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OZET: Tasinmaz degerlendirmesi ve bu islemlerin neticesinde elde edilen
sonuglarinin olusturulan toprak politikalar: iizerine yansitilmasi, geligmis
tilkelerin en onemli ekonomik kaynaklaridir. Ancak iilkemizde yeterli ve
saglikll bir tasinmaz degerlendirme sistemi olmayisinin sonucu olarak haksiz
rant paylasimlari, emlak vergisi ve dzellestirmede ¢ok biiyiik adaletsizlikler
ortaya ¢ikmakta ve iilke ekonomisi zarara ugramaktadir. Bu tiir konular
tizerindeki tartismalarin ve konuma bagl bilgilere olan ihtiyaglarin artmasi,
artik  tasinmazlara iligkin  gercek¢i degerlendirmeleri iilke ekonomisi
agisindan gerekli kilmistir.

1.GiRiS

Arsa ve arazilerin degerlendirilmesinde kullanilmakta olan deger kavrami; arsa ve
arazilerin mevcut piyasadaki alim-satim bedeline karsilik gelmektedir. Siirim veya
piyasa degeri olarakta bilinen bu degerin en uygun bir sekilde belirlenmesi icin
degere etki eden faktorlerin ve bu faktorlerin degeri nasil etkilediginin tespit
edilmesi gerekir.

Ulkemizde tasmnmazlar {izerine yapilan uygulamalarin ve diretilen kentsel
politikalarin ¢ogunun belirli bir modele oturtulamamasi sonucunda emlak vergisi,
kamulastirma, 6zellestirme, arsa ve arazi diizenlemeleri gibi bir ¢ok uygulamalarda
olumsuz sonuglar ortaya ¢ikmistir. Bu olumsuz sonuglarin temelinde, objektif
degerlendirmelerin  yapilamadigi, devletin tutarlt bir toprak politikasinin
olusmamasi, toprak kullanimini denetim altina almaya yonelik olan tiim araglar
acisindan biiyllk 6nem tagiyan tasinmaz degerlendirmesi konusundaki eksikler
yatmaktadir.

Tasinmaz degerlendirmesinin yapilmasi, 6zel miilkiyet hakkinin varoldugu ileri
iilkeler bilim adamlarinin yarim asirdan beri iizerine 6nemle egildikleri, ¢6ziim igin
kendi tlke sartlarma gore biiyiik ¢abalar harcadiklar1 ve aydmliga kavusturmaya
calistiklar1 bir ugras alan1 olmustur. Uzmanlarin yapili ve yapisiz tasinmaz siirim
degerlerinin  belirlenmesine yarayacak ve uygulanmasi kolay yontemlerin
gelistirilmesi  i¢in yaptiklar1 ¢aligmalar giinlimizde de devam etmektedir
[Ertas,1992].
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Ulkemizde ise tasinmaz degerlendirmesini gerektiren bircok uygulamada, arsa ve
arazilerin degerleri bilimsel ve matematiksel yaklasimlardan ziyade, giinliik piyasa
sartlarina gore belirlenmektedir. Buna bagli olarakta tasinmaz sahipleri arasinda
haksiz rant artislar1 ortaya ¢ikmakta ve uygulamalarda diizenli ve saglikl bir arsa ve
arazi degerlendirmesine ihtiyag dogmaktadir.

2. TASINMAZ DEGERLENDIRMESI

Planli  sehirlesmenin  yiiriitilmesi, imar  planlarinin  ekonomik  olarak
degerlendirilmesi, ancak tasmmazlarin bilimsel yontemlerle degerlendirilmeleriyle
miimkiindiir. Diger taraftan kamu yatirnmlari sonucu ortaya ¢ikan taginmaz deger
artiglarnin  yine kamuya dondiiriilmesi, bu taginmazlarin yatirimdan oOnceki ve
sonraki degerlendirilmeleriyle gergeklestirilebilir. Ayrica yeni yerlesim bolgelerinin
secimi, bolge modelleri arasinda i¢ ve dig baglanti giderlerinin karsilastirilmast,
yogun kentsel yerlesmelerdeki ¢ok ufalanmig parsellerin birlestirilip plana uygun
diizenlenmesi, taginmaz piyasalarmim agiklik ve giivene kavusturulmasi, bdylece
piyasalardaki fiyat degisimlerinin istatistiki olarak izlenmesi, tasinmaz alici, satici,
varislerine ve tagmnmaz T{izerinde hak tesislerinde taraflara yol gosterilmesi
yonlerinden de taginmaz degerlemesi ¢ok biiyiik 6nem tasir [Ertas, 1992].

Ancak, ger¢ek anlamda herhangi bir tasinmaza ait kesin degerin tespit edilmesi
miimkiin degildir. Ciinkii, her tagimnmaz konumu ve kullanim itibari ile birgok
degisik oOzellik gostermektedir. Bu Ozellikler kisiden kigiye nitelik ve nicelik
bakimindan kolayca degisebilmektedir. Dolayisiyla, tasinmazlarin sahip oldugu bu
tir 6zellikler objektif ve subjektif degerler olarak tanimlandigindan, pratikte kesin
bir deger elde etmek oldukea giictiir.

3. PARSEL DEGER HESABI

Enflasyon orani1 duragan olmayan bizim gibi iilkelerde tasinmaz degerlendirilmeleri
biliyiik onem tagimaktadir. Ciinkii, degisik zaman periyotlar1 iginde taginmaz
degerleri ¢esitli farkliliklar gostermekte ve aymi taginmaza ait ayni zaman
araliklarinda farkli degerler olugmakta, gergek degerler yakalanamamaktadir.
Tasinmaz degerleri enflasyondan ve kisisel parametrelerden arindirilmali, yani
katsayilarla ifade edilmelidir. Bu sebeple deger haritalarina mutlak suretle ihtiyag
duyulmaktadir.

Deger haritalarinin elde edilmesi sirasinda iki gesit veri calismasina ihtiyag vardir.
Bunlardan birincisi bilimsel veri c¢alismasi (taginmazin degerini etkileyen cesitli
parametrelerin matematiksel formiiller yardimi ile hesaplanmasi), ikincisi ise
taginmazin degerini test edici gergek alim-satim degerleridir.

Bu tiir haritalarin elde edilmesi ile bir ¢ok islem kolaylasacaktir. Ornegin iilkemizde
deger konusunda en ¢ok karsilagilan konularin baginda kamulastirma gelmektedir.
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Ulkemizde yapilan kamulastirmalarin, deger tespit islemleri sonucu tespit edilen
degerlerin biiyiikk bir kismina itiraz edilmektedir. Bu durum gosteriyor ki gergekgi
bir deger tespit yapilamamakta, hem vatandaslar magdur olmakta, hem de devletin
yargi kurumlarinda tikanikliklar meydana gelmektedir.

Devletin en onemli gelir kaynaklarindan olan emlak vergileri ger¢ek deger
iizerinden toplanamamaktadir. Bu durum sonucunda onemli bir ekonomik gelir
kayb1 s6z konusudur. Gergek deger, diisiik oran iizerinden tahsilat yapilmasi ile
vergi gelirinde onemli bir artis saglanmasi miimkiindiir. Ayn1 durum tapu harglari
icinde s6z konusudur. Tapu harglar1 beyan iizerinden alindigindan burada da 6nemli
bir gelir kayb1 s6z konusudur. Ayrica, gayrimenkullerin ipotek, haciz iglemlerinde
ve haciz sonucu satis islemlerinde de deger haritalarina ihtiyag duyulmaktadir.

Ayrica iilkemizde kullanilmakta olan mevcut 3194 Nolu Imar Kanununun 18.
Madde uygulamalarinda dogan aksakliklar1 azaltip verimi artirmak igin, diizenleme
sahasindaki biitiin parsellerin plan degisikliklerinden aynmi oranda etkilenmesini
saglamak baslica hedef olmalidir. Diger bir deyisle, diizenleme dncesi parseller arasi
deger dagilimi aymi sekilde diizenleme sonrasina yansitilmalidir. Bunu saglamak
i¢in, parsellerin yeniden dagilimi asamasinda birim alan yerine birim parsel degeri
esas alinmalidir. Bu degeri hesaplamak icin diizenlemeden 6nceki ve sonraki biitiin
parseller, belli deger kriterlerine gore ayr1 ayri analiz edilmelidir.

Ulkemizde arsa spekiilasyonlar1 olduk¢a yaygindir. Ornegin  bir bolgede
kamulastirma yapilacagi dedikodusu o bolgedeki arsa fiyatlarini tabana diisiiriirken,
imarsiz bir bolgeye imar izni verilecegi dedikodusu da arsalarin fiyatlarinin tavana
¢ikmasina neden olabilmektedir. Bu tiir dedikodular sayesinde spekiilatorler biiyiik
miktarlarda haksiz rant elde etmektedirler. Bu tiir spekiilasyonlar nedeni ile kent
arazileri irrasyonel ve savurganca kullanilmakta, kente yapilan kamu hizmetlerinin
ve yatirnmlarimin verimi biiyiik 6l¢iide diigmektedir. Bu yilizden kente yeni gelen
diigiik gelirliler daima hizmetlerin gotiiriilmedigi yerlerde yasamaya mecbur
kalmaktadirlar.

Yukarida deger kavraminin 6nemi vurgulanmis ve deger haritalarinin gerekliligi
anlatilmigtir. Ayrica sekil.1’de topragin planlama ve gelisme siirecinde nasil bir
deger degisiklige ugradigimi gostermektedir. Ancak iizerinde énemle durulan deger
kavraminin hesabit ¢ok karmasik bir islemdir. Ciinkii, bir taginmazin degerini
etkileyebilecek objektif ve siibjektif bir ¢cok parametre mevcuttur. Bu parametrelerin
sayist kisiye gore ve yapilan projenin cinsine gore degisebilmektedir. Bu birgok
parametrenin, belirlenip hesaplanmasi tek bir parsel i¢in miimkiin olabilmekle
birlikte, bu say1 birden ¢ok oldugunda hesaplama ve analiz islemleri oldukga
giiclesmektedir.
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A: Nazim Imar Plam Yapilmasi

B: Imar Plan1 Yapilma Kararmin Verilmesi
C: Planin Askiya Cikarilmasi

D: Planin Yiiriirliige Girmesi

E: Toprak Diizenlemesinin Baslamasi

F: Toprak Diizenlemesinin Yapilmasi

G: Altyapiin Tamamlanmasi

Calismanin bu asamasinda, grafik bilgilerle grafik olmayan verileri ayni veri tabani
icerisinde bulundurarak mevcut bilgilerden yeni bilgilerin elde edilmesini saglayan
GIS, islemleri oldukga kolaylagtirmaktadir. Ancak GIS’in en ¢ok zaman alan kismi
veri toplama iglemidir (sayisallagtirma, veri girisi vb.). Bu uygulamada, bu zaman ve
maliyet kaybin1 minimuma indirebilmek igin uygulama igin gerekli olan paftalar,
sayisallastirma yontemi yerine scanner yardimi ile scan (taranarak) edilerek bir GIS
yazilimi olan ARC/INFO ortamina aktarilmis ve daha sonraki iglemler, ARC/INFO
programina ait raster tabanli GRID modiilii yardimui ile gerceklesmistir.

4. UYYGULAMA

Calisma bolgesi olarak, Trabzon’un 10 km. dogusundaki Yomra ilgesinin batisinda,
belediye sinirlari i¢inde kalan Sancak Mahallesi Yalt mevkii G-43-b-02-c-3-b, G-43-
b-03-d-4-a kadastro paftalar: ile 17-S-1I1,17-S-IV imar paftalarina isabet eden bolge
uygulama alami olarak segilmistir. Secilen bolgede 55 adet kadastro parseli
bulunmakta ve yaklagik olarak 15 hektar biiyiikliigiindedir (Sekil.2). Ayrica segilen
bolgede, belediye tarafindan 3194 sayili Imar Kanunun 18. Maddesi uyarinca imar
uygulamasi yapilmastir.
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Bu g¢alismada 128 Mb RAM bellek, 6 Gb hard disk kapasitesi olan is istasyonu
(work station)’ nunda, unix igletim sistemi altinda kosan Arc/Info yaziliminin arc,
arcedit, arcplot, arc macro language (Aml) ve grid modiilleri kullanilmistir. Calisma
sirasinda veri toplama isi iki grup altinda yapilmustir. Birinci grup grafik verilerin
toplanmasi, ikincisi ise bolgede yapilan alim satimlara iliskin fiyat arastirmalaridir.
Birinci grup veri toplamada bdlgeye ait kadastro, imar ve halihazir paftalar temin
edilmigtir. Paftalarin tiimii Yomra Belediyesi arsivinden temin edilmis ve herhangi
bir zorlukla karsilasilmamigtir. Daha sonra elde edilen bu paftalar scanner yardimi
ile taranip bilgisayar ortaminda kullanilacak hale getirilmistir.

Uygulamamanin en Onemli c¢aligmalarindan digeri ise ikinci grup verilerin
toplanmasidir. Yani bolgedeki parsellerin gercek alim-satim degerlerinin elde
edilmesidir. Bu uygulamanin gergek sonucuna ulasabilmesi i¢in ger¢ek alim-satim
degerlerinin en dogru sekilde elde edilmesi gerekmektedir. Bu sebeple ii¢ ayr1
yerden fiyat arastirmasi yapilmistir. Bunlardan birincisi Yomra Belediyesi imar
Midiirliigi, ikincisi ¢evrede miiteahhitlik yapan sahislar ve iigilinciisii ise uygulama
bolgesinde yasayan insanlardir. Elde edilen bu ii¢ deger kiiciik faklarla birbirine
yaklagsmaktadir. Bu uygulamada gercek alim-satim bedeli olarak bu ii¢ rakamin
ortalamasi kullanilmustir.

Sekil 2. Uygulama bolgesi haritasi
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4.1 Tasinmaz Deger Kriterlerinin Sec¢imi

Bu uygulamada 6rnek olmasi agisindan bes adet deger faktorii alinarak parsellerin
nominal olarak degerleri hesaplanmistir. Bu faktorler topografya, ¢evre, yola ¢ikis,
TAKS ve KAKS tir.

Topografya: Bir parselin sahip oldugu topografik yapi, o parsel i¢in ekonomik bir
deger tagimaktadir. Cogu kez egimi az bir arazi, e§imi fazla olan bir araziye gore
daha avantajli olarak kabul edilir. Dolayisiyla, egim ile parsel degeri arasinda ters
bir orant1 s6z konusudur. Buna gore egimin degere etkisi asagidaki formiille ifade
edilebilir.

Viopografya = 100 - Parsele ait ortalama egim (%)

Izin verilmis kat adedi (KAKS): Bu faktor ozellikle imar planmyla ortaya
cikmaktadir. Imar planiyla verilen kat adedi sayisi, mal sahipleri agisindan biiyiik bir
ekonomik kazang saglamaktadir. Bu nedenle degerlendirmede dikkate alinmasi
gereken 6nemli bir faktordiir. Degere olan etkisi asagidaki formiille ifade edilebilir.

VKAKS = (KAKS/TAKS) * 10

KAKS: Katlar alan1 katsayis1
TAKS: Taban alani katsayis1 (Maksimum kat sayis1 = 10)

Izin verilen ingaat alami (TAKS): Imar planiyla ortaya ¢ikan diger 6nemli bir kriter
de imar plani ile izin verilen insaat alanidir. Degerlendirmede dikkate alinmasi, imar
plani ile verilen kullanim alan yiizdesi (TAKS) ile miimkiindiir.

Vr1aks = TAKS * 100

Cevre: Parselin bulundugu cevredeki hayat kosullari, degerlendirmede cevre faktorii
olarak dikkate almir. Bu asamada, hazirlanacak bir c¢evre haritast ile, degisik
bolgeler ¢evre kosullarina goére 100 iizerinden bir puanlamaya tabi tutulurlar. Cevre
faktorii siibjektif bir deger olup 6l¢iilmesi olduk¢a giictiir. Bu nedenle uygulama
bolgesi genel olarak sehrin diger gelismis kisimlart ile karsilagtirtlabilir .

Yola Cikis: Kadastro parsellerinin degerlendirilmesinde dikkate alinmasi gereken
bir faktordiir. Yola ¢ikis i¢in, baskasina ait bir parsel kullaniliyorsa, bu durum ilgili
parsel degeri lizerinde olumsuz etki yapmaktadir.

5. PARSEL DEGER HESABI

Tarama sonucu elde edilen uygulama bdlgesine ait harita, TIFF formatinda bir GIS
yazilim olan Arc/Info ortamma aktarilir. Aktarilan bu goriintli, ger¢ek harita
koordinatlarina sahip degildir. Bu sebeple Arc/Info programindaki, arc modiiliinde
bulunan Regi st er ve Rectify komutlar1 kullanilarak resim koordinatlar1 gergek
harita koordinatlarina dondistiiriliir.
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Gergek harita koordinatlarina sahip bu goriintii, yine arc modiiliindeki | magegri d
komutu yardimi ile grid dosyasina doniistiiriiliir. Ancak bu grid dosyasinda hiicre
degerlerini degistirmek miimkiin degildir. Bu sebeple arc komutu olan Gri dpol y
komutu ile grid dosyas1 vektorel forma doniistiiriiliir.

Sonug olarak goriintiiden, harita 6lgegine sahip vektorel bir harita elde edilmistir.
Elde edilen bu vektorel haritada uygulama igin belirlenen faktorlerin (taks, kaks,
egim ve yola ¢ikig) her biri i¢in ayr1 ayrt Addit em komutu yardim ile itemlar
olusturulur. Bu itemlarin olusturulmasinda dikkat edilecek en dnemli husus girilecek
veri tipinin integer olarak secilmesidir. Daha sonra olusturulan bu itemlarin
herbirine Arcedit ortaminda gerekli veriler girilir.

Daha sonra arc komutu olan Pol ygri d yardimu ile, her bir faktor igin grid dosyalar
olusturulur. Vektorel formdan gride geciste kullanilan Pol ygri d komutunun
kullaniminda dikkat edilecek husus olusturulacak olan gridin hiicre genisligi (cell
square) dir. Hiicre genisligi, uygulama alaninin biiyiikliigline ve uygulamanin
amacina gore degisebilmektedir. Bu uygulamada en optimum genislik olarak ii¢
metre alinmustir.

Faktor tespiti sirasindaki diger onemli bir husus, secilen faktorlere ait agirlik
katsayilarmin belirlenmesidir. Ornegin, bir parselin sehir merkezine olan uzaklig
ile, parselin sahip oldugu topografik yapmin o parselin toplam degerine etkisi
degisik oranlarda olmalidir. Deger faktorleri, proje amaglarida dikkate alnarak,
Onem sirasina gore siralanir ve her bir faktor i¢in agirlik katsayist belirlenir.

Arc/Info grid modiiliiniin hesaplama 6zelliginden yararlanilarak faktdrlere ait her bir
grid dosyas1 agirlik degerleri ile garpilarak bes adet yeni grid dosyasi elde edilir.
Ancak, carpimda kullanilan agirlik degerleri gridin tamsay:r kullanmasi 6zelligi
nedeni ile yuvarlatilarak tamsayi1 seklinde hesaba katilmistir. Carpim sonucu elde
edilen bu yeni grid dosyalari, grid modiiliinde toplatilarak sonug ¢ikti, deger haritast
elde edilir (sekil 3).

Yapilan uygulama sonuclarinin test edilmesi agisindan parsellerin piyasadaki alim
satim degerleri elde edilmistir (sekil 4). Parsellerin hesaplanan nominal birim
degerleri ile alim-satim degerleri karsilastirildiginda aradaki oranlarin birbirine
yakin ¢iktigi goriilmektedir. Bu durum yapilan isin dogrulugunu test etmektedir.
Sonug olarak, nominal birim degeri en biiyiik olan parselin fiyat1 baz alinarak diger
parsellerin nominal birim degerleri ile orantili olarak m? fiyatlar1 hesaplanir.

6. SONUC

Tasinmaz degerlendirmelerinin gercekei bir sekilde yapilamamasi sonucunda emlak
vergisinden kamulagtirmaya, 6zellestirmeden arsa arazi diizenlemesine kadar bir¢ok
uygulamalarda ekonomik ve sosyolojik problemler ortaya cikmaktadir. Deger
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kavramini etkileyen objektif ve subjektif bir¢ok faktdr bulunmaktadir. Objektif
faktorler (taks, kaks, topografya vb.) kesin sayilarla ifade edilmesine karsin,
subjektif faktorleri kesin sayilarla ifade etmek oldukga giigtiir. Bu tiir faktorleri ifade
etmek i¢in sehrin diger kisimlari ile karsilagtirmak daha dogru olmaktadir.
Uygulamada segilen parametrelerin sayisi uygulayiciya ve yapilan isin cinsine gore
degisebilmektedir. Ancak secilen faktorlerin sayisini fazla olmasi gergek degere
yaklagmakta etkili olmaktadir.

Sekil 3. Parsellerin nominal birim degerlerini gosteren harita

Ancak bu kadar faktoriin, birgok parsel igin irdelenmesi ve deger hesabi ¢ok kolay
bir islem degildir. Bu sorunu asmak igin, yapilan projede GIS teknolojisi
kullanilmistir. GIS yardimi ile bu tiir uygulamalari yapmak olduk¢a kolay ve
giivenilirdir. Klasik yontemle uzun zamanda yapilabilecek olan bu proje, Tiirkiye’de
ilk defa kullanilan bu yontemle ¢ok kisa siirede yapilabilmektedir. Boylece yapilan
uygulama zaman ve maliyet agisindan biiyiik kazang saglamaktadir.

Uretilemeyen bir kaynak olan topragin daha verimli kullanilabilmesi igin, tasmmaz
degerlendirmesi uygulamalarinin yayginlastirilmali, yasal diizenlemelere gidilmeli,

lisans ve yiiksek lisans egitiminde konuya meslegimiz agisindan gereken Snem
verilmelidir.
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Sekil 6. Parsellerin piyasadaki alim satim degerlerini gésteren harita
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