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TASINMAZ DEGERLEMESI iCiN DEGER VE DEGER OGRETISI
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Ozet
Bu calismada, deger kavramina genel bir bakis yapilmistir. Deger, sanayi devriminin
basladigr 19. yy’da O6nem kazanmis ve icerigi degiserek bugiinkii halini almistir.
Tasinmaz Degerlemesi egitimi alacak bir kimsenin isabetli bir degerleme yapabilmesi
icin, degerleme taniminin gegmiste hangi evrelerden gegtigini bilmesi gerekir. Konu bu
acidan onemlidir. Calismanin son kisminda degerin artik giiniimiizde eskiden oldugu
gibi fiziksel bir giliciin sonucunda ortaya ¢ikmadigi, zihinsel ve kaliteli bir emekle
olustugu yargisina varilmaistir.
Anahtar Kelime: Deger, degerleme ve deger ile ilgili terimler
Abstract
THE VALUE AND ITS DOCTRIN FOR PROPERTY EVALUATION
In this study, the term “value” is put under a general analysis. The term has been in use
since 19" century and now it is in its mature form with a larger content.
Although the term was born as a phsical power, its growing meaning and content
requires an extensive study.
The person, who will work in the area of evaluation to disapprove valuation, needs to
describe it in this respect.

Keywords: Value, evaluation and the other terms connected with the evaluation
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1 Giris

Tasinmaz degerinin saptanmasi, 6zel milkiyetin varoldugu iilkelerde II. Diinya
Savasindan hemen sonra énem kazanmstir. Ulkemizde ise tasinmaz degerlemesinin,
6nemi 1990’11 yillarin sonlarina dogru fark edilmistir. Yapili veya yapisiz tasinmazlarin
degerinin bulunabilmesi i¢in deger kavraminin ekonomik, sosyal ve miihendislik
disiplinlerine gore ayrintili tanimlarinin yapilmasi gerekir. Bu ayrmtili tanimdan sonra
matematiksel model arastirmasina girilebilir. Bu ¢alismada sadece gegmisten gliniimiize
“deger” teriminin sozliiksel anlamlari tizerinde durulacaktir.

Tiirk¢e’de isim olarak degerin tanimi sunlara karsilik gelmektedir:

- Bir seyin Onemini belirlemeye yarayan soyut Olgii, bir seyin Oneminin degdigi
karsilik, kiymet,

- Bir seyin para ile 6l¢iilebilen karsilig1, paha,

- Yiiksek ve yararli nitelik.

Felsefede ise degerin tanimi; kisinin isteyen, gereksinim duyan bir varlik olarak nesne
ile baglantisin1 belirten sey olarak yapilabilir [1].

Degerin bagkaca tanimlar1 da su sekilde yapilabilir;

- Bir varligin ruhsal, toplumsal, ahlaksal ya da giizellik yoniinden tasidig diisiintilen
yiiksek ya da yararl nitelik,

- Kisinin, isteyen, gereksinme duyan, erek koyan bir varlik olarak, nesne ile
baglantisinda beliren sey [2]; insanlarin gereksinme, duyma bi¢imi ve istemelerinin
tiirlii tiirli olusu, degerlemeleri de ¢ogalttigindan sayisiz deger tiirleriyle karsilagilir.
Ayrica, birine yiiksek bir deger olarak goriinen bir sey, bir bagskasina degeri az ya da

degersiz goriinebilir,
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- Her tiirlii deneysel yasantinin disinda, insanin isteme, duyma ve egilimlerinden
bagimsiz olan, kendi basia var olan "kendinde deger"i kabul eden felsefe goriisiine
gore, aralarinda bir asama diizeni olan bu degerler bir "degerler alan1" kurarlar. Max
Scheler ve Nicolai Hartmann bu goriisii savunurlar; degerler, bicimsel olarak: olumlu
ve olumsuz, goreli ve salt, 6znel ve nesnel degerler olarak ayrilirlar; igerik
bakimindan: nesne degerleri (hos, yararli, kullanisli), mantiksal degerler (dogru),
ahlaksal degerler (iyi), sanat degerleri (giizel) olarak ayrilirlar[3],

- Bir biiytikliiglin ya da bir 6zelligin bir birim cinsinden nicel tutari,

- Halkin, kendi yarattig1 ya da benimsedigi kiiltiir {iriin ve olaylarindan her birine
bictigi deger. Buna toresel deger de denilebilir,

- Kiymet bigmek, takdir etmek,

- Mallar arasinda gergeklesen degisim orant,

- Bir malin karsilik degeri,

- Bir nesnenin para ile dile getirilen degisim degeri,

- Ekonomik deger,

- Bilirkisilerce bir mala bigilen deger,

- Nesne ve olaylarin bir toplum, bir sinif ya da bir insan bakimindan tasidig1 6nemi
belirleyen niteligi,

- Bir toplum, bir sinif ya da bir insan i¢in 6nem tasiyan nesne ve olaylar,

- Nesne ya da 6zelliklerin bir 6l¢gme araci ya da degerlendirme Olgiitiine gore aldigi
yer, tasidig nicelik,

- Neoklasik iktisada gore tiiketicinin son biriminin faydasini dikkate alarak bir mala
verdigi goreli 6nem,

- Emek-deger kuramina gore bir malin i¢erdigi emek zamani,
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- Neoklasik ve emek deger kuramlarina gore iki mal arasinda olmasi gereken degisim
orani, Karsilastirma degeri, degisim degeri, kullanim degeridir.

2 Deger Kurami

Deger, nesnel olaylarin insanda 6nemini belirleyen niteligi dile getirir. An1 degeri,
yarar degeri, kullanma degeri buna birer Ornektir. Bagkalari igin higbir 6nem
tagimayan bir baston, topal biri i¢in ¢ok Onemli olabilir. Her giin yararlandigimiz
giinesin yasamsal olarak ¢ok biiyiik bir 6nemi vardir, ancak hi¢bir ekonomik degeri
yoktur.

Ekonomistlerin ¢ogu degeri emegin alanindan koparip, 6zelin yani nesnenin alanina
sokmuslardir. Sosyologlar ise degeri; 6znel bir konuma sokup, ekonomik deger
(degistirme degeri) ile iligkilendirmislerdir. Ciinkii ekonomik degerin olusabilmesi
icin emegin yararl bir bigimde kullanilmasi yani, harcanmasi gerekir[4].

Deger, kullanmak icin degil, degistirmek i¢in yapilan mal iiretiminden dogmus bir
kavramdir. Esdegerli mallarda ortak olan nitelik, o mallar1 iiretmek i¢in harcanan
insan emeginin niceligidir. Degerin, insan emeginden dogdugunu ilkénce John Locke
sezmis ancak, degerin insan emegi ile agiklanamayacagini sandig birtakim mallar
kural dis1 tutmustur. Adam Smith de bu gergegi gormiis ancak, degerin ilkel
toplumlarda insan emegi ile belirlendigini ve gelismis toplumlarda anamalla toprak
Ogelerinin de emekle birlikte etken olduklarini 6ne siirmiistiir. David Ricardo ise
degerin biitiinliyle insan emeginden dogdugunu ve insan emeginin anamal kariyla
toprak rantinin da kaynagi oldugunu aciklamistir.

Deger bir malda maddelesen insan emegidir. Bir malin degeri, o malin {iretilmesi i¢in
gereken toplumsal ortalama emek miktariyla belirlenir. Mallar kullanma degeri olarak

birbirinden farkli niteliktedir. Degistirme degeri olaraksa ancak birbirinden farkli
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nicelikler olabilirler ve bundan dolay1 kullanma degeri tasimazlar. Birbirinden farkli
nicelikler olarak mallarin gesitli degistirme degerleri vardir. Buradan sOyle bir
yargiya varabiliriz: Bir malin gecerli degistirme degerleri esit bir seyi dile getirir. Tki
mal arasindaki degistirme degeri orant ne olursa olsun, bu oran li¢iincii bir seyle
esittir. Her malin indirgenebilecegi bu {igiincii sey emek miktaridir. Ciinkii, mallarin
maddi 6zellikleri yalniz ve ancak, mallar1 yararli kildiklar1 yani, kullanma degeri
haline getirdikleri siirece s6z konusu olur. Mallarin degistirme iligkileriyse agikga
onlarin kullanma degerinin bir yana birakildigini1 gosterir.

Deger, torebilimsel anlamda iyiyi dile getirir. Bu 1iyi, etiksel ihtiyaci karsilayan
“iyi”dir. Klasik anlamda deger kurami, insan davranisini diizenleyen bu torebilimsel
degeri siiflandirir, Snemlerine gore siralar ve en iistiin “iyi”’yi saptamaya calisir.
Toplumbilimsel anlamda nesne ve olaylarin toplumca 6nem tasiyan niteligini dile
getirir. Bu anlam genellikle torebilimsel degerlerle baglantilidir.

Estetik dilinde gtizeli dile getirir. Estetikce giizel olan degerlidir. Sanatsal degerlerin
timii bu tanimin kapsami icindedir. Estetik deger, ekonomik degerle baglanti
kurabilecek yapida bir deger oldugundan birbirleriyle karistirilmamalar1 geregi ¢ok
onemlidir[4].

Ne var ki deger, hangi anlamda olursa olsun, toplumsal bir olgudur, insan ihtiyacini
karsilar. Bu ihtiya¢ ruhbilimsel, torebilimsel, ekonomik ya da ideolojik olabilir. Bu
ihtiyaclarin niteligine gore degerin anlami1 degisebilir ama insan ihtiyaglarini
karsilama niteligi degismez. Deger tasiyan her sey az ya da ¢ok nesnel gercekligi

yansitir, nesne ve olaylarin insanca edinilmis bilgisini ortaya koyar.
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3 Deger Felsefesi

Felsefe, aksiyoloji (Yunanca ‘“aksios: deger” ve “logos: bilim”) olarak da bilinir.
Felsefe, deger kavramini bir yandan anlam igeriginin genislemesine 6te yandan da
Onceleri ayr1 ayr1 ele alinan ekonomik, etik, estetik vb. sorunlarin arastirilmasinda birlik
saglanmasina katkida bulunmustur[3].

Deger terimi baslangigta ckonomik anlamda, 18. yy iktisat¢ist Adam Smith’de
goriildiighi gibi herhangi bir nesnenin degisim degeri i¢in kullanildi. 19. yy boyunca
anlami genisleyerek bir¢ok diisiiniir ve okurun goriislerinde yer aldi. Terimi bir felsefe
goriisii i¢inde ilk kullanan Hermann Lotze oldu. Goriisiine “ereksel idealizm” adini
veren Lotze, insanin diinyanin iligkilerini ancak kendi acisindan tasarimlayabilecegini
savundu; degerlerin insanin yoneldigi, amacladigi anlamliliklardan olustugunu ileri
strdi. Eduard Von Hartmann “Deger Felsefesinin Anahtar1” adli eserinde deger ve
deger felsefesi teriminin kulanim alanini yayginlastirdu.

Avrupa’da “deger” terimine en temelli anlam1 veren ise Friedrich Niethzsche oldu. Ona
gore degerleri olusturan “istenebilirlik” ti ve insan diinyaya hep belli degerler, belli
degerlendirmelerle bakardi. Insan topluluklarmm giiclii olmak icin gelistirdikleri
ahlaklar i¢inde belirli deger siralamalar1 vardi.

Nietzsche’den etkilenen Max Scheler, Kant’in etik goriisiiniin bigimciligini elestirerek
maddesel bir deger etigi savundu; degerlerin kendine 6zgii igerikleri olan diisiinsel ama
gergek varliklar oldugunu soyledi.

Deger felsefesi goriisleri Ingiltere’de farkli bir gelisme gosterdi. Wilbur Marshall
Urban, “Degerlendirme, Dogasi ve Yasalar1” adli kitabinda degeri; bir ¢ikar nesnesi,
olarak tanimladi. Bu akima Amerikali Ralph Barton Peryy “Genel Deger Kurami” adli

kitabiyla katildi. Peryy, degeri; din, sanat, bilim, iktisat, siyaset, hukuk, ahlak ve
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gelenek olmak iizere sekiz ayr1 alanda inceledi. John Dewey “insan Dogas1i Ve
Davranis1” ve “Degerlendirme Kurami” adli kitaplarinda bu ayrima karsi ¢ikti ve insan
i¢cin degerin; saglik, bilgi ve erdemden olusabilecegini savundu.

“Kendi i¢inde iyi olan nedir?” sorusuna felsefeciler hep yanit aradi. Bu sorunun

yanitinin,

Hazcilar zevk,

- Pragmatistler doyum, blytme, uyum,

- Kantgilar iyiyi isteme,

- Hiimanistler uyum i¢inde kendini gergeklestirme,

- Hiristiyanlar Tanr1 sevgisi,
oldugunu ileri siirdiiler.
Filozoflar “deger” konusuna iki agidan baktilar. Bunlar; Ralph Barton Peryy’nin dedigi
gibi, bir seyin arzu edildigi i¢in degerli oldugu mu? Yoksa Nicolai Hartmann’in dedigi
gibi degerli oldugu i¢in mi arzu edildigi gortisleridir. Bu iki goriis arasindaki tek fark, o
nesnenin insan i¢in istenir olmak disinda bir deger tasiyip tasimadigidir.
4 Deger le Tlgili Kavramlar
Deger kelimesinden tiiretilmis bircok kavram vardir. Bu kavramlar1 ve tanimlarini su
sekilde yapabiliriz.
Degerleme; deger bigmek, bir seyin degerini belirtmek, bir seye deger koymaktir.
Tasinmaz degerlemesi; tasinmazin durumuna uygun yontemlerden birini kullanarak
tasinmazin o andaki rayi¢ bedelini saptamaktir. Bunun icin; biitiin temel bilgi ve
belgeler elde edilir ve bunlar dogru yorumlanip degerlendirilerek kavramlarin agik bir
tanimi1 yapilir. Taginmaz degerlemesi koklii bir arastirmayr esas kilar. Almanya Toprak

Degerlemesi Bilimsel Komisyonu su saptamay1 yapmustir: Saticilar da alicilar da fiyat
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anlagsmasinda yonelebilecekleri objektif dayanak noktalarina sahip degildir. Bir alicinin
arsa i¢in odedigi fiyat, o bolge i¢in bir taban olusturup pazari dondurabilir. Pazara
girenler tasinmaz degerini arastirirken agik bir pazarla ilgilenmelidir[2].

Deger vermek; bir seyi degerli saymak ve ona 6nem vermektir[1].

Deger analizi; Bir tasinmazin toprak degerinin ve her pargasinin veya ekonomik iglemin
her basamagmin sistemli bir bicimde analiz edilip katma degerinin hesaplanmasi ve
maliyetle iliskisinin meydana ¢ikarilmasi isidir[2].

Deger artimi; serefiye olarak da bilinir. Herhangi bir bayindirlik hizmetinden sonra
bolgedeki taginmazlarin degerinde hissedilir bir artis goézlenir. Degeri artan
tasinmazlarin eski degeri ile yeni degeri arasindaki farkin belli bir orani vergi olarak
kamu tarafindan geri alinir. iste buna; deger artim1 veya serefiye parasi denir[2,5].
Deger artirma; tasinmazin fiyatim yiikseltmedir. Ozellikle kazanilan her bir imar hakki
ya da kamusal bir yatirim taginmazin degerini sigramali olarak artirir[2].

Deger diisiirme; tasinmazin fiyatini1 indirme, degerini asagiya ¢ekmedir. Kot ve riskli
bir yerlesim alaninda ya da kotii bir komsunun tasinmast ile ortaya ¢ikar[2].

Deger diiglirimii; paranin altin veya yabanci bir paraya gore degerinin diisiiriilmesi,
satin alma giiciiniin azalmasi, devaliiasyondur[6].

Deger kurami; degerlerin 6nem siralarini1 ve bu arada en yiiksek degeri arastirarak bir
deger olgiisii bildiren felsefe kuramidir[4]

Deger yargist; bir degerlendirme getiren yargidir.

Artik deger; is¢inin, is giiciiniin karsilig1 olarak 6denen degerin ilizerinde tirettigi ve
igsverenin, karsiligini 6demeksizin sahip oldugu ek degerdir[1].

Es deger; deger yoniinden birbirine esit olan, muadil olan yani, emsal karsilastirmalar

i¢in kullanilabilir parseller igin gegerlidir[2].
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Gecer deger; bir malin veya hisse senedinin borsadaki degeri, kotasyon demektir[5].
Gunluk deger; menkul degerlerin bir giin i¢in belirlenen fiyattir.

Hazir deger; tasinmazlar i¢in 6nceden belirlenmis deger, bolgesel hazir taban fiyatidir.
Tasinir deger; senet, bono, tahvil, hisse senedi vb. belgelerin tiimii i¢in kullanilan bir
ifadedir.

Toplumsal deger; toplumun her katmani tarafindan benimsenen ve savunulan
ekonomik, etik ve kiltirel degerdir[1].

Yaklasik deger; bir niceligin gergek tutarindan az eksik veya az fazla olan degerdir.
Vergi (Beyan, Bildirge) degeri; Emlak Vergisi Yasasinin 29. maddesine gore vergi
degeri; emlak vergisinin konusuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir. Bildirge degeri
ile ayn1 anlamdadir.

Piyasa degeri; piyasa fiyati, stirim degeri, piyasa degeri, rayi¢c bedel olarak da bilinir.
Buna gore; bir tasinmazin degeri, kisisel kullanimin tasinmaza verdigi énem ve bu
onemin siddeti oraninda belirlenir. Ciinkii, herhangi bir tasinmaza herkes kendi kisisel
deger kriterleri ile bakar. Bu nedenle herkes i¢in gegerli olan bir degere ihtiyag¢ vardir.
Rayi¢ bedeli bircok kurum ve kurulus kendi bakis agilarina gore tanimlamis olsa da,
0zde biitiin tantmlamalar aynidir:

1982 Anayasasi, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu ve 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanununa gore piyasa degeri; devletlestirme, kamulastirma veya emlak beyaninin
yapildigi tarihte tasinmazin normal (alisilmig) alim ve satim bedelidir[5].

Almanya Imar Yasasina gore rayi¢ bedel; arastirma yapilan tarihte, alisilmis piyasada
parselin konumuna ve niteligine gore alisilmadik ya da kisisel iliskileri gbz Oniine

almaksizin elde edilmesi gereken degerdir[2].
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Almanya Federal Yapi Mahkemesinin kararma gore rayi¢ bedel; alisilmadik ya da
kisisel iliskiler dikkate alinmaksizin herkes tarafindan erisilebilir diizenli satis
fiyatlardir.

Amerika Birlesik Devletlerinde ise rayi¢ bedel; pazarlik ve satisin gerceklesmesi i¢in
yeterli bir zaman ve uygun ekonomik kosullar oldugunda malin1 gercekten satmak
isteyen satici ile ger¢ekten parsel arayan alici arasinda kararlastirilan fiyattir[5].
Degerleme 6gretisi konusunda bir otorite olan Walter SEELE’ ye gore rayi¢ bedel; ciddi
saticilar ve ciddi alicilar arasinda, uygun pazar aliskanliginda, en yiiksek olasilikli
alisilmis olan fiyattir.

Ross ve Brachman’ a gore rayi¢ bedel; bir taginmazin gergek degeri sadece satis
degeridir.

Nesnelerin fiyatlar1 ekonomik degerlendirmelerle kolayca tespit edilebilir, ancak
tasinmazin degerinin kolayca tespit edilemeyecegini herkes bilir. Tasinmazin
ozelliklerine niteliklerine ve konumlarina gore normal olmayan, bireysel davraniglar
dikkate alinmaksizin, degerleme giinii normal alim — satimda ulasilmasi olasi fiyattir da
denilebilir.

Satis degeri; bir malin satilabilecegi fiyattir veya ger¢eklesmis olan satis fiyatidir.

Pesin degeri; siiriim degeri, pazar degeri ile es anlamlidir.

Taksit degeri; tasinmazin bedelinin pesin olarak 6denmesinin miimkiin olamadigi,
paranin degerinin siirekli diistigii durumlarda, pesin degerine en azindan Odeme
siiresinde dogma olasilig1 olan TUFE endeksi, enflasyon ve faiz farki katilarak elde
edilen degerdir[2,5].

Kredi degeri; kredi anlasmasinin gegerli olacagi siire igin hesaplanan degerdir. Bu

hesaplamada kredi siiresince ger¢eklesmesi muhtemel olan enflasyon, déviz kuru, borsa
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ve TUFE endeksleri tahmini olarak belirlenir. Ayrica kredi alan kuruma ve bdlgeye gore
kredinin geri donebilme ihtimali gibi hususlar da dikkate alinir. Finans kurumu,
dogabilecek olan risklerden kaginmak i¢in tiim bu tahminleri yaparken éncelikle kendi
menfaatini diisliniir ve yaptigi her hesaplamayr kendi lehine yapar. Bu finans
kurumunun yagamini siirdiirmesi i¢in 6n kosuldur[2,5].

Sigorta degeri; tasinmazin kendisinin, tizerindeki liriniin veya tesisin yok olmasi, hasara
ugramasi durumunda zararmn 6denilmesi ya da yerine konulma maliyetidir. Ozellikle
belli riskler tasiyan parseller ve yapilar i¢in dnemlidir.

Ipotek degeri; alacaga giivence saglamak igin bir tasinir ya da tasmmazin borglu
tarafindan alacakliya cesitli sekillerde rehin verilmesi 6teden beri bilinen hukuki bir
islemdir. Ipotek; tasinmaz rehninin bir ¢esidi olup Tiirk Medeni Yasasmin 881.
maddesi; halen mevcut olan veya heniliz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya
olas1 bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence altia alinabilir demektedir. Ipotek
degeri, borglu ve alacakli arasinda belirlenen bir degerdir[5].

Yatirnm degeri; tasinmazin ileride getirece8i gelirden saglanacak karin bugiine
dontigimiidiir.  Kisiden kisiye ve tasmnmaza yapilan yatirimin niteliklerine gore
farklilasir. Yatirim degerti; cesitli ekonomik degiskenler, tasinmazin gelecekteki getirisi,
pazardaki sunu — istem durumu, yonetsel kararlar, cevresel ve sosyo — kiltirel etkiler,
imar haklar gibi pek ¢ok degiskene ve bunlarin etkisine baglidir.

Tavan degeri; Bir tasinmazin normal piyasa kosullarinda ulasabildigi en yiiksek
degeridir. Genellikle etkilesimli alis — verislerde ortaya ¢ikar.

Kayitli deger; bir tasinmazin ya da ekonomik bir varhigin muhasebe kayitlarinda,

bilangosunda gosterilen ya da vergi yonetimlerinde kayitli bulunan hesap degeridir.
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Gayrimenkul yatirim ortakliklari, gayrimenkul sertifikalar1 gibi tasinmaza dayali yatirim
araclarinin izlenmesinde ve karliliklarinin 6lgiilmesinde net aktif degeri, nominal deger
ve borsa degeri kavramlari sik¢a kullanilir[5].

Net aktif degeri; varliklarin piyasa degeri ve alacaklar toplamindan, borglarin
diisiilmesiyle ulasilan degerdir.

Nominal deger; hisse senedi, tahvil vb. i¢in Gzerinde belirtilmis degerdir. Bir kurumun
net aktif degerinden hisse senetlerine diisen payin, hisse senedi sayisina boliinmesiyle
hisse senetlerinin o glinkii nominal degerine ulasilir.

Borsa degeri; borsada arz ve talebe gore olusan fiyattir. Borsada islem géren kurumlara
ait hisse senetlerinin degerlemeden Onceki son islem giiniinde borsadaki islemlerinin
ortalama degerini ifade eder.

Maliyet degeri; Uzerinde yapi bulunan bir taginmazin degerleme giiniindeki yapim
giderlerinden; yipranma payi, eskime ve eger varsa molozlarin atilma masraflar1 da
dikkate alinarak bagkaca tiim giderlerin ¢ikartilmasiyla ulasilan degerdir. Yapim ve tiim
giderlerin hesaplanmasinda Bayindirlik Miidiirliiklerinin her alt1 ayda bir yayimladiklar
“Insaat Yapim Ve Yipranma Pay1 Cetvellerinden” yararlanilir[2].

5 Klasik Ekonomistlerin Deger Hakkindaki Goriisii

Deger kavramini ilk ortaya atan ve ona giiniin gereklerine gore anlamlar yukleyen klasik
iktisat¢ilardir [6,7].

Adam SMITH (1723 — 1790): 1776 yilinda yazdig1 “Milletlerin Serveti” adl1 eserinde;
bir {ilkenin servetinin baslangic kaynaginin “emek” oldugunu soyler. Emek ve
verimliligin artisini is boliimiine baglar, i¢ ve dis miidahale mekanizmanin isleyisini bu
1s boliimii ile agiklar. Para ve deger kavramlarini degisim acgisindan ele alir. Fiyat, iicret,

kar ve rant bigimindeki gelir boliisiimii ile sorunlarin tizerinde durmaktadir.
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Smith, iilkenin servetinden s6z ederken “emegi” iki agidan degerlendirir:

- Emegin verimliligi,

- Emegin yogunlugu.
Bu unsurlardan en 6nemlisi emegin yogunlugu yani, kalitesidir. Verimli bir emek,
isboliimii mekanizmasi ile yogun emegin Oniine gegebilir. Ayrica Smith, paranin bir
miibadele aract olmasi sebebiyle bir degeri olmadigin1 ama emegin degerli oldugunu
savunur.
Jean Boctftiste SAY (1767 — 1832): Ekonomik alanda tiikketim, boliisim ve servetin
olusumu konular1 ile ugragsmustir. Say, genellikle miibadele degeri iizerinde durur.
Miibadele degerinin belirlenmesinde mallara atfedilen fayda derecesi onemli rol
oynamaktadir. Ote yandan fiyat da degerin bir l¢iisiidiir. Say; para ekonomik gergekleri
saklayan bir pecedir, gercek para mallarin kendisidir demektedir.
David RICARDO (1772 — 1823): 19. yiizy1l baslarinda Ingiltere’de niifusun hizla
artmast ve gida sorununun On plana ¢ikmasi “rant” konusuna dikkatleri ¢ekmistir.
Ricardo’ya gore rant; elde edilen son iirlinden topragin kullanilmasi veya tahribine
karsilik olarak arazi sahibine 6denen bir bedeldir. Eger, bir iilkede araziler ayni1 verimde
ve ihtiyagtan fazla ise rant olusmaz ve kimse toprak kiralama yoluna da gitmez
demektedir.
Ricardo boliisim kuramini, deger kuramindan ayri olarak gelistirmisse de ikisini
bagdastirmaya ¢alismis ve boliisiimle ilgili temel 6nermelerini, emek — deger kuraminin
kavramsal gercevesi iginde formiile etmistir. Bir takim deneysel dlglimler yapabilmek
i¢cin “degeri degismeyen deger” aramistir.
Thomas MALTHUS (1776 — 1834): “Rantin Igerik ve Artisina Iliskin Bir Deneme”

adli kitabinda; ekilen toprak ¢ift¢inin ge¢imi i¢in gerekli olan miktardan fazla {iriin
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vermektedir, iste rantin kaynagi budur demektedir. Cilinkii niifus hizla arttigindan gidaya
gereksinimde hizla artmakta ve toprak sahibi ¢ift¢i de ranttan zengin olmaktadir.
Malthus, paranin degerinin diismesinde en 6nemli etkenin gereksiz para ihract oldugunu
savunur ve bunun i¢in madeni paraya hizla doniilmesi gerektigini soyler.
John Stuart MILL (1806 — 1873): “Ekonomik Politika” adl1 eseri ¢ok tnlidir. Adam
Smith ve Ricardo’nun fikirlerini kendi kuramlariyla gelistirmistir. Mill’e gére degeri
olusturan iki etken vardir:
- Fayda,
- Faydayi ele gecirme giigliigii.

Mill mallari ii¢ boliimde incelemektedir:

- Miktari sinirlt olan mallar,

- Calisarak sinirliligi hafifletilen mallar,

- Miktar artan maliyetle arttirilabilen mallardir.
Karl MARX (1818 — 1883): Marx kuramini; sermaye {izerindeki rant ve kari, salt
is¢inin Uriiniinden ya da onun tarafindan malzemeye eklenen emek miktarina esit olan,
Urliniiniin degerinden “indirimler” olarak tanimlar. Bu indirim, ne var ki, Adam Smith'in
kendisinin de daha 6nce agikladigi gibi emegin ancak, is¢inin, yalniz kendi ticretlerini
O0deyen ya da yalniz iicretleri i¢in bir esdeger saglayan emek niceliginin iizerinde,
malzemeye ekledigi kismindan, yani arti-emekten, emeginin 6ddenmeyen kismindan
ibaret olabilir. Marx’a gore deger, fiyatin temelini olusturur.
Marx'in arti-degeri, tersine, iiretim aracit sahipleri tarafindan herhangi bir esdeger
verilmeksizin elde edilen degerler toplaminin “genel bigimini” temsil eder ve bu bigim,
ilk kez Marx'in buldugu c¢ok 6zel yasalar uyarinca birbirinden farkli, kdr ve toprak

rantina doniismiis bigimlerine ayrilir.
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Leon WALRAS (1834 — 1910): Toplam fayda ve toplam deger kavramlarini
gelistirmistir. O’na gore deger, belirli bir malin toplam faydasidir. Fakat bu malin
degisim sirasindaki degeri, faydasi ile sadece sunulan miktar1 arasindaki orana gore
degil, oteki biitiin faydali mallarla olan iliskilerine gore belli olur. Bir seyin otekine
kars1 degeri, “azlik” ve “son fayda”larinin karsilagtirilmasiyla saptanir. Walras’a gore;
tiretilen mallarin degeri ve mallarin iiretimi i¢in 6denen gelirler esit olur.
Alfred MARSHALL (1842 — 1924): Marshall marjinal fayda ilkesiyle sunu, istem ve
fiyat olusumunu agiklayan kuramlari yetersiz bularak bir “reel maliyet kurami”
gelistirmistir. “Bilgi, iretimin en giiclii motorudur” savini ileri siirmiistiir. Uretimin;

- Dogave

- Insandan
olusabilecegini soyler.
6 Modern Ekonomistlerin Deger Hakkindaki Goriisii
Iletisimin artmasi, sermayenin hareketlenmesi ve bilginin bir “giic” oldugunun
anlasilmasindan sonra 20. yy ekonomistleri degerin tanimini degistirerek ona daha
bagka anlamlar yiiklemislerdir[6,7].
Irving FISHER (1867 — 1947): “Deger Ve Fiyatlar Kuraminda Matematiksel
Aragtirmalar” adl1 doktora ¢alismasi yapmistir. Bu ¢alismada degeri incelerken paranin
satin alma giiclinii de aragtirmistir.
Arthur Cecil PIGOU (1877 — 1959): Pigou’ya gore bireylerin refahi; onlarin
gereksinimlerini gidermis veya gidermemis olmalariyla belli olur. Pigou genel bir deger
kurami gelistirmeye ¢alismamakla beraber bir taraftan “kenar fayda kurami”ni gesitli
ekonomik konulara uygulamis ve serbest rekabetin savunuculugunu yapmistir. Bu

kuraminda devlete ek gorevler de yliklemistir.
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John Maynard KEYNES (1883 — 1946): Keynes’ten Onceki iktisatgilarin tiimii,
ekonomiyi “sunu” yonilinden ele almislar ve kavramlarmi “emek — deger” kurami
tizerine oturtmuslardir. Keynes kendinden oncekilerin aksine ekonomiyi toplam
harcamalar yoniinden ele almig ve eksik istthdam nedeniyle talebin diisebilecegini
belirtmistir.
Milton FRIEDMAN (1912 - ): “Modern Miktar” adli bir kuram gelistirmistir. Bu
kurama gore para aktif bir degerdir ve servet edinme araglarindan biridir. Bu nedenle
para talebi;

- Toplam servet miktarina,

- Farkli servetlerden elde edilen gelirlere
baglidir. Paray: diger aktif degerler gibi sahibine belirli bir fayda ve gelir saglayan mal
olarak kabul etmektedir.
Joseph Alois SCHUMPETER (1883 — 1950): Schumpeter'in iktisadi analize en 6nemli
katkis1; konjonktiir dalgalanmalarin1 kotii hasat ve dogal afetler gibi dis faktorlerle
aciklamayip, teknolojik yeniliklere ve isadamlarimin girisimlerine baglamasidir.
Schumpeter sanayinin gelisimini saglayan giicii sermaye olarak tanimlamistir.
Schumpeter, mal saglanmasinda olabilecek; yeni iiriinler, iiretim ydntemleri, satis
yontemleri, satis piyasalari vb. gibi her tiir degisikligi yenilik olarak tanimlamigtir. Ona
gore, bu tiir yenilikler ancak piyasada kendilerini kabul ettirdikleri ve rakip firmalari
buna bagli olarak yenilikler yapmaya tesvik ettikleri ve boylelikle ekonomiyi ileri
gotiirdiikleri zaman tam olarak ekonomiktiler. Fakat yenilikler diizensiz araliklarla
ortaya ciktiklarindan yenilik ile durgunluk arasinda karsilikli bir etkilesim ortaya
¢cikmaktadir. Konjonktirdeki bu devri doniistimler Schumpeter'e gore kapitalizmin

dogasinda vardir.
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Robert SOLOW (1924 - ): 1987 yilinda Nobel Ekonomi &diiliinii aldi. Solow’un

ekonomik modeli dort degisken iizerinde yogunlasmaktadir:

Cikt1 (iirtin),

Fiziksel sermaye,

- Isgiicd,

Bilginin etkinligi.
Buna gore emegin yerini makine alacak ve emek pazarda degerinin karsiligini
bulamayacaktir.
Paul ROMER (1941 - ): Romer, “I¢sel Biiyiime Kurami” nin sahibidir. Bu kurama
gore; insanoglunun bilgi sayesinde teknolojik degisim ve gelisim yapabilecegini ve
ekonomide duragan dengenin gecerliligini yitirdigini sOylemektedir. Romer’in bu
savindan iki 6nemli sonug ¢ikarabiliriz:
- Teknolojik yenilik,
- Nitelikli emek.
Nitelikli emek ise, zihinsel bir degerdir.
7 Tasinmaz Degerlemesi
Taginmazin degerlemesi demek, parselin durumuna uygun yontemlerden birini
kullanarak tasinmazin o andaki rayi¢ bedelini belirlemektir. Adaletli bir deger tahmini
icin;
- Batin temel bilgi ve belgelerin elde edilmesi,
- Bunlan1 dogru yorumlamak ve degerlendirebilmek i¢in kavramlarin agik
taniminin yapilmasi,
gerekir. Daha sonra tasinmaz gezilir, temel belgelerin incelenmesinden ¢ikan sonuglar

yerinde gergeklerle karsilastirilir.
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Kentin yerlesik alanlarindaki tasinmazlarin degerlerinin tespiti bir¢ok bilim dalinin ayni
zamanda kamulastirmada gorevli bilirkisi komisyonlarinin da ana gorev alani olmustur.
Kamulastirma, Emlak Vergisi, Kadastro Kanunlar1 gibi, tasinmazlari dogrudan ya da
dolayli olarak ilgilendiren kanunlar, aslinda bir degerleme islemini ve bunun tarafsiz
verilere gore yapilabilmesi i¢in tasinmaz degerlemesi igin bir 6gretiyi esas kilar.
Pazara girenler tasinmaz degerini arastirirken ilk once, agik bir pazarla ilgilenmelidir.
Pazar1 izleme imkan1 ve bu sekilde kazanilan ilgili ekonomik malin kithigimin derecesi
hakkindaki hiikiim, her pazarin iyi ¢alismasi i¢in gerekli olan 6n sartlardandir. flk olarak
Kim (alict veya saticidan biri), karsilastirabilir ve bu karsilastirmadan bir seyin degeri
hakkinda kriterler ¢ikarabilirse, aldanmaya kars1 korunur.
Pazarin seffafligi, tasinmaz ticaretinde tecriibeli olmayan bir alic1 ve saticinin pazardaki
egilimler hakkinda bilgi edinebilmelerine imkan vermelidir. Pazar seffafligin1 bilirkisi
komisyonlart:

- Satis fiyatlarini toplayarak ve yorumlayarak, karsilastirma degerini arastirarak,

- Rayi¢c degeri tespit ederek ve tasinmaz hakkinda kapsamli bir rapor
diizenleyerek saglamalidir.
Tasinmazin degerlemesi bugiin tamamiyla, arsa veya arazi diizenlemesi, sehir
planlamasi, yapi iyilestirilmesi, toprak diizenlemesi ¢ercevelerine oturtulabilir. Yapi
bolgelerinde, ziraat bolgelerinde, sit alanlarinda uygulanacak yontemler ve modeller
birbirinden ayrilir.
Degerleme isleminde asil amag, normal alim-sattim bedeli denen “rayi¢ bedeli”

tespittir.
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Vergilendirme ve kamulastirma amagli degerlemeler objektif olmamasi sebebi ile
bunlara gore daha objektif olan alim-satim amacghi degerlemeler dikkate alinir.
Gelistirilen yontemler ve modeller alim-satim amagh degerlemelere yoneliktir.
8 Sonug
Deger, tanim1 geregi bireye veya topluma gore 6nemi degisebilen soyut bir kavramdir.
Bu Onemin siddeti, yaralanmanin derecesine baglidir. “Bir sey istenildigi i¢in mi
degerli?” yoksa “degerli oldugu icin mi istenir?” felsefi tartismalari bugline kadar
yapilagelmistir.
Klasik ekonomistler ve giiniimiiz ekonomistleri degeri, emegin bir Urind olarak
gormiislerdir. Ancak, bu iki grup ekonomist, “emegin” ortaya ¢ikis seklinde
anlasamamistir. Soyle ki: Klasik ekonomistler emegi is¢inin bir iiriinii, onun bir hakki
olarak goriir. O giin i¢in yani, sanayi devriminin bagladig1 yillarda emek, is¢inin
harcadig: fiziksel bir kuvvet sonucu ortaya ¢ikmaktaydi yani emek;

- Fizikseldir,

- Somuttur,

- Egitimsiz kimselerden dogan bir tirtindiir.
Gliniimiiz ekonomistleri i¢cin de emek bir degerdir. Bunlara gore emegin ve bunun
sonucunda da degerin olusabilmesi i¢in emekte su 6zellikler olmalidir;

- Zihinseldir,

- Soyuttur,

- Egitimli kimselerden dogar.
Artan niifus, hareketli sermaye ve gelisen teknoloji ile tiretimler, insan emegine
gereksinim duymadan makine guct ile;

- Hizh,
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- Seri,

- Kalite kontrolld,

- Ucuz,

- Kolay
elde edilebilmektedir. Bu yonii ile emek ve deger, klasik anlamini yitirmis zihnin iiriini
ve nitelikli emek olarak 6n plana ¢ikmistir. Eskiden iirlin somut iken giiniimiizde
(patent, telif hakki, ...) soyut da olabilmektedir.
Tasinmaz degerlemesi iki temelden olusur. Bunlardan birincisi “deger 6gretisi” nin
oturdugu sosyal bilimler (sosyoloji, psikoloji, iktisat, ...) ikincisi ise deger 6gretisinden
esinlenerek ortaya c¢ikan “matematiksel model” (miihendislik bilimleri) dir. Yani,
matematiksel modelin olusabilmesi i¢in 6nce sosyal bilimlerden esinlenmek gerekir.
Sosyal bilimler “klasik iktisat¢ilar donemi” ve “modern iktisat¢ilar donemi” diye ikiye
ayrilabilir.
Genel hatlariyla birinci donem; 0©zel miilkiyete ve biiyiik toprak sahiplerinin
egemenligine karsi ¢ikar ve “topragin sahibinin isleyen olabilecegi” savini destekler.
Ciinkii toprak kit bir maldir; iiretilemez, ¢ogaltilamaz ve taginamaz. Bunlardan dolay1
topragin yerine getirmesi gereken toplumsal gorevleri vardir. Bu dénemde tasinmaz
degerlemesi ancak devlet i¢in vergi amacli yapilabilir.
Ikinci dénem ise, liberal ekonominin gelistigi II. Diinya Savas1 sonrasidir. Bu goriise
gore; toprak herhangi bir mal gibi ekonomik degere sahiptir ve pazarda dolasima
girebilir. Ancak {retilemeyisi, tasinamayisi, ve cogaltilamayist gibi Ozellikleriyle
sahibine “tekel ayricali1” saglar ve bu durum “rant” olarak sahibine geri doner. Iste bu
nedenlerden dolay1r taginmaz degerlemesi fikri dogmustur. Bu asamada taginmaz

degerlemesi devlet i¢in adil bir vergi alma ve kamulastirma yaninda bireyler igin de,
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- Alim satim degerinin saptanmasi,

- Kira bedelinin saptanmasi,

- Kredi degerinin saptanmasi,

- Arsa ve arazi diizenlemelerinde esdegerlik oraninin saptanmasinda,
kullanilir hale gelmistir.
II. Diinya Savasindan sonraki artan niifus ve kentlesmeden dolay1 toplumun yarari
gozetilerek tasinmaz pazart bos birakilmamalidir. Bu nedenle sosyal bilimlerin

gelistirdigi sOylemler iizerine miithendislikteki matematiksel modeller oturtulmustur.
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