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Ozet

GUnUmuzde bilgi teknolojilerindeki gelismelere bagh olarak cografi bilgi sis-
temleri (CBS/GIS) kavrami tasinmaz degerleme faaliyetlerinde de yogun bir bi-
¢imde kullanilmaya baslanmistir. CBS ile, tasinmaz degerlemesinde ihtiya¢ du-
yulan veri tabanlarinin kurgulanmasi, konumsal verilerin bir arada analiz edile-
rek harita bazl gorsel giktilar seklinde karar vericilere sunulmasi ¢ok daha et-
kin hale gelmistir. CBS destekli tasinmaz degerleme projelerinde, klasik yon-
temlerin yaninda stokastik yontemlerle de tasinmaz deger harita Uretimi ol-
dukga kolaylasmistir. Bu ¢alismada CBS’nin tasinmaz degerlemesindeki yeri ve
onemi vurgulanarak, CBS destekli nominal degerleme yaklasimi uygulamal
orneklerle irdelenmistir.
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1. GIiRIS

Ulkemizdeki birgok mal ve hizmetin piyasa degeri genelde rekabet sartlart
g0z ard1 edildigi i¢in tek deger ile belirlenmektedir. Ancak ekonomik bir yatirim
araci olarak da disiiniilen tasinmazlar i¢in boylesi tek bir deger olmadig gibi,
degerlerdeki degisim oranlarimi da tahmin etmek oldukca giictiir. Bu nedenle
iilkemizde bir taginmaza ait vergiye esas deger, alim-satim degeri (rayi¢ deger)
ve adli yargida bilirkisilerce belirlenen mahkeme degeri gibi ¢ok farkli deger
tanimlartyla karsilagilmaktadir. Oysa bir tasinmaz belli bir ekonomik zaman
periyodunda tek bir degere sahip olmalidir. Farkli yaklagimlar ile tasinmaz de-
geri tespit edilse dahi, bu degerlerin anlamli diizeyde birbirine yakin olmasi
beklenir.

Tiirkiye’de tasinmaz piyasasi heniiz saglikli bir sekilde gelismediginden,
taginmaz degerlemesi ile ilgili nesnel olgiitler ve etkin yasal diizenleme altyapisi
da yeterli diizeyde degildir. Dolayistyla, tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde
etkin bir sistem heniiz tesis edilmediginden, bu degerler nesnel dlciitlerden ¢ok
oznel oOlgiitlere dayanmakta ve objektif yonii zayif tahminlerle belirlenmektedir.
Bilhassa emlak alim-satimi, vergilendirme, kamulagtirma, adli yargi, arsa-arazi
diizenlemesi, 6zellestirme, kentsel doniislim, arazi toplulastirmasi gibi tasinmaz-
lara yonelik uygulamalarda tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde sorunlar de-
vam etmektedir. Ozellikle genis alanlar1 kapsayan bu tiir arazi uygulamalarinda
taginmazlarin biitlinciil olarak ele alinarak, kapsamli bir tasinmaz degerleme
sistemi gelistirilmesi gerekmektedir. Bunun yaninda, tasinmaz degerlemeye
dayali projelerde harita ve harita bilgileri vazge¢ilmez unsurlar olmasina karsin,
uygulamalarda harita olgusuna yeterince dnem verilmediginden, yine tasinmaz
degerlerinin, kullaniciya saglikli ve kolayca anlagilir ve bir sonug olarak sunul-
masi1 da miimkiin olamamaktadir.

Cografi bir varlik olan taginmazlar, ¢evresel (egitim, saglik, kiiltiirel tesisler
vb.), sosyal (sosyal ¢evre kalitesi, su¢ oran1 vb.) ve fiziksel (egim, baki, ada ici
konum vb.) faktdrlerden her tiirlii etkilenirler. Bir taginmazin degerine etki eden
bu faktorler matematiksel olarak Olgiilebilir veya ifade edilebilirse her bir ta-
sinmaz i¢in bu faktorlere bagh bir deger iiretmek de miimkiin olacaktir.

Giiniimiizde tasinmazlarin finans sistemindeki dneminin artmasi ve ozellik-
le menkullestirilmesinin yayginlagsmasi, tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde,
bilimsel, nesnel ve nicel yontemlerin kullanilmasini gerekli kilmistir. Son yil-
larda gelisen bilgisayar teknolojisi ve bilgi sistemleri, tasinmaz degerlemesi
alaninda 6nemli katkilarda bulunmaktadir. Ozellikle konumsal istatistigin geg-
misteki kullanim olanaklar kisith iken, gliniimiizde gelisen bilisim teknolojisi,
hesaplama teknikleri, algoritmalarin gelisimi ve konum bazli bilgi sistemi yazi-
limlar1 konuma dayali istatistiki uygulamalar1 oldukg¢a pratik hale getirmistir.
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Tiim bu nedenlerden dolay1 tasinmaz degerlerinin objektif deger olgiitlerine
gore belirlenmesine ve tagimmaz yonetiminin, bilgi teknolojisine dayali bir ta-
sinmaz degerleme sistemi ¢ercevesinde gergeklestirilmesine gereksinim vardir.
Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) bilhassa taginmaz degerlemesi gibi karmagik
yapidaki analizlerin yapilmasim kolaylastirdigi gibi, gorsellik agisindan da ta-
sinmaz deger haritalarinin iiretilmesini ve degerleme islemlerinin kullanicilar
tarafindan rahatca anlasilip yorumlanmasini miimkiin kilmaktadir. CBS ile kul-
lanict isteklerine hizli bir sekilde cevap verilerek, karar vericiler saglik bilgiyle
desteklenmektedir. CBS uygulamalari ile ayrica her tiirli planlama, uygun yer
secimi ve proje analizi, alim-satim bolgelerinin tespiti, fizibilite ve tasinmazla-
i konumsal analizleri de kolayca yapilabilmektedir (Zeng ve Zhou, 2001).

2. COGRAFI BiLGi SiSTEMLERi VE DEGER HARITASI URETiMi

Cografi Bilgi Sistemleri (Geographical Information System, GIS) ilk olarak
1960’11 yillarda ortaya ¢ikmasina karsm, 1990’ yillarda yayginlagmaya ve
etkin olarak kullanilmaya baglamistir. Bu sistemler, ABD ve Avrupa’da pek ¢ok
alandaki karmagik mekansal problemlerin ¢6ziimiinde etkin bir sekilde kulla-
nilmaktadir. CBS, basta haritacilik faaliyetleri olmak tizere, fotogrametri, uzak-
tan algilama, istatistik ve bilgisayar bilimi gibi pek ¢ok disiplinde yer alirken;
planlama, karar verme, saglik ve sosyal hizmetlerin niifus-mekén irdelemeleri
gibi pek ¢ok uygulamada da kullanilan etkili bir bilisim teknolojisidir. Farkli
disiplinler tarafindan degisik yonli tanimlar yapilmakla birlikte; CBS “konuma
dayali gozlemlerle elde edilen grafik ve grafik-olmayan bilgilerin toplanmast,
saklanmasi, iglenmesi ve kullaniciya sunulmast iglevierini bir biitiinliik icerisin-
de gerceklestiren bir bilgi sistemi” olarak tanimlanir (Yomralioglu, 2000).
CBS’nin aciklandig1 ve kullanim alanlarmin ortaya konuldugu birgok kaynak
eser literatiirde mevcuttur (Heywood, 1998; Burrough, 1991; Aronoft, 1989).

CBS’nin bes temel bileseni vardir. Bunlar donanim, yazilim, veri, insan ve
yontemlerdir. CBS’nin etkin bir sekilde kullanilabilmesi, bu bilesenlerin tama-
minin entegre bir sekilde kullanimiyla miimkiindiir. Bu bilesenler igerisinde en
onemlilerinden biri olan “veri”, en fazla zaman ve maliyet (yaklasik %80’e
kadar) gerektiren bir bilesendir (Somers, 1987). CBS projelerinin gergeklesme-
si, uygun yapidaki verilerin mevcut olmasina baglidir. Genel olarak, CBS’de
cografi veriler tablosal ve grafik olarak iki grupta simiflandirilabilir (bkz. Sekil
1). Tablosal verilerde, cografi objelerin 6znitelik durumlarin1 gosteren bilgiler
depolanir. Grafik veriler ise, diinya iizerinde yer alan objelerin sekil ve konum-
larim gosteren bilgileri igerirler. CBS daha ¢ok iligkisel bir veri modeline daya-
nir. Bu sayede tablosal veriler ile grafik veriler haritalar aracilifiyla birbirine
baglanabilir. Cografi verilerin bilgisayara aktarilmasi, bilgisayarda islenmesi ve
goriintiilenmesi igin dncelikle bu verilerin “sayisal”, diger bir deyisle “dijital”
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formata doniistiiriilmesi gerekir. Gergek diinyaya ait verilerin islenmesi ve or-
ganize edilmesi sonucu uygun bir dijital veri setine doniistiiriilmesi islemi “veri
modelleme” olarak adlandirilmaktadir. CBS’de konumsal veri organizasyonla-

rinda “vektor” ve “raster” modeller en ¢ok bilinen cografi veri modellerdir (bkz.
Sekil 2).

Sekil 1: Cografi Bilgi Sistemlerinin Genel Kavramsal Yapisi
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Kaynak: Yomralioglu (2000).

$Sekil 2: Cografi Bilgi Sistemlerinde Vektor ve Raster Veri Modeli
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Vektor veri modeli: Vektor veri modeli, bilgisayarda kartografik gosterimde
ve CBS caligmalarinda da ilk kullanilan modeldir. Sayisallagtirma ile kolayca
elde edilebilirler. Kadastro parselleri gibi geometrisi karmagik olan konumsal
Ozelliklerin gosteriminde daha dogru sonucu verirler. Vektdr veri modelinde,
gergek diinyadaki her bir obje 6nce geometrik olarak nokta, ¢izgi veya poligon
olarak smiflandirilir. Her bir objenin geometrisini tanimlayan koordinatlar,
2B(x, y), 3B(z) veya 4B(m-zaman veya objenin diger bir 6zelligi) olarak bilgi-
sayarda temsil edilebilir (Longley vd., 2001).

Raster veri modeli: 1ki boyutlu bir seklin bilgisayarda raster teknikle temsil
edilmesinde, sekli iceren grafik alan {izerine bir “grid” veya “i1zgara” ag1 olustu-
ruldugu diisiiniiliir. Grid agimi olusturan her bir kare “piksel” olarak adlandirilir.
Her bir piksel satir (row) ve siitun (column) numarasi ile koordinatlandirilip
referanslandirilir. Raster gosterimde, farkli 6zellik gosteren cografi varliklar
arasinda, vektorel gosterimdeki gibi bir simir olmayip, siirekli bir gosterim soz
konusudur. Farkli 6zelliklerin ayirimi, komsu piksellerin farkli renk degerleri
veya tonlamasiyla olur. Raster gosterimde, hassasiyet piksel boyutuna gore
degisen ayirma veya ¢oziiniirliik (resolution) giicii ile dlgiiliir. Piksellerin arazi-
deki gercek boyutuna yersel ¢oziiniirliik denilmektedir.

2.1. Tasinmaz Degerlemesinde CBS Uygulamalari

Tasinmaz degerlerine bagh harita tiretimi onceki yillarda klasik yollar ile
yapilmakta idi. Bilgisayar teknolojisindeki gelismelere paralel olarak taginmaz
degerine bagl yiizey modelleme islemleri de artis gostermistir. Ozellikle
CBS’nin gelisimi taginmaz degerlerinin sorgulanmasi, analizi ve sunumunda da
onemli katkilarda bulunmustur. Sekil 3(a)’da tasinmaz degerlerine bagli olarak
iiretilen es-deger haritasinin uydu goriintiisii iizerindeki iki boyutlu gosterimi
goriilmektedir (Vickers ve Goodwin, 2002). CBS’nin gelisimi genis alana ya-
yilmig biiylik veri setlerinin modellenmesine imkan tanimistir. CBS teknikleri-
nin sundugu bu imkanlar ile kolay anlasilabilir deger haritalarinin {iretilmesi
miimkiin olmustur. Ornegin, Sekil 3(b)’de ABD’nin Ohio eyaletine bagli Tole-
do kentine ait, CBS teknikleri ile iiretilmis parsel tabanli bir taginmaz deger
haritas1 goriilmektedir. Bilgi teknolojilerindeki gelisim, internet uygulamalari-
nin artan hizi CBS tekniklerinin de web tabanli uygulamaya gecmesine imkan
tanimistir. Bunun sonucunda taginmaz bilgilerinin ve degerlerinin web tabanl
sorgulamasi giinlimiizde olanakli hale gelmistir. Boylece, ilgililer kayith tagin-
maz verilerine kolayca ulasabilmekte, yakin civardaki diger tasinmaz degerleri
arasinda kiyaslama yapma sans1 bulabilmektedir.

CBS’nin klasik yontemlere gore olan iistlinliikleri (analiz, sorgulama vb.)
tasinmaz degerlemesi uygulamalarinda da ortaya ¢ikmaktadir. Ornegin bir bol-
gedeki taginmazlarin manzara analizi, erisebilirlik analizi gibi bir¢ok konumsal
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analiz CBS ile kolayca uygulanabilir. CBS tekniklerinin ii¢ boyutlu analizi ve
gorselligi de degerleme faaliyetlerinde 6nemlidir. Bu teknik ile tasinmaz deger-
lerinin kent ya da ¢alisma alani icinde ii¢ boyutlu gorselligi saglanabilir (bkz.
Sekil 3(c)). Bunun yaninda degere etki eden bir faktoriin eklenmesinin ya da
¢ikarilmasmin hangi tasinmazin degerini ne Olciide etkileyecegi de yine CBS
teknikleri ile kolayca belirlenebilir.

Sekil 3: CBS ile Uretilmis Taginmaz Deger Haritasi Omekleri

Kaynak: Nisanci (2005).

2.2. Konumsal Veri/Bilgi Toplama ve isleme

Tasinmazlarin objektif yontemlerle degerlenmesinde Oncelikle taginmaz
degerine etki eden faktorlerin konumsal nitelikli verilerine ihtiya¢ duyulmakta-
dir. Bir CBS caligmasiin ilk ve en 6nemli adim1 ihtiya¢ duyulan verilerin uy-
gun format yapilarinda toplanmasidir. Bu agama zaman ve maliyet agisindan da
tiim sistemin en 6nemli asamasidir. Bunun nedeni, mevcut olmayan cografi
nitelikli konumsal verilerin yeniden tiretilmesi ihtiyaci, ya da mevcut olanlarin
istenen veri kalitesinde olmamasidir.

Bu durumda yapilmasi gereken bu verilerin iiretilmesini beklemek degil,
oncelikli olarak mevcut verilerin toplanarak CBS caligmalarinin baslamasini
saglayacak harita katmanlarinin olusturulmasidir. Bunun i¢in kurumlardaki
mevcut verilerin ve acgik kaynakli verilerin tedarik edilmesi; bunun yaninda
genis alanlara ait verileri toplama imkan1 veren yiiksek ¢oziiniirliiklii uydu go-
riintiilerinden yararlanilmasi gerekmektedir. Sekil 4’te, CBS tabanli bir tagin-
maz degerleme islemi kapsaminda kullanilan ve birim degere etkin cografi fak-
torlere iligkin 6rnek veri katmanlar 6zetlenmektedir. Sekil 5’te, 6rnegin, sadece
“manzara” faktoriine bagli olarak {iretilen raster bazli nominal deger katmani ve
puan atamalar1 goriilmektedir. Bu tiir cografi veri katmanlarina iligkin nominal
deger hesaplamalari ve analizleri hakkinda daha detayli bilgi i¢in bkz. Yomrali-
oglu (1993).
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Sekil 4: CBS Tabanl Taginmaz Degerlemesindeki

Cografi Faktérlere iligkin Veri Katmanlari
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CBS c¢alismalarinda uygulamanin amacina bagli olarak konumsal verilerin
toplanma ydntemlerine ve veri modeline &ncelikle karar verilir. Ornegin miilki-
yet birimini esas alan bir CBS uygulamasi i¢in vektor veri modeli dogru bir
tercih olurken, arazi ortiisii ile ilgili ¢caligmalarda raster veri modelinin tercih
edilmesi gerekmektedir. Bu konuda verinin elde edilme yontemi de énemli bir
kisitlamadir. CBS ile yapilan degerleme calismasinda ana hedef taginmazlara
yonelik faktorlerin hizli, ekonomik ve giincel olarak toplanarak, etkin bir deger
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haritasinin olusturulmasidir. Bu baglamda uydu goriintiilerinden faydalanilmasi
geregi net olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ancak sayisal ortamda veri mevcut ve
giincel ise, bu durumda var olan verilerden yararlanarak tasinmaz deger haritasi
elde edilmeye c¢alisilir. Bir diger yoniiyle raster veri modellerinde piksel boyu-
tuna bagh olarak ¢aligma alan1 temsil edilebilmekte, boylece biiyiik objeler (ka-
dastral parseller), kii¢iik birimlere ayrilabilmekte ve her bir birim farkli bir de-
ger ile ifade edilebilmektedir. Ozellikle arsa ve arazilerin kendi alani i¢inde de
farklh degerlere sahip oldugu gercegi, modelin raster bazinda gergeklestirilmesi-
ni gerektirir. Bu nedenlerle raster tabanl tasinmaz deger haritasi iiretimine yo-
nelik bir veri organizasyonunun yapilmasi oldukca énemlidir.

Sekil 5: Trabzon lli “Manzara” Faktorii igin Uretilen Raster Tabanli Nominal Deder Katman!
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Kaynak: Nisanci (2005).

2.3. Tasinmaz Degerlemede Haritanin Onemi

Objektif bir degerleme isleminin ilk agamasi1 degerlemeye konu taginmazla-
rin fiziksel, ¢cevresel ve sosyal niteliklerinin bir harita iizerinde gdsterilmesidir.
Boylece degere etki eden faktorlerin hangi tasinmazi ne 6lgiide etkiledigi rahat-
ca goriilebilir. Ornegin emsal olarak segilen tasinmazlara egitim tesislerinin bir
katkisinin olup olmadiginin belirlenmesi iglemi; ya da bir sokak haritasi {izerin-
den erisim mesafesi toplanarak emsal taginmazlar i¢in bir deger katsayisi iireti-
lebilir. Bu tiir harita ve 6lgme islemlerini etkin olarak kullanabilen sektdrlerden
biri de Harita Miihendisligi disiplinidir. Taginmaz degerlemesinde, degerlerin
saptanmasi ve hesaplama siirecinin sonug¢landirilmasinin ardindan, tespit edilen
deger karsiliklarinin ilgililere duyurulmasi gereklidir. Cogunlukla bu islemler
haritalar araciligiyla saglanmaktadir (Yildiz, 1987). Alim-satim degerlerine
dayanarak belediye alaninin tamami veya tek tek boliimleri i¢in saptanan ve
ortalama konum karsiliklar1 olan genel degerler, kural olarak haritalara iglenir-
ler. Harita bigimindeki gosterim, liste bicimindeki gosterimlerin tersine, karsilik
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bolgelerinin olusturulmasinda aciklik ve kolay esgiidiim acisindan biiytik yarar-
lara sahiptir. GOsterim i¢in, dogal olarak var olan haritalar kullanilir. Nesnelerin
kosullaria gore 1/2500-5000 aras1 biiyiik 6l¢ekler tercih edilir.

Uretilen tasinmaz deger haritalari, kent planlamasinda karar vermeyi kolay-
lagtirmak ve arazi kullaniginin bigimlenmesini agiklamak, ileriye doniik yeni
alanlar1 olusturmada karar tliretmek, spekiilatif olaylar1 énlemek, kamulastirila-
cak alanlarmm maliyetini hesaplamak ve arsa-arazi piyasasii agik ve denetimli
duruma getirmek i¢in periyodik olarak yenilenerek diizenlenirler (Arslan, 1997).
Genel olarak bir taginmaz degerleme haritasinda olmas1 gereken bilgiler agagi-
daki gibi belirlenebilir (Yildiz, 1987);

» Harita 6lcegi ve degerlerin saptandigi tarih,

o Degerlerin gecerli oldugu bolgenin idari sinirlart ve olanakli ise her birim
degerin gegerli oldugu degerleme alanlarinin siniri,

o Degerlemeyle baglantili olarak kullanilan isaretler, notlar ve kisaltmalarin
aciklamalar: Bu amagla, deger birimi (TL/m?), topragin ozellikleri, yap:
bicimi gibi veriler, kisaltilmis (ya da kodlanmig) olarak nitelenirler.

3. NOMINAL TASINMAZ DEGERLEME YONTEMI

Uygulamalarda yapilan bir¢ok tasinmaz degerlemesinde ana amag “rayi¢”
bedellerin tespitidir. Ancak kullanilan degerleme yontemine gore esas alinan
birim metrekare fiyatlar1 {ilkenin ekonomik yapisina da bagl olarak farklilik
gosterebilmektedir. Piyasa sartlarindaki bu degisiklikler fiyat spekiilasyonlarina
da sebep olduklarindan giiniimiizde tasinmazlar tizerindeki birim degerleri kont-
rol altinda tutmak oldukc¢a giiclesmektedir. Nitekim emlak vergisi i¢in yapilan
degerleme islemlerinde baslangicta yapilan genel kabuller ile birlikte bolge
veya sokak bazi esas alinarak bu sinirlar dahilinde kalan taginmazlarin degerleri
hep ayni tutulur.

Oysa her bir taginmaz, diger komsu taginmazlara gore ekonomik bakimdan
bir takim olumlu veya olumsuz 6zellikler tasiyabilmektedir. Bu gergek, her bir
tasinmaz biriminin farkli degere sahip oldugunu gdstermektedir. Dolayisiyla,
bdyle bir genel yaklagimla gergek bir degerleme yapildig1 sdylenemez (Yomra-
lioglu, 1997). Bu nedenle, tasinmaz sayis1 fazla olan bolgelerde yapilacak de-
gerleme ile s6z konusu tagmmazlar arasindaki deger dagilimlarinin ortaya ko-
nulmasi gerekir. Bu deger dagiliminda esas alinacak birim “rayi¢” bedel olabi-
lecegi gibi, bir puanlama ile elde edilecek “parametrik” degerler de olabilir. Bu
amacla dikkate alinacak deger kriterleri formiile edilerek tavan ve taban puanla-
11 tespit edilir ve her bir tasinmazi ifade eden bir “deger katsayisi” bulunur. Bu
deger katsayilari, taginmazlarin deger bakimindan birbirlerine gore karsilagtir-
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mali durumlarmi gosterir ve taban alinarak gerektiginde kolayca rayi¢ bedele
doniistiiriilebilir. Boyle bir degerleme, bilinen klasik degerleme yontemlerden
cok daha farkli bir yaklagima sahip olup, “nominal degerleme” olarak adlandi-
rilmaktadir (Yomralioglu, 2017). Tasinmaz degerleme yontemleri genel olarak
irdelendiginde iki temel yaklagimla karsilasilmaktadir. Bunlar; a) klasik ve b)
stokastik yontemlerdir. Bu baglamda, nominal degerleme stokastik yontemler-
den biri olarak goriilebilir (Deveci ve Yilmaz, 2009).

Nominal deger varlig1 temsil eden gosterge degerdir. Ornegin hisse senedi-
nin nominal degeri hisse basina sermayeden diisen pay1 belirtir. Dolayisiyla
nominal deger, paranin ya da bir ticari senedin {izerinde yazili bulunan ve ¢ogu
zaman ona bigilen gercek piyasa degerinden farkli olarak, normalizasyon degeri
olarak kabul edilen temsili bir degerdir (URL-1; URL-2, 2018). Ancak nominal
degerin birgok farkli parametrenin birlikte ele alinarak bir “veri kiimesi” bigi-
minde degerlendirilmesi gereken bir fonksiyon oldugu da goz ardi edilmemeli-
dir. Bu baglamda, tasinmaz degerine etki edebilecek temel parametrelerin belir-
lenmesine ihtiya¢ vardir. S6z konusu parametreler icerisinde birim degere etki
edebilecek en dnemli faktor “konum” olarak bilinir.

Tasmmazlarin bir veri kiimesi seklinde, toplu bicimde degerlemesinde ko-
numsallik 6nemli bir 6zelliktir. Degerlemede konumsal etkilerin analizi (yakin-
lik, bitisiklik, icerme, kesigsim vb.) i¢in konumsal destekli modeller kullanilma-
lidir. Geleneksel anlamda matematiksel ve istatistiksel analizlerin konumsal
analiz kabiliyeti yoktur. Taginmazlarin fiziksel karakteristiklerinin (binalar igin
oda sayis1, yas1 vb. veya arsalar i¢in imar haklar1 vb.) belirlenmesinde herhangi
bir giicliik yoktur. Oysa bunun tersi olarak gevresel 6zelliklerin belirlenmesinde,
ozellikle nesnelere olan yakinlik iliskilerinin irdelenmesinde analiz sorunlariyla
kars1 karsiya kalinmaktadir (Bender vd., 2000). Yomralioglu (1993), ortaya
koydugu caligmada kentsel arsa-arazi diizenlemesi uygulamalarinda taginmazla-
rin nesnel degerlerini esas alan esdegere dayali yeni bir model sunmustur. Bu
model kapsaminda s6z konusu tasinmazlarin “nominal” birim degerleri CBS
teknikleri ile belirlenerek raster tabanli tasimmaz deger haritalarinin iiretimi
gergeklestirilmigtir.

4. RASTER TABANLI DEGER HARITASI UYGULAMASI

Tasmmazlarin nominal degerlerinin hesaplanmasinin ilk asamasini tasin-
maz degerine etki eden Olgiitlerin, diger bir deyisle faktorlerin tayin edilmesi
olusturmaktadir. Bu degerlerin belirlenmesinde dikkat edilecek oncelikli husus,
deger faktorlerinin objektif ve oOlgiilebilir olmasi yaninda, birim tasinmazlar
iizerinde farkli oranlarda etkin olmalaridir. Faktdr tayininin ardindan bu faktor-
lere ait agirliklar tayin edilir. Ancak, bu agirliklarin belirlenmesi karmasik ve
zor bir iglemdir. Ciinkii bu agirlik degerleri kisiden kisiye degisebilen olgiitler-



Cografi Bilgi Sistemleri Destekli Nominal Tasinmaz Degerlemesi ve Ornek Olay Analizi 11

dir. Bu nedenle agirlik belirlemede izlenebilecek yontemlerden biri de “anket”
yaklagimidir. Nitekim Yomralioglu (1993), Delphi Teknigini kullanarak 300
uzmanin katilimiyla gerceklestirdigi bir anket calismasiyla, tasinmaz degerini
etkileyebilecek ¢esitli faktorlerin 6nem sirasina gore derecelendirilmesini sag-
lamigtir. Agirlik tespitinde bu anketle elde edilen faktor skorlar kullanilmistir
(bkz. Tablo 1).

Tablo 1: Tasinmaz Degerlemesine Etkin Olan Faktorler ve Agirliklar

Sira No Kod Faktor Adi Agirhk
1 Fak002 | KAMU HIZMETLERININ MEVCUT OLUSU 88
2 Fak003 | MANZARA 85
3 Fak012 | RUHSATLI KAT ADEDI 82
4 Fak001 | CEVRE 82
5 Fak008 | PARSEL KULLANIM ALANI 81
6 Fak017 | IMAR ADASI ICINDEKI KONUM 81
7 Fak009 | CADDEYE CIKIS 79
8 FakO11 | CEPHE 75
9 Fak005 | PARSEL SEKLI 70
10 Fak013 | SEHIR MERKEZINE OLAN UZAKLIK 69
11 Fak010 | KULLANILABILIR ALAN 69
12 Fak004 | SEHRIN ZARARLI BOLGELERINE OLAN MESAFE 69
13 Fak006 | GURULTU 66
14 Fak019 | EGITIM MERKEZINE OLAN UZAKLIK 64
15 Fak016 | SAGLIK SERVISLERINE OLAN MESAFE 61
16 Fak018 | TOPOGRAFYA 61
17 Fak015 | ALIS-VERIS MERKEZLERINE OLAN UZAKLIK 61
18 Fak020 KARAYOLUNA OLAN MESAFE 60
19 Fak014 | TOPRAGIN CINSI 59

20 Fak021 | YESIL ALANLARA OLAN MESAFE 58
21 Fak007 | MEVCUT KAYNAKLAR 56
22 Fak024 | COCUK BAHCESINE OLAN MESAFE 51
23 Fak022 OTO PARK SAHASINA OLAN MESAFE 51
24 Fak026 | IBADET MERKEZINE OLAN MESAFE 44
25 Fak023 | KARAKOLA OLAN MESAFE 39
26 Fak025 | ITFAIYE'YE OLAN MESAFE 38
27 Fak027 | DEMIRYOLUNA OLAN MESAFE 37
28 Fak028 | DENiZ YOLUNA OLAN MESAFE 33

Kaynak: Yomralioglu (1993).

Tasinmaz degerine etkin olabilecek deger faktorlerine ait cografi nitelikli
verilerin toplanmasinda ise farkli veri toplama yontemleri kullanilabilir (hava
fotografi, uydu goriintiisii, GPS, sayisal haritalar, yersel ol¢timler). Kentsel bir
tasinmaz degerleme caligmasi igin dijital ortamda verilerin mevcut olmasi ha-
linde, bu verilerden yararlanilarak nominal tabanli deger haritas1 ¢ok daha hizli
bir sekilde iiretilebilir. Ancak iilkemizde dijital haritalarmn biiyiik 6l¢giide yetersiz
olmasi, var olanlarn ise giincel olmadigi bilinen bir gergektir. Bu baglamda
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¢Oziiniirliikleri +1 metrenin de altina diisen, yliksek ¢oziiniirliiklii uydu goriintii-
lerinden yararlanilarak, tasinmaz degerine etki eden faktdrlerin konum verileri
bu altliklar {izerinden elde edilebilir.

Konumsal nitelikli verileri elde edilen deger faktdrleri, CBS yazilimi yar-
dimiyla, faktorlerin birim taginmaz iizerine olan etki derecesine gore puanlandi-
rilir (mesafe, bolge i¢inde kalmasi, 6zellik icermesi vb.). Raster formatta tutulan
veri setlerinde uzaklik hesaplamasi en kisa mesafeye (kus ucusu) gore belirlenir.
Oysa gercekte yiiriiylis mesafesi esastir. Bu nedenle mesafelerin hesaplanma-
sinda yiiriiyiis mesafesi dikkate alinir. Her bir faktdriin birim piksel tizerindeki
etkileri puan atamasi ile belirlendikten sonra agirlikli deger hesabina gegilir.
Yine her bir faktor agirlig: ait oldugu puan degerine sahip veri katmani ile CBS
ortaminda carpilarak agirlikh faktdr degerleri, bu katmanlarin da toplanmasi ile
agirhikli faktdr puan katmani elde edilmis olur.

Sonugcta, Sekil 6’da sematik olarak belirtildigi gibi, tiim faktor fonksiyonla-
rinin bir kombinasyonu bi¢giminde olusan raster tabanli veri katmani olan “no-
minal deger katmani” iiretilmis olur. Raster tabanl taginmaz deger haritasi uy-
gulanmasinin asamalar1 asagida kisaca incelenmektedir.

Sekil 6: Piksel Tabanli Birim Nominal Degerin Hesaplanmasi

Faktor 1 >
-~ A » Pr*W,
Faktor 2 / : / /7/ » P,*W,
s W
) ¢ [l 3 f »
Faktor n AT o~

A —— P,*Wn

> NBD =3 P *W,
i=1

P, : Her bir piksele atanan puan
W,: Faktor agirhig

NBD: Nominal Birim Deger

n : Faktor sayist

Kaynak: Nisanci (2005).
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4.1. Faktor Segimi

Genelde herhangi bir tasinmazin degeri olarak, o tasinmazin mevcut piyasa
kosullarindaki rayi¢ bedel karsiligi anlasilir. Bu bedel, tasinmazin konumu ile
dogrudan iliskili olmakla beraber, sahip oldugu diger birtakim 6zelliklerle de
iligkilidir. Ornegin, bir tasinmazin topografik yapisi, biiyiikliigii, kullanilabilir
bir dogal yapiya sahip olmasi, yeralt1 ve yeriistii kaynaklarin varligi, bunlardan
bazilaridir. Bu tiir 6zellikler taginmazlara ait rayi¢ bedellerin tespitindeki baslica
unsurlardir.

Ulkemiz genelinde, objektif esaslara dayali tasginmazlara ait rayi¢ bedellerin
tespit edilmesi oldukca gii¢c oldugundan, rayi¢ bedel yerine tasinmaz degerlerini
degisik Olcekte yansitacak deger parametrelerinin bulunmasi gerekmektedir. Bu
parametreler, herhangi bir tasinmaz degerini etkileyebilecek objektif ve siibjek-
tif karakterlerin bir fonksiyonu seklindedir. Bu nedenle, dncelikle tasinmaz
degerini etkileyebilecek kriterlerin neler olabilecegine karar verilmelidir.

Gergek anlamda tasinmazlara ait birim degere etki edebilecek faktorleri
smirlamak ve kesin degerleri bulmak elbette miimkiin degildir. Ancak, yapilan
uygulamalardan elde edilen tecriibe ve emlak alim-satim sektoriinde esas alinan
baz1 kriterler dikkate alinarak, tasinmaz degerini etkileyebilecek faktorleri kis-
men de olsa listelemek miimkiindiir. Dogru bir tasinmaz degerleme islemi igin
daha ozel faktorler de belirlenebilir. Tablo 1’de birgok arastirmaci tarafindan
yapilan ¢aligmalar ile ortaya konulan degere etkin faktorler verilmistir (Yomra-
lioglu, 1993).

4.2. Agirhklarin Belirlenmesi

Degere etki eden faktorler kisiden kisiye degisebilmektedir. Dolayisiyla
yapilacak calisma bolgesine bagli olarak, o bolgedeki anket ¢alismalar ile dege-
re etki eden faktorlerin agirliklar da ayrica belirlenir. Bu baglamda kullanilacak
yontemler yapilan anket ¢aligmasini da etkiler. Bir bagka ifadeyle anket sorulari
bu sekilde aciklanir. Ornegin AHY (Analitik Hiyerarsi Yontemi) yaklagiminin
tercih edilmesi halinde faktorler arasinda ikili karsilastirma yapilarak hangi
faktoriin digerine gore daha onemli oldugu ortaya konulmaya calisilir. Elde
edilen sonuglar bilgisayar ortaminda ¢oziilerek faktdr agirliklart belirlenir. Be-
lirlenen faktorler ankete katilan uzmanlarca énem sirasina gore 0 ile 100 puan
arasinda puanlandirilir. Nominal degerleme yonteminin esasinda, bir faktdriin
birim taginmaz tizerindeki etkisi olumlu ise %100 iizerinden degerlendirilir.
Dolayisiyla tiim birim degerler, piksel bazinda, %100 {izerinden kargilagtirmali
olarak bir deger puanlama skalasi ile temsil edilirler.
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4.3. Raster Tabanl Nominal Deger Altliklarinin Uretimi

Deger haritalarmin iiretilmesinde ya da sonuglarin gosterilmesinde grafiksel
referans elemani olarak kadastro parseli, idari sinirlara benzer nitelikteki hetero-
jen poligon bi¢imleri veya diizgiin ¢okgenler kullanilabilir. Bu ¢alismada raster
veri yapilariin ve 6zellikle kolay elde edilebilirlik (uydu goriintiisii, hava fo-
tografi vb.) avantajlarindan faydalanilarak grid gdsterimli tasinmaz deger hari-
tasinin {iretilmesi esas alimmigtir. Tasarlanan sistem (bkz. Sekil 7), tasinmaz
degerine etki eden konumsal faktorlerin, hizli ve ekonomik bir sekilde uydu
goriintiisii tizerinden elde edilmesi, bu faktorlerin analiz edilerek grid tabanl bir
deger haritasina doniistiiriilmesi ve piksel bazinda her birim arazi i¢in bagimsiz
bir tasinmaz deger atamasi islemlerini kapsamaktadir. Bu haritada en kiigiik
birim bir piksel boyutlu grafik detaydir ve bu pikselin temsili olarak arazide bir
taginmaza karsilik geldigi kabul edilir. Diger bir deyisle, arazi ylizeyi secilen
piksel boyutundaki grid (1zgara) yapisina gore boliimlenmis diizgiin kare
(5x5m, 10x10m veya 50x50m vb.) sekillerden olusturulur. Piksel boyutu ¢alig-
manin amacina ve duyarliliga bagh olarak degistirilebilir.

Bu yaklagima gore her bir grid bir “parsel” gibi kabul edilerek, segilen her
bir faktor i¢in her bir grid yani piksele ait nominal birim deger hesaplanir. Ca-
ligmanin ilk asamasinda sisteme girilecek deger faktorleri, bunlarin etki tiirleri
(pozitif/negatif) ve puanlama sistemi belirlenir. Ardindan her bir piksele deger
faktoriiniin konumsal etkisine gore 0-100 arasinda bir puan/deger atamas1 yapi-
lir. Atanan bu degerler her bir faktor icin belirlenen agirlik ile ¢arpilarak, her bir
faktor icin agirlikli deger veri katmani olusturulur (Yomralioglu, 1993; Din vd.
2001; Zeng ve Zhou, 2001). Olusturulan bu katmanlarin matematiksel toplan-
mas ile tiim alan1 kapsayan Trabzon ve Istanbul illeri igin raster tabanli tagin-
maz deger haritalar elde edilmis olur (bkz. Sekil 8, 9).
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Sekil 7: Piksel-Bazli Nominal Taginmaz De@erleme Sistem Tasarimi

VERILERIN TOPLANMASI / FAKTOR HESABI

85

69

35
Konumsal verilerinin toplanmasi
(dijital haritalar ve/veya uydu Faktér Segimi Fakt6r agirhklarin
gorintilerinden) belirlenmesi

PIKSEL TABANLI ANALIZLER

90 |0 prol270i270
45 %0 0 2rozrozno) o
27 45 360015 297 289l p
56.271360.334:&5:30‘ d |8
130225_20‘342327315

Nominal
birim
degerin test
edilmesi

0 270|270 70270324 |

Grid analizleri Agirlikh deger Nominal deger
katmanlarinin haritasimin
olusturulmasi olusturulmasi
SONUC CIKTILARI - RAPORLAMA
ﬂ ‘_ £
A |
Deger haritas: ile kadastral
Parsel bazinda deger hesabi paftamin ¢akistirilmasi

Kaynak: Nisanci (2005).
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Sekil 8: Trabzon iline Ait 5x5m Raster Tabanli Nominal Taginmaz Deger Haritasi

KARADENIZ 4@5:

Kent Merkezi

Devlet
Karayolu

Trabzon
Havaalani

Universite

median_Ag_top_puan
13825- 18868
18868 - 23911
23911 - 28954
28954 - 33998
33998 - 39041
] 39041 - 44084
] 44084 - 49127
[_1 49127 - 54170
] 54170- 59213
59213 - 64256
86208 74343 2000 0 2000 4000 Meters
[ 74343- 79386 e ——
[ 79396 - 84429
[ 84429 - 89472
89472- 94515
No Data

Kaynak: Nisanci (2005).

Sekil 9: istanbul {line Ait 10x10m Raster Tabanli Nominal Taginmaz Deger Haritas

i A 1 N

Nominal Deger
B 100 .
|| Marmara Denizi °
2.1445
0 22545 9 13.5 18 g

Kaynak: Mete ve Yomralioglu (2019).
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5. SONUC

Kentsel planlama, emlak vergisi, tasinmaz gelistirme fizibilite analizi, kisi-
sel veya kurumsal tercihlere bagl alan sec¢imi gibi farkli disiplinlerin kullanabi-
lecegi bir tasinmaz degerleme sistemine yonelik olarak iiretilecek deger harita-
sinin, bolgesel ve iilkesel ekonomik sartlardan etkilenmemesi i¢in, piyasa siiriim
degeri (rayi¢ bedel) yerine “nominal degerleme yontemi’nin esas alinmasi daha
gergekei olacaktir. Klasik tasinmaz degerleme yontemleriyle irdeleme sorunu
olan manzara analizi, sosyal ve kiiltiirel tesislere olan uzaklik gibi bircok fakto-
rlin taginmaz degerine olan etkileri CBS ile niimerik olarak tiim kapsama alanla-
11 i¢in rahatga hesaplanabilmektedir. Boylece; birim taginmaza etki eden objek-
tif deger Olciitlerine bagh olarak, genis alanlar1 kapsayan taginmaz degerleme
uygulamalarinda biitiinciilligli saglayacak nitelikte dinamik yapiya sahip, ras-
ter—tabanli taginmaz deger haritalarinin tiretilmesi miimkiindiir.

Glinlimiizde gelisen konumsal bilgi sistemleri i¢in en 6nemli agama veri ve
bilgilerin toplanmasi agamasidir. GPS (Global Positioning System) ve Uzaktan
Algilama sistemleri yardimiyla gerceklestirilen konum bazli veri toplama siireg-
lerinde cografi bilgi sistemleri ¢aligmalarin hiz ve kalitesini artirirken maliyetler
de diigmektedir. Bu teknolojik araglar sayesinde tasinmaz degerleme caligmalari
i¢in sahada ihtiya¢ duyulan veriler ¢ok daha hizli, anlasilir ve hassas bir bigimde
elde edilmektedir. Ozellikle yiiksek ¢oziiniirliige sahip uydu goriintiilerinden
yararlanilarak, degerleme isleminde ihtiyag duyulan cografi nitelikli verilerin
analizleri oldukga kolaylagmaktadir. Tiim bunlarla birlikte yeni yol, plan ve bina
tadilat1 gibi degisken olabilen mekansal verilerin giincelleme sorunlari ve bunla-
ra ait veri eksikligi, boylesi teknolojik araclarin kullanimiyla giderilebilmekte-
dir. Sonugta dinamik yapida caligabilen entegre bir tasmmmaz degerleme bilgi
sisteminin tesis edilmesi miimkiin olmaktadir.

Sadece Tiirkiye’de degil, gelismis bircok {ilkede de tasinmaz degerlemesi
konusunda calisan kisiler genelde kisisel bilgi ve tecriibeleri dogrultusunda
tasinmaz degerine yonelik tahminde bulunmaktadirlar. Oysa CBS tabanli bir
nominal degerleme sistemi ile tasinmazlara etki eden deger Ol¢iitleri sistematik
bir yapida bir araya getirilerek karar vericilere sunulmaktadir. Boyle bir siste-
min olusturulmasindan sonra kent igindeki deger analizleri kent Olgeginden
gereginde taginmazdan bagimsiz, birim alana kadar degisebilen boyutlarda yapi-
labilecektir. Boylece, basta emlak vergisi olmak iizere tasinmaz degerleme es-
nasinda yasanan karar verme sorunlarinin biiyiik bir boliimii de giderilmis ola-
caktir.
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