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ÖZET: Ta nmaz de erlerinin belirlenmesi ve vergilendirme uygulamalar na yans t lmas 
geli mi ülkelerin önemli ekonomik kaynaklar ndan biridir. Ülkemizde ta nmaz 
de erlendirmelerinin henüz bilimsel kriterlere dayand r lamamas ta nmaz de erine ba l 
uygulamalarda (emlak vergisi, kamula t rma, imar, mahkeme, vb.) de i ik problemlere neden 
olmakta ve önemli bir ekonomik kay p olu maktad r. Bu nedenle ülkemizdeki yasal mevzuat 
kapsam nda vergiye esas ta nmaz de er haritalar n n olu turulmas gereklidir. Yap lan 
çal mada ta nmaz vergilendirmesine altl k olu turacak, h zl , güncel ve dinamik bir de er 
haritas n n olu turulmas hedeflenmi tir. Bu amaçla 2001 tarihli stanbul Haliç bölgesine ait 
IKONOS uydu görüntüsünden yararlan larak elde edilen veriler, ERDAS 8.4 yaz l m ile  
de erlendirilmi tir. Ta nmazlar n teknik alt yap ve sosyal donat alanlar na olan yak nl k ve 
çe itlili i, ta nmaz de erlerine olumlu veya olumsuz olarak etki yaparak ta nmazlar için konum 
rant n (local benefit) olu tururlar. Ta nmazlar n konumlar na ba l de erlerine etki eden 
(anayol, ye il alan, ticari alanlar, kentsel çekim merkezleri, gibi) alanlar belirlenmi tir. Elde edilen 
raster veriler ArcView Image Analysis 1.1 ve ARCINFO 8.02 / GRID modülünde gerekli analizler 
yap larak piksel baz nda, o pikselin de erini ifade eden nominal de erler hesaplanm t r. 
Sonuçta dinamik olarak seçilecek de er-etki faktörlerine ba l olarak raster tabanl ta nmaz 
de er haritalar üretilmi tir. Üretilen bu haritalar üzerine vektör tabanl kadastral haritalar n 
bindirilmesiyle de parsel baz nda ta nmaz de erleri belirlenmi tir.  

1. G R

  

Ta nmaz üzerinden al nmakta olan verginin en önemli sorunu ta nmaz n vergiye tâbi tutulacak 
k ymetinin tespitidir. Ülkemizde Asgari Beyan Esas

 

uygulamaya konuldu u 1985 y l ndan bugüne 
kadar yap lan uygulamada; arsa için birim fiyat tespit komisyonlar nca, cadde veya sokak baz nda 
emlak vergi de erinin asgari birim de eri belirlenir. Oysa arsa birim de erlerinin cadde/sokak baz nda 
ele al nmas yla, mevki rantlar kavranamam olur. Baz bölgelerde ayn caddenin her iki taraf n n 
farkl belediye s n rlar içinde kalmas yla caddenin iki s ras n n vergi de erleri aras nda 9 kat farkl 
de erler ortaya ç kmaktad r (www.olayhaber). Ayr ca Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi 
De erlerinin Takdirine li kin Tüzük ün 5 nci maddesine göre vergi haritalar n n düzenlenmesini gerekli 
k lar.  

H zla geli en bilgisayar teknolojisi, birçok alanda oldu u gibi harita üretici ve kullan c lar n da 
etkilemi tir. Harita destekli uygulamalar n geli mesi, dijital haritaya olan ihtiyac art rm t r. Bunun 
sonucunda ara t rma, planlama ve idarelerin karar verme yeteneklerini art ran, zaman ve h z 
kazand ran, benzer/farkl co rafi varl klar n konumsal ve öznitelik bilgilerinin bir arada sorgulan p, 
analiz edildi i ve kullan c ya sunulabildi i Co rafi Bilgi Sistemleri (CBS) ortaya ç km t r. CBS nin 
kurulmas ndaki önemli ad mlardan biri olan verilerin toplanmas a amas toplam maliyetin %50-80 ine 
kar l k gelmesi, uygulay c lar son y llarda h zla geli en ve çözünürlü ü/duyarl l artan Uzaktan 
Alg lama tekniklerinin kullan lmas na yöneltmi tir. Yüksek çözünürlüklü uydu verilerinin yüksek ayr m 
gücüne sahip olmalar yerle im alan baz nda çal malar n yap labilmesini mümkün k lmaktad r.  

2. EMLAKTA DE ER OLU UMU  

Gerçek anlamda, herhangi bir ta nmaza ait kesin de erin tespit edilmesi mümkün de ildir. Çünkü, her 
ta nmaz konumu ve kullan m itibari ile birçok de i ik özellik göstermekte olup bu özellikler ki iden 
ki iye  nitelik  ve  nicelik   bak m ndan   de i ebilmektedir.   Dolay s yla,   ta nmazlar n   sahip  oldu u  
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özellikler objektif ve subjektif de erler olarak tan mland ndan, pratikte kesin bir de er elde etmek 
güçtür. Ancak, ta nmazlar n kesin de erleri yerine tahmini de erlerini tespit etmek mümkündür. Bu 
amaçla seçilecek baz objektif ve subjektif kriterler ayr ayr de erlendirilir. Birim alan veya hacimde 
yap lacak bu de erlendirmeler daha sonra ta nmaz n tamam na yans t l r (Yomral o lu, 1997a). 
Ülkemiz genelinde objektif unsurlara ba l bir ta nmaz de erlendirme politikas söz konusu 
olmad ndan, de erlendirmeye esas olabilecek verilerin do rudan elde edilebilmesi de oldukça güçtür 
(Yomral o lu, 1997b). Bununla birlikte, ta nmazlar n vergilendirilmesi amaçl yap lacak bir çal ma 
için ta nmazlar aras de er da l m n yans tacak özel bir puanlama yöntemi seçilebilir.   

a) Ta nmaz De erlendirme Yöntemleri  

Ta nmazlar n de erlendirme i lemleri 5 ekilde yap l r, bunlar; 

 

Emsale göre de erlendirme  

 

Gelire göre de erlendirme 

 

Maliyete göre de erlendirme 

 

Karma de erlendirme 

 

Nominal De erlendirme 
De erleme yönteminin seçimi, öncelikle yap lacak de erlendirme i leminin amac na, ta nmaz n 
cinsine ve kullan m amac na ba l d r.   

b) De erlendirme Kriterlerinin  

Bir parselin de eri, genelde konum itibari ile o parselin sahip oldu u özellikler ile do rudan ili kilidir ve 
o parselin sahip oldu u ekonomik de er ile ölçülür (Yomral o lu, 1997a). De er gayrimenkulun 
tabiat nda var olan (içsel) ve arazi ile ilgili olmayan (d sal) faktörlere göre de i ir. Gayrimenkulun 
tabiat nda var olan faktörler arazinin yap s ve topra n yap s d r. D sal yani araziye ba l olmayan 
faktörler ise; arazinin bulundu u yerin çevresi, çe itli kaynaklara yak nl , ula m kolayl ve kamu 
kurulu lar ndan (sosyal donat ve kamu tesis alanlar ndan) yeterli faydalanabilmesidir (Dale, 
McLaughlin, 1988). Ta nmazlar n sahip oldu u faktörleri genel olarak s ralan rsa; 

 

Ta nmaz n kullan m amac (Konut,ticari vb).Ta nmaz mahallinin özellikleri (Çevresel 
özellikler, Yasal özellikler, Malikin ki isel özellikleri) Ta nmaz n konumu (Kamu hizmetleri, 
Al -veri merkezleri, E itim ve ibadet alanlar , Rekreasyon alanlar , Sa l ks z ve zararl 
bölgeler, Gürültü, Turizm alanlar vb. olan mesafeleri) 

 

Mevzii özellikleri (Topo rafik yap , Zemin yap s , Parselin ekli ve boyutu, Cephe kullan m , 
Manzara)  

Bu faktörler de erleme amac na ve de erleme uzman n n tecrübesine göre de i ebilir. Örne in: 
Amerika da yap lan bir çal mada, New York taki Central park çevresindeki yakla k 26 hektarl k alan, 
park in as nda park alan na dahil edilmek istenmi fakat baz sorunlardan dolay i lemden 
vazgeçilmi . Park n in as ndan 5 y l sonra bu alan n tekrar parka dahil edilmesi giri iminde ise, 
istimlak i lemi için park n ilk in aa edildi i zamanda takdir edilen fiyat 183.850$ iken, park komisyonu 
bu alan için 1.179.590$ ödenmi tir. Bu ise % 600 lük bir de er art n göstermektedir. Ülkemizde 
yap lan bir çal mada da rekreasyon alanlar n n parsel de erlerinde, birinci uygulama bölgesinde 
%36.41, ikinci bölgede ise %22.33 oran nda bir art a neden oldu u belirlenmi tir (Nalbanto lu, 2000). 
Teorik olarak rekreasyon alanlar na ula labilirlik, ta nmazlar için konum rant  olarak tan mlanabilen 
de eri gösterir. Ta nmazlar parka ne kadar yak n olurlarsa rant n da o kadar yüksek olmas tahmin 
edilebilir. Ancak ta nmaz n de erinin rekreasyon alan na yak n olmas n n yan nda, di er pek çok 
unsurdan etkilenebilece i de gözard edilmemelidir.  

3. DE ER HAR TALARININ OLU TURULMASI  

De er haritas n olu turmak için öncelikle çal ma alan nda arsa ve arazilerin de erinde rol oynayan 
de er faktörleri saptan r . Saptanan faktörler grafik olarak uydu görüntüsü üzerine aktar l r ( ekil 1)  
(Bu i lemler ArcView mage Analaysis yaz l m nda gerçekle tirilmi tir). Olu turulan grafik veriler 
ArcInfo GRID modülünde gerekli formülasyon ile de er verileri olarak atan r (uzakl k, konum de eri  



    

ekil 1: Anayol Güzergahlar n n IKONOS                ekil 2. Anayol Güzergahlar na Göre Çal ma               
Görüntüsü Üzerine lenmi Hali                               Alan n Puanland r lm Durumu  

gibi). Her bir piksele atanan de erler puana 
çevrilir (Örne in kent merkezine uzakl 0 m-
250 m aras nda olan piksellere 100 puan, 250-
500m 95 puan gibi). Bunun sonucunda her bir 
faktör için, her bir piksele 0-100 aras nda puan 
(value) atan r. Bir ba ka deyi le her bir katman 
için puana dayal de er haritas olu turulmu 
olur ( ekil 2).   

Daha sonra elde 
edilen 

puanland r lm de er 
tabakalar faktör 
a rl ile çarp larak 
a rl kl de er haritas 
olu turulur. Bütün 
faktörler için 
olu turulan haritalar 
toplanarak sonuçta 
nominal de er 
haritas olu turulur 
( ekil 3).(De er aç k 
renkten koru renge 
do ru artmaktad r).       

ekil 3. Piksel Baz nda A rl kl Nominal De er Haritas

 



 
Sonuçta nominal de er haritas mülkiyet haritas ile çak t r larak her bir parsele isabet eden nominal 
de erler belirlenir ( ekil 4-5). Nominal de erler birimden ba ms z oldu u için istenilen birime (TL, $) 
çevrilebilir.                          

ekil 4. Bir Parsel Baz nda Nominal De er Hesaplanmas

                             

ekil 5. Kadastro haritas ile çak t r lm de er haritas
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Pi  : Her bir piksele atanan puan 
Wi: Faktör a rl

 

NBD: Nominal Birim De er 
n  : Faktör say s

  
Faktör 1 

Faktör 2 

Faktör n 

De er= NBD 



 
SONUÇ VE ÖNER LER  

Ta nmaz de er haritalar n n; ta nmaz de erlerine ba l uygulamalar n do rulu unu artt raca 
kesindir. Özellikle kentsel planlama, ta nmaz vergilendirmesi, arazi düzenlemesi, kamula t rma gibi 
geni alanl uygulamalar n sa l kl ve adil olarak uygulanmas nda ta nmaz de er haritalar önemli rol 
oynayacakt r. CBS ve Uzaktan Alg lama teknikleri de er haritalar n n olu turulmas nda, maliyet-fayda 
ba lam nda h z, zaman ve ekonomik aç dan katk sa layaca ku kusuzdur. Arazi de erlemesinde 
kullan lacak bu yeni yakla m, mevcut uygulamadaki verimi artt rmakla beraber, ülkenin ekonomisine 
de katk sa layacakt r. Ayr ca yeniden de i tirilen ve beyan esas n kald ran yeni emlak vergi 
kanununun uygulanabilirli i de ancak kentsel bazda de er haritalar n n olu turulmas ile mümkündür.  

KAYNAKLAR  

www.olayhaber.com/2002/01/27/anasayfa/01emlak vergisi.htm 
Dale,P.F. ve McLaughlin, J.D. [1988] Land Information Management, Oxford University Press, 

New York, USA 
Nalbanto lu, O. [2000], TMMOB Peyzaj Mimarlar Odas Peyzaj Mimarl Kongresi, Kentsel 

Rekreasyon Alanlar le Ta nmaz De erleri Aras ndaki li kinin rdelenmesi ve 
Çözüm Önerileri , ANKARA 

Yomral o lu, T. [1997a], Kentsel Alan Düzenlemelerinde mar Plan Uygulama Teknikleri, 
Ta nmazlar n De erlendirilmesi ve Kat Mülkiyeti Mevzuat , Jeodezi ve 

Fotagrametri Derne i Yay n No:1, TRABZON 
Yomral o lu, T. [1997b], Kentsel Alan Düzenlemelerinde mar Plan Uygulama Teknikleri, 

E de er lkesine Dayal Arsa ve arazi Düzenlemesi Modeli , Jeodezi ve 
Fotagrametri Derne i Yay n No:1, TRABZON   

http://www.olayhaber.com/2002/01/27/anasayfa/01emlak


This document was created with Win2PDF available at http://www.daneprairie.com.
The unregistered version of Win2PDF is for evaluation or non-commercial use only.

http://www.daneprairie.com

