa degeri
0,453 TL artmaktadir. Universiteye uzaklik (Xg) 1 birim (m) arttikca, arsalarin m?, 0,494 TL
azalmaktadir. Camiye uzaklik (X7) 1 birim (m) arttikca, arsalarin m? birim degeri 0,337 TL
azalmakta, arsalarin bulvara uzakligi (Xs) bir birim (m) arttikca, m? degeri 0,122 TL
azalmaktadir. Buradan bir ornekle ¢ikan parametrenin biyiikligini tartisabiliriz.
Tanimlayici istatistiklerden de anlagilacagi gibi incelenen arsalarin Atatiirk Bulvarmna
uzakligi ortalama 1017 m’dir. Ortalama rakamlar iizerinden hesaplayacak olursak, arsalarin
Atatiirk Bulvarma ortalama 1017 m uzak olmas1 m2 degerini 124,07 TL azaltmaktadir. Son
olarak, incelenen arsalarin ayrik veya blok yapi nizami 6zelligine sahip olmasi (Xo),

arsalarin m? degerini 353,88 TL arttirmaktadir.

Denklemin determinasyon katsayis1 (R%) % 65,4 olarak tespit edilmis olup, F hesap
degeri 18,45 ile % 1 hata seviyesinde istatistiki agidan onemlidir. Ilk iki modele gére daha

diisiik bir determinasyon katsayisi elde edilmistir.
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Tablo 3.16. Hedonik Fiyat Modeli Regresyon Sonuglar1 (Bagimli Deg. M2 FIYAT)

Degiskenler Parametre Standart t Onem
Hata

Sabit -684,20 282,21 -2,424 0,017**

YUZOLCUM Arsanin yiizolgiimii (?) -0,065 0,032 -2,024 0,046**

KAT Arsaya yapilacak yapiin kat adedi (adet) 300,76 72,65 4,140 0,000*

CEPHE Arsanin yola cephe uzunlugu (m) - - - -

TAKS Arsanin taban alani katsayist 1675,79 382,78 4,378 0,000*

KAKS Arsanin kat alan1 katsayisi (m?) -287,31 126,55 -2,270 0,026**

INS ALAN Arsanin toplam ingaat alam (m?) - - - -

[LKOGRETIM En yakin ilk6gretim okuluna kusbakis1 uzaklik (m) 0,453 0,090 5,011 0,000*

UNIVERSITE Nazilli IIBF’ye kusbakis1 uzaklik (m) -0,494 0,093 -5,293 0,000*

CAMI En yakin camiye kugbakis1 uzaklik(m) -0,337 0,078 -4,137 0,000*

BULVAR Atatlirk Bulvarina uzaklik(m) -0,122 0,036 -3,434 0,000*

ISTASYON Tren istasyonuna uzaklik (m) - - - -

D1 Dummy 1 (Kose parsel = 1) - - - -

D2 Dummy 2 (Ayrik ve blok nizam=1) 353,88 117,10 3,022 0,003*

D3 Dummy 3 (Bulvara cephe=1) - - - -

D4 Dummy 4 (Bulvar ve Caddeye cephe = 1) - - - -

R? 0,654

Diizeltilmis R? 0,618

(*) % 1 hata diizeyinde onemli

(**)% 5 hata diizeyinde énemli



Arsalarda 6nemli bir 6zellik, imardaki niteligine gore toplam insaat yapilabilir alani,
bir diger deyisle emsalidir. Bu nedenle, gercek satig fiyati tespit edilen arsalarda insaat
yapilabilir alanin m2’sine diisen degeri, dordiincti modelde bagimli degisken olarak dikkate
almmustir. Yine istatistiki agidan 6nemsiz ¢ikan bagimsiz degiskenler dikkate alinmamus,
best regresyon ¢6ziimlemesi sonucu 8 adet bagimsiz degiskenin mevcut oldugu regresyon
cozliimlemesi Tablo 3.17’de sunulmustur. Modelde anlamli ¢ikan bagimsiz degiskenler; kat,
ilkogretim okuluna uzaklik, tiniversiteye uzaklik, camiye uzaklik, tren istasyonuna uzaklik,
ayrik ve blok nizam yap1 tarzi, bulvara cephe olma ve bulvar/caddeye cephe olma’dir. Cikan

parametre sonuglari tamami % 1 hata diizeyinde istatistiki agidan 6nemlidir.

Y = 1327,83 — 239,37X, + 0,442X, — 0,489X; — 0,422X, — 0,155X; + 321,05X, + 169,71X,
+311,46X,

Arsaya yapilmasina izin verilen kat adedi (X1) bir birim artinca, insaat yapilabilir
alanin metrekaresi 239,37 TL azalmaktadir. Degiskenin paramatresi negatif bulunmus olup,
iktisadi agidan beklenene uygun degildir.

[Ikogretim okuluna uzaklik (X2) 1 birim (m) arttikca, insaat yapilabilir alanin
metrekaresine diisen degeri 0,442 TL artmaktadir. Universiteye uzaklik (X3) 1 birim (m)
arttikca, ingaat yapilabilir alanin metrekaresine diisen degeri 0,489 TL azalmaktadir. Camiye
uzaklik (X4) 1 birim (m) arttik¢a, insaat yapilabilir alanin metrekaresine diisen degeri 0,422
TL azalmaktadir. Tren istasyonuna uzaklik (Xs) 1 birim (m) arttik¢a, insaat yapilabilir

alanin metrekaresine diisen degeri 0,155 TL azalmaktadir.

Arsanin ayrik veya blok yapi nizami 6zellligine sahip olmasi(Xs), bitisik nizam
arsalara gore insaat yapilabilir alan m? degerini 321,05 TL artirmaktadir. Benzer sekilde
arsanin Atatiirk bulvarma cepheli olmasi (X7), ingaat yapilabilir alan m? degerini 169,71 TL
artirmaktadir. Arsanin bir cadde veya bulvara cepheli olmasi (Xs), insaat yapilabilir alan m?

degerini 311,46 TL artirmaktadir.

Denklemin determinasyon katsayis1 (R?) % 61,4 olarak tespit edilmis olup, F hesap
degeri 17,70 ile % 1 hata seviyesinde istatistiki agidan 6nemlidir. Bu modelin agiklama giicii

diger modellere gore en diistiktiir.
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Tablo 3.17. Hedonik Fiyat Modeli Regresyon Sonuglar1 (Bagimli Deg:INS BIRIM FIYAT)

<. Standart -

Degiskenler Parametre Hata t Onem
Sabit 1327,83 158,99 8,352 0,000*
YUZOLCUM Arsanin yiizolgiimii (%) - - - -
KAT Arsaya yapilacak yapiin kat adedi (adet) -239,37 53,20 -4,499 0,000*
CEPHE Arsanin yola cephe uzunlugu (m) - - - -
TAKS Arsanin taban alam katsayisi - - - -
KAKS Arsanin kat alan1 katsayis1 (m?) - - - -
INS ALAN Arsanin toplam ingaat alam (m?) - - - -
[LKOGRETIM En yakin ilk6gretim okuluna kusbakis1 uzaklik (m) 0,442 0,135 3,274 0,000*
UNIVERSITE Nazilli [iBF’ye kusbakist uzaklik (m) -0,489 0,138 -3,548 0,001*
CAMI En yakin camiye kugbakis1 uzaklik(m) -0,422 0,132 -3,201 0,002*
BULVAR Atatiirk Bulvarina uzaklik(m) - - - -
ISTASYON Tren istasyonuna uzaklik (m) -0,155 0,029 -5,242 0,000*
D1 Dummy 1 (Kose parsel = 1) - - - -
D2 Dummy 2 (Ayrik nizam=1) 321,05 92,81 3,459 0,001*
D3 Dummy 3 (Bulvara cephe=1) 169,71 63,49 2,673 0,009*
D4 Dummy 4 (Bulvar ve Caddeye cephe = 1) 311,46 95,93 3,247 0,002*
R? 0,614
Diizeltilmis R? 0,579

(*) % 1 hata diizeyinde onemli
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4. TARTISMA VE SONUC

Teknolojinin ve diinyanin hizla gelismesi sonucu olarak insanlarin gayrimenkullere
ilgisi artmaya baslamistir. Kimi zaman barinma amaciyla tercih edilen gayrimenkuller kimi
zaman yatirrm amaciyla tercih edilmeye baslamistir. Ozellikle 1990’11 yillardan sonra
gayrimenkul o6zelinde diinya genelinde ayri bir ilgi boyutu olusmaya baslamistir. Bu
baglamda gayrimenkullere olan ilgi ve talebin artmasi sonucu gayrimenkul degerlemesi de
onemli bir boyut kazanmistir. Clinkii gayrimenkul alim-satim islemlerinde higbir birey s6z
konusu gayrimenkule oldugundan fazla bedel o6demek istememektedir. Dolayisiyla
gayrimenkul tercih edilirken bu 6nemli bir noktadir. Boylece gayrimenkul degerlemesi

giinlimiizde 6nemli bir konu ve meslektir.

Gayrimenkul degerlemesi tarihsel olarak incelendiginde ilk gayrimenkul degerleme
islemi ilk ¢aglarda gergeklesmistir. S6z konusu donem igerisinde insanlarin en 6nemli
ihtiyaglar1 barinma ve beslenme olmasi nedeniyle verimli topraklar ve barinma alanlar
deger gormiistiir. Bu baglamda o donemde topluluklar bu alanlarda hak iddia etmekle
birlikte bu alanlarda hakimiyet saglayabilmek igin savaslara girmislerdir. Bu donemde
zaman igerisinde takas yontemiyle aligsverisler gergeklestirilmis ve kisiler fayda degiskeni

dogrultusunda barimma alani gibi unsurlar1 degis-tokus etmislerdir.

Giiniimiiz itibariyle gayrimenkul degerleme islemi kapsaminda arsa degerleme
islemlerine iligkin kriterler degerlendirildiginde kriterlerin genel olarak farklilik gosterdigi
gozlemlenmektedir. Bu kriterler toplumdan topluma, kurumdan kuruma ve kisiden kisiye
farkli olmas1 nedeniyle net bir arsa degerleme Kriteri bulunmamaktadir. Yapilan ¢aligmalar
incelendiginde ise genel olarak dikkate alinan kriterler tasinmazin konumu, tasinmazin
kullanim sekli ve buna iliskin izinler (arsalar i¢in imar durumu), tasinmazin kullanim seklini
etkileyen olumsuz faktorler, tasinmazin tapu bilgileri, sehrin kentlesme bdlgesinde olup
olmama durumu ve tasinmazin altyapr Ozellikleri kriterleri olmaktadir. Genel Kriterler
bunlar olmasina karsin her degerleme isleminde ayni kriterler dikkate alinamamaktadir. Bu

baglamda Kriterlerin etkisi de farklilik gostermektedir.

Arastirmanin uygulama alaninda Isabeyli Mahallesinde yer alan 98 arsanin degerine
etki eden faktorler belirlenmeye ¢alisilmistir. Bu baglamda 4 farkli bagimli degisken ele
alinarak, mevcut 15 bagimsiz degisken ile hedonik regresyona tabi tutulmustur. Bagimh

degisken olarak oncelikle arsanin toplam satig fiyati dikkate alinmistir. 8 adet bagimsiz
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degiskenin mevcut oldugu regresyon ¢éziimlemesi sonucu; cephe, insaat alani, ilkdgretim
okuluna uzaklik, tiniversiteye uzaklik, camiye uzaklik, bulvara uzaklik, ayrik ve blok nizam

yapi tarzi ve bulvar cephe olma bagimsiz degiskenleri modelde anlamli bulunmustur.

ikinci olarak arsalarda toplam satis fiyatinin logaritmasmi almak suretiyle
logaritmik-dogrusal kaliba gére, iigiincii model olarak m?’ye diisen arsa satis fiyati, son
olarak arsalarda insaat yapilabilir alanin m2’sine diisen degeri, bagimli degisken olarak

dikkate alinmustir.

En yiiksek aciklama giicii olan model determinasyon katsayis1 (R?) % 91,7 olarak

tespit edilen arsanin toplam satis fiyat1 bagimli degiskenin kullanildig: analiz olmustur.

Yapilan ¢alismada arsa fiyatina etki eden kriterlerin hangi oranda etki ettigi ortaya
konulmustur. Universitenin yatinm amagli konut yapimim hizlandirdigi, bu konutlarm
ingaat alan1 fazla olan arsalarda maliyeti diisiirdiigii, ayrik nizam konut arsalarinin ve cazibe
merkezlerine yakin arsalarin tercih edildigi degerlendirilmistir. Konut arsalarinin deger
tespitlerinde boélgenin iyi analiz edilerek gevresel faktorlerin gbz oniinde bulundurulmasi

dogru deger tespiti yapilmasi agisindan 6nemlidir.
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