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OZET

Tasinmaz degerlerinin tespiti ve belirlenen degerlerin vergiye yansitilma konusu diinyanin tiim iilkelerini ilgilendiren konularin
basinda gelmektedir. Ayrica ézel miilkiyet hakkinin var oldugu tiim iilkelerde genis halk kitleleri tasinmaz sektorii ile yakindan
ilgilenmekte barinmak ve yatirum yapmak amaci ile tasinmaz edinmektedir.

Ulkemizde tasinmaz degerlendirme konusunda yasal diizenlemelerin yapilamamasi, emlak vb. vergilerinin gercekgi
toplanamamasina, fiyat spekiilasyonlarina, haksiz rant kazanglarina, kamulagtirma ve diger uygulamalarda dava konusu
olmaya, devam etmektedir.

Giiniimiizde gelisen bilgi ve iletisim teknolojisinden yararlanarak tasinmaz degerinin tespiti igin degisik yaklasimlardan soz
edilmektedir. Bu ¢alismada taginmaz degerlerini belirlemede kullanilabilecek bu yontemlerin bazilart verilerek, avantajlart ve
dezavantajlarindan bahsedilmektedir.

Anahtar Sozciikler: Tasinmaz ekonomisi, yatirim, degerlendirme

ABSRACT

VALUATION AND ECONOMIC VIEW TO REAL ESTATE

Theme of Fixing real estate values and reflecting the fixed values to tax is an important subject which is interested in all
countries of the world. Separately large people masses give closer affinity to real estate sector, own real estate to live in and
invest in all countries which private property can be owned.

In our country, statutory removals and real estate valuation can’t be done yet, and this cause, unrealistic collection of taxes eg.
real estate, speculation on costs, unearned incomes, problems in lawsuits of nationalisation and other applications.

Nowadays, there are several approaches about fixing real estate values with the aid of growing information and communication
technology in this study, some of this approaches which can be used in fixing real estate values will be given, also advantages
and disadvantages will be talked about.
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1.GIRIS

Toprak insanligin var olusundan beri yasamm kaynagi olmustur. Insanoglunun yerlesik yasama ge¢mesi miilkiyet
anlayisimt dogurmus, daha sonra miilkiyet kavrami geliserek devam etmistir. Ugruna savaslar yapilan toprak
giiniimiizde de popiilaritesini korumaktadir. Insanoglunun yasamak, barmmak ve yatirim yapmak amaci ile tasinmaza
talebi siiregelmektedir. Ulke ekonomileri iginde tasmmazin énemi yadsmamaz. Tasmnmaz degerlerinin tespiti ve bu
degerlerin vergiye yansitilmasi topluluklarin ekonomik dayanaklariin basinda gelmektedir.

Deger kavramu degisik sekillerde ifade edilebilir. Tarih boyunca ugruna savaglar yapilan tasinmazlara insanoglunun
bakisi objektif yaklagimlarindan ¢ok subjektif bakislarin da gostergesidir. Ancak ekonomik yasamda hi¢bir zaman
deger belirleyici degildir, aksine belirleyici olan fiyattir bir baska deyisle fiyat degerin para diliyle anlatimindan
bagka bir sey degildir.



Tasinmazin degerinin belirlenmesi gilinlimiiziin en popiiler ¢alisma alanlarinin basinda gelmektedir. Tasinmaz
degerlendirmesi, bir tasinmazin kismen veya tamamen nitelik ve nicelikler bakimindan ifade edilmesi olarak
tanimlanabilir. Tasmmmaz degerine etki eden kriterler cok fazladir. Ayrica yoresel olarak da degiskenlik
gostermektedir. Taginmaz degerinin belirlenmesinde segilecek yontem iilke ekonomik piyasalarina ve degerlemede
kullanilacak niteliklere bagli olarak degiskenlik gdsteren ve amprik olarak tiiretilen ekonometri modelidir.

Calismada taginmaz degerini belirlemede giliniimiizde uygulanan yontemler aragstirilarak 6zellikleri verilmektedir.

2. TASINMAZ DEGERLENDIRME YONTEMLERI

Taginmazin degerini belirlemede karsilasgtirma, gelir ve maliyet yontemleri sik¢a kullanilan yontemler olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Ciplak arazi ve arsalarin degerlendirilmesi genellikle karsilastirma ydntemine gore
yapilmaktadir. Ticari tasinmazlarda ve kira getirisi olan konutlarda fiyat belirlemek icin genellikle gelir yontemini
tercih edilir. Maliyete gore degerlendirme ydntemi ise sigorta vb. islemlere konu olacak tagmmazlarin
degerlendirmesinde kullanilmaktadir. Bu yOntemlerle uygulamada karsilastirilacak model bulamama, {ilke
ekonomilerinin degiskenligi vb. nedenlerle dogru sonucu elde etmek zor ve zaman alic1 olmaktadir.

Gilintimiiz bilgisayar teknolojilerinden yararlanarak deger belirlemede yeni arayiglar devam etmektedir. Taginmazin
degerinin belirlenmesinde ¢ok kriteri beraberinde analiz ederek tasimazin degeri {izerindeki etkileri belirleyen ve
buna gore en iyi kombinasyonlar1 ortaya koyan yaklasimlar gelistirilmistir. Bu yaklagimlar ile dogru sonuglara daha
¢abuk ulagilmaktadir.

Taginmaz degerinin tespitinde giiniimiizde en ¢ok tercih edilen yontemler asagida gruplandirilmistir.

a) Stokastik Yontemler
a. Regrasyon Yontemi
i.  Hibrit modelleme
b. Nominal yontem
b) Yapay Zeka
a. Bulanik Mantik
b. Yapay Sinir Aglar
¢) Mortgage

2.1. Stokastik Yontemler

Stokastik yontemler, istatistiki arastirmalara dayanarak gelistirilen yontemlerin ifade edilis seklidir. Istatistik
arastirmalarin birimini, aralarinda islevsel bagimliliklar bulunmayan tesadiifi degiskenler olustururlar. Bu nedenle de
degiskenlerin birinden yararlanarak digerleri icin matematiksel bagmtilar kurma olanag1 zayiftir. Buna karsin bir
kiime olusturan tasinmaz degerleri arasinda bazen tesadiifi bagimliliklar olabilir. Degerler arasinda olusan boyle
bagimliliklara stokastik bagimlilik denilmektedir. (Athen, 1972)

Tasimazlarm alim-satim bedelleri aralarinda stokastik bagimtilar olan degerlerdir. Cilinkii bunlar biitiin olarak ilgili
bolgedeki taginmaz piyasasinin aynasidirlar. O halde bir kiime olusturan taginmazlarin degerleri arasinda bazi sayisal
ya da oransal bagintilar saptanabilir ve bunlar alim-satim fiyatlarinin egilimini yansitirlar.(Aglar, 1977)

2.1.1. Regrasyon Yontemi

Taginmazlar igin regrasyon yontemi taginmaz degerinin Onemli belirleyicilerinin tanimlanmasi ve miktarinin
Olciilmesi icin tasinmazin ilgili karakteristiklerle birlikte degerlendirilmesini saglayan istatistiksel bir teknik olarak
tanimlanabilir. Regrasyon yontemi iki sekilde uygulanir.

e Lineer regrasyon yontemi

* Lineer olmayan regrasyon yontemi
Bagimsiz degiskenler ile bagimli degiskenler arasinda dogrusal iliski varsa lineer regrasyon, bagimsiz
degiskenlerden herhangi birinin bagimh degiskenle arasinda dogrusallik yoksa lineer olmayan regrasyon
kullanilabilir.

Tasinmaz degerini etkileyen kriter sayis1 birden fazla oldugu i¢in ¢oklu regrasyon yontemi uygulanabilir. Regrasyon
yontemi i¢in taginmaz piyasasindan alim-satimi yapilan degerler ve degeri etkileyen kriterler toplanir



Coklu regrasyonda bagimli degiskeni etkileyen birden ¢ok bagimsiz degisken s6z konusu olup bu tiir ¢alismalarin iki
genel amaci vardir.
1. Bagmmh degiskeni etkiledigi diisliniilen bagimsiz degiskenlerden hangisi yada hangilerinin bagiml
degiskeni daha ¢ok etkiledigini bulmak
2. Bagimh degiskeni etkiledigi belirlenen degiskenler yardimiyla bagimli degisken degerini kestirmek
Caligmalarin amaci, her ikisine ya da her hangi birine ulagsmak olabilir. (Alpar,1997)

Regrasyon yonteminin matematiksel modeli ise asagidaki gibidir.

Vi= X Qi e +x;,Qptei (1

i=1,2,...n

xi= Faktor degeri

Q=Bilinmeyen parametreler
Multi regrasyon ile yapilan Konya bolgesindeki ¢calismanin sonucunda piyasa degerine % 89 yaklasiklikla ulasilmis
ve elde edilen model asagida 2 nolu denklemle gosterilmistir.

Birim fi=-82 + 1.39Mevki - 0.127Cpuan + 0.919Kpuan +3.29 Aksesuar
+1.87Yol (2)

Alim-satim degerlerinden hareketle hesaplanmasindan dolay1 ve ¢ok fazla tasinmaz degeri kullanildigindan yontemin
dogrulugu artmaktadir. Uygulamada zor olmasina karsilik, alim-satim degerine ¢ok yaklagmasi agisindan tercih
edilebilecek bir yontemdir.

2.1.1.1 Hibrit Modelleme

Regrasyon, iiriin piyasasinda hedonik yaklagim olarak adlandirilmaktadir. Hedonik model bir malin 6zelliklerinin
fiyat lizerindeki etkisinin arastirilmasidir. Hedonik model yardimiyla bir malin 6zellikleri ile fiyati arasinda iliski
kurarak, ilave bir 6zelligin malin fiyati ilizerindeki etkisi arastirilmaktadir. Yani ilave oOzellikler ile mallarin
farklilastirilmasi saglanmaktadir.

Tasinmazin degerinin tespitinde hedonik yaklasimdan faydalanarak Cobb-Douglas’in hibrit modellemesi
olusmustur. Lineer ve lineer olmayan belirtmeleri birlestirdigi i¢in bu modele hibrit model adi verilmistir. Bu model
ozellikle binali tasinmazlar i¢in kullanilmaktadir. Asagida gosterildigi gibi modelin birinci kismi yani X degiskenli
olan kismi arazi karakteristiklerini, ikinci kismi yani Y degiskenli olan kisim da yapi1 karakteristiklerini
gostermektedir.

Pi=a Xl,iﬁl XZ,iBZ X3,iB3 + le,iol Yz,ioz Y3,i03 (3)

Xj,i:Arazi karakteristikleri
Yj,i:Yapr karakteristikleri

Hibrit modelleme ile Konya’da pilot bir bdlgede yapilan c¢alisma sonucunda asagidaki 4 nolu denklem elde
edilmistir. Bu modelin piyasa degerlerine % 87,66 oranla yaklasik hesapladig1 gortilmiistiir.

Fiyat = 93,4665 * Alan!,1953 = Yas'ov1987 * Asansor0-0832 = Kat puano’1667 * Mimari~0-8583 * Cephe

puanO’0671 + 9,5580 * Arsa payl‘O’8248 * TAKS-0-4092 = y o puan2’7950 *Parsel kon. 0-3717 *
KAKS1:2757 4
Gizli

Filadelfiya’da Tasinmaz deger tespitinde hibrit model yardimi ile olusan matematiksel model 5 denkleminde
verilmektedir.

P=(0.000005) (yasam alan1)0-48 (durum)0-3 (komguluk)!-68+

(0.87) (yiizey alan)?-32(komsuluk)0-49 (5
Gizli



2.1.2. Nominal Degerlendirme

Nominal degerlendirmede deger kriterleri formiile edilerek tavan ve taban puanlar tespit edilir ve her bir taginmazi
ifade eden bir deger katsayist hesaplanir. Bu deger katsayilari, tasinmazlara deger bakimindan birbirine gore
durumlarin1 gdsterir ve baz alinarak gerektiginde kolayca rayi¢ bedele doniistiiriiliir. Boyle bir degerlendirme, farkli
bir yaklasima sahip olup, nominal degerlendirme olarak adlandirilmaktadir. (Yomralioglu, 1993)

Nominal yontemle Konya bolgesindeki ¢aligmada asagidaki 6 nolu denklem elde edilmis ve model uygulanildiginda
piyasa degerine ortalama % 84,16 oraninda yaklastig1 goriilmistiir. (Yalpir, 2002)

Nom.Birim Deger= 0.81*Mevki+0.84*Cpuan+0.86*Kpuan +0.79* Aksesuar + 0.71*Yol (6)
Gizli

2.2. Yapay Zeka

Yapay zeka bir bilgisayarin ya da bilgisayar denetimli bir makinenin, genellikle insana 6zgii nitelikler oldugu var
sayilan akil yiiriitme, anlam ¢ikartma, genelleme, ge¢mis deneyimlerden 6grenme gibi yiiksek zihinsel siireclere
iligkin gorevleri yerine getirme yetenegi olarak kabaca tanimlansa bile {izerinde ¢ok tartisilan, bir konudur.

Yapay zeka yontemleri ve uygulama alanlari birbirinden farkl bir ¢ok alt konuya ayrilmigtir. Bunlar arasinda en ¢ok
kullanilanlar1 su sekilde siralanabilir.

e Bulanik mantik

*  Yapay sinir aglar1

¢ Uzman sistemler (Bilgi tabanli sistemler)
¢ Doku tanima

* Bilgisayarla 6grenme

e Makine 6grenmesi

e Evrimsel programlama

Taginmaz degerlendirilmesinde bulanik mantik ve yapay sinir aglari tercih edilmektedir.

2.2.1. Bulamik Mantik

Giiniimiiz teknolojisi olan bilgisayar giinliik yasantimizin pek ¢ok alaninda kullanilmaktadir. insan diisiincesini taklit
etmesi igin ¢alisilan bilgisayarlarda, klasik mantigin yetmedigi alanlarin ortaya g¢ikarilmasiyla bulanik mantik
kavrami olusmustur. Mantik dogru 6nciillerden dogru sonuglar ¢ikartma bigimlerini inceleyen bir bilim dalidir.

Bulanik mantik ile giinlik konusma dilinde gecen sozel belirsizlikleri modelleme ve hesap yapilirken isin igine
katma imkani bulunabilir. insanlar sézel verilerle konusarak anlasir. Bulanik sistemlerin asil degerlendirecegi alan
bu tiir bilgilerin bulunmasi halinde ¢oziimlemelere gitmek i¢in nasil diisiiniilecegidir. Bulanik mantikla herhangi bir
problemin yaklagik olarak modellenmesi ve matematiksel olarak karmasik olmayacak c¢oziimlerle denetim altina
alinmasina ¢aligilmaktadir. (Sen, 2004)

Dilmore, bulanik mantigin tasinmaza potansiyel uygulanmasim kabul eden belki de ilk ekspertiz uzmani ve
diistiniirdiir. Bulanik mantikla ilgili birgok dnemli nokta ortaya koymustur (Dilmore, 1993). Bunlardan en 6nemlileri

v bulanik mantik miiphem diisiinme degildir. Dahasi, giinliik kararlarimizda ve degerlendirmelerimizdeki
(6rn.; bir seyin iyi, hos olmasi veya iyi bir mekanda bulunmasi) kesinlik konusundaki eksikligini ele
almanin bir yoludur.

v gergeklik kesin degildir. Dilmore, Einstein “Matematik kanunlari gergekligi yansittiklari siirece kesin
degildirler ve kesin olduklari siirece gergekligi yansitmazlar.”

2.2.2. Yapay Sinir Aglan

Yapay sinir aglari, biyolojik sinir aglarindan esinlenerek gelistirilmistir. Tipk1 bir biyolojik sinir sisteminde oldugu
gibi, burada da gesitli néronlar ve bu noéronlar1 birbirine baglayan sinir aglar1 vardir. Kisaca insan beyni ve sinir
sistemini taklit ederler. Yapay sinir aglar bilinmeyen yada karmasik igsel iliskilere sahip problemlere ¢6ziim bulmak
amaciyla uzun yillar lizerinde ¢alisilmis yapay zeka teknigi olarak tanimlanmaktadir.



Yapay bir sinir agmin temel ¢alisma adimlarini su sekilde siralamak miimkiindjir.

e (Calisma setinden uygun setin se¢imi ve girdi vektoriiniin sinir agina uygulanmasi

e Sinir aginin ¢ikt1 degerinin hesaplanmasi

e Sinir aginin ¢ikt1 degeri ile ulagilmak istenen deger arasindaki hatanin hesaplanmasi
e Hatalar en aza indirgeyecek sinir ag1 agirliginin hesaplanmasi

e Hatalar kabul edilir diizeye gelene kadar devam etmek

Yukaridaki islem adimlarindan da anlagilacagi gibi bir yapay sinir aginin egitilmesi ilk ve en 6nemli adimdir.
Sistemin dogru olarak egitilebilmesi igin mutlaka sonug¢lart 6nceden bilinen bir egitim setine ihtiya¢ vardir. Sistem
oncelikle bu egitim setiyle egitilir ve sonrasinda sonucuna ihtiya¢ duyulan problem veri setine uygulanir.

Porto Alegre ‘de Yapay Sinir Aglari kullanilarak yapilan bir uygulamada hata orani diger karsilagtirilan yontemlere
oranla en diisiik hata orani ile hesap edilmistir.

2.3. Mortgage

Mortgage yontemi denelince tasinmazlarin kira 6der gibi uzun yillar taksitli satis1 akla gelmektedir. Tasinmaz
degerlerinin tespiti i¢in Almanya, ABD, Ingiltere , Hollanda, Danimarka’da mortgage sistemi &rneklerine
rastlanmaktadir. Mortgage sistemi kisaca talep edilen taginmazlar belli finans orgiitlerince satin alinarak 20-30 yillik
zaman peryotlari i¢in geri 6deme plani olusturularak, miisteriye mal olug fiyatinin tespit edilmesi islemi olarak
tanimlana bilir.

Daha ¢ok konut edindirmek amaci ile gelistirilmis olan islem kira Oder gibi tasinmaz edinimi kolayligi
saglamaktadir. Motrgage yonteminde taginmazlarin fiyati, pesin fiyatina gére daha olmasina ragmen kullanim ve
kiralama gibi avantajlar1 nedeniyle tercih edilen bir sistem olmaktadir. Genellikle aylik 6demelerin boyutlarin
hesaplamak, emlak kiralama maliyetinin hesaplanmasi agisindan gereklidir. Kira ddneminin sonuna kadar, bilesik
faiz tablolarindan yararlanmak pratik bir yoldur.

Ornegin: su anki degeri 100 000YTL. olan bir miilkiyetin y1llik %12 faizle 30 yil boyunca kiraya verir gibi satarsak,
aylik 6demeleri 1028,61 YTL. olmal1 ki 30 y1l sonraki degeri ile simdiki degeri ayni1 olsun.

3. SONUC VE ONERILER

Ulke ekonomisi igin dnem arz eden tasinmaz degerlendirmesinin bilimsel ve gercek¢i metotlara dayandirilmasi
kaginilmaz gerekliliktir. Cok hizli gelisen bilgisayar teknolojilerinden yararlanarak daha ¢ok veri hizli ve daha dogru
islenebilir. Onemli olan degerlemede kullanilacak model secimidir. Gelistirilen modelin, iilke ekonomisine katk1
saglamada, taginmaz piyasa degerinin optimum degerde tespit edilmesinde gercekci bir yaklagim sergilemesi
gerekmektedir.

Gilintimiizde kullanilmakta olan yontemler ve Ozellikleri konusunda yapilan aragtirmalarda degisik sonuglarla
karsilagilmigtir. Ornegin Nghipe Nguyen ‘in ¢alismasinda multi regrasyon ve yapay sinir aglari ile elde edilen
sonuglar karsilastirilmistir. Yapay sinir aglan ile yapilan uygulama multi regrasyona gore daha iyi performans
vermistir. (Nguyen, 2001). Bir bagka ¢aligma da Izabella V. Lokshina tarafindan yapilmis ve multi regrasyon, yapay
sinir aglari, bulanik sistemleri karsilastirilmistir. Taginmaz degerlemesinde Yapay sinir aglari ve bulanik mantigin
uygulanabilirligini ispat edilmis ve yapay zeka metotlart yardimi ile uygun sonuglarin elde edildigini gosterilmistir.
Ayrica multi regrasyon analizi ile yapilan uygulamanin ev degerleri i¢in performansinin iyi oldugu sonucuna
varilmigtir. (Lokshina, 2003)

Ulkemizde de tasmmazlarin degerlerinin belirlenmesi amaci calismada sdzii edilen yontemlerin uygulanabilirligi
arastirtlmalidir. Tagmmmaz degerlendirmesinde yasal diizenlemeler ivedi olarak ele alinmalidir. Ayrica ekspertizlik
miiessesesi olusumunun hizlandirilmas: gerekmektedir. Taginmaz degerlerinin belirlenmesinde konuma bagl bilgiler
onemli yer tutmaktadir. Bu nedenle ekonomi bilgisi almis Jeodezi ve Fotogrametri Mithendislerinin deger tespitinde
onemli rollerinin oldugu ve uygulama alanlarinin i¢inde olmasi1 gerektigi diisiiniilmektedir.
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