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OZET

Son yularda Tiirkiye'de tasinmaza dayali sermaye piyasasit gelismekte olup piyasa araglarmin dayanagi olan taginmazlarin
bilimsel ve objektif olarak degerlemeye tabi tutulmasi gerekmektedir. Bir tasinmaza ait verilerle birlikte, tasinmazin degerine etki
eden c¢evresel, sosyal ve fiziksel faktorlerin matematiksel anlamda ifade edilebilmesi tasinmaza objektif bir deger belirlemede
biiyiik olgiide yardimct olmaktadir. Degerleme biliminde bir model olusturulmasi ve bu modelin bilgi sistemine aktarilarak ilgili
kurum ve kuruluglarin kullamimina agilmast emek, zaman ve maliyet azaltmada yardimci olacagi gibi teknolojik gelismelere
uyum saglamada da etkili olabilecektir. Yeryiizii verilerinden etkin olarak yararlanabilmek ve degisik iiriinler elde edebilmek
amaciyla bu yiizeylerin bilgisayar destekli modellemesi yapilmaktadir.

Geniys 6l¢iide kullanim alanina sahip olan Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) teknolojisi, gerek ekonomik gerekse sosyal acidan
onemli olan ve teknolojik gelismelere ihtiya¢ duyan tarim sektoriinde de kullanim alani bulmaktadir. CBS teknolojisiyle
yapilacak degerleme ¢alismalari ile ozellikle tarimsal tasinmazilarin degerlemesinde karsilagilan problemler biiyiik ol¢iide
asilacaktir. Zira tarimsal taginmazlarin degerlemesi i¢in gerekli verilerin temini tarimsal muhasebe kayitlar: tutulmadigindan ve
tarimin kendi yapisi geregi yillar itibariyle meydana gelen degisikliklerden dolayr son derece zordur. Tasinmaz degerlemesi
calismalarimda CBS teknolojisinin kullanimi ile veriler dijital ortamda tutulabilecek, giincellenmesi kolaylasacak ve mevcut
veriler ile modeller olugturularak bir standardn gelistirilmesi miimkiin olacaktir.
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ABSTRACT

APPLICATION GEOGRAPHIC INFORMATION SYSTEMS IN APPRAISAL OF AGRICULTURAL
LANDS

In recent years, capital market based on real estate in Turkey has shown great progress. Real estates, which are supportive for
marketing tools, need to scientifically and objectively investigated. The data of a real estate and mathematical expression of
environmental, social and physical factors which affect the value of real estate has a great importance in the determination of an
objective value for a real estate. Formation of a model in appraisal and transfer of this model to the information system and
availability of this model by concerned foundations and institutes will decrease labour, time and cost expenses and will also be
effective on conformance in technological developments. In order to make use of earth data efficiently and to obtain different
products, these surfaces are being computer-aided modelled.

Geographic Information Systems (GIS) technology, which is a common technology, is also being utilized by the agricultural
sector. Agricultural sector is economically and socially important and needs technological developments. Appraisal studies by
GIS technology will highly contribute to overcome the problems particularly in appraisal of agricultural real estates. It is very
difficult to get the necessary data for appraisal of agricultural real estates, as agricultural accounts are not being recorded and
the changes occuring year after year due to the structure of agriculture itself. By the use of GIS technology in real estate
valuation, the data can be kept in digital platform, can be easily updated and a Standard can be established with existing data.
Keywords: Agricultural land, Appraisal, GIS

1. GIRIS

Insanlarin yasaminda ekonomik ve sosyal anlamda ¢ok énemli bir yere sahip olan tasinmazlarin birgok amaca bagli
olarak degerlerinin belirlenmesi gerekmektedir. Kentsel ve kirsal taginmazlar gerek insanlar nezdindeki degerleri
acisindan gerekse degerlerinin tespit edilmesinde uygulanan yontemler bakimindan birbirinden farklilik gosterirler.
Kirsal taginmazlar, bu kesimde yasayan insanlar i¢in hem yasam tarzi hem de ekonomik giictiir. Bu nedenle
taginmaz mallar belirli bir Gneme sahiptir.

Deger bigmenin amacina ve tasinmazin cinsine gore farkli yontemleri olmakla birlikte belirli bir disipline bagldir.
Degerleme bilimi, gayrimenkul sektoriindeki yeni yapilanmalara da bagli olarak, son yillarda biiyiikk Onem
kazanmistir. Tiirkiye’de tasinmaza dayali sermaye piyasasinin gelismesi ile sermaye piyasasi araclarinin dayanagi
olan taginmazlarin bilimsel ve objektif olarak degerlemeye tabi tutulmasi gerekmektedir. Tiim diinyada 1981
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yilindan bu yana degerleme islemleri Birlesmis Milletler biinyesinde ¢aligmakta olan Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 Komitesi tarafindan belirlenen ve belirli periyotlarda giincellenen “Uluslararasi Degerleme Standartlar1”
Olgiisiinde yapilmaktadir. Bu standartlar, 2006 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan Resmi Gazetede
yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” ile Tiirkiye’de de
uygulamaya ge¢mistir. Bu, degerleme bilimi agisindan Tiirkiye i¢in ¢ok dnemli bir gelismedir. Bu standartlara uyum
saglayabilmek i¢in tarimsal taginmazlarin degerlemesinde belirli standartlarin olusturulmasi gerekmektedir.

Tasinmaz degerlemesinde dikkat edilmesi gereken bir dizi kriterler bulunmaktadir. Ayrica degerleme ydntemine
gore verilerin toplanmasinda ve analiz edilmesinde bazi zorluklar yasanmakta ve belirli bir siirece ihtiyag
duyulmaktadir. Ozellikle tarimsal degerlemede, tarrmin dogal yapisindan ve tarim isletmelerinin kayit tutmama
ozelliginden dolay1 veri toplama 6nemli bir sorun teskil etmektedir.

Bir taginmaza ait veriler ile birlikte, taginmazin degerine etki eden gevresel, sosyal ve fiziksel faktorlerin
matematiksel anlamda ifade edilebilmesi tasinmaza objektif bir deger belirlemede biiyiik 6l¢iide yardimer olacaktir.
Bu noktada deger belirlemede model olusturmanin dnemi 6n plana ¢ikmaktadir. Degerleme biliminde bir model
olusturulmasi ve bu modelin bilgi sistemine aktarilarak ilgili kurum ve kuruluglarin kullanimina agilmasi hem emek,
zaman ve maliyet faktorlerinin kullanimi anlaminda yardimei olacak hem de teknolojik gelismelere uyum
saglanacaktir. Yeryiizli verilerinden etkin olarak yararlanabilmek ve degisik iiriinler elde edebilmek amaciyla bu
yiizeylerin bilgisayar destekli modellendirilmesi yapilmaktadir. Uygun yazilim ve donanimlar kullanilarak yeryiizii
modelleri olusturulmakta ve farkli sonuglar elde edilmektedir.

Deger bigmeye konu olan mallarin faydali olmalarinin yani sira kit olmalar1 da deger sahibi olmalarina etkendir.
Siirekli bir piyasast olmamasi ve homojen bir yapiya sahip olmamasi gibi faktorler; tarim isletmesi, arazi gibi kirsal
tasinmazlarin degerlemesinde genel tasinmaz degerlemesi islemlerine kiyasla farkli bir yapimnin olusmasina neden
olmaktadir. Tarimsal tasmmazlarin bu farkli yapisi ve degerleme icin gerekli verilerin elde edilmesinde yasanilan
zorluklar nedeniyle tarimsal tasinmazlarin degerlemesi igin 6zel bir sistemin gelistirilmesine ihtiyag vardir. Mekan,
insan ve zaman gibi ortak bilesenlere sahip tarimsal tasmnmazlarin degerlemesi disiplini ile Cografi Bilgi
Sistemlerinin entegresiyle bu 6zel sistem gelistirilebilir. Boylelikle tarimsal taginmazlarin degerlemesi daha kolay ve
belirli bir standarda uygun sekilde yapilacaktir. Ayrica tiim diinyada uygulanan bilgi sistemlerindeki ve degerleme
bilimindeki gelismelere uyum saglanmis olacaktir.

Tasinmaz degerlerinin saptanmasi amaciyla hazirlanan “Taginmaz Degerleme Yiiksek Kurulu Kurulmas: Hakkinda
Yasa Tasaris1 Taslagi”nda Tiirkiye’de uluslar arasi degerleme standartlarina uyan bir taginmaz bilgi sisteminin
olusturulmasi 6ngoriilmektedir (Anonim 2006/a). Bu taginmaz bilgi sisteminin Avrupa Birligi uyum gergevesinde

gerceklestirilen diizenlemeler dahilinde en kisa siirede gergeklestirilmesi gerekmektedir.

2. DEGER BICME KAVRAMI

Degeri olan herhangi bir mal i¢in, degeri olusturan 4 faktoriin mevcut olmasi gerekir. Bu faktorler; talep, fayda,
kithik ve devredilebilirlik 6geleridir. Bu dort faktoriin tamami mevcut ise miilkiin bir uzman tarafindan takdir
edilebilecek bir degeri vardir (Erkus ve Tanrivermis 2004). Deger, farkli amag ve yontemlere ve deger bicen kisiye
gdre degisebilir. Insanlarin farkli olarak kiymetlendirmelerinden dolay1 ortaya ¢ikan bir durumdur. Bir malin krymet
kazanmasinda faydali olmasi ve kit olmasi esastir. Bir taginmaza deger bigme, tasinmazin deger bigme anindaki
durumu i¢in uygun olan yontemi tespit ederek bu yonteme gore bedelini belirlemektir.

Deger bigme, giiniimiiz modern ekonomi biliminin 6nemli bir disiplini ve profesyonel bir ugrasi alani olarak
gelismektedir. Sadece maddi mallar degil ayni zamanda hizmet ve haklar da deger bigmenin konusu iginde
olmaktadir. Ayrica tasinmaz mallar ve kaynaklar ile ilgili kullanim ve yararlanma haklar1 da 6nemli deger bigme
konulart arasinda yer almaktadir (Miilayim ve Tanrivermis 2004). Tarimsal tasmmmazlarda alim-satimin oldugu
belirli bir piyasanin olmamasi ve bu tasinmazlarin homojen yapida olmamasi deger belirlemede 6zel bir disiplinin
gelismesine sebep olmustur. Degerleme islemleri birgok farkli amag igin yapilabilmektedir (Miilayim ve
Tanrivermis 2004);

1. Serbest alim-satim iglemleri
Kira tespiti islemleri
Tasinmaz mal ipotegi karsilig1 tarim, sanayi ve ticari kredilerin alinmasi
Kamulastirma islemleri
Tarimsal arazilerin miilkiyet ve bigimlerinin diizenlenmesi
Sigortacilik
Taginmazlarin vergilendirilmesi
Miras konulari
Tasinir ve tasinmaz mallardaki zarar kayip degerlerinin saptanmasi
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10. Cevresel etki degerlendirmesi

11. Tarimsal muhasebe ve kayit tutma

12. Kamusal mallarin degerleri veya bu mallardan yararlanma bedellerinin tespiti

13. Taginir mallarin bedellerinin tespiti.
Tasinmaz mallarin gesitli amaglarla degerlerinin takdirinde, 6ncelikle bunlarin &zelliklerinin sistematik bigimde
incelenmesi, siniflandirilmasi ve daha sonra parasal degerlerinin takdir edilmesi gerekecektir. Bu baglamda deger
takdirinin amaglari, degeri takdir edilen malin 6zellikleri ve yasal diizenlemelerin dikkate alinmasi gerekmektedir.

Bir malin deger takdirinde bazi kriterler géz 6niinde bulundurulmaktadir. Deger bicmenin amacina ve degeri bigilen
malin cinsine gore bu kriterler degismektedir. Deger bicen kisi, deger bigme amacina ve degerini bigecegi malin
cinsine gore en uygun kriteri segecektir.

Tasinir ve taginmaz mallara deger bigmede; deger bigmenin amaci, malin cinsi ve 6zellikleri ile yasal diizenlemeler
dogrultusunda uygulanabilecek yontemler vardir. Bu yontemler; (1) Pazar Yontemi, (2) Maliyet Yontemi, (3) Gelir
Yontemi, (4) Kantitatif Yontemlerdir (Tanrivermis 2004/a).

Degerleme konusu her iilkenin kendi kosullarina gére bazi farkliliklar gostermektedir. Tiirkiye’deki yasal
diizenlemeler dogrultusunda arazilere gelir yontemine goére, arsalara pazar degeri yontemine gore ve binalara
maliyet yontemine gore degerleme yapilmaktadir. Birgok iilkede tarim arazileri degerlemesinde gelir ve pazar degeri
yontemleri birlikte, hatta tarim isletmeleri i¢in maliyet yontemi de birlikte kullanilmaktadir (Milayim ve
Tanrivermis 2004).

Bir mala deger bigmede gelir yonteminin uygulanabilmesi i¢in o malin siirekli veya periyodik olarak gelir getirmesi
gerekmektedir. Gelir yontemine gore tasinmaz bir malin degeri, ondan gelecekte elde edilecek biitiin gelirlerin
toplam bugiinkii degerine esittir (Murray 1963). Dolayistyla bu yonteme Gelirlerin Kapitalizasyonu Yontemi de
denilmektedir.

Tarim arazilerinin degerlemesinde gelir yonteminin uygulanmasi yasal zorunluluktur. Bu ydnteme gore arazilere
deger takdir edebilmek igin s6z konusu arazinin yillik ortalama net gelirinin (rantinin) kapitalizasyon oranina
oranlanmasi ile bulunmaktadir. Arazi rantinin ve yorede gecgerli olan kapitalizasyon oraninin gergekei bir sekilde
tespit edilmesi gerekmektedir. Bu yonteme gore deger tespiti i¢in asagidaki formiil kullanilmaktadir (Miilayim
2001).

Formiil 1: Deger Formiilii

R | Gelir R
D |Deger D=
f | Kapitalizasyon Oram f

3. TARIM ALANINDA CBS KULLANIMI

Genis 6lgiide kullanim alanina sahip olan CBS teknolojisi, gerek ekonomik gerekse sosyal agidan 6nemli olan ve
teknolojik gelismelere ihtiya¢ duyan tarim sektdriinde de kullanim alan1 bulmaktadir. Karar verme siirecinde 6nemli
katkilar saglayabilen CBS programui ile tarim politikalarinin uygulanmasinda etkili kararlar alinmasinda yararli
olabilecektir.

Son yillarda bircok alanda bilgi sistemleri kullanilmaya baslanmig yada baglamasi yoniinde c¢alismalar
yiriitilmektedir. 2006 yilinda ¢ikarilan 5488 sayili Tarim Kanunu’nda tarim politikalarinin dncelikleri konulu 6.
maddede tarim bilgi sisteminin kurulmasi ve kullanilmasi yer almaktadir. Tiirkiye’de her alanda bilgi sistemlerinin
onemi anlagilmis ve kanunlarda yer verilecek kadar ciddi anlamda ¢alismalar yiiriitiilmeye baglanmustir.

Tarimda bitki deseni tahmini, rekolte tahmini, ¢ayir ve mera alanlarinin belirlenmesi, nadasa birakilan alanlarin
belirlenmesi, bitki gelisiminin izlenmesi, toprak tasnifi, sulama ve drenaj etiitleri, su kaynaklarini koruma
planlamasi, tarim ve hayvanciliga iliskin kaynak tahminleri, kirsal yerlesim yerlerinin belirlenmesi gibi birgok
tarimsal amag i¢in CBS kullanilabilmektedir (Yomralioglu 2000).

CBS, ozellikle ABD tarafindan tarimsal {iriinlerin rekolte tahminlerinde basarili bir sekilde uygulanmaktadir. ABD,
kendisiyle ayni iiriinil tireten diger iilkelerin iiriin potansiyellerini Uzaktan Algilama ve CBS yardimiyla belirleyerek
yeni stratejiler gelistirmekte ve bdylece fiyat avantajina sahip olabilmektedir (Ak¢a ve Esengiin 2003). Karar verme
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mekanizmasinda 6nemli rolii olan CBS teknolojisi, bir iilkenin ulusal ve uluslar arasi politikalarinda alinan
kararlarda biiyiik oranlarda yarar saglamaktadir.

CBS tarimsal alanlarin uydu goriintiileriyle tespit edilerek tarimsal iyilestirme, bitki Ortiisiiniin hastalikli bolgelerini
tespit etme ve zirai vergilendirme konularinda da etkili olmaktadir. Ekim alanlarinin izinsiz kullanilmasi gibi
durumlarda Uzaktan Algilama yontemi ile elde edilen uydu goriintiileriyle kolaylikla zirai denetim
yapilabilmektedir. Ayrica uydu goriintiileri sayesinde tarim tipine bagli olarak gift¢ilerin 6deyecekleri vergiler
dogrudan hesaplanarak miikelleften otomatik olarak verginin tahsili saglanabilir (Yomralioglu 2000). Tiirkiye’de
uygulanan tarim reformu kapsamindaki ekim alanlarini daraltarak alternatif {irlin yetistirme ¢aligmalarinda da CBS
teknolojisinden yararlanarak ekim alanlari daraltilacak {iriinlerin potansiyel ekim alanlarini tespit edip alternatif
iirtine ayrilacak alanlar belirlenebilir.

Tarimin her alaninda oldugu gibi tarim ekonomisi alaninda da CBS teknolojisi yardimu ile birgok ¢alisma yapilabilir.
Bu konular; bir bolgenin (bdlgede)
e  Arazi yapisinin tespiti
Uriin deseninin tespiti
Yetistirilen bir iiriiniine ne tip giibre veya tarimsal miicadele ilaci kullanilacaginin tespiti
Herhangi bir yatirim i¢in en uygun yerin tespiti
Alternatif yatirimlarindan en uygun olaninin tespiti
Ureticilerinin gevre sorunlarina yonelik duyarlilik durumunun tespiti
Hanehalkinin demografik yapisinin tespiti
Uretici ve tiiketici profilinin tespiti
Kirsal turizm potansiyelinin tespiti
Mevcut fabrikalarinin Pazar olanaklarinin tespiti
Uriinii icin potansiyel miisterilerin dagilimimn tespiti
Yeni bir iiriin i¢in pazarlama stratejileri gelistirmek amaciyla sosyo-ekonomik yapinin tespiti
Fabrika, depo ve toptan miisteriler i¢in en uygun ve etkin dagitim sebeke sistemlerinin tespiti
Yoneticinin herhangi bir konuda karar verirken alinacak kararlardan etkilenecek alanlarin tespiti
Eldeki verilerin nasil bir dagilim gostereceginin tespiti (Akca ve Esengiin 2003)
Tasinmazlarin bedel tespiti
Tasmmazlarin degerini etkileyen faktorlerin ve etki derecelerinin tespiti
Tarim sigortalar1 kapsamindaki alanlarin ve {irlinlerin tespiti ¢aligsmalar1 yapilabilir.

Geleneksel yontemlerle uzun zaman alabilecek bu analizler CBS yardimiyla ¢ok basit ve hizli bir sekilde
yapilabilmektedir.

Tiirkiye’de CBS ve Uzaktan Algilama tekniklerinin tarimsal amagli kullanimi Tarim ve Kdyisleri Bakanligi’na bagh
Tarimsal Aragtirmalar Genel Midiirliigii (TAGEM) ve Tarla Bitkileri Arastirma Enstitiisii Miidiirligii biinyesinde
kurulan CBS ve Uzaktan Algilama Boliim Bagkanlig: tarafindan yiiriitiilmektedir. Ayrica bazi Ziraat Fakiiltelerinde
toprak bilimi iizerine CBS ve Uzaktan Algilama alaninda ¢alismalar yapilmaktadir.

3.1. Tarimsal Tasinmazlarin Degerlemesinde CBS Kullanim

Mekan, insan ve zaman cografyanin bilesenleri olup bu bilesenlerle ilgili degiskenler igeren her bilim dali CBS’den
faydalanabilir (Turoglu 2000). Degerleme biliminde de bu bilesenler 6n plana ¢ikmaktadir. Dolayisiyla
tasinmazlarin degerlemesinde CBS kolaylikla kullanilabilir. Bunun yani sira CBS cercevesinde fiziksel veriler ve
sosyo-ekonomik veriler birleserek cok genis kullanim alani saglamaktadir. Dolayisiyla bir taginmazin degerini
etkileyen fiziksel ve sosyo-ekonomik faktdrler rahatlikla kullanilarak CBS ortaminda degerleme galismalari
yapilabilmektedir. Bir taginmazin degerine etki eden faktdrler matematiksel olarak ifade edilebilirse her bir taginmaz
icin faktorlere bagli objektif bir deger tespit etmek miimkiin olacaktir.

Tasinmaz degerlemesi i¢in degerleme uzmaninin elinde bedeli bigilecek taginmaza iliskin her tiirlii ekonomik,
sosyal, yasal ve teknik sorgulamalarin yapilabilecegi giivenli bir bilgi sistemi olmalidir. Ciinkii degerleme
calismalarinda bilgi dénemli rol oynamaktadir (McCluskey et al. 1997). Ancak Tiirkiye’de bilgi elde etme kolay
olmamaktadir. Tasinmaz degerinin belirlenmesinde taginmazin tanimlanmasini saglayan bir veri tabanindan
yararlanilmasi gerekmektedir (Y1ldiz 1987). Tasinmazlar i¢in olusturulacak bir veri tabani ile tasinmaz hakkinda her
tiirlii bilgiye kolaylikla ulagilabilinir.

Bir taginmazin sahip oldugu tiim unsurlartyla birlikte ele alinip gergek bir deger belirleme igin yapilacak degerleme,
farkli meslek disiplinlerinin entegrasyonunu gerektirir. Ozellikle degerleme yonteminin belirlenmesi, degeri
etkileyen faktorlerin tespiti ve bilirkisi raporunun hazirlanmasi 6nemli asamalardir. Konumsal bilginin islenmesi,
sorgulanmasi, analiz edilmesi ve sunulmasini gerektiren bir tasinmaz degerlemesi islemi CBS yardimiyla
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gergeklestirilebilir. Ancak CBS tabanli bir tasinmaz degerleme sisteminde verimliligi artirabilmek igin hizli, giincel
ve ekonomik bir veri toplama yontemine ihtiya¢ vardir (Yomralioglu, Nisanci 2006). Gerekli olan hizli ve giincel
bilginin saglanmas1 noktasinda Uzaktan Algilama yontemi devreye girmektedir. Uzaktan Algilama yontemi genis
alanlar1 bir anda goriis olanag1 saglamasi, dogru bilgiye kisa siirede ulagilabilmesi ve hizli veri aktarimi temini gibi
avantajlar1 ile CBS teknolojisine dnemli oranda katki saglamaktadir. Ozellikle tarimsal degerlemede tarimin kendine
Ozgili yapist geregi saglikli verilerin toplanmasi son derece zordur. Tarimsal degerleme i¢in miimkiin oldugunca
giivenilir veriler elde edildigi takdirde CBS’nin de yardimu ile degerleme islemleri daha kolay ve hizli bir sekilde
gerceklestirilecektir.

Tarimsal tasinmaz degerlemesinde amaca gore degismekle birlikte birka¢ degerleme yontemi uygulanabilmektedir.
Ancak 1983 tarih ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu ve bu kanunun bazi maddelerini degistiren 4650 sayili
Kanun geregince tarim arazilerine gelir yontemine gore degerleme yapmak gerekmektedir. Dolayisiyla gelir
yontemine gore hesaplamalar i¢in gerekli veriler arastirma bolgesinden toplanacaktir. Taginmaz degerlemesinde
kullanilacak yonteme gore belirlenen faktorlerin grafik verileri Uzaktan Algilama yardimiyla uydu goriintiisi
tizerinden manuel, otomatik veya yari otomatik olarak {retilir. Elde edilen konumsal veriler (yol, ulasim
istasyonlari, ¢cekim alanlar1 vb.) gerekli diizeltme islemlerinden sonra sisteme aktarilir. Daha sonra her bir piksele
deger faktoriiniin konumsal etkisine gore puanlama yapilarak deger haritasi elde edilir. Bu harita {izerinde parsellere
ait ozellikler gosterilebilmektedir. Gelir yontemi formiilii sisteme dahil edilerek hesaplamalarla her parselin degeri
tespit edilir. Ayrica degeri etkileyen faktorler ile model olusturularak istatistiki analizlerle etki dereceleri olgiilebilir.
Istatistiki analizlerde Regresyon Analizi, Faktér Analizi, Hedonik Fiyat Modeli gibi modeller uygulanarak gerekli
testler sonucunda uygun olan model belirlenir.

Taginmaz degerlemesinde amaca uygun yontemin belirlenmesinin yani sira birgok donanim ve yazilima sahip
CBS’de de degerleme islemlerinde amaca uygun olan formati se¢gmek gerekmektedir. Yonteme uygun olarak veriler
toplanip uygun sekilde agirliklar belirlenir ve degerleme yonteminin formiiliine gore deger hesaplamasi yapilir.
Sisteme girilecek deger faktorlerinde puanlama sistemi uygulanirken bunlarin etki tiirleri dikkate alimalidir.
Ornegin tarim arazilerinin kente uzaklig1 belirlenirken hangi mesafelerin kente yakin hangi mesafelerin uzak olarak
degerlendirileceginin Onceden belirlenmesi gerekmektedir. Bu mesafelerin hesaplanmast i¢in ArcInfo Grid
modiiliinde maliyet, mesafe, yon gibi fonksiyonlar kullanilacaktir. Tarimsal degerlemede belli bir mekanin alansal
olarak ifade edilmesinde yararlanilan raster veri modeli ile Grid Analizi kullanilabilmektedir. Bu analiz yardimiyla
elde edilen degerler harita iizerinde gosterilebilir. Bu sayede daha sonra yapilacak degerleme ¢aligmalari daha kolay,
hizli ve dogru bir sekilde yapilabilecektir.

Grid belirli bir alanin &zelliklerini, karakterlerini ve alan icinde birbirleriyle olan konumlarini tanimlayan bir
gosterimdir. Raster goriintiilerin ve haritalarin saklanmasinda Grid kullanilir. Raster ise bir alami kaplayan
piksellerin bir araya gelmesiyle olusan bir sistemdir. Uzaktan Algilama teknigi ile elde edilen uydu goriintiileri,
sayisallastirilmis verilerin raster veri modeli ile sekillendirilmis Grid Modeli ile ¢akistirilarak harita elde edilir. Bu
harita tizerinde parsellere ait 6zellikler tabakalar halinde gosterilir.

Arastirma alanina ait 1/25000 &lgekli haritalar ve kamu kurumlarinda mevcut olan degerleme ¢alismalarinda etkili
faktorlere ait haritalar ile elde edilen veriler cakistirilarak haritalarin sayisallagtirilmas: saglanir. Degerleme
calismalarinda etkili olan kent merkezi, yollar, egim, baki, erozyon, toprak kabiliyeti, sulama durumu gibi
faktorlerin ¢aligma alanina ait haritalar1 elde edilecektir. Elde edilecek bu haritalar CBS’de iist {iste konularak
caligma alaninin haritast olusturulur. Parsel degerlerinin belirlenebilmesi i¢in tarim arazilerinin degerlemesinde
kullanilan gelir yOntemini programa dahil etmek gerekmektedir. Bunun i¢in de yeni bir programlama dili
olusturulur. Veri tabanina kaydedilen veriler gerekli matematiksel formiiller yardimiyla kullanilarak gelir yontemine
gore araziler i¢in degerler hesaplanir.

Tarimsal degerleme ¢alismalarinda CBS’ni etkin bir bi¢imde kullanmak i¢in konumsal veri tabani olusturulacaktir.
Bu veri tabani i¢in gerekli olacak konumsal veriler ise tarimsal degerleme ¢aligmalarinda kullanilacak faktorlere
baglidir. Bu faktérlere ait veriler, kamu kurumlarinda mevcut ise (dijital veya kagit altliklarda) dogrudan kullanilir.
Kamu kurumlarinda olmayan veriler ise arazi ¢alismalar1 veya uydu goriintiilerinden yararlanilarak elde edilir.



Tarim Arazilerinin Degerlemesinde Cografi Bilgi Sistemlerinin Uygulanmast

— —
g2l _llzllzllal|B]|E]]2
s||B||c|(s||8||s||L]||Z(|E
TElellEllElIEIIEI|5(]E
Yéntemin Belilenmesi s3]l ||2]2][E]|E]]=
HHIEIENRIERAIF %
I E R CHE ElE:
T @ | IITTTITTT
Uygulanmas:
igin Veri Toplama N
Veri Topieme u (ilgili Kurumiardan) Harita Uretme
¥ Gelr Yonteminin
. Uygulanmasi
Igin Veri Toplama .
(Anket Yolu ile) Deger Hesaplamasi
i_l_x Rartlarinin
GSUD Hesaplanmas!
— Rant Konin | —
— — | Hesaplamasi Hesaplamasi | ——
Urefim N
YYérede Sablan
Masrlaﬁarl Arazilerin Dederi
| Dedizen Masraflar || Sermaye Faizi || Genel Idare Giderl |
L
| [ | | | [ [ |
Siirtim | | Ekim | [Sulama || Gilbreleme | [laglama || Hasat ||Tagima ‘Maiefyal
Deger Hesaplamas!
Verilerinin Puanlanmas
® | Yezlim Programinn
Segimi
Veri Tabani Oluptumg - e
‘erilerin Veri Tabanina
Girilmesi
Haritalarin
Sayisallagtriimas:
Deder Haritalarmin
Olughuruimas:

Sekil 1: Tarim Arazilerinin CBS Teknigi Ile Degerlemesinde Izlenecek Yol

Tasmmazin deger takdirinde degeri etkileyen faktorler belirlenmelidir. Grid analizinde ilk asamada deger faktorleri,
faktorlerin etki durumlart ve puanlama sistemi belirlenir. Her bir hiicreye deger faktoriiniin konumsal etkisine gore
0-100 arasinda puan/deger atanir. Atanan bu degerler her bir faktor i¢in belirlenen agirlik ile ¢arpilarak her bir faktor
icin agirlikli deger katmani olusturulur. Olusturulan bu katmanlarin toplanmasi ile tiim alani igeren deger haritasi
elde edilir. Uretilen deger haritas1 kadastral altlik ile cakistirilarak her bir hiicreye isabet eden toplam deger bulunur
(Yomralioglu 1993; Nisanci 2005). Puanlamalar iyi (1) kétii (0) , var (1) yok (0) gibi yapilabilir. Ayrica faktdriin
niteligine gore 0-10 yada 0-100 arasinda puanlar verilebilir. Arazi genisligi, verimliligi, taban suyu seviyesi, dogal
afetlere ugrama durumu gibi faktorlere puanlama yapilir. Ornegin toprak verimliliginin puanlandirilmasinda en ok
yetistirilen {iriiniin birim alan veriminin bdlgenin normal {iriin veriminden farklilig1 6l¢iit alinarak verimlilik faktorii

diistik (1), orta (2) ve yiiksek (3) olarak puanlama yapilabilir (Tanrivermis 1996).
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Sekil 2
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Sekil 3: Parsel Bazinda Harita Elde Etme ( Kaynak: Anonim 2001)

Uretilen deger haritast ile kadastral althga birlestirme teknigi uygulandiktan sonra her bir parsel i¢in elde edilmis
Oznitelik bilgileri dijital ortamda kaydedilir.

Tarim alanlarinin tahmininde tamsayim ydnteminin olduk¢a pahali olmasi ve uzun zaman almasi nedeniyle, alan
orneklemesine dayali yontemler ile uydu goriintiileri kullanilarak tahminler {iretilmektedir. Tahmin yapilacak
bolgelerde, belli bir 6rnekleme oranina gore grid seklinde test alanlari segilir. Bu test alanlarinin bityiikliikleri alanin
yapisina ve ¢aligmanin amacina gore degisebilir. Saha ¢aligmalari deneyimli kisiler tarafindan yapilir ve o alan
icinde kalan tarlalar i¢in veriler toplanarak bir veritabani olusturulur. Bu bilgiler yardimiyla tiim alani kaplayan uydu
goriintiisti siniflandirilir. Siniflandirma ve saha galismasi sonuglari kullanilarak regresyon modellemesi yoluyla tiim
alan i¢in tek bir tahmin ve iiriin bazinda sonuglar iiretilebilir.

4. SONUC VE ONERILER

Birgok kullanim alanina sahip CBS, tarim alaninda ve degerleme c¢alismalarinda da yer almaktadir. CBS’nin
kullanimiyla taginmazlarin degerlemesinde bilgisayar destekli bir sistem kurularak hem teknolojik gelismelere uyum
saglanmakta hem de degerleme igslemlerine dnemli diizeyde kolaylik getirilmektedir.

CBS, tarim arazilerine ait konumsal, yasal ve ¢evresel tiim bilgilerin bir veri tabaninda toplanmasini saglamaktadir.
Degerlemede CBS kullanilarak tarim arazilerinden elde edilen bilgilerin sayisallagtirilarak deger haritalari
olusturulmasini ve arazilere ait tiim bilgilerin bu haritalar yardimiyla kolaylikla temin edilmesini saglamaktadir.
Tarim arazilerinin degerlemesinde yasal olarak kullanilmasi gereken gelir yontemini CBS yazilim programlarindan
yararlanarak sisteme dahil etmek bu alandaki zorluklar1 gidermesine yardimci olacaktir. Ayrica tarim arazilerinin
degerlerine etki eden faktorleri tespit ederek puanlama yontemiyle sayisallagtirmasini saglayip bu faktorlerin etki
derecelerini 6lgmek amaciyla da analizler yapilabilir ve model olusturulabilir.

CBS’nin Tiirkiye’de daha iyi anlasilmast ve kullanim alaninin genisletilmesi igin her alanda akademik calismalar
yapilmali ve bu calismalar diger kurumlarla paylasilarak iilke genelinde yayginlastiriimalidir. Ozellikle kamusal
caligmalarda biiyiik 6nem arz eden ve karmagik bir yapiya sahip olan tasinmaz degerlemesi konusunda CBS’inden
biiyiik Olclide yararlanilabilmektedir. Bu yonde yapilan ¢aligmalar ile tasinmaz degerlemesinde bir standardin
gelistirilmesi miimkiin goriilmektedir. CBS teknolojisi ile yapilacak degerleme calismalar ile 6zellikle tarimsal
tasinmazlarin degerlemesinde karsilagilan problemlerin biiylik 6lglide asilmasi saglanabilir. Zira tarimsal
tasinmazlarin degerlemesi i¢in gerekli verilerin temini tarimsal muhasebe kayitlar tutulmadigindan ve tarimin kendi
yapist geregi yillar itibariyle meydana gelen degisikliklerden dolay: son derece zordur.
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Tasinmaz degerlemesi c¢alismalarinda CBS teknolojisinin kullanimi ile verilerin dijital ortamda tutulmasi,
giincellenmesi kolaylagmakta ve mevcut veriler ile modeller olusturulmaktadir. Bu dogrultuda bir bolge veya yore
icin tarimsal taginmazlarin degerlemesinde kullanilmak {izere CBS araciligiyla bir program gelistirilmelidir.
Tasinmaz degerleme sisteminin isler hale gelmesi sonucunda kurumlar ile paylasim saglanarak degerleme
islemlerindeki birgok probleme ¢6ziim getirmek miimkiindiir. Ayrica tarimsal taginmazlarin degerlemesinde bilgi
sistemlerinin kullanilmasi konusundaki bilimsel ¢alisma eksikligini kapatmaya yonelik caligmalar yapilmalidir.
Kentsel taginmazlarin degerlemesinde bilgi sistemlerinin kullanilmasi ile ilgili ¢alismalar bulunmakta olup tarimsal
taginmazlar i¢in bu konuda ¢alismalarin yapilmamasi dikkat ¢eken bir eksikliktir. Kentsel ve kirsal tasinmazlar yapi
ve degerlemede kullanilan yontem olarak farklilik gostermektedir. Tarim arazilerine yasal zorunluluk geregi gelir
yontemine gore deger bigilmekte olup CBS teknolojisi kullanilarak olusturulacak degerleme sistemine bu yontem
icin gerekli veri ve formiillerin girilmesi gerekmektedir. Gerekli tiim bilgilerin ve haritalarin sisteme girilmesiyle
belirli bir bolgedeki tarim arazilerinin deger haritalar1 olusturularak sistem sayesinde istenilen zamanda bu arazilerin
giincel bilgilerine ulasilabilinir.
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