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Abstract. Mesleki degerleme standartlari, etik ytikiimliiliikleri, ig kapsamini, kabul
gormiis yaklagimlar1 ve raporlama gerekliliklerini belirler; ancak nicel prosediirlerin
tasarlanmasi, test edilmesi ve dogrulanmasi konusunda ¢ok az rehberlik saglar. Bu
makale, “Degerleme Mihendisligi Protokolleri”ni savunmaktadir: Dergi’nin zaman
icinde gelistirmeyi planladigi, mesleki standartlar ile uygulanabilir degerleme analizi
arasinda yer alan teknik bir katman. Makale, 6lciilen niteliklerin istatistiksel model-
leri ve degerleme uzmaninin dogrudan olgiilemeyen niteliklerin (durum ve kalite gibi)
katkilarini belirlemesi dahil olmak {izere, tek bir taginmazin degerlemesine yonelik
protokolleri ele almaktadir; Derginin kapsami igindeki ayr1 bir siire¢ olan toplu deger-
leme veya kapsam diginda kalan otomatik degerleme modelleri ele alinmamaktadir.
Uluslararas: standartlar ve ulusal sistemlere yonelik bir inceleme, ¢ diizeyde gereklilik
ortaya koymaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlari, RICS Kirmizi Kitabi, Avrupa
Degerleme Standartlar: ve USPAP ilkeleri belirtmektedir. Ispanya, Polonya ve Almanya,
belgeleme ve gerekcelendirme yiikiimliiliiklerini eklemektedir. Brezilya, Kolombiya ve
Tayvan ise test edilebilir istatistiksel gereklilikler belirlemektedir. Brezilya, regresyon
modellerini érneklem biiyiikliigii, anlamlilik, ekstrapolasyon ve kesinlik kriterlerine gore
derecelendirmekte ve tanilama kontrolleri talep etmektedir; Tayvan ise 2001 yilindan
bu yana asgari 6rneklem sayilari, uyum ve anlamlilik egikleri ile diizeltmelere iligkin
ist sinirlar belirlemigtir. Bu kurallar bile model bigimi, 6rneklem disi1 dogrulama ve
Olciilemeyen niteliklerin ele alinmasini ele almamaktadir ve incelenen sistemlerin higbiri
cok degiskenli uyarlanabilir regresyon splinleri gibi modern yéntemlerden bahsetme-
mektedir. Makale, Dergi’nin protokolleri nasil agik bir gekilde geligtirecegini agiklayarak
sona ermektedir.

Keywords: degerleme miihendisligi, protokoller, nicel degerleme yéntemleri, degerleme
standartlari, model dogrulama, tekrarlanabilirlik

1 The Gap

Derginin temel ilgi alanlarindan biri, mevcut mesleki degerleme standartlari ile modern nicel
degerlemenin gerektirdigi ayrintili teknik protokoller arasindaki u¢gurumdur. Baslica standart
sistemleri genellikle etik yiikiimliliikleri, kapsam gerekliliklerini, kabul gérmiis degerleme yakla-
simlarini, raporlama gerekliliklerini ve giivenilir yontemlere iligkin genel beklentileri belirler. Bu
sistemler, uygulayicilarin nicel prosediirleri nasil tasarlamalari, uygulamalari, test etmeleri ve
dogrulamalar: gerektigi konusunda ¢ok daha az spesifik rehberlik sunar. Bu ugurum, Dergi’nin

odak noktasini belirler: mesleki standartlar ile analitik uygulama arasindaki teknik katman.
Bu eksiklik 6zellikle regresyon analizi, dogrusal olmayan modelleme, kargilagtirilabilir secim,

etkilegsim etkileri, artik analizi, uzamsal bagimlilik, capraz dogrulama, belirsizlik 6l¢iimii ve
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model kararhlig: alanlarinda belirginlesmektedir. Mevcut standartlar, uygulayicilardan uygun
yontemleri yetkin bir gekilde kullanmalarini ve giivenilir sonuglar tiretmelerini gerektirebilir;
ancak bu gerekliliklerin gergekten karsilanip karsilanmadigini belirlemek igin yeterince ayrintili
prosediirler sunmamaktadir. Bu alanlar, genel mesleki gerekliliklerin bittigi ve teknik protokollerin
basladigr noktay: isaret etmektedir.

2 Degerleme Miihendisligi Protokolleri

Dergi, bu boslugu gidermeye yonelik degerleme gorevlerinin yiiriitiilmesine iligkin 6zel talimat-
lar1 “Degerleme Mihendisligi Protokolleri” olarak adlandirmaktadir. Bu protokoller, degerleme
yontemlerinin tasarimi, uygulanmasi, belgelendirilmesi, test edilmesi, dogrulanmasi ve tekrarla-
nabilirligini ele almaktadir; bu makale, bir taginmazin degerlemesi baglaminda bu protokolleri
incelemektedir. Bu protokoller, tek bir kabul edilebilir algoritma dayatmaz; bunun yerine, bir-
biriyle rekabet eden yontemleri degerlendirmek ve sonuglarini bagimsiz olarak incelemek icin
teknik agidan savunulabilir prosediirler belirler. Bu sekilde, s6z konusu standartlarin diizenledigi
degerleme kapsamini degigtirmeden, mesleki standartlar:1 operasyonel uygulamaya tagir.

Degerleme Miihendisligi Protokolleri, diger hususlarin yani sira veri kalitesi, pazar tanimai,
istatistiksel model belirleme, tanilar, emsal varlik se¢imi prosediirleri, diizeltmeler, model dogru-
lama, belirsizlik analizi, duyarlilik testleri, mutabakat, tekrarlanabilirlik ve denetlenebilir bir
analitik kaydin tutulmasini ele alabilir.

Bu nedenle dergi, genel mesleki degerleme standartlarini degerleme analizinin fiili uygulama-
sia baglayan teknik altyapiy: gelistirmeyi amaclamaktadir:

Professional Valuation Standards — Valuation Engineering Protocols

— Executable Valuation Analysis.

3 Protokoliin Kapsadigi Konular

Bu makale, bir degerleme uzmani veya degerleme miithendisinin tek bir taginmazi degerlemek
tizere geligtirdigi ve uyguladig yontemlere iligkin protokolleri ele almaktadir. USPAP Standartlar:
5 ve 6 kapsaminda belirli bir tarihteki bir¢ok taginmazin degerlemesi olan toplu degerleme, bu
makalenin kapsami diginda kalmaktadir, ancak derginin kapsami digina ¢ikmamaktadir; yazilim
araglari olan otomatik degerleme modelleri (AVM’ler) ise her ikisinin de kapsami digindadir. Bir
degerleme uzmaninin analizi ile bir AVM arasindaki fark, istatistik ile yarg: arasindaki farka
indirgenemez.

Bir degerleme uzmani, diizeltmeleri elde etmek igin istatistiksel bir model tahmin edebilir;
tipki hedonik regresyonun, modele dahil edilen niteliklerin ortiik fiyatlarini tahmin etmesi gibi
(Craytor 2026¢; Craytor 2026b). Ancak degerleme uzmaninin analizi bundan farkhidir: model,
Olgiilen niteliklerin katkilarini tahmin eder; degerleme uzmani ise durum, kalite ve iglevsel
fayda gibi dogrudan olgiillemeyen gizli niteliklerin katkilarini belirler. Bu nitelikler dogrudan
olciillemediginden, gozlemlenebilir sonuglar tizerindeki etkilerinden ¢ikarilmalar: gerekir (Craytor
2026d).

Buna kargilik, otomatik degerleme modeli genellikle bu tiir niteliklere, degerleme konusu
tagimmazin 6lgiilebilir niteliklerini paylasan tagimnmazlar grubu igin beklenen (ortalama) degerleri
atar. Degerleme uzmani ise, degerlemesi yapilan belirli taginmaz i¢in bu nitelikleri tahmin etmek
zorundadir. Ornegin, Artik Kisit Yaklasimi, bu gérevi degerlendirilen konu tagmmazimin artik
(Craytor 2026e)’sinin analizi yoluyla gergeklegtirir.

4 Digerlerinin Goriisleri

Bu bosluk hala devam etmekte olmakla birlikte, degerleme sistemleri bu boslugu doldurma
yolunda ne kadar ilerledikleri konusunda 6nemli farkhiliklar gostermektedir. Bu sistemlerin
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gereklilikleri genel olarak ii¢ diizeye ayrilmaktadir. Baz1 sistemler yalmizca bir ilke belirtir:
uygulayicilar uygun yontemler kullanmali ve giivenilir sonuclar ortaya koymalidir. Digerleri ise,
bazen asgari sayida emsal sartiyla birlikte, belgeleme ve gerekcelendirme yiikiimliiliikleri ekler:
uygulayicilar verilerini, modellerini ve diizeltmelerini agiklamak zorundadir. Daha az sayida
sistem ise, bir modelin uyumu icin belirli istatistikler ve esik degerler gibi, fiilen test edilebilen
istatistiksel gereklilikler getirir.

1’daki tablo, bu farkliliklara iligkin genel bir fikir vermektedir. Bu tabloda, bu makalede ele
alinmayan toplu degerleme ve otomatik degerleme modelleri yer almamaktadir.

Tablo 1: Secilmis standartlar ve yasal sistemlerin, tek bir taginmazin degerlemesinde nicel
yontemleri nasil ele aldig:

Kurum veya Diizenleme Kapsami

iilke

Uluslararasi Uluslararas1 Degerleme Modellerin test edilmesi zorunludur; dokiimantas-
Degerleme Standartlar: 2025 yon “tercih edilir”; test tanimlanmamigtir
Standartlari

Konseyi (IVSC)
Kraliyet Lisansli  Red Book Kiiresel Standartlar1 IVS’yi benimser; bir modelin “uygun” olmasini

Degerleme 2025 sart kosar; dogrulamadan yalnizca bir 6rnek olarak

Uzmanlar: bahseder

Enstitiisii (RICS)

Avrupa 2025 Avrupa Degerleme Yalnizca ilkeler belirtilmigtir

Degerleme Standartlar:

Uzmanlar:

Dernekleri Grubu

(TEGoVA)

Amerika Birlegsik  Mesleki Degerleme Giivenilir sonuglar ve piyasa tarafindan destekle-

Devletleri Uygulamalarina Iligkin nen diizeltmeler gerektirir, ancak herhangi bir test
Tekdiizen Standartlar belirtmez
(USPAP); Fannie Mae Satig
Kilavuzu

Ispanya ECO/805/2003 sayili En az alt1 emsal ve metodolojik tercihlerin gerekge-
Kararname lendirilmesini gerektirir; herhangi bir istatistiksel

test belirtilmez
Polonya 5 Eylil 2023 tarihli Yonetmelik Kargilagtirma yontemlerini adlandirir ve ikili kar-

silagtirma yontemi igin en az ii¢ emsal gerektirir;
herhangi bir istatistiksel test belirtmez

Almanya ImmoWertV 2021 Piyasa verilerinin istatistiksel olarak tiiretilmesini
(Gayrimenkul Degerleme ve modelin agiklanmasini gerektirir; belirli bir test-
Yonetmeligi) ten sz etmez

Kolombiya Kolombiya’nin ulusal cografya Ortalamay1 benimsemek i¢in bir dagilim sinir1 be-
ve kadastro kurumu olan lirler ve modellerin hata 6lgiitlerini rapor etmesini
Agustin Codazzi Cografya zorunlu kilar, ancak herhangi bir hata esigi belirle-

Enstittisit'ntin (IGAC) 2026 mez
tarihli 941 sayili karar:

Brezilya ABNT NBR 14653-2 (Brezilya Regresyon modellerini érneklem biiyiikliigii, an-
teknik standardi); IN SPU lamlilik diizeyleri, ekstrapolasyon ve giiven araligi
67/2022 (Federal Taginmaz genigligine gore derecelendirir ve tan1 kontrolleri

Dairesi’nin normatif talimati)  yapilmasim gerektirir; asgari uyum sart1 koymaz;
raporlarda elde edilen not belirtilmelidir
Tayvan Gayrimenkul Degerleme Regresyon modelleri i¢in, minimum uyum dahil
Yonetmelikleri olmak f{izere sayisal esik degerler ve diizeltmelere
iligkin st sinirlar belirler; bu gereklilikler 2001
yilina dayanmaktadir; uyum egigi 2006 yilinda yiik-
seltilmigtir
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Uluslararas: Degerleme Standartlar: artik degerleme modellerini eskisine gore daha kapsamli
bir gekilde ele almaktadir; ancak uygulayicilarin bir modeli nasil degerlendirmeleri gerektigi
konusunda net bir belirleme yapmamaktadir. Degerleme modelleri, “ciktilarin dogrulugunun
amaglanan kullamima uygun oldugundan emin olmak i¢in test edilmelidir” ve uygulayicilar,
model secimlerini, girig verilerini, sinirlamalar1 ve kalite kontrol prosediirlerini belgelemelidir
(International Valuation Standards Council 2025, IVS 105). IVS ayrica, emsallerde yapilan
diizeltmelerin “makul olmasi gerektigini ve degerleme uzmaninin diizeltmelerin nedenlerini ve
bunlarin nasil nicelendirildigini belgelemesi gerektigini” gsart kogmaktadir (degerleme uzmana,
bir degerleme uzmamdir) (International Valuation Standards Council 2025, IVS 103). Buna
ragmen, standartlar gerekli testi tamimlamamakta, dogrulugun nasil dlgiilecegini belirtmemekte
veya uygulayicilarin bir diizeltmeyi nasil tiiretmeleri gerektigini 6ngérmemektedir.

RICS Kirmiz1 Kitab:i bu standartlar: igermekle birlikte, kendi adina nispeten az metodolojik
ayrint1 eklemektedir. Bir degerleme uzmani karmasgik veya tescilli bir model kullandiginda,
Kirmizi Kitap degerleme uzmaninin “modelin degerleme amacina uygun oldugundan emin
olmasim” gerektirir ve “modeller ne kadar gelismigse, o kadar fazla dikkatli olunmas:1 gerektigini”
belirtir (Royal Institution of Chartered Surveyors 2025, VPS 5). Kirmiz1 Kitap, belgelerde
aciklanmasi gereken bir risk teknigi 6rnegi olarak model dogrulamasinmi bir kez bahsetmektedir
(Royal Institution of Chartered Surveyors 2025, VPS 4). Kitapta, duyarlilik analizinin “baz
smirli durumlarda” “uygun goriilebilecegi” belirtilmekle birlikte, bunun zorunlu oldugu ifade
edilmemektedir (Royal Institution of Chartered Surveyors 2025, VPGA 10).

Buna kargilik, Avrupa Degerleme Standartlar1 biiyiik 6l¢iide ilke diizeyinde kalmaktadir
(TEGoVA 2025). Amerika Birlegik Devletleri'nde ise USPAP, giivenilir sonuglar gerektirmektedir
(The Appraisal Foundation 2024, Scope of Work Rule; Standards Rule 1-1). ABD konut ipotek
kredilerinin baglica alicilarindan biri olan Fannie Mae, “degerleme uzmaninin yaptigi diizeltme-
lerin, taginmazlar arasindaki farka kars: piyasanin tepkisini (yani piyasa temelli diizeltmeleri)
yansitmasi” gerektigini belirtmekte ve “diizeltme oranlarinin istatistiksel analiz, modelleme,
eslestirilmis satiglar veya diger genel olarak kabul gormiis yontemler yoluyla da belirlenebilecegini”
kabul eder — ancak bu analizlerin nasil yturiitiilecegi veya test edilecegi konusunda herhangi bir
ayrint1 belirtmez (Fannie Mae 2025).

4.1 Belgelemeyi zorunlu kilan yasal diizenlemeler

Bazi1 ulusal sistemler, uygulayicilardan yontemlerini agik¢a belirtmelerini sart kosarak bu konuyu
daha da ileri gotiirse de, yine de test edilebilir istatistiksel standartlar dayatma agsamasina
gelmemistir. Ipotek kredileri ve diger diizenlemeye tabi finansal amaclarla kullanilan degerlemeler
icin Ispanya, en az alt1 emsal ve bunlarm degerleme konusu miilke yapilan diizeltmelerde kullanilan
degiskenler ile ol¢iitlere iligkin gerekeeli bir aciklama talep etmektedir (Ispanyol homogeneizacion)
(Ministerio de Economia 2025). Polonya’daki diizenleme ti¢ kargilagtirma yontemi éngérmektedir.
Konuyu her bir emsal ile sirayla kargilagtiran ikili kargilagtirma yontemi (Amerikan eglegtirilmis
satig analizi degildir), en az ti¢ emsal gerektirir; ortalama fiyatin diizeltilmesi igin ise belirli bir say1
belirtilmeksizin co najmniej kilkascie — en az bir diizine kadar — emsal gereklidir. Uciincii yéntem
olan istatistiksel piyasa analizi, bu aragtirmanin kapsami diginda kalan kadastro degeri (taginmaz
kadastrosu igin toplu degerleme yoluyla belirlenen deger, Lehge: powszechna taksacja) igin
temsili taginmazlarin degerlemesine hizmet eder; bu konuda bile yonetmelik, istatistiksel analizde
kullanilan yontemlere yalnizca genel olarak atifta bulunur (Minister Rozwoju i Technologii 2023,
§§ 7-8).

Bu sistemler arasinda Almanya, istatistiksel bir sart getirme konusunda en yakin olamdir.
Almanya’nin degerleme yonetmeligi, satin alma fiyatlar: sicilini tutan yerel uzman komitelerinin
(Gutachterausschiisse), piyasa verilerini esas olarak bu sicilden ve yeterli sayida uygun satigtan
elde etmesini sart kogmaktadir. Yonetmelik ayrica, “degerleme icin gerekli diger verilerin elde
edilmesinde uygun istatistiksel yontemlerin kullanilmasi1” gerektigini belirtmektedir — yani,
degerleme igin gerekli diger verilerin elde edilmesinde uygun istatistiksel yontemler kullanilmalidir
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(Bundesrepublik Deutschland 2021, § 12). Komiteler, 6rneklemi belirten bir model agiklamasi
yayinlamak zorundadir. Bu verileri kullanan bir degerleme uzmani, verilerin elde edilmesinde
kullanilan modelin aynisim1 kullanmalidir (Bundesrepublik Deutschland 2021, §§ 10, 12). Her
iki ylukiimlilik de, degerleme uzmaninin kendi analizi icin bir yontem, istatistiksel test veya
asgari 6rneklem biytkligi belirtmemektedir.

4.2 Test edilebilir gereksinimler belirleyen sistemler

Brezilya, istatistiksel ¢ikarimlari ulusal degerleme standardina dogrudan dahil etmektedir.
NBR 14653-2, emsal bir degerlemeye yonelik istatistiksel destegi iki 6l¢ekte derecelendirmektedir:
temel (fundamentagdo, verilerin modeli ne kadar iyi destekledigi) ve kesinlik (precisdo, elde
edilen tahminin ne kadar dar aralikta oldugu). Standart, raporda ulagilan temel derecesinin
belirtilmesini sart kogsmaktadir (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas 2011, § 9.1.2). k
bagimsiz degiskenli bir dogrusal regresyon modeli igin, ii¢ temel derecesi (I, IT ve III. Dereceler)
enaz 3(k+1),4(k+ 1) ve 6(k + 1) piyasa verisi (satig) gerektirir. Her bir regresor (agiklayic
degigken) i¢in en fazla 30%, 20% ve 10% iki kuyruklu anlamhlik diizeyini kabul ederler. Modelin
F testi (degiskenlerin birlikte fiyati agiklayip aciklamadigini test eden bir test) igin, en fazla
5%, 2% ve 1% degerlerini kabul ederler. En yiiksek derece, ekstrapolasyona (nitelikleri satiglar
arasinda bulunan arahigin diginda kalan bir taginmazin degerlemesi) izin vermezken, daha diigiik
dereceler bunu sinirlar. Hassasiyet derecesi, merkezi tahminin yiizdesi olarak 80% giiven araliginin
genigligine baghdir: en fazla 50%, 40% veya 30% (Associagao Brasileira de Normas Técnicas 2011,
Tables 1 and 5). Normatif bir ek, degerleme uzmanlarinin artiklarin sabit varyans, normallik
ve otokorelasyon acisindan incelenmesini, degiskenler arasindaki kolineerligin incelenmesini ve
etkili noktalarin aragtirilmasini gerektirir. Bu ek, dikkatleri diizeltilmis belirleme katsayisina
(diizeltilmis R?, modelin acikladig1 fiyat degisiminin pay1, degisken sayisima gore diizeltilmis)
yoneltir, ancak bunun igin bir alt simir belirlemez (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
2011, Annex A). Federal taginmazlarin degerlemesine iligkin federal bir talimat da, her raporda
elde edilen derecelerin belirtilmesini zorunlu kilar ve hiikiimetin bir taginmazi satmay1 planladig:
durumlarda en az ikinci dereceden temeli 6nerir (Secretaria de Coordenagao e Governanga do
Patriménio da Unido 2022, art. 34).

Kolombiya'nin 2026 sayili karari, tek bir sayisal egik belirlemektedir: Bir degerleme uzmani,
varyasyon katsayisi (fiyatlarin standart sapmasinin ortalamasima boéliinmesiyle elde edilen deger)
kentsel alanlarda 7,5%’yi veya kirsal alanlarda 10%’yi agmadigi durumlarda emsal fiyatlarin
aritmetik ortalamasimi kullanabilir. Karar ayrica, uygulayicilarin bunlari denetlenebilir bir
kilavuzda belgelemeleri ve hatalarini dogrulanabilir 6lgiitlerle 6lgmeleri koguluyla, ekonometrik,
jeoistatistiksel ve makine 6grenimi modellerini tamamlayici araglar olarak kabul etmektedir. Ayni
paragraf, bu ¢caligmanin kapsami diginda kalan otomatik degerleme modellerini de kabul etmekte
ve bu Dergi’nin benimsedigi sinir1 korumaktadir: degerleme uzmani sonucu dogrulamalidir ve
bir modelin giktis1 tek bagina nihai degerleme olarak sunulamaz. Ancak karar, izin verilen hata
esigini (Instituto Geografico Agustin Codazzi 2026, arts. 20 (par. 2) and 21) belirlememektedir.

Burada incelenen sistemler arasinda yalnizca Tayvan, asgari uyum derecesini belirlemekte ve
herhangi bir emsal gayrimenkulde yapilabilecek diizeltmelere bir iist sinir getirmektedir. Icigleri
Bakanligi, Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari Kanunu kapsaminda Gayrimenkul Degerleme
Yonetmeligi’ni yayinlamaktadir ve lisansh degerleme uzmanlari, imzaladiklar: her raporda bu
yonetmelige uymak zorundadir (Legislative Yuan, Republic of China (Taiwan) 2024, art. 19).
Bir degerleme uzmani ekonometrik bir model kullandiginda, emsallerin sayisi1 bagimsiz degigsken
sayisinin en az bes kat1 olmalidir ve regresyon modelinin diizeltilmis belirleme katsayisi 0,7'nin
altina diismemelidir. Kesim noktasi digindaki tiim katsayilarin sifir oldugu hipotezine iligkin
ortak test (F testi), bu hipotezi 5% diizeyinde reddetmelidir: bu biiytikliikte veya daha biiyiik bir
test istatistiginin, stz konusu katsayilarin tiimi sifir olsaydi ortaya ¢ikma olasiligt 5% dan fazla
olamaz. Yonetmelikler, herhangi bir tek konum veya bireysel diizeltmenin 15% degerini agmasi
veya tiim diizeltmelerin toplamimin 30% degerini agmas1 durumunda, kargilagtirilabilir verileri
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harig tutar. Ayrica, inceleme sonrasinda (Ministry of the Interior, Republic of China (Taiwan)
2013, arts. 20, 25-26) 20% veya daha fazla fark gostermeye devam eden belirtilen degerleri de
hari¢ tutar.

2006 revizyonu, ilk versiyonla kargilagtirildiginda goriildiigii iizere, gerekli uyum diizeyini
yikseltirken diger kosullar1 gevsetmistir. 2001 yilinda kabul edilen kurallarin ilk versiyonu, modeli
farkli bir gekilde uygulasa da, halihazirda istatistiksel kogullar getirmisti. O dénemde regresyon
analizi, konu taginmazinin niteliklerini uyarlanmig denkleme girerek s6z konusu tasinmazin
degerini dogrudan belirliyordu. Kurallar, en az 30 emsal, en az 0,7 korelasyon katsayis1 ve yine
ayn1 5% ortak anlamlilik testini gerektiriyordu. Ayrica, kosul ve tarih diizeltmelerine (Ministry of
the Interior, Republic of China (Taiwan) 2001, arts. 19-20, 25) igin 15% tist smir1 uygulaniyordu.

2006 yilinda yapilan revizyon, modelin yaklagimini, konu degeriyi dogrudan tahmin etmekten,
emsal taginmagzlara uygulanan diizeltmeleri tiiretmeye kaydirdi. Bu revizyon, gerekli 6rneklem
biiyiikliigiinii degisken sayisina bagladi ve korelasyon katsayisini, diizeltilmig belirleme katsayisi ile
degistirdi. Bu degisiklik, istatistiksel egigi 6nemli ol¢iide yiikseltmistir; zira 0,7’lik bir korelasyon
katsay1s1, yalmzca 0,49’luk bir belirleme katsayisina (R?) karsilik gelmektedir. Revizyon ayrica,
belirtilen degerler i¢in “20’%” kuralimi getirmis ve olagandigi taginmazlar i¢in diizeltme tist
siirlarindan belgelenmig bir feragate izin vermigtir (Ministry of the Interior, Republic of China
(Taiwan) 2006, arts. 19-20, 25-26). 2013 yilinda yapilan degisiklik, bu seviyeleri degigtirmeden
birakmisgtir.

Tayvan’in emsal diizeyde ayrintili kurallar: bile tam bir protokol olusturmaktan uzaktir. Bu
kurallar, model formunu belirtmez ve modelin toplam fiyati, fit kare bagina fiyat: m1 yoksa fiyatin
logaritmasini m1 agiklamasi gerektigini belirtmez. Brezilya standardindan farkh olarak, bu kurallar
degiskenler arasinda artik davranis veya kolineerlik kontrolii yapilmasini gerektirmemektedir;
ayrica her iki sistem de modelin uyumlandirilmasinda kullanilmayan veriler iizerinde tahmin
performansinin test edilmesini sart kogsmamaktadir. Her iki sistemin kurallar1 da, analizde durum,
kalite veya dogrudan Ol¢iilemeyen diger niteliklerin nasil ele alinmasi gerektigini belirtmemektedir.
Sonucta yapilan diizeltmelerin diginda, kurallar uyumlanmig modelin kendisinin agiklanmasini
gerektirmemektedir (Ministry of the Interior, Republic of China (Taiwan) 2013, art. 27).

4.3

deseni

Degerleme sistemlerinin dogrulanabilir gereklilikler getirdigi durumlarda, bu gereklilikler az
sayida, daginik ve belirli analitik araclara bagh kalmaktadir: bir sistemde dagilim sinir1, bagka bir
sistemde uyum iyiligi esigi, iigiincii bir sistemde ise raporun belirtmesi gereken bir derecelendirme.
Burada incelenen sistemlerin hicbiri, model belirleme ve dogrulamadan, 6l¢iilen ve gizli niteliklerin
katkilarinin tahminine, belirsizligin 6l¢iilmesine ve nihai sonucun tekrarlanabilirligine kadar
analitik sorunu bir biitiin olarak ele almamaktadir. Derginin Degerleme Miihendisligi Protokolleri,
bu entegre teknik katmani saglamay1 amacglamaktadir.

5 Bundan Sonra Ne Olacak

Derginin ilk sayisinda bu ihtiyag zaten vurgulanmigti. Dergi, dogrulugu teyit etmenin tek objektif
yolunun “siki bir protokol olugturmak ... ve bu protokole uyuldugunu dogrulamak” oldugunu
ve standartlar ile protokollerin, “yetkin degerleme miithendislerinin bagimsiz olarak neredeyse
ayni deger sonucuna varmalarini saglayacak” kadar siki olmasi gerektigini savunmusgtu (Craytor
2026¢).

Degerleme uzmanlar: modern nicel yontemler kullandiklarinda bu ihtiyag 6zellikle acil hale
gelir. Ornegin, ¢ok degiskenli uyarlanabilir regresyon splinleri (MARS), mentese fonksiyonlarindan
bir fiyat modeli olugturur: bu fonksiyonlar, bir kirilma noktasimn (digiim) bir tarafinda diiz
seyrederken, diger tarafinda diiz bir ¢izgi halinde yiikselir veya alcalir; boylece, bir nitelik icin
birim bagina fiyat degisimi, diigiimiin tstiinde ve altinda farklilik gosterebilir (Friedman 1991).
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Dergimizin ilk sayisinda, bu tiir modelleri uyumlagtirmaya yarayan bir arayiiz anlatilmisti
(Craytor 2026a). Ancak burada incelenen sistemlerin hi¢biri MARS’tan bahsetmemektedir ve
istatistiksel testler belirleyen sistemler (Brezilya ve Tayvan), bunlar1 dogrusal regresyon igin
yazmiglardir.

Tayvan’in kurallari, MARS modelini bir ekonometrik model olarak kabul ediyor gibi gériinse
de, istatistiksel testleri sabit bir dogrusal denklem icin yazilmistir. Ornegin, bagimsiz degisken
bagina beg emsal gerekliliginin, orijinal nitelikleri mi yoksa MARS’In sectigi baglant1 terimlerini
mi dikkate almasi gerektigi belirsizligini korumaktadir; bu iki miktar arasinda énemli farkliliklar
olabilir. MARS, bu terimleri modeli uyum saglamak i¢in kullanilan verilerden sectigi icin,
geleneksel bir ortak anlamlilik testi uygulamak, modelin kanit destegini abartabilir. MARS’in
terimleri segmek i¢in kullandig kriter — genellestirilmis ¢apraz dogrulama, yani modelin uyum
sagladigr satiglar: ne kadar iyi tahmin edecegine dair bir tahmin — kurallarda hicbir yerde yer
almamaktadir. Ayrica, bir mentege fonksiyonu bir niteliklerin araligi boyunca farklh noktalarda
birim bagina farkli diizeltmeler tirettiginden, aym nitelik icin yapilan diizeltme bir emsal deger
i¢in 15% smirim kargilayabilirken, bagka bir emsal deger i¢in bu simir1 agabilir.

Bir degerleme miihendisligi protokolii, bagka bir analistin MARS modelinden tiiretilen
diizeltmeleri atama kayitlarina gore giivenilir bir sekilde test edebilmesi i¢in bu sorularin her
birini ¢ozmelidir.

Bu makale, s6z konusu protokolleri belirlemeyi amaclamamaktadir. Dergi, bunlar1 gelecek
sayilarda geffaf bir gekilde gelistirmeyi planlamaktadir: tek tek protokoller 6nermek, goriig alin-
mak tizere yaymlamak, alinan geri bildirimler 1s1ginda revize etmek ve ancak gerekliliklerinin
gercek bir degerleme gorevinin kayitlariyla karsilagtirilarak dogrulanabildigi zaman yayinlamak.
Ik usul taslagi olan “Protokol Yénetimi (VE-P1)”, yorumlara agik olarak bu saymin “Proto-
kol” béliimiinde yer almaktadir; Dergi heniiz nihai bir protokol yayinlamamigtir ve ilk teknik
protokollerin konularina iliskin éneriler memnuniyetle karsilanacaktir.
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