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NOMİNAL DEĞERLEME 
YÖNTEMİ

Değerlemesi yapılacak taşınmazlar ile
emsal alınacak taşınmazların hepsinin
Taşınmazın değerine etki eden faktörlere
göre puanlaması yapılarak her bir taşınmaz
için ağırlıklı ortalama değer hesaplanması
gerekmektedir. Bu literatürde nominal
değerleme yöntemi yada bazı kaynaklarda
puanlama yöntemi olarak isimlendirilen bir
yöntemin uygulanışı şeklinde olacaktır.

Taşınmaz Değerlemesi Dersi 
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Parselin Ağırlıklı ortalama değeri =  si * ( ∑ fi * pi ) / si * ∑ pi

fi: taşınmazın faktöre göre puanı;  pi: faktörün ağırlığı; si: parselin yüzölçümü

Burada ağırlıklarla ilgili olarak; 

1. daha önce yapılmış çalışmalarda esas alınan faktör ağırlıkları alınabilir,

2. yeterli sayıda değeri bilinen taşınmaz olması durumunda fiyatı bilinen 
taşınmazların faktörlere göre puanları belirlendikten sonra faktörlerin 
ağırlıklarının o bölgedeki değişimi olasılık hesabı ile belirlenebilir (değeri 
bilinen taşınmaz sayısı yeteri kadar olursa) * ancak bunu belirleme işi 
oldukça karmaşık bir matematiksel model geliştirilmesi ve olasılık kuramı 
uyg. Gerektirir.

3. faktörlerin ağırlıkları, değerleme alanında çalışan yetkin ve tecrübeli 
kişilere yapılacak anket çalışmalarının istatistiksel değerlendirilmesi 
neticesine göre belirlenebilir. Burada çok kriterli karar verme analizi 
(multicriteria) yöntemleri kullanılabilir. Analitik Hiyerarşi Yöntemi gibi.

Taşınmaz Değerlemesi Dersi 
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TAŞINMAZIN DEĞERİNE ETKİ EDEN FAKTÖRLER

Topoğrafik yapısı (eğim durumu)

Parselin şekli ve büyüklüğü

Zemin yapısı (jeolojik yapısı)

Kamu hizmetlerinden yararlanma durumu (yol, çevre temizlik, elektrik, su, kanalizasyon, doğalgaz, telefon, internet)

Kullanılabilir alan durumu (parselin bataklık, kayalık, hendek gibi kullanıma engel olabilecek durumu)

Manzarası

Bakısı (rüzgar, güneş alma, yağış, nem durumu)

Gürültü

Hava kirliliği 

Çevresi

Taşınmaz üzerinde kısıtlayıcı durum (irtifak hakkı gibi)

İmar planındaki kullanım türü (imar adası, kamu hizmet alanı, v.b. plandaki kullanım kararının ne olduğu)

Toplam inşaat alanı (TAKS ve KAKS bu faktörün içinde değerlendirilmektedir)

Parselin imar adasındaki konumu

Parselin yola cephesi

Ana yol ağına mesafesi

Kentin zararlı bölgelerine mesafesi

Kentin cazibe alanına olan mesafesi (ticaret mrk, sanayi ve endüstri mrk, o kente özgü cazibe ne ise?)

Eğitim tesislerine mesafesi

Sağlık tesislerine mesafesi

Kent merkezine mesafesi

Güvenlik birimlerine mesafesi

Alışveriş merkezine mesafesi

Yeşil alana mesafesi

Çocuk bahçesine mesafesi

Otoparka mesafesi

Sahile ve denize mesafesi

İbadet yerine mesafesi

İtfaiyeye mesafesi

Tramvay veya trene mesafesi

Havaalanına mesafesi
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Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 12. maddesine göre;

Yürüme mesafeleri

MADDE 12 – (1) İmar planlarında yürüme mesafeleri; eğitim, sağlık ile yeşil

alanların hizmet etki alanındaki nüfusun erişme mesafesi topoğrafya, yapılaşma,

yoğunluk, mevcut doku, doğal ve yapay eşikler dikkate alınarak planlanır. Bu

fıkrada belirtilen hususlar uygun olması halinde ikinci ve üçüncü fıkralardaki

asgari yürüme mesafelerine uyulur.

(2) İmar planlarında; çocuk bahçesi, oyun alanı, açık semt spor alanı, aile sağlık

merkezi, kreş, anaokulu ve ilkokul fonksiyonları takriben 500 metre, ortaokullar

takriben 1.000 metre, liseler ise takriben 2.500 metre mesafe dikkate alınarak yaya

olarak ulaşılması gereken hizmet etki alanında planlanabilir.

(3) Ayrıca imar planlarında; dini tesislerden küçük cami takriben 250 metre, orta

(semt) cami takriben 400 metre mesafe dikkate alınarak yaya olarak ulaşılması

gereken hizmet etki alanında planlanabilir. Mescitler ise yerleşik veya hareketli

nüfusa göre takriben 150 metre hizmet etki alanında yapılabilir.

(4) Brüt nüfus yoğunluğu 100 kişi/ha ve daha az olan yerleşim bölgelerinde, dağınık

kırsal nitelikli yerleşmelerde veya yerleşik alanlarda uygun büyüklük ve nitelikte

alan bulunamaması halinde veya bu fonksiyonlara ulaşımı zorlaştıran doğal ya da

yapay eşikler olması nedeniyle yürüme mesafeleri artırılabilir.
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Ağırlıklar yukarıda belirtilenlerden birine göre seçilerek esas alındıktan 
sonra 

Taşınmazların birbirine oranı = Değerlemesi yapılacak taşınmazın 
ağırlıklı ort. / Emsal taşınmazın ağırlıklı ortalaması 

Şeklinde belirlenir ve bu aşamadan sonra da

değerlemesi yapılacak taşınmazın m2 birim fiyatı = değeri bilinen 
emsal taşınmazın m2 birim fiyatı * taşınmazların birbirine oranı

şeklinde hesaplanabilecektir. Bu işlemlerin yapılabilmesi için hem 
değeri belirlenecek hem de emsal alınacak taşınmazların her biri 
için değerine etki eden faktörlere göre puanlandırma yapılması 
gerekmektedir. Burada taşınmazların emsal alınabilme şartlarını 
sağlıyor olması da gerekmektedir. Değeri bilinen taşınmazların 
tespiti en önemli aşamalardan biridir.

Taşınmaz Değerlemesi Dersi 
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değerleme 

yöntemlerinin 

karşılaştırması
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NOMİNAL DEĞERLEME YÖNTEMİNDE KULLANILAN 

FAKTÖRLER VE AĞIRLIKLARI (Linstone ve Turoff, 1975, Yomralıoğlu, 1993)

Taşınmaz Değerlemesi Dersi 
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Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 12. maddesine göre; Yürüme mesafeleri

MADDE 12 – (1) İmar planlarında yürüme mesafeleri; eğitim, sağlık ile yeşil

alanların hizmet etki alanındaki nüfusun erişme mesafesi topoğrafya, yapılaşma,

yoğunluk, mevcut doku, doğal ve yapay eşikler dikkate alınarak planlanır. Bu fıkrada

belirtilen hususlar uygun olması halinde ikinci ve üçüncü fıkralardaki asgari yürüme

mesafelerine uyulur.

(2) İmar planlarında; çocuk bahçesi, oyun alanı, açık semt spor alanı, aile sağlık

merkezi, kreş, anaokulu ve ilkokul fonksiyonları takriben 500 metre, ortaokullar

takriben 1.000 metre, liseler ise takriben 2.500 metre mesafe dikkate alınarak yaya

olarak ulaşılması gereken hizmet etki alanında planlanabilir.

(3) Ayrıca imar planlarında; dini tesislerden küçük cami takriben 250 metre, orta

(semt) cami takriben 400 metre mesafe dikkate alınarak yaya olarak ulaşılması

gereken hizmet etki alanında planlanabilir. Mescitler ise yerleşik veya hareketli

nüfusa göre takriben 150 metre hizmet etki alanında yapılabilir.

(4) Brüt nüfus yoğunluğu 100 kişi/ha ve daha az olan yerleşim bölgelerinde, dağınık

kırsal nitelikli yerleşmelerde veya yerleşik alanlarda uygun büyüklük ve nitelikte alan

bulunamaması halinde veya bu fonksiyonlara ulaşımı zorlaştıran doğal ya da yapay

eşikler olması nedeniyle yürüme mesafeleri artırılabilir.
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205

288

555

Fiyatı 

bulunmak 

istenen 

taşınmaz

*** 205, 288 ve 555 parseller 

emsal parsellerdir.
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Emsallerin m2 birim fiyatları sırasıyla: 1 nolu için 185 TL, 2 nolu için 190 TL, 3 nolu için 195 TL)

*** 205, 288 ve 555 parseller emsal 

parsellerdir.
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(80,77 / 69,40 = 1, 16387352)

(190.00 * 1,16387352  = 221,14 TL)

(emsallerin ortalama m2 değeri 190 TL/m2 ise )
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Fiyat güncellemesi yada geriye taşınmasında kullanılan 

Yİ-ÜFE (Yurtiçi Üretici Fiyat Endeksi) katsayıları – 2023

Güncel emsal bulunamadığı (son bir ay içerisinde satış olmamışsa) durumda eski tarihli emsal 

satış fiyatı biliniyorsa emsal taşınmazın fiyat güncellemesi yapılmalıdır. 

ÖRNEK:  2022 Haziran ayında 200000 TL ye satılan taşınmazın 2023 MAYIS ayı itibarı ile 

yapılacak bir değerleme işleminde fiyat güncellemesi yapılırsa (Yİ-ÜFEgüncel / Yİ-ÜFEeski) * Eski 

Tarihteki Satış Fiyatı 

=(2164,94/1652,75)*200000 TL = 261980,30 TL (2023 Mayıs ayı Güncel fiyatı hesaplanmış 

olur) ***2023 Mayıs da henüz ay tamamlanmadığından 2023 NİSAN ayı Yİ-ÜFE katsayısı dikkate alınmıştır. 


