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COGRAFi BILGi SISTEMLERI DESTEKLi TASINMAZ DEGER
HARITALARININ OLUSTURULMASI: iSTANBUL iLi, SiSLi ILCESi
ORNEGI

OZET

Tasinmazlarin degerlendirilmesi, gelismekte olan {iilkelerin yani sira gelismis
tilkelerin de lizerinde siirekli ¢calismakta olduklar1 bir alandir. Tarimsal kullanimdan
(arazi), kentsel kullanima (arsa) doniisen tasinmaz mallarin, bu doniisiim siirecinde
degisen degerleri, yalniz tasinmaz sahiplerinin degil, kanun koyucularin da tespite
calistigr bir bilinmezdir. Cografi bir varlik olan taginmazlarin, konumlarmin ve
cevresel faktorlerinin tasinmazin degerine yapacaklari, olumlu yada olumsuz etkileri,
optimum bir sekilde Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ile belirlenebilir. Ayrica hzla
gelisen uydu teknolojisi, veri toplama asamasinda, CBS calismalarina hiz, zaman ve
ekonomik katki saglayarak, tasinmaz degerlerine etki eden bircok faktoriin goriintii
tizerinden belirlenerek tasinmaz deger haritalarinin olusturulmasma katki
saglayacaktir.

Yapilan bu calismada tasinmaz degerlemesi konusu incelenmis ve c¢esitli tasinmaz
degerleme yontemlerine deginilmistir.Bu yontemlerden biri olan Nominal Degerleme
Yontemi kullanilarak kentsel taginmaz deger haritasi tiretiminde CBS yardimi ile
gerceklestirilen bu cahsmada ©Ornek bolge olarak segilen Sisli ilgesi Ozelinde
tasinmaz vergilendirilmesinde altlik olusturacak hizli,giincel ve dinamik bir deger
haritasinin olusturulmasi hedeflenmistir. Bu amagla Sisli ilcesine ait ihtiya¢ duyulan
tiim veriler ArcGIS yazilimina aktarilmistir. Grafik verilere iliskin topolojik iligkiler
kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Daha sonra
Sisli ilgesine ait son donem emlak vergi degerleri ve bu parsellerin rayi¢ bedelleri
toplanmistir, Sisli il¢esi i¢in taginmaz degerlemesinde kullanilmak iizere tasinmaz
alirken fiyat1 etkileyen faktorler belirlenmistir, 60 kisiye anket yapilmistir. Elde
edilen konumsal veriler ArcGIS programinda gerekli analizler yapilarak raster

tabanli deger haritasi iiretilmistir.

xiii



Xiv



GENERATING MAPS OF REAL PROPERTY VALUES BY USING
GEOGRAPHICAL INFORMATION SYSTEMS: AN EXAMPLE OF SISLI,
THE COUNTY OF THE CITY iSTANBUL

SUMMARY

The evaluation of real properties is a field which is being worked on constantly by
developing countries as well as by developed countries. The changing value of real
properties in the transformation process in which the agricultural land turn into urban
estates, is a big question mark, not only for the owners of the lands but also for the
legislators who try to solve this problem. The positive or negative effects of
environmental factors and locations on real properties which are geographical
structures can be determined in a optimum way by using geographical information
systems (GIS). Furthermore the rapid development of the sattelite tecnologies, will
contribute in generating maps of real properties by enhancing the GIS performance
in the data collecting stage with positive effects on time, speed and economy and by

determining, many factors acting on real property values, visually as video images.

In this study, the subject “ Evaluation of Real Properties” has been analyzed and
various methods of real property evaluation has been mentioned. We aimed to
generate a rapid, actual and dynamic value map which will be a basis for taxation of
real properties, by using the nominal evaluation method. Sisli is chosen as the model
district and an approach to generate a map of real properties which will be a basis for
various applications like taxation, benefitting from urban services, planning of
investments will be performed. Furthermore the employability of the GIS in
generating urban real property maps will be considered by using nominal evaluation

method.
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1. GIiRiS VE TASINMAZ DEGERLEMESINE GENEL BAKIS

Insanlarin yerlesik hayata gecmesinden giiniimiize, hem bir iiretim faktorii hem de
yerlesik hayatin temel fonksiyonlarinin belirleyicisi olarak toprak, ekonominin,
hukukun ve toplumun siirekli giindeminde kalmistir. Gerek dogal olarak kendinde
var olan nitelikler ve zenginlikler, gerek insan eliyle yaratilmis degerlerle olan
goreceli konumu veya verdigi degerler topragin, farkli ve cesitli islevleri igin
tercihlerde secenekler olusturmaktadir. Toprak kentsel kullanisa konu oldugunda;
imar hudutlart icinde yiiklenecegi fonksiyona gore ve bu fonksiyonun tasinmaz
piyasas1 i¢indeki islevine gore ekonomik bir deger kazamir. Bu degerin cesitli
kullanim alanlar1 vardir. Vergiye taban olusturmasi, kamulastirmaya esas alinmasi,
tasinmazin satilmasi, mirasin paylasilmas: gibi konularda tasinmaz degerinin

belirlenmesi 6nem kazanmaktadir (Arslan, 1997).

Tasinmazlarin  degerlemesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmasi gelismis
toplumlarin  6nemli ekonomik kaynaklarindan birini olusturmaktadir. Nitekim
diinyadaki sermaye kaynaginin da %56'lik biiyiik bir boliimii taginmazlara dayalidir
(Bender vd., 1997).

Tasinmaz degerlerinin objektif (nesnel), dogru ve giivenli belirlenmesi; tasinmaz
sahiplerini, saticilarin, alicilarin ilgilendirdigi kadar, toplumsal ekonomi yoniinden de
biiyiik anlam tagir. Taginmazlar toplumsal servetin biiyiik bir boliimiinii olusturur ve
herkes sahip oldugu tasinmazin dogru degerini bilmek ister (Ac¢lar ve Cagdas, 2002).
Kamulagtirmalar, arsa-arazi diizenlemeleri, vergilendirmeler, belediye gelirleri,
sigorta, miras, ipotek ve veraset islemlerinde tasinmaz mallarin objektif

degerlemesine siirekli olarak bir gereksinim duyulur (Yildiz, 1987).

Bu baglamda uluslararas1 alanda gerceklesen taginmaz degerleme igerikli caligmalar
dikkate alindiginda, degerleme olgusunun evrenselligi agik bir sekilde ortaya
cikmaktadir. Ozellikle kentsel topraklarin degerini aciklamaya calisan birgok goriis,
bir yandan toprak fiyatlarinin artisi, hizli kentlesme, niifus artisi, ekonomik

konjonktiir gibi makro ekonomik degiskenlere, diger yandan da toprak piyasasinin



0zgiin etkenlerine bagli olarak gelismistir. Ricardo'nun (1817) kirsal topraklar i¢in
ortaya attigi ve Von Thunen'in (1826) gelistirdigi, pazara yakin olma ve pazar
cercevesinde bir yarigsma sonucunda rant (getirim) siralamasina girme kurami, Hurd
(1903) tarafindan kentsel topraklara uygulanarak, 1903 yilinda "Kent toprak
degerlerinin ilkeleri" (Principles of City Land Values) adli yapitinda yayimlanmistir.
Hurd'e gore; bir kent gelistikce kent merkezinden disa dogru bir kentsel toprak ranti
kademelenmesi olugsmaktadir. Ayrica, Hurd toprak degerinin olusan ekonomik ranta;
ekonomik rantin konuma (Iocation), konumun uygunluga (convenience), uygunlugun
yakinliga bagli oldugunu ileri siirmekte ve aradaki asamalar gdz ardi edilirse sonug
olarak degerin yakinliga bagli oldugu 6nermesini getirmektedir. Burada sozii edilen
yakinlik, ekonomik etkinliklerin toplandigi merkeze yakinlik (proximity) kavramidir.
Hurd'un bu yaklagimi giiniimiize dek gelistirilen kuramlarin temelini olusturmustur

(Alanso, 1964; Muth, 1969; Mills, 1972; Schiller, 2001; Nzau, 2003).

Toprak degerinin temelini tarimsal degerler olusturmakta, bu degerlerin iizerine
konum degerleri de (Iocation value) eklendiginde kentsel toprak degerleri ortaya
cikmaktadir. Hurd ve Marshall1 izleyen Haig (1926) ulasim masraflar1 ile rant
arasindaki siki iligkiyi vurgulayarak kendi kuramini ortaya atmistir. Bu kurama gore;
rant, kentsel topragin sahibine, ulasim giderlerinden saglanmis olan tasarruflar
karsiliginda yapilan 6demelerdir. Garner (1966) bir kentte merkezi is alanina goreli
olarak, alt merkezlerin toprak degerinde, genel diisiise oranla sivrilmelerin
olustugunu 6ne siirmektedir. Hoyt (1933) ABD Chicago kentinin toprak degerlerinin
mekansal dagilimi ile ilgili genel yapisimi ortaya koymak iizere yaptigi calismada ve
daha sonraki yillarda Seyfried (1963) tarafindan yine ABD Seattle'de toprak
degerlerinin merkezden dis noktalara dogru {iissel (exponential) egilimli bir egri
yapist gosterdigi agik bir sekilde ortaya konulmustur. Benzer bir bulgu, ABD Topeka
kenti icin Knoss (1962) tarafindan gergeklestirilmistir. Cok kapsamli bir ¢alisma
Yeates (1960) tarafindan yine Chicago kenti icin yapilmistir. Yeates'e gore 6
degiskenli bircoklu regresyon modeli Chicago kenti toprak degerleri ylizeyini
aciklamaktadir. Bu degiskenler; Merkezi is alanindan uzaklik, alig-veris merkezinden
uzaklik, Michigan goliinden uzaklik, en yakin hareketli metro hattindan uzaklik,
belirlenmis bolgelerde yer alan beyaz olmayan niifusun yiizdesi ve niifus yogunlugu

olarak tammlanmaktadir (Aysu, 1990).



Yakin zamana kadar taginmaz degerleri, tasinmaz degerlemesi ile ugrasan kisilerin
sezgi ve deneyimlerine gore belirleniyordu. Giiniimiizde taginmazlarin
menkullestirilmesinin ~ yayginlasmasi, tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde,
bilimsel, objektif, nicel, nesnel ve duyarli yontemlerin kullanilmasim gerekli
kilmistir (Yomrahoglu, 1993; Tanaka ve Shibasaki, 2001). Son yillarda gelisen
bilgisayar teknolojisi ve bilgi sistemleri, tasinmaz degerlemesi alaninda Onemli
katkilarda bulunmustur. Ozellikle konumsal istatistigin ge¢misteki kullamim
olanaklar1 kisith iken, giiniimiizde gelisen bilisim teknolojisi; hesaplama teknikleri,
algoritmalarin gelisimi ve konum bazl bilgi sistemi yazilimlar1 konumsal istatistik
uygulamalarim siradan bir uygulama haline getirmistir (Pace vd., 1998). Cografi
Bilgi Sistemleri (CBS) ve karar-destek (Decision Support) sistemlerinin entegre
edilerek tasinmaz deger haritalarinin {iretilmesi de artik miimkiindiir. Boylece
kullanict isteklerine hizli bir sekilde karar vererek uygun yer analizi, alim-satim
bolgelerinin  tespiti ve tasimnmazlarin konumsal analizleri de kolayca

yapilabilmektedir (Zeng ve Zhou, 2001).

Tasinmazlarin topyekun degerlemesinde klasik degerleme sistemleri olarak
adlandirilan emsal-karsilagtirma, gelir, maliyet-yerine koyma ve regresyon
yontemleri yetersiz kalmaktadir. Ciinkii bolgesel tabanda bir¢ok konumsal verinin
organizasyonu gerekmektedir. Bolgesel ya da kitlesel tasinmaz degerleme
islemlerinde gelismis yOntemler olan; Yapay Sinir Aglar1 (Artifical Neural
Networks), Konumsal Analiz (Spatial Analysis), Bulanik Mantik (Fuzzy Logic)

yontemleri kullanilmaktadir (Yomrahoglu, 1994).

Bir diger tercih edilen yontem ise regresyon analizidir. Bu yontem ileri seviyede bilgi
gerektirirken yerel durumlarin bilinmesini de zorunlu kilar. Yeteri derecede tasinmaz
satis1 yapilmamis ise fiyat farkliliklarinin veya degisiminin dl¢limii zordur. Ayrica
kisisel alim satimlarin bilinmemesi nedeniyle gergeklestirilmis tasinmaz fiyatlariin
elde edilmesi her zaman olanakli degildir. Bu durum regresyon analizinin
kullanilmasini sinirlar (Levainen, 1992, Wyatt, 1996). Olumsuz yonlerine ragmen
genis alanlarin tasinmaz degerlerinin tahmininde regresyon analizi hizli bir
yontemdir (Wyatt, 1999). Konumsal etkilerin analizi (yakinlik, bitisiklik, icerme,
kesisim vb.) i¢in konumsal destekli modeller kullamlmalidir. Geleneksel
matematiksel ve istatistiksel analizlerin konumsal analiz kabiliyeti yoktur (Can,

1992). Tasinmazlarin fiziksel karakteristiklerinin (binalar icin oda sayisi, yast vb.



veya arsalar icin imar haklar1 vb.) belirlenmesinde herhangi bir gii¢liik yoktur. Oysa
bunun tersi olarak cevresel 6zelliklerin belirlenmesinde (yakinlik analizleri, icerme,
kapsama vb.) problemlerle kars1 karsiya kalinmaktadir (Bender vd., 2000). Konumsal
degiskenlerin taginmaz degerine etkisi Onceleri oldukca zor, emek ve zaman
gerektiriyordu, oysa giiniimiizde CBS teknikleri ile bu tiir etkilerin belirlenmesi

oldukga kolaylagmistir (Lake vd., 1998).

Tasinmaz degerlemesi icin bir degerleme uzmaninin elinde bedeli bigilecek tasinmaz
ya da taginmazlara iliskin her tiirlii ekonomik, sosyal, yasal, teknik sorgulama ve
irdelemeleri yapabilecegi gilivenli bir bilgi sistemi olmalidir. Ciinkii tasinmaz
degerlemesinin merkezinde bilgi vardir ve degerleme caligmalarinda 6énemli bir rol
oynar (McCluskey vd., 1997). Ancak bilgiye ulasmak iilkemizde oldugu gibi diger
iilkelerde de degerleme uzmanlari icin 6nemli bir sorundur. Ornegin; Ingiltere ve
Galler gibi gelismis iilkelerde bile tasinmaz verilerine erisim oldukca diisiiktiir.
Bundan dolay1 tasinmazlara yonelik kiralama, haklarin devri, alim-satim ve

degerleme islemlerinde problemlerle karsilagilmaktadir (Wyatt, 1996).

Degerleme uzmani taginmaza ait bilgilerden yola c¢ikarak taginmazin degerini
belirler. Bir tasinmazin degerini belirleyen ii¢ ana faktor s6z konusudur. Bunlar;
cevresel faktorler, sosyal faktorler ve kisisel faktorlerdir. Diger bazi faktorler ise;
ornegin okula yakinlik, kent merkezine yakinlik, sosyal ¢cevre vb. ana faktorlerin alt

bilesenleridir (Can, 1992; Wyatt, 1996; Zeng ve Zhou, 2001).

Yapilan degisik calismalarda alt faktorlerin (giiriiltii noktalari, park, okul gibi
faktorlere yakinlik) tasinmaz degerlerine olan etkileri incelenmistir (Ding vd., 2000;
Sirpal, 1994; Rodriguez ve Sirmans, 1994; Pompe ve Rinehart, 1994; Peiser ve
Schwam, 1993; Walden, 1990). Bu caligmalara gore; cazibe (merkezi) alanlarina
kolay wulasim, alig-veris merkezleri, park ve rekreasyon alanlarina, kamu
kiitiiphanelerine, hastane ve saglik merkezlerine olan yakinlik tasinmaz degerine
pozitif etki yapmaktadir (Can, 1992; Lijian, 1993). Buna karsin yiiksek enerji nakil
hatlar1 taginmaz degerlerine negatif etki yaparlar (Delaney ve Timmons, 1992).
Nitekim Delaney ve Timmons (1992) yapmis olduklar1 caligmalarinda yiiksek
gerilim hatlaria yakin alanlardaki tasinmaz degerlerinin digerlerine gore %10 daha
diisiik oldugunu tespit etmistir. Ridker ve Heming (1967) ise hava kirliliginin
tasinmaz degerine olan iligkisini arastirmig ve degeri %1.2 oraninda etkiledigini

belirlemistir.



Hammer ve arkadaglar1 (1974)'mn park alanlarina yakinligin tasinmaz degerine
pozitif yonde etki yaptigini belirlemesinden sonra, Peiser ve Schwam (1993) yapmis
olduklar1 calismalarinda park alanlara yakin parsellerin uzak olanlara oranla %15
daha degerli oldugunu agiklamislardir. Alig-veris merkezlerinin etkisini inceleyen
Sirpal (1994) tasinmaz degeri ile alig-veris merkezlerine yakinlhk arasinda pozitif bir
iliski oldugunu tespit etmistir. Jud ve Watts (1981) okul kalitesinin tasinmaz
degerine ¢ok gii¢lii bir sekilde pozitif etki yarattigini belirlemislerdir (Taibah, 2002).
Bender ve arkadaslar1 (1997), Geneva (Isvicre) kentinde 153 (850 anketin ancak 153
adeti tam olarak doldurulabilmis) tasinmaz sahibi iizerinde yapmis olduklar1
caligmalarinda, Taibah (2002) ve Sirpal (1994)'1n tersine alig veris merkezine ve
okullara yakinligin énemli bir faktor olmadigin1 belirlerken, yesil alanlara yakinlik,
giiriiltiili bolgelere de uzakligin en 6nemli faktorler olduklarini belirtmislerdir.
Ancak bu anket sonucunun bu sekilde ¢ikmasi kentin yasama kalitesinin yiiksek
olmasina baglanmaktadir. Bir bagka ifade ile ekonomik ve kiiltiirel yapiya gore

faktorler onem kazanabilmektedir (Bender vd., 1999).

Kentsel ticari taginmaz degerlerinin belirlenmesine yonelik yapilan ¢aligmasinda
Bender ve arkadaglar1 (1999), en etkin faktorler olarak otopark alanina ve toplu tasim
noktalarina yakinligr belirlemisglerdir. Kent merkezine yakinlik ve giiriiltii de 6nemli
faktorler olarak belirlenirken, sehirlerarasi tagimacilik istasyonuna yakinlik onemli

goriilmemistir.

Marm ve Altintag'a (2004) gore kent merkezine olan uzaklik ile arazi kullanimindan
dogan rant arasinda negatif bir iliski vardir. Bir bagka ifadeyle, kentin merkezinden
uzaklastikca birim arsa basina olan fiyatlar diismektedir. Diger taraftan ulasilabilirlik
kolaylig1 nedeni ile, ¢evre yollar1 boyunca konut, ticaret ve sanayi bolgeleri gelisme
egilimindedir (Uzun, 2000). Bu nedenle olusan toprak talebi, yol cevresindeki
tasinmaz degerlerini bir kat mertebesinde artirmaktadir (Marin ve Altintag, 2004).
Bazi kamu donatilarinin yer se¢imi kararlari, zincirleme etki giiciindeki temel
kararlardir ve bireylerin yatirim kararlarin1 da 6zendirmektedirler. Bu yatirimlar, bir
kentsel tasinmaz degerlerini arttirirken aym zamanda kentlesmenin ydnlenmesini
etkileyen bir cekim giiciine de sahiptir. Cevresinde cekim giicii olusturan ve yiiksek
tasinmaz deger artis1 saglayan kit, tek ve ayricalikli kamu donati yatirimlarinin
bashcalar1; sehirleraras1 kara yollarimin gececegi yerler, limanlar, tren istasyonu,

iniversite, biiyiik hastanelerin ve sanayi bolgelerinin kurulus yerleridir (Uzun, 2000).



Degisen teknoloji ve buna bagimh olarak yiikselen yasam kalitesi ve sosyal refah,
kentsel hizmetlerin kalitesini de yiikseltmektedir. Dolayisiyla toplumun talepleri de
cogalmakta ve c¢esitlenmektedir. Ancak gelismekte olan iilkelerde altyap: eksikligi
dramatik bir goriiniim arz etmektedir. Bir taraftan kentin bir bolgesinde yeterli
altyap1 varligi ve artis1 taginmaz degerini arttirirken, diger bolgelerdeki altyapi
eksikliginden tagmnmazlar deger kaybina ugramaktadir. Kentsel bir arsanin, kentin
biciminin olusumunda nasil rol oynadig1 ve kentsel alan i¢inde tasinmaz degerlerinin
nasil farklilastigi konusunda mekan boyutu sinirli kalmaktadir. Mekansal boyut
analizinde, kentsel rantin olusumunu belirleyen kamu yatirimlart ile donatilar,
uzaklik ve konum gibi kavramlar1 iceren kentsel rant teorilerinin irdelenmesini
gerekmektedir (Uzun, 2000). Bu baglamda bilgisayar teknolojisine dayals,
tasinmazlarin konumsal Ozelliklerini analiz edebilecek bilimsel bir degerleme
sistemine gerek vardir. Oysa ililkemiz bu konuda heniiz arzu edilen seviyede degildir.
CBS tekniklerine dayali bir tasinmaz degerleme sistemi akademik seviyede bazi
calismalar ile gerceklestirilmistir, ancak bu ¢alismalar son bes yildir uygulamaya

aktarilmaktadir (Nisanc1 ve Yomralioglu, 2002).

Yildiz (1972), yaklagik olarak 30 yil dncesinden iilkemiz i¢in bir arsa politikasina
ihtiyac oldugunu ve tasinmaz deger haritalarinin Onemini belirterek, ilgili
caligmasinda "Tasinmaz degerlemesine bagli islemlerde tasinmazlarin objektif
degerlendirilmesine ihtiya¢ duyulur, tasinmaz deger haritalar1, ¢cok yonlii ihtiyaclari
giderecek sekilde yapilacak olursa aktif arsa politikasina biiyilk bir hizmette
bulunulmus olur, tasinmaz deger haritalar1 ¢esitli sehircilik amaclar1 i¢inde sik sik
basvurulacak 6nemli kaynaklar olarak kullanilabilir" ifadesine yer vermistir. Tiirk
Vergi Sistemindeki degerleme hiikiimlerinin degerleme teorisi ve cagdas gelismeler
karsisindaki gelisimini arastiran Batirel (1974), degerleme hiikiimlerinin daginik ve
genel degerleme kurallariyla c¢elisir nitelikte oldugunu belirtmistir. Aglar (1977),
tasinmaz degerlemesi ile ilgili temel kavramlari, geleneksel degerleme yontemlerini
ve taginmaz tiirline (arsa, arazi, yapili arsa) gore hangi yontemin kullanilacagi
hususlari agiklamistir. Ayrica matematik ve istatistik yontemlerinin kullanilarak
tasinmaz degerlerinin tahmin edilmesine yonelik regresyon yontemleri ve islem

adimlarini sunmustur.

Yomralioglu (1993), yapmis oldugu calismada kentsel arsa-arazi diizenleme

uygulamalarinda taginmazlarin nesnel degerlerini esas alan esdegere dayali yeni bir



model Onerisinde bulunmustur. Bu model kapsaminda séz konusu taginmazlarin
diizenleme 6ncesi ve diizenleme sonrasi "nominal" birim degerlerini CBS teknikleri
ile belirleyerek vektorel tabanli tasinmaz deger haritalarinin {iretimini
gerceklestirmistir. Nalbantoglu (1997), rekreasyon alanlarinin taginmaz degerlerine
olan etkisini inceleyen c¢alismasinda, "rekreasyon alanlari, icinde bulunduklari
yorenin cekiciligini arttirarak, cevresindeki tasinmazlarin deger kazanmasina neden
olurlar" sonucuna varmistir. Ertag (2000), fiyat karsilastirmasi yodnteminin bir
uygulamasini, Konya ili Meram ilgesi icin yaklagik olarak 600 ha'lik 6rnek bir alanda
uygulamistir. Genel olarak tanim ve kavramlarin verildigi ¢alismada, nominal

degerleme yonteminin ideal bir yontem oldugunu vurgulamistir.

Hizla gelisen bilgisayar teknolojisi, bir¢ok alanda oldugu gibi harita iretici ve
kullanicilarim1 da etkilemistir. Harita destekli uygulamalarin geligsmesi, sayisal
haritaya olan ihtiyac1 artirmistir. Bunun sonucunda aragtirma, planlama ve idarelerin
karar verme yeteneklerini artiran, zaman ve hiz kazandiran, benzer/farkli cografi
varliklarin konumsal ve Oznitelik bilgilerinin bir arada sorgulanip, analiz edildigi ve
kullaniciya sunulabildigi Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) giderek énem kazanmistir
(Nisanci, 2006).

Bilisim teknolojilerindeki gelismelere paralel olarak Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)
kavrami da diger bircok iilkelerde oldugu gibi iilkemizde de son yillar icerisinde
tasinmaz mal degerlemesinde kullanilmaya baslanmigtir. CBS teknolojisinin
yayginlasmast ve farkli disiplinlerce kullanimimin artmasi disiplinler arasi
igbirliklerini de artirmistir. CBS destekli tasinmaz degerlerinin tespiti ile
taginmazlarla ilgili alim-satim, kiralama, kamulastirma ve vergilendirme gibi bir¢cok
islemde siiratli, dogru ve ekonomik ¢oziimler saglanacaktir. Taginmaz degerlerinin
saptanmasinda konuma bagh verilerin coklugu ve iilke ekonomilerinin degiskenligi

nedeni ile CBS’nin 6nemi iyice artmaktadir.

Tasinmaz degerleme sisteminin kurulmasiyla taginmaz degerine etki eden
faktorlerdeki degisiklikler kolaylikla gerceklestirilebilecek ve alim-satim degerleri
icin daha dogru ve kullanishi degerler elde edilebilecektir (Tiryakioglu ve Erdogan,
2006).

Yapilan bu cahgmada, istanbul-Sisli ilgesinin giiney kisminda yer alan toplam 25
mahalle baz alinarak, bu mahallelerde yer alan tasinmazlarin konumlarina bagh

olarak, sahip bulunduklar1 konum degerlerinin vergilendirme, kentsel hizmetlerden



yararlanma, yatirnrm planlamasi gibi farkli uygulamalar icin althik olusturabilecek
tasinmaz deger haritas1 iiretimi icin bir yaklasim gerceklestirilmistir. Calisma
kapsaminda ihtiya¢ duyulan veriler, Sisli haritasi1 ada bazinda 1\1000 olceginde
NETCAD yazilimiyla sayisallastirilmis ve dxf formatina doniistiiriilerek ArcGIS
yazilimina aktarilmistir. Grafik verilere iliskin topolojik iliskiler kurularak grafik
veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmigtir. Sonraki asamada Sisli ilgcesine
ait son donem emlak vergi degerleri ve bu parsellerin rayi¢c bedelleri toplanmistir.
Sonraki asamada Sigli ilcesi icin tasinmaz degerlemesinde kullanilmak iizere
tasinmaz alirken fiyati etkileyen faktorler belirlenmistir. Daha sonraki agsamalarda
elde edilen konumsal veriler ArcGIS programinda gerekli analizler yapilarak raster

tabanli deger haritasi iiretilmistir.



2. COGRAFI BILGI SISTEMLERINDE TEMEL KAVRAMLAR

2.1. Cografi Bilgi Sistemleri Ve Yararlari

Cografi bilgi sistemi (Geographic Information System-GIS), mekansal-konumsal
verinin toplanmasi, depolanmasi, islenmesi, goriintiilenmesi, analizi ve ¢iktisinin

alinmasini saglayan sozel ve vektorel verinin ayni ortamda eslendigi bilgi sistemidir.

Bir yazilim ve donanim bileseni seklinde de tanimlanmasi miimkiin olan CBS’nin en
biiyiik avantaji, grafik ve grafik olmayan verileri birlestirerek isleyen teknolojiyi
kullaniciya sunmasidir. Bilgiye erisimde biiyiik kolaylik saglayan bu sistem,
konumsal bilgi islem alanlarinda etkili bir sekilde kullanilmaktadir (Yomrahoglu,

1994).

CBS, yer ve yakin ¢evresini ilgi alani i¢ine almis bir mekansal bilgi sistemidir. Bu
nedenle, yeryiiziindeki nesneleri ve bu nesnelerin birbirleriyle olan iligkilerini
(topoloji) acgiklamak iizere, temel verisi (nokta, cizgi ve alansal olarak agiklanan)
geometrik karakterli konum verisidir. Konum verisi ulusal referans sisteminde
tanimlanmis (jeodezik referans sistemi, idari birimler, miilkiyet birimleri, adresler
vb.) birimler ile acgiklanan verilerdir. Ancak sistemin mekansal olmasi1 i¢in konum
bilgisi, yan1 sira tammlanan mekana iliskin semantik bilgi (tanimlayic1 bilgi,
Oznitelik bilgisi, sozel bilgi, tematik bilgi vb.) ile tamamlanir. Sistem bilesenlerinin
zaman icindeki degisimleri ve giincellestirilebilmesi i¢in tarih olarak zaman ve
donem olarak zaman bilgisinin de sistem icinde yer almasi gerekir. Ayrica sistem
icinde yeralan veri/bilgiler hakkinda da bilgilerin tutulmasi gerekir. Sistem icinde yer
alan tiim veri gruplarinin kendi iclerinde ve birbirleriyle olan iligkileri kartografik
olarak  gorsellestirilebilir. ~ Sistem organizasyonundan s6z edildiginde bu
gorsellestirme isleminin de sistemde sorgulanan, analiz edilen amaca ve dlgege bagl
olarak otomatik olarak yapilmasi hedeflenmektedir. Ancak, heniiz tam otomatik
¢oziimler olanakl degildir, bu konudaki arastirmalar devam etmektedir (Dogru ve

Ulugtekin, 2005).



Cografi bilgi sistemleri, mesleki uygulamada bircok farkli alanlarda
kullanilmaktadir. Bu sistemi c¢ekici hale getiren de bu disiplinler aras1 ve biitiinlesik
ozelliktir. Uygulama alanlarimin bu genisligi nedeniyle, veriler, fonksiyonlar ve
sistem karakteristikleriyle ilgili talepler cok biiyiik farkliliklar gostermektedir (Bill ve
Maktav, 1995).

Cografi bilgi sistemleri kullanilarak bir kentin teknik alt yapisinin kontrol altinda
tutulmas1 ve sorunlarin giderilmesi, emlak vergilerinin saglhkli bir sekilde
toplanmasi, trafik sorunlariin ¢6ziimii, yangin, kaza ve benzeri durumlarda en kisa
zamanda olay yerine ulasim ve buna benzer bir¢ok degisik alanda saglikli ve ¢abuk
karar verilebilmesi miimkiindiir. Ayrica gelecege yonelik plan ve projelerin
hazirlanmas1 icin gerekli veriler bu bilgi sistemlerinden rahatlikla elde

edilebilmektedir (Giizel, 1997).

2.2. CBS Bilesenleri

CBS’nin bes temel bileseni vardir (Sekil 2.1). Bunlar;

D Donamim (hardware) : CBS’nin islemesini miimkiin kilan bilgisayar ve buna

bagli yan iiriinlerin biitiinii donanim olarak adlandirilir.
° Veri giris donanimlar1: Tarayicilar, cd

o Veri isleme ve depolama donanimlart: Kisisel bilgisayarlar, yiiksek

performansl is istasyonlari.

° Veri c¢ikis donanimlart: Ciziciler, yazicilar, film {izerine aktarim

cihazlari.

II) Yazilim (software) : Dort grupta incelemek miimkiindiir. Bunlar:

° Isletim Sistemleri: Bilgisayarin temel fonksiyonlarmi kontrol eden,
uygulama yazilimlarim isleten, kullanmici ile iletisimi saglayan yazilimdir. DOS,

UNIX.

° Programlama Dili: Uygulama yazilimlarmin gelistirilmesi i¢in

kullanilan bir dillerdir. Pascal, C.
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. Paket Yazihmlar: Belli ama¢ icin gelistirilmis yazilimlardir.

AutoCAD, Oracle.

. Diger Yazilimlar ve Araglar: Isletim sistemi ve uygulama yazilimlari
ile yapilabilecek islerin daha kolay veya daha hizli yapilmasini saglayan kiiciik paket

yazilimlardir. PC Tools, Norton commander. (Maugire, 93).

III) Veri (data) : CBS’nin en onemli bilesenlerinde biri de “veri’dir. Grafik
yapidaki cografik veriler ile tanimlayict nitelikteki 6znitelik veya tablo verileri

gerekli kaynaklardan elde edilir.
o Cografi veriler ve veri kaynaklari
Cografi veri, yeryiiziindeki varliklar1 ve olaylar1 tanimlayan veriler ve bunlarla

iligkili diger verilerdir. Bu varliklarla ilgili veriler belli bir koordinat sistemi

icerisinde toplanirlar (Lee, 95).

Cografi verilerin hacimleri oldukca biiyiiktiir. Bu nedenle verilerin toplanmasi ve
degerlendirilmesi olduk¢a pahalidir. Cografi bilgi sisteminde yer alan veriler Tablo

(2.1)’de smiflandirilmistir.

Tablo 2.1: CBS Verileri

Planimetrik  veriler  (haritalara | Topografik veriler (x,y,z | Kadastral veriler (miilkiyet

islenebilen iki boyutlu verilerdir, | koordinatlar1 ile biline {i¢ boyutlu | sinirlarina iliskin veriler)

yollar, binalar) veriler)
Alan smirlart  verileri (yonetim | Teknik altyap1 verileri | Cevresel  veriler (hava
sinirlar1, bolge sinirlari) (elektrik,gaz,su,telefon) kirliligi,  giliriiltii,  bitki

ortiisii)

Cografi veriler grafik ve grafik olmayan veriler olmak iizere iki grupta ele
almabilirler. Grafik veriler i¢in en Onemli altliklar Ulusal Jeodezik Yiizey Agi,
halihazir haritalar ve kadastral planlar olarak siralanabilir. Grafik olmayan verilerin
en Onemli altliklart ise tapu sicil kayitlaridir. Grafik veriler elde edilis sekillerine

gore vektOr ve raster olmak iizere ikiye ayrilirlar.
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Vektor veri modeli: Vektor veri modeli, bilgisayarda kartografik gosterimde ve
CBS caligmalarinda da ilk olarak kullanilan modeldir. Sayisallastirma ile kolayca
elde edilebilirler. Parseller gibi gosterimi karmasik olan konumsal o6zelliklerin
gosteriminde daha dogru sonucu verirler. Cizici gibi kalem yazicilardan c¢ikt1 almasi
daha kolay olur (Clarke, 1999). Vektor veri modelde, gergcek diinyadaki her bir obje
once geometrik olarak nokta, ¢izgi veya poligon olarak siniflandirilir. Her bir objenin
geometrisini tammlayan koordinatlar, 2(X, y), 3(z) veya 4(m-zaman veya objenin

diger bir 6zelligi) olarak bilgisayarda temsil edilebilir (Longley vd., 2001).

Raster veri modeli: Iki boyutlu bir seklin bilgisayarda raster teknikle temsil
edilmesinde, sekli igeren grafik alan tizerine bir grid ag1 olusturuldugu diisiiniiliir.
Grid agin1 olusturan her bir kare piksel olarak adlandirilir. Her bir kare icinde neyin
bulundugunu bilgisayarda belli kodlara (sayilar/harfler) kaydedilir. Bagka bir deyisle
grid ag1 bir matris olarak diisliniiliir, 6yle ki bu matrisin eleman1 piksellerdir ve her
bir pikselde neyin oldugu kodlanmistir. Her bir piksel satir (row) ve siitun (column)
numarasi ile koordinatlandirilir (Burrough, 1991). Raster gosterimde, farkli 6zellik
gosteren cografi varliklar arasinda, vektorel gosterimdeki gibi bir smir olmayip,
stirekli bir gosterim s6z konusudur. Farkli 6zelliklerin aymrmmi, komsu piksellerin
farkli renk degerleri veya tonlamasiyla olur. Dolayisiyla, her piksel tagidig1 ozelligi
yansitmak ve diger 0zelliklerden ayirt edilmek iizere farkli bir renk koduna sahiptir.
Raster gosterimde, hassasiyet piksel boyutuna gore degisen ayirma veya c¢oziiniirliik
(resolution) giici ile Olciiliir.  Piksellerin arazideki gercek boyutuna yersel

¢Oziiniirliik denilmektedir (Yomralioglu, 2000).

Pikseller harita verisinin cinsini veya degerini temsil eder. Raster yapida, nokta, tek
bir hiicre ile; ¢izgi, lineer haldeki pikseller dizisi, alan ise komsu piksel gruplar ile
temsil edilir. Objeler, yansittiklar1 renk degerlerine veya bilgi tiplerine gore; renk
skalasindaki degerlere gore atanirlar. Haritadaki cografi varliklarin hassasiyeti, piksel
boyutuna veya ¢Oziiniirliik giicline bagli olarak degisir. Piksel boyutu kiigiildiikge,

cografi verilerin hassasiyeti artar (Burrough, 1991).

Raster - Vektor Karsilastirilmasi: Sayisal konum bilgisi iiretmek ve kullanmak
izere bir konfigiirasyon belirlerken raster veya vektor tekniklerinin hangilerinin
kullanilacag1 dikkatli bir analiz ile belirlenmelidir. Her iki sistemde birbirine

donuistiiriilebilir. Raster gosterimler tarayicilarla kolayca elde edilebilir (uydu
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goriintiisti, hava fotografi) ve grafik aletlerin piksel gosteriminde faydalanilir. Buna
karsin vektor gosterimi hassas sekil gosterimi ve nokta tanimlanmasindan dolayi
tercih edilir (haritacilik vb.). Uygulamalarda tek bir teknik kullanma zorunlulugu
yoktur. Onemli olan amaca uygun bir birlesim teskil etmektir. Her iki modelin

kendince avantaj ve dezavantajlar1 mevcuttur (Burrough, 1991).

Grafik olmayan veriler ise cografi verilerle ilgili sosyo-ekonomik verilerdir.
Arazilerin veya binalarin kullanim sekli, o bolgede yasayan insanlara iligkin kimlik
ve kisilik bilgileri sosyo-ekonomik verilere bir 6rnek olarak gosterilebilir (Giizel,

1997).

IV) Iinsanlar: CBS teknolojisinde insanlar en onemli faktorlerden biridir.
Ulkemizde Cografi Bilgi Sistemlerinin kurulmasi, isletilmesi ve yonetilmesi igin
gerekli personelin bulunmasi ve istihdaminda, ilgili kurumlarin biiyiik sikintilar
oldugu bilinen bir gercektir. Ancak biiyiikk yatirimlar sonucunda olusturulan bu
sistemlerin basarili olmalar1 i¢in en énemli unsur olan personel donanimi, eksiksiz
olarak ve getirecegi parasal harcamalar dikkate alinmadan istihdam edilmelidir
(Antenucci et al, 1991).

V)  Yontemler: CBS’nin kurumlar icerisindeki birimler veya kurumlar arasindaki
konumsal bilgi akisinin verimli bir sekilde saglanabilmesi i¢in gerekli kurallarin yani

metotlarm gelistirilerek uygulamyor olmasi gerekir.

Yazlum

Donanim

insanlar Metothar

%

Sekil 2.1: CBS bilesenleri
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2.3. CBS’ de Temel islevler

Cografi bilgi sistemlerinin saglikli bir sekilde calismas1 asagidaki 4 temel islevlerin

yerine getirilmesine baglidir. Bunlar;

I- Veri Toplama: CBS’ de kullanilacak cografi verilerin oncelikle sayisal hale
getirilmesi gerekir. Bu islem, CBS’nin kagit haritalar1 otomatik olarak tarama ve

sayisallastirma teknolojileri ile yapilabilir.

II- Veri Yonetimi: Dar kapsamli CBS uygulamalarinda cografi bilgilerin basit
dosyalarda tutulmasi yeterli olurken bir¢ok kullaniciya hizmet veren uygulamalarda
verilerin saklanmasi, diizenlenmesi ve yonetimi i¢cin Veri Taban1 Yonetim Sistemleri

(VTYS) kullanilmaktadir.

I11- Veri Isleme: Bir CBS uygulamasi icin gerekli olan verilerin, cogu zaman,
sistemin kullandig1 veri tiplerine, Olceklerine ve kullanilan harita projeksiyonuna

uygun hale getirilmesi gerekir.

VI- Veri Sunumu: Bir¢ok cografik islemin sonunda yapilanlar harita veya grafik
gosterimlerle gorsel hale getirilir. Haritalar cografik bilgiler ile kullanic1 arasindaki

en iyi iletisimi saglayan ara¢lardir.

24. CBS Uygulama Alanlari

I- Kent Bilgi Sistemi: Kent ve kentliye ait farkli ama¢ ve kurumlarca toplanmis
verilerin belli bir disiplin altinda kolay erisilebilecek ve yonetilebilecek bilgisayar
ortaminda bulundurularak bir veya birden fazla kurumun degerlendirilip sonug
alindig1 ve bilgiye hakim oldugu sisteme "Kent Bilgi Sistemi" denir. Kent Bilgi
Sistemi’nin olusturulmasi; kacak yapilagsmanin ve ruhsatsiz igyerlerinin takibi, emlak
ve ¢evre temizlik vergilerinin tahsilati ve bir takim vergi kacaklarinin 6nlenmesi
saglanarak, bu sistemi kullanan kurum ve kuruluglara 6nemli oranda gelir artisi

saglayacaktir.

II- Cevre ve Peyzaj Planlama: CBS, cevre kirlilik analizlerinin yapilmasinda,
cevresel veri tabani olusturularak belirli donemlerle gelismelerin izlenmesiyle analiz

ve sorgulama yapilmasinda etkin olarak kullanilmaktadir. CBS ile yapilacak peyzaj
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diizenlemeleri; yesil alanlar, milli parklar, oyun alanlari, ormanlar, tarihi eserler,
turistik yerler ve bunlarin cevresindeki bolgelerde en uygun yerlesim alanlarimin
planlanmasi, glivenligin saglanmasi, toprak, su ve havadaki kirlilik durumunun tespit

edilerek 6nlem alinmasi konularinda maksimum fayda getirecektir.

ITII- Dogal Kaynaklar: Petrol, dogalgaz ve diger dogal kaynaklarin arastirilmasinda

maden kaynaklarinin analizinde kullanilmaktadir.

IV- Savunma: Silahli kuvvetlerin, muhabere, harekat, istihbarat ve lojistik
unsurlarinin tamaminda dogrudan yada dolayli olarak CBS uygulamalarindan

yararlanilmaktadir.

V- Turizm: CBS ile turizm alanlarinin planlanmasi, korunmasi, bu bolgedeki is

yerlerinin kontrold, takibinin yapilmasi miimkiindiir.

VI- Ulasim: CBS, yeni yapilacak olan yollarin en uygun lokasyon ve
giizergahlarinin belirlenmesi, ulasim agisindan problemli bolgelerde 6nlem alinmasi

gibi ¢calismalarda da kullanilmaktadir.

V-  Tarm: CBS ile Rekolte tahmini, hassas cift¢ilik uygulamalari, biyolojik
cesitlilik aragtirmalari, liriin saglig1 analizleri, tarimsal sigorta, kuraklik etkilerinin
izlenmesi, sulama alanlarinin belirlenmesi gibi konularda caligmalar yapilmaktadir

(Bahar, 1997).
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Tablo 2.2: CBS Uygulama Alanlar1

Kent Bilgi Sistemi Uzaktan Haritacihk
Algilama

Belediye Matematik Uygun Yer Sec¢imi

Faaliyetleri Modelleme

Bilgisayar Mliskisel Veri Alan Calismalan

Destekli Tasarim
(CAD)

Tabam Yonetimi

Bilgisayar Cevre Yonetimi Tarmm ve Ormancilik

Uygulamalar

Arac Takibi Giivenlik Su¢ Uc Boyutlu Arazi Modeli
Takibi

CED Projeleri ve Izleme, Senaryo Cografya

istatistik Analizleri

Ulasim Cok Kriterli Kirlilik Modellemesi

Planlamasi Karar Verme

Ticaret ve Sanayi Savanma Kazi Dolgu Calismalar:
Giivenlik

Miilkiyet idari Turizm Dogal Kaynak Yonetimi

Yonetimi
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3. TASINMAZ DEGERLEMESI

Gergek anlamda, herhangi bir tasinmaza ait kesin degerin tespit edilmesi miimkiin
degildir. Ciinkii her tasinmaz konumu ve kullanimi itibari ile bircok degisik 6zellik
gostermekte olup bu Ozellikler kisiden kisiye nitelik ve nicelik bakimindan
degisebilmektedir. Dolayisiyla, tasinmazlarin sahip oldugu ozellikler objektif ve
siibjektif degerler olarak tanimlandigindan, pratikte kesin bir deger elde etmek
giictiir. Ancak, tasinmazlarin kesin degerleri yerine tahmini degerlerini tespit etmek
miimkiindiir. Bu amagla secilecek bazi objektif ve siibjektif kriterler ayr1 ayri
degerlendirilir. Birim alan veya hacimde yapilacak bu degerlendirmeler daha sonra
taginmazin tamamina yansitilir (Yomralioglu, 1997a). Bir tasinmazin degerine etki
eden faktorler matematiksel olarak ol¢iilebilir veya ifade edilebilirse her bir tasinmaz
icin bu faktorlere bagli bir deger iiretmek miimkiin olabilir Her bir tasinmaz konumu
itibari ile kendine 6zgii bir 6zellige sahiptir. Dolayisiyla bir tasinmazin benzeri (esi)
olmaz. Fakat deger olarak ifade edildiginde aym degere denk gelecek bir baska
tasinmaz bulunabilir. Bilinmesi gereken bir diger konuda, alicilarin taginmaz
seciminde kullandiklar1 kendilerine 6zgii degerler yani alic1 tercihleridir. Alicilarin
sosyal tabakasi, gelir diizeyi gibi bircok neden, uygun tasinmazin se¢iminde etkili
olmaktadir. Her bir alicinin 6nciil tercihleri vardir. Bazilari iyi bir fiziksel ¢evre, park
ve yesil alanlarina yakin bir alan isterken bir digeri okula yakin bir alan isteyebilir.

Alicinin bu tercihleri tasinmaz degerinde etkili olmaktadir (Zeng ve Zhou, 2001).

Tasinmazlara iliskin baz1 deger kavramlar; kredi degeri, vergi degeri, siirlim degeri,

pesin deger, taksitli deger, ipotek, rayi¢ ve kamulagtirma degeridir (Aclar, 2002 ).

° Siiriim Degeri: Amerika Birlesik Devletlerinde siirim degeri soyle
tamimlanmaktadir: ““ Pazarlik ve satisin kesinlesmesi icin yeterli bir zaman ve uygun
ekonomik kosullar oldugunda malm gercekten satmak isteyen iye ile alict arasinda
kararlastirilan fiyattir. Degerleme, hicbir kanit beklemeden degeri etkileyen tiim

faktorleri aydinlatmalidir” (Sando, 1968).
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Genel tanimlara gore siiriim degeri, istatistiksel bir biiyiikliiktiir ve belli bir zaman
araligr icinde alic1 ve satici taraflarin 6deme giiglerinin ve piyasaya iliskin yeterli

bilgilerinin bulundugu kosullar altinda olusan pesin para degeridir.

. Kredi Degeri: Kredi anlasmasinin gecerli olacagi siire igin
belirlenen tasinmaz degeridir. Bir tasinmazin kredi degeri, kredi anlasmasinin gegerli
olacag siirece normal alim-satim bedelinin altinda olmalidir. Bunun nedeni, kredi
kurumunun sézlesme kosullarina uyulmadiginda, tasinmazi satarak agtigr krediyi

kolaylikla karsilamayi, kar1 ve dogacak bir riskten kaginmay1 amaglamasidir.

. Sigorta Degeri: Tasinmazlarin yangin, deprem, toprak kaymasit gibi
tiim dogal afetlere kars1 sigortalanmasi islemlerine esas degerdir. Kisaca taginmazin

hasara ugramasi ya da yok olmas1 durumunda yerine koyulma maliyetidir.

° Taksit Degeri: Paranin, bagka tiirli Ornegin  yatirimlarda
degerlendirilmesinin olanaksiz oldugu ve para degerinin siirekli olarak diistiigii
tilkelerde pesin degerine en azindan ddeme siiresinde dogma olasiligi olan enflasyon

ve faiz farki katilarak elde edilen degerdir.

° Pesin Deger : Belli bir zaman aralig1 i¢inde alic1 ve satici taraflarin
O0deme giiglerinin, isteklerinin ve piyasaya iligkin yeterli bilgilerinin bulundugu

kosullar altinda olusan degerdir.

. Maliyet Degeri: Yapili bir tasinmazin degerleme giiniindeki yapim
giderlerinden yipranma payi, eskime ve deger giderlerinin ¢ikarilmasiyla ulasilan
degerdir. Bu ifade yeniden yapim degeri ve yerine koyma degeri olmak {iizere
kavramsal agidan iki farkh sekilde diisiiniilebilir. Yeniden yapim degeri; yapinin ayni
ingaat malzemeleri, tasarim ve iscilik kalitesi ile orijinal bicimiyle iiretilmesinde
ulagilacak degerdir. Yerine koyma degeri ise yapmin modern ingaat malzemeleri,

tasarmm teknikleri ve iscilik kullanilarak yeniden iiretilmesinde goriiliir.

° Ipotek degeri: Ipotek, tasmmaz rehininin bir cesidi olup, Tiirk
Medeni Yasas1 madde 881’e gore: “ Halen mevcut olan ve heniiz dogmamis olmakla
beraber dogmasi kesin veya olast bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence

altina alinabilir’. Kavramdan da anlagilacagi gibi tasinmazlarin ipotek degeri borg¢lu
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ve alacakli arasinda belirlenen bir degerdir ve siirim degerinden biiyiik olamaz

(Aclar, 2002 ).

31 Tasmnmaz Degerlemesinin Temel flkeleri

a) Geleneksel ilkeler: Bir genel gdzlem sonucu ortaya atilan ve tek merkezli
kentler icin gecerli olan arazi fiyatlar1 egilimi, bir varsayim olarak kabul edilmektedir
(Arslan, 97). Bu egilime gore, arsa fiyatlar1 kira ve satis degeri olarak kent
merkezinde en yiiksek degerdedir. Merkezden uzaklastikca bu fiyatlar goreceli
olarak diisme egilimi gosterirler. Tek merkezli kentte bile, bu genel kuralin
istisnalariin olmasi; az da olsa yiiksek fiyath adaciklarin olabilecegi yadsinamaz
(Prestij konut alanlari, manzara noktalar1 vb.). Ikinci bir kural ise; rant ile gelir
diizeyi (0deme giicii) arasindaki iliskiye dayanmaktadir. Kentlerde, rantin topragi
kullanma dagilimim tayin ettigi veya en azindan yonlendirdigi one siiriilmektedir.
Rantin bu tayin edici ya da yonlendirici fonksiyonunu yerine getirebilmesi igin
serbest piyasa kosullarinin var olmasi gerekir. Ornegin; planlama, imar hukuku,
kamu topraklar1 stoku, vergilendirme gibi piyasaya miidahale edici araglarin

bulunmadig1 veya kullanilmadigi bir arsa pazarinin islerlikte olmasi gerekir.

Bir diger kural da kentlerin ulasim akslar1 boyunca gelistigidir (Arslan, 1997).
Ulasimin bir konum rant1 yarattig1 ve ulasim maliyeti ile erigebilirligi minimize ettigi
bilinmektedir. Bu nedenle konum rantim1 6deyebilen ekonomik eylemlerle oturma

talebinde bulunanlar, kentin bu yonlerde gelismesini saglarlar.

Geleneksel kuramcilarin dayandigi kurallardan biri de bazi1 ekonomik eylemlerin
birbirlerine ihtiya¢ duymalari, bazilarimin da talebi cogaltma yoluyla satislarini
arttirma isteminden kaynaklanan birlikte ayn1 mekan1 paylasma egiliminde
olmalaridir. Birbirine ihtiya¢ duymayanlarin ise, daginik yerlesmeyi tercih etmeleri
s0z konusudur (ayakkabic1i ve konfeksiyoncularin, seyahat acenteleri ile turizm
firmalarinin birlikte bulunma istemlerine karsin, cimento, un ve benzeri fabrikalarin
ayrik yerlesebilmesi gibi). Son bir kural olarak kent merkezindeki doygunlugun ve
yiiksek rantlarin merkez yayilmasi bicimlerini ve yeni merkezlerin ortaya cikisini

0zendirdigi kabul edilmektedir (Arslan, 1997).

b) Yonetsel ve Sosyo Ekonomik Ilkeler: Yerel ya da merkezi yonetimlerin almis

olduklar1 sosyal ve ekonomik kararlar tasinmaz degerlerine pozitif etki yapabilecegi
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gibi negatif etki de yapabilir. Bu etkileri agagidaki bicimlerde siralamak miimkiindiir
(Arslan, 1997):

+ Ucret ve fiyatlar arasinda denge kurulamamasi ve tasarruflara verilen
resmi faiz oranlarinin enflasyon yiizdesinden diisiik olmasi tasinmaz degerlerini

arttirir.

e Kararli ve basarili bir yerlesme, kentlesme, konut vergisi ve arsa
politikasinin  izlenmemesi  -konut  sunusunun genis halk  tabakalarina

yonlendirilememesi-tasinmaz degerlerini yiikseltir.
» Kentlere goc ve kentlerde niifus y1gilmasi tasinmaz fiyatlarini arttirir.

* Konut iireticilerinin orgiitlenmemis ve kamulastirmaya yetkili, halka
yararl biiyiikk yap1 orgiitlerinin kurulamamig olmasi ya da yeter sayida olmamasi

oncelikle ¢ok niifus artig1 gosteren kentlerde tasinmaz fiyatlarini arttirir.

* Bazi toplum tabakalarinin modaya uyma ve sosyal yasam degisimleri
gibi nedenlerle belli tasinmazlara O6zendirilmesi, yeni sehir kesimlerindeki

taginmazlara istemi arttirir. Bu ise oralardaki tasinmaz fiyatlarim yiikseltir.

* Yap1 malzemesi fiyatlarindaki siirekli artis tiim taginmaz degerlerine

yansir.

* Yatirimlarin biiyiikk 0Olciide desteklendigi (vergi indirimi, kredi
kolayliklar1, siibvansiyonlar) ya da yogunlastirildigi bolgelerde ve bunlarin

cevresinde tasinmaz degerleri artar.

* Kent ekonomik hayatinda énemi olan biiyiik bir ya da birka¢ fabrika ya

da isyerinin faaliyetine son vermesi taginmaz fiyatlarini olumsuz etkiler.

Belediyelerin imar ve miicavir alan siirlarindan sonra baglayan ve yapi,
parselasyon izni Imar Kanunu ve ilgili yonetmeliklerine bagli olmayan kirsal

alanlarda taginmaz degerleri birden yiikselebilir (Aclar ve Cagdas, 2002).
c) Kentsel Bolgelere Yonelik Ilkeler.

. Niifusun yogun oldugu kent kesimlerinde tasinmaz degerleri de

yiiksek olur.

Kent ana ticaret merkezi ya da merkezlerinden disa dogru arsa degerleri de diiser.

Zengin halk tabakalarinin oturdugu konut bolgelerindeki tasinmaz fiyatlari diger
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konut bolgelerindeki fiyatlara gore daha yliksektir. Hava alani, tren yolu, giiriiltii, pis
koku yayan fabrikalar gibi rahatsiz edici kaynaklar tasinmaz degerini azaltic1 etki
yaparlar. Kullanim1 kisitlanmis bdolgelerde tasinmaz fiyatlar1 diisiiktiir. Sosyo-
kiiltiirel donatilar1 ve baglanti tesisleri (alt yap1 tesisleri) tam olan bdlgelerde
taginmaz fiyatlari, diger bolgelere gore daha yiiksektir. Ulasim olanaklar1 cabuk ve
kolay olan yerlesmelerde tasinmaz degerleri yiikselme egilimi gosterir. Kamu
ulasimi, degeri yiiksek konut bolgelerinde (oturanlar kendi araglarimi kullanirlar)
tasinmaz degerlerini az, buna karsin degeri yiiksek konut bolgelerinde ¢ok etkiler.
Siirekli ve yogun yaya ya da arag trafigi olan kent i¢i yol kenarlarinda bulunan ticaret
bolgelerinde trafik arttikca tasinmaz degerleri de artar (Aclar ve Cagdas, 2002;
Yomralioglu, 1994).

d) Tasinmazin Konum ve Niteliklerine Iliskin ilkeler:

Aligveris merkezlerine yakinlik ve rahatsiz edici kaynaklardan etkilenmemek parsel
ve konut degerlerini yiikseltir. Kentsel alanlarda parselin ana yol cephesi biiyiidiikce
degeri artar. Parsel, baglantili oldugu yola paralel seritlere ayrilsa, serit degerleri
yoldan uzaklastikca diiser. Yogun yaya trafigi tasiyan yaya yolu ve gegitler,
kendilerine cephesi olan parsellerin degerini yiikseltirler. Imar parselinin geometrik
sekli, bolge imar verilerine uygunlugu oraninda deger arttiricidir. Taban alan kat
sayist (TAKS) ve kat alam kat sayis1 (KAKS) degerleri yiikseldik¢ce imar parseli
degeri de yiikselir. Farkli parsel derinlikleri degeri etkiler. Bu kuram, parselin
caddeye yakin kismmlarinin caddeye uzak kisimlarindan degerli olmasi kuramina
dayanir. Manzara, degeri olumlu etkiler. Topografik ve jeolojik farkliliklar taginmaz
degerlerini olumlu ya da olumsuz etkilerler (A¢lar ve Cagdas, 2002; Yomralioglu,
1994).

3.2 Degerlemenin Onemi

Ulkemizde 1950°1i yillarin ortalarindan itibaren baslayan ve giiniimiize kadar hizini
kesmeden siire gelen gog, kentler iizerinde biiyiik bir niifus baskis1 olusturmustur. Bu
siirecte yapilan ve ihtiyaci karsilamada yetersiz kalan plan ve uygulamalar1 biiyiik bir
rant ve sehirsel planlar ile paralel bir sektor olusmasia sebep olmustur. Sehir ve
bolge planlarinin temel ilkelerinden biri planlama sonucu olusan rantin esit olarak

dagitilmasidir. Bu rantin esit olarak dagitilmasi ve toplumsal gelir dagiliminin
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yapilacak planlar ile daha da bozulmasinin Oniine gecilebilmesi i¢in tasinmaz

degerlerinin ¢ok iyi belirlenmesi gerekmektedir (Bahar, 1997).

Tasinmaz degerlerinin objektif, dogru ve giivenli belirlenmesi; taginmaz iyelerini,
saticilarini, alicilarim ilgilendirdigi kadar, toplumsal ekonomi ydniinden de biiyiik
anlam tagir. Taginmazlar toplumsal servetin biiyiik bir boliimiinii olusturur ve herkes

sahip oldugu tasinmazin dogru degerini bilmek ister (A¢lar, 2002 ).

Giiniimiizde bir profesyonel degerlendiricinin isi, bir emlak icin bilgi toplama, analiz
etme ve uygulama bilgileriyle biitiinlesik degerler tespit etmektir. Profesyonel
degerlendiricinin diisiincesi, gayrimenkuliin korunmasinda insanlarin kararlarma etki
eden sahip olma, idare etme, satma-satin alma, ileride gelir saglamak i¢in bir seye
yatirma ve Odiing para alma yaygin bilgi ve tahsil ile desteklenmistir. Bu yetenek

gerek egitim, gerekse deneyim sonucunda olusacaktir.

Degerlendirmeyi yapma yiikiimliiliigii olan degerlendiricilerde olmasi gerekli vasiflar

asagidaki gibi siralanabilir.

° Uzmanlagmis, yetkili ve taginmaz pazar1 sektoriinde bilgilendirilmis
olmalidir.

. [lgili degerlendirmeyi yaparken biitiin sahsi iliskilerden uzak
olmalidir.

o Ilgili tasinmazin degerlendirilmelerinde hicbir sekilde dogrudan,

dolayli, ya da parasal ¢ikar1 olmamalidir.

. Kredi vermede ve satin alma isleminde de rol oynayabilir olmali,

fakat ipotege verilmis tasinmaza karsi, kredi veren kisi o olmamalidir.

. Piyasa degeri iizerindeki bir tasinmazin objektif goriisiinii sergileme

amaci giitmelidir.

. Degerlendirmeye esas yasalar ise degerlendiricilerin verimlerini
hedefleyen mekanizmalar {izerine dayandirilmali ve degerlendirmenin dogrulugunu

kontrol eder nitelikte diizenlenmelidir (Yalpir, 2002).
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33 Diinyada Tasinmaz Degerlemesi

Ozellikle gelismis olan iilkelerde ¢ok yaygin olarak kullanilan tasinmaza dayali
sermaye piyasasi araclarinin kaynagini teskil eden tasinmazlarin degerlemesinde,
tasitnmaz ekspertiz sirketlerinin biiyilk bir yeri bulunmaktadir. Diinya'daki
uygulamalar incelendiginde goriilmektedir ki tasinmaz degerlemesi, yetkili bagimsiz
tasinmaz  degerleme eksperleri tarafindan yiiriitiilmektedir. ABD'de tasinmaz
degerleme isi ile emlak komisyonculugu, birbirlerinden kesin ¢izgilerle ayrilmistir.
Degerleme Enstitiisii tarafindan, yapilan tiim islemler ve raporlar siirekli izlenmekte
ve denetlenmektedir (Giingor, 1999). ABD'nde uygulamada degerleme faaliyetleri ya
kisisel olarak, ya da kiigciik veya biiyiik olcekli degerleme isletmeleri tarafindan
gerceklestirilmektedir. Ayrica, profesyonel olarak degerleme ile ugrasan firmalarin
bagli oldugu organizasyonlar da bulunmaktadir. Bunlardan baslicalar1 degerleme
konusunda sertifika vermekte ve her 5 yilda bir sertifikanin yenilenmesi sartini
aramaktadir. American Society of Apprasiers olup, uluslararasi bir organizasyondur.
Bir diger organizasyon olarak ta American Institute of Real Estate Apprasiers' dir

(URL-2, 2000).

Ingiltere'de, ABD'de oldugu gibi, tasinmaz degerleme islemleri tasinmaz eksperleri
tarafindan yapilmaktadir. Bu eksperler, ilgili meslek orgiitiinden sertifika almak ve
bu meslek kurulusunun diizenlendigi degerleme kurallarina uymak zorundadir

(Glingor, 1999).

Tasinmaz degerlemesine yonelik islemler iilkeden iilkeye farklilik gostermektedir.
United Nations Economic Commission for Europe Working Party on Land
Administration (UNECEWPLA) kendi biinyesindeki 29 iilkeye yonelik tasinmazlarin
degerlendirilmesi kapsaminda iilkelerin genel yapisini ortaya koymak i¢in bir anket
calismast diizenlemistir. Bu calisma kapsaminda {ilkelerin tasinmaz degerleme
sistemleri, yetkili kurumlar1 gibi bircok alana yonelik sorular sorulmus ve anket
sonuclarin1 degerlendirerek bir rapor hazirlanmistir. Bu 29 iilkenin taginmaz
degerleme sistemini yansitan bu rapordaki genel sonuclar su sekilde 6zetlenebilir.

Anketlerin uygulandigi 29 iilke alfabetik olarak Tablo 3.1’de goriilmektedir..
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Tablo 3.1: UNECEWPLA Anket Calismasina Katilan Ulkeler

Ermenistan Avusturya Azerbaycan Belarus Belcika

Bosna-Hersek | Kibris Danimarka Estonya Finlandiya

Fransa Glircistan Almanya Macaristan Irlanda

Italya Latvia Letonya Malta Hollanda

Norveg Romanya Rusya Slovak Slovenya
Cumhuriyeti

Ispanya Isvec Isvigre Ingiltere

Ankete katilan {ilkelerin %72'sinde tasinmaz degerleme sistemi mevcut olup,
914'tinde sistem gelistirme ¢aligsmalar1 baglamistir, %14'iinde ise herhangi bir sistem
mevcut degildir. Ulkelerin %45'inde vergilendirme amacli tasinmaz degerlemesi
1990 yilindan sonra baslamistir. Tasinmaz gelirlerinin vergisini toplayan iilkelerde
finans ihtiyacinin, %55 merkezi biitceden karsilanirken, %17'si merkezi ve yerel biitceden,
%7's1 ise harg ve diger gelirlerden karsilanmaktadir (UNECE, 2001).

Son yillarda sikca tartisilan bir konu olarak, kurumlar biinyesindeki verilerin (tapu, imar vb.)
kamuya acik olup olmamasi sorunu, tasinmaz deger bilgileri icin de gecerlidir. Bu baglamdaki
soruya iilkelerin %41'inde degerleme verilerinin kamuya acik, %27'sinde kismen agik,
%]14'tinde ise tamamen kapali oldugu yanit1 verilmistir.

Tasinmazlarin tiimden degerlemesi neticesinde tiretilen tasinmaz degerleri, tilkelerin %34tinde
diger vergileme caligmalart icin de kullamlirken, %48'inde sadece vergileme icin
kullamlmaktadir. En iyi uygulamalar gostermektedir ki, diisik alim-satim vergileri
alindiginda taginmaz malikleri taginmazlarina ait degerleri gizlememektedir. Bunun
sonucunda da yasal kayitlarla piyasa fiyatlar1 arasinda istatistiksel bir uyum gérmek
miimkiin olmaktadir. Yasal alim satim kayitlar1 ile serbest alim satim degerleri

tilkelerin %45'inde uyumlu, % 17'sinde ise kismen uyumludur.
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Tasinmaz degerlemesi ile sorumlu kurulus iilkeden iilkeye degisiklik gostermektedir.

Tablo 3.2 bu dagilim1 gostermektedir.

Tablo 3.2: Tasinmaz Degerlemesi Ile Sorumlu Kuruluslar

Ulke Sayisi Sorumlu Kurulus
13 Arazi Idare Ofisi
5 Vergi Ofisi
3 Maliye Bakanlig
1 Yerel Yonetim
2 Degerleme Kurumu
1 Diger
4 Yanitsiz

Tasinmazlarin vergi degerlerinin belirlenmesinde taginmazlarin oncelikle arsa veya
arazi olarak smiflandirilmasi gerekmektedir. Ulkelerin biiyiik ¢ogunlugu (18/29)
tasinmazlar arsa ve arazi olarak siniflandirirken, bir kismi (6/29) tasinmazlari arazi
ylizeyi veya toprak tiiriine gore smiflandirmaktadir. Bu {ilkelerde degerlemeye
yonelik yasal mevzuat 20 iilkede ulusal kanunlar ile diizenlenirken, 2 iilkede ise
genelgeler ile yiiriitiilmektedir. Taginmaz degerine olumlu ya da olumsuz olarak etki
eden cevresel diizenlemeler 12 iilkede tasinmaz degerine yansitilirken, 11 iilkede

boyle bir uygulama mevcut degildir.

Diger bir husus ise, tasinmaz degerlerine yonelik verilerin bir veri tabaninda
toplanmasidir. Ulkelerin ¢cogunlugunda tasmnmaz degerlerini tutan bir veri tabani
sistemi mevcuttur. Ancak tasinmaz degerlerinin tutulacagi veri tabaninin hangi

kurum biinyesinde olacag tartisilan bir konudur. Bu kurumlar da iilkeden iilkeye
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farklilik gostermektedir. Ornegin anket yapilan iilkelerin 13'ii Ulke Arazi Idare Ofisi
(Tapu ve Kadastro) biinyesindeki bir veri tabaninda tasinmaz deger kayitlarim
tutarken, 7 iilkenin deger kayitlarim vergi ofislerinde, 1 iilkenin 6zel bir veri tabamnda, 1
iilkenin yerel yonetimlerin veri tabaninda, 1 iilkenin de profesyonel degerleme kuruluglarinda

kayrtlarmn tuttuklart goriilmektedir.

Taginmazlarin tiimden degerlendirilmesinde, tasinmazlarin diger sistemler ile (tapu, kadastro
vb.) bir biitiinliik icinde calismasi da gerekmektedir. Anket yapilan iilkelerin 16 tanesi kadastro
sistemi ile es zamanh cakisirken, 6 iilke tapu, 4 iilke kat miilkiyeti, 1 iilke tarimsal kayit
sistemleri ile calismaktadir. Degerleme isleminde degisik yontemler kullanilmaktadir. Daha
onceki boliimlerde de ifade edildigi gibi yontemin secimi caligmanin amacina ve tasinmazin
cinsine baghdir.

Ozellikle yapili tas;nmazlar, bazi iilkelerde sadece bina vergisine tabi tutulurken, baz iilkelerde
bina vergisi ayr1 arsa vergisi ise ayri ahnmaktadir (Sekil 3.1). Tablo 3.1’ de siralanan 29
ilkenin 17 tanesinde tiim kategorideki (tarmmsal, ticari, endiistriyel, ikametgdh gibi)
tasinmazlardan vergi alinirken, 5 {ilkede ise baz1 tasinmazlar vergi diginda tutulmaktadir. 20
tilkedeki tasinmazlardan sabit oranh vergi alirken, 14 {ilke artan oranh vergi almaktadir. 19
tilkede tasinmaz vergi oranlari merkezi hiikiimet tarafindan belirlenirken, 13 iilkede yerel
yonetimlerce belirflenmektedir. Vergi miikelleflerinin taginmaz vergileri karsiliklarmin
degistirilmesine yonelik mahkemeye bagvurma hakki 18 iilkede mevcut iken, 7 iilkede boyle
bir hak yoktur.

a )
O Tek Vergi
16- | Ayrilmis
O Uygulanmiyor
14 Y9 yo
12
g 10
©
n gl
Q
=
S 6
4
24
04
e S

Sekil 3.1. Yapih Taginmazlarda Emlak Vergisinin Uygulanma Sekli ( Unece, 2001).
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3.4 Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesinde Genel Durum

Pek cok iilkede oldugu gibi iilkemizde de hakca uygulanabilmeleri i¢in tasinmaz
degerlerinin bilinmesi ve izlenmesini gerektiren cesitli yasalar ve bunlarla ilgili
yonetmelikler vardir. Bunlarin baslicalar1 ve tasinmaz degerlerinin saptanmasi
yoniinden anayasa disinda onemli olanlar1 arasinda; Kamulagtirma, Emlak Vergisi,
Vergi Usul, Arsa Ofisi, Belediye Gelirleri, Harclar, Kadastro ve Sermaye Piyasasi
Yasalari sayilabilir (Aclar, 2002). Fakat Cumhuriyet sonras1 hukuki olarak bir¢ok
kanunda taginmaz degerlemesi ifade edilmis olmasina ragmen, heniiz bu ¢aligmanin
hangi esaslar ¢ercevesinde yapilabilecegi, bu calismalar1 kimlerin yapabilecegi vb.

konular1 kapsayan bir kanun yiiriirliige konulmamastir.

Uygulama acgisindan da tasinmaz degerlemesi iillkemizde tam anlamiyla bilimsel bir
tabana oturtulamamis durumdadir. Tiirkiye’de bir tasinmazin alim-satim, vergi,
ipotek vb. durumlardaki degerini farkh fakli kisiler veya kuruluslar belirlemektedir.
Serbest piyasada taginmaz degerlerini belirleme ve alim-satim yapma igini emlakg¢ilar
ylirtitmektedir. Tiirkiye’de emlakcilik yapabilmek icin herhangi bir egitim alinmasina
gerek olmadig1 gibi bu konuya iliskin kanun ve diizenlemelerde yetersiz kalmaktadir.
Oysaki Tiirkiye disindaki batili iilkelerde, yetismis, bu konuda uzmanlasmis kisiler,
taginmazin deger tespitinde rol oynamaktadirlar. Degerlendirici (Eksper) olabilmenin
kosulunun ilki, kayith eksperlerin yaninda uygulama yapmak, digeri tasinmaz mal
degerlendirme komisyonu tarafindan kabul gormiis yerlerde egitim almaktir (Yalpir

ve Ozkan, 2002).

Degerleme islemindeki asil amag, normal alim-satim bedeli denen rayi¢ bedeli tespit
etmektir. Ulkemizde vergilendirme ve kamulastirma devlet uygulamas1 oldugu icin
taginmazin vergi matrahina ve kamulastirma bedeline yonelik degerleri, alim satim
degerlerinden farkhlik gostermektedir. Bunun altinda yatan baslica sebepler,
degerleme konusunda ¢alisacak uzmanlarin azligi, verginin tahsiline iliskin sorunlar
ve miikelleflerin emlak ve emlaktan elde edilen gelir lizerine konan yiiksek oranl

vergilere kars1 gdstermis olduklar1 direnglerdir (Erdogan ve Giillii, 2004).

3.5. Tasinmaz Degerlemesi icin CBS’nin Onemi

CBS’de en onemli bilesen veridir. Kentsel alanlarda olusturulacak olan Cografi Bilgi

Sistemi planlamasinda en 6nemli islem adimi, ne tiir bilgiye ihtiya¢ duyuldugunun ve
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hangi verinin sisteme aktarilmas1 gerektiginin bilinmesidir. Amaca yonelik
caligmalarda, ne tiir bilgiler elde etmek istediginizi Onceden ortaya koymadan,
sisteme rasgele aktarilan veriler amaca ulasmayi engelleyecek zaman, maliyet ve
isgilicii kaybina neden olacaktir. Kentsel alanlarda kullanilacak olan mekana iliskin
konumsal veriler CBS yazilimlar1 kullanilmak sureti ile bilgiye doniisecek, istenilen
bilgilere ve sonucglara sorgulama ve analizler yardimi ile ulagilabilecektir. Cografi
Bilgi Sistemleri ile tasinmaz degerlerinin belirlenmesi, kentsel alanlarin takibi
miimkiin olacak, kente ve kent insanina daha iyi hizmet, daha cabuk, daha ekonomik
ulasacaktir. Taginmaz degerlerinin saptanmasinda konuma bagli verilerin coklugu ve
ilke ekonomilerin degiskenligi nedeni ile bilgi sistemlerinden yararlanma geregi
kacinilmaz bir sonu¢ olarak kabul edilmelidir. Tasinmaz degerlerinin CBS ile
belirlenmesi i¢in veri tabam tasartmimin tasinmaz degerlerini belirlemede
kullanilacak ydnteme uygun olmasi, bir baska deyisle sisteme degerlendirme i¢in

gerekli verilerin aktarilmasi gereklidir (Durduran ve Ozkan, 2002).
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4. DEGERLEME YONTEMLERI

Tasinmaz degerleme yOntemleri, emsale gore degerlendirme, gelire gore
degerlendirme, maliyete gore degerlendirme ve Stokastik degerleme yontemi olmak
izere toplam dort smifta incelenmektedir. Bu yontemlerden stokastik degerleme
yontemi de kendi arasinda nominal degerlendirme yontemi, regrasyon analizi, matris

yontemi ve lineerlestirme olmak iizere dorde ayrilmaktadir (Tablo 4.1).

4.1 Emsale gore karsilastirma yontemi:

Ulkemizde yapilan degerleme calismalarinda en ¢ok kullanilan yontemlerden biridir.
Ozellikle mahkemeler ve bilirkisi heyetlerince hizli ve anlagilmasi kolay bir yontem

olmasi sebebiyle en ¢ok tercih edilen yontemdir.

Bu yontemin 6n kosulu karsilastirilabilir tasinmazlar i¢in giivenli stirlim degerlerinin
var olmasidir. Ayrica degerleri karsilastirma icin secilen taginmazlarin nitelik ve
Ozniteliklerinin degeri saptanacak tasinmazla aym olmasi zorunludur. Yapili bir
tasinmazin parselinin boyutlari, derinligi, plan sekli, kentsel islevi, yapilanma
kosullari, alani, jeolojik-topografik yapisi, sosyo-kiiltirel donatilardan ve ulagim
olanaklarindan yararlanma durumu, iizerindeki tiim hak ve yiikiimliiliikler vb. zemine
iligkin, yapilarin tiirii, tarzi, tasarimi, donanimi, biiyiikliigii, yasi, giincel durumu vb.

yapiya iligkin nitelik ve 6zniteliklerdir.

4.2. Gelire gore degerlendirme yontemi:

Tasinmazlarin degeri yalnizca ileride getirecekleri gelirlere gore saptanabiliyorsa
siirim bedellerinin bulunmas1 icin bu yontemi kullanmak yerinde olur. Gelir
yontemiyle deger belirlemede ana 6lciit, ileride elde edilecek net gelirdir. Bu net
gelir, yapi, yapiya iliskin diger tesisler ve arsa paymndan olusur. Arsanin siirekli
olarak kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin akcesel karsiligimin

saptanmasinda arsa yap1 ve yapiya iligkin diger yapisal tesislerin degerleri ayri
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kisimlarda belirlenir. Bu belirlemede arsa degeri, kural olarak karsilagtirma yontemi

ile bulunur.

4.3. Maliyete gore degerlendirme yontemi:

Maliyet yontemiyle deger belirleme yontemi genel olarak otel, fabrika, sanayi sitesi,
is hani, yonetsel yapilar ya da bahgeli ev gibi lizerinde yap1 bulunan ve kira gelirleri
bilinmeyen yapili taginmazlarin degerlemesinde kullanilir. Yontemin temelini kesin
degere (tasinmazin deger saptama tarihindeki maliyet bedeline ) yaklasma olusturur.
Bu deger; yap1 degeri, dis tesis, 0zel isletme donatilar1 ve arsa degerinden olusur.
Arsa degeri kural olarak gelire gore degerlendirme yonteminde oldugu gibi fiyatlarin
karsilastirilmas1 ile belirlenir. Yap1 degeri ise; yapi, dis tesisler ve Ozel isletme
donatilarimin degerleme giiniindeki niteliklerine gore saptanan degerlerin toplammdir.
Bu deger yeni maliyet degerinden fiziksel, fonksiyonel ve cevresel etmenlerin deger

azaltic1 etkileri ¢ikarilarak bulunur (Aclar, 2002).

4.4. Stokastik degerleme yontemleri:

Tasinmaz deger kavrami1 matematiksel bir biiyiikliik degildir. Ancak olusumu sosyal,
ekonomik, fiziksel olaylar ve ozelliklere baglidir. Baska bir ifade ile, taginmaz
mallarin nitelik ve nicelik bakimindan kiime olusturan ortak bir deger karakteri
bulunabilir. Kiimenin deger karakteri hakkinda, degere etki eden parametrelerin ¢ok
karmasik ve bunlarin cesitli olaylara bagimliligi nedeniyle istatistik arastirmalar

yardimiyla bir yargiya varmaya ¢aligabilir (Bahar, 1997).
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Tablo 4.1: Tasinmaz Degerleme Yontemleri

TASINMAZ DEGERLENDIRME YONTEMLERI

EMSALE GORE DEGERLENDIRME YONTEMI
« Cevresindeki diger tasinmazlar ile karsilagtirma yapmay1 esas alan yontemdir.

N * Anlasilma kolayllgl aglslndan tercih edilir. . .
» Karsilastirilacak nitelikte, benzer 6zellikleri gosteren tasinmaz bulunma imkani
olmayacagindan uygulanmasi giictiir.
* Emsal olarak gosterilen parsel sayisi artirildik¢a karsilastirma ile bulunacak
parselindegeri gercege yaklagmaktadir.

GELIRE GORE DEGERLENDIRME YONTEMI

» Taginmazin gelecekteki kazanci enflasyon etkisi dikkate alinarak hesaplanan
yontemdir.

* Yatinimlar i¢in tercih edilir. Bu yontemde ekonomileri belli bir sisteme
oturmamus iilkelerde faiz oraninin ve enflasyon rakamlarinin se¢ilmesi giictiir.
* Belirli zamanlarda gelirlerin hassas olarak belirlenmesi miimkiin olmayabilir.

MALIYETE GORE DEGERLENDIRME YONTEMI
» Taginmaz tizerindeki yapilarin birim m2 fiyatlar yardimiyla maliyet
hesaplanmast ilkesine dayanan yontemdir.

* Olumsuz degerler, yipranma pay1 vb. gibi degerler maliyet degerinden
cikarilarak veya olumlu degerler eklenerek maliyet hesabi
kesinlestirilebilmektedir.

* Piyasa kosullarindaki hizl1 degisimi takip edilemeyebilir.

STOKASTIK DEGERLENDIRME YONTEMI

* Bir kiime olusturan tasinmaz degerleri arasindaki iligkiler ilkesinden hareketle
sayisal ve oransal bagintilar elde edilme esasina dayanan yontemdir.

» Istatistiki yontemlerde kullanilan rayi¢ bedeller iilkenin ekonomik yapisina bagli
olarak degisebilmektedirler. Siirekli takip gerekmektedir.

* Stokastik degerlendirme yapilacak alanlarin biiyiik olmasi ve tasinmaz sayilarininfazla
olmas1 yapilacak degerlendirmede bilgisayar teknolojisi kullanmay1 gerektirmektedir.

—>» | NOMINAL DEGERLENDIRME
YONTEMI

—— | REGRASYON ANALIiZi

—— | MATRIiS YONTEMi

—— | LINEERLESTiRME
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S. DEGERLEME KRIiTERLERI

Bir parselin degeri, genelde konum itibari ile o parselin sahip oldugu ozellikler ile
dogrudan iliskilidir ve o parselin sahip oldugu ekonomik deger ile Olgiiliir
(Yomralioglu, 1997a). Deger gayrimenkuliin tabiatinda var olan (i¢sel) ve arazi ile
ilgili olmayan (digsal) faktorlere gore degisir. Gayrimenkuliin tabiatinda var olan
faktorler arazinin yapisi ve topragin yapisidir. Digsal yani araziye bagli olmayan
faktorler ise; arazinin bulundugu yerin cevresi, cesitli kaynaklara yakinligi, ulasim
kolaylig1 ve kamu kuruluslarindan (sosyal donat1 ve kamu tesis alanlarindan) yeterli

faydalanabilmesidir (Dale ve McLaughlin, 1988).

Tasinmaz degerlemesi yoniinden 6nemli olan dokuz temel etken sunlardir:

° Tasinmazin cins ve nev’i: Bilirkisilerin ilk belirleyecekleri etmen,
taginmazin cinsi, tiir ve ¢esididir. Yani taginmazin tarla, arsa, bag, bahce ya da yapili

ise ev, apartman, otel, isyeri vb. seylerden hangisi oldugunu saptamaktir.

. Yiizolgiimii: Tasinmaz degerlemesinde yiizolglimii en Onemli
etkenlerden biridir. Yiizol¢iimii belirtilmesi kamulastirma i¢in de zorunludur. Ciinkii
tasinmazin ne kadar1 kamulastiriliyor, geri kalan kesim ya da kesimleri ve bunlarin

deger degisiklikleri ancak yiizol¢iimii belirlenmesi ile olasidir.

. Degeri etkileyebilecek biitiin nitelik, 6geler ve her 6genin ayr1 ayri
degeri: Degere etki eden etmenler, tasinmazin i¢inde, listiinde, yoresindeki dogal ve
yapay Oznitelik ve niteliklerine baghdir. Bunlarin baghcalar1 arasinda; taginmazin
konumu, i¢inde yada iistiinde bulunan dikili seyler, yapi, eklenti, diger tesisleri, imar
parseli ise yapi diizeni, TAKS ve KAKS’1, plan olarak sekli, sehir cekirdegine, sehrin
ana i merkezlerine ve ulagim agina uzakhgi, gelir getirme iistiinliigii, zeminin

ozellikleri ve var olan altyap1 tesislerinden yararlanma olanaklarini sayabiliriz.

. Vergi Beyami: Tasinmaz degerlemesinde arastirilmasit gereken

etkenlerden biri de vergi bildirge degeridir
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. Resmi makamlarca yapilmus kiymet takdirleri: Emlak Vergi
Yasasinin 1610 sayili yasayla degistirilen 31 ve 32.maddeleri geregince vergi
dairesince saptanacak matrah degerlerle, yine ayni kanunun 2587 sayili yasayla

degisik 20. maddesi geregince arsalar icin belirlenen taban degerlerdir.

. Arazilerde tasinmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarihindeki
mevKi ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullamilmasi halinde getirecegi net gelir:
2942 sayili Kamulagtirma yasasinin 11. maddesi iiglincti fikrasi (f) bendi arazileri
ayirmig ve bunlarin degerleme giiniindeki durumu, konum ve sartlari, ayrica oldugu
gibi kullanilmas1 kosuluyla getirecegi net gelirin de belirlenmesini istemisler.
Uygulamada bu fikra salt gelire gore tasinmaza deger bigilmesi gerektigi zaman
Onem kazanmaktadir. O halde arazi net geliri, verilen kosullara gore belirlenecek ve

arazi kamulastirma bedeli de bunun bir fonksiyonu olarak saptanacaktir.

. Arsa degerinin bulunmasi: Kamulastirma Yasasinin 11. maddesi
ticlincii fikrasinin getirdigi deger bicmeye iligkin esaslar arasinda arsa degerlerine de
ayrica (g) bendinde yer verilmistir. Bu bentte arsa degerinin kamulastirma giiniinden
onceki 0zel amaci olmayan emsal satiglarina gore bulunacagi hiikkme baglanmistir.
Bu hiikme gore arsa degerlerini bicmede temel unsur, emsal aragtirmasi ve

incelenmesidir.

° Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlar1 ve yap
maliyet hesaplar1 ve yipranma paylari: Yapili tasinmazlarda yapi maliyetleri
ayrica hesaplanir. Bilirkisilerce hesaplar yapilirken kamulastirmanin yapildigi
giindeki Bayindirhk ve Iskan Bakanliginca yayinlanan resmi fiyatlar esas alinarak
yapt ya da yapilarin maliyetleri bulunarak asinma paylar1 diisiiliir. Emlak Vergisi
Tiiziigii’niin 23. maddesine gore asinma paylar1 oranlar1 02.02.1982 ve 17886 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanan tiiziikte, eski cetvelle biiyiik farklar iceren yeni bir

cetvelde verilmistir.

. Bedelin tespitinde etkili olan diger objektif olciitler: Yasa bedelin
tespitinde etkili olan diger Olciitlere bir érnek vermemektedir. Bu konuda yetkili
kiymet takdir komisyonu iiyeleri icin degisik objektif Olciitler s6z konusudur.

Olgiitler degeri azaltic1 ya da arttiric1 etki yapabilirler. Enflasyon, trafik emisyonlari,
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bir tasinmazin aleyhine zemininin tamami ya da bir kisminda tesis edilmis bulunan

irtifak haklar1 bu 6l¢iitlere birer 6rnek olabilir (A¢lar, 2002 ).
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6. DEGERLEME UZMANLIGI VE ETiK iLKELERi

Uluslararas1 Degerleme Standartlari’na uygun degerleme islemlerinin temeli, pesin
hiikiim ve bencillikten uzak, raporlar1 agcik ve yanlis yonlendirmelere yol agmayan,
degerleme anlayisina temel teskil eden tim konular1 agiklayan, diiriist ve ehil
profesyonel degerleme uzmanlart tarafindan yapilmasidir. Degerleme uzmanlari,

degerleme meslegine olan kamu giivenini siirekli olarak arttirmali ve korumahdir.

6.1 Degerleme Uzmani:

Degerlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehliyet ve deneyime sahip kisidir. Baz1
ilkelerde Degerleme uzmani olarak g¢alismak igin lisansa sahip olmak gerekir.

Degerleme Uzmant;

o Kabul gormiis bir Ogretim merkezinden veya esdeger akademik

niteligi olan bir kurumdan uygun bir 6grenim derecesi almis,

. Pazarda ve varlik kategorisinde degerleme yapabilecek diizeyde

deneyim ve beceri kazanmuis,

. Giivenilir bir degerleme yapmak icin gerekli kabul edilmis metot ve

teknikleri bilen, anlayan ve dogru bir sekilde kullanabilen,

. Taninmig bir ulusal profesyonel degerleme kurumunun iiyesi olan,
. Kariyeri siiresince profesyonel bir egitim programi takip eden,
o Bu davranig kurallarinin gereklerini yerine getiren, itibarl kisidir.

Eger, bir iilkede yukarida bulunan akademik niteliklere sahip olunabilecek ortam
yoksa, Degerleme Uzmani degerleme alaninda yeterli diizeyde egitim ve deneyime

sahip bulunmali ve kabul gormiis bir ulusal degerleme kurulusunun tiyesi olmali
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veya devlet tarafindan lisans verilmis ya da mahkemeler veya esdeger statiideki bir

makam tarafindan atanmis olmalidir.

6.1.1 Kurum ici Degerleme Uzmani:

Varliklarin sahibi isletmenin veya mali kayitlarin1 ve/veya raporlarimi hazirlayan
muhasebe firmasinmn calisamdir. i¢ Degerleme Uzmanmi genelde bu davranis
kurallarimin ~ gerektirdigi, profesyonel tarafsizhik ve bagmsizlik ilkelerini
karsilayacak kapasitede olmakla birlikte, kamuya yapilacak agiklamalar ve ilgili
diizenlemeler nedeniyle bazi tip gorevlerde bagimsiz Degerleme Uzmaninin yerini

tutmayabilir.

6.1.2 Kurum dis1 Degerleme Uzmani:

Herhangi bir istiraki ile birlikte miisteri sirketle, miisteri namina hareket eden

temsilciyle veya gorevin konusuyla maddi bir bagt olmayan kisidir.

6.2 Davrams Kurallari:

Degerleme Uzmanlari, yasalar ve hukuki diizenlemeler uyarinca, miisteriler,
gelecekteki kullanicilar, ulusal kurum veya kuruluslarin talebi iizerine veya kendi
secimleri ile bu standartlara uyarlar. Degerleme faaliyetlerini Uluslararas1 Degerleme
Standartlarina uygun olarak yiiriiten bir degerleme uzmani1 bu davranig kurallarina

uymakla miikelleftir.

Bu kurallar yasalarin tizerinde olmadigi gibi, Degerleme Uzmaninin ¢alismalarinin
gbzetimi ve denetimini iistlenen ulusal kurum veya kuruluslarin kurallar, tiiziikleri

ve yonetmeliklerini tamamlamaktan bagka bir maksadi yoktur.

Bu standartlara gore hazirlanmis degerlemeler, ancak degerlemede kalite, ehliyet,
deneyim, ahlaka uygunluk ve aleniyet kurallarini uygulatan genel kabul goren ulusal
meslek orgiitlerinin egitimli uzman iiyeleri tarafindan hazirlandiklar1 takdirde nihai

kullanic1 nezdinde kabul goriir.

6.2.1 Etik ilkeleri

Degerleme Uzmanmi her durumda diiriist ve dogru davranmak ve c¢alismalarim
miisterilerine, topluma, mesleklerine ve kendi ulusal profesyonel degerleme

kuruluslarina zarar vermeyecek bir bi¢cimde yiiriitmek zorundadir.

38



6.2.1.1. Diiriistlik

. Degerleme Uzmani yaniltici ve aldatici davraniglarda bulunmamahdir.

. Degerleme Uzmani bilerek aldatici, hatali, onyargili goriis ve analiz

iceren rapor hazirlamamali ve bildirmemelidir.

. Degerleme Uzmam diger makul Degerleme Uzmanlar1 tarafindan
dogru bulunmayan degerleme hizmetlerinde yer almamali ve onlara herhangi bir

sekilde katkida bulunmamalidir.

. Degerleme Uzmani hukuka uygun davranmali ve is yaptigi veya

gorev listlendigi iilkenin yasalarina ve yonetmeliklerine riayet etmelidir.

° Degerleme Uzmani is yapabilmek icin bilerek yanlis, yaniltict ve

abartili beyanlarda bulunmamali ve bu sekilde reklamin1 yapmamalidir.
6.2.1.2. Cikar Catismalari

. Degerleme Uzman ilgili taraflarin yazili izni olmaksizin ayn1 konuda

birden fazla tarafin igini yapmamahdir.

° Degerleme Uzmani miisterileri ile diger miisterileri, kendisi, ¢alistigi
firma, akrabalari, arkadaglar1 arasinda bir gorev catismast olusmamasi icin gerekli

tim makul onlemleri almalidir.

6.2.1.3. Gizlilik

° Degerleme Uzman1 miisterilerinin islerini daima biiyiik bir gizlilik

icinde, basiretli bir sekilde yiirtitmelidir.

o Degerleme Uzmanm miisterisinden aldig1 gerceklere dayanan hassas
verileri, miisterisi icin hazirlamig oldugu rapor sonug¢larini, hukuki takiplerde oldugu
gibi kendisinden yasal olarak agiklama yapmasi talep edilen haller hari¢, miisteri

tarafindan 6zel olarak yetkili kilinmis kisiler disinda kimseye aciklayamaz.
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6.2.1.4. Tarafsizhk

. Degerleme Uzmanm gorevini mutlak bir bagimsizlik ve objektiflik

icinde kisisel ¢ikarlarin1 gbzetmeksizin yerine getirmelidir.

. Degerleme Uzman1 6nceden belirlenmis fikirleri ve sonuglar igeren

bir gorevi kabul etmemelidir.

. Gorevle ilgili iicretler bir degerlemenin ©nceden belirlenmis
sonucglarina yahut degerleme raporunda yer alan diger bagimsiz, objektif tavsiyelere

bagli olmamalidir.

° Degerleme Uzmam bagka bir Degerleme Uzmanimin raporunu
incelerken, tarafsiz bir diisiince sergilemeli ve raporun sonuglarina neden katilip

neden katilmadigim, gerekgeleriyle birlikte belirtmelidir.

6.2.2.  Yetkinlik

Degerleme Uzmani, iistlendigi gorevi genel kabul gormiis profesyonel
standartla uygun olarak yerine getirmek icin gerekli bilgi, beceri ve deneyime sahip

olmalidir.

6.2.2.1. Talimatlarin Kabulii

Degerleme Uzmani herhangi bir gorevi kabul etmeden veya bir gorevi
yerine getirmek icin anlagmaya varmadan Once mevcut problemleri tam olarak

saptamal1 ve yeterli bilgi ve deneyime sahip oldugundan emin olmalidir.

6.2.2.2. Disaridan Yardim

. Degerleme Uzmani, kendi bilgi ve deneyimini tamamlamak icin
gerekli dig yardim hizmetleri alirken, 6nce kendisine bu yardimi verecek kisilerin

gerekli beceriye ve ahlaki ilkelere sahip olup olmadigini belirlemelidir.

o Disaridan yardimin gerekli oldugu durumlarda miisteri onayinin

alinmas1 gerekir.
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6.2.2.3. Verimlilik ve Titizlik

. Degerleme Uzmani miisterilerinin talimatlarin1 yerine getirmek icin
zamaninda ve verimli bir sekilde hareket temeli ve degerleme siiresince miisteriye

stirekli bilgi vermelidir.

o Sartlarin, isin yeterli 6zen ve dikkatle arastirma yapilmak suretiyle
kaliteli bir sekilde yapilmasim ve makul bir siirede bitirilmesini engelledigi

durumlarda talimatlar geri ¢evrilmemelidir.

. Degerleme Uzmani degerlemede kullanilan analiz verilerinin dogru ve

giivenilir oldugunu 6zen ve dikkatle sorgulamali ve aragtirmalidir.

o Her gbrev i¢in  hazirlanan  calisma  dosyasi,  gfrevin

tamamlanmasindan itibaren en az beg yillik bir siire icin saklanmalidir.
6.2.24. Aciklama

e Degerleme Uzmanlarimi, hizmetlerinden yararlananlara analizlerini,
goriislerini ve vardiklar1 sonuglari, anlamli, yaniltict olmayan ve objektiflige etki
edebilecek her seyi aciklayan raporlar aracilig: ile gelistirip iletmeleri temel bir

kuraldir.

e Degerleme raporu, gorev kapsamini acik ve uygun bir sekilde yapmali,
amacini ve ne i¢in kullanilacagini, bu konudaki varsayimlari, degerlemeyi dogrudan

etkileyen kisitlayict durumlar1 agiklamalidir.

e Degerleme raporu gerceklestirilen gorevi, varilan sonuglart ve bunlarin

sekillendirildikleri sartlar1 tarif eden yeterli bilgiyi icermelidir.

¢ Degerleme Uzmam Uluslararasi Degerleme Standartlarindan yapilan
sapmalar1 agiklamalidir.
6.2.2.5. Degerlerin Rapor Edilmesi

Degerleme gorevi, bir veya daha fazla miilkii kapsayabilir. Degerleme raporunun
tarzi, icerik ile ilgili asgari sartlar1 karsilamak kaydiyla, gorevin mahiyetine ve

miisteri ihtiyaclarina gore bicimlendirilir.
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Bir rapor veya onay belgesinde; Degerleme Uzmaninin kimligi ve raporun tarihi,
miisterinin kimligi, talimatlar, deger takdirinin tarihi, deg§erlemenin amaci ve ne icin
kullanilacagi, degerin tip ve tanimu ile birlikte degerlemenin temeli, degerlendirilecek
varliklarin mahiyeti, tasarruf hakki ve yerleri, arastirmanin tarihi ve boyutu,
degerleme ¢aligmasinin kapsami ve boyutu, varsayimlar ve kisitlayici durumlar ile
0zel, aligilmamis, olaganiistii varsayimlar, degerlemenin bu standartlara ve gerekli
aciklamalara gore gerceklestirildigini belirten uygunluk ifadesi, Degerleme

Uzmaninin mesleki ehliyeti ve imzas1 bulunmalidir.

Degerlemenin kullanimi ve miilkiin karmagiklig1 rapor i¢in uygun detay seviyesini

belirler (Sener, 2007).
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7. UYGULAMA

7.1 Metodoloji

Bu tez calismasi kapsaminda izlenecek temel islem admmlar1 kisaca asagidaki

sekildedir:

* [LAdim: Tasinmaz degerlemesi ile ilgili literatiir taramasi, konu
kapsamindaki temel kavramlar, degere etki eden Olgiitler ve Olgiitlere baglh
agirliklarin  belirlenmesine yonelik 60 kisiye yapilan anket calismalarinin

degerlendirilmesi,

e IlLAdim: Belirlenen deger Olg¢iitlerine bagli olarak faktorlere ait konum

bilgilerinin toplanmasi. Bu asamada iki farkli yontem kullanilacaktir;

a) Sayisal halihazir haritalar iizerinden konum bilgilerinin toplanmasi.

b) Yiiksek c¢Oziiniirliikklii Ikonos uydu goriintiileri iizerinden verilerin

toplanmasi.

e III.LAdim: Deger haritalar1 raster tabanh iiretilecegi i¢in, toplanan konum
verileri raster formatina  doniistiiriilecektir.  Uzakliga bagli  degerlerin
hesaplanmasinda, ulasim ag1 iizerinden erigme mesafeleri hesaplanacaktir. Bu
hesaplama isleminde uygun CBS yazilimlar1 kullanilacaktir. Hesaplanan mesafelere
bagli olarak her bir piksele O (sifir) ile 100 puan arasinda degisen puan atamasi

yapilacaktir.

* IV.Adim: Puan atamasi1 yapilan her bir veri katmani, daha &nceden
belirlenen faktor agirliklart ile degerlendirilerek, piksel bazinda agirlikli nominal

birim deger haritasi iiretilmis olacaktir.

* V.adim: Tasinmaz degerleme sistemi, farkli meslek disiplinlerinin

ihtiyacin1 karsilayacak sekilde her tiirlii konumsal sorgulama, analiz, istatistiksel
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bilgi ve kartografik sunuma olanak saglayacak sekilde tasarlanacaktir. Sonugcta,
iretilen tasinmaz deger haritalar1 ile kadastral parseller biitiinlestirilerek, her bir

parsele ait tasinmaz degeri kolayca belirlenebilecektir

7.2 Calisma Bolgesi: istanbul —Sisli Tlcesi

7.2.1  Sisli ilcesi

Sisli ilcesi, Istanbul’'un Avrupa yakasinda yer alan merkez ilgelerinden biridir (Sekil
7.1). Sisli ilgesi, 1954 yilinda Beyoglu Ilgesine bagl bucak iken ilge haline gelmistir.
Sisli, Beyoglu plato diizligiiniin kuzey uzantisinda 30 km”lik bir alanda yer
almaktadir ve niifusu yaklagik 273.000’dir.

1850 yillarinda kirlik bir alan olan Sisli semtinin hizla gelismeye baglamasi 1913
yilinda elektrikli tramvayin buraya uzanmasi ve Sisli'nin son durak olmasindan
sonradir. Halaskargazi Caddesi boyunca evlerin, konaklarin siklagmasi, ilk

apartmanlarin belirmesi 1910-1920 dénemidir.

Cumhuriyet' in kurulusundan sonra Sisli, 1930'larda sehrin en mutena semtlerinden
biri durumundadir. Semtin ana caddelerinin iki yaninda, cogu giiniimiize kadar gelen,
doneminin en liiks apartmanlar1 bitisik nizamda kurulmug; bdyle bir apartman
yerlesmesi Abide-i Hiirriyet Caddesi'nin batisinda kalan ve en iinliileri Hanimefendi
Sokagi, Perihan Sokagi, Siracevizler Caddesi olan sokaklarda da biiyiik bir hizla
gelismistir. Unlii “Liikiis Hayat” opereti, zengin ve modern yasam 6zlemini dile
getirirken “Sigli'de bir apartman; yoksa eger halin yaman” dizeleriyle donemin bu

gelismesini belgeler.

Sisli semtinin mutena bir konut ve yerlesme bolgesi olarak gelismesi 1970'lere kadar
siirmiis, bu donemden sonra ise semt, cevre semtlerle birlikte daha ¢ok zengin
carsilarin, pasajlarin, seckin diikkanlarin, butiklerin, isyerlerinin, bankalarin yer

aldigy; ticaret, is ve eglence hayatinin agir bastig bir yap1 kazanmistir.

Sisli kurulusunda itibaren iist sosyoekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve
azinliklarin ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu yap1t bir
olgiide degisse de halen Istanbul'un, azinliklarm belli ve giderek azalan bir oranda
bulunduklar1 nadir semtlerindendir. Sisli Ilgesi hizla gelisen degisim icinde 21. yy

Istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma yolundadir.
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Sekil 7.1 Sisli Tlcesinin Haritadaki Konumu (Sisli Belediyesi)

7.3 Nominal Tabanh Tasinmaz Degerleme Modeli Tasarim

Tasinmazlarin nominal degerlerinin hesaplanmasinin ilk agamasini tasinmaz degerine
etki eden Olg¢iitlerin, diger bir deyisle faktorlerin tayin edilmesi olusturmaktadir. Bu
degerlerin belirlenmesinde dikkat edilecek ©ncelikli husus, deger faktorlerinin
objektif ve Olciilebilir olmas1 yaninda, birim taginmazlar iizerinde farkli oranlarda
etkin olmalaridir. Faktor tayininden sonraki asama, bu faktorlere ait agirliklarin
tayinidir. Agirlik tespitinde, anket caligmasindan elde edilen faktor skorlari
onemlidir. Ciinkii agirlik degerleri bu degerlere gore belirlenir. Faktorlere ait
konumsal nitelikli verilerinin toplanmasinda ise farklt veri toplama yOntemleri
kullanmlabilir (Hava fotografi, Uydu goriintiisii, GPS, sayisal haritalar, yersel
Olciimler). Kentsel bir tasinmaz degerleme ¢aligmasi icin sayisal ortamda verilerin
mevcut olmasi halinde, bu verilerden yararlanarak nominal tabanli deger haritasi cok

daha hizli bir sekilde iiretilebilir. Ancak iilkemizde sayisal haritalarin biiyiik olciide
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yetersiz olmasi, var olanlarin ise dogruluk etiket bilgilerinin olmamasi bilinen bir

gercektir.

Konuma bagh olarak yapilacak caligmada deger faktor hesaplarinda izlenecek islem

adimlar1 (Sekil 7.2) asagidaki gibi siralanmigtir:

i.

ii.

iii.

1v.

Konumsal nitelikli verileri elde edilen deger faktorleri, ArcGIS
yazilimi yardimiyla, faktorlerin birim tasinmaz {izerine olan etki
derecesine gore puanlandirilir (mesafe, bolge i¢inde kalmasi, 6zellik

icermesi vb.).

Raster formana tutulan veri setlerinde uzaklik hesaplamasi en kisa
mesafeye (kus ugusu) gore belirlenir. Oysa gercekte alinan uzunluk
yliriiyis mesafesidir. Bu nedenle mesafelerin hesaplanmasinda

ylirtiyiis mesafesi kullanilir.

Her bir faktoriin birim piksel tizerindeki etkileri puan atamasi ile

belirlendikten sonra agirlikli deger hesabina gecilir.

Yine her bir faktor agirligi ait oldugu puan degerine sahip veri
katmani ile ¢arpilarak agirlikli faktor degerleri, bu katmanlarin da

toplanmasi ile agirlikli faktor puan katmani elde edilmis olur.

Son asamada ise kadastral parsel katmani ile nominal deger katmamn
ist iiste bindirilerek, parsel bazinda kullanilabilecek nitelikli bir
"nominal tabanli tasinmaz deger haritas1" iiretilmis olacaktir (Sekil

7.5).
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Sekil 7.2 - Nominal Tabanli Tasinmaz Degerleme Model Tasarimi1  (Nisanc1,2003)
74 Konumsal Veri/Bilgi Toplama ve Isleme

Tasinmazlarin objektif yontemlerle degerlendirilmesinde 6ncelikle tasinmaz degerine
etki eden faktorlerin konumsal bilgilerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Konumsal verilerin
toplanmasi, islenmesi, sorgulanmasi, analiz edilmesi ve sunulmasi optimum olarak
CBS ile basarilabilir. Bir CBS calismasinin ilk ve en Onemli asamasi verilerin

toplanmasidir. Bu asama zaman ve maliyet acisindan da tiim sistemin en Onemli
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kismidir. Bunun nedeni, mevcut olmayan konumsal verilerin yeniden {iiretilmesi
ihtiyact ya da mevcut olanlarin istenen veri kalitesinde olmamasidir. Bu durumda
yapilmas1 gereken bu verilerin liretilmesini beklemek degil, 6ncelikli olarak mevcut
verilerin toplanarak CBS calismalarimn baglamasinm1 saglayacak altliklarin

olusturulmasidir.

Bu calismada Sisli ilgesi haritas1 ada bazinda 1/1000 6l¢geginde NETCAD yazilimiyla
sayisallagtirilmig ve veriler dxf formatina doniistiirillerek ArcGIS yazilimina
aktarilmistir. Grafik verilere iliskin topolojik iligkiler kurularak grafik veriler
sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki asamada, Sisli Belediyesinden
Sisli il¢esindeki konumuz 25 mahallede yer alan tiim parsellere ait son donem emlak
vergi degerleri ve bu parsellerin rayi¢ degerleri alinmis ve Kadastro miidiirliiglinden
temin edilen bu parsellere ait konum bilgileri ile birlikte sisteme girilmistir. Sisteme
girilen parsellere iliskin emlak vergi degerleri, rayi¢ bedelleri veri tabanina girilerek

grafik verilerle 6znitelik veriler iligkilendirilmistir (Sekil 7.3).

7.5 Faktor Secimi

Bir tasinmazin degerini etkileyen en 6nemli unsur o tasinmazin konumudur.
Tasmmazin degerini etkileyen faktorlerin etki derecesinin (uzaklik, kapsamak vb.)
belirlenmesinin ilk adimi bu faktorlerin belirlenmesi ve cografi konumlarinin bir

harita tizerinde gosterilmesidir.

Bir taginmazin konumsal karakteristiginin 6nemi diger faktorler gibi tasinmazin
kullanim tiiriinii etkilemesidir. Ornegin toplu tasim merkezlerine ya da ulasim
noktalarina yakinlik her zaman bir taginmazin degerini etkileyen bir etken olmustur.
Yerel hizmetlerin siklig1 ve kalitesi de benzer sekilde onemlidir. Her bir tasinmaz

yerel hizmetlerden minimum seviyede faydalanmalidir.
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Sekil 7.3: Kent Haritas1 Ve Parsellerin Kent Icindeki Lokasyonu (S. TIMUR, 2009)
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Ikametgah amacli tasinmazlarin degerlerine etki eden bazi konumsal faktorler genel
olarak; calisma alanlarina yakinlik, aligveris merkezlerine yakinlik, siiper marketlere
yakinlik, egitim ve dini tesislere yakinlik, park ve rekreasyon alanlarina yakinlik,
giivenlik ve saglik merkezlerine yakinlik, giiriiltii ve sagliksiz alanlara olan
mesafedir. Bunlarin yam sira, kentsel araziler yerlesime uygunluk baglaminda da
baz1 6zellikler tasir ki bunlardan yine degere etki eden faktorlerdendir. Genel olarak

bu faktorler; egim ya da topografya, zemin yapisi, manzara sayilabilir.

Genelde herhangi bir parselin degeri olarak, o parselin mevcut piyasa kosullarindaki
rayi¢ bedel karsilig1 anlagilir. Bu bedel, parselin konumu ile dogrudan iligkili olmakla
beraber, sahip oldugu bir takim diger 6zelliklerle de iliskilidir. Ornegin, bir parselin
topografik yapisi, biiyiikliigii, kullanilabilir bir dogal yapiya sahip olmasi, yeralt1 ve
yeriistii kaynaklarin varligi, bunlardan bazilaridir. Bu tiir 6zellikler parsellere ait

rayi¢ bedellerin tespitindeki baglica unsurlardir (Yomrahoglu, 1.992).

Yildiz'a (1987) gore iilkemiz genelinde, objektif esaslara dayali bir arsa-arazi
degerlemesi yapilamadigindan, tasinmazlara ait rayi¢ bedellerin tespit edilmesi
oldukca giictiir. Bu goriis giiniimiizde de gecerlidir. Bunun icin, rayi¢c bedel yerine,
tasinmaz degerlerini degisik Olcekte yansitacak deger parametrelerinin bulunmasi
gerekmektedir. Bu parametreler, herhangi bir tasinmaz degerini etkileyebilecek
objektif ve siibjektif karakterlerin bir fonksiyonu seklindedir. Bu nedenle, dncelikle
tasinmaz degerini etkileyebilecek kriterlerin neler olabilecegine karar verilmelidir.
Gercek anlamda birim degere etki edebilecek faktorleri sinirlamak ve parsellere ait
kesin degerleri bulmak elbette ki miimkiin degildir (Yomrahoglu, 1993). Ancak,
yapilan uygulamalardan elde edilen tecriibe ve emlak alim-satim islemlerinde esas
alman bazi kriterler dikkate alinarak, Sisli ilgesinin tasinmaz degerini etkileyebilecek

faktorleri asagidaki gibi listelemek miimkiindiir (NRC, 1980).

1) ALISVERIS MERKEZINE OLAN MESAFE (Cevahir, Profilo,
City’s)

2)  SEHIR MERKEZINE OLAN MESAFE

3)  EGITIM KURUMLARINA OLAN MESAFE (en yakin cevredeki

okul ve benzeri yerlere olan mesafe)

4) METRO  ISTASYONUNA OLAN MESAFE BUYUK
MARKETLERE OLAN MESAFE (Migros, Tansas, Carrefour...)
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5)  KISISEL FAKTORLER (gevrede oturanlarm ortalama geliri, caligma

alanlari, tercih edilen niifus yogunlugu...)

Tasinmaz degerlemesi icin gerekli olan faktor bilgileri, degisik yOntemlerle
belirlenebilir. Bunlar istatistiksel analizler olabilecegi gibi bolgesel anket ¢aligmalar1
ile de belirlenebilir. Istatistiksel analizler ¢cok sayida alim-satim iglemini gerekli
kilmakla birlikte tasinmazlarin konumsal farkliliklarim agiklayamamaktadir. Bircok
ilkede oldugu gibi iilkemizde de taginmaz alim-satimlarinin gerceklesen degerinin
kontrol edilememesi dolayisiyla bu yontem {ilkemiz sartlar1 icin uygun
goziitkmemektedir. Oysa taginmaz edinmek isteyenlerin, sahip olduklar1 egilimlerin
anketler ile ortaya konulmasi bir ¢ok ¢alismada (Bender, vd., 1997) oldugu gibi bu

caligmada da kullanilan bir yontemdir.

Yapilan bu anket caligmasinda 100 adet anket formu anketorlere gonderilmis fakat
bunlarin ancak 60 tanesi yanitlanabilmistir. Bu anket calismasinda belirlenen
faktorler ankete katilanlarin tercih sayisina gore Tablo (7.1) de siralanmigtir. Yapilan

bu ankete gore yiizdelik oranlar hesaplanarak 1-10 arasi puan verilmistir (7.1),(7.2).

Oran= (llgili faktorii tercih sayis1 / ankete katilan toplam kisi sayis1) * 100 7.1)
Puanlama=(ilgili faktore ait oran * 10 )/En yiiksek oran (7.2)

7.5.1  Faktor Agirhklariin Belirlenmesi

Degere etki eden faktorler kisiden kisiye degisebilmektedir. Dolayisiyla yapilacak
anket calismalari ile degere etki eden faktorlerin agirliklar1 da ayrica belirlenir. (7.3)
nolu denklemden hesaplanan, faktor agirliklar1 (Tablo 7.2) daha sonra tasinmaz
degerlerinin belirlenmesi i¢in kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi

olarak kullanilmustir.

W (Agirlik) = ilgili faktore ait oran / ankete katilan toplam kisi sayis1 7.3)
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Tablo 7.1: Yapilan Anket Sonucu ve Hesaplanan Yiizdelik Oran ve Puan

TERCIiH
TOPLAM KATILIM:60 SAYISI % ORAN PUAN
Biiyiik marketlere olan yakinlik 30 50,00 8
Egitim alanlarina olan yakinlik 27 45,00 7
Giiriiltii oram 35 58,33 9
Sehir merkezine olan mesafe 39 65,00 10
KiSiSEL FAKTORLER
Cevrede oturanlarin ortalama
geliri 15 25,00 4
Caligma alanlar1 21 35,00 5
Tercih edilen niifus yogunlugu 11 18,33 3

Tablo 7.2: Faktor Agirliklari

Degerleme Faktorii AGIRLIK
ALISVERIS MERKEZINE OLAN MESAFE 0,97
SEHIR MERKEZINE OLAN MESAFE 1,08
EGITIM KURUMLARINA OLAN MESAFE 0,75
METRO ISTASYONLARINA OLAN MESAFE 1.08
BUYUK MARKETLERE OLAN MESAFE 0,83
KISISEL FAKTORLER 0,44

7.5.2 Piksel Puanlarmmin Hesab1 ve Agirhkh Veri Katmanlarmin

Olusturulmasi

Raster veri setlerinin en kiiciik elemani olan pikseller, atanan degerleri ile deger
haritasinin da temelini teskil eder. Piksellere atanan deger, tasinmaz degerine etki
eden faktorlerin bir fonksiyonudur. Bu fonksiyon uzakliga bagli bir fonksiyon

olabilecegi gibi, 6zellik gosteren bolge kapsaminda kalmis da olabilir. Ornegin kent
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merkezine olan uzaklik, her bir pikselin mesafeye bagli bir fonksiyona dayali olarak

puaninin (degerinin) atanmasin gerekli kilar.

I) Faktor mesafelerinin hesaplanmasi: Tasinmazlar1 temsil eden piksellerin degere
etki eden faktorlere olan uzakliginin belirlenmesinde, bir bagka ifadeyle mesafenin
tanimlanmasinda iki yontem vardir. Bunlardan birincisi en kisa mesafe, pisagor ya da
kus ucusu mesafesi, ikincisi ise yiiriiyiis mesafelerinin toplamidir. Bilgisayar
teknolojilerinin gelismedigi donemlerde kus ucusu mesafesi kullanilir idi. Ciinkii bu
yontemin kullanimi oldukca pratiktir. Faktor merkezli, degisik mesafelerde cizilen
cemberler, hangi tasinmazlari i¢ine aliyorsa cember yarigcapi, tasinmazin faktdre olan
uzakligi olarak dikkate alinirdi. Bu yontem Ertas, (2000) tarafindan da kullanilmistir.
Bu yontemin sahip oldugu dezavantajlar ve uygulamada hedefe varislarda yiiriiyiis
mesafelerinin kullanilmasi, uygulayicilar1 yeni yontemler arayisina itmistir. CBS
teknolojilerinin gelisimi ag analizlerinin gelisimini de kapsamis ve giiniimiizde yol
ag1 lizerinden kalkis ve varig noktalan arasindaki toplam mesafeyi, maliyeti ya da

gecen zamani hesaplayan sistemler gelistirilmistir.

Bu calismada da hesaplanan mesafe, yiiriiyiis mesafesidir ve hesaplamalarda dikkate

alan her bir degerleme faktorii ayr1 ayr1 asagida irdelenmistir.

a) Kisisel Faktorler: Gayrimenkul alicilarinin sosyal tabakasi, gelir diizeyi gibi
bircok neden, uygun tasinmazin seciminde etkili olmaktadir. Her bir alicinin 6nciil
tercihleri vardir. Bazilari iyi bir fiziksel ¢evre, park ve yesil alanlarina yakin bir alan

isterken bir digeri okula yakin bir alan isteyebilir. Yapilan bu calismada cevrede

oturanlarin ortalama geliri, calisma alanlari, tercih edilen niifus yogunlugu kisisel

faktorler olarak belirlenmistir ve her bir birim Once kendi icinde puanlandirilmis

daha sonra tumii toplanarak kisisel faktorler icin bir puan katmani olusturulmustur.

b) Egilim kurumlarina olan mesafe: Egitim tesislerinin tasinmaz degerine olan
etkisinde anaokulu, ilkdgretim, lise ve {iniversite birimleri kullanilmistir. Mesafelerin
belirlenmesinde egitim tesislerinin kent plani kapsaminda belirlenen hizmet alani
esas alimmustir, egitim tesisleri de kendi icinde farkli agirlia sahiptir. Yani bir
tiniversitenin etrafindaki tasinmazlara yaptig1 pozitif etki anaokulunun etrafina

yaptigr etkiden farklidir. Yapilan calismalar sonucunda genel bir agirlik

belirlenmistir. Anaokulu 0.1, ilk6gretim 0.3, lise 0.2 ve iiniversite icin 0.4 agirhik

olarak belirlenmistir. Her bir birim 6nce kendi icinde puanlandirilmis daha sonra

tiimii toplanarak egitim tesisleri icin tek bir puan katmani olusturulmustur.
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¢) Metro istasyonuna olan mesafe: Ulagim; mallarin insanlarin, enerji ve
haberlerin en ucuza ve en kisa siirede yer degistirmesi olarak tanimlanir. Ulagim
giinliik hayatin ayrilmaz bir parcasidir ve bugiin artik planlama biiyiik 6l¢iide ulagim
akslari ile diistiniilmektedir. Giinlimiizde ulagim planlamasi en 6nemli basamaklardan
biri haline gelmistir (Aydemir, vd., 1999). Tasinmazlarinda degerlerinde ulagim
agina olan mesafesi 6nemli bir rol oynar. Bu baglamda bircok tasinmazin satilmasi

durumlarinda degeri etkileyen bir unsur olarak devreye girer. Yapilan ¢alismada

Taksim- 4] event aras1 vapilan metro, bolgeye buiyiik deger saglamustir.

d) Sehir merkezine olan mesafe: Kent merkezinde taginmaz degerlerinin en yiiksek
diizeye ulastig1 yapilan bir¢cok calismada (Aysu, 1990; Arslan, 1997) ve giinliik
yasantilarda goriilmektedir. Sehir merkezine olan uzaklik ile tasinmaz degerleri
arasinda negatif bir iligki vardir. Bir bagka ifade ile kent merkezine uzaklik artarken

tasinmaz degerleri diiser. Yapilan bu calismada Mecidiyekdy otobiis duraklari sehir

merkezi olarak alinmistir.

e) Ahsveris merkezlerine ve biiyilk marketlere olan wuzakhk: Kentlerin
maksimum deger noktalarma ulastigt yerler aligveris merkezleri ve c¢evresidir.
Algveris merkezleri bir tiir dissallik olusturur. Ozellikle kent merkezlerine yerlesen
aligveris merkezleri rantin maksimum seviyeye ulastigi kent merkezlerinin rantini
daha da yukar1 cikarmaktadwr. Bu baglamda siiper marketlerde ayni islevi
gormektedirler. Marketlerin etki alan1 biiyiikliige de baglidir. Tiirkiye'de harcanabilir
gelirin %82'si tiiketime gittigi ve ortalama gelirin 500$ oldugu varsayiminda her bir
magaza tipinin miisteri cekebilecegi belli bir alan vardir (Sabah Gazetesi, 1998).Bu

calismada alisveris merkezleri olarak Cevahir Alisveris Merkezi, Profilo Alisveris

Merkezi, City’s Alisveris Merkezi, buiyiikk marketler olarak ise Migros, Carrefour,

Tansas alinmistir.

II) Grid islemleri ve piksel puan hesabi: Mesafeler hesaplandiktan sonra ikinci
asama olarak piksel puanlar1 belirlenmistir. Bu islem i¢in, sosyal donat1 alanlarina
olan mesafeler yada faktor etkisi 0-100 arasinda derecelendirilerek her bir piksel i¢in
puan atamasi yapilmistir. Bu deger pikselin deger faktoriinden etkilenme derecesini

veya kalitesini ifade etmektedir.
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Ornegin metro istasyonuna yakinlik;
50 metre olanlar — 100 puan,
50-100 metre — 90 puan

Olarak her bir piksel i¢in bir puan atamasi yapimistir. O ile 50 metre arasinda
piksele atanan deger bir anlamda o pikselin diger piksellere gore degerini veya
kalitesini ifade etmektedir. Fakat negatif etkenler i¢in bu deger ters olarak

uygulanmaktadir (Zeng ve Zhou, 2001).

7.5.3 Piksel Tabanh Nominal Deger Haritasimin Olusturulmasi

Piksel puan degerlerinin belirlenmesinden sonraki adim, agirlikli piksel degerlerinin
hesaplanmasidir. Bu islem icin oncelikle her bir faktoriin agirliginin belli olmast
gerekmektedir. Tablo (7.2)’de de goriildiigii gibi daha 6nce hesapladigimiz faktor
agirliklari, puanlandirilmis faktor katmanlari ile c¢arpilarak agirlikli piksel puan
degerleri belirlenmistir. Bu islemin sonucunda da agirlikli faktor katmanlar1 elde
edilmigtir. Agirlikli faktdr katmanlarinin toplanmasit ile de nominal deger

hesaplanmistir (7.4).

Faktor 1
p P ¥W,
Faktor 2 > P*W,
Faktér n » D,*Wn

> NBD =3 P *W,

i=1

P; : Her bir piksele atanan puan
W,: Faktor agirlig:

NBD: Nominal Birim Deger

n : Faktor sayisi

Sekil 7.4 - Piksel Bazinda Nominal Birim Degerin Hesaplanmasi (Nisanci, R.,
Yomralioglu, T., 2002)
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Vi= Z(fji*Wj) a4)
=

V : Toplam nominal deger
f . Faktor degeri (Puan)
w : Faktor agirhg

n : Toplam faktor sayisi

Biitin nominal degerlerin toplami sonucu Toplam Nominal Deger (TND)
bulunmustur. Toplam Birim Fiyatin Toplam Nominal Degere boliinmesi ile bir “k”
katsayis1 bulunmustur. Bulunan “k” katsayisi her taginmaz icin bulunan Nominal
Deger ile ¢arpilarak Nominal Birim Fiyatlar bulunmustur (Tablo 7.3). 200 tasinmaz
baz alinarak (Sekil A-1) bu islem yapildiktan sonra ArcGIS yaziliminin
Geoistatistiksel Analiz modiilii kullanilarak, Nominal degerleme yOntemi ile
belirlenen tasinmaz degerleri Inverse Distance Weighting (IDW) enterpolasyon
metodu kullanilarak enterpole edilmistir. Bu sekilde tiim ilceye ait taginmaz deger

haritasi elde edilmistir ve (Sekil 7.5)’ de gosterilmistir.

Yapilan bu ¢alismada iiretilen nominal deger haritasinin temel elemani pikseldir ve
komsu piksel degerlerinin birbirine yakin degere sahip olmasi gerekir. Piksel
degerleri veya bir sonraki asamada elde edilecek olan rayi¢ degerler komsu
piksellerde asir1 degisimler gostermemelidir. Ancak tasarlanan model matematiksel
bir sisteme dayandigi i¢in birbirine komsu piksellerde ¢ok yiiksek degisiklikler
olmaktadir.
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B 49 - 1012
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Sekil 7.5: Sisli Ilgesinin Tasinmaz Deger Haritast  (S. TIMUR, 2009)
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Olusturulan nominal birim deger istenildiginde bir baska birime doniistiiriilebilir.
Eger bu doniisim degeri alim satimin gerceklestigi TL. USD, EURO gibi para
birimlerine ¢evrilirse rayi¢c deger haritasi elde edilmis olur. Rayi¢ deger haritasinin
olusturulmas i¢in dncelikle bolgede farkli konumlardaki tasinmaz deger verilerinin
toplanmasi1 gerekmektedir Toplanan rayi¢ degerler nominal deger haritasi ile iist iiste
bindirilerek (GRID combine komutu) her bir rayi¢ degere karsiik gelen nominal

degerler dogrudan elde edilmistir.

Tablo A.1.’de goriildiigi gibi hesaplanan nominal deger ile rayi¢ deger arasinda
aslinda cokta dogrusal bir iligkinin olmadig1 goriilmektedir Sekil (7.6). Ayrica Sekil
(7.7)de Sisli ilgesine ait rayi¢ deger haritas1 goriilmektedir.

—e— Brim fiyat

—=— nominal
birim deger

1 luuunnRnnRERRERRRRIRRR R R R R R R

1 15 29 43 57 71 85 99 113 127 141 155 169 183 197 211

Sekil 7.6: Hesaplanan Nominal Deger ile Rayi¢ Deger Arasindaki iliski
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Sekil 7.7: Sisli Belediyesinden Alinan Rayic Deger Haritas1 (S. TIMUR,2009)
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8. SONUC VE ONERILER

Bu tez calismasi, genel anlamda nominal ydonteme dayali tasinmaz deger haritalarinin

olusturulmasini, 6zel anlamda yiiksek c¢oziiniirliiklii uydu goriintiileri ve sayisal

haritalardan faydalanarak, hizli, giincel ve dinamik tasinmaz deger haritalarinin

tiretimini igermektedir. Kentsel mekanlar i¢cin tasinmaz degerlerinin belirlenmesi

amacli yapilan bu ¢alisma genis alana yayilmis tasinmazlarin degerlendirilmesi i¢in

modellenmistir. Deger haritasinin iiretimi icin Istanbul ili, Sisli ilgesinin giiney kism1

calisma alam olarak secilmistir. Tasinmaz degerleri belirlenmis, CBS yardimiyla

kentsel alanlarda istenilen amaca uygun analizler yapilmistir ve bu c¢alisma ile

asagida belirtilen temel sonuclara ulasiimistir;

Tasinmaz degerine etki eden faktorler ve bu faktorlere ait agirliklar

belirlenmistir. Taginmaz degerine etki eden faktorler degerleme alaninin
sosyal ve ekonomik yapisina gore degisiklik gostermektedir. Bu
calismada anket caligmalar1 yardimiyla tasinmaz degerine etki eden

faktorlerin agirliklart belirlenmistir.

Bir tasinmaza ait konumsal deger, o tasinmazin bir baska mekana

erisilebilirligi ile dogru orantilidir. Son yillarda taginmazlarin degerlerinin

belirlenmesinde mesafe kavramui, yiirliylis zaman1 ya da siiriis zamani ad1
verilen, erigilecek objeye olan yol agi mesafesi ya da siiresi olarak
kullanilmaktadir. Bu calismada da grid analizleri kullamilarak raster

teknik ile mesafe degerleri hesaplanmistir.

Mahalle bazinda tasinmaz deger haritasi {iretilmistir. Belediyelerin

yapmis oldugu bazi ¢alismalarda mahallenin ekonomik 6zelliklerine gore
bir bagka ifade ile emlak vergi degerlerine gore kararlar verilmektedir.
Ornegin yapilacak alt yap1 hizmetlerinin maliyetinin geri kazanilmasi ya

da bazi belediyelerin gevre ve temizlik vergisi fiyatin1 belirlemede emlak
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vergi degerinin baz alinmasi, mahalle bazinda tahmini emlak vergi
degerlerinin tespiti yerel idareciler i¢in Onemlidir. Bu tiir durumlarda
mahallenin sahip oldugu tasinmaz degerlerine ihtiya¢ duyulur.

Emlak vergisine esas olabilecek tasinmaz deger haritasi iiretilmistir.
Emlak vergisine esas olacak degerlerin belirlenmesine yonelik
olusturulan komisyonlarin belirledigi degerler objektif Olgiitlere
dayandirimadigi i¢in kamusal adaletin saglanmasi noktasinda siirekli
olarak sorunlar yasanmaktadir. Uretilen nominal ya da rayi¢ deger
haritas1 yerel yonetimlerin bu konudaki ihtiyaglarim karsilayabilecektir.
Calisma kapsaminda hesaplanan nominal degerlerlerin, emlak vergi
degerlerinden (belediyeden alinan rayi¢ degerlerden) oldukca farkli
oldugu goriilmiistiir.

Kentsel bazda nominal tasinmaz degerleme yontemine dayali olarak Sisli

ilcesi icin tasinmaz deger haritasi iiretilmistir. Kentsel bazda raster tabanli

tasinmaz deger haritas1 olusturulmus ve bir pilot bolge icin kadastral
parsel bazinda degerleme yapilmistir. Sisli ilgesi i¢in iiretilen nominal
tasinmaz deger haritasi, gerekli doniisiimler yapilarak rayi¢ degerleri

yansitacak bicime doniigtiiriilmiistiir.

Bu calisgmanin devami niteliginde, daha sonra yapilacak bazi c¢aligmalar ile

degerlendirilmesi gerekli hususlar da mevcuttur. Bu diisiince ile ileride

gerceklesmesi muhtemel arastirmalar icin bazi Oneriler asagida verilmistir;

Yiiksek ¢cOziiniirliiklii uydu goriintiilerinin kullanimi

yayginlagtirilmahdir. Taginmazlara yonelik uygulamalarda halihazir

haritalarin giincellenmesi, ya da degisik Olcekteki uygulamalarinda
yiikksek  ¢oziiniirliiklii uydu gorlintiilerinin ~ kullanilabilirligi
arastirtlmalidir.

Tasinmaz degerlemesi uygulamalar icin farkl tiirdeki veriler toplanmali

ve arastirdmali. Tasmmmaz degerlemesi islemi icin veri kaynaklari

farklidir. Tasinmaz degerlemesine konu olan veriler farkli kurumlarin
biinyesinde, farkli kalitede ve farkli tiirdedir. Baz1 durumlarda araziden
veri toplanmas1 da gerekmektedir. Bu baglamda verilerin toplanmasi,

kullanicilara sunulmasi ve bilginin iiretilmesi islemleri arastirilmalidir.
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Kent bazinda tasinmazlarin giincel degerlerini kavit altinda tutacak bir

veri tabami tasarlanmalidir. Tasinmazlarin nominal degerleri esasen
taginmazlar arasindaki mevcut deger farkliligini yansitmaktadir. Ancak
giincel rayi¢c degerlere doniisiim yapilabilmesi icin tasinmaz rayig
degerlerine de ihtiya¢ vardir. Bu baglamda kurulacak sistem giiniimiiz
bilisim teknolojisi araclar1 diisiiniilerek CBS ve Kent Bilgi Sistemi
kapsaminda tasarlanmalidir.

Kent bazinda tasinmaz degerini etkileyecegi diisiiniilen faktorler yerel

uzmanlarca belirlenmelidir. Adli yargida tasinmaz degerlerinin objektif
unsurlara gore yapilmasi hukuki bir zorunluluktur. Yani bilirkisi
heyetleri emsal tasinmazlar ile degerlemeye konu tasinmaz arasinda
degeri etkileyecek objektif unsurlari belirtmeli ve bunlarin taginmaz
degeri iizerindeki etkisini raporlarinda belirtmelidirler. Ancak
uygulamada bdyle bir yontemin yapilabilmesi tasinmaz degerine etki
edecek faktorlerin tayin edilmesini ve agirliklarinin da saptanmasini
gerektirir. Dolayisiyla kent biinyesindeki bir iist kurulun taginmaz
degerine etki eden faktorleri belirlemesi ilgili kent icin yerinde
belirlemesi gerekir.

Tasinmaz degerlerinin belirlenmesine yOnelik il bazlarinda tasinmaz

degerleme kurullar1 ve bu kurullara bagl alt birimler olusturularak

tasinmaz degerleme islemleri degerleme konusunda uzman kisilerce

yapilmahidir. Tasinmazlarin degerlerine ihtiyac duyan uygulamalarda
konunun uzmam olmayan meslek gruplar1 tarafindan tasinmaz degerleri
belirlenmektedir. Bunun sonucunda da bir tasinmaz igin her bir
uygulama icin farkli degerler hesaplanmaktadir. Taginmaz degerlemesi
belirli bir kurum tarafindan yapilmasi yasalarimizdaki tasinmaz
degerlerindeki farklilasmasinin bir Olciide Onleyecektir. Bu konuda
gerekli c¢aligmalarin yapilarak tasinmaz degerlemesi ile ilgili meslek
gruplarmin tanimlanmasi ve gerekli kurullar olusturulmalidir.

Tasinmazlara dayali uygulamalarda deger haritalar1 olusturularak

islemler yapilmalidir. Tasinmazlara dayali bir cok uygulamalarda

tasinmaz degerlerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Arsa ve arazi diizenlemesi,

yol yada baraj kamulastirmasi, kentsel doniisiim projeleri taginmaz
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degerini iceren o©nemli uygulamalardandir. Bu tiir uygulamalarda
uygulama Oncesi tasinmaz deger haritalarin hazirlanarak gerekli
islemlerin bu haritalar tizerinden yapilmas1 uygulama sonrasi yasanacak
bir ¢ok problemi ortadan kaldiracaktir. Ornegin arsa ve arazi
diizenlemesinde diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrast parsel
degerlerinin korunmas1 ya da baraj alanlarinin kamulastirilmasinda
olusturulacak deger haritalar1 ile parseller arasindaki deger dagilimi
goriillecek ve kamulastirma sonrast muhtemel bir cok hukuki davanin

kolaylikla ¢oziilmesine yardimei olacaktir.
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Tablo A.1 : Sisli Ilgesi I¢in Nominal Degerlendirme Tablosu

- Metro Biiyiik Egitim Aligveris | Sehir Kisisel

[stasyonu | Market | Kurumlar1 | Merkezi | Merkezi | Faktorler | Nominal | Brim fiyat | Nominal Ya
Kat Sayilar 1,08 | 0.83 0,75 0,97 1,08 0,44 deger birim

deger

Fulya 100 100 100 100 100 100 515,00 888,04 1096,95 | 80,96
Fulya 100 100 100 100 100 100 515,00 3.229,21 1096,95 | 33,97
Fulya 100 100 100 100 100 100 515,00 1.300 1096,95 | 84,38
Fulya 100 100 100 100 100 100 515,00 1.345,51 1096,95 | 81,53
Fulya 100 100 100 100 100 100 515,00 807,3 1096,95 | 73,59
Fulya 100 100 100 100 100 100 515,00 1.614,61 1096,95 | 67,94
Fulya 100 100 100 100 100 100 515,00 618,94 1096,95 | 56,42
Fulya 100 100 100 100 85,71 71,43 | 487,00 403,66 1037,301 | 38,91
Fulya 100 100 100 100 85,71 71,43 | 487,00 430,56 1037,301 | 41,51
Fulya 100 100 100 100 100 100 515,00 618,94 1096,95 | 56,42
Fulya 100 100 100 100 85,71 100 499,57 888,04 1064,077 | 83,46
Fulya 100 100 100 100 85,71 85,71 493,28 511,3 1050,685 | 48,66
Fulya 100 100 100 100 100 71,43 | 502,43 430,56 1070,174 | 40,23
19 May1s Mahallesi 100 100 100 100 85,71 100 499,57 1.802,98 | 1064,077 | 59,02
19 May1s Mahallesi 100 100 100 100 85,71 100 499,57 1.345,51 1064,077 | 79,08
19 May1s Mahallesi 100 100 100 100 85,71 100 499,57 1.345,51 1064,077 | 79,08
19 May1s Mahallesi 100 100 100 100 85,71 57,14 | 480,71 269,1 1023,909 | 26,28
19 May1s Mahallesi 100 100 100 100 85,71 57,14 | 480,71 269,1 1023,909 | 26,28
19 May1s Mahallesi 100 100 100 100 85,71 85,71 493,28 452,09 1050,685 | 43,03
IZZETPASA 85,71 85,71 100 85,71 100 28,57 | 442,42 91,5 942,3452 | 9,71
[ZZETPASA 85,71 85,71 100 85,71 100 28,57 | 442,42 91,5 942,3452 | 9,71
[ZZETPASA 85,71 85,71 100 85,71 85,71 28,57 | 426,98 91,5 909,4725 | 10,06
[ZZETPASA 85,71 85,71 100 85,71 100 28,57 | 442,42 91,5 942,3452 | 9,71
[ZZETPASA 85,71 85,71 100 85,71 85,71 28,57 | 426,98 91,5 909,4725 | 10,06
[ZZETPASA 100 100 100 100 100 28,57 | 483,57 91,5 1030,006 | 8,88
BOZKURT 100 100 100 85,71 71,43 28,57 | 438,85 113,03 934,7588 | 12,09
BOZKURT 100 100 100 85,71 71,43 71,43 | 457,71 403,66 974,9272 | 41,40
BOZKURT 85,71 100 100 85,71 71,43 100 454,85 581,26 968,8303 | 60,00
BOZKURT 100 100 100 85,71 71,43 100 470,28 581,26 1001,703 | 58,03
BOZKURT 100 100 100 100 71,43 100 484,14 1.437,00 | 1031,228 | 71,76
BOZKURT 100 100 100 100 71,43 100 484,14 1.437,00 | 1031,228 | 71,76
CUMHURIYET 100 100 100 100 71,43 100 484,14 1.140,99 | 1031,228 | 90,38
CUMHURIYET 100 100 100 100 85,71 100 499,57 1.210,96 | 1064,077 | 87,87
CUMHURIYET 100 100 100 85,71 85,71 57,14 | 466,85 279,87 994,3843 | 28,15
CUMHURIYET 100 100 100 85,71 85,71 100 485,71 688,9 1034,553 | 66,59
DUATEPE 100 100 100 100 71,43 100 484,14 1.345,51 1031,228 | 76,64
DUATEPE 100 100 100 85,71 71,43 100 470,28 629,7 1001,703 | 62,86
DUATEPE 85,71 100 100 85,71 71,43 57,14 | 435,99 349,84 928,6619 | 37,67
DUATEPE 100 100 100 85,71 71,43 71,43 | 457,71 360,6 974,9272 | 36,99
ERGENEKON 85,71 100 100 100 57,14 100 453,28 672,76 965,4821 | 69,68
ERGENEKON 100 100 100 85,71 71,43 100 470,28 672,76 1001,703 | 67,16
ERGENEKON 100 100 100 100 71,43 100 484,14 672,76 1031,228 | 65,24
ERGENEKON 100 100 100 100 71,43 100 484,14 672,76 1031,228 | 65,24
ERGENEKON 100 100 100 100 71,43 100 484,14 3.229,21 1031,228 | 31,93
ESENTEPE 100 100 100 100 85,71 100 499,57 1.076,40 | 1064,077 | 98,86
ESENTEPE 100 100 100 100 85,71 100 499,57 1.076,40 | 1064,077 | 98,86
ESENTEPE 100 100 100 100 85,71 100 499,57 1.614,61 1064,077 | 65,90
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ESENTEPE 100 100 100 100 85,71 100 499,57 3.229,21 | 1064,077 | 32,95
ESENTEPE 100 100 100 100 100 100 515,00 1.076,40 | 1096,95 | 98,13
ESENTEPE 100 100 85,71 100 85,71 100 488,85 1.076,40 | 1041,249 | 96,73
ESENTEPE 100 100 100 100 85,71 57,14 | 480,71 269,1 1023,909 | 26,28
ESENTEPE 100 100 100 100 85,71 57,14 | 480,71 269,1 1023,909 | 26,28
ESKISEHIR 85,71 100 100 71,43 57,14 85,71 | 41928 | 452,09 893,0611 | 50,62
ESKISEHIR 71,43 100 100 71,43 57,14 85,71 | 403,86 | 452,09 860,2114 | 52,56
ESKISEHIR 85,71 100 100 85,71 57,14 85,71 | 433,13 452,09 922,565 | 49,00
ESKISEHIR 85,71 100 100 85,71 57,14 42,86 | 414,28 226,04 882,406 | 25,62
ESKISEHIR 85,71 100 100 85,71 57,14 57,14 | 420,56 312,16 895,7892 | 34,85
ESKISEHIR 85,71 100 100 85,71 71,43 71,43 | 44228 | 403,66 942,0545 | 42,85
ESKISEHIR 85,71 100 100 85,71 71,43 57,14 | 435,99 312,16 928,6619 | 33,61
ESKISEHIR 85,71 100 100 85,71 71,43 85,71 | 448,56 | 452,09 955,4377 | 47,32
ESKISEHIR 85,71 100 100 85,71 71,43 85,71 | 448,56 | 452,09 955,4377 | 47,32
ESKISEHIR 85,71 100 100 85,71 71,43 100 454,85 731,95 968,8303 | 75,55
FERIKOY 85,71 100 100 85,71 71,43 71,43 | 442,28 360,6 942,0545 | 38,28
FERIKOY 100 100 100 85,71 71,43 100 470,28 807,3 1001,703 | 80,59
FERIKOY 85,71 100 100 85,71 71,43 28,57 | 423,42 156,08 901,8861 | 17,31
FERIKOY 85,71 100 100 85,71 71,43 100 454,85 629,7 968,8303 | 65,00
FERIKOY 85,71 100 100 85,71 71,43 100 454,85 1.345,51 | 968,8303 | 72,00
FERIKOY 85,71 100 100 85,71 71,43 100 454,85 629,7 968,8303 | 65,00
FERIKOY 85,71 100 100 71,43 57,14 71,43 | 412,99 403,66 879,6779 | 45,89
FERIKOY 71,43 100 100 71,43 57,14 42,86 | 385,00 | 226,04 820,0523 | 27,56
FERIKOY 100 100 100 85,71 71,43 100 470,28 1.345,51 | 1001,703 | 74,45
GULBAHAR 100 100 100 100 100 100 515,00 3.229,21 | 1096,95 | 33,97
GULBAHAR 100 100 100 100 100 100 515,00 1.506,97 | 1096,95 | 72,79
GULBAHAR 100 100 100 100 100 100 515,00 | 726,58 1096,95 | 66,24
GULBAHAR 100 100 100 100 100 42,86 | 489,86 215,28 1043,398 | 20,63
GULBAHAR 100 100 100 100 100 42,86 | 489,86 188,38 1043,398 | 18,05
GULBAHAR 85,71 100 100 100 100 71,43 | 487,00 | 403,66 1037,301 | 38,91
GULBAHAR 100 100 100 100 100 71,43 | 502,43 403,66 1070,174 | 37,72
GULBAHAR 85,71 100 100 100 85,71 42,86 | 458,99 215,28 977,653 | 22,02
GULBAHAR 85,71 100 100 100 100 57,14 | 480,71 269,1 1023,909 | 26,28
GULBAHAR 85,71 | 85,71 100 85,71 85,71 57,14 | 439,55 269,1 936,2483 | 28,74
GULBAHAR 85,71 | 85,71 100 85,71 85,71 28,57 | 426,98 107,64 909,4725 | 11,84
GULBAHAR 85,71 | 85,71 100 85,71 85,71 42,86 | 433,27 215,28 922,8651 | 23,33
HALIDE EDIP 85,71 100 100 85,71 71,43 57,14 | 435,99 269,1 928,6619 | 28,98
ADIVAR

HALIDE EDIP 85,71 100 100 85,71 71,43 28,57 | 423,42 134,56 901,8861 | 14,92
ADIVAR

HALIDE EDIP 71,43 | 85,71 100 71,43 71,43 28,57 | 38229 | 134,56 814,2692 | 16,53
ADIVAR

HALIDE EDIP 85,71 | 85,71 100 71,43 71,43 28,57 | 397,71 134,56 847,1189 | 15,88
ADIVAR

HALIDE EDIP 85,71 100 100 85,71 71,43 28,57 | 423,42 134,56 901,8861 | 14,92
ADIVAR

HALIDE EDIP 85,71 100 100 85,71 71,43 28,57 | 423,42 134,56 901,8861 | 14,92
ADIVAR

HALIDE EDIP 85,71 100 100 85,71 85,71 28,57 | 438,84 134,56 934,7358 | 14,40
ADIVAR

H.RIFAT PASA 71,43 | 85,71 100 71,43 57,14 28,57 | 366,85 145,32 781,3965 | 18,60
H.RIFAT PASA 71,43 | 71,43 100 57,14 57,14 28,57 | 341,14 145,32 726,6263 | 20,00
H.RIFAT PASA 71,43 | 85,71 100 71,43 57,14 28,57 | 366,85 145,32 781,3965 | 18,60
H.RIFAT PASA 85,71 | 85,71 100 71,43 71,43 28,57 | 397,71 145,32 847,1189 | 17,15

74




HALASKARGAZI 100 100 100 100 85,71 100 499,57 3.229.21 | 1064,077 | 32,95
HALASKARGAZI 100 100 100 100 71,43 100 484,14 | 322921 | 1031,228 | 31,93
HALASKARGAZI 100 100 100 100 71,43 100 484,14 322921 | 1031,228 | 31,93
HALASKARGAZI 100 100 100 100 71,43 100 484,14 | 322921 | 1031,228 | 31,93
HALASKARGAZI 100 100 100 100 71,43 100 484,14 1.210,96 | 1031,228 | 85,16
HALASKARGAZI 100 100 100 100 71,43 100 484,14 322921 | 1031,228 | 31,93
HALASKARGAZI 100 100 100 100 71,43 100 484,14 | 322921 | 1031,228 | 31,93
HALASKARGAZI 100 100 100 100 71,43 100 484,14 | 322921 | 1031,228 | 31,93
HARBIYE 100 100 100 100 71,43 100 484,14 322921 | 1031,228 | 31,93
HARBIYE 100 100 100 100 71,43 100 484,14 | 322921 | 1031,228 | 31,93
HARBIYE 100 100 100 100 71,43 100 484,14 | 322921 | 1031,228 | 31,93
HARBIYE 85,71 100 100 100 57,14 100 45328 | 2.691,01 | 965,4821 | 35,88
HARBIYE 85,71 | 85,71 100 85,71 57,14 100 427,56 3.229,21 | 910,6943 | 28,20
KAPTANPASA 71,43 | 85,71 100 71,43 71,43 100 413,72 898,8 881,2134 | 98,04
KAPTANPASA 7143 | 71,43 100 71,43 57,14 100 386,43 898.,8 823,095 | 91,58
KAPTANPASA 71,43 | 85,71 100 71,43 71,43 57,14 | 394,86 | 269,1 841,045 | 32,00
KUSTEPE 100 100 100 100 100 100 515,00 1.802,98 | 1096,95 | 60,84
KUSTEPE 100 100 100 100 100 85,71 | 508,71 452,09 1083,557 | 41,72
KUSTEPE 100 100 100 100 100 85,71 | 508,71 452,09 1083,557 | 41,72
KUSTEPE 100 85,71 100 85,71 100 14,28 | 451,56 80,74 961,8254 | 8,39
KUSTEPE 85,71 | 85,71 100 85,71 100 14,28 | 436,13 75,35 928,9526 | 8,11
KUSTEPE 85,71 | 85,71 100 85,71 100 14,28 | 436,13 75,35 028,9526 | 8,11
KUSTEPE 85,71 | 85,71 100 85,71 85,71 14,28 | 420,69 | 7535 896,0799 | 8,41
KUSTEPE 85,71 100 100 100 100 14,28 | 461,85 80,74 083,7405 | 8,21
KUSTEPE 85,71 | 85,71 100 85,71 85,71 57,14 | 439,55 312,16 936,2483 | 33,34
KUSTEPE 85,71 | 85,71 100 85,71 85,71 71,43 | 445,84 | 360,6 949,6409 | 37,97
KUSTEPE 85,71 | 85,71 100 85,71 85,71 14,28 | 420,69 80,74 896,0799 | 9,01
M.SEVKET PASA 71,43 | 85,71 100 57,14 57,14 42,86 | 359,28 188,38 765,2645 | 24,62
M.SEVKET PASA 71,43 | 85,71 100 57,14 57,14 1428 | 346,70 | 53,82 738,4793 | 7,29
M.SEVKET PASA 71,43 | 85,71 100 57,14 57,14 28,57 | 352,99 134,56 751,8719 | 17,90
M.SEVKET PASA 7143 | 71,43 100 57,14 57,14 28,57 | 341,14 134,56 726,6263 | 18,52
M.SEVKET PASA 57,14 | 85,71 100 57,14 57,14 28,57 | 337,56 134,56 718,9992 | 18,71
M.SEVKET PASA 71,43 | 85,71 100 57,14 57,14 1428 | 346,70 | 80,74 738,4793 | 10,93
M.SEVKET PASA 71,43 | 85,71 100 57,14 57,14 1428 | 346,70 | 80,74 738,4793 | 10,93
MECIDIYEKOY 85,71 85,71 100 85,71 85,71 57,14 | 439,55 269,1 936,2483 | 28,74
MECIDIYEKOY 85,71 100 100 100 85,71 1428 | 446,42 80,74 950,8678 | 8,49
MECIDIYEKOY 100 100 100 100 100 100 515,00 | 538,2 1096,95 | 49,06
MECIDIYEKOY 100 100 100 100 100 7143 ]502,43 | 403,66 1070,174 | 37,72
MECIDIYEKOY 100 100 100 100 100 7143 ]502,43 | 403,66 1070,174 | 37,72
MECIDIYEKOY 100 100 100 100 100 100 515,00 | 538,2 1096,95 | 49,06
MECIDIYEKOY 100 100 100 100 100 100 515,00 | 538,2 1096,95 | 49,06
MECIDIYEKOY 100 100 100 100 100 100 515,00 | 888,04 1096,95 | 80,96
MECIDIYEKOY 100 100 100 100 100 100 515,00 | 861,12 1096,95 | 78,50
MECIDIYEKOY 100 100 100 100 100 100 515,00 | 888,04 1096,95 | 80,96
MECIDIYEKOY 100 100 100 100 100 71,43 |502,43 | 403,66 1070,174 | 37,72
MECIDIYEKOY 100 100 100 100 100 100 515,00 | 888,04 1096,95 | 80,96
MECIDIYEKOY 100 100 100 100 100 42,86 | 489,86 | 21528 1043,398 | 20,63
MECIDIYEKOY 100 100 100 100 100 100 515,00 | 3.229,21 | 1096,95 | 33,97
MECIDIYEKOY 100 100 100 100 100 42,86 | 489,86 188,38 1043,398 | 18,05
MESRUTIYET 100 100 100 100 85,71 100 499,57 | 2.152,81 | 1064,077 | 49,43
MESRUTIYET 100 100 100 85,71 85,71 57,14 | 466,85 349,84 094,3843 | 35,18
MESRUTIYET 100 100 100 100 85,71 100 499,57 3.229,21 | 1064,077 | 32,95
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MESRUTIYET 100 100 100 100 71,43 100 484,14 | 322921 | 1031,228 | 31,93
MESRUTIYET 100 100 100 100 71,43 100 484,14 1.722,25 | 1031,228 | 59,88
MESRUTIYET 100 100 100 100 71,43 100 484,14 | 2.152,81 | 1031,228 | 47,90
MESRUTIYET 100 100 100 100 85,71 100 499,57 3.229,21 | 1064,077 | 32,95
MESRUTIYET 100 100 100 100 85,71 100 499,57 1.722,25 | 1064,077 | 61,78
MESRUTIYET 100 100 100 100 85,71 100 499,57 | 2.152,81 | 1064,077 | 49,43
MESRUTIYET 100 100 100 100 85,71 100 499,57 1.722,25 | 1064,077 | 61,78
MERKEZ 85,71 | 85,71 100 85,71 71,43 71,43 | 430,42 | 403,66 916,7912 | 44,03
MERKEZ 100 100 100 100 85,71 100 499,57 1.076,40 | 1064,077 | 98,86
MERKEZ 85,71 | 85,71 100 85,71 85,71 71,43 | 44584 | 403,66 949,6409 | 42,51
MERKEZ 100 100 100 100 85,71 100 499,57 | 2.018,26 | 1064,077 | 52,72
MERKEZ 100 100 100 100 85,71 100 499,57 888,04 1064,077 | 83,46
MERKEZ 100 100 100 100 85,71 100 49957 | 618,94 1064,077 | 58,17
MERKEZ 100 100 100 100 85,71 100 499,57 1.210,96 | 1064,077 | 87,87
MERKEZ 100 100 100 100 85,71 100 499,57 3.229,21 | 1064,077 | 32,95
MERKEZ 100 100 100 100 100 100 515,00 | 3.229,21 | 1096,95 | 33,97
MERKEZ 85,71 100 100 85,71 85,71 57,14 | 451,41 322,92 961,5116 | 33,58
MERKEZ 85,71 100 100 85,71 71,43 100 454,85 1.022,58 | 968,8303 | 94,74
MERKEZ 100 100 100 85,71 85,71 100 485,71 1.022,58 | 1034,553 | 98,84
MERKEZ 100 100 100 100 85,71 28,57 | 468,14 172,22 997,1331 | 17,27
PASA 85,71 | 85,71 100 71,43 71,43 42,86 | 404,00 188,38 860,5115 | 21,89
PASA 85,71 | 85,71 100 71,43 71,43 1428 |391,42 |26,92 833,7263 | 3,23
PASA 85,71 | 85,71 100 71,43 71,43 1428 |391.42 |26,92 833,7263 | 3,23
PASA 85,71 | 85,71 100 100 71,43 14,28 | 419,13 80,74 892,7548 | 9,04
PASA 85,71 | 85,71 100 100 71,43 1428 | 419,13 26,92 892,7548 | 3,02
PASA 85,71 | 85,71 100 100 71,43 1428 | 419,13 26,92 892,7548 | 3,02
TESVIKIiYE 85,71 100 100 100 85,71 100 484,13 1.506,97 | 1031,205 | 68,43
TESVIKIiYE 85,71 100 100 100 71,43 100 468,71 1.614,61 | 998,3549 | 61,83
TESVIKIiYE 100 100 100 100 85,71 100 499,57 3.229,21 | 1064,077 | 32,95
TESVIKIiYE 100 100 100 100 71,43 100 484,14 | 3.22921 | 1031,228 | 31,93
TESVIKIiYE 85,71 100 100 100 71,43 100 468,71 1.614,61 | 998,3549 | 61,83
TESVIKIiYE 85,71 100 100 100 71,43 100 468,71 1.614,61 | 998,3549 | 61,83
TESVIKIiYE 85,71 100 100 100 71,43 100 468,71 1.614,61 | 998,3549 | 61,83
TESVIKIiYE 85,71 100 100 100 71,43 100 468,71 1.345,51 | 998,3549 | 74,20
TESVIKIYE 85,71 100 100 100 71,43 100 468,71 1.506,97 | 998,3549 | 66,25
TESVIKIiYE 100 100 100 100 71,43 100 484,14 | 322921 | 1031,228 | 31,93
TESVIKIiYE 85,71 100 100 100 57,14 100 45328 | 2.152,81 | 965,4821 | 44,85
YAYLA 71,43 100 100 71,43 57,14 28,57 | 378,71 134,56 806,6598 | 16,68
YAYLA 85,71 100 100 71,43 57,14 28,57 | 394,14 134,56 839,5095 | 16,03
YAYLA 85,71 100 100 71,43 57,14 14,28 | 387,85 53,82 826,1169 | 6,51
YAYLA 85,71 100 100 71,43 71,43 28,57 | 409,57 |91,5 872,3822 | 10,49
YAYLA 85,71 100 100 85,71 71,43 14,28 | 417,13 75,35 888,4935 | 8,48
INONU 85,71 | 85,71 100 85,71 57,14 100 427,56 3.229.21 | 910,6943 | 28,20
INONU 85,71 | 85,71 100 85,71 57,14 100 42756 | 548,97 910,6943 | 60,28
INONU 85,71 100 100 85,71 57,14 100 43942 | 731,95 935,9576 | 78,20
INONU 85,71 100 100 85,71 57,14 85,71 | 433,13 527,44 922,565 | 57,17
INONU 85,71 | 85,71 100 85,71 57,14 85,71 | 42127 | 52744 897,3017 | 58,78
INONU 85,71 100 100 85,71 71,43 100 454,85 3.229,21 | 968,8303 | 30,00
INONU 85,71 100 100 85,71 57,14 85,71 | 433,13 | 495,15 922,565 | 53,67
TOPLAM 89800,10 | 191420,5
k=B.D/N.D k=2,13
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