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OZET

Degisen kiiresel sartlar ve endiistriyellesmenin hizla artmasi koyden kente olan gog¢ii ¢ok
hizli artirmis ve sonugta niifusun kentlerde yogunlastigi goriilmiistiir. Yiizyillardir tarim
amacli kullanilan topraklar sehirlerin hizli bir sekilde biiylimesiyle imar plani sinirlar
icerisinde kalmistir. Boylece arazi niteligindeki alanlar gerekli diizenlemeler yapilarak arsa
niteligi kazanmustir. Arsa vasfi kazanan bu alanlarin degerlendigi goriilmiistiir. Bu
degerlerin de tek ilgilisi malikler olmamustir. Bir¢ok devlet bu alanlardan vergi alabilmek,
kamulagtirma yapabilmek, satabilmek ve kiraya verebilmek amaciyla deger tespitiyle ilgili
caligmalar yapmistir. Teknolojinin gelismesiyle birlikte bu deger tespit caligsmalarinin,
bilgisayar ortaminda kullanilan Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ile yapilmasi miimkiin
olmustur. Bu sayede gayrimenkuliin degerini etkileyen faktorler raster formatli veriler
iizerinde analiz edilerek c¢ok hizli ve dogru sekilde yapilan deger tespiti maliyetleri
azaltmakta ve hata yapmaya miisait olan insan faktoriinii devre dis1 birakmaktadir. Bu tez
kapsaminda gayrimenkul degerleme yoOntemleri detaylar1 ile arastirilip anlatilmistir.
Uygulama kisminda ise ilk olarak, Kayseri ili Talas Ilgesindeki gayrimenkul degerlerinin
arastirilmasi ve gayrimenkuller ile ilgili tiim verilerin ArcGIS programina aktarilmasi ile
eldeki grafik ve topolojik veriler eslenerek calismaya baslanmistir. Talas ilcesi nezdinde
ithtiya¢ duyulan tiim veriler belediyesinden temin edilmistir. Gayrimenkullerin degerini
etkileyen faktorlerin agirliklarini belirlemek icin bir anket diizenlenmis ve 213 kisiden
cevap alinmistir. ArcGIS programinda mevcut deger haritas1 ada bazinda tretilmis olup,
elde edilen sonuglar ile yine ayni g¢alisma bolgesindeki gayrimenkuller, degerleme
yontemlerinden olan nominal degerleme yontemi yardimi ile gayrimenkullerin degerini
etkileyen faktorlerin agirlik etkisi oraninda analiz edilerek ¢aligmada ada bazinda deger
haritas1 olusturulmustur. Deger haritas: ile mevcut deger haritalarinin paralellik gosterdigi
biiyiik oranda goriilmiistiir. Bu sayede Iller Bankasinin kurum bazli yapacag: insaat
uygulamalarinda bu yontemin faydali olacagi diisiiniilmektedir.

Anahtar Kelimeler :  Gayrimenkul degerleme, cografi bilgi sistemi, imar plani
Sayfa Adedi o127 syf.
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ABSTRACT

The changing global conditions and the rapid increase in industrialization increased
migration from the village to the city, increased nonproportionally suddenly because of
that population in the cities. For centuries agriculture lands has remained within the
boundaries of the zoning plan with the rapid developing of the cities. Thus, the land pieces
are turned into the urban estates quality by making necessary arrangements. These urban
estates which earned quality become more valueable. There are not only owners who are
interested in these value but also many states have been interested on the evaluating of
such fields in order to taxing, expropriating, selling, renting, and planning. By the help of
improving technology, these evaluation studies have become possible with Geographic
Information Systems (GIS) used by computer environment. All Factors which effect the
value of the real estate on this study are analyzed on raster format data, reducing the cost of
evaluation and also in a quick and correctly way avoiding the human factor which is likely
to make mistakes. In this thesis, the methods evaluation of real estate are studied and
explained with details. In the application part, firstly, real estate values has been started to
be in three neighborhoods in Kayseri City in Talas districts and transferred all data which
related to real estates to ArcGIS software and thus started to the work with graphics and
topological equipments. All the data needed about Talas Town were obtained from Talas
municipality. A survey was conducted to determine the weights of the factors affecting the
value of the real estate and 213 people were questionaries. The existing value map was
created in ArcGIS program as block bases. The results obtained were analyzed by using
the nominal valuation method of the real estates in the study area and the factors effecting
the value of the real estates by weight effect ratio. It is understood that value map which
was captured and the map of the current values are most parallel to each other. In this
respect, it is thought that this method will be beneficial for the institutional construction
applications that are done by Iller Bank.
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area, , development plan
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GIRIS

Insanoglunun en temel ihtiyaglarindan olan gida ve barinma gereksinimleri
ihtiyaglar1 icerisinde daima en 6nemlisi olmustur. Ozellikle yerlesik hayata gegilmesiyle
Oonemini artiran toprak kavrami, yasadigimiz bugiline dek Onemini katlayarak artirmis
sosyal ve caligma hayatinda daima insanligin tizerinde durdugu en 6nemli konularindan bir
tanesi haline gelmistir. Insanoglunun toprak iizerindeki islevi ister tarim olsun, ister
yapilagsma olsun isterse de madensel zenginlikler olsun, bu sekilde bir¢ok konuda tercih
edilen bir kavram haline gelmesi kullanim amacina gore ve insanlarin segimine gore

degisiklikler gostermistir.

20. Yiizyilin ortalarinda endiistrilesme ve sanayilesmenin bir sonucu olarak kdyden
kente olan gdglerin baslamasi, sehir hayatina 6zenilmesi sonucu sehirlerdeki niifuslarin
artis1 kaginilmaz hale gelmis, bu etkilerin sonucunda da kentler kalabaliklasmis, barinma
ihtiyact glinden giine 6nem kazanir hale gelmistir. Boylece toprak veya tarla olarak
nitelendirdigimiz alanlar kentsel alanlar igerisinde kalarak, imar planlar1 sinirlart igerisine
dahil olup, belirli vasiflar kazanarak ekonomik degerini artirmistir. Sonradan kazanilmig
bu degerler vergi, alim-satim, kamulastirma ve mirasin intikali gibi durumlarda islevsel

olarak degisiklikler gosterebilmektedir [1].

Gayrimenkuliin deger kavramiyla 6zdeslesmesi ve miilkiyete konu olmasi, birgok
iilkeye vergi bazinda ciddi ekonomik gelirler saglamistir. Diinyadaki gayrimenkullerin
likidite karsiligi, diinyadaki parasal ve varliksal olarak tiim 6z kaynaklarin yarisindan

fazlasina tekabiil etmektedir [2].

Gayrimenkullerin degerlerinin tespit edilmesi alicilar ve saticilar i¢in ¢ok miihim
oldugu yadsmmamaz bir gercektir. Bu deger tespit isi ayn1 zamanda piyasalarin dengesini
bulmast ve giliven ortami olusturmasi icinde son derece Onemli bir kavramdir.
Gayrimenkullerin 6nemli bir 6z kaynak oranina karsilik geldigi diistiniildiigiinde, tiim
gayrimenkul sahiplerinin mallarmin ger¢ek ederinin ne oldugunu bilerek, piyasadaki

ekonomik sartlara gore pozisyon aldiklar1 gézlenmistir [3].

Imar uygulamalarinda, alim satim islerinde, miras intikallerinde, sigortalama

islerinde, belediye imar uygulamalarinda, kamulastirmalarda, sigortalama islemlerinde,



ipotek islemlerinde ve takas uygulamalarinda tasinmazin deger analizinin 6nemi ¢ok

bliytiktiir.

Bu faktorleri analiz ettigimizde, degerleme ilkesinin 6neminin kiiresel ¢apta dnemli
oldugu anlagilmaktadir. Bunun nedenini analiz ettigimizde ise yine karsimiza orantisiz
biliyliyen sehirlesme faktorii, insan niifusunun Onlenemez derece artmasi ve kiiresel

piyasalardaki anormallikler sebep olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Esas olarak toprak kelimesiyle ilk akla gelen sey, tarima dayali iiretim olmasina
ragmen bu kavram, sechirlesme alanlarinin gelismesiyle birlikte konum ozelligi de

kazanarak arsa kavraminin meydana gelmesine neden olmustur.

Gayrimenkul degerleme isi lilkemizde heniiz benimsenen bir tekniktir. Ne yazik ki
daha oOnceleri degerleme sektoriindeki elemanlarin tahminlerine ve nitel gozlemlere
mahkiim oldugu bilinmektedir. Simdi ise gayrimenkul degerleme sektorii ciddi bir
uzmanlik dali olarak benimsenmistir. Degerleme isi yapilirken yetkili degerleme sirketleri
ve lisansli uzman degerleme uzmanlar1 ile objektif, bilimsel, teknige dayali, kisisel
yorumlara kapali ve dis etkenlerden etkilenmeyen yontemler kullanilmalidir [4,5]. Ayrica
teknolojinin ilerlemesi ve bilgi sistemlerinin kurulmasi ile tasinmaz degerleme sektorii gok
daha biiyiik asamalar kaydetmistir. Ozellikle bilgi sistemlerinin konum bilgisiyle
iliskilendirilmesi, istatistiksel verilerin daha kolay elde edilmesi ve hesap cesitlerinin
zenginlesmesiyle, konuma dayali 6zel hesap pratikleri c¢ok gelismistir [6]. Bilgi
sistemlerine cografi veriler ile iligkilendirilmesi bize ¢ok genis sorgulama ve analiz
imkanlar: sunar. CBS’leri karar destek sistemleri ile iligskilendirilerek sadece bilgisayar ve
insan bazli ya da her ikisi de birlikte ¢alismak teknigiyle gayrimenkul deger haritalar
yapimi miimkiin hale gelmis olur. Bu sayede istenilen 6zellikleri cok ¢abuk sentez eden,
uygun yerlerin se¢imini istenilen kriterlere gére belirleyen ve mevcut gayrimenkullerin

ozelliklerini analiz eden sistemler tasarlanabilmektedir [7].

Tasinmazlar1 degerlendirilmesinin ¢ok degiskenli yapilmasi halinde emsale gore,
gelire gore, maliyete gore degerlendirme yontemleri ne yazik ki yeterli olamamaktadir.
Spesifik ya da spesifik olmayan gayrimenkul degerleme uygulamalarinda 6zel modeller
daha c¢ok 6n plana ¢ikmaktadir. Bu 6zel modeller; Yapay Sinir Aglar (Artifical Neural
Networks), Konumsal Analiz (Spatial Analysis), Bulanik Mantik (Fuzzy Logic) olarak ii¢



farkli yontem seklinde siralanabilir [8]. Son olarak da regresyon analiz ydntemini
sayabiliriz. Bu yontemle ¢ok degiskenli sorgulama ve analiz yapabilmek i¢in ¢ok sayida
bilgi ve veriye gereksinim duyulur. Piyasa kosularinin bilinmedigi veya yeterli miktarda
alim-satim olmadig1 pozisyonlarda regresyon analizinin kullanimmni gii¢ hale getirir fakat
imkansiz oldugu da sdylenemez [9,10]. Cok biiyiik ¢capli degerlemelerde regresyon analizi
cok pratik bir teknik olarak bilinir. Konum bazli unsurlarin ¢éziimlenmesi i¢in konum
tabanli modeller tercih edilmelidir. Ciinkii konumsal olmayan istatistie ve matematige
dayali sayisal yontemlerin konum bazli ¢6ziimleme yapma kabiliyetleri séz konusu
degildir. Sayisal ve istatistiksel analizler ancak gayrimenkullerin &zniteliklerini
degerlendirmede ise yararlar. Konum faktoriiyle olan analizler ise giinimiizde CBS

sistemleri ile gok kolay ve sistematik olarak yonetilmektedir [11].

Bir degerleme uzmani, herhangi bir gayrimenkulii degerlendirirken, bahse konu
gayrimenkule ait tim donanimlari iyi irdelemeli, hukuksal, finansal olarak detaylariyla
analiz etmeli ve tiim etkileri g6z Onilinde bulundurarak degerleme konusunda giivenli
tarafta kalmalidir. Degerleme uzmaninin bunu yapmasi ¢ok onemlidir, bunun sebebi ise
gayrimenkul degerlemenin odaginda verilerin ve bilgilerin mevcut olmasidir. Lakin
gayrimenkulle ilgili biitiin verilere herkesin ulagmasi pek miimkiin degildir. Avrupa
tilkelerinde dahi bu verilere ulasmak pek hayli giictiir. Buda emlak alim-satimi, Kiraya

verme ve diger islemlerde sorunlara sebebiyet vermektedir [10].

Degerleme uzmani bir gayrimenkuliin degerlemesini yaparken o gayrimenkullere
ait vasiflar1 detayl bir sekilde analiz eder. Gayrimenkuliin degerine etki eden toplamda ii¢
ana etki unsuru vardir. Bu unsurlart siralamak gerekirse; sosyal etkiler, ¢cevresel etkiler ve
bireysel etkilerdir. Bunun digindaki alt etkiler ise sosyal statii, ulasim kolayligi, ise-okula

yakinlik ve merkeze yakinlik gibi etkilerdir [7,13].

Degerleme ile ilgili baz1 ¢aligmalar incelendiginde ana etkilerin kapsaminda olan
alt etkilerin (peyzaj, is merkezleri, ses kirliligi, vb.) degerlemede oynadigi rol analiz
edilmistir. Analiz sonucu elde edilen bulgularda; AVM’lerin, ana yollarin, meydanlarin,
yesil alanlarin, okullarin, hastanelerin ve resmi dairelerin yakinlik iliskisi gayrimenkullere
deger kazandirdigr sonucuna kanaat getirilmistir [13]. Diger taraftan ise gayrimenkulii

etkileyen giiriiltli, hava kirliligi, yiiksek gerilim hatlarinin, su¢ oran1 gibi unsurlarin varlhigi



da gayrimenkuliin degerinde olumsuz etkiye sebep oldugu yoniinde sonuglar elde
edilmistir [14].

Marin ve Altintag'in (2004) yaptigi arastirmalar sonucunda kent merkezine olan
uzaklik arttikca deger kaybinin yasandigini gézlemlenmistir. Diger bir deyisle m? fiyatlari

merkeze uzaklik arttik¢a azalma egiliminde oldugunu gézlemlenmistir [15].

Hizla gelisen teknoloji ve hayat standartlar1 ile birlikte kitlelerin ihtiyag¢lar1 bir hayli
artmakla birlikte farklilasmaktadir. Bunun neticesinde insanlar daha c¢ok liiks hayata alisip
baz1 fuzuli ihtiyaglar1 bile kendilerine temel ihtiya¢ saymaktadir. Insanlarin ihtiyaglarini
karsilayacak altyapinin bazi bolgelerde eksik kalmasi durumunda bélgeden bolgeye
degisen deger kayiplar1 yasanmasi s6z konusu olabilecektir. Diger bir taraftan da arsalarin
biiyiikliikleri ve konumlart kent planlarinda stratejik oldugundan kentlerdeki deger
kavramini etkileyebileceginden bu gibi etkilerinde bir aragtirma s6z konusu olabilecegi

tizerinde diistiniilmelidir [15].

Bununla ilgili arastirmalar1 yaparken gayrimenkullerin o6znitelikleri ile konum
ozelliklerini iligkilendirmek usulii ile analiz yapabilecek CBS’lere ve CBS programlarina
ithtiya¢ duyulmaktadir. Su an iilkemiz bu konuda bazi eksiklikler yasamakla birlikte CBS
ile alakali yapilan bilimsel ¢alismalar gergeklesmektedir [16].

Gayrimenkul degerleme konusunda devlet politikalar1 ve teknoloji olarak ¢ok geri
kaldigimiz ne yazik ki aci bir gergektir. Gayrimenkul degerlemesi iilkemizin kentsel
planlanmasi ve bayindir faaliyetleri igin ¢ok hayati bir mevzudur. S6z konusu degerleme
isi mutlak bir sekilde tarafsiz olarak yapilmali ve her tirli gelisme ve altyapiyi

destekleyecek sekilde tasarlanmalidir [17].

Imar uygulamalarinda gayrimenkullerin 6zniteliklerini esas kabul eden bir sistem
tasarlanabilir. Arazi niteligindeki gayrimenkullerin imar uygulamas: gérmeden onceki ve
sonraki degerlerini kiyaslamak amaciyla “nominal” degerlerini CBS bazli sistemlerde

yorumlayarak vektorel formath gayrimenkul deger haritasi hazirlanabilir [4].

Gelisen ve degisen diinya sartlarinda teknolojinin etkisi ¢ok biiyiiktiir. Sehirlesme

hizinin artma etkisine paralel olarak bilgisayarlarin yayginlasmasi, hizlarinin artmasi
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sayesinde her tiirlii verinin sayisal ortama alinmasina imkan dogmustur. Bu gelismelerin
nihayetinde CBS son derece gelismeye ve ilerlemeye bakir kalmig, ayni zamanda da

islevini artirmistir [18].

CBS’nin geligsmesi, yayginlagsmasi ve farkli alanlarda kullanilmas1 ve yayginlagsmasi
ile beraber gayrimenkul degerleme yontemlerinin kullanilmasina dair uygulamalar
rahatlikla yapilabilmektedir. Bu uygulamalari yapmak igin gayrimenkul degerlerini
etkileyen etkileri tespit edip, teknigine uygun bir sekilde degerlendirilerek CBS
fonksiyonlarindan faydalanilir [19].

Bu tez calismasinda, Kayseri-Talas ilgesinin sinirlar igerisinde yer alan ve ilgedeki
yerlesimin en ¢ok oldugu 3 mahalle referans secilmistir. Secilen mahallelerdeki konutlarin
lokasyonuna, ulasimina, giivenligine, sosyal statiisiine, yesil alanlarina, ortak hizmetlerden
yaralanma durumuna, egim durumuna ve sehir merkezine olan uzakliklarina gore bir
degerlendirme yapilmustir. Tez kapsaminda gereken veriler, Talas Ilgesine ait imar plan1 ve
imar planma altlik olan halihazir harita 1/1000’lik 6lgekli olarak NETCAD programi
formatinda NCZ uzantili dosya halinde Talas Belediyesi Fen Isleri Miidiirliigiinden temin
edilmistir. Imar planindaki veriler 15181nda yesil alanlar, konut alanlari, okul alanlari, saglik
alanlar1 ve resmi kurum alanlari belirlenerek kapali alanlar tiretilmistir. Halihazir haritada
ki takeometrik detay noktalar1 kot (yiikseklik) bilgisi de icerdigi i¢in egim faktoriiniin
hesaplanmas1 amaciyla diizenlenmistir. Tiim bu veriler NETCAD programi ile DWG
formatia cevrilerek ArcGIS programinin okuyabilecegi bir formata doniistiirilmiistiir.
Ayrica Kayseri Biiyliksehir Belediyesinden kent bilgi sisteminde de kullanilan mahalle
siirlari, yollar, konutlar, adalar ve resmi kurumlar gibi bilgileri sayisal ortamda iceren
SHP wuzantili dosya temin edilmistir. Bu SHP uzantili dosya da ArcGIS programinin
okuyabildigi formatlardan bir tanesidir. Piyasadan, internetten ve belediyeden temin edilen
rayi¢ bedeller ile emlak verileri toplanmis olup, sayisal veriler konum bazli olarak
gayrimenkullerin Oznitelikleri ile biitlinlestirilerek ArcGIS ortaminda sorgulanabilir
formata doniistiiriilmiistiir. Bu sekilde ortaya c¢ikan degerleri kullanarak ada bazinda
mevcut deger haritast {iretilmistir. Daha sonra gayrimenkul degerini etkileyen faktorler
tespit edilmis ve bunun etkisinin ne kadar oldugunu 6grenmek icin de kurum bazinda 213
kisinin katildigi bir anket yapilmistir. Yapilan anket sonuglari analiz edilerek
gayrimenkullerin degerin etkileyen faktorlerin agirliklar1 belirlenmistir. Sayisal ortamda

gayrimenkul degerini etkileyen her bir faktor ayr1 ayr analiz edilerek agirliklar1 oraninda



konumsal raster haritalar1 tiretilmis, son olarak da tiim haritalar ArcGIS programi ile her
bir faktoriin agirliklart oraninda tist iiste bindirilerek yine konumsal raster tabanli deger

haritas1 olusturulmustur.

Ik zamanlarda gecekondulasma ile barmma ihtiyacini gideren insanlar, imar
planlarinin yapilmasi1 ve kentsel gelismelerin karsisinda miilkiyet sorunu yasamak
durumunda kalmis ve kagak insaatlarin kontrol altina alinmasiyla birlikte konut yapimina

olan talep oldukca artmustir.

Niifus artis1 ve endistrilesmenin sonucu olarak kentler giinden giine gelisip
kalabaliklastig1 icin c¢ok biiyiik bir oranda konut talebi yasanmaktadir. Ayni zamanda
gayrimenkul sektoriinlin, bizim {ilkemiz gibi gelismekte olan iilkelerde yatirimeiyt
enflasyona kars1 korudugu diistiniildiigiinde vatandaslar i¢in barinma ihtiyacinin yaninda
birinci dereceden yatirim araci olarak da goriilmektedir. Sehirlerin kalabaliklagsmasi, konut
alanlarimin azalmasina ve sehir merkezlerinden uzaklasmasma neden olmakta, sonug
olarak da fiyatlarin artmasi beklenmektedir. Buda miiteahhitlerin arzi artirmasina sebep
olmaktadir. Kar motivasyonu ile bir¢ok ingaat sirketi konut sektoriine girmekte ve ciddi
oranda kazanglar saglamaktadirlar. Gelisen bolgelerin ve gelecek vadedecek alanlarin

belirlenmesi yatirimcilara ciddi kazanglar saglayabilmektedir.

Konut piyasasinin hem kir hem de bir yatirim araci olarak goriilmesi diinyadaki
tim gelismis ve gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de de son derece onemli

hale gelmistir.

Biiyiik kentlerde baglayan sehirlesme ve planlamanin ilk adimi halihazir harita ile
baslaylp imar plan1 ile devam etmistir. Sehirlesmenin gelisme yoniinii imar planlari
1s1ginda tahmin edilerek yatirim alanlar1 tahmin edilebilir. Mevcut yerlesimlerin deger
analizini yapmak biiyiik gayrimenkul projeleri igin yol gosterici olmaktadir. Bu sekilde
gayrimenkul degerlerinin artisinda hangi unsurlarin daha ¢ok 6nemli oldugu tespit edilip

analizlerin yapilmas1 miimkiin hale gelebilir.



1. GENEL BILGILER

1.1. Tasimaz Degerlemesi ve iller Bankasi A.S.de isleyisi Hakkinda Genel Bilgiler

Deger kavrami, bir esya, mal veya nesnenin oneminin gosteren nesnel bir kavram
ya da o varligin denk geldigi bir kiymet olarak ifade edilebilir. Bu kavram genel anlamda o
nesnenin ticareti sirasindaki ederini ifade eden paha olarak nitelendirilir. Basit olarak
degerleme kelimesinin anlami, tasinmazin getirisini, kullanom amacin1 veya haklarinin

teknik usuller yontemiyle ele alinmasi olarak tanimlanir [20].

Genel olarak bir gayrimenkuliin nihai degerine ulasmak ¢ok giictiir. Bunun nedeni
her bir tasinmazin kullanim amaci, lokasyonu ve hizmet ettigi kitleler farklilik gdsterebilir.
Pratik olarak degerleme kavrami sonucu bir gayrimenkuliin kesin degeri elde edilmis
olmaz. Bunun yerine yaklasik bir deger tespiti yapilir. Bu dogrultuda belirlenen bazi
kriterler esliginde nitel ve nicel gozlemler yapilarak bazi sonuglara ulasilarak tasinmazin

degeri hakkinda yaklasik deger olarak bir fikir sahibi olunabilir [21].

Degerleme kavramini bir fikir olarak inceleyip tarihsel agidan bakildigi zaman
binlerce yil Oncesine dayandigini sdylemek pek gilic olmaz. Degerlemenin teknik
olmamakla birlikte basit olarak M.O. 15. yiizy1l civarlarinda yapildigina dair bulgular
vardir. Fakat teknik ve bilimsel olarak tarim arazilerinin degerlemesinin yapilmasi 19-20.
yiizyillara dayanmakta ve Oncelikle Avrupa kitasinda yapildigi ve daha sonralarda da
Avrupa’dan ornek almak suretiyle Amerika kitasinda da yapilmaya baglanmustir.
Giliniimiizde ise lilkemizde yaklasik bir on y1l kadar 6nce mevzuata girmis olmakla birlikte
kisa bir gecmisi vardir. Bu sayede bilirkisilik diizeyinde baslayan ama suan igin bir¢ok
degerleme sirketlerinin kurulmasi ve degerleme isinin genis alanlara niifuz etmesiyle
beraber, bu alanda iilke olarak kisa zamanda biiyiik ilerleme kaydedildi. Buda gosteriyor ki
Avrupa ve Amerika’ya kiyasla daha geride olmamiza ragmen kisa zamanda gostermis
oldugumuz ilerleme ve gelisimle onlarin standartlar1 yakalamak igin ¢ok da uzak bir

noktada oldugumuz sdylenemez [20].



1.1.1. Tller bankas: a.s. kapsamindaki gayrimenkullerin yénetimi

Bu baslikta Bankamiza ait tasinmazlarin yonetim sekli ayrintilari ile anlatilmig
bankamiza ait taginmazlarin detaylarindan bahsedilmistir. Yine alt basliklar altinda
tasinmazlarin bankaya kazanim veya satin alma islemleri anlatilmis ve gayrimenkul

degerleme teknigi irdelenerek ele alinmistir.

1.1.2. Iller bankas a.s. ‘de gayrimenkul mevzuati ve isleyisi

Bankamiz 6107 sayili kanunun g¢ercevesinde is ve islemlerini yiiriitmektedir. Bu
kanun kapsaminda “ Bankaya kaynak temin etmek iizere, proje kaynagi icin herhangi
bir bor¢ ve sarth yiikiimliiliik altina girmemek kaydiyla kar ama¢h gayrimenkul
yatirim projeleri ile uygulamalar yapmak veya yaptirmak” hiikmii yer almaktadir.
Bankamiz nezdinde yapilan tasinmaz islemleri hukuki bir isleyis c¢ercevesinde
yiriimektedir. Gayrimenkullerin bankaya kazanimi, 6zel sirketler veya nadiren de olsa
malikler ile protokol anlagsmasiyla olabilecegi gibi kamu kurum ve kuruluslarindan borg
veya alacak karsiliginda anlagma usiilii ile bahse konu kamu kurum ve kuruluslarin
miilkiyetindeki taginmazlarin  degerlendirilmesi  yOniinden trampa yapilarak da
degerlendirilebilir. Bahse konu kanunlara uygun olmak sartiyla kurumlarin arsalarini arsa
karsilig1 gelir paylasim yontemiyle satin alarak veya kiraya vererek kurumlarla ortaklik
yaparak arsayr faydali bir sekilde degerlendirmis olur. Boylece s6z konusu kurum
belediyeler veya il 6zel idare oldugu takdirde herhangi bir bor¢lanma durumunda bu

sekilde karsilikli ¢alisarak mahsuplagma usulii ile kar ortakligi paylasilmis olur [22].

Iller Bankasi Anonim Sirketi’nin menkul ve gayrimenkullerle ilgili hususlar
08.02.2011 tarih ve 27840 sayili Resmi Gazete ‘de yayimlanarak yliriirliige giren 6107
sayil Iller Bankasi A.S. hakkindaki kanun’un 3. Maddesinin g bendinde “ Ana
Sozlesmede belirtilen diger faaliyetleri yiiriitiir.” seklinde tanimlanmistir. iller Bankasi
Anonim Sirketi Ana S6zlesmesi’nin 6. Maddesinde Bankamizin amag ve faaliyet konular1

aciklanmis olup bu maddenin;

1) Her tiirlii tagit, menkul ve gayrimenkul mallar1 alir, satar, kiraya verir, leh ve
aleyhte rehin ipotek, intifa haklari, gayrimenkul miikellefiyetleri ve diger ortakliklari tesis

edebilir.



1) Ac¢tig1 krediler karsiliginda, menkul rehni, ticari isletme rehni ve gayrimenkul

ipotegi de dahil olmak iizere her tiirlii teminat1 alabilir.

n) Bankaya kaynak temin etmek {izere, proje kaynagi i¢in herhangi bir bor¢ ve
sarth ylikiimliiliik altina girmemek kaydiyla kar amacl gayrimenkul yatirim projeleri ile

uygulamalar yapar veya yaptirir.

Bentlerinde verilen agiklamaya gore bu isleri bankamizda Kaynak Gelistirme

Dairesi Bagkanlig1 yapar ve islevleri;

= Bankaya kaynak temin etmek iizere, proje kaynagi i¢in herhangi bir bor¢ ve sartl
yiikiimliiliik altina girmemek kaydiyla kar amaglh gayrimenkul yatirim projeleri ile
uygulamalar yapmak veya yaptirmak igin Bankaya ait gayrimenkulleri satmak,
kiraya vermek, vyeni gayrimenkuller almak, kiralamak, trampa yapmak,
ortakliklarin tesisi ile ilgili is ve islemleri ylirtitmek,

= Bankaya, ortaklarma, diger kamu veya Ozel kuruluslar ile sahislara ait
gayrimenkuller {lizerinde projeler gelistirmek, yapmak, yaptirmak veya arsa
karsilig1 gelir paylasimi tesis etmek,

= Bankaya kaynak saglayici projeler kapsaminda rehin, ipotek, intifa, irtifak haklari,
gayrimenkul miikellefiyetlerinin tesisi ile ilgili ig ve islemleri yiiriitmek,

= QGelistirilecek gayrimenkul projeleri ile ilgili teknik ve hukuki c¢aligmalarin
yiirlitiilmesi, idari ve teknik sartnamelerin hazirlanmasi ile pazarlama, tanitim,
ekspertiz, satis ve devir islemlerini yiirlitmek, bu iglemlere iliskin hizmet aliminda
bulunmak, geri doniisleri takip etmek ve belirtilen islemlere yonelik Daire
Baskanliklar1 arasinda koordinasyonu saglamak,

= Bankanin istirak veya baglh ortaklik edinmesi, kurulmasi ve faaliyetlerine iliskin
stiregleri yonetmek, degerlendirmek ve izlemek,

= Banka varliklarinin ve 6z kaynaklarinin daha etkin ve verimli kullanilmasina
yonelik projeler gelistirmek,

» [lgili mevzuat ve calisma usul ve esaslar1 dogrultusunda Genel Miidiirliikge verilen
diger gorevleri yapmak,

= Bankaya ve ortaklarina ait gayrimenkullere iligkin tespit ¢alismalarini yiiriitmek,
bor¢lu  ortaklarinin, gayrimenkul karsiligt  bankaya olan  borglarinin
yapilandirilmasina  yonelik  projeler gelistirmek ve wuygulamak seklinde
aciklanmustir.

17.08.2011 Tarih ve 28028 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 648 Karar sayili
Cevre ve Sehircilik Bakanligimin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde

Kararname ile Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina



Dair Kanun Hiikmiindeki Kararnamenin 58. Maddesine ; “26.1.2011 tarihli ve 6107 sayili
Iller Bankas1 Anonim Sirketi Hakkinda Kanunun 3 iincii maddesinin ikinci fikrasinda

asagidaki bentler eklenmistir.

h) Bakanlik tarafindan talep edilen 6zel projeler ve kentsel altyapi projeleri ile

yapim iglerini yapar veya yaptirir.

1) Bankaya kaynak temin etmek {izere, proje kaynagi i¢in herhangi bir borg ve sarth
yikiimliliik altina girmemek kaydiyla kar amaghi gayrimenkul yatirnm projeleri ile

uygulamalar yapar ve yaptirir.” ifadeleri gegmektedir [23].

e —
I
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Devamu Sonraki Sayfada

Sekil 1.1. Tlbank da gayrimenkul yatirim ve degerlendirme is akis semasi 1. bdliim [24]
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Sekil 1.2. flbank da gayrimenkul yatirim ve degerlendirme is akis semasi 2. boliim [24]

Uygulama esnasindaki periyotta sozlii yapilan anlagsmalar dahilinde bankamiz ile
birlikte proje iiretmek veya bankamizdan teknik miisavirlik kapsaminda is satin almak
isteyen girisimciler talebini yazi halinde Kaynak Gelistirme Dairesine bildirir. Talebi

alinan gayrimenkul sahiplerinin istegine paralel olarak igslemler baglamis olur.

Gayrimenkul sahibinin dilekge ile ya da sifahi olarak yapilan talebi sonucu banka
ve malik arasinda yapilan sOzlesmeye gore tasinmazin nasil bir oran ile taginmazin
verilecegi hususunda anlagma saglanir. Bu ©6n calisma ile ortaya c¢ikan so6zlesme
onaylanmasi igin yonetim kuruluna gider uygun bulunursa yonetim Kurulu sozlesmeyi
imzalamak {izere genel miidiirliik makamini yetkili kilar. imza sonrasi is ve islemler
yiiriitiilmek iizere 6nce Kaynak Gelistirme Dairesi Bagkanligina daha sonrada bu baskanlik
altinda faaliyet gosteren Finansman ve Satis Miidiirliigiince gayrimenkuliin devri sz

konusu olur.

Maliklerin istegi dogrultusunda banka proje tasarlayarak is sonu kar ve gelir

paylasimi hesaplanmasi ya da tasinmazlarin giderlere mahsup edilmesi icin trampa
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isleminin gergeklesebilmesi i¢in tasinmaz i¢in degerleme yapilmalidir. Yapilmasi
diisiiniilen projenin etiitiiniin yapilmasi amaciyla bahse konu tasinmaz ile alakali olarak
Kaynak Gelistirme Dairesi Baskanligi nezdinde islev goéren Gayrimenkul Gelistirme
Miidiirliigii istenilen gorevleri yerine getirerek bir c¢alisma yapar yada piyasadaki
degerleme konusuyla ilgili SPK lisansli uzman kisi yada firmalara degerleme isini verebilir
[22,23].

1.1.3. Iller Bankas1 A.S. de gayrimenkullerin deger takdiri

Bankadaki gayrimenkullerin alim-satim1 ve degerlendirme isi ile ilgili is, islem ve
idare kismi Kaynak Gelistirme Dairesi Baskanligi catisi altinda yiiriitiiliir. Bankamizda
arsa ve arazi kazanimi belediyelerden, hazineden, il 06zel idareden veya kamu

kurumlarindan dogrudan satin alarak veya trampa yontemiyle gerceklesmektedir.

Bir gayrimenkul degerleme durumu s6z konusu oldugunda bu islemi Kaynak
Gelistirme Dairesi baskanligt kendi biinyesinde yapabilir veya lisanslhi kurum ve
kuruluslardan hizmet satin alma yontemiyle de gorevini ifa edebilir. Trampa yontemi ile
iiretilen gayrimenkullerin degerinin hesaplanmasi1 KIK kanunun 22. Maddesinde
aciklandigi tizere dogrudan temin yontemiyle hizmet satin alinarak gergeklestirilir. Yine bu
degeri belirlemede 6zel firmalarin SPK tarafindan degerleme ile ilgili lisanslar1 almig

olmas1 gerekmektedir.

Banka edindigi bir gayrimenkulii farkli sekillerde satisa sunabilir. Envanterdeki
gayrimenkul istenilen degere ulastiginda direkt olarak satilabilir veya gayrimenkuller
iizerinde proje gelistirmek suretiyle konut iireterek de satis1 gerceklestirebilir. Ornegin
Tarla vasfindaki bir gayrimenkulii satin aldiktan sonra zamanla bahse konu gayrimenkuliin
imar sirlart igerisinde kalmasiyla parselizasyon yapilarak yeni imar parselleri iiretip
degerinde de satis yapmast miimkiindiir. Ancak bu satiglar1 ihale usulii ile yaptigindan
thaleye c¢ikmadan s6z konusu gayrimenkul ile alakali degerlemeyi yetkili degerleme

sirketlerine yaptirir ve bu islemide dogrudan temin usulii ile gergeklestirir [25].
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2. TASINMAZ DEGERLEMESi

Tasinmazin degerini etkileyen unsurlar rakamsal olarak Olgiilendirilip anlam
kazandirilir ise kesin degere yaklasik bir tahmini deger bulunabilir. Fakat biitiin
tasinmazlarin nitelikleri 6zglin oldugu gibi fiziki durum ve kullanim sartlart farklilik
gosterebilir. Bahse konu taginmazla ayni nitelikte ve degerde bir emsali bulunmayabilir.
Bir diger agidan baktigimiz zamanda taginmazin deger unsurlarini olusturan niteliklerde
potansiyel miisterilerin olusturdugu kriterlerdir. Bir tasinmazin portfoyiinii olusturan
kitlenin yasam standartlari, yasadigi kent, sosyal yapisi, kiiltiirel ve dini degerleri gibi
etkiler o tasinmazin tercih edilmesi tizerinde ¢ok etkilidir. Miisterilerin bu ve buna benzer
dlciitleri tasmnmaz seciminde ¢ok dnemli derecede belirleyici olmaktadir. Ornegin bazi
miisteriler peyzaj, park ve cevresel etmenlere 6nem verirken bazilar1 ise okul, market ve

sehir merkezine yakinlik kistasini goz oniinde bulundurmaktadir [7].

Stiriim degeri (Rayic Bedel)

Bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim satim degeri olacaktir.
Genel olarak siirim degerinin (rayi¢ deger) tanimi, saticinin ve alicinin normal sartlarda ve
bilinen bir siire i¢ginde bulustugu ve piyasa kosullarinin o an i¢in veri bilesenlerinin bilinen

ve yeterli oldugu durumdaki nakit para karsilig1 olarak tanimlanabilir.

Kredi degeri

Tasinmazin bir kredi anlasmasi sonucu ve bu siirecte yliriirliikte olan siiriim
degerinden daha az olan bir degerdir. Kredi veren tarafindan bazi istatistiksel risk
unsurlarim1 da géz Oniine aldigi zaman kredi kullanan taginmaz malikinin 6deme giicii
kalmadig1 veya ddeme yapmadigt durumlarda taginmazi piyasaya rayi¢ bedelden daha

asag1 bir degerde arz edip kisa bir siire iginde nakde ¢evirmis olur.

Sigorta degeri

Tasinmazlarin dogal felaketler sel, deprem, firtina, yangin, ¢1g, toprak kaymasi vb.
gibi her bir dogal afet karsisinda garanti altina alinmasidir. Maddi anlamda olusan

kayiplarin kismen giderilmesi, hasar karsilanamayacak kadar biiyiikse ve taginmaz hicbir
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sekilde kullanilamayacak durumda ise o tasinmazin nakden karsilanabilmesidir ve bu bedel

piyasa bedelinini altindadir.

Taksit degeri

Bu deger tasinmazin parca par¢a satin alinma islemi olarak ifade edilebilir.
Genellikle gelismis ekonomilerde, istikrarli ve ekonomik dalgalarin yaganmadig istikrarin
ve giiven ortaminin oldugu iilkelerde s6z konusudur. Boyle ortamin olmadigi tilkelerde ise
alic1 taraf bu isten zararli ¢ikar. Taginmazin bu degeri genellikle siiriim degerinin tizerinde

bir fiyattadir.

Pesin degeri

Piyasa degerini civarinda, bazen hemen hemen ayni olan deger de denilebilir. Bu

degerin degisme parametresi taraflar arasindaki alim-satim giicline bagl olarak degisebilir.

fgotek degeri

Bor¢ sahibinin alacakliya borcunun karsiliginda tasinmazimi teminat yerine
saydirmasidir. Saticinin parasinin bir kismini ya da tamamini alamadigi gibi durumlarda
kendini garanti etme yontemidir. Dogal olarak ipotek degeri malin (gayrimenkuliin) piyasa
degerinden daha diisiiktiir [3].

Bahsedilen yontemler degisikliler gosterdigi gibi her bir yontemin kullanim amaci
ve alani farklidir. Nitelikleri farkli olan arazi veya parsellerin birbiri i¢in ayni olan
yontemlerle degerini belirlemek dogru bir taktik degildir. Ornegin, ayn1 alanda bulunan
tarim arazileri birbirine yakin degerde olabilir ancak arsa diye nitelendirdigimiz alanlar
gelismekte olan kentlerin planlanmasi ve sehirlesmesiyle yola cephe olup degerli olmasi
veya aksine arada bir yerde kalip degersiz olabilmesi degisik durumlarin ortaya ¢ikmasina

sebep olabilir.

Tapu sicili olusturmak amaciyla yapilan kadastro bir iilkenin olmazsa olmazidir.
Miilkiyetleri belirlemek, tespit etmek ve vergilendirmek adina yapilan bu diizenleme ile

miilkiyetler devlet garantisi altina alinir ve tapulanmis olur. Vergilendirme yapilirken
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devletler tarafsiz ve adil olmalidir. Bu hem devlet hem de vatandas i¢in oldukg¢a 6nemlidir.
Degerinden yiiksek oldugunda maliklerin buna itiraz edebilecegi gibi diisiik olmasinda da
komsu malikler tarafindan sikayet konusu olabilmektedir. Bu iki durumda hem vatandas

hem de devlet adina iyi sonuglar dogurmayabilir.

Diger bir taraftan miilkiyetin vergilendirilmesi sehirlesme konusunda da insanlari
yonlendirici bir unsur olabilir. Kullanilmayan arazilerden daha fazla vergi alinarak
kullanilmaya tesvik edilmesi veya yogunlugun ¢ok oldugu yerlerde; yine aym seklide
yiiksek vergilendirme yapilarak kisilerin ayn1 lokasyonda birikmesinin Oniine gegilmesi
gibi uygulamalar yapilabilir. Ters agidan baktigimiz zaman kullanilmasi istenen alanlarda
diisiik vergilendirilme yapilarak insanlar bu alanlara yonlendirilebilir. Bu sayede
sehirlesmenin yoniiniin yerel yonetimlerin istegi dogrultusunda kaymasi ve sekillenmesi

saglanir [26].
2.1. Tasinmaz Degerlemesinin Onemi

Insanlar igerisinde yasadiklar1 mekénlarla ve bu mekanlarla ilgili ihtiyaglara, hayatin
degisen kosullari, sosyal durumu, ekonomik ve kiiltiirel degerleriyle beraber sekil vermek
isterler. Kentlerin degisimleri izlenecek olursa bu siire¢ ¢ok kisa bir zaman igerisinde
gergeklesmemistir. Pek ¢ok etken etkili olmustur. Bunun sebebi insan hayatinda degisen
endistriyel — gelismeler, sosyo-kiiltiirel degisimler ve {retim gibi nedenlerden

kaynaklananan yeni ihtiyaclarin dogmasidir [9].

Imar planlarinin  planlanmasi  ve bunlarin  uygulanmasi eliyle, sehirlerin
olusumlarina katkida bulunma imkéani ortaya ¢ikar. Imar planmnin amac, insanlarin yasam
kalitelerini ve refahlarini en list diizeye ¢ikarmaktir. Aksi halde carpik kentlesme, hava
kirliligi, niifus patlamasi1 ve hizli betonlasma sayesinde sehirler ¢ekilmez hale gelerek
sehirde yasayan insanlar1 olumsuz olarak etkiler, bu olumsuzluklarda insanlarin yasam
davraniglarina, psikolojilerine ve fizyolojilerine etki eder. Bu etkenlerin sonuglarinda
kisilerin daha gergin ve sabirsiz olmasi nedeniyle sosyal sorunlara ve kanunsuzluklara
ortam hazirlamaktadir. Ortaya ¢ikabilecek olumsuzluklardan toplumu korumak, kentsel
gelisimin ¢ok nizami olmasi ve idare edilmesiyle ilgilidir. Imar planini diizenli idare
edilmesi bu planin ekonomisinin giizel bir sekilde degerlendirilmesiyle gerceklesebilir.

Eger ki planlama sonucu asir1 degerlenen alanlar yeniden kamuya kazandirilmak
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isteniyorsa buda tarafsiz bir degerleme ile miimkiin olur. Yeni yasama alanlarinin
belirlenmesi, altyap1 yatiriminin yapilmasi, artik parsellerin tevhit edilerek diizgiin ve ideal
parsellerin olusturulmasi, tasinmaz sektoriindeki fiyatlarin netlik kazanmasi, degisik
alanlardaki fiyatlarin analiz edilerek kayit altinda tutulmasi, alan satan ve tasinmaz
tizerinde pay sahibi olan bireylere ¢6ziim olmasi agisindan gayrimenkul degerleme isi ¢ok

Onemlidir.

Giliniimiizde sehirlesmeyi bu diizeyde yonlendirebilecek tam tesekkiillii bir
planlama yapabilmek, her alanda gelismis dev ekonomik olarak zirvede olan devletler igin
bile bir hayli giictiir. Ulkemizde ne yazik ki metropoller bile ¢arpik yapilasmanin tam
ortasinda kalmisken, altyap1 destegi bile verilemiyorken birde bunun iizerine kdyden kente
g6¢ durdurulamaz bir hadde gelmisken ve yerel yonetimlerin bu alanda nitelikli personel
yetistirememesi ve bulunduramamasindan kaynakli eksikler oldugu siirece planh

sehirlesme olanaklar1 her gecen giin daha da zorlagsmaktadir.

Bunun oOniine ge¢cmenin ilk adimi diizgiin sehirlesmenin Oniinii agmak ve

gecekondu gibi yapilara izin vermemekle gergeklesebilir.

Rantsal imar genislemesi yiiziinden arsa fiyatlarinin neredeyse konut fiyatlar
seviyelerine yaklagmakta, bu da bir baska sorun teskil etmektedir. Bu pahalilagsma
yiiziinden gecekondulagma biiyiik bir hizla devam etmekte ve sehirlesme kontrol altina

alinamadigi i¢in de yurdumuzu mali anlamda biiyiik zarara ugratmaktadir.

Diizgiin kamulagtirma planlamas1 yapilir ve tasinmaz deger takip ydntemiyle
planlama kontrol altina alinirsa bir¢ok arsa firsat¢ilig1 yapan insanlara karsi devletin eli

cok giiclii olur ve ekonomik olarak zarar ugramasi 6nlenmis olur.

Ulkemizde taginmazlarm en biiyiik yatirrm araci olarak goriilmesi tasinmazlarin
devaliiasyondan etkilenmemesi ve arazi alanlarmin belirli bolgelere sikigsmasidir. Son
zamanlarda i¢inde bulundugumuz ekonomik sartlar ¢ogu gayrimenkul sahibini enflasyona
kars1 korudugu icin bireyleri gayrimenkul alimina tesvik ettigi gozlemlenmistir. Bundan
kaynakli piyasadaki gayrimenkul degerleri tavan yapmakta ve yurt ekonomimize zarar
vermektedir. Eger ki taginmazlarin degerleri iyi bir sekilde analiz edilip piyasasi

olusturulsa milli servetin bu yonde erimesinin dniine gegilebilir.

16



2.1.1. Diinyada tasinmaz degerlemesi

Daha ¢ok ekonomik seviyeleri ileri diizeyde olan iilkelerde sik¢a rastlanan taginmaz
esasli sermaye finansinin temel tasi olan tasinmazlarin degerleme isleminde, ekspertiz
firmalar1 ¢ok 6nemli bir yer edinmistir. Diinyandaki gelismis tlkelerdeki uygulamalari
mercek altina aldigimiz zaman anlasilmaktadir ki bu islemler lisansh ve tarafsiz firmalar
tarafindan  yapilmaktadir. Ornegin, ABD’de emlakgilik kavramiyla gayrimenkul

ekspertizligi kavrami tamamen birbirinden farkli olarak ele alinmaktadir [29,30].

ABD’de degerleme islemleri lisansli degerleme uzmanlari veya degerleme isini
yapan firmalarca ekspertiz edilmektedir. Degerleme isini profesyonel diizeyde
gerceklestiren sirketlerin dahil oldugu teskilatlar mevcuttur. Sertifika verme yetkisine
sahip olan 6nde gelen sirketler bu sertifikalarin bes sene sonunda tekrar aktif hale getirme

konusunda da yetki sahibidir [31].

Bir diger gelismis ekonomi olan Ingiltere’ye baktigimizda burada da tasinmaz
degerleme konusunda eksperler yetkilidir. ABD’de oldugu gibi eksperler bazi
teskilatlardan lisans veya yetki belgesi almak durumunda ve bu teskilatin sartlarina uygun

olmak kaydiyla islemlerini gergeklestirmektedir.

Degerleme yontemleri ve wusulleri bakimindan iilkeler arasinda degisik
uygulamalara rastlanmaktadir. United Nations Economic Commission for Europe Working
Party on Land Administration (UNECEWPLA) isimli organizasyon kendine bagl 29 iilke
icinde taginmaz degerleme kapsaminda {ilkelerin karakterini belirlemek amaciyla anket
diizenletmistir. Boylelikle bahse konu iilkelerde tasinmaz degerleme yontemleri ve yetkili
firmalar kapsaminda sorgulamalar yapilmis ve elde edilen bulgular raporlanmistir. S6z
konusu iilkelerin tasinmaz degerleme modelini gosteren degerlendirmeler bir anket
yardimiyla elde edilmis ve ulasilan sonuglar rapor haline getirilmistir. Anketlerin

uygulandig 29 iilke alfabetik olarak Resim 2.1.’de gériilmektedir.
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Ermenistan Avusturya Azerbaycan Belarus Belcika
Bosna-Hersek Kibris Danimarka Estonya Finlandiya
Fransa Giircistan Almanya Macaristan Irlanda
Italya Latvia Letonya Malta Hollanda
Norveg Romanya Rusya Slovak Slovenya
Cumbhuriyeti
Ispanya Isvec Isvicre Ingiltere

Resim 2.1. UNECEWPLA Anket ¢alismasina katilan iilkeler [32]

Bu anket kapsaminda yapilan arastirmalar sonucu bu iilkelerden %72 oraninda
gayrimenkul degerleme sisteminin oldugu gorilmiistiir, % 14’tinde gayrimenkul degerleme
sisteminin olmadig1 yapilan arastirmalar sonucu ortaya ¢ikmustir. % 14°Unde ise sistemin

kurulma asamasinda oldugu anlagilmistir.

Bu calismada taginmaz degerlemesinin bazi iilkelerde 1990 yili sonrasinda vergileri
kontrol amacl yapilmaya baslandig1 gézlemlenmis ve buda ¢aligmadaki iilkelerin oraninda
%45’ine tekabiil etmektedir. Bu %45 dilimine giren iilkelerin ekonomik gereksinimlerinin
%72’lik kismimin yerel ve genel biitgeden karsilanmasina karsin tasinmaz degerlemesi

yardimiyla vergilendirme sayesinde %7 gibi biitceye bir katki sagladigi gorilmiistiir [32].

Giliniimiizde giindemi mesgul eden konulardan bir tanesi de kamu kurumlar
kapsamindaki belge ve bilgilerin (tapu, imar vb.) vatandaslara ag¢ilmasi konusu su anda
tasinmaz degerleri verileri {izerinde de bir tartisgma konusu olmustur. Bu konuya iliskin
yapilan ankette iilkelerde %41 seviyesinde bilgilerin tamamen agik, %27’sinde ise yar1
acik, %14°linde ise bilgilerin agik olmadig1 anlasilmistir. Taginmaz degerlemesi sonucunda

tasinmaz deger verileri belirlenir. Elde edilen veriler iilkelerin %48’inde yalnizca
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vergileme amacl kullanilmasina karsin, %34’iinde ise bu verileri kullanarak diger vergiler
hakkinda bilgi edinmede yol gosterdigi goriilmiistiir. Yapilan aragtirmalar sonucu
gayrimenkul alim-satimlarinda teknik analiz olmadan vergilendirme kontroli yapildiginda
tasinmalarin piyasa degerleri de saklanmaktadir. Bunun neticesinde arastirmalar ile elde
edilen sonuglar ile beyan edilen degerler arasinda bir uyumsuzluk ortaya ¢ikmaktadir. Bu
uyum %45 oraninda bazi iilkelerde yakalanmisken %17 oraninda yakalanamamuistir.

Ulkelerde tasinmaz degerleme konusunda yetkili kurumlar farkl1 olabilmektedir.

Cizelge 2.1. Gayrimenkul degerleme ile ilgili sorumlu kurum ve kuruluslar

Ulke Sayis1 | Sorumlu Kurulus
13 Arazi Idare Ofisi
Vergi Ofisi

Maliye Bakanlig1

Yerel YOnetim

Degerleme Kurumu

Diger

BN PR W O

Yanitsiz

Bir tasinmazin degerini vergilendirmek i¢in deger belirleme islemi yapiliyorsa
oncelikle o tasinmaza ait bir smif kategorisi atanmasi gerekmektedir. Bircok tilke
tasinmazin smifin1 arsa veya arazi seklinde belirlemisken, geri kalan iilkeler ise araziyi
topografik veya tarimsal yoniiyle kategorize etmistir. Cizelge 2.1. de gosterilen 20 iilkede
gayrimenkul degerleme uluslararasi kabul gérmiis kanunlarin igerdigi hukuki mevzuata
dayali sekilde ytriitiiliirken, sadece 2 iilkede genelgeler yardimiyla diizenlenmektedir.
Gayrimenkul degerleri gbz oniine alindiginda tasinmazin peyzaj veya gevresel etmenler ile
alakali olarak degerine etki etme bakimindan 12 {ilkede tasinmaz degerine etkilerken, 11
iilkede bu etmenlerin degere etki etmedigi gozlenmistir.

Bir baska konu ise tasinmaz degerlemede deger tespitine dair doneleri bir veri
tabaninda bir araya getirmektir. Bir¢ok iilkede bu veri tabanlari hazirlanmis ve sistem
olarak kullanilmaktadir. Fakat kullanilan bu sistemler hangi kurum ve kuruluslarda

kullanilacag1 net olmamakla birlikte iilkeler capinda degisiklik gosterebilmektedir.

Anket yapilan iilkelerde su goze ¢carpmaktadir ki 13 tilkede arazi yonetim kurulusu

kapsaminda bulunan bir sistemde degerler kayit edilirken, bir iilke spesifik 1 sistem
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olusturmus, 1 iilkede belediye kapsaminda veri sistemi olusturuldugu, 1 iilkenin ise
kurumsal bir degerleme kurulusu tarafindan yapildigi sonucu elde edilmistir. Tasinmaz
degerlemesi sirasinda veri tabanini1 kontrol eden bazi kurum ve kuruluslari ile senkronize
caligmalidir. Anket sonucu 16 iilkenin kadastro ile veri paylasimli ¢alistig1r gozlendigi, 4
tanesinde kat miilkiyeti, 6 tanesinin tapu ile veri paylasimli oldugu, diger 1 iilkenin de
tarim idaresiyle birlikte calistigi anlasilmistir. Anket sonuglarinin bize verdigi fikirler
dogrultusunda farkli yontemlerin oldugu a¢iga c¢ikmistir. Hangi yontemin nerede nasil
kullanilacag: ise degerlemenin amacina ve degerlenen tasinmazin ne oldugu ile yakindan

ilgilidir.

Uzerinde yapt olan tasinmazlarin vergi sistemi iilkeler ¢apinda degisiklik
gostermekle beraber, yap1 ve arsanin bir biitiin olarak vergilenebildigi gibi miistakil olarak
da vergilenebilmektedir. Anket sonucunda elde edilen verilere gore 17 iilkede
tasinmazlarin kullanim amacina (enddistri, tarim, ticaret vb.) bakilmaksizin vergilendirme
yapilirken bunlardan 5 tanesinde amaca yonelik istisnai sekilde vergilendirme disi
tutuldugu goézlenmistir. Vergilendirme katsayisi iilkelerde degismeksizin baz alinirken
bazilarinda ise artish sekilde olabilmektedir. Vergilendirme katsayilart merkezi yonetim

veya yerel yonetim tarafindan tespit edilebilmektedir [31].
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Resim 2.2. Yapili gayrimenkullerde emlak vergisinin uygulanma sekli [32]
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2.1.2. Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesinde genel durum

Diinyada birgok iilkede gerek vergilendirme gerekse sehirlesme amaciyla taginmaz
degerleme isinin oldugu gibi iilkemizde de bunun ile ilgili baz1 yasa ve yonetmelikler
mevcuttur. Anayasada belirtilenin disinda, kamulastirma kanunu, emlak vergisi kanunu,

harglar, kadastro ve sermaye piyasasi yasalarini 6rnek olarak siralayabiliriz [3].

Ulkemizin kurulusundan itibaren tasinmaz degerlemesi hukuki alanda bircok defa
gegmesine ragmen, giinlimiizde taginmaz degerlemesi yapilmasi ile ilgili baslica kurallar
konulmadigr gibi hangi yetkili kuruluslari ne sekilde yapacagi kanunen belirtilmemistir.
Glinimiizde tasinmaz degerlemesi isi pratik anlamda kendine teknik bir taban
bulamamistir. Bu nedenle her hangi bir gayrimenkul ticareti s6z konusu olunca deger
belirleme isini farkli firmalar bireysel veya kurumsal bazda yapmaktadir. Suan ki piyasa ve
degerlendirme sartlarin1 daha ¢cok emlak biirolar1 yonetmektedir. Emlak biirosu agabilmek
icin herhangi bir lisans veya bir diploma istenmemektedir. Buda taginmaz degerlemeyle
ilgili kanun ve yonetmeliklerin yetersiz kaldigini gostermektedir. Avrupa ve ABD’ye
baktigimizda taginmaz degerleme yapan eksper adaylarmin, kanun ile belirtilen yetkili
mercilerin onayladig egitim kurumlarinda egitim almis ve lisansh biirolarda uygulamal

stajer olarak ¢alismis olma sart1 vardir [33].

Gayrimenkul degerlemesinin esas gayesi piyasa degerine yakin en yakin degeri bulmaktir.
Maalesef Tiirkiye’de devlet eliyle yapilan uygulamalar gergegi ¢ok yansitmamaktadir. S6z
konusu uygulamalar gerek kamulastirma gerekse vergilendirme olsun halen taginmazin
degerini tam anlamiyla temsil edememektedir. Bu sekilde tutarsizliklarin olmasinin
sebebine gelince lilkemiz tasinmaz degerleme konusunda istenilen diizeye gelemedigi gibi
bu isle ilgilenen yeterli sayida lisansh elemana da sahip degildir. Bir diger sebebi de emlak
biirolarmin gayrimenkullerin ticareti sirasindaki kayiplarini en aza indirmek igin fiyatlar

manipiile etmesidir [34].

Tiirkiye de tasinmaz degerleme ile ilgili yasal mevzuatlar olmasina ragmen bunlarin
es zamanl ¢alismamasi biiyiik bir sorun teskil etmektedir. Bir tasinmazin kamulastirma
degerini ve emlak degerini karsilagtirdigimiz zaman farkliliklar ortaya cikabilecektir.
Burada tasinmaz malikinin beyan1 esastir. Aksi iddia edilmedik¢e beyana gore

vergilendirme yapilir. Tapu kayitlar1 sadece alim-satim gerceklestirenlere agik oldugu igin
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diger vatandaslarin bu islemlere ulagsmasi miimkiin degildir fakat sadece kamu kurumlari
gerek duymasi durumunda ulasabilir. Ulkemizde kamu kuruluslar1 bir degerleme yapacagi
zaman kendi biinyesindeki komisyonu olusturur ve bu isi o komisyon marifetiyle

yaptirabilir [35].

2.2. Hukuki Olusum

Tiirkiye de gayrimenkul degerleme konusunda gergek anlamda hukuki bir kanun
diizenleme caligmas1 yapilmamistir. Baz1 yasalarda tasinmaz degerleme kavrami gegiyorsa
da gayrimenkul degerleme mevzusu ele alip bununla ilgili yetkili bir kurum veya kurulus
atanip yapilmasi gerekenler agik olarak kanunlarda belirtilmemistir. Yalniz bazi kanunlar
(kamulastirma, emlak vergisi, vergi usiil, kadastro, Kira, tutsat vb.) kapsaminda taginmaz

degerleme ile ilgili baz1 konulara deginilmistir.

2.2.1. Kamulastirma yasasi

Kamulastirma yasasinda herhangi bir tasinmaz ile alakali kamulastirma
gergeklestirilirken olusturulacak bedel ile alakali kesin ve net bir ifade yoktur. Bunun
sonucu olarak degerleme unsurlar1 iginde ve kamu kurum ve kuruluslarinin sahip oldugu
yetkiler dogrultusunda kamulastirma bedeli olarak piyasa degerini kullandig1 gozlenir. S6z
konusu yasaya bakildiginda, gayrimenkul degerleme ekspertizlerine degerleme kurallarini
ve prosediirlerini detayli bir sekilde gosterdigi anlasilmaktadir. Degeri etkileyen etmenler
icerisinde; gayrimenkulun cinsi, konumu, geometrik sekli, tiim 6zellikleri, kamu kurumlari
tarafindan yapilmis degerler ve tasinmazin deger tespitinde 6nem arz eden nesnel kriterler

yer alir [36].

4650 Sayili kanunun verdigi yetki ile kamu kurum ve kuruluslari tasinmazin
kamulastirma bedelini tespit etmek amaciyla “Kiymet Takdir Komisyonu” kurabilir
denilmektedir. Bu komisyonlar ii¢ kisiden az olamaz ve bir kamulastirma tespiti yapilirken

bir veya birden fazla komisyon ayni anda ¢alisabilir.
Ayn1 zamanda idareler kamulastirilmasi planlanan ilgili taginmazin degerini
pazarlik yontemiyle veya tasinmazin yipranma paymi hesaplayarak bir deger elde etme

yetkisine haiz olmustur. Yine kanunun verdigi yetki dogrultusunda idareler sanayi ve
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ticaret odasindan veya emlak ofislerinden alacagi emlak bilgileriyle bahse konu
gayrimenkulun degerini olusturmaya calisacaktir. Idarelerin sayisii ¢ok olmasi ve
idarelerin kamulastirma isinde deger tespitinde yeterli donanima sahip elemanlar
calisirmamas1 ve yetistirmemesi biiyiik sorun teskil etmektedir. S6z konusu
degerlemelerin bilimsel tekniklere, piyasa sartlarina hakim donanimli uzmanlar tarafindan

bir bilgi sistemi 151¢1nda yapilmasi en dogru yontemdir .

Yasalarin verdigi yetki dogrultusunda deger belirleyen komisyon gorevini
tamamlamis olur. Idarenin islemi tamamlamasi i¢in uzlasma komisyonu atamasi gerekir,
bu komisyondan sonu¢ alinamamasi durumunda deger tespiti en son mahkemelerce

¢ozulir [37].

2.2.2. Emlak vergi yasasi

Emlak vergisi o bolgedeki belediye tarafindan dort senede bir kere yapilir. Bu
islemin yapildig1 seneyi izleyen biit¢e yilinin ilk iki ay1 igerisinde (ocak, subat) takdir

edilen vergi miktar1 baz alinir ve bu islemde yillik olarak ¢ikarilir [38].

a) Arsa ve araziler i¢in, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari 6l¢iide birim deger
tespitine iligkin hiikiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar i¢in her mahalle ve arsa
sayilacak parsellenmemis arazide her koy i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan farkli
bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili
valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya ilge i¢in arazinin

cinsi (kirag, taban, sulak) itibartyla takdir olunan birim degerlere gore hesap edilmektedir.

b) Binalar igin, Maliye ile Bayindirlik ve Iskdn Bakanliklarinca miistereken tespit
ve ilan edilecek bina metrekare normal insaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara
gore bulunacak arsa veya arsa pay1 degeri esas alinarak 31. madde uyarinca hazirlanmis

bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle hesaplanan bedeldir.

Vergi degerini hesaplarken baz alinan tarih vergi vermekle yiikiimlii olan kurulusun
kuruldugu seneden baslayarak, onceki yilki vergi miktarmin 213 sayili vergi usul kanunu
hiikiimlerine gore icinde bulunulan yilda bulunan degerin yaris1 oraninda ilave edilmesiyle

belirlenir.
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Arsalara ait en fazla dlciide birim deger tespitinde takdir komisyonu

flgili belediye reisi yada yerine vekalet gdsterecegi memurun baskanliginda
belediyeden gorevli memur ve tapu sicil midiirii veya vekalet verecegi bir memur ve
ticaret odasinca belirlenmis bir iiye ile ilgili mahalle ve koylin muhtarindan olusturulur.
Araziye ait asgari Olc¢lide birim deger tespitinde takdir komisyonu, valinin baskanlig
altinda defterdar, Tarim Orman ve Koy Isleri Bakanligi il Miidiirii ile il merkezlerindeki

ticaret ve ziraat odalarindan se¢ilmis birer tiyeden kurulur.
2.2.3. Ozellestirme yasasi

Ozellestirilmesi planlanan kuruluslarin mal varliklarinin kiymet takdirini tespit
etmek amacgli “deger tespit komisyonlar’” olusturulmasi diistiniilmiistiir. Kuruluslari
mallar1 tasinir veya tasinmaz nitelikte olabilir. Deger tespit komisyonlari bes kisiden

olusur. Bunlar;

Proje grup baskanligi yapan uzman,

Proje degerlendirme daire baskanliginda bir uzman,

Sermaye piyasalari daire bagkanliginda bir uzman,

Gayrimenkul islemlerinden sorumlu proje grup baskanliginda goérevli bir uzman

olmak {izere toplam bes iiyeden olusmaktadir [35].

2.2.4. Tapu sicil tiiziigii

Tapu Sicil Tiiztigii’nilin ilgi ve yetki alani ipotek veya rehinli isler ile alakalidir. Bu
kapsamda bulunan ipotekli bor¢ senetleri, alacaga kars1 rehin gosterilen gayrimenkuller ve
irat senetleri gibi islemlerin karsiliginin belirlenmesi amaciyla deger takdir komisyonlari

olusturulur.

Tapu sicil miidiiriiniin yetkisinde olusturulacak deger takdir komisyonu bes kisiden

olusturulur. Bunlar;

= Kadastro Miidiirliigiinden istenilen bir miihendis veya kontrol memuru,
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= Defterdarlik veya mal miidiirliiglinden istenilen miimessil, isin kapsamina uygun
olmak sartiyla belediye enciimeni,

» Jlise il idare kurulu ilge ise idare kurulunca tercih edilen bir teknik eleman,

= SO0z konusu tasimmaz tarim alani ise Tarim Miidirliiglinden, arsa veya bina ise
Sanayi ve Ticaret Odasi tarafindan gorevlendirilecek teknik bir eleman dan

olusturulur.

2.2.5. Kadastro kanunu

21.06.1987 Tarihli ve 3402 sayili Kadastro Kanunun 36.maddesi yargilama
giderleri, kadastro harci ve tahakkuku ile ilgilidir. Bu maddenin besinci fikrasinda
"Kadastrosu yapilan taginmaz mallara, emlak vergisi son beyan donemi esas alinarak 492
sayili Harglar Kanunu'na ekli 4 sayili tarifede gosterilen oranlarda tahakkuk ettirilir"
denilmekte, 6. fikraya gore ise kadastro yapilan yerlerde emlak vergisi degeri belli
olmayan tasinmaz mallara kadastro ve dava harci ile yargilama giderlerine esas olmak

iizere kadastro komisyonunca kiymet takdir edilmektedir.

Yukarida belirtilen Kadastro Kanunu'nun 36/5. ve 36/6. maddesi ile ilgili olarak
28.10.1987 tarihli "Emlak Vergisi Degeri Bulunmayan Tasinmaz Mallarin Kiymetinin
Takdiri Hakkindaki Yonetmeligin 3. Maddesinde" ; "llgililerince son beyan déneminde
beyanname verilmeyen veya hisseli olup da bir kismi hissedarlarca beyanda bulunulmayan
veya beyan tarihinden sonra vasfi degisen tasinmaz mallarin tespiti halinde bu parseller her
ada veya mevkiin bitiminde, derhal teknisyenlerce, ada parsel numarasi, mevkii ve sokak
ismi ylzolglimii ve vasiflar yazilarak kadastro miidiiriine teslim edilir. Kadastro Miidiirt,
bu listeleri kisa siirede kadastro komisyonuna havale ederek, kadastro harci ve yargilama

giderlerine esas olmak iizere, degerlerinin belirlenmesini ister." denilmektedir.

Kadastro Miidiirliigi tarafindan amirlerce gorev verilen deger tespitinde

uygulamasi gereken yonteme yonetmeligin 4. Maddesinde deginilmistir.

S6z konusu maddenin kapsadigi durumlarda deger tespit komisyonu degerlendirme
yapacagl gayrimenkuller i¢in varsa vergi dairelerinden veya yerel yonetimlerden emlak
vergisi asgari metrekare birim fiyatlarin1 ve yapilarin metrekare yapim giderleri ile

yipranma Olglitleri paymn1 gosteren listeleri inceleyerek gayrimenkuliin alanini ve
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ozellikleri hakkinda ¢aligmalar1 yapar gerekirse uzman kisilerden destek almak suretiyle

kiymeti takdir eder.

Belirlenen kiymet, bundan sonra kullanilacak olan harglar i¢in bir referans niteligi

teskil eder. Kadastro ve mahkemeler bu harci bu kiymete gore esas alir.

Kadastro davalarinda hakkinda islem yapilan gayrimenkullerin, mahkeme
masraflariin  belirlenmesi amaciyla tasimmazin deger tespiti yine bu komisyonlar

tarafindan gergeklestirilir ve 30 giin igerisinde sonuglanir.

2.2.6. Arsa ofisi kanunu

1164 Sayili arsa ofis kanunu 10.05.1969 tarih ve 13195 sayili resmi gazeteyle
yiirlirliige girmistir. Bu kanunun amaci arsalarin maliyetlerinin afaki yiikselisini ve siirekli
al-sat durumunu engellemektir. Ayn1 zamanda bu kanunun yiiriirliige girme gayesi konut,
endiistri ve turistik tesisler i¢in arsa talebini karsilamaktir. Bu talebi karsilarken Once
nazim imar planina gore istimlak edilecek tarim arazileri varsa bu iglemi uygular, daha
sonra imar planina gére uygun parseller ¢ikarilir. Tapu da ki vasfi da degistikten sonra
teorik anlamda imar parseli haline gelir. Bu parselin lizerine yap1 kurulabilmesi i¢in
islemlerin tamamlanmas: i¢in altyapisinin hazir edilmesi gerekmektedir. Arsa Ofisinin arz
ettigi arsalarin maliyetlerinin hesap edilebilmesi ile ilgili hiikiimler 08.08.1994 tarih ve
2015 sayili resmi gazetede yiiriirliige girmistir ayn1 zamanda Arsa Ofisi Yonetmeliginin
36. Maddesinde agiklanmustir.

Bunlar;

Ister arazi ister arsa olsun bu taginmazlarin edinim maliyetleri ve bu edinim

sebebiyle, bilirkisi, ekspertiz, mahkeme gibi ve bu ¢alismada yapilan tiim masraflar,

a) Arsa ve arazi i¢in haritalarin elde edilmesi, imarinin planlanmasit ve devlet
kuruluslar1 ve projelendirme maliyetleri,

b) Her tiirlii altyap1 donanimlari i¢in edinilen masraflar,

€) Her tiirli islemi bitip satisa hazir duruma gelene kadarki tiim resmi kesinti, rutin
masraflar kapsaminda %10 dahil edilir, ediniminden bu giine kadarki gegen siire
icerisinde faiz ve degerlenme g6z Oniinde bulundurularak senelik yine %10

oraninda eklenerek hesaplanacak degerdir. Elde edilen arsanin plana gore dop
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kesintisi var ise kalan kismina yok ise biitiiniine oranlanarak birim satis maliyeti
bulunmus olur. Arsanin olusturuldugu giinden yillar1 i¢erisinde gegen siire boyunca
faiz ve enflasyon faktoriinden ne sekilde etkilenecegi konusunda bir yontemden
bahsedilmemistir. Bununla beraber yine gecen siire igerisinde arsanin kiymetlenme
stireci de s6z konusudur. Bu kanuna gore iki tiirlii bedel belirleme teknigi vardir,
51. maddesinde tasinmazin degerinin temel olanin kurulacak bedel taktir
komisyonlarinca belirlenen degerler olacagi, ikincisi de 49. maddesindeki taban
fiyat belirleme usuliidiir. Eger komisyonlarca belirlenen kiymet taban fiyattan az

olacak olursa burada 49. maddede belirtilen taban fiyat esas alinmalidir.

2.2.7. Belediye gelirleri kanunu

Belediye gelirleri kanunda giderlere katilim oranlari yol, su ve kanalizasyon
giderleri olarak bir bir aciklanmistir. Bu paylarla ilgili olarak Igisleri Bakanliginca
cikarilan 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunun Harcamalara Katilim Paylan ile ilgili
hiikiimlerin uygulanmasina iliskin yonetmelik 21.08.1981 tarih ve 17435 sayili resmi
gazetede yayinlanarak yiiriirliiliige girmistir. Giderlere katilim 6lg¢iitleri hesap edilirken, yol
yapmak amaciyla edinilen masraflardan, devlet ve uluslararasi kaynaklardan gelen hibeler
hesaba katilmayacaktir. Bu esnada yol yapimi amaciyla edinilen masraflar yetkili kamu
kurum ve kuruluslarinca belirlenen birim fiyatlar1 gecemez. Tasinmazin katilim pay
tasinmazin vergi miktart olan % 2 ‘lik oran1 asamaz. Altyap: yatirimindaki katilim oranlari
ele alindiginda da bu tesislerde uygun tekniklerle gore imal edildigine bakilir yol

masraflar1 yukarida oldugu iizere gergeklestirilir.

2.2.8. Hazine tasinmazlarimin degerlenmesi

Hazine kaydinda olan tasinmazlarin yonetilmesi ve satilmasi Milli Emlak Genel
Midiirligii kontrolii altindadir ve bu miidiirliikkte bakanlik nezdinde Maliye Bakanligina
bagldir. illerde defterdarliklar bulunurken ilgelerde ise mal miidiirliikleri kurulmustur.
Hazineye kaydi ge¢mis olan varliklarin elden ¢ikarilma usulii ihale yontemiyle olmaktadir.
Bu yontemde KIK hiikiimleri kapsaminda vyiiriitiilmektedir. Thale kanunu cercevesinde
kiymet belirleme islemi Hazine Tasinmazlarmin Idaresi hakkindaki yonetmeligin

esaslarina gore komisyonlarca takdir edilir.
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2.2.9. Sermaye piyasasi yasasi ve tebligleri

SPK halka agik gayrimenkul yatirim ortakliklarina, gayrimenkul degerlemesi
yapacak kurumlara ve degerlemelerin igerigine yonelik bazi diizenlemeler yapmistir. Bu
sebeple Tirkiye’de degerlemeyle ilgili gerek gayrimenkul uzmanligi olsun gerekse
gayrimenkul ile ilgili tanimlar, kisitliliklar, yetkiler anlaminda yegéane yetki sahibi kurum
SPK dir. Bu pencereden baktigimizda gayrimenkul ile ilgili bu diizenlemeler iilkemiz igin

¢ok biiyiik bir milattir [40].

Bu konuyla alakali SPK degerleme uzmanligi ve degerleme sirketleri ile ilgili
yapilanmalar hakkinda iki tane bildiri hazirlamis (lisanslama ve degerleme sirketleri) ve

tebligleri 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili resmi gazetede yayimlayip yiiriirlige koymustur
Bunlar;

» Sermaye piyasasinda faaliyette bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin
Esaslar Hakkinda Teblig [41],
= Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketlere ve

bu sirketlerin kurulca listeye alinmalarina iligkin esaslar hakkinda tebliglerdir.

Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Tebligi; sermaye piyasasi biinyesindeki firmalart
lisans verme, mesleki deneyimleri ve Ozelliklerini tespit etme ve gerektiginde egitim

altinda tutma gibi gayeler giider.

Bu bildiride degerleme firmalarinda uzman vasfi ile gorev yapacak olanlari lisans
almaya mecbur kilar ve bu lisanslart her dort sene de bir glincellemesini mecbur tutmustur.
Lisans1 almanin kosulu ise SPK’nin verdigi derslerden basarili olmaktan geger. Bu belge

uzman i¢in mesleki olgunluk anlami ifade eder.

Uzmanlik sinav konulari; mesleki yeterlilik bilgisi, etik ilkeler, gayrimenkul
degerleme ilkeleri, finans, muhasebe ve ilgili vergi mevzuatidir. Her yil {i¢ defa ocak,
mayis ve eylil aylarinda gerceklesen degerleme uzmanligi sinavlari yapilir. SPK
mevzuatinda degerleme isini gergeklestirecek kuruluslarin SPK kurulunca SPK biinyesine
kayit edilmeleri ile alakali kurallar konusundaki tebligin iceriginde degerleme
kuruluslarma yonelik hiikiimler yer almaktadir. SPK boylece degerleme konusunda

mesleki ciddiyette ve uzman yetistirme konusunda en biiyiik adimi atmis durumdadir [42].
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3.  DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul degerleme yontemlerini Sekil 3.1. ‘de de goriildigii lizere dort
grupta inceleyebiliriz Bunlar; emsal karsilastirma yontemi, gelir indirgeme yontemi,
maliyet yontemi ve Stokastik degerleme yontemi seklinde tanimlanabilir. Bu teknikler
icerisinde stokastik degerleme yontemi de kendi icerisinde dort alt basliga ayrilir. Bunlar;
matris yontemi, nominal degerlendirme yoOntemi, regresyon analizi yontemi, stokastik

degerleme yontemi olarak siralanabilir.

TASINMAZ DEGERLENDIRME
YONTEMLERI

EMSALE GORE DEGERLENDIRME GELIRE G(")RE_ DE CEI}LENDtRME
YONTEMI YONTEMI

MALIYETE GORE DEGERLENDIRME STOKASTIK DEGERLENDIRME Y ONTEMI
YONTEMI

NOMINAL DEGERLENDIRME
YONTEMI

REGRESYON ANALIZI

MATRIS YONTEMI

Sekil 3.1. Gayrimenkul degerleme yontemleri

3.1. Emsale Gore Karsilastirma Yontemi

Bu yontem Tiirkiye’de Ornegine en sik rastlanan modeldir. Hukuki davalar
sirasinda gerek basitce izah edilebilmesi ve bilirkisilerce ¢ok kisa zaman igerisinde

yapilabilmesinden 6tiirii en sik kullanilan modeldir [43].

En uygun kiyaslama esaslarindan yararlanarak, kisa siire 6nce kendi g¢evresinde
satilmis ve kendi ozelliklerine benzer 6zellikleri olan gayrimenkullerin degerini bakarak,
belirlenen kiyaslama kriterlerine goére uygun diizenlemeler yaparak benzer gayrimenkulii
referans almak suretiyle deger atanmasi teknigidir. Emsal karsilastirma yonteminin saglikli

bir sekilde ¢alisabilmesinin temelinde c¢evresindeki gayrimenkul piyasasinin hareketli
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olmasi gerekmektedir. Bu yontemi kullanmak i¢in belirlenen gayrimenkullerin
ozelliklerinin degeri hesaplanacak gayrimenkulle hemen hemen bire bir olmasi
gerekmektedir. Eger ozelliklerinde farkliliklar var ise bu faktorler nakdi olarak degeri
etkilemelidir. Bu teknik genelde herhangi bir kira veya bir baska getirisi olmayan
gayrimenkuller, arsa veya araziler ya da ticari gayrimenkullerin degerini tespit etmek

amaclidir.

Degerlemesi diisiiniilen gayrimenkul ve kiyaslamasi yapilacak gayrimenkuller i¢in
gerekli bilgi ve belgeleri; emlak ofislerinden, sozlesmelerden, bankalardan, internet

uzerinden elde etmek miumkin olabilir.

Arsa ve arazilerde kiyaslama esaslarini ele alacak olursak, bulunduklar1 yer yakin
olmali ve imar durumu da dikkatlice incelenmelidir. En 6nemli kiyaslama kriterleri emsal
alian arazinin seklen ve boyutsal anlamda benzer olmasi, sehirsel gelisimdeki pozisyonu,

gelecegi, mevcut sosyo-kiiltiirel durumu ve ulagim imkanlaridir [44].

3.2. Gelire Gore Degerlendirme Yontemi

Tasinmazin getirecegi net gelirin disinda elde giivenilir bir veri yoksa uygun
herhangi bir benzer emsal bulunamiyor, maliyet yontemiyle hesaplanamiyor ve diger
yontemlerle de degeri hesaplanamiyorsa gelir yontemi uygulanir. Geliri hesaplamak i¢in
net gelir bulunur ve degere donustiiriiliir. Net geliri hesap ederken, gelirin siireklilik arz
etmedigi siireler ¢ikarilir ve masraflar diisiilerek bulunur. Bu masraflar icerisinde sigorta
giderleri, vergiler, bakim-tadilat giderleri ve genel giderler gibi fonksiyonlar vardir. Bu
yontemde esas olan ana unsur taginmazdan kazang saglanacak gelecekteki net geliridir.

Arsa degerinin hesap edilme yontemi ise emsal karsilastirma seklinde olur.

3.3. Maliyete Gore Degerlendirme Y ontemi

Bu yontemin kullanilma sebeplerinden en Onemlisi iizerinde yap:r bulunan
gayrimenkuliin herhangi bir getirisinin olmamasidir. Endiistriyel tesis, pansiyon ve bag evi
gibi tasinmazlar ornek olarak verilebilir. Bu yontemin esasin1 olusturan ana unsur yapinin
yapimindaki maliyet bedeli olusturur. Bu bedel; i¢inde yapinin degeri, varsa &zel

techizatlar ve arsa degeri hesap edilerek bulunur. Buradaki arsa degeri genelde yakin
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cevrede bulunan benzer bir arsanin degeriyle kiyaslanarak bulunabilir. Yapt degerini ise
ingaat da kullanilan malzemelere ilaveten tesiste kullanilan 6zel yapilarin maliyetinin
eklenmesiyle bulunur. Ancak bu degeri hesap ederken unutulmamalidir ki yapiy1 etkileyen
cevresel veya kentsel wunsurlarin olumlu veya olumsuz etkisini g6z Oniinde

bulundurulmalidir [44].

3.4. Stokastik Degerleme Yontemleri

Tasinmaz deger ifadesini sayisal olarak tanimlamak miimkiin degildir. Bu kavrami
olusturan; cevresel, cografi, sosyal ve konumsal olmak iizere birden ¢ok etki vardir. Bu
nedenle nesnel ve 6znel degerlerin bir arada harmanlandig1 bir yorumlama ile miisterek bir
sekilde bu kavram tanimlanabilir. Olusan kavramda degeri etkileyen unsurlar kompleks
olsa bile kavrami olusturan obeklerin icerisindeki etkiler tek tek incelenerek ve analiz
edilerek degere etki eden etkilerin agirliklart bulunabilir bununla birlikte bir parametre

fonksiyonu elde edilmis olur [45].
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4. DEGERLEME UZMANLIGI VE ETIiK iLKELERI

Profesyonel degerleme standartlar yakalanmak isteniyorsa bunun ilk sarti, 6n yargi
ve tarafsizlik ilkelerini yerine getirmektir. Degerleme roparlar1 net, karmasikliklara mahal
vermeyen, tamamen degerleme etik kurallarina uygun, tarafsiz ve yetkili kisi veya
kuruluslarca gerceklestirilmelidir. Ustelik bu degerleme isini yapan gerek bireyler olsun
gerekse kuruluslar olsun daima kendini gelistirmeli, yaptig1 isler dogrultusunda kendi

kalitesini ispatlamali ve meslegini saygi duyulan noktalara getirmek i¢in ¢abalanmalidir
[46].

4.1. Degerleme Uzmani

Degerleme uzmani bir gayrimenkuliin kiymetini takdir etme yetkisine, donanimina
ve tecriibesine ehil bireydir. Diinyada gayrimenkul degerleme yapilan iilkelerde bu isi
yapabilen bireylerin ve kuruluslarin bu alanda uzmanlagsmis ve yetkiye sahip olmasi

gerekmektedir.

Degerleme yapma yetkisine sahip uzmanin;

» [stenilen standartlar ve derecede egitim almasi gerektigi,

* Piyasada ve taginmaz sektoriine hakim olmasi, kiymet takdir etme bilgisi ve
donanimi olan,

= Saglikli bir gayrimenkul degeri elde edebilmek amaciyla bilinen ve onaylanmis
yontemleri kullanabilen ve yonetme becerisine sahip olan,

= Degerleme yapilan iilkeye ait gerekli sertifika, uzmanlikla ilgili belgelere sahip ve
varsa yetkili bagli olan,

= Yiiksek standartlarda degerlemeyle ilgili ¢caligmalar yapan,

= Bu maddelerde sayilan ozelliklere sahip, caliskan tarafsiz ve diiriist birey ve

kuruluslardir.
Bu niteliklerin olmadig: {ilkelerde gayrimenkul degerlendirme konusunda istenilen

akademik derecede diploma hak etme, belirli tecriibeler bulundurma, diinya ¢apindaki

gecerli degerleme Orgiitlerine bagli olmasi gerekmekte veya her iilkede bilgi ve tecriibe
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sayesinde bu is icin Ozel tayin edilmis ya da kendi kanununa gore adli makamlarca

belirlenmis olmasi gerekmektedir.

Kurum i¢i Degerleme Uzmani: I¢ degerleme uzmani gayrimenkul veya tasinmazlar
olan kurulusun, finans islerini yiiriiten ve brifinglerini olusturan mali elemandir. Bu uzman
daima etik kurallar olan objektif olma, hiir olma ve isinin ehli olma gibi unsurlara sahip

olmalidir. Degerleme uzmanina ¢ok yakin 6zelliklere sahip olsa bile bire bir es degildir.

Kurum dist Degerleme Uzmani: Siradan bir ortaklik diizeyinde destek isteyen
firma adma degerleme talep eden sahis icin calisan, vekalet verilen kisi veya vazifenin

parasal kismiyla ilgisi olmayan uzmandir.

4.2. Davrams Kurallar::

Yetkili gayrimenkul eksperleri, kanunlarin diizenledigi hukuk kurallar
cergevesindeki potansiyel alicilar diinyaca gelistirilmis standartlar sonucu bu kurallara
uyarlar. Eger profesyonel diizeyde degerleme yapiliyorsa bahsedilen sartlara gore hareket
etmek zorundadirlar. Bilinmelidir ki bu zorunluluk kanunen degil uluslararas: degerleme
orgilitlerinin ve degerleme kontroliinli yapan yetkili kurum ve kuruluslarin zorunluluklarini

yerine getirmek ve kaideleri gerceklestirmekten bir diger hedef glitmemektedir.

Boylelikle gergeklestirilen degerlemeleri en yiiksek standartlar derecesinde kabul
edildigi gibi tecriibeli, etik, usuliine uygun ve ehil ellerce gergeklestirilmis bu uygulamalar
en st diizey degerleme orgilitleri, organizasyonlar ve herkes tarafinca saygi duyulur hale

gelir.

4.2.1. Etik ilkeleri

Degerleme yapan uzmanlar daima diizgiin, hakkaniyetli, objektif ve 0Ozgiir
davranislar i¢cinde bulunmak zorunda oldugu gibi yaptig1 ise saygili, kendini gelistiren,
tecriibe sahibi olarak deneyimler kazanmis bireyler olmali ve insanlar tarafindan giiven

kazanacak hareketler igerisinde bulunmalidir.
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4.2.2.

4.2.3.

4.2.4.

Diiriustlik

Degerleme yapan uzman dogrucu ve diizgiin olmalidir.
Degerleme yapan uzman nitel goézlemlerden uzak, pesin hiikiimsiliz, 6zgiir ve

kurallara uygun, tecriibeleri dogrultusunda profesyonel bir degerleme bildirisi
hazirlamadir.

Degerlemeci uluslararasi standartlar ve degerleme ile yetkili kurum ve kuruluslarin
belirledigi dogrultuda goérevini ifa etmelidir.

Degerlemeci kendi kisisel c¢ikarlarmi g6z Oniinde bulundurmamali, kendi
menfaaetleri dogrultusunda yalan sdylememeli, miibalaga etmemeli ve kendini 6ne

c¢ikaran hareketlerden uzak durmalidir.

Cikar catismalari

Degerlemeci sadece degerleme yapilacak gayrimenkuliin deger belirleme isini
talebin gelmesi iizerine birey veya firma bazinda 6zel yapar.

Degerlemeci profosyonel olabilmek adina tanidik, kan bagi olan kisiler ve hatir
islerinden uzak olmali isine sadik kalmak i¢in ihtiya¢ duyulan tedbirleri almakla

yiikiimlidiir.

Gizlilik

Degerlemeci isine saygi duymali ve isinin mahremiyetine sahip ¢ikmalidir.

Degerleme goérevi miister1 ve amacina 6zel oldugu bilindigi iizere degerlemeci

kanuni zaruretler disinda sadece amaci dogrultusunda ilgilisine agiklama yapabilir, bilgi

verebilir.

4.2.5.

Tarafsizhik

Degerlemeci isini tam anlamiyla Ozgiirce ve tarafsizlik ilkesi dogrultusunda
gerceklestirmelidir.
Degerlemeci zoraki ya da kitabina uydurma gibi sonucu belli olan islerden

kaginmali boyle isleri en bastan kesin bir dille reddetmelidir.
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= Degerleme isinin fiyatlar1 isin sonuglarindan bagimsiz olmali, degiskenlik
gostermemeli ve sonuca gore ekstra higbir licret kabul edilmemelidir.

= Degerleme raporu bagka bir uzman tarafindan irdelenecek olursa farkliliklar
kurallar 1s181nda ortaya konulmali, varsa ortak fikirler veya ayriliklar s6z konusu

ise net bir sekilde ortaya konulmalidir.
4.3. Yetkinlik

Isi yapabilme ehliyetine sahip olunmasi ve degerleme konusunda yetkili kurum ya
da kuruluslar kapsaminca uyulmasi istenilen niteliklere gerekli tecriibe ve donanima sahip

olunmasi gereklidir.
4.3.1. Talimatlarin kabulii

Degerlemeci isi almadan evvel isi tam anlamiyla kavramali, sorunlar1 6grenmeli,
gerekli bilgi ve belgeleri arastirmali konu hakkinda yeterli deneyime sahip olmali degilse

aragtirmalar yaparak yeterli vasfa gelmelidir.
4.3.2. Disaridan yardim

Degerlemeci kendi alani veya deneyimleri disinda bir is alir ise taginmaz sahibinin
de onaymni alarak bu is ile ilgili gerekli vasif, deneyim ve tecriibe sahipleri olduguna
inandi1g1 uzman veya firmalar1 arastirarak bilgi sahibi olmali, etik ilkeler dogrultusunda is

yaptiklarini aragtirmali ve dikkatli olmalidir.

Yardim isteyecegi durumlarda tasinmaz sahibine bilgi vermesi ve bu konuda izin

almak durumundadir.
4.3.3. Verimlilik ve titizlik

= Degerlemeci taleplere hizli doniis yapmali ve misterisiyle iletisim halinde olarak
isini diizgiin yapmak ve isinde verimli olmak amaciyla 6zenli olmalidir.
= Degerlemeci yogun oldugu sirada, cok emek ve 6zen isteyen kisa siirede bitirilmek

istenen bir talep gelse dahi bu talebi geri ¢evirmemeli 6zverili olarak altindan
kalkmalidir.
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4.3.4.

Degerlemeci degerleme yaparken kullandigi teknikleri ve eldeki donelerin diizgiin
oldugundan emin olmali, gerektiginde inceleyip aragtirmalidir.
Yapilan calismalar ileride ¢ikabilecek uyusmazlik veya hukuki durumlar gibi

risklere kars1 arsivlemeli ve bunun yaklasik siiresi bes y1l olmalidir.

Aciklama

Degerlemeciler, miisterilere ve ilgili kuruluslara calismalardaki incelemelerini,
sentezlerini, degerleme neticesini rapor ederek anlasilir ve tarafsiz bir sekilde
sunmalidir.

Hazirlanan raporun ne amagcla hazirlandigl, neticeleri, degerlemeyi etkileyen
unsurlar, varsa kullanilan veri veya ornekleri ve gayrimenkulle ilgili kisitlamalar
s6z konusu ise bunlarda belirtilmelidir.

Degerlemeci kendi degerleme yontemiyle uluslararasi degerleme standartlarini

kiyaslayabilmeli ve bunu da agik¢a ifade etmelidir.

Degerleme unsuru birden c¢ok gayrimenkul icin gerceklesebilir. Degerlemenin

icerigi talep edilen is ile ilgili biitiin ihtiyaglara cevap vermesi gerekmektedir.

Hazirlanan rapor igeriginde; degerlemecinin ve miisterinin bilgileri, raporun ne

zamana ait oldugu, isin hangi kapsamda degerlemeye alindigi, degerlemenin gayesi ve

hangi is kapsaminda kullanilacagi, deger aciklamasi, kullanim durumu ve konumu,

degerlemenin yapildig1 tarih, gayrimenkul {izerindeki serhler, degerlemenin hangi

yontemlerle yapildigr tizerine agiklamalar, degerlemecinin mesleki lisansi ve imzasinin

olmasi gerekmektedir [47].

37



38



5. COGRAFI BiLGi SISTEMLERI TANIMI VE FAYDALARI

Cografi bilgi sistemi; sistemler, planlar ve yonetimler i¢in ¢ok ©Onemli bir
disiplindir. CBS’nin goérevi sadece verileri depolamak degil kayit altinda tuttugu verileri
yoneten analiz eden, sorgulayan ve ayni zamanda igerisinde konum bilgisi barindiran bir

bilgi sistemidir [48].

CBS’nin en 1yi Ozelliklerinden biri de sozel verinin ve vektorel verinin ayni bilgi
sistemi i¢inde eslenmesidir. Hizli veri edinme yoniinden ¢ok iyi ¢alisan bu sistem konum

bilgisi olarak da verinin sentezlenmesine yardimci olur [49].
Mekansal veriye dayali islemlerde edinilen donelerin, grafik veya sozel olarak bir
araya getirilmesi, arsivlenmesi, sentezi ve sistem operatoriine ulastirilmast gibi gorevlerin

bir biitiin anlaminda kullanilmasina yarayan bilgi sistemidir.

CBS'de grafik ve grafik olmayan bilgilerin gosterimi Sekil 5.1. *de gosterilmistir.

Cografi Veriler

KANAL AKSLARI

TOPRAK GRP.

PARSEL

IJ I

Resim 5.1. CBS'de Grafik ve grafik olmayan bilgilerin gdsterimi [50]

CBS pratiklerinde sonuca ulasmak amaciyla, birden az olmamak kaydiyla islev,
sorgu, analiz, yonetim, sentez ve kestirim yapilmalidir. CBS*de girdi ¢esitlerinin konum
ozelliginin de olmasi ile daha nitelikli veriler elde edilmis olur. Degisik kaynaklardan

gelen sade girdilerin CBS’de yorumlanmasi ile karmasik ve faydali bilgiler ortaya ¢ikar.
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CBS’de yapilan 6lgme degerlendirme ve Orneksel arastirmalar mekansal sentez sonucu

bulunmaktadir [51].

CBS en basta spesifik islerde kullanilmistir. Genellikle CBS’den faydalanan kurum ve
kuruluslar bu sistem i¢in kullandiklar1 veriler kendi ¢evreleriyle ilgilidir. Boylece CBS ile bu
verilerin analiz edilmesi, yonetilmesi ve yorumlanmasi bir bagka sisteme gére daha basittir.
Zamanla bu sistem konum tespiti ve bazi konum sentezleri yapmak amaciyla kullanildi.
Son zamanlarda CBS 6nemli derecede geliserek ve icerik olarak genisleyerek hayatimizin
son donemlerinde ¢cok dnemli karar verici destek sistemlerinden bir tanesi haline gelmistir.
CBS birgok bransta ve farkli sahalarda kullanilir. Bunun nedeni CBS’nin anlamsiz girdiler
ve Ozellikler sayesinde anlamli ve faydali veriler ortaya ¢ikarmasidir. CBS’nin en biiyiik

avantaji budur [52].

CBS’nin tarihini inceledigimiz zaman 18 ve 19. yiizyillar arasinda kullanilmaya
baslanildig1 anlagilmaktadir. Anilan donemde ilk haritacilik ¢aligmalari prensip olarak baslamig
ve harita yapma, iiretme bakimindan bir takim ¢aligmalar oldugu gézlemlenmistir. Bir siire
sonrada renklendirme (tematik) harita 6rneklerine rastlanilmistir. Bu gelismeler ile beraber
gecen yaklasik iki asirlik siirecte dijital hesaplayicilar bulunmus ve bilgisayarlar giinimiizdeki

yerlerini almaya baslamistir [53].

5.1.1. CBS’nin tarihsel gelisimi

Asagidaki sekil 5.2. ‘ye bakildiginda 1963 yilinda ilk c¢alismalarin Kanada’da
yapildigint gordiigimiiz CBS’nin tarihsel gelisiminin glinimiizden ¢ok da uzak bir siire
icerisinde baglamadigin1 soyleyebiliriz. 1980 yilindan itibaren kurumsal olarak ilerleme
kaydettigini gérmiis oldugumuz CBS’nin suan itibariyle geldigi nokta hem uluslararasi alanda
hemde iilkemiz ¢apinda yadsinamaz derecede ileri bir seviyeye geldigi anlasilmaktadir. 1963-
1970 tarihlerinde Kanada’da yapilan CBS projesi diinya platformunda CBS’nin tabanini
olusturmustur. Degisen, gelisen teknolojik olaylarla birlikte program dillerinin ¢ogalmasi
yazilimlarin ¢ogalmasina etki etmistir. Bu sayede kullanicilar, yayinlar ve dernekler meydana

cikmigtir [54].
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|| 1970 Oncesi 1970 1980 1990 2000
[Kanada CBS Kanada CBS ESRI Arc/Info  (MapInfo Mobil CBS
(CGIS) ve lands ve ilk|CBS 1 P; yazshm ArcPad
[URISA kuruldu  (CBS piyasaya siirdii ve(Piyasaya siirildi. |piyasaya siriilda
(1963) mp GPS uyg ya (IRS-1B ve ERS-1|(2000)

diizenlendi gecti (1981) uydusu firlatilds
(1970) (1991)
[ESRI ve Landsat Uydusu |Ijlem girketi JERS-1 uydusu  |ArcGIS 8.1
Integraph kuruldu| firlatilds (1972)  |kuruldu (1984)  |firlatilds. GIS piyasaya siirildi
(1969) GRASS yazilimi (Europe (2001)
eelistirildi ve yay d
Mapping ArcCAD.
Awareness MapBasic ve
dergisi yaymlandi|MapeXtreme
(1985) piyasaya gikti,
Sayisal Grafik
kuruldu (1992)
ERDAS kuruldu |Maplnfo kuruldu, |Open GIS Cons. |Tibitak BILSAT
(1978) SPOT uydusu Kuruldu, uydusu firlatilds
firlatilds ve Tirkiyede 1. (2003)
Burrough ilk Ulusal CBS
CBS kitabins Semp.
yazd. PC Diizenlendi
Arc/Info gikts (1994)
(1986)
Chorley rapor RADARSAT- ArcGIS 9 ve
hazirlands. UGIS [SAR uydusu MapeXtreme NE
dergisi yaymlads, |firlatild: (1995) |Ts piyasaya
Idrisi hayata gegti stiriildii (2004)
(1987)
Smallworld AGIS yazilimi | Quicbird uydusu
TransCAD gelistirildi, IRS- |firlatilds (2005)
yazilimlan 1D ve Landsat-7
|pivasaya gikts.  [uydusu firlatilds,
TIGER agilds. Arc/Info 8 ve
Tirkiye'de ArcIMS
EGHAS yazilinu | gelistirildi (1997)
|gelistirildi (1988)
INETCAD firmas:|ICONOS uydusu
ve EMI firlatilds (1999)
Miihendislik
kuruldu (1989)

Resim 5.2. CBS'nin Tarihsel gelisimi [54]

41



5.1.2. CBS’nin bilesenleri

CBS’nin temel gorevlerini yapabilmesi i¢in Resim 5.3. ‘de de goriildiigii gibi bu
sistemi olusturan temel bes adet madde vardir. Bu temel maddeler: Donanim, yazilim, veri,
insan ve yontemlerdir. Ayrica CBS de en ¢ok ise yarayan iki farkli veri model bulunur.

Bunlar vektor veri (nokta, ¢izgi, poligon) ve raster veri (dijital gosterge) dir.

{ insanlar J L

Donanim

( Yontemler J

Resim 5.3. CBS’nin Bes temel bileseni [56]

Donanim

CBS’nin ¢alismasina zemin hazirlayan ve buna ait yan elemanlar1 kapsaminda bulunduran

gereclerin hepsine birden donanim denir.

Bilgi giris donanimlar1: Disk, CD, USB ve tarayici (scanner)

Bilgi isleme ve saklama donanimlari: Bilgisayar, profesyonel siiper hizli ¢aligma

istasyonlari vb.
Bilgi ¢ikti donanimlari: Baski islemi yapabilen yazici ve ¢iziciler.

1) Yazilim: Bunlar dort grupta toplayabiliriz.
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Isletim Sistemleri

Donanim aracinin ana islevlerini kontroliinii yapan, uygulama yazilimlar1 ¢alistiran,

CBS operatorii ile iletisim kuran sistemdir.

= Programlama dili: Yiiriitme yazilim tasarlamak amaciyla ilizerinde ¢alisilan dildir.

= Paket yazilimlar: Hedef isleri yaptirmak amaciyla tasarlanmis programlardir.
(ORACLE, AUTOCAD)

» Diger yazilimlar ve araglar: Isletim sistemlerinin ya da uygulama yazilimlarinin
yaptig1 islemlerin daha pratik olarak ¢aligmasina yarayan minyatiir programlardir

[43].

2) Veri (data): Veri CBS’nin temel taglarinin en 6nemlisidir. Grafik tabanli veriler,
aciklayici 6zellikteki tablo yapisindaki veriler degisik kaynaklardan elde edilebilir.

Cografi veriler ve veri Kaynaklari

Cografi veri, diinyadaki nesneleri ve olgular1 agiklayan veriler ve bunlara alakali

diger verilerdir.

Cografi veriler dijital olarak c¢ok biiylik boyuta olduklar1 i¢in verilerin bir araya

getirilmesi ve islenmesi bakimindan hi¢ de ekonomik degildirler.

Cografi veriler grafik ve sozel veri olmak iizere iki gesittir. Halihazir haritalar,
kadastro haritalar1 grafik veriye 6rnek olabilir. Grafik olmayan sozel veriye de tapu sicil
kayitlarini 6rnek verebiliriz. Grafik verileri de kendi igerisinde vektor ve raster olarak iki

gruba ayirabiliriz [57].

Vektor veri modeli

Bu model, haritalamay1 dijital ortama alma ve CBS arastirmalarinin atasidir.
Fiziksel haritalar belli kurallara gore dijitallestirilerek vektor veri elde edilmis olur. Kapali
alan olan, poligon olarak niteledigimiz parsel alanlart mekansal veri anlaminda daha dogru

verirler. Baski kalitesi bu yontemle saglandiginda daha giizel bir sonug verir [48].
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Bu modelde, evrendeki biitiin nesneleri geometrik sifatla nokta ¢izgi ve poligon

diye aciklamistir.

Raster veri modeli

Sadece X, y diizlemi ele alindiginda bir objenin bu yontemle gosterilmesinde, bu
objeyi kapsayan alan iistlinde karelaj oldugunu diisiiniirsek bu kiigiik kareciklereden
pikseller olusur. Bu pikseller dijital ortamda adeta kodlanir. Bu karelaj sistemini matris
sistemine benzetebiliriz. bu sistemde yer alan piksel dedigimiz noktalar kendisine verilen

kodlar ile anlam kazanmistir. Satir (row), siitiin (column) olarak tanimlanmuistir.

Raster yontemi vektor gosterimdeki gibi kisithh olmadigi gibi her zaman degisen
daimi bir gosterim s6z konusudur. Piksel karekterlerine gore renklendirme yapilarak
gosterim sekli olusturulur. Bu sebeple pikseller aldigi renklerle alakali olarak
karakteristiktir. Piksellerin boyutuna gore rasterlarin ayristirma ve ¢oziniirlik gibi

degerleri anlagilir [57].

Piksel karakterleri kartografik verinin tiiriinii ve kalitesini gdsterir. Bu modelde
nokta piksel olarak, ¢izgi belli kurallara gore degisen piksel 6bekleriyle, alan da yine piksel
obeklerinin ilintisi ile ifade edilir. Nesneler, tagidiklar1 renk karakterlerine gore, igerdigi
veri ve bilgiye gore gorevlendirilirler. Piksel ne kadar kiigiiliir ise cografi veri duyarliligi o

kadar yiikselir.

Raster-vektor karsilastirmasi

Dijital ortamda bir mekan verisi elde etmek ve bundan faydalanamak ig¢in bir
fonksiyon olustururken raster teknigimi yoksa vektor teknigimi kullanilacak buna cok iyi

karar verilmelidir. Raster veri vektore vektor veri ise rastera doniistiiriilebilir.

Raster teknigini tarayicilar ile iiretmek gayet basit olup grafik aletler yardimiyla
kolayca elde edilir. Buna zit olarak vektdr model yliksek hassasiyetli sekilleri gostermede
ve noktasal kodlama sebebiyle kullanilir. Her iki teknikte amag ve kullanima gore, degisik
zaman ve gorevlerde kullanilabilir. Birbirine karsi karsilikli olarak avantajlar1 da

dezavantajlar1 da oldugu bilinmektedir.
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3) Insanlar: CBS kullanimindaki unsurlardan en &nemlisi insandir. Bu sistemden
faydalanilmasi, ¢alistirilmasi ve yiiriitiilmesi i¢in en 6nemli faktor yine insandir. Su
anda yetismis personelin azligi en biiyilk problemdir. Bu nedenle ¢ok ciddi
harcamalar sonucu kurulan bu sistemlerin personel ihtiyacini giderirken dikkat
ediilmesi gereken husus olan personel niteligi tam anlamiyla degerlendirilmeli ve
maliyeti goz Oniline alinarak hareket edilmelidir.

4) Yontemler: CBS’den faydalanmak amaciyla eksiksiz diistiniilmiis bir plan yapilmali
ve bu planin esaslarina gore yonetilmesi gerekmektedir. Fazla sayida bilgilerin

saklanmasi, yonetilmesi ve entegre edilmesi gibi.

CBS kullanilarak verilerin konumsal 6zelliklerine bakilmaksizin aralarindaki baglar
farkli metotlar ve sekiller ile ortaya cikarilabilir. Buda sonug olarak bir takim sentezlerin
yapilabilmesine olanak gosterir. Veriler nokta, ¢izgi ya da poligon formatinda olabilir ve
konumsal 6zelliklere sahip olan bu veriler koordinatlar ile iki (X, y) veya ¢ (X, Y, Z)
koordinatlariyla ifade edilebilir. Konumsal veriler hakkinda bilgi veren, biitiinleyen veya

ozelliklerini ifade eden bilgilere konumsal olmayan ya da sézel bilgiler denir.

Cografi tabanli verilerin analiz edilmesi

CBS sistemleri verilerin yorumlanmasini sorgulanmasini ve yonetilmesini daha
basit bir hale getirir. Ornegin CBS ile baz1 cografi degerlendirmeler yapilarak segilen bir
alanda ne tiir toprak oldugunu ve kullanim sekli ile ilgili veriler biitlinlestirilebilir. Elde
edilen veri obekleri ile matematiksel degerlendirmeler incelenip kullanilabilinir. Degisen
ve gelisim gosteren teknoloji sayesinde ortaya g¢ikan bazi yeni sistemler CBS ile
senkronize ¢aligabildigi gibi bu sistemler CBS operatorleri igin referans alinarak gelisime

katkida bulunacaktir.

Kompleks Verilerin Diizenlenip Yonetilmesi

CBS ¢esitli kullanim amaglarina hizmet edecek haritalarin yapilmasi amaciyla
dizayn edilmis bir yazilimdir. CBS gelistirmek isteniyorsa atilmasi gereken ilk adim sz
konusu iiretilen haritalar daha kaliteli hale getirilmelidir. Bu ylizden bu konu hakkindaki
caligmalarin yogunlastigint gormekteyiz. Fiziksel haritalarin CBS ile yorumlanmasi

sayesinde haritalarin kaliteleri ¢cok daha artar. Bilgisayarlar olmasaydi CBS’yi1 kullanmak
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ve haritay1 CBS‘ye entegre etmek imkansiz hale gelirdi. Ornegin, bir harita {izerinden bir
madene gitmek igin yollar tespit etmek ¢ok biiyiik bir vakit alirken, CBS sayesinde bu
islem analiz yardimiyla daha kisa siire igerisinde yapma imkani1 dogar. CBS’nin kendi
ozellikleri sayesinde analiz ve sorgulama yetenegi ile ileriye yonelik bazi fikirler

iiretebilmesi sonucu, ¢esitli meslek guruplarinda ¢alisanlarin ilgi odag: haline gelmistir.

Cesitli meslek dallar1 i¢in farkli fonksiyonlarla hizmet verebilen CBS tiim
kullanicilara hizmet etmeye yarayan bir sistem modeli arayisi i¢indedir. Yararl bir model
olusturulabilmesi i¢in her tiirlii veri toplanmali ve bunlar bu mekanizma igerisinde kisa
stirede sorgulanip mekan bilgisine ulasilabilmeye olanak vermelidir. Boylece ayni amag
dogrultusunda calisan kullanicilar mekanizmaya dahil olup faydali CBS sistemlerinin

uretilmesine katkida bulunabilirler.

CBS’de yer belirleme dedigimiz konum bilgisi ve bilgiyi elde etmeye yarayan
verileri birbirinden ayri diisiiniilmemelidir. Bu ylizden konum bilgisine sahip olan tiim
bilgiler analiz yapilmasina imkan verecek sekilde bir model olusturulur. Kullanim sahas1
boylesine genis olan bu model ile sorunlara; yonetme, denetleme, sorgulama ve analiz

etme islemleri uygulanabilmektedir.

CBS yardimu ile tiretilen haritalar kullanicilar i¢in 6nemli derecede faydalar saglar.
CBS sayesinde bilgilere ¢ok kisa siirede ulasmak ve bu bilgileri degerlendirmek kolay hale
gelir. CBS bilgisayar diinyasinda, istatistik elde etmede, haritacilik hizmetlerinde ve

uzaktan algilama gibi alanlarda ortak olarak kullanilabilinir.

CBS planlamada, sorgulamada, analiz yapmada siradan islemlerde ve bazi
sistemlerin tekrar olusturulmasi sirasinda aracilik yapan bir modeldir. CBS’nin genel ve
yerel yonetimlerdeki islevsel kullanimi ¢ok fazla yer tutmaktadir. Bu kullanim alanlarim

asagidaki bagliklar altinda toplayabiliriz;
5.1.3. CBS’nin kullanim ve uygulanma alanlari

=  Uygun yer se¢imi,

=  Optimum gilizergah belirleme,
Optimum koridor belirleme,
Modellendirme ve simiilasyon,
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Kaynak tahmini ve yonetimi,

Cografi bilgi iiretimi,

Haberlesme vericileri,

Oy kullanma merkezlerinin belirlenmesi,

Baraj yerlerinin se¢imi,

Askeri alanlarin belirlenmesi,

Polisiye olaylara miidahale,

Adres belirlenmesi,

Nufiis gelisimini modelleme ve sehir planlamasi,
Madencilik,

Vergi toplama,

Niifus sayimi gibi uygulama alanlarini saymak miimkiindiir [48].
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6. KONUT PIYASINDAKI TALEP OLUSUMU VE BUNU
ETKILEYEN ETMENLER

Konut, insanlarin korunma ve siginma amagli yasama alanlarin1 karsilamay1
hedefleyen piyasaya sunulan bir yapidir. insanlar hayatlarini siirdiirebilmek igin bir yasam
alanina ihtiya¢ duyduklar1 gibi bunu satin almak veya kiralamak sekliyle de kullanabilirler.
Konut talebi diger piyasa iiriinleri gibi insanlarin gelir seviyesine, begenilerine, se¢cimlerine

bagli olarak degiskenlik gostermektedir [58].

Piyasa sartlarina bakildiginda konut talebini belirlemek amaciyla bir ¢ok degiskene
bakmak gereklidir. Bunlar; insaat sektorii, teknolojik geligsmeler, finansal degisimler ve
kentlesme politikalaridir. Konut piyasasinda en belirleyici faktorler ekonomik refah

diizeyi, niifus artis1 ve sosyo-kiiltiirel sebeplere dayanmaktadir [59].

Konut talebi iki kisimdan olusur; kullanim dogrultusunda veya gelecek yatirimi
hedefleyerek insanlar konut alabilir. Bu sartlarda olusacak emlak piyasasi ingaat
sektoriinde kullanilan iirlinlerin fiyatina, amorti siiresine, insaatin kalitesine, banka faizine
yada talebi olusturan kitlelerin sosyo-kiiltiirel yapisina, demografisine ve refah diizeylerine

baglhidir.
6.1. Fiyatlar

Bir gayrimenkuliin ederi o malin talebini olusturan en miithim unsurdur. Bir
gayrimenkul satin alirken veya kiralarken olugsan miisteri talebi bu malin piyasasini
olusturur. Bir taginmazin kira degeri artarken rayi¢ degerinin artmamasi pek olas1 degildir
[60]. Diger yatirim segeneklerindeki fiyat artis1 egiliminde olmasi konut piyasasini pozitif

yonde etkilemektedir [58].

Konut sektoriindeki fiyatlama ince islerde kullanilan malzemelerin vasfina goére

degismekte olup iscilik, malzeme ve arsa fiyatlarina gore degiskenlik gostermektedir.

Bu nedenle konut piyasasindaki degisik fiyatlanma ortaya ¢ikmaktadir. Gelismekte

olan ve enflasyon dengesi olmayan iilkelerde uzun siireli kredibiliteyi olumsuz
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etkileyebilir. Bundan &tiirii zamlanan mallar sayesinde bireylerin refah seviyesi diismesi

sonucu konut sektoriinde de satin alma ve kira bakimindan diisiisler yasanmaktadir. [58]

Boylece enflasyon endisesi piyasada olumsuz etki yapar ve konut talebine olumsuz
sonuglari olabilir. Konut sektoriinde artis endisesi alim hizimi artirirken diisiis endisesi ise
talebi negatif yonlii etkiler. Ulkemizde ise bunun ile alakali bir arastirma yapilmadig1 igin

elde veriler yoktur [61].
6.2. Gelir

Gelir seviyeleri konut piyasasina endirekt etki eden bir etkendir. Gelir diizeyi artigi
ile niifus artis hiz1 arttigindan yapilasma ihtiyaci ortaya ¢ikacagindan talep artist

beklenmektedir. Gelir seviyesinin konut piyasasinda ki etkisi bu sekilde agik¢a goriiliir

[62].

Arastirmalar 15181nda bireyin medeni durumu, yaptigi is ve yasadigi sosyal o yapilan
ilk calismalar yas, evlilik durumu, meslek, bireyin i¢inde bulundugu sosyal hayata gore
incelemeler yapilmistir. Bu etkiler konut piyasasindaki tercihleri etkileyebilir. Insanlarin
ekonomik gelir diizeyindeki dalgalanmalar konut haricindeki giderleri cogaltmakla beraber
konut edinme iizerine ¢ok da etki etmemektedir. Insanlarda geng yasta ev alma ve uzun
vadeli bor¢lanma egilimi gozlenmistir. Konutun yasi talep lizerinde etkili oldugu da

gozlenmistir [63].
6.3. Kredi Kosullar ve Kredi Faiz Oram

Kredi ve faiz oranlar1 konut fiyatlarina dogrudan etki eder. Kolay 6deme sartlar1 ve
disiik faizler s6z konusu oldugu zaman gelir diizeyi ortalama olan insanlar i¢in konut

ihtiyaci olanlara yonelik tetikleyici bir unsurdur [64].

Faizler konut sektoriinii birikim, tasarruf ve iiretim de ekonomik olarak degistirir.
Faizlerin yiikseldigi zaman birikimler artarken gelecek yatirimi olarak satin alinan konut

azalir [58].
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Yapilan arastirmalarda ABD’de konut talebinin artmasinin nedenlerinin en biiyiik
sebebi enflasyon oraninin uzun yillar i¢cinde minimal degisiklik gostermesine
baglanabildigi goriilmiistiir. Bu incelemeler sonucu denilebilmektedir ki faizler konut

talebini ters orantili olarak etkiler [65].

6.4. Gelir Dagilimi

Gelir dagilimi1 vatandaslarin konut talebi segeneklerini farklilagtirmaktadir.
Ekonomik seviyesi yiiksek olan insanlar ile ekonomik seviyesinin diisiik olan insanlar
konut almak istediklerinde muhtemelen kendi ekonomik diizeylerinde alma egiliminde
olacaklardir. Bu yiizden miiteahhitlerin portfoylerinde olan yiiksek gelir seviyeli
vatandaslara daha gosterisli secenekler sunarak gelir oranlarini son derece yiiksege

tasimaktadirlar [58].

6.5. Parasal Biiyiikliikler

Gelisen piyasalarda vade faizlerini azaltip konut i¢in verilen kredi tutarini yiiksek
tutarak konut talebindeki degisim gozlenebilir. Boylece nakdin piyasada cogalmasi ile

birlikte konut talebindeki dalgalanmalarda ki hareketler gozlenebilir.

6.6. Sosyal Talep

Insanlarin ev almasindaki etkilerden bir tanesi de sosyal gevresi ve yasamidir.
Bir¢ok gelismekte olan iilkelerde oldugu gibi hicbir giivencesi olmayan niifus’un fazla
oldugu tlkelerde, konut sahibi olmak bir birey i¢in sosyal giivenlik aracidir. Bunun sonucu
olarak da gelismekte olan iilkelerde konut almak bir yasama, giivenlik veya barinmanin
haricinde gelecek yatirimi olarak goriilmekte ve hatta bankalar icin ipotek edilip bir

giivence bedeli olarak kabul gérmektedir.

Bu sebepler bireylerin yatirimlarint konuta yatirma yoniinde egilimlerini
artirmaktadir. Kisiler ihtiyaclarindan fazla konut satin alip gelecek yatirimi yapma

egilimindedirler [66].
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6.7. Demografik Faktorler

Nufiis daima konut piyasasini belirleyen bir etki olmustur. Nufiis ile ilgili
demografi konut piyasasinda ki talebi belirleyen unsurlardir. Nufiis artis hiziyla kentlesme

hiz1 da arttigindan dogal olarak konut ihtiyacida kendiliginden artmaktadir [67,68].

Konut taleplerini inceledigimizde aile iiye sayisi, yillik niifus biiyiime etkisi,
iilkelerdeki ortalama yasam siiresi, ekonomik etkenler, is giiciine katilim, evlenme orani

gibi unsurlar taleplere etki ettigi gézlemlenmistir [68].

Ingiltere’de bir arastirma sonucuna gore elde edilen verilerde yas degiskeni konut

piyasasini en ¢ok etkileyen bir unsur oldugu anlasilmistir [65].
Sehirlesme hizi ve insanlarin hayat tarzlar1 konut piyasasina dogrudan etki eder.
Yalnizca kirsaldan kentlere degil, kiiciik kentlerden biiyiik kentlere veya biiyiik kentlerin

kendi arasindaki gé¢ durumu da sehirlesme kavramini 6nemli diizeyde etkiler.

Tiirkiye’ye baktigimiz zaman niifiis artis hiz1 ile konut ihtiyacinin arttig1 sonucuna

varilmis ve insanlarin ev alma konusunda yiiksek bir talebi oldugu anlagilmistir.
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7. KONUT PiYASINDAKI ARZIN OLUSUMU VE BUNU
ETKILEYEN ETKENLER

Konut piyasasini incelerken sadece talep tabanli bakmak arastirmalart gergeklikten
uzaklastirmaktadir. Arz olay1 da en az talep kadar hassas bir denge unsurudur. Fakat
makaleleri, tezleri ve yayinlar1 inceledigimizde arz faktoriiniin ¢ok detayli bir sekilde ele
alinmadig1 anlasilmistir. Arz kavramini sifir konut liretme ve var olan konutlar iizerinde

tadilat tamirat yapimi bakimindan ele alabiliriz [69].

Arz konusundaki incelemeler genel olarak sifir iiretilen konutlar1 esas alarak
yapilmaktadir. Bunun nedeni ise mevcut konutlardaki uygulanan yenileme caligmalari ile

ilgili veri bulmak hayli gii¢ olur.

Konut arz konusunda yapilan incelemede iki problem baslica 6n plana ¢ikmustir. Tlk
olarak konutun faydalarini belirlemenin imkani yoktur, sebebi ise piyasadaki mallarin
degeri hesap edilirken birim fiyat hesab1 yapilir, konut sektoriinde ise harcamalar ve ig¢ilik
bazinda fiyat ¢ikarilmaktadir. ikinci olarak diger bir durum ise yine aymi sekilde net
degildir ve insanlarin i¢inde bulunduklar1 yasam psikolojisiyle verdigi kararlar neticesinde

aciga ¢ikmaktadir.

Konut arzini etkileyen unsurlar;

= Finansman imkanlari,

» Ulke siyaseti,

= Yeni arsalarin belediye tarafindan tiretilmesi,

= Sehirlesme yonii ve hizi,

» Insaat kalitesi,

» Insaat sektoriindeki yapisal teknolojik gelismeler,

= Ham madde ve diger malzeme maliyetleri,

= Bunlar haricinde konut iiretimi, jeolojik yapi, topografya, hiikiimet destegi veya

devlet destekli kredilere ve hiikiimetin yiiriittiigii bir takim siyasetlere baglidir.

Ulkemizde konut yapimi devlet eliyle yada 6zel sektor tabanl olabildigi gibi farkli

kurum ve kuruluglarda bu iste yer alabilmektedir. Yaygin olarak miiteahhit diye
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adlandirilan 6zel girisimciler, yapi-insaat kooperatifleri, belde veya ilge belediyeleri

tarafindan veya TOKI eliyle gerceklestirilmektedir.

7.1. Fiyatlar

Konut yapiminda kullanilan malzemeler ve fiyatlar1 konut arzina yansimaktadir.
Kaliteli malzemelerin kullanilmast neticesinde konut degeri yiikseltmektedir. Son
yillardaki insaat sektoriinde kaliteli malzemeler kullanilmasi neticesinde fiyatlar 6nemli
derecede yukart ¢ekilmektedir. Konut arzi, piyasadaki degeri ciddi derecede
etkilemektedir. Konut {iretimi sabit kaldig1 zaman, konut fiyatlarinin kendiliginden artig
gozlenmistir. Konut arzinda yiikselis goriiliirken fiyatlardaki artis azalmakta ve kendi tabi
istikrarin1 bulmaktadir. Zamanla kendini sabit bir piyasaya oturtan sektérde konut satis
yarigi olusmakta ve buda ileride konut fiyatlarini biraz daha asagi ¢gekmekilmesine sebep
olmaktadir [63].

Konut iiretimi fazlalastiginda, malzemeler dogal olarak artiginda arz degiskenligi
zamanla dogru oratili olarak degisiklik gosterir. Eger bireyler gelecek yatirimi igin bir
konut sahibi olmak istiyorlarsa bunu konutun gelecekteki degerini gz Oniine alarak
degerlendirmelidir. Deger artis1 piyasadaki arz-talep dengesinin birbirine gore

davranislariyla alakalidir.

Bazi incelemeler sonucunda, uzun vadeli deger kazammlar1 oldugunda konut
iretimi artmaktadir. Deger kazanimlarinin hizli veya yavas olmasi arz ve gider esliginde
degismektedir. Bu baglamda anlasilmaktadir ki konut tiretimi ile konut degeri ayni yonde

bir degisim gostermektedir.

7.2. Banka Faiz Oranlan

Bankalarin yapi miiteahhitlerinden aldigi faiz orami ister istemez ek bir maliyet
getirmektedir. Eger arz-talep kiyaslamasi yapilacak olursa, arz talebe nazaran faizlerden

daha ¢ok etkilenir.

Topel ve Rosen (1988) arastirmalarinda piyasa kosullarindaki reel faiz orani ve

iilkelerde ki olagan devaliiasyonun konut iiretimi bakiminda c¢ok miihim bir etken
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oldugunu isaret etmistir. Faizler konut iireticilerine ek maliyet getirdiginden, konut arzini

yukari ¢gekmektedir. Buda potansiyel alicilar i¢in olumsuz bir gelismedir.

7.3. Sehirlesme Faktorii ve Hiza

Kentlesme hizi konut arzina etki eden bir faktordiir. Niifusa bagli olarak
kalabaliklasan sehirlerde konut arzinin da hizlanmasi beklenir. Konut iiretimi sanildig:
kadar hizli bir sekilde piyasaya arz edilmeyebilir. Diizgiin planlar sayesinde
gecekondulagmanin 6niine gegilirken gergekten ihtiya¢ duyulan konutlarin yapilmasina da

vesile olunur.

Baz1 batili iilkelerde gegtigimiz yarim asir igerisinde konut arz faktoriiniin artmasi
baz1 kentlerde niifus yogunluklarinin asag1 yone cekilmesine sebep olmustur. Sehirlesme
alanlarmin genislemesi neticesinde sehir merkezlerinde ki yogunluk azalmistir [70].
Ulkemizde de boyle durumlarin oldugu gozlenir. Daha liiks, daha genis, daha ihtisamli
yapilarin her tiirlii sosyal imkanlar1 da hazirlamasi sonucunda sehir merkezlerinin digina
cikarak bazi sosyal yapilar i¢in kendini cazibe merkezi haline getirmistir ve bunun sonunda
da sitelesme hareketleri baslamistir. Bu gerekgeler incelendiginde kentlesme hizi konut

arzina dogru orantili sekilde bir tesir etmistir.
7.4. Konut I¢in Saglanan Kredi imkanlar

Piyasada genel olarak yapi1 miiteahhitleri kiiciik caphidir ve konut iiretimi
yapabilmek adina banka kredilerine bagsvurmaktadirlar. Bankalar maddi giicii olmayan bu
kiigiik capli isletmelere ¢ok tedbirli yaklasarak orani yiiksek tutarak veya nakit akisinin
sikintili oldugu dénemlerde geri ¢evirmek suretiyle bankalar kendini giivenli tarafta tutar.
Nakit giicii olmayan firmalar piyasada ki degisimlerden ¢ok fazla etkileneceklerinden

otiirii bor¢ edinme kabiliyetleri tam anlamiyla kestirilemez.
Muhtemel kriz periyotlarinda bankadan nakit temin edemeyen ufak isletmeler kriz

yonetimini saglikli bir sekilde idare edemez duruma gelip nakit giigliigii yasayabilir
[63,70].
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Eger piyasada nakit tikanikligi varsa konut iiretimi her an ig¢in bir krize gebe
kalabilir. Biiyiik firmalar kendi devamliliklarini saglarken ufak insaat firmalar1 bu siireci
atlatamayabilir. Bu siiregte dengeleri elde tutan bir 6lcek ekonomisi ortaya ¢ikar. Bu
ekonominin varolusu, nakitten yoksun firma sahibini nakit sahibine olan arsa satigina engel
teskil eder. Piyasada hakim olan kredi bazli olumsuz hava konut iiretimine eksi yonlii tesir
etmektedir. Bunun gerceklesmesi ise miiteahhitleri nakit darligina g¢ekerek veya nakit
ihtiyacin1 daha da artirarak miimkiin olur. Iste béyle sikintilarin yasandigi mikro ekonomik

buhranlarda konut tiretimleri belirsiz stire ile ertelenebilir hatta durabilir.

Degerli kagitlar ve tahviller gibi degerlerin ani hareketlenmeleri piyasadaki banka

faizlerine tesir ederek bankalarin is hacmini 6nemli derecede etkileyebilmektedir.

Piyasada nakit akis sikintis1 hakim oldugu donemlerde kredi saglama oranlar1 diiser
ve bu konut yapan miiteahhitleri ticaret yapanlara gore ciddi anlamda fazla etkiler.

Bahsedilen sartlar altinda kredileme imkani arttik¢a piyasada konut iiretimi de fazlalasir.

Buna gore konut kredileri arttik¢a konut arzinin da artmasi beklenir.

7.5. Arsa iiretimi

Arsa iiretimi konut arzina tesir eden baska bir unsurdur. Arsa yerleri iiretmeye dair
arayiglar1 konut arzina artt yonli bir etki yapar. Dipasquales (1999), Topel ve Rosen
(1988) ‘in incelemelerine goz attigimiz zaman konut insaa edilmesi i¢in arsa arayislari
konut iiretimine pozitif bir yon verdigi goriilmiistiir. Sebep olarak yapr maliyeti olarak en

biiyiik kalemlerden bir tanesi de arsa temin masrafidir ve konut {iretimini dogrudan etkiler.

7.6. Devlet Politikalar:

Bu etken konut arz ve talebinde iki yonlii tesir eden en miithim unsurlardan biridir.
Etkilerin sonuglar siireye baglh olup farkliliklar gosterebilir. Konut almak isteyen insanlar
icin hiikkiimetin verdigi firsatlar talep unsurunu dogrudan artirir. Bu firsatlart uzun vadeli
diisiik taksitli 6demeler, vergi indirimleri ve mortgage sisteminden gelen kazancin
sistemdekilere indirim olarak dagitilmas: seklinde siralayabiliriz. Firsatlari inceledigimizde
bunlarin talebi dogrudan artiric1 etkide oldugunu gozlemleyebiliriz. Konut piyasasindaki

bu talep ylikselisi sonucu piyasa artis gosterdiginden arz faktoriinii de pozitif yonli
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etkileyebilir. Fiyatlarin talebe bagli sekilde yiikselmesinin devamliligi arz unsurunun

degiskenligine baghdir.

Arz unsurunun sabit olmamasi spesifik konut pazarlarinda degisimler
gostermektedir. Talebe bagli olarak hiikiimet tutumlarinin sonuglar1 pazar esnekligiyle

beraber hiikiimetce verilen firsatlarla da dogrudan alakalidir.

Talebin yayginlastirilmasina yonelik verilen 6zendirici faaliyetler herhangi bir
konut edinmemis olan potansiyel alicilar igerisindeki minimum konut piyasasint yukari

ceker yeni arzlar miiteahhitler tarafindan meydana ¢ikarilabilir [72].

Miiteahhitlere verilen hiikiimet destekli bazi tesvikler, konut arzina direkt olarak
tesir etmektedir. Bu tegviklerden bahsedecek olursak; ada bazli biiyiik konut iiretimleri,

hibe projeler ile tesvik ve vergilendirmedeki bazi firsatlar olarak siralayabiliriz.

Hiikiimetin tesvik icin attig1 adimlar icerisinde vergilendirme, getiri hesab1 gibi
hesaplar yapilmaktadir. Yapi1 miiteahhitleri sektore atilirken sermaye durumlarmi ve

getirilerini gozden gegirip ona gore insaatlara baslayip baglamamakta karar verirler [73].

Baz1 avrupa iilkelerinde konut sektoriine firsatlar sunmaktan ziyade, gelir diizeyi
diisiik olan insanlara hiikiimet bazli destekler verilmektedir. Her ne tiirlii olursa olsun ister
arz ister talep iizerine verilen tesvik ve firsatlar gercekten barinma ihtiyaci olan, yasam
seviyeleri standartlarin altinda olan insanlara verilmelidir ki amaglanan konut sayisi

yiikselisi ancak bu sekilde gergeklesebilsin [74].

57



58



8. GAYRIMENKUL YATIRIMLARI VE KAPSAMI

Bu boliimde ana hatlari ile parasal ve yatirnm yoniinden gayrimenkul yatirimlari ele

alinacaktir.

8.1. Gayrimenkul Yatirimlar: Tanimi

Glinlimiizde en giivenilir yatinm unsuru olarak arazi, konut ve gayrimenkul

tarzinda tasinamayan mallar tercih edilmektedir.

Daha detayli olarak agiklamak gerekirse, bulundugu alanin kisitli diizeyde tstiinde
ve altinda haklar1 olan arazi veya insan eliyle planlanan arsalar seklinde aciklayabiliriz.
Geri kalan mal ve miilkler ise 6zel miilkiyete girer. Bir gayrimenkul edinmek demek
yalnizca miilki kazanim olmamakla birlikte, o miilkten daima faydalanma ve
faydalandirma kazancini ortaya ¢ikarir. Bu kazanglar bahsedilen miilk {izerinde kullanim,

faydalanma ve sahiplik gibi unsurlardir [75].

Gayrimenkuller genelde ¢ok ragbet goren bir yatirim ugrasi olmustur.
Ekonomilerdeki dalgalanmalar sebebiyle bazi riskler ve parasal kayiplar s6z konusu olsa
bile gayrimenkuller cazibesini daima siirdiirerek kazang olusturma potansiyellerini devam

ettirmektedir [76].

Gayrimenkule yatirnm yapmak isteyen potansiyel alicilarin ayirt edici niteliklerini

su sekilde siralayabiliriz [77].

» Bilgide farkhilik: Gayrimenkul yatirimi esnasinda elde edilen verilerin farklilig:

olabilir.

= Yerel pazarlar: Konut ve ofis bazinda fiziki mallar denginde yerel fiyatlamalar

olusmustur ve milli pazarda olusum bulmaz.

= Heterojen mallar: Her bir tiriin degisik 6zelliklere sahiptir.

» Likidite olmamasi: Gayrimenkuller tasinamaz mallardir.

» Vergi uygulamasi. Gayrimenkullerdeki vergi oranlar1 yatirnmci agisindan karar

vermede onemli bir etkendir.
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Arz simirlamasi: Gayrimenkul piyasasi ¢ok degisken bir yapida degildir. Bu piyasa

tasarruflari, cari aciklari, devalliasyonu, banka faizlerini, is¢i ve is verimliligini,

yatirimlar1 bu sayede de tiim uluslararasi ekonomileri etkilemektedir.

Gayrimenkullere yatirim tabanli baktigimizda miilki yatirim sinifina girmektedir.

Sadece fiziksel olarak degil parasal olarak da yatirim simnifina girmektedir. Bu anlamda

ticaret i¢in kullanilan gayrimenkuller makroekonomilerde mali ve ekonomik bir iirlin

pazarmin niteliklerini barmmdirmaktadir. Gayrimenkullerin mal piyasas1 ile benzesen

taraflar1 sunlardir [78];

Baz1 sirketler gayrimenkul vasifli mallardan teminat ve gilivence olarak
faydalanmaktadir fakat bu mallar sirket sermayesinde asag1 yonlii hareketlenmeye,
eskime hesab1 yapilacak ve yenilenme ihtiyaglari dogacaktir. Oz sermayesini
artirmak isteyen sirketler kisa vadede gayrimenkulden kisa vadede
faydalanamadigindan uzun donem icin bu nakitleri gayrimenkullere baglamak
zorunda kalacaktir.

Gayrimenkul ic¢in yapilan yatirimlar sonucu kisa dénem igerisinde bu yatirim

aracinda kullanilan iiriin talebini pozitif yonde etkilemesine neden olur [79].
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8.2. Gayrimenkul Yatirimlar1 Kapsami

Yiikiimliilik Oz sermaye

Bor¢lanma nedeni: Yapim

5 Kiralik emlag
Porcstcekh Pl
Aktif yitkiimlilitkler Tkinci el | .- e
- i Satin alma ya da
mortgage piyasasindan —
gelistirme
satn alma
Gayrimenkul yatinm
ortaklig1 hissesi

Tapular arasi gecis SR
’ s Suurh isbirligi hissesi
Pasif Mortage gayrimenkul

> . Oz sermaye
yatirim giivencest

gayrimenkul yatirim
giivencesi

Resim 8.1. Gayrimenkul yatirim gesitleri

Gayrimenkulleri, kullanimina bagl olarak su sekilde siniflandirabiliriz;

= Konut: Hane, ev, bina veya site tarzinda barinmak i¢in tasarlanmig yapilar

= Ticari yapilar: Ticaret amach kullanimi gergeklesen biiro, is merkezi, depo gibi
yapilar.

=  Sinai yapilar: Endiistriyel tesisler, fabrika vb.

= Kiiltiirel yapilar: okul, miize, medrese vb.

=  Dini yapuar: Cami, kilise vb.
= Kamu kurumlari.

= Diger yapilar [80].

Yukarida maddeler halinde siralanan gayrimenkuller yatirim sinifinda
degerlendirilmektedir. Fakat bu ihtiyaglar arasinda en ¢ok yeri konut sektorii
kaplamaktadir. Bu sebepten dolay1 potansiyel alicilarin yogun olarak barinma amagl

gayrimenkul olan konut yatirimina yoneldikleri goriilmiistiir.
Gayrimenkulleri  siniflandiracak  olursak iki farkli amagla kullanildigini

sOyleyebiliriz. Ticaret ve barinma amach kullanildigi gézlemlenmistir. AVM’ler, turistlik

yerler ve ardiyeler ticari amaclh kullanima 6rnek olarak gosterilebilir. Konuta baktigimizda
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daha cok deger artis egilim potansiyelinin oldugu gorilir. Diger geri kalanlar

inceledigimizde ise kamu kurum ve kuruluslar1 gibi ticari kaygisi olmayan yapilardir [78].

Gayrimenkul yatirimlar iki grupta incelenebilir

Buna gore;

»  Kamu yatirimlari: Esas olarak yatirnm araci olarak goriilmeyen kamu yatirimlari

hizmet amacli olmaktadir.

»  Ozel sektér yatirimlary: Gayrimenkul yatirimlarinda ister konut ister ticari tabanli

olsun en biiyiik katkiy1 6zel sektor vermektedir.

8.3. Gayrimenkul Yatirim Amaglari

Bir gayrimenkuliin edinme sebebi, hem kira getirisi ve hem de malin geri kazanimu,
ayrica rayi¢ bedelinin gelecek beklentisidir. Gilinlimiizde gayrimenkuliin yatirim araci
olarak kullanilmasinin ana sebepleri; lilkenin tiim sektorlerine bir lokomotif olmasi,
issizligi azaltmasi ve sanayilesmeye katkida bulunmasi gibi endirekt olarak sagladigi

katkilardir.

Gayrimenkule yatirimi yapmak i¢in ii¢ onemli etkiden s6z edebiliriz; elde olan
sermayeyl giivence altima almak, getiri saglamak ve bazi vergi avantajlarindan
yararlanmaktir. Cogunlukla gayrimenkul sahibi olanlar gegen zaman igerisinde
gayrimenkuliin piyasa degerinin korudugunu ve hatta deger kazandiginin bilincine ulagmig
durumdadir. Yatirimeilarin devaliiasyona karsi kendilerini koruma cabasinin sonucu bu
egilim i¢ine girmislerdir ve bilimsel bazda yapilan ¢aligmalarda gayrimenkuliin kiiglik
capta hareketlendigi faka uzun siire icerisinde pozitif yonlii hareket etme isteginde

bulundugu goriilmiistiir.

Yatirnmcinin en biiylik motivasyonu kazang ilkesidir. Bu ilkelerden bir tanesi kira
beklentisidir. Kira getirisi saglarken diger taraftan sermaye korunur ve {istelik
gayrimenkuliin zamanla de8er kazanmasi beklenir. Gayrimenkuliin satis1 s6z konusu
oldugunda kendini amorti ettifinden deger kazandigi durumlarda ekstradan bir getiri

kazandirmis olacaktir. Saglanan bu kazang sayesinde kar katlanmis hale gelir.
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Gayrimenkul yatinmcisinin  bir bagka hedefi de vergilendirme firsatlarini

kullanmaktir.

Devlet yonetimlerinin vatandaglara yasam gereksinimlerini gidermek amaciyla konut

talebini karsilamak i¢in vergilendirme firsatlar1 sunar.

8.4. Gayrimenkul Yatirnmlarinin Avantajlari

Genel olarak gayrimenkul yatirimcilarinin ilk hedefi giivenilir, piyasa degerini
koruyan, her zaman i¢in likiditesi olan ve gelecek degeri yiiksek olan taginmazlari tercih
ederler boylece yiiksek kazanglar umut ederler. Bu unsurlar sehirden sehre, sosyo kiiltiirel
gevreye, yatirimciya veya yatirimin kapsamina gore degisiklik  gosterebilirler.
Gayrimenkul yatinmimnin en biiyiik avantajlarindan birisi de fazla yatirim tecriibesi
gerektirmemesi ve her biitceye gore gayrimenkullerin bulunmasidir. Bir gayrimenkul her
zaman i¢in piyasada kolay bir sekilde satilabilir, giivence gosterilebilir, kira geliri alinabilir

ya da yiiksek bir fiyata ulastiginda da satilabilir olmasi gereklidir.

Gelismekte olan iilkelerin siirekli enflasyondan etkilendiklerini diistinecek olursak
gayrimenkul bu tehditte kars1 iyi bir yatirnm aracidir. Tasinmaz mallar piyasadaki mal ve
riin artiglarindan pek fazla etkilenmedikleri gibi risk unsurundan da uzak yatirimlardir.

Gayrimenkul yatirimi bazi vergilendirme firsatlarindan da sahiplerini yararlandirmaktadir.

Ulkemizde yatirimlarmn en basinda gayrimenkul yatirimi gelmektedir. Yapilan
aragtirmalar ve istatistikler sonucunda gayrimenkuliin yillar icerisinde saglam ve giivenilir

bir yatirim araci oldugu gostermektedir.

Gayrimenkul yatirim avantajlarini inceledigimizde anlasiliyor ki tasinmaz yaritimi,
yatirimcilarimi  gelisen ilkelerin para birimlerinin deger kaybina karsi sahiplerini

korumaktadir [80,81].

8.5. Gayrimenkul Yatirnminin Dezavantajlari

Gayrimenkuliin ender sayilan dezavantajlarindan ilk sirada nakde g¢evirememe

sorunu gelir. Buna likidite riski adi verilmektedir. Gayrimenkullerin nakit paraya
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doniismesi siireci bazen uzun siireler alabilmekte, yatirimecinin acil ihtiyaglar1 s6z konusu
oldugunda ise zorunlu olarak piyasa bedelinin altinda bir bedel ile emlakgilar tarafindan

nakde ¢evrilmektedir.

Gayrimenkuller yiiksek degerli tasinmaz mallardir ve yatirimlari i¢in biiyiik nakitler
gerekmektedir. Insanlar yillarca kazandiklar1 birikimlerini yatirima déniistiiriirken ¢ok
dikkatli olmali, bir yatirim uzmanindan destek almali bunu da yaparken iyi arastirmalar

yapmalidir.

Riskleri goz oOniine alirsak en biiylik kalem gelir azalmasidir. Bunun nedeni ise
hesaplar ve tahminler yapilirken gergeklikten uzaklasilmasi, maliyetin yanlis hesaplanmasi
yada degisen ekonomik kosullarin olugsmasidir. Getiriyle geri 6deme yapilan durumlarda,
getiri ile yasanan sorunlar olmasi durumunda gayrimenkul ipotek riskiyle karsi karsiya

kalir.

Bu dezavantajlar asagidaki maddeler ile aciklanabilir;

= Piyasa riski: Gayrimenkule yapilan yatirimlar zaman zaman piyasa kosullarindaki
tehlikelerden etkilenmektedir. Piyasadaki arz ve talep faktorlerinin kosullar altinda
ani degisiklik gostermesi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bu riskler tasinmaz malin
cesidi, tiirli ve lokasyonuna gore farklilasabilmektedir.

= Finansal risk: Gayrimenkul yatirnmcilarina kredi imkani veren bankalar

yatirimcilarin kredi 6deyememe risklerini de sahiplenmektedir. Bu finansal tehdit
altinda faizler degiskenlik gostermektedir.

= Sermaye piyasas: riski: Gayrimenkuliin piyasadaki dalgalanmalardan etkilenmesi,

gelirler ve tehditler s6z konusu olabilir. Banka faizlerinin ¢ok esnek oldugu
ekonomilerde, degisik yatirim tesviklerinin ve nakit ile yatirim seceneklerin ¢ok
oldugu vaziyetlerde sermaye piyasa riski kendini gdsterebilir.

»  Satin alma guicii riski (Enflasyon riski): Piyasadaki alim giiciiniin azaldigi ve

parasal akigin piyasalar’in seyrini degistirdigi kosullarda agiga ¢ikmaktadir. Kira
kontratlarinda belirtilen 6zel maddeler sayesinde bu negatif etkiden nispeten

korunulabilir.
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= Likidite riski (Pazarlanabilirlik): Piyasa kosullarinin olusmadigi lokasyonlarda

istenilen silirede satilamayan gayrimenkullerin nakit paraya doniistimlerinde
problemler agiga ¢ikmaktadir. Bu etkende likidite riskini meydana getirir.

= (Cevresel risk: Gayrimenkullerin bulunduklar1 lokasyon ve cografi kosullar bu
taginmazlarin Omiirlerini dogrudan etkiler. Cevresel riskler gayrimenkuliin degeri
iizerinde onemli derecede etkili olabilir. Ornegin; deprem, sel vb.

= Yasal risk: Gayrimenkulleri etkileyen baska unsurlarda yasalar ve hukuksal
durumlardir. Yasal mevzuat icerisinde gayrimenkuliin deger unsuru degiskenlik
gosterebilir. Vergilendirme, planlama ve ilgili kanunlarin, esnek ve kararsiz olmasi
gayrimenkullerin degerleri iizerinde tehdit olusturabilir ve olumsuz etkileyebilir.

»  Yonetsel risk: Gayrimenkul degerleri ve yatirim faktorleri lizerindeki baska bir
dezavantaj olarak yonetsel riskin varolmasi sOylenebilir. Yonetsel organlarin
yoneticilik Ozelliklerinin tam gelismemesi neticesinde gorev eksikligine sebep
olmasindan kaynaklanir. Biiyilk AVM yada ticari yapilar seklindeki olusumlarda
yonetsel risk ortaya ¢ikabilir [80,81].

8.6. Gayrimenkul Yatirrmlariin Ozellikleri

Yakin zamanda diinyanin biiylik bir kisminda yasanan istikrarsizlik ve siyasi
catigmalar sonucu gayrimenkul oldukca popiiler bir yatirim araci haline gelmistir. Bu
durumun ana nedeni ise gayrimenkul yatirnminin diinyada ¢ogunlukla iyi bir degerlenme
egilimi icerisinde olmasi ve diger yatirim segeneklerine gore daha ¢ok oranda getirisinin
olmasidir. Ulkelerin gelismesindeki miilke yapilan yatirimlar ve bireysel yatirimlar gok
etkili olup iilkelerin biiyime politikalarinda belirleyici olmaktadir. Sabit sermayeler
bazinda tercih edilen yatirimlar disiiniildiiglinde genelde konut yatirimi karsimiza
cikmaktadir. Bu yatirimlar genelde birikim motivasyonlu, harcamayi kisan, is imkani

saglayan ve piyasay1 canlandirma gibi etkiler olusturur.

Gayrimenkul piyasasina yapilan yatirimlar ekonominin iiretim artisinda yaklasik

%2.5 degerinde bir katki saglamaktadir.

Gecmisi cok eskilere dayanan gayrimenkule dayali yatirimlar arz ve talep
degiskenlerinin hareketleri sonucu ortaya ¢ikmisken, simdi ise menkul kiymetler 1s18inda

bir motivasyon olmustur.
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Diinya ¢apindaki biiylik yatirimeilar gayrimenkul yatirimi yaparken miilki olarak
yada miilkii rehin gostermek kosulu ile menkul kiymetler esasli yatirimlar olmak tizere iki

opsiyonlu tercihte bulunabilirler.

Gayrimenkul piyasas1 “gayrimenkulleri para ve benzeri varliklarla degistirmek igin
bireylerin karsilikli etkilesim i¢inde olduklari alan ve gayrimenkul iglemlerini tamamlamak
icin birbiri ile iliski i¢inde olan bir grup kisi ya da firma” olarak agiklamaktadir.

Gayrimenkul piyasasinin 6zellikleri su sekilde siralanabilecektir;

= Gayrimenkul degerleme sektoriinde hi¢bir zaman bir arsa ya da arazinin birebir
ayn1 Ozelliklerde emsalinin bulunmasi miimkiin degildir. Gayrimenkuller esit
dagilimli varliklar olmas1 pek olas1 gériinmez. Canli piyasalarda bulunan triinlerin
benzerlik gostermesi sonucu rekabet durumu s6z konusu olabildiginden fiyatlarda
asag1 yonlii hareket gozlenir, gayrimenkulde ise boyle bir durum s6z konusu olmaz
ve her gayrimenkul kendi fiyatini iyi bir seviyede bulur.

= Degisen arz ve talep dengesi esnasinda, gayrimenkule 6zel diisiiniilen deger
seviyesi kendini koruyabilmektedir, bunun nedeni ise potansiyel alicilarin ve
gayrimenkul sahiplerinin ¢ok spesifik olmasi ve yarisci bir politika giitmemesinden

kaynaklanir [80, 81].

8.7. Etkin Piyasalar Gayrimenkul Piyasasi

Piyasadaki {irlin ve hizmet anlayiginin alternatifleri varken, bir arazi veya parsel s6z
konusu oldugunda ayni emsallerde es bir gayrimenkul bulmak son derece zordur.
Gayrimenkul piyasas1 ¢cok degisken bir piyasa degildir ve iistelik ¢ok biiylik degisiklik
olmasi i¢in bir anda gerceklestirilen ticaretlerin buna hareket katmasi pek miimkiin

degildir.

Gayrimenkuliin degerini etkileyen unsurlar icerisinde bir ¢ok kamusal alan ve 6zel
sektor olmak iizere sinirlamalar vardir. gayrimenkul piyasalarinin aktif oldugu yerlerde
alic1 ve satic1 potansiyeline gore piyasa kendi dengesini bulup bir piyasa kosullarinin

belirledigi optimum bir zaman igerisinde denge iizerine oturmaktadir.
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Gayrimenkul yatirimi veya ihtiya¢ amagli edinimi gergeklestiren insanlar yillardir
yaptiklar1  birikimleri en azindan teminat olarak veya pesinat olarak vermek
durumundadirlar. Bu sebeple alicilar ¢ok bilingli olmak durumunda ve piyasa sartlarina

¢ok 1yi hakim olmalidirlar.

Diger bir yandan da piyasa sartlarina hakim olmayan alic1 ve saticilarin o an
icerisinde bulunduklar1 kosullar dogrultusunda piyasanin durumuna keskin bir sekilde etki

edebilmektedir.

Gayrimenkuller bazen ¢ok cabuk alict bulurken kimi zamanda uzun vadeli

yatirimlar oldugundan nakde ¢evirmek konusunda bazi problem karsimiza ¢ikabilir [82].

8.8. Gayrimenkul Yatirimlarinin Belirleyicileri

Uluslararasi piyasalarda gayrimenkul yatirimi énemli bir ara¢ olup bu yatirimlarin
degerini etkileyen unsurlar oldukca fazladir. Potansiyel alicilarin kriterleri, yatirim sahalari
ve tercihleri farkliliklar1 ortaya ¢ikarmaktadir. Bu farkliliklar1 ii¢ ana baslikta

inceleyebiliriz.

8.8.1. Ekonomik faktorler

Gelismekte olan iilkelerde devaliiasyon faktorii emlak piyasasini etkileyen en
onemli unsurlardan bir tanesidir. Eriyen para birimleri karsisinda yaygin olarak goriilen
emlak yatirimlarit her zaman iyi oldugu diisliniilen bir yatirim araci olarak 6n plana
cikmistir. Banka faiz oranlarinin gayrimenkul piyasasina etki ettigi kaginilmaz bir gercektir
ve ayni zamanda gayrimenkul piyasasinin hareketlenmesinde onemli rol oynar. Yapi
miiteahhitleri arzi olusturmadan 6nce faiz oranlarim1 mutlaka dikkate almak zorundadir.
Banka faizlerinin yiikselmesi, gayrimenkul i¢in kullanilan kredinin giivence bedelini
etkilemektedir. Potansiyel gayrimenkul alicilar1 parasal hareketleri takip ederek bir emlak

talebi olusturmakta ve bu sebepte konut piyasasina sekil vermektedir .
Yatirim secenekleri icerisinde gayrimenkul tercihi her zaman daha bir 6n plana

cikmistir ve bunun nedeni ise gayrimenkuliin ipotek gilivence degeri ve popliler bir yatirim

araci olmasi ile birlikte her zaman ayricalikli avantajlarinin olmasidir. Gayrimenkul
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fiyatlar1 ¢cok yiiksek oldugundan banka faizleri gider kaleminde ¢cok 6nemli bir ehemmiyet
teskil eder. Bu sebeple bu faiz degerleri piyasada ¢ok hassastir ve denge unsuru olusturur.
Devlet yonetimleri tarafindan verilen tesvikler ve faiz indirimleri gayrimenkul arzini ve

talebini harekete gegirerek piyasaya canlilik verir [83].

8.8.2. Bolgesel faktorler

Emlak pazarindaki tasinmaz dagilimi her yerde degisiklik gostermektedir ve
tasinmazin degerini etkileyen en énemli unsur tasinmazin {izerinde bulundugu kendine ait
bolgesidir. Tasinmaza yapilan yatirnmlar kalici olmaktadir. Tasinmazin bulundugu
konumun sosyo-kiiltiirel diizeyi, egitim seviyesi, politik durumu tasinmazin degeri
konusunda son derece miithimdir. Gayrimenkuller tasinamaz miilk olduklarindan herhangi
bir yer degistirme durumu s6z konusu olamaz. Tasinmazlar potansiyel alict misterilerin
talebine gore yapilmakta herhangi bir transfer ve yer degistirme s6z konusu olmadigindan
nakliye durumu ortaya ¢ikmamaktadir. Miiteahhitler potansiyel alicilar i¢in daha kullanisli,

daha liiks daha yasanabilir sekilde arz edip emlak sektoriinde kendini gostermelidir.

Gayrimenkuliin konumu ile ilgili ulasim, egitim, saghk, AVM’ler, parklar ve
sosyo-kiiltiirel olanaklarin bulunmasi1 gayrimenkule olan talebi ve yatirnm firsatlarini
dogrudan etkilemektedir. Planlama yapilirken ortak kullanim alanlarinin merkeze
konumlandirilmasi ve is merkezlerinin de ulasim agina gore yogunlugu kaldiracak
durumda yapilmasimnin nedeni bundan kaynaklanir. Bu sekilde gayrimenkul, potansiyel

alicilar igin bir cazibe haline gelir.

8.8.3. Sosyal demografik faktorler

Daha ¢ok calisanlarin ilgisini ¢eken gayrimenkul yatirimlari genelde AVM’lerin ve
sosyal imkanlarin oldugu lokasyonlarda olmaktadir. Bu sebepten ortaya ¢ikan durumdan
niifus faktoriiniin etkiledigi kadar sosyal demografik faktorler de cok miihim bir etki haline
gelmistir. Calisanlar gayrimenkul yatirim karari verirken niifusun yogun oldugu yerleri
tercih etmek ile beraber yatirim talebini de buradaki sosyo-demografik faktorler 1s18inda
yapmaktadir [84].
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9. TASINMAZ MAL DEGERLEMESI VE COGRAFi BILGI
SISTEMI

CBS’de Esas 6nemli olan iglem, konumsal veriler ile 6znitelik bilgilerinin birbirine
dogru bir sekilde eslemek ve bunun sisteme uygun halde ¢alisabilmesine imkan

saglamaktir.

Tasinmazlarin 6zellikleri ¢ok iyi analiz edilmeli, degere etki eden agirliklar etkiye
gore Oznitelik verilerine islenmelidir. Bu etkiler taginmazi dogrudan kendi ile veya
bulundugu konum ile iligkili olmas1 beklenir. Her etki degerleme uzmanina gore farkli bir
agirlikla atanabilir veya bazi mesleki deneyimler sonucu kabul gormiis degerler

kaliplagmis hale gelir.
9.1. Tasinmaz Mal Degerleme Amach Cografi Bilgi Sisteminin Tasarim

Tasinmaza etki eden faktorlerin etkisini bulmak ¢ok kolay degildir. Bunun sebebi bu
durumla 1lgili belirli kurallarin ve sartlarin olmamas1 ve formiilize edilmis bir ¢aligmanin
olmamasidir. Her ¢aligma ve degerlemede farkli matrisler olugturmak gerekecektir. Ancak
yapilacak olan soru cevap anketleri ile verilen cevaplara gore tasinmaza degerine etki eden
degerlerin siralamasi yapilarak agirliklar1 belirlemek miimkiin hale gelebilir. Anket
yapilirken tarafsiz olunmasi ve anketérlerin dogru cevaplar vermesi neticesinde elde edilen
sonuglar dogrultusunda daha dogru neticelere ulasilabilir. Verilen cevaplarin kiyaslanmasi

analiz edilmesi ve istatistik caligmalara tabi tutulmasi ile agirlik fonksiyonlar1 bulunur

[85].
9.2. Cok Kriterli Karar Verme Analizi

Ister bir problemi ¢ézmek isterse de bir isi yapmak i¢in o yolda yapilmasi gerekenleri
belirli kurallar dahilinde ¢ikan alternatifler arasinda en yararli olan1 se¢gme isi ‘karar
verme’ olarak tanimlanir. Sonuglara en hizli ve en saglikli olan alternatiflerin se¢ilmesi
icin bahse konu isin veya sorunun ¢ok iyi kavranmasi gerekir. S6z konusu isin veya

sorunlarin iyi anlagilamadig1 vaziyetler ortaya ¢ikabilir [86].
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Bu gibi durumlarda problemlerin veya islerin ¢dziimlenmesi noktasinda sistematik
bir ¢dziimleyiciye ihtiya¢ duyulur. Iste bu noktada ¢ok kriterli karar verme analizi devreye

girer. Bu analiz yardimiyla bir kag adimda tasinmaz degerleme yapilabilir [87].

9.3. Tasmmnmazin  Degerini  Etkileyen  Faktorlerin  Puanlandirilmas1  ve

Agirhiklandirilmasi

Tasinmaz degerlemedeki faktorler hassasiyetle ve tarafsizlik gozetilerek secilip
belirlendikten sonraki islem bu faktorlerin analiz edilmesidir. Analiz islemide yapilan

anket sonuclarina gore degerlendirilerek yapilir.

9.4. Degerleme Faktorleri ve Puanlandirmalari

Degerleme yontemlerinde de anlattigimiz iizere taginmaz ile ilgili kesin bir deger
elde etmek s6z konusu degildir. Her bir tasinmazin kendi 6zellikleri yasanilan bolgeye ve
sosyo-kiiltiirel diizeye gore degismektedir. Ciinkii bu faktorlerin objektif ve subjektif
olmas1 gibi durumlar1 vardir. Bu nedenle de kisisel tercihlerin veya degerlemedeki teknik
detaylarin her yerde farklilik gostermesinden otiirii yaklasik bir deger bulunmaya c¢aligilir.

Kisisel ve teknik olan bu faktorler iyi bir sekilde analiz edilerek kategorize edilmelidir
[88].

9.4.1. Kullanim amaci

Bir tasinmazin kullanim amaci o tasinmazin karakterini belirler ve ¢ok 6nemlidir.
Tasinmazin vasfinin tespit edilmesi taginmazin kullanim amacina yonelik bir saptamadir.
Taginmazin arsa veya arazi oldugu belirlendikten sonra, arsa ise kullanim amacinin ne
oldugunu bilmemiz son derece miihimdir. Arsanin degeri konut alani veya ticari alan

olmasina gore degerinde mutlaka bir farklilik yaratmasi s6z konusudur.
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Cizelge 9.1. Kullanim Amaci Puanlamasi

Kullanim Amaci1 | Puan
Ticari 100
Sanayi 90
Konut 80
Tarim 50

9.4.2. Cevresel ozellikler

Tasinmazin sahip oldugu iki tiir ¢evresel 6zellik vardir. Bunlardan ilki dogal ve
cevresel faktorler, bolgenin zemini, cografyasi, iklimi veya yerlesim bigimidir. Diger
faktorler ise yapay faktorlerdir. Bunlar ise insan eliyle yapilmis hizmet alanlari, ortak
kullanim alanlar1, sosyo-kiiltiirel degerler, ticaret ve niifusun yasam kosullarina gore

hareketliligidir. Cevre sartlarinda puan faktorleri asagidaki formiiller ile hesap edilir [88].

Al *Bl1+ A2* B2+ A3 *B3 + -+ ANn x Bn

A1+ A2 + A3 + -+ An
V=A1*B1+ A2+«B2+ A3 *B3+ -+ AnxBnAl + A2+ A3 + -+ AnA = tr?
V: Cevre ozellik puani

A: Yan parsele yakinlik durumu

B:Yan parsele verilen deger

9.4.3. Yasal durum

Yasal durum faktoriinlin tasinmaz {izerindeki etkisi biiyiiktiir. Tasinmazin
kullanilabilirligi, kisitlamalar veya kullanim amaclarmi ifade etmekte kullanilir. Yasal
durumlar degisiklik gosterdigi Olglide tasinmazin degerinde olumlu veya olumsuz
degisiklikler gozlenebilir [88].

A = DF %100
A: Kullanilabilir alan puant
D = Kullanilabilir alan

F: Parsel alani
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9.4.4. Sosyal statii ve komsuluk iliskileri

Tasinmazin bulundugu konumdaki insanlarin sosyal seviyeleri taginmaz degerine
etki etmektedir. Tasmmmaz bolgesindeki popiilasyonun yasayayis diizenleri, hal ve
hareketleri, egitim seviyeleri, kurallara uymalar1 ve komsuluk ligkileri gibi durumlar sosyal
diizeyi gosteren faktorler olarak siralanabilir. Ozellikle elit insanlarm yasadig: bolgelerde
tasinmaz degerleri kendiliginden pozitif yonlii bir davranig gosterir. Diger taraftan biiylik
devlet yatinmlar1 ve biiyiik endiistriyel tesislerin bazen cazibe merkezi olup avantaj
saglayabilecegi gibi bazende giiriiltii, kirlilik vb. gibi nedenlerden dolayr dezavantaj

durumu olabilmektedir.

Bireyler kendi yasam alanlarini belirlerken bazi hususlara dikkat ederler. Kendi
yasam tarzina ve yasam kosullarina uygun olan muhitlerde yasamak isterler. Bunun sebebi
ise insanoglunun hayat siirdiirdiigli ¢evreyi kendine sosyal kimlik olarak tanimlamasidir.
Herkes giinliik hayatin1 kolaylastirmak ve daha anlayish yasamak i¢in, kendi seviyesinde,
yiiksek kiiltiir diizeyli, komsular ile bir arada yasamayi arzular. Bir diger tercih konusu da
toplu konut veya siteler ortak giderleri azaltmak ve emniyet noktasinda bazi avantajlar
sahibidir fakat buradaki en miihim nokta bu yasam yerlerinin sosyal kimligidir. Ornegin,
Kayseride’ki Yakut Mahallesindeki evler sosyal statii ve yapt kalitesi bakimindan
kalitelidir ve bunuda bulundugu lokasyona yansitmstir.. Kaliteli olmasinin temel sebebi
bahsedilen niteliklerinden dolayr isim yapmasidir. Tabi ki bu etkenler bireyden bireye
farkli izlenimler uyandirabilir. Sehir merkezine yakin, nezih ve kaliteli mahallelerde
genelde ortalama gelir diizeyinin iizerinde bireylerin yasadigr tahmin edilebilir bir
gercektir. Degerleme yapan uzmanlarin boylesine nitelikli olan mahallelerde bahsi gecen

unsurlara gerekli agirlik veya puanlart vermesi bu dogrultuda ¢ok dnemlidir.

Cizelge 9.2. Malikler ve komsuluk iligkileri faktoriiniin puanlamasi

GiivenliPopiiler | 100
Giivenli-Normal 75
Riskli-Normal 50
Riskli-Koti 10
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9.5. Yer Se¢cimi ve Konum

Yer se¢imi gayrimenkul proje fizibilitesinde ¢ok 6nemli bir adimdir, ¢iinkii bir
tasinmaz projesinin yeri dogrudan, kiralamayi ve doluluk orani seviyesini etkiler. Yer
seciminin tiim nitelikleri tasmmmaz yapilarinda potansiyel kiracilarin ve potansiyel
miisterilerin ilgisini cezbeder. Degerlemeciler konumsal, ulasim ve alternatif arazinin
fiziksel oOzelliklerini potansiyel firsatlar1 tanimlamak i¢in veya degerlemedeki engelleri

gormek i¢in karsilagtirmalidir.

Bir tasinmazin degerine etki eden en 6nemli unsurlardan biride konum faktoriidiir.
Gayrimenkuliin bulundugu konum ortak hizmet alanlarina, toplu tagimalara, AVM’lere,
okullara ve ibadet yerlerine yakinligi ayr1 ayr1 puanlanabilir. Bir tasinmaz her zaman
merkezi olmasi bir avantaj olmayabilir, Ustelik trafik, giiriiltii ve hava kirliligi gibi

etmenler s6z konusu olduk¢a dezavantaj haline doniisebilir.

Konum” faktorii su sekilde puanlandirilir;

VKonum = Parselden ada merkezine olan mesafe * (100 / Maksimum mesafe)

9.5.1. Ulasim

Ulasim yer se¢iminde bir baska dikkate deger unsurlarin basinda gelir. Arazi ¢evre
yollarla ve bolgesel nakliye ile beslenen yollar ile baglantili olmali. Bunun yani sira
degerlemeciler o yerin bolgesel ozelliklerini gdz oniinde bulundurmalidir. Ornegin,

bolgesel belediyecilik ve tasimacilikta oldugu gibi.

Tasinmaz degerleme i¢in en Onemli oOzellik politik duyarlilik etkisi trafik

iizerindedir. Trafik tikaniklig1 biiytlik sehirlerde en 6nemli sorundur.

Ozellikle biiyiiksehirlerde artan insan popiilasyonunun etkisiyle insanlar igin ulagim
adeta bir can damari olmustur. Toplu ulasimin az oldugu, sehir merkezine uzak ve
insanlarin  giiven duymadigi izbe yerlesim yerleri insanlara yasamak i¢in soguk
gelmektedir. Fakat ulasimin kolay ve sik oldugu ana yollara yakin olan yerler ise insanlar
tarafindan tercih edilmekte ve talep gormektedir. Bunun nedeni ise biiyliksehirlerde

insanlarin trafikte cok zaman harcamalar1 ve enerjilerini burada tiiketmeleridir.
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Tasinmazin konumunun ¢evre yollara ve bulvarlara baglantist olmasi 6nemlidir. Bu
gibi yakinlik avantaj olabilirken giiriiltii ve biiyiik yollara baglant1 sorunlar1 gibi sebepler
dezavantaj gosterebilmektedir [88].

P =100 (Anayola cikis var)
P = 0 ( Anayola c¢ikis yok )
Yesil Alan, Park Alan1 ve Sosyal Alanlar ile Tliski;

Cizelge 9.3. Gayrimenkuliin ulagim iligki faktoriiniin puanlanmasi

Puanlamas1 Mesafe (m) Puan (P)
0-24 100
25-49 90
50-74 80
75-99 70
100 - 124 60
125 - 149 50
150 - 174 40
175 -199 30
200 - 249 20
250 - 299 10
300 - 400 5

400 > 1

9.5.2. Parselin sekli ve biiyiikliigii

Planlama yapildiktan sonra insaatina baslanan yapilar genelde kendine ait olan
parsele geometrik olarak uyum saglar. Yapi ingaatinin ve yaralanma durumu parselin
diizglin sekilli olmasiyla dogrudan alakalidir. Parselin alanmin biiylik olmasi
sekilsizliklerden kaynaklanacak sorunlarin oOniine gegebilir. Yalnmiz, yapr alanmin
yapilacagi yerin kii¢iik bir parsele oturmasi durumunda imar i¢in yaklasma mesafeleri de
uygulandigr zaman geometrik bigimsizlik meydana gelebilir. Bu durumlarda verimli bir

yap1 alant s6z konusu olmamaktadir. Arastirmalar sonucu giizel bir ingaat yapr alanin
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ortaya ¢ikmasinin miimkiin olmasi i¢in en ideal parsel bigimleri dikdortgen geometrisine
sahip olanlardir. Uzerine kurulan yapilarda daima parselin geometrisine paralel bir sekil
alir. Bu nedenle parsel iiretme islemleri yapilirken imar kanununa bagh kalmak kosuluyla
en kullanisli parselleri meydana getirmek gereklidir. Potansiyel alicilar gelecege yonelik
arsa almak istediklerinde parselin geometrik sekline, konumuna ve imar planindaki

pozisyonuna dikkat ederler. Bu etmenlerin her biri degere dogrudan etki eden faktorlerdir.

Genellikle parsel sekillerinin diizgiin olmasi tercih edilir. Big¢imsiz, ¢ok koseli,
orantisiz, ¢ok dar, ¢cok kisa veya ¢ok uzun olmasi iizerine yapilacak proje tercihlerini

sinirlarken ¢ogu zamanda maliyeti artirmak gibi bir durum ortaya ¢ikabilir [89].

Geometrik ifadeleri asagidaki gibi formiile edebiliriz;

E =18 %400
E: Parselin geometrik puani
S: Parsel sinur nokta sayist

9.5.3. Otopark

Teoriye gore ortalama 95 metrekarelik bir alanda, her hane sakininin ayr1 arabalara
sahip oldugu distniilirse hane basina araba parki i¢in 23 metrekare alan gerekir.
Bireylerin yasam kosullarina bagli olarak park ihtiyaci artabilir veya azalabilir. Bir evdeki
ekonomik kosullara gore, is giiciine katilim ve hanede ki Ogrenci sayma bagli olmakla

beraber arag sayis1 degisiklik gosterebileceginden park gereksinimi de degisken olabilir.

Toplu ulagim, araba havuzu (birinin digerlerini birakmasi veya evli ¢iftlerin birinin

bir digerini birakmasi) gibi faaliyetler park ihtiyacini azaltabilir.

9.5.4. Peyzaj

Peyzajdan yoksun olan bir gayrimenkuliin cazibesini 6ne ¢ikaramadigi asikardir.

D1s cephe, ingaat etrafindaki ¢evre diizenlemesi ve zemin énemlidir.

Agagclar, calilar ve yesillendirme ¢alismalari gibi peyzaj isleri toprak erozyonunu ve

giiriiltil kirliligini azaltabilir. Daha ¢ok temiz hava saglar ve ferah ortam yaratir. Peyzaj
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sadece bitki ortiisii ile kalmamak ile birlikte beton zemin, cardak, yapay havuz vb. gibi

nitelikleri kapsayabilir.

9.5.5. Altyap1

Arazilerin arsa vasfi kazanma yolunda birgok asamasi vardir. Bu asamalar
parselasyon yapilinca ne yazik ki sonlanmamaktadir. Parselin insaat ruhsati alip hazir hale
gelmesinin bir kosulu da igmesuyu, elektrik, kanalizasyon, dogalgaz vb. seklinde altyapi
ihtiyaclarinin  giderilmesidir. Eger altyapr ile ilgili bu hizmetler gelmeden ingaata
(yerlesime) baglanirsa daha sonra bu isleri yapmak ¢ok daha karmasik, yiikksek maliyetli ve
icinden ¢ikilmaz durumlar haline gelebilir. Bu nedenle olmazsa olmaz olan bu alt yap1
ihtiyaglar1 aym zamanda yasal bir mecburiyettir ve 3194 Sayili Imar Kanunda bu konuyla
22. ve 23. Maddeler iceriginde gerekli aciklamalar yapilmistir. Fakat ne yazik ki tilkemizde
baz1 yerel yonetimler ve il 6zel idarelere bagli yerlesim alanlarinda bu yonetimler alt yap1
ihtiyaglari1 karsilamakta yetersiz kalmiglardir. Bunun Oniine ge¢mek amaciyla ilgili
yonetimlerin altyapi ihtiyaglarina dncelik verirken yapilasmalarin hizlandigi yerlere 6nem
vermesi son derece gerekli bir durumdur. Maalesef gayrimenkul degerleme uzmanlari veya
firmalar1 gayrimenkul degerleme sirasindaki altyap1 Olgiitlerini incelerken ¢ok da hassas
olmamakla beraber kiymet takdiri sirasindaki bu Olgiitiin etken agirhgm diisiik
tutmaktadir. Altyap1 tesisleri daha ¢ok eski kent merkezlerinde mevcut oldugundan bu
noktada degerlendirme yapilirken merkeze yakinlik esasi iyi bir avantaj olarak

gortilmelidir [90].

9.5.6. Giiriiltii

Tasinmaz degerlemesi yapilirken dikkat edilmesi gereken unsurlardan bir tanesi de
giiriiltiidiir. Havaalani, tren yollar1, biiylik bulvarlar, biiylik kavsak noktalari, endiistri

tesisleri, kafe gibi yapilarin gayrimenkule yakin olmas1 giiriiltii faktoriinii dogurur.

Bu unsur genelde kiymete negatif dogrultuda yon verir. Sehirlerdeki alanlar
planlanirken bu etkiye dikkat etmek ve bunu en aza indirecek sekilde planlamalar
tasarlanmalidir. Sehirde kentsel biiylime yoniiniin hangi bdlgeye dogru oldugu iyi
diistinlilmeli ve uzun yillar gecerli olacak sekilde planlar iiretilmelidir. Sehri besleyen

karayollari, demiryollari, askeri alanlar, serbest bolgeler, havaalanlar1 veya buna benzer
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yap1 ve ulasim aglar1 planlama i¢in ¢ok biiyiik 6nem arz etmektedir. Giiriiltii ve ses kirliligi
faktorii tasmnmazin durumunu genelde olumsuz etkileyen bir durumdur. Insanlar
yasayacagl yerde istenmeyen giiriiltiilerin olmasini istemezler. Tren, ucak ve arac gibi

tasitlarin ¢ikardiklar: sesler negatif bir etki olarak tasinmazin degerine yansir.

Puanlama yapilirken, giiriiltii kaynagina olan mesafeler birden fazla ise ortalamasi

bir tane ise kendi mesafesi tabloya yazilir ve etki unsuru olusturur.

Asagidaki tabloda puanlamanin nasil yapilmasi gerektigi belirtilmistir.

Cizelge 9.4. Giiriiltii ve ses Kirligi

Puanlamas1 Mesafe (m) | Puan (P)
0-24 1
25 - 49 5
50 - 74 10
75-99 20
100 - 124 30
125 - 149 40
150 - 174 50
175-199 60
200 - 249 70
250 - 299 80
300 - 400 90
400 > 100

9.5.7. Sosyal hizmetlere ve ortak alanlara uzakhk

Gayrimenkuliin degerini belirleyen etkilerden agirligi en biiyiik olant konum
ozelligidir. Konum olarak kent merkezine ve hizmet alanlarina ne kadar ulagimi kolay
olursa gayrimenkuliin degeri o denli artar uzaklastiginda da o derecede deger kaybi oldugu
diistintiliir. Hastaneler, okullar, devlet kurumlari, aligveris merkezleri ve bunun gibi sosyal
imkanlarin hep bir arada oldugu alanlardaki tasinmazlarin degeri dogal olarak bunlara uzak

sayilanlara gore daha yiiksek olacagi kaginilmaz bir gergektir. Ozellikle iilkemizde bireyler

77



kiiciik cocuklarin okullarina yakin semtlerde oturmayi tercih ederler. Bunun en biiyilik

sebepleri ise ulagim kolayligi, ekonomik, zaman ve giivenlik gibi nedenlerdir.

Diinyada oldugu gibi tlilkemizde de her gecen giin trafik ¢ilesi biiylimekte insanlar
alternatif ulagim aglar1 arastirmakta, is ortamlarinda is arkadaglari, aile bireyleri de kendi
aralarinda araba havuzlar1 olugturmaktadir. Boylece maliyet diiser ve park problemleri
azalir. Araci olmayan bir¢ok insan ise alternatif ulasim segeneklerini tercih etmek
egiliminde olmuslardir. Bunun sonucu olarak da insanlar gayrimenkul satin almadan 6nce
metro, metrobiis, otobiis minibiis, deniz otobiis hatlar1 gibi istasyonlara veya duraklara
yakin konumlu yerlere sahip olmak isterler. Bu sebeplerden kaynakli durumlar neticesinde
gayrimenkuliin  degeri konuma bagli olarak olumlu veya olumsuz yonde

etkilenebilmektedir.
9.6. Bolgesel Ozellikler
9.6.1. Manzara

Ulkemiz dogal giizellikler bakimindan diinyanin en giizel iilkelerinden biri olmast,
i¢ tarafi denizlerle ¢evrili olmasi ve cografi pozisyonundan kaynaklanan durumlar
neticesinde bir¢cok sehri farkli dogal manzaralara sahiptir. Sehirlerde yapilasirken bu
etmene daima ¢ok dnem verilmistir. Deniz, dag, gol, irmak, park veya sehir manzarasina
sahip olmasi gayrimenkuliin degerlendiren 6zelliklerdir. Bu noktada degerleme yapilirken

degerleme yapan uzmanlar veya kuruluglar boyle avantajlar1 gormezden gelemez.

Tasinmazin yerine ve goriis acgisina gore degisen bir ozelliktir. Goriis acisindaki
manzaranin dogal veya yapay olmasi manzara faktoriinii etkiler. Puanlama yapilirken
yiikseklik bilgisine sahip haritalar yardimi ile tasinmazin durumu incelenir. Goriis alaninin

mesafesine gore puanlanir [89].
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Ai = a360°mr?

Em = A1+ A2 + A3 + A4 + .- + AiAd
Ai: Alan

I: Ardisik baki kesimleri numaralart
Ad: Daire Alamu

A:Merkez Aci

r:Yaricap

9.6.2. Cephe kullanim

Basta kurumsal isletmeler olmak {iizere kar odakli kurulacak her tiirlii igyerlerinin
kiralanacak veya satin alinacak tasinmazlari segerken isletmenin amaci dogrultusunda
cephe biiyiikliigii ve genis yollarinin olmas: istenir. iki yol arasinda kalan, kavsaktaki is
yerleri daha ¢ok insan potansiyeli ve yine cephe biiyiikliigiine bagli olarak daha kiymetli
hale gelmistir. Ornegin, yemek mekanlar1, marketler, eczaneler vb. seklinde isletmeler i¢in

cephe kullanimi bir hayli biiyiik bir tercih sebebidir.

Kullanim alanma ve degisen iklim kosullarina goére cephe faktoriiniin etkileri
olmaktadir. Isyeri gibi ticari tagmmazlarin yola cephesinin biiyiikliigii 6nemli iken
konutlarda ise soguk iklimlerde duruma gore giiney cephe tercih edilirken sicak bolgelerde
ise tercih edilmemektedir. Ayrica konutlarin cephesinini park, yesil alan yada okul gibi

yapilarla ¢evrilmesi sayesinde 0nil agik olmasi potansiyel alicilar i¢in dnemli bir faktordiir.

V * Cephe = (CS) * 25

CS > 100 ise V * Cephe = 100

V * Cephe: Cephe faktori puant
CS: Cephe sayist

9.6.3. Topografya ve egim

Arazinin topografyasi yer se¢iminde dnemli rol oynayabilir. Tepelik alanlar biiyiik
Olclide ingaat maliyetlerini artirict ihtiyaglar gerektirebilir, ama diger taraftan ara¢ park

yapiminda kazi maliyetini azalttig1 i¢in muazzam bir avantaji vardir.
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Egim faktorii gayrimenkul degerini etkileyen wunsurlardandir ve bu etki
gayrimenkuliin vasfina gore farklilik gosterebilir. Arazi vasfindaki alanlarda ziraat
imkanlar1 ne kadar elverisli, topragin verimi de ne 6lgiide fazla ise egimin bu durumlari
etkileme oranlarina gore de gayrimenkuliin kiymetini o derece degistirebilir. Bilindigi
iizere arazilerin siirlilmesi ve lriin yetistirilmesi noktasinda egim ¢ok hassas bir etkidir.
Yapr alanlarinda kullanilabilen parsel alanini ve altyapt durumunu olumsuz etkileyebilir. Is
giivenligi konusunda da kazi sirasinda tehlikeler yasanabilecegi gibi duvar ihtiyaci ¢ikmasi
sonucunda da ekstra masraflar s6z konusu olmaktadir. Sadece kazi degil doldurma usulii
ile de zemin diizenlemesi yapildigi zamanda temelin saglamligim1 kaybetmesi gibi

tehlikeleri ortaya ¢ikmaktadir.

02.07.1998 tarih ve 23390 sayilh Resmi Gazetede yayimlanan "Afet Bolgesinde
Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik" te yapiminin iizerinden 30 y1l gecmemis
yapay dolgu zeminler iizerinde 6zel olarak zemin iyilestirmesi yapilmadik¢ca ya da

gerekli temel tipi uygulanmadik¢a bina yapillamaz denilmektedir.

Topografyanin degisken oldugu kosullarda su, kanalizasyon, elektrik, internet gibi
altyap1r desteklerini verme noktasinda bir takim ekonomik ve is¢ilik bazinda sikintilar
meydana gelmektedir. Ornegin igmesuyu depo yerlerinin besleyemedigi kotlardaki
konutlarin su ihtiyacini gidermek amaciyla terfi saglayan makinalar gerekmektedir, ¢ok
egimli yerlerde is makinasi ve is aletleri ¢alisamayacagi goz onilinde bulundurulursa egimin

diizenlenmesi ve yeni imar yollarinin agilmasi ekstra bir maliyet ortaya cikaracaktir.

Tasinmazin bulundugu bolgedeki egim ve arazi olusumu tasinmaz degerlemesinde
onemli bir unsurdur. Genelde negatif bir yonde etki yapan egim unsuru nadirende olsa
pozitif etki yapabildigi bilinmektedir. Trafik, ulasim ve yapim maliyetlerine olan
etkisinden dolay1 negatif faktor olarak degerdirilir. Egim faktoriin degerlendirilmesinde
yiikseklik bilgisi olan haritalar yardimiyla tespit edilir. Bu islem asagidaki yontemle

bulunabilir.
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Topografik yapinin puanlandirilmasi se baginti ile yapilir;

VTopografya = 100 — VOrt x Egim
VTopografya = Arazinin egim puant

VOrt x Egim = Parsele ait ortalama egim

9.6.4. Zemin durumu

Ulkemizde yasanan ve biiyiik can kayiplarina yol acan deprem dogal felaketleri
sonrasinda yapilarin oturacagi zeminlerin arastirilmasina ¢ok 6nem verilmeye baslanmistir.
Tiirkiye bir deprem gergegi ile her zaman i¢ i¢e yasamaktadir. Neredeyse iilkemizin
tamami1 deprem riski altindadir. Bu dogal afet ile ilgili iilkemizde yoOnetmelikler
bulunmakta ve hangi deprem bolgedesin de nasil insaat yapilacagina dair hiikiimler

bulunmaktadir.

Zemin faktorii yapilarin saglamligi ve yapilabilirligi agisindan 6nemli bir kriterdir.
Maliyet acgisindan diistiniildigiinde onemli bir unsur olan zemin unsuru deprem

bolgelerinde taginmazin degerine daha ¢ok etki yapmaktadir.

Cizelge 9.5. Zemin faktoriiniin puanlamasi

Zemin Cinsi | Puan
Kaya 10
Cakal 25

Camur 50
Kil 75
Humus 100

9.7. Degerleme Faktorlerinin Puanlamasi ve Degerleme Faktorlerinin Agirhiklarinin

Belirlenmesi

Anket sonucu tasinmaz degerine etki eden faktdrlerin puanlanmasi, istatistiksel
olarak hesap edilmesi ve degerleme uzmanlarinca analiz edilmesi durumunda faktor

agirliklart hesap edilmis olur.
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Elde edilen puanlar ve agirliklar sonucunda asagidaki tabloya benzer degerler elde

edilir.

Et=E1+«W14+E2+«W2+ -

Et: Tasinmaz toplam puant
Ei: Puan

Wi: Puan agirligi
K:Toplam faktor sayist

Cizelge 9.6. Faktorlerinin puanlamasindan degerleme etki eden unsurlarin agirliklarinin

-+ En+Wn

hesaplanmasi
Belirlenmesi Puan Tiirii | A Tasinmazi | B Tasinmaz1 | Agirhk
Konum 80 60 0.25
Altyapi 100 100 0.10
Sosyal Donatilara Yakinlik 60 70 0.20
Ulasim Tesislerine Yakinlik 75 90 0.20
Manzara 60 70 0.25

9.8. Giivenilirlik Analizi

Anketler sonucu elde edilen veriler giivenilirlik testine tabi tutulur. Bu testin amaci
yapilan her Ol¢limlerin sonucunda daha Onceki sonuglarin degerini yakalayabilmektir.
Ozellikle anket calismalarinda benzer kisisel ozellikteki anketdrlere sorulan sorularin
cevaplarinin benzerligini vurgulamak amaciyla s6z konusu analiz yapilmis olur. Sorulari
hazirlarken sorularin birbiriyle olan iligkisi ve destekleyici olmasi ¢ok dnemlidir. Dolayl

yoldan da olsa sorularin ilintili olmas1 gerekmektedir [91].

9.9. Normallik Varsayim

Normallik varsayimi diye ifade edilen kavram degiskenlerin ve bunu etkileyen
faktorlerin lineer olarak dagilmasiyla tanimlanabilir. Normallik varsayimi diizglin ise

sonuca ulagmak kolaylasir diizgiin degilse de sonugla ilgili ipuglar1 verebilir [92].
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9.10. Varyans Analizi

Istatistikte bir model olan varyans analizi yardimiyla en az iki yAda daha ¢ok olan
gruplarin ortalamalarini ve bagh olduklar1 fonksiyonlar irdelenebilir. Gruplar arasindaki
ortalamalar1 bir digeriyle test eder ve bunu yaparken ikili karsilastirma igin T-testini

uygularken ¢oklu gruplar igin F-testini uygular [88].
9.11. Nominal Tabanh Tasinmaz Degerleme Modeli Tasarimi

Bu sistemi olusturabilmek i¢in ilk adimi tasinmazin degerine etki eden kriterlerin
yani etmenlerin belirlnmesi gereklidir. Bu dlgiitleri belirlerken kesinlikle tarafsiz bir
sekilde yaklagmak ve gercekci kosullara gore yaklasim sergilenmelidir. Ayrica Olgiitler
belirlenirken her bir dl¢iitiin tasinmazin degerini farkli 6l¢iide etkilemesi énemlidir. Ikinci
adim ise eldeki bu faktorlere birer puan atamasi yapmak zorunludur. Bunu
gerceklestirmenin  yolu ise soru cevap anketleriyle tasinmaza dair degiskenleri
sorgulamaktan geger. Anket yontemine ilaveten sayisal SHP ve NCZ uzantili harita
altliklarindan yararlanmak yontemiyle nominal deger haritasi i¢in referans olusturmus

oluruz.

= Eldeki verilerin konumsal 6zellikleri varsa bunlardan faydalanilir yok ise konumsal
ozellikleri sayisal ortamda tespit edilerek belirlenir, taginmaza ait konum ve
Oznitelikleri ArcGIS programi ile iligkilendirilerek taginmaz degerine etki ettigi
ol¢iide puan atamasi yapilir.

= Sayisal raster veri formatindan faydalanarak mesafe hesaplamalarinda yiiriiyiis
mesafesi ve siiriis mesafelerini tespit edebiliriz.

= Tasimmmaz degerine etki eden faktorlerin piksellere entegrasyonu yapilarak pikseller
puan Ozelligi kazanmis olur.

= Sonugcta elde edilen agirli faktorler ortaya ¢ikmis olur. Elde edilen nominal deger
haritas1 ve parsellerin bulundugu kadastral harita iist iiste bindirilerek nominal bazli
taginmaz deger haritas1 olusrurulacaktir.

83



VERILERIN TOPLANMASI / FAKTOR HESABI

PIKSEL TABANLI ANALIZLER

(b)
Resim 9.1. Nominal tabanli tasinmaz degerleme model tasarimi (a), (b)

9.12. Konumsal Veri/Bilgi Toplama ve Isleme

Gayrimenkul degerleme isini hakkaniyetli ve tarafsiz bir sekilde yapabilmek i¢in degeri
etkileyen etki ve etmenlerin tasinmaz tizerindeki etkisini belirlemek i¢in konum 6zelligini
detayli bir sekilde irdelemek gerekmektedir. Bunu gergeklestirmenin yolu ise CBS destekli

programlar ile miimkiindiir.

CBS’de yapilmasi gereken en oncelikli is istenilen bilgilerin verilerinin elde edilmesidir.
Bu safa en ¢ok zaman alan ve en ¢ok maliyet gerektiren asamadir. Bir veriyi sifirdan tiretmek
ve istenilen kalitede kullanmak zaman alan ve maliyet getiren bir istir. Bu sebeple ilk olarak
sifirdan veriyi iiretip kullanmak yerine eldeki kullanabilir her tiirli doneyi CBS sistemine

entegre etmeye c¢alismak en dogru yontemdir.
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9.13. Faktor Sec¢imi

Gayrimenkul degerini etkileyen faktorleri inceledigimizde degeri etkileyen birincil
faktoriin lokasyon oldugunu gérmekteyiz. Tasinmaz degerini etkileyen faktorlerin tespitin
yapilmasi ¢ok 6nemlidir, bunun yaninda tasinmaz bilgilerinin analiz ve sorgulamaya uygun
hale getirilmesi icin atilmasi gereken ilk adim harita {izerine taginmaza ait donelerin

islenmesi ve CBS ortamina uygun hale getirilmesidir.

Tasinmazi etkileyen faktorleri inceledigimizde lokasyon faktoriiniin daima en kritik
nitelik olma sebebi ulasim ve ortak kullanim alanlarina yakinlik gibi 6zelliklerden
kaynaklanir. Hastane, pazar banka, okul, iiniversite, AVM, resmi kurumlar gibi yapilar
insanlarin sosyal ihtiyaclarin1 giderdigi icin konum 0&zelligi tasinmazin en belirgin

karekteristik 6zelligi haline gelir.

Insanlarin yasam alan1 olarak sectikleri konutlar tercih ederkenki etkiler genellikle;
isyerlerine yakinlik, sehir merkezine, ortak hizmet alanlarina, AVM’lere, saglik alanlarina
ve hastane gibi yapilara olan yakinliklar pozitif yonde etki ederken ses ve hava kirliligine
yakinlikda negatif etki yapmaktadir. Potansiyel Gayrimenkul alicilar1 sadece bunlar1 goz
onlinde tutmamakla birlikte sehir gelisimine miisait yerleri yatirnm yeri olarak
gorebilmekte ayrica kentlesme miisaitligi bakimindan da incelemekte olup bu etkenler bir

gayrimenkul i¢in 6nemli faktorlerdir.

Bir gayrimenkuliin degeri s6z konusu oldugu zaman ¢ogunlukla akla gelen sey o
anki piyasadaki kolullardaki rayi¢ degeridir. Gayrimenkulun degerini etkileyen faktorlerin
baslicast konumu, parselin kullanim miisaitligi, arazi yapisi, zemini ve manzarasi olarak

siralanabilinir. Piyasa degeri alinirken bu etkiler dncelikli arastirilan unsurlardir [93].

Yildiz'a (1987) gore malesef iilkemizde tarafsiz kurum ve kuruluglarca tasinmaz
degerlemesi yapilmamasindan Otiirli taginmazlara ait piyasa degerlerinin elde edilmesi bir
hayli giictiir. Bu diislince simdi de kismen dogrulugunu korumaktadir. Taginmazlarin
gercek degerini elde etmek isiyorsak piyasa degerinden daha ¢ok kendi degerini ortaya
cikaracak standartlardan faydalanilmalidir. Bu standartlar tasinmazlarin gercek degerlerini
nicel ve nitel olarak degistirebilecek degiskenler olmalidir. Béylece degerleme yapilirken

ilk dnce bu degiskenleri bulmak en pratik ve en gergekci yontemdir. Bir gayrimenkuliin
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kesin degerini bulmak imkansizdir fakat bu faktore etkileri géz Oniine aldigimizda

tasinmazin kesin olan degerine en yakin deger elde edilebilinir [4].

Bu c¢aligmada teknik esaslara dayali yontemler ve piyasadaki alig-satig hareketleri
ile gergeklesen islemler yardimiyla gayrimenkullerin degerini hesaplamak miimkiin hale

gelir.

» Ortak hizmet alanlarina (okul, hastane, belediye vb.) olan uzakliklar.

» Ulasim agina olan uzaklik.

= AVM’lere olan mesafe.

= (Ozel nedenler. (Sosyal yap, gelir seviyesi, calisanlarin isyerlerine yakinlig1)

Degerleme kriterleri belirlenirken tasinmaz tizerindeki etkiler iyi analiz edilmelidir.
Bu kriterler arastirma ve karsilastirma sonucu elde edilirken anketor cevaplarida bu agidan
onemli bir bulgu olabilir. Arastirmalar ve incelemeler sonucunda tasinmazi etkileyen
etkileri matematiksel olarak ortaya konulsa bile lokasyon farkliliklarini ayni yontemle

anlatmak konusunda ¢ok zayif kalmaktadir.

Son yillarda gayrimenkul degerlemenin 6nemi lilkemizde anlagilmasina ragmen suan
icin halen emsal degerleri baz alarak tasmmmazlar degerlenmektedir. Oysaki en azindan
soru cevap anketleri ile yapilan anketler yardimiyla potansiyel gayrimenkul miisterilerinin
satin alma kriterleri Ogrenilebir ayni zamanda bu verilerdeki doneler programlara
aktarilmak suretiyle akilli degerleme yapan programlardan fayda saglanabilir. Kendi
hazirladigim anketlere verilen cevaplara gore bir puan atamasi yapacagim ve bu puan

verme usiiliide 1-5 sayilar1 arasinda degisen degerlerde olacaktir.

9.14. Faktor Agirhklarimin Tespit Edilmesi

Her beseri cografyanin kendine gore degisen sosyal yapisi ve yasam standartlar1 oldugu
icin daha 6ncede bahsettigimiz iizere kesin bir degere ulagsmak pek miimkiin degildir. Bu anket
caligmasinda yalnizca secilmis bir lokasyonda yapilmis arastirma sonuglaria gore etkiler
ortaya ¢ikacaktir. Cizelge 9.6. ‘da fonksiyon ile tanimlanan etki agirliklarinin sonucuna gore
hedef gayrimenkullerin degerlenmesi amaciyla faydalanilacak nominal deger agirliklan ile

birlikte kullanilarak ¢alisgmamiza katki verecektir.
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Pikseller bir araya gelip raster veri Obeklerini meydana getirdiginden, piksellere
herhangi bir sayisal puan atayarak degerleme kavraminin raster veriler bazinda ortaya
¢tkmasini saglamis oluruz. Bu puan atama yada deger verme isi, bahsetmis oldugumuz etki ve
degisenlere gore formuliize edilmelidir. Bahsedilen etkiler lokasyonla ilgili veya 06zel tercihler
ile ilgili olabilmektedir. Mesela ulasim agina olan yakinlik i¢in tiim piksellere bir deger

atamasi yapilip otomatik olarak deger hakkinda bilgi almak s6z konusu olabilir.

9.15. Etki Uzakhklarimin hesap edilmesi:

Etki uzakliklarini her bir piksele atamak veya uzaklik kavramini tanimlanmasi igin
elimizde iki se¢enek mevcuttur. Ilk yontem kus ugusu mesafedir. Ikinci yontem ise yiiriime
veya sliriis mesafesidir. Daha 6nceki bilgisayar destekli programlarda basit oldugundan kus
ucusu mesafesinden faydalanilmakta idi. Hedef gayrimenkuliin etkiye olan mesafesini bir
yarigap uzunlugu referans alinip daire igerisinde kalan alan sinirinda kalip kalmamasiyla
bir etkiden etkilenip etkilenmedigi yada ne dlgiide etkilendigi belirlenmis olur. Ne yazikki
kus ucusu mesafe cok gercekci bir veri degildir. Degisen teknoloji ile birlikte siirlis ve
yiirliylis mesafeleri baz alinmaya baglamistir. Akilli haritalar yardimi ile hedef ve mevcut
istasyon bilgisi verilerek sayisal haritalar iizerinden yliriiylis ve siirlis mesafeleri en ince
detaylarina kadar hesap edilmektedir. Elbetteki bu hesaplamalar yapilirken farkli

referanslar baz alinmis ve bunlarda detayli bir sekilde anlatilmistir.

Kisisel olarak degisen etkiler

Emlak sektoriindeki alim-satim tercihleri; potansiyel alicilarin sosyal yasam tarzi,
sehirdeki demografik yapi, isyerine yakinlik ve ortak kullanim alanlarindan faydalanma
gibi sebepler nedeniyle degisebilmektedir. Potansiyel gayrimenkul alicilarinin degisen
kriterleri farkli secenekleri cazip kilmaktadir. Alicilar gayrimenkul satin alirken sadece
isyerine yakinlik gibi bir 6n sart ararken diger bir tarafatan bagka alicilar bolgedeki sosyal
hayat standartina gore tercihlerini belirlemektedir. Bu etkileri goz Oniine aldigimizda
bolgedeki demografik yapi, ulasim imkanlari, bolge refahi, sosyal statii gibi se¢imler dar
kapsamda ele alinmis sonug olarak genel anlamda ele alinarak yeni bir puanlama yapilarak

kisisel etkilerin getirdigi katsay1 puani olarak atanmastir.
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Egitim alanlarina ve isyerlerine olan yakinlik

Okul veya igyerine yakinlik konusu gayrimenkul tercihinde 6nemli etmenlerden
biridir. Sirf tiniversite ¢evresine yapilan toplu konutlar ve pansiyonlar bunun en giizel
ornegidir. Isyerlerinin tiirlerine gore tasinmaz tercihleri farklilik gdsterebilmektedir. Isyeri
ve egitim alanlar1 bulunduklar1 pozisyona gore tercih edilme oncelikleri degisebilmektedir.
Yine puan atama sisteminde 6zel tercihler kendi igerisinde degerlendirilerek genele gore

atama yapilmistir.

Ulasim agina olan uzaklik

Ulasimi tanimlayacak olursak; insan hayvan veya esyalarin bir yerden bir yere nakil
edilmesi, yer degistirmesi olarak tanimlanir. Medeniyetlerin varolusundan bugiine kadar
her zaman insan hayatinin gelismesine katkida bulunmus bir aktivite olmus modernlesen

kentler ve gelisen endiistriler ile birlikte insanligin can damar1 olmustur.

Is ve sosyal hayatin adeta hayat damarlarindan biri olan ulasim olgusu gayrimenkul
tercihlerinde ¢ok 6nemli bir tercih onceligidir. Puan atama sisteminde ulasim secenekleri
g6z oniinde bulundurularak kullanim durumuna ve ulastirma agma goére kendi igerisinde

degerlendirilerek genele gore atama yapilmistir.

Sehir merkezine olan mesafe

Bir ¢ok sehirde, sehir merkezine yakin evlerin daha pahali oldugu bilinir. Genel
olarak sehire uzak yerlesim yerleri sehir merkezine yakin olan gayrimenkullere gore daha
ekonomiktir. Teknik olarak ele aldigimizda bir ¢ok sehirde sehir meydanindan uzaklastikga

gayrimenkullerin degerinin diismesi olagandir.

Alisveris merkezlerine ve biiyiik marketlere olan uzaklik

Gelismis tlkelerdeki birgok biiyiik sehirde yerlesim genis bir alana yayilmistir.
Ozellikle mega alisveris merkezleri ve biiyiik marketlerin kuruldugu alanlar sehirler icin
genigleme siir1 olarak goriiliir. Kent merkezlerinde olan AVM’ler ve biiylik markali
marketler ise bolgedeki populariteyi artirmakta ve bulundugu alani bir cazibe merkezi
haline getirmektedir. Diinyada ve iilkemizdeki harcama kalemlerine baktigimizda en ¢ok

harcamalarin s6z konusu mekanlarda yapildig1 goriilmiistiir.
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Grid islemleri ve piksel puan hesabi

Bu yontemde piksellerle mesafe ve gayrimenkule etki eden faktorler entegre
edilmigtir. Piksele tanimlanan karekterlere gore puanlama yapilarak 100 puanlik sistem
iizerinden her bir piksel notlandirilmistir. Yiiksek karektere sahip olan pikseller daha

nitelikli oldugu anlagilmaktaadir.

Ornegin, ulasim aglarina olan mesafe arttik¢a pikselde bir puan azalmasi olacaktir.
Toplu ulasima en yakin olan taginmaz ulasim bakimindan 100 puan alirken her 50 metre de

10 puanlik azalis olacaktir. En uzak taginmaz ise ulagim yoniinden 0 puan alacaktir [94].
9.16. Piksel Tabanh Nominal Deger Haritasinin Olusturulmasi

Tasinmazin degerine etki eden faktorleri piksele entegre ettikten sonraki islemimiz,
piksellerin agirliklarina gore siniflandirilmasidir. Bunu yapmak i¢in ilk olarak tasinmaza
etki eden faktorlerinde agirliklarinin tespit edilmesi sarttir. Resim 9.2. *de anlasildigi tizere
agirlikl piksel puan degerlerini elde etmek icin faktor agirliklarini belirledikten sonraki
elde ettigimiz degerler ile tasinmaza etki eden faktor tabakalarini ¢arpariz ortaya g¢ikan

agirlikli faktor katmanlarinin toplamida bize nominal degeri vermektedir.

Faktor 1 2 ’_'7_, “,“:

» P W,
-
Faktor 2 » P*W,
Faktor n » P*Wn

> NBD = ip,. * Iy

i=1

P; : Her bir piksele atanan puan
W, Faktér agirhg

NBD: Nominal Birim Deger

n : Faktor sayisi

Resim 9.2. Piksel bazinda nominal birim degerin hesaplanmasi [16]
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Vi = (fjiwj)

V:Toplam nominal deger
V:Toplam nominal deger
f: Faktor agirligy

n: Toplam faktor sayist

Formiildende anlasildig1 iizere tiim nominal deger toplami bulunur, bu toplami
birim fiyata oranladigimizda bir “k” katsayist bulmus oluruz. “k” katsayisi artik bizim igin
bir referans olmustur. Eldeki “k” katsay1 referansi ile nominal deger ¢arpildiginda nominal

birim fiyatlar hesap edilmis duruma gelir.

Bu 6rnekde ortaya ¢ikan nominal deger haritasinin 6ziinii pikseller olusturmaktadir.
Birbirine yakin olan piksellerin puan olarak ¢ok alakasiz olmamasi gerekmektedir. Deger
haritasinin anlamli olabilmesi i¢in ayn1 bolgedeki rayi¢ degerlerin birbirine yakin olmasi
beklenmektedir fakat kurulan sistem matematiksel oldugundan degerde ani degisimler s6z

konusu olabilmektedir.

Nominal birim degerlerini elde ettigimiz zaman her bir taginmazin degeriyle ilgili
bir referans elde etmis oluruz. Bu referansi ¢arpanlari kullanarak parasal karsiliga,
cevirmemizde miimkiin olur. Bu deger haritalarin1 olusturmak i¢in bdlge bazinda biitiin
donelerin elde edilmesi gerekmektedir. Eldeki rayi¢ deger katmani ile nominal deger

haritasini ¢akistirdigimizda bu ikili arasindaki iliskiyi ortaya ¢ikarmis oluruz.
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10. UYGULAMA

10.1. Metodoloji

Tez calismalarim dogrultusunda izleyecegim temel yontemler asagida maddeler

halinde belirtilmistir;

» Gayrimenkul degerleme kavramiyla alakali kaynak arastirmasi, degerleme ana
ilkeleri, degerlemede etkisi olan faktorler, etki ve etkenler bazinda kurum igerisinde
213 kisiyle yapilan soru-cevap anketlerinin sonuglart dogrultusunda bir takim
analizler yardimiyla agirlik etkenlerinin elde edilmesi,

= Secilen etki faktorleri dogrultusundaki bolgeye ait lokasyon verilerinin elde
edilmesi. Verilerin elde edilme seklinde iki farkli yol izlenecektir.

= Sayisal halihazir haritalardan faydalanmak suretiyle gayrimenkuliin lokasyon
bilgisinin elde edilmesi,

= Google earth programi tlizerinden ¢oziintirligi yiiksek olan uydu goriintiisii agmak
ve sokak goriintiilerine ulagmak suretiyle ¢alisma alanindaki verilere ulasilmasi.

»= Bilindigi gibi deger haritalar1 raster formatinda kullanilmaktadir. Bu nedenle
toplanan verilerinde raster formatinda olmas1 gerekmektedir. Konum bilgilerinden
faydalanilarak gayrimenkuliin ortak alanlara iiniversiteye, AVM’lere, tramvaya,
otobiise, pazara vb. olan uzakliklart bulunur. En uygun CBS programlari ile analiz
edilerek konum o6zelligine 0-10 aras1 bir deger ile puanlandirilarak her bir piksele
puan 6zelligi kazandirilacaktir.

= Puanlandirmaya tabi tutulan tiim datalar, sahip olduklar1 faktor agirliklar ile
mukayese edilerek, her bir piksel i¢in puan bazli nominal birim bazli bir deger
haritasi tiretilecektir..

= Deger haritalarim1 olusturup bu verilerin parsele entegrasyonunu sagladigimizda
calisma sonunda genel olarak tiim kullanicilar sorgulama ve analiz yapilabilecek,
bunun neticesinde verilerde istatistik ¢alismalarda kullanilabilecektir. En son elde
edilen gayrimenkul degerlerini gosteren deger haritalar1 sayesinde ilgi duyulan
miilkiyete dair deger bilgisine ulagilabilecektir.

Bu calismada I¢ Anadolu Bélgesinde bulunan ve bdlgesinin iigiincii biiyiik kenti
olan Kayseri Iline ait olan Talas ilgesi calisma alani olarak kullanilacaktir. Talas Ilgesi
Kayseri’nin 16 ilgesinden bir tanesi olup merkez ilgedir. Ilgenin kuzeyinde Melikgazi,
kuzeydogusunda Biinyan, Giineydogusunda Tomarza, giineyinde Develi ve Batisinda

Hacilar ilgeleri bulunmaktadir. 2016 yilina ait verilere gore nufiisu 144.803 kisidir [95].
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10.2. Anketin Uygulanmasi

Anket ¢alismasi iller Bankas1 kurum bazinda 213 kisinin katilimu ile gergeklesmistir.
Uygulanan anket iki boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde katilimer profili hakkinda
bilgi edinme amaglanmigtir. Katilimcilarin yasi, egitim seviyeleri, gelir diizeyleri, konut

sahibi olup olmadiklar1 hakkinda bilgilere ulagilmistir.

QUESTIONS responses  [EEE])
Cinsiyetiniz

@ Kadin
@ Erkek

Medeni Durumunuz

@ Evii
A -

(a)
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Yasiniz

@ 21-28
@ 2535
® 3542
@ 4249
@ 50 ve tzeri

Galisma Yiliniz

@ 5yl veya daha az
@ 510yl

® 10-15yl

@ 15201

@ 2025yl

@ 25yl ve Gzeri

(b)

Egitim Durumunuz

@ ilkdgretim
@ Lise

@ Yiksekokul
@ Lisans

@ Yikseklisans
@ Doktora

Mesleginiz

@ isci

@ Tekniker

@ Yonetim Personeli - Biiro Personeli
@ Mimar - Mihendis

@ Uzman Yardimeisi - Teknik Uzman
Yardimeist

@ Uzman - Teknik Uzman
@ Mudur

(©)
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Aylik Kazanciniz

@ 1500 TL-3500 TL
@ 3500TL - 5000TL
@ 5000 TL- 6500 TL
@ 6500 TL ve Gzeri

Oturdugunuz konuttaki birey sayisi

@ 5 ve lzeri

(d)

213 responses

Suan oturmakta oldugunuz konuttaki oda sayisi

@ 1+0
@ 1+
® 2+
@ 3+1
@ 4+
@ Dubleks / Mustakil

Oturmakta oldugunuz konutun sahiplik durumu

213 responses

@ Kendi evim
@ Kira

@® Lojman

@ Apart

@ Dider

(€)

Resim 10.1. Ankete katilan anketorlerin profilleri (a), (b), (c), (d), (e)
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Ikinci boliimde ise insanlarin gayrimenkul satin alma gereksinimi, dnceligi, satin

alirken dikkat ettikleri faktorler ve bu faktdlere verdikleri onem hakkinda bilgi

toplanmustir. Sorulan sorular yardimiyla gayrimenkul degerine etki eden unsurlar en az 1

(bir) en fazla 5 (bes) arasinda puanlar verilmistir.

TOPLAM KATILIM (213) 1 2 3 4 5 dophit | Ortatanns

Puan Puan
Cevredeki insanlarm sosyal statiisiine verilen énem 5 10 23 107 68 850 411
Sehir merkezine olan yakmnlik 5 20 37 104 7 795 3.84
Ulagm kolayhg (Sehir merkezine, hastaneye, AVM'lere, havaal ve otogara yakinlik) 5 32 51 92 33 743 3.59
Giiriiltii faktoriine verilen 5nem 3 9 24 108 69 858 4.14
Konutun yap1 ve malzeme kalitesine verilen Snem 4 9 24 95 81 867 4.19
Konutun zeminine verilen 6nem 9 10 35 95 64 822 3.97
Konutun cephe ve manzara durumuna verilen 6nem 5 4 11 108 85 891 430
Komnut gevresindeki vesil alan ve otopark durumuna verilen 6nem 5 ¥ 27 106 68 852 412
Konutun bulundugu alanm ve gevresinin egim durumu T 21 65 92 28 740 3.57
Konuta verilen altyap: hizmetleri (dogalgaz, internet, kablo tvvb.) 4 7 15 104 83 882 4.26
Konutun sosyal imkanlara yakin olmas: (spor salonu, kafe. restoran, eglence merkezi) 6 25 50 7 35 757 3.66
Giivenlik unsuru 6 6 16 98 7 881 4.26

Resim 10.2. Gayrimenkul degerine etki eden unsurlarin puanlanmasi

Ankete gore elde edilen sonuglar neticesinde Resim 10.1. ‘de gorildigi iizere

gayrimenkul degerine en c¢ok etki yapan faktoriin konutun cephe ve manzara durumu

oldugunu gormekteyiz. Bu faktorlerin her biri belirli bir derecede etki etmekte ve bu

agirliklarda deger haritas liretmekte yardimci olacaktir.

10.2.1. Anket sonuglarinin normallestirilmesi ve agirhik tespiti

Elde ettigimiz sonuclarin agirlikli ortalamalari hesap edilip hangi faktoriin ne

oranda etki edeceginin hesaplanma iglemidir.

Konuta Etki Eden Faktorler Ortalama Puan | Normallestirilmis Agirhk | Oran (%)
Konutun cephe ve manzara durumuna verilen Snem 43043 0.089655866 8.97
Konuta verilen altyaps hizmetleri (dogalgaz. internet. kablo tv vb.) 4.2609 0.088750252 8.88
Giivenlik unsuru 4.2560 0.088649628 8.86
Konutun yapi ve malzeme kalitesine verilen 6nem 4.1884 0.087240894 8.72
Giiriiltii faktoriine verilen dnem 4.1449 0.086335279 8.63
Konut gevresindeki yesil alan ve otopark durumuna verilen 6nem 4.1159 0.085731536 8.57
Cevredeki insanlarn sosyal statiisiine verilen 6nem 4.1063 0.085530288 8.55
Konutun zeminine verilen 6nem 3.9710 0.082712819 827
Sehir merkezine olan vakinlk 3.8406 0.079995975 8.00
Konutun sosyal imkanlara yakm olmasi (spor salonu, kafe, restoran. eglence merkezi) 3.6570 0.076172268 7.62
Ulasmm kolayhgs (Sehir merkezine, hastaneye, AVM'lere, havaalanina ve otogara yakmnlk) 3.5894 0.074763534 7.48
Konutun bulundugu alanm ve cevresinin egim durumu 3.5749 0.074461662 7.45
48.00966184 1

Resim 10.3. Anketorler cevaplarina gore konuta etki eden degerlerin agirliklar
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10.3. Cahsma Alam

10.3.1. Yerlesim Ozellikleri

Kayseri Ili
Talas Tlgesi

Resim 10.4. Calisma alani [95]

Talas Ilgesinin adi Orta Asyadaki bir Tiirk Sehrinden geldigine inanmilmaktadur.

Selguklular zamaninda buraya orta asyadan gelen kii¢lik bir toplulugun eski yasadiklari

sehrin ismini vermesiyle bu ismin kullanildig1 tahmin edilmektedir. Ilge Kayserinin

merkezine yaklagik 7 km. glineydogu mesafesinde bulunmaktadir. Yaklagik deniz seviyesi

yiiksekligi 1100 metre, yiizolglimii 455,94 km? oldugu bilinmektedir. Kayseriden kot farki

olarak 50 metre daha yukarida bulunan Talas lgesi ayn1 zamanda arazi yapis1 bakimmdan

engebeli ve egimli bir arazi lizerine kurulmustur. Ilgenin giineydogusunda bulunan ve

yiiksekligi yaklasik 2000 metre olan Ali Dagi, Erciyes Daginin volkanik hareketi

sonucunda ortaya c¢ikmis bir dagdir. Ilge iizerinde Derevenk adi verilen bir vadi

bulundurmaktadir.
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Talas ilgesinde bulunan Ali Daginda uluslararas1 yamag parasiitii ve yelken kanat
ucusu adi altinda turistlik faaliyetler gerceklesmektedir. Ilgede kiiltiirel faaliyetler olarak

kiitliphaneler, kurs merkezleri, bilgi evleri,seminer faaliyetleri diizenlenmektedir [96].

flgede tekstil fabrikalar1 mevcut olup Erciyes iiniversitesinin burada olmasindan

dolay1 6grencilerin barinma olarak ilk tercihi oldugundan 6grenci yogunlugu fazladir [97].

Resmi kayitlara gore son bir yilda Talas’in niifusu yaklasik 7000 kisi artarak
toplamda %5 artig gostermis olup bu veriler de Talas il¢esine olan talebin fazla oldugunu

gostermektedir [98].

Ilceye verilen otobiis ve tramvay hizmeti neticesinde ulasim sikintist

yaganmamaktadir [99].

10.4. Calismada Kullanilan Veriler

Bu calismada Talas ilgesine ait 2016 yilina ait imar planmin sayisal verileri sadece
iic 6rnek mahalleyi kapsayacak sekilde kullanilmistir. S6z konusu mahalleler Bahgelievler,
Yenidogan ve Mevlana mahallesi olmak iizere yerlesimin en yogun oldugu bolgelerdir.
Calismada kulanacak oldugumuz imar plan1 Netcad 7.6. ve 5.2 versiyonlar1 iizerinden
Autocad formatina doniistiiriilerek DWG formatina cevirilecek, bdylece ArcGIS 10.3.

programinin okuyabildigi bir format tiirline doniistiiriilmiis olacaktir.

Altlik olarak kullandigimiz imar plani ve sayisal halihazir harita ITRF formatinda

olup giincel bilgileri igermektedir.
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Harita 10.2. Talas sayisal halihazir harita

10.5. Talas Ilgesi Giincel Gayrimenkul Deger Haritasi

Talas mahallesine bagli yerlesimin oldugu 3 mahallede sahibinden.com, hiirriyet emlak,
mevcut piyasadaki emlakcilar ve Talas Belediyesindeki imar midiirliigiiyle yapilan
gorlismeler neticesinde 150 adet 0-10 yas aras1 gayrimenkuliin satilik rayi¢ degerlerine

ulasilarak ada bazli deger haritas1 tiretilmistir.
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Harita 10.3. Talas il¢esi 2018 ocak mevcut konut deger haritasi

10.6. Gayrimenkul Degerine Etki Eden Unsurlarin Analiz Edilmesi

Yapilan anket dogrultusunda bu etmenlerin bazilarinin 3 mahalle bazinda da farklilik
getirmedigi goriilmiis olup ayristirict bir 6zelligi olmadigi igin agirlik oranlart ne olursa

olsun sonuca etki etmeyecegi gorilmiistiir.
10.6.1. Zemin durumu

Yapilan arastirmalar sonucu Kayseri Ili Talas Ilgesine bagli 3 mahallede zemin
ozelliklerinin kokeni ayn1 olan volkanik kdkenli kayag tiirlerinden (tiif, ignimbrit ve bazalt)
oldugu anlasilmis ve zemin 6zelliginin bu ¢alismam i¢in ayirt edici bir 6zellik olmadigi

anlasilmistir.
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Harita 10.4. 2009 Yilina ait maden tetkik ve arama genel miidiirliigiiniine ait J35 paftasi
1/100.000 6lgekli jeolojik haritasi

Harita 10.4. ‘de de goriildiigii tizere ve kurumumdaki ¢alisan jeoloji miithendisleri ile

yaptigim goriismeler sonucu benzer 6zelliklerde olan zemin yapist oldugu anlasilmustir.

10.6.2. Altyapi

Calisma bolgesinde Talas Belediyesi ile yaptigim sozlii goriismelerde, bagh tiim
mahalli alanlarda altyapir hizmetlerinin (igmesuyu, kanalizasyon, elektrik, dogalgaz ve
internet) oldugu bilgisine ulasilmistir. Bu nedenle altyapi 6zelligide bu calismada ayirt

edici bir 6zellik olarak degerlendirilmemistir.

10.6.3. Egim faktoriiniin degere etkisinin hesaplanmasi

Resim 10.6. da ki Sayisal halihazir haritada “N_Takeometri” tabakasindaki 63.698
nokta, X, y, ve z (koordinatlar ve kot) bilgisinden yaralanilarak Harita 10.5. da da
goriildiigii gibi Once liggen model olusturularak yilizeyin dogrulugu kontrol edilmis ve

bozuk tiggenler diizeltilmek veya silinmek suretiyle yiizeyin diizgiiliigli sinanmigtir.

101



+ Netcad 5.2 GIS for Windows - [TAKS 0-NO

% Proje Giz Duzenle Gornta Sorgu Pencere Araglar Raster Netsuf Hessp NetPro Genel Yardim 5 x

Y = 462676.570, X = 4284752405 Olgek=36057 3.12s

DBl QU+YE o « 2 /8BS

RE & 7 X Bates FINE W

[ TaxeonokTncz | [m =)

e Qﬂfma-

Harita 10.5. Yiikseklik bilgisi igeren noktalardan elde edilen tiggen model

Daha sonra bu noktalar Netcad programi yardimiyla ArcGIS 10.3. program
versiyonunun okuyabildigi DWG. formati bigiminde kayit edilmek suretiyle egim
faktoriinii olusturacak veriler elde edilmis, analiz ig¢in hazir hale gelmistir. Arcgis 10.3.
programinda DWG uzantili olan nokta dosyamizi okuttuktan sonra ilk adim olarak
ArcToolbox meniisiinde sirasiyla 3D Analyst Tools, Data Management, TIN, ve Create

TIN uygulamalari yapilarak kot deger tabanli TIN verisi olusturulur.

TIN verisini smiflandirma, sorgulama ve analiz yapilabilmesi igin raster verisine
doniistiiriilmesi  gerekmektedir. Bu nedenle DEM haritasi; sayisal yiikseklik modeli,

olusturulur.

Elde edilen DEM haritas1 sayisal ylikseklik modeli Arctoolbox modiiliiniin i¢inde
3D Analyst Tools’un i¢inde Raster Surface’nin i¢inde Slope modiiliinden egim haritasi
olusturulur ve istenilen siniflandirma olusan egim haritasinin 6zelliklerinden degistirilebilir

ve puan atamasi yapilabilir.

Bir gayrimenkuliin egimli olmasi1 olumsuz etki yapacagindan olumsuz olarak

puanlandirmada dikkate alinir.
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Harita 10.6. Egim faktoriiniin analizinin multi ring buffer modiilii ile yapilmasi

10.6.4. Gayrimenkuliin degerlerini etkileyen sosyal donati degerlerinin etkisinin

hesaplanmasi

Harita 10.1. ‘de elimizde bulunan imar plani igerisinden gayrimenkuliin sosyal
donat1 degerini etkileyen otopark, yesil alan, market, kafe, spor salonu ve ticaret alanlari
imar planlar1 tizerinden, uydu goriintiilerinden, sokak goriiniimlerinden faydalanilarak ve
bilfiil sahada durumu belli olmayan yerlere gidilerek isaretlenmis olup NETCAD programi
iizerinden alan ¢evrilmek suretiyle kapali alan olusturularak her biri ayr1 tabakada
calisiimistir. Cizilen kapali alanlar farklit NETCAD dosyalar ile kayit edildikten sonra
NCZ, DWG ve SHP formatlar: ile her bir tabaka Harita 10.7. ‘da da goriildigii tizere ayr
ayr1 kayit edilmistir.
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Resim 10.5. Multiring modiiliinden uzaklik analizi yapilan veriler rastera ¢evrilmesi
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Resim 10.6. Uzakliga bagli puanlar reclasiffy modiilii ile atanmasi

Yesil alanlar

Yesil alanlarin, konutun cephesinin agikligini ve manzarasini etkiledigi, ayrica
insanlar i¢in sosyal alanlar olusturdugu disiiniildiigiinde konut degerine olumlu etkisi
oldugu distlintilmektedir. ARCGIS programindan Shp. Uzantili dosyalar okutularak

catolog sekmesindeki Harita 10.6. ‘da Multiple Ring Buffer modiiliinden uzaklik analizi

yapilmustir.

0

05

A 1
e Kilometre

Harita 10.8. Yesil alanlara yakinlik analizinin multi ring buffer modiilii ile yapilmasi
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Marketler

Marketler insanlarin siirekli ihtiya¢ duydugu alanlardir. Bu nedenle gayrimenkuliin
marketlere yakin olmasi pozitif bir etki olarak kabul edilmistir. Harita 10.10. ‘da oldugu
gibi Harita 10.9. ‘da da ayni islemler pozitif yonlii olarak uygulanmustir.

0 05 1
e Kilometre

Harita 10.9. Marketlere yakinlik analizinin multi ring buffer modiilii ile yapilmasi
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Kafeler

Insanlar sosyal varliklar oldugu igin gezme, yeme ve sosyallasme ihtiyaglari
duyarlar. Bu ihtiyaglarimi kafelerde giderirler. Ayn1 islemler kafeler i¢inde Harita 10.10.

‘da tekrarlanmistir.

0 05 1
e Kilometre

Harita 10.10. Kafelere yakinlik analizinin multi ring buffer modiilii ile yapilmasi
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Saghk alanlart

Insanlarin yasamas: igin temel ihtiyaclardan bir taneside saglik ihtiyaclarmin
giderilmesidir. Saglik alanlar1 insanlara faydali oldugundan pozitif bir etki yaptigi kabul

edilmis ve ayni islemler saglik alanlari i¢inde Harita 10.11. ‘de tekrarlanmistir.

0 05 1
e Kilometre

Harita 10.11. Saglik alanlarina yakinlik analizinin multi ring buffer modiilii ile yapilmasi
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Ibadet alanlari:

Insanoglunun dogasinda inanis ve din ¢ok énemli bir kavramdir. Bir¢ok insan ibadet
ihtiyaglarin1 gidermek i¢in ibadet yerlerine gitmek ve buralara yakin konumda yasamak
isterler. Baz1 ibadet alanlar1 kendi ¢evresinde yesil alan bulundurduklari i¢in yesil alana
katki sagladigi ve cok yiiksek katli olmadigindan dolayida etrafindaki gayrimenkuliin
cephe manzarasina etki etmesinden dolayr pozitif bir etki yaptigr diigiintilmiistiir. Ayni

islemler ibadet alanlar1 i¢inde Harita 10.12. ‘de tekrarlanmistir.

0 05
e Kilometre

Harita 10.12. Ibadet alanlarna yakinlik analizinin multi ring buffer modiilii ile yapilmas1
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Okullar:

Ozellikle egitim Ogretim cagindaki c¢ocuklu ailelerin tercihinde oncelik okullara
yakin olmaktir. Ayni zamanda okullar ¢ok yliksek katli olmadigindan dolayida etrafindaki
gayrimenkulliin cephe manzarasina etki etmesinden dolayr pozitif bir etki yaptig

distintilmiistiir. Ayni islemler okul alanlar i¢inde Harita 10.13. ‘de tekrarlanmustir.

0 0,5 1
I Kilometre

Harita 10.13. Okullara yakinlik analizinin multi ring buffer modiilii ile yapilmasi
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Sehir merkezine yakinlik

Insanlarin ulasim, aligveris ve resmi islerini yiiriitmek igin sehir merkezlerine siklikla
ugradiklart gozlemlenmistir. Bu nedenle sehir merkezine ulasimin kolay ve hizli olmasi
insanlar tarafindan tercih edilen bir 6zellik olmustur. Bu nedenle bu unsur pozitif bir
yonde etki yaptig1 gozlemlenmistir. Ayni islemler sehir merkezine yakinlik analizi i¢inde

Harita 10.14. ‘de tekrarlanmustir.

0 05 1
e Kilometre

Harita 10.14. Sehir merkezine yakinlik analizinin multi ring buffer modiilii ile yapilmasi

Anayollara vakinlik

Giiniimiizde trafik ve ulasim adeta bir temel ihtiya¢c olmustur. Insanlar siirekli
hareket halinde evlerinden isyerlerine, okullarina gitmekte ve sosyal yasaminda da yogun
bir sekilde yer degistirmektedir. Bunun i¢in ana yollara yakinlik ve ulasim agina yakin
olmak son derece Oonemlidir. Bu calismada 15 metre ve {izerindeki ana yollar referans
alinarak yakinlik analizi yapilmigtir. Ayni islemler anayollar i¢inde Harita 10.15. ‘de

tekrarlanmustir.
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Harita 10.15. Ana yollara yakinlik analizinin multi ring buffer modiilii ile yapilmasi

Giivenlik unsuru:

Anket sonuglarina gore insanlar giivenlik ve komsuluk iligkilerine ¢ok yiiksek puan
vermislerdir. Buda gostermektedirki insanlar giiven icinde huzurlu bir sekilde yasamak ve
barmmak egilimindedirler. Ankette giivenlik unsurunun pozitif bir etki yapan unsur oldugu
gozlemlenmis agirlik hesabinda da ilk sirada gelmistir. Giivenlik unsuruna pozitif etki
yapan faktorler sosyal statii, resmi kurumlar ve insanlarin sosyal seviyeleri iken ters etki
yapan faktorler ise eski yerlesim, gecekodulasma ve sosyal seviyesinin diisilk oldugu
alanlar oldugu sonucuna varilmistir. Ayni islemler pozitif ve negatif yoniilii olarak

giivenlik alanlari i¢inde Harita 10.16. ‘da tekrarlanmistir.
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Harita 10.16.. Giivenlik analizinin multi ring buffer modiilii ile yapilmasi

Tiim analizlerin birlestirilip agirlikli oranda degerleme haritasinin elde edilmesi

Arcgis 10.3. programi ile yapilan analizler etki agirliklari oranlarinda “Map Algebra”
modiiliinde birlestirilerek en degerli alanlarin analiz edilmesine ve sonug olarak hangi bdlgenin
daha degerli oldugunun tespitine yarar. Rayi¢ deger haritas1 ile deger haritas1 mukayese
edilerek degerli olan bdlgelerin neden degerli oldugunun sebepleri kismende olsa ortaya
cikmaktadir. Gayrimenkul degerlerinin sorgulanmasi ve analiz edilmesi bu sayede miimkiin

hale gelir.
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Harita 10.17. Tiim analizlerin agirliklari oraninda “map algebra” modiilii ile birlestirilmesi
sonucu ¢ikan deger haritasi

Harita 10.18. Mevcut deger haritast ve CBS analizi ile {iretilen deger haritasinin
karsilastirilmasi
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SONUC VE ONERILER

Yapilan bu tez calismasinda, iller Bankasindaki gayrimenkul yonetimi,
mevzuati ve isleyisi genel olarak incelenmistir. Gayrimenkul degerleme yontemleri
anlatilmig, hukuksal alandaki yeri, 6nemi ele alinmis ve degerleme siirecinin isleyisi,
degerleme uzmanligi ve etik ilkeleri detaylar ile anlatilmigtir. Tiirkiyedeki konut arz ve
taleplerinin olugmasindaki etkenlerinin neler oldugu arastirilmistir. Uygulama kismi
CBS programi ile yapilacagi i¢in Cografi Bilgi Sistemlerinin bilesenleri, kullanim

alanlar1 ve uygulamanin nasil yapildig1 anlatilmistir.

[k uygulama olarak piyasadaki konut degerleri piyasadan, emlakgcilardan ve
intenet sitelerinden alman veriler yardimiyla Kayseri ili Talas Ilgesine ait deger haritasi
tiretilmistir. Ikinci uygulamada ise Cografi Bilgi Sistemleri ile birlikte gayrimenkul
degerleme teknikleri kapsaminda analizler yapilarak aynmi bolgede nominal tabanli
deger haritalar: tretilmistir. Her iki uygulamaki deger haritasi ¢iktilar1 birbirleri ile
karsilastirarak benzerlikleri irdelenmistir. Yatirim igin uygun alanlarin CBS ile
belirlenmesi Iller Bankasinin gayrimenkul mevzuati kapsaminda yapacagi yatirimlar
icin yararl olabilecegi diisiinlilmiistiir. Tiim bu g¢alismanin nihayetinde elde edilen

sonuglar maddeler halinde asagida siralanmaistir;

» Bir gayrimenkul degerleme yapilirken kullanilmasi gereken ydntemin tespit
edilmesi. Gayrimenkul degerlemede degerlenecek miilkiin vasfi sosyal yapisi,
islevi ve ekonomik yapisi cok 6nemlidir. Muhakkak hedef miilkiin kriterleri ¢ok iy1
belirlenmelidir. Gayrimenkule ait bilgilerin toplanacagi bir yontem segilmelidir.
Ornegin; kii¢iik bir kasabada yalnizca bir tek endiistriyel tesis var ise bunun
emsalini bulamayacagimiz i¢in bu yontem ¢ok tutarl bir tercih olmaz yada gelir
getirisi yok denecek kadar az olan bir arsanin degerlemesi gelire gore
degerlendirme yontemi uygun olmaz. Buna karsin sehirlerdeki konutlar igin
degerleme yapilmasi s6z konusu oldugunda cevrede varsa bir ¢cok emsal deger
bulunmas1 ve bunlar ile karsilagtirilarak deger tespiti yapilmast en dogru olan
yontemdir. Bu sayede degerleme isinin ¢ok daha hizli ve ekonomik olmasi
saglanir.

= Gayrimenkul degerini etkileyen unsurlarin tespiti ve bu unsurlarin agirliklarinin
bulunmasi. Her gayrimenkuliin konum ve cografya itibariyla kendi spesifik
nedenlerin oldugu bu ozelliklerin ¢ok iyi analiz edilmesi gerekmektedir.

Gayrimenkuliin cephe durumu kimi bolgeler i¢in manzara unsuru olusturabilirken
kimi bolgeler i¢inde 1s1 kaynagi anlamina gelebilmektedir. Gayrimenkuliin degerini
etkileyen unsurlar bir anket uygulamasi yapilarak puanlanmig ve tiim unsurlar
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birbirine oranlanarak s6z konusu faktorlerin agirliklart bulunmustur. Ancak bu
uygulama yapilirken c¢alisma bdlgesine ait sadece ayirt edici Ozelliklerin
uygulamada kullanilmasi degerlemenin etkin ve verimli bir sekilde yapilmasina
sebep olmustur. Calisma alaninda zemin ve altyap1 gibi unsurlar ayirt edici bir
0zellik olmadigindan agirlik hesabina dahil edilmemistir.

Gayrimenkuliin bulundugu lokasyondan faydalanilarak gayrimenkuliin degerine
sosyal etkiler i¢in yakinlik analizi yapilmistir. Gayrimenkuliin degerine en ¢ok etki
eden faktorlerin basinda sosyal imkanlar ve ulasim gelir. Bu faktorler bir

gayrimenkuliin degerine pozitif yonde etki yaptigindan raster bazli veriler
iizerinden mesafe analizi yapilarak etkiler tespit edilmis ve son olarak bu etkiler
agirlikl degerleriyle meydana gelen sonuglar birlestirilmistir.

Ada bazinda konutlarin m? birim fiyatina gére konut deger haritasinin iiretilmesi.
Calisma alanindaki {i¢ mahalleden toplamda 148 adet konut degerleri emlak

piyasasindan, belediyeden ve internet sitelerinden temin edilmistir. Bu degerler ada
bazinda m? birim fiyatli olacak sekilde ArcGIS programi yardimiyla eldeki mevcut
deger haritas1 olusturulmustur.

Talas flgesi deger haritasinin nominal bazli degerleme yontemiyle iiretilmesi. Elde
edilen tim teknik doneler sentezlenerek ve ArcGIS programinda islenerek deger
haritas1 ada bazinda raster formatinda tiretilmistir. Bu sayede eldeki mevcut deger
haritasi ile karsilastirilarak analizin dogrulugu ve benzerligi goriilebilir.

Mevcut deger haritas1 ve nominal bazl deger haritasinin karsilastirilmasi. Mevcut

deger haritas1 ile nominal bazli deger haritas1 karsilastirildiginda biiylik bir
boliimde benzerliklerin oldugu goriilmekte fakat ¢ok kiigiik farkliliklar ¢ikmaktadir.
Bu farklarin sebebi ise cok spesifik olmakla beraber sosyal statii ve sosyal
dengelere gore degisebilmekle beraber bagka tahmin edilemeyen sebeplerde
olabilmektedir.

Calisma bolgesinde gayrimenkul degerlerine etki edecek unsurlar1 hedef bolgede
yasayan yerli degerleme uzmanlari tespit etmelidir. Gayrimenkul degerlemenin
temel ilkelerinden olan tarafsizlik ¢ok 6nemli bir ilkedir. Degerleme uzmaninin bu
ilke 1s181nda gayrimenkule etki edecek unsurlari iyi belirlemesi ve raporunda
ayrimtilar ile anlatmasi gerekmektedir. Bu unsurlarin etkisinin hesaplanabilmesi ve

uygulamada kullanilabilmesi i¢in agirlik analizlerinin hassasiyetle hesaplanmasi
gerekmektedir.

Kentsel gayrimenkul deger haritalar {iretilmeli ve aktif olarak kullanilmalidir.
Yerel yoOnetimlerde rayi¢ degerlerin belirlenmesi vergilendirme, planlama ve
yonetim i¢in ¢ok dnemlidir. Bu ylizden gayrimenkul deger haritalar1 olusturulmal
ve veri tabaninda siirekli gilincellenerek kayitlar tutulmali. Boylelikle yerel

yonetimlerin vergilendirmeyi kontrol altina almasi1 ve yonetmesi kolaylasir.
Iller Bankasinin gayrimenkul yatirrm projeleri ve uygulamalari yapmasi igin bu
calismanin kullanilabilirligi. {ller Bankasmin bir yatirrm bankasi olmasi ve A.S.

kabiliyetine sahip olmasi kar amagli yatirimlarimi artirma isteginin oldugunu
gosterir. Bu calisma ile birlikte yapilan karsilastirma sonucu CBS ile yapilan
gayrimenkul degerleme uygulamasinin ise yaradigi goriilmektedir. Ancak yatirim
alanlarinin ¢ok 1yi analiz edilerek sahadaki tiim verilerin islenebilir hale getirilmesi
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gerekmektedir. Bilgileri analiz ederken hedef potansiyel alicilarin profilleri de ¢cok
dikkatle incelenmesi gereken bir konudur. Insanlarin en énem verdikleri unsura
fayda maliyet ilkesi dogrultusunda azami 6nem verilmelidir. Bu iki unsurda
birbirine uygun olmasi durumunda yatirimlarin daha etkin daha karli ve daha
ekonomik olacag diisiiniilmektedir.

Gayrimenkul deger haritalarinin diger miihendislik uygulamalarinda kullanilmasi.
Gayrimenkul deger haritasi esas olarak bir¢ok kamu kurumlarinin ihtiyag¢ duydugu

bir uygulamadir. Ulkemizde yapilan iskan, baraj, yol, hizli tren, arsa ve arazi
diizenleme c¢aligmalari, arazi toplulastirma ve kentsel doniisiim islerinde
gayrimenkullerin degerlerini bilmek son derece faydali olmaktadir. Bahse konu
projeler yapilmadan Once gayrimenkullerin deger haritalarinin yapilmasi
kamulastirma ve kiymet takdiri gibi islerde son derece kolaylik saglayacagi gibi
proje kapsaminda ve sonrasinda yasanabilecek zorluklarin Oniine gegebilir.
Ornegin iskan uygulamalarinda kamulastirilan arazilerin degerinin belirlenmesi
veya iskan sonrasi taginacak olan arsalarin degerinin korunarak verilmesine fayda
saglayabilir.
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