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OZET: Tasinmaz degerlerinin belirlenmesi ve vergilendirme uygulamalarina yansitiimasi
gelismis  lkelerin  6nemli ekonomik kaynaklarindan biridir.  Ulkemizde tasinmaz
degerlendirmelerinin henliz bilimsel kriterlere dayandirilamamasi tasinmaz degderine bagh
uygulamalarda (emlak vergisi, kamulastirma, imar, mahkeme, vb.) degdisik problemlere neden
olmakta ve dnemli bir ekonomik kayip olugsmaktadir. Bu nedenle lUlkemizdeki yasal mevzuat
kapsaminda vergiye esas tasinmaz deger haritalarinin olusturulmasi gereklidir. Yapilan
calismada tasinmaz vergilendirmesine althk olusturacak, hizli, giincel ve dinamik bir deger
haritasinin olusturuimasi hedeflenmistir. Bu amagcla 2001 tarihli istanbul Halic bélgesine ait
IKONOS uydu gorintusinden yararlanilarak elde edilen veriler, ERDAS 8.4 yazilimi ile
degerlendirilmistir. Tasinmazlarin teknik alt yapi ve sosyal donati alanlarina olan yakinlik ve
cesitliligi, tagsinmaz degerlerine olumlu veya olumsuz olarak etki yaparak taginmazlar i¢cin konum
rantini (local benefit) olustururlar. Taginmazlarin konumlarina bagdli degerlerine etki eden
(anayol, yesil alan, ticari alanlar, kentsel ¢cekim merkezleri, gibi) alanlar belirlenmistir. Elde edilen
raster veriler ArcView Image Analysis 1.1 ve ARCINFO 8.02 / GRID moduliinde gerekli analizler
yapilarak piksel bazinda, o pikselin degerini ifade eden nominal degerler hesaplanmistir.
Sonucta dinamik olarak secilecek deger-etki faktorlerine bagli olarak raster tabanli tasinmaz
deger haritalari Gretilmigtir. Uretilen bu haritalar izerine vektér tabanh kadastral haritalarin
bindiriimesiyle de parsel bazinda tasinmaz degerleri belirlenmistir.

1. GIRIS

Tasinmaz Uzerinden alinmakta olan verginin en 6énemli sorunu tasinmazin vergiye tabi tutulacak
kiymetinin tespitidir. Ulkemizde “Asgari Beyan Esasi” uygulamaya konuldugu 1985 yilindan bugiine
kadar yapilan uygulamada; arsa i¢in birim fiyat tespit komisyonlarinca, cadde veya sokak bazinda
emlak vergi degerinin asgari birim degeri belirlenir. Oysa arsa birim degerlerinin cadde/sokak bazinda
ele alinmasiyla, mevki rantlari kavranamamis olur. Bazi boélgelerde ayni caddenin her iki tarafinin
farkli belediye sinirlari icinde kalmasiyla caddenin iki sirasinin vergi degerleri arasinda 9 kat farkh

Degerlerinin Takdirine iliskin Tiiziik’(in 5’nci maddesine gore vergi haritalarinin diizenlenmesini gerekli
kilar.

Hizla gelisen bilgisayar teknolojisi, bircok alanda oldugu gibi harita dretici ve kullanicilarini da
etkilemistir. Harita destekli uygulamalarin gelismesi, dijital haritaya olan ihtiyaci artirmistir. Bunun
sonucunda arastirma, planlama ve idarelerin karar verme yeteneklerini artiran, zaman ve hiz
kazandiran, benzer/farkli cografi varliklarin konumsal ve 6znitelik bilgilerinin bir arada sorgulanip,
analiz edildigi ve kullaniciya sunulabildigi Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ortaya cikmigtir. CBS’nin
kurulmasindaki énemli adimlardan biri olan verilerin toplanmasi agsamasi toplam maliyetin %50-80 ine
karsilik gelmesi, uygulayicilari son yillarda hizla gelisen ve c¢ozunirligu/duyarliigr artan Uzaktan
Algilama tekniklerinin kullaniimasina yoneltmistir. Yuksek ¢ozunurlikli uydu verilerinin yiksek ayrim
glclne sahip olmalari yerlesim alani bazinda ¢aligsmalarin yapilabilmesini mimkin kilmaktadir.

2. EMLAKTA DEGER OLUSUMU
Gercek anlamda, herhangi bir taginmaza ait kesin degerin tespit edilmesi miimkun degildir. Cinku, her

tasinmaz konumu ve kullanimi itibari ile bircok degisik 6zellik gostermekte olup bu 6zellikler kisiden
kisiye nitelik ve nicelik bakimindan degisebilmektedir. Dolayisiyla, tasinmazlarin sahip oldugu
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ozellikler objektif ve subjektif degerler olarak tanimlandigindan, pratikte kesin bir deger elde etmek
glctur. Ancak, tasinmazlarin kesin degerleri yerine tahmini degerlerini tespit etmek mumkindur. Bu
amacla secilecek bazi objektif ve subjektif kriterler ayri ayri degerlendirilir. Birim alan veya hacimde
yapilacak bu degerlendirmeler daha sonra taginmazin tamamina yansitiir (Yomralioglu, 1997a).
Ulkemiz genelinde objektif unsurlara bagh bir tasinmaz degerlendirme politikasi s6z konusu
olmadiindan, degerlendirmeye esas olabilecek verilerin dogrudan elde edilebilmesi de oldukca gugtur
(Yomralioglu, 1997b). Bununla birlikte, tasinmazlarin vergilendiriimesi amagch yapilacak bir ¢alisma
icin taginmazlar arasi deger dagilimini yansitacak 6zel bir puanlama yéntemi secilebilir.

a) Taginmaz Degerlendirme Yo6ntemleri

Tasinmazlarin degerlendirme islemleri 5 sekilde yapilir, bunlar;

Emsale gore degerlendirme

Gelire gore degerlendirme

Maliyete gére degerlendirme

Karma degerlendirme

Nominal Degerlendirme

Degerleme ydnteminin secimi, o6ncelikle yapilacak degerlendirme isleminin amacina, tasinmazin
cinsine ve kullanim amacina baghdir.

b) Degerlendirme Kriterlerinin

Bir parselin degeri, genelde konum itibari ile o parselin sahip oldugu 6zellikler ile dogrudan iligkilidir ve
0 parselin sahip oldugu ekonomik deger ile o6lctlur (Yomralioglu, 1997a). Deger gayrimenkulun
tabiatinda var olan (i¢csel) ve arazi ile ilgili olmayan (digsal) faktorlere gore degisir. Gayrimenkulun
tabiatinda var olan faktorler arazinin yapisi ve topragin yapisidir. Digsal yani araziye bagli olmayan
faktorler ise; arazinin bulundugu yerin ¢evresi, cesitli kaynaklara yakinhgi, ulasim kolaylidi ve kamu
kuruluglarindan (sosyal donatt ve kamu tesis alanlarindan) yeterli faydalanabilmesidir (Dale,
McLaughlin, 1988). Tasinmazlarin sahip oldugu faktorleri genel olarak siralanirsa;
e Tasinmazin kullanim amaci (Konutticari vb).Tasinmaz mahallinin 6zellikleri (Cevresel
Ozellikler, Yasal 6zellikler, Malikin kisisel dzellikleri) Tasinmazin konumu (Kamu hizmetleri,
Alis-veris merkezleri, Egitim ve ibadet alanlari, Rekreasyon alanlari, Sagliksiz ve zararli
boélgeler, Gurlltt, Turizm alanlari vb. olan mesafeleri)
o Mevzii ozellikleri (Topografik yapi, Zemin yapisi, Parselin sekli ve boyutu, Cephe kullanimi,
Manzara)

Bu faktorler degerleme amacina ve degerleme uzmaninin tecriilbesine goére degisebilir. Ornegin:
Amerika’da yapilan bir calismada, New York’taki Central park ¢evresindeki yaklasik 26 hektarlik alan,
park insasinda park alanina dahil edilmek istenmis fakat bazi sorunlardan dolayi islemden
vazgecilmis. Parkin ingsasindan 5 yil sonra bu alanin tekrar parka dahil edilmesi girisiminde ise,
istimlak islemi i¢in parkin ilk insaa edildigi zamanda takdir edilen fiyat 183.850% iken, park komisyonu
bu alan igin 1.179.590$ 6denmistir. Bu ise % 600’lik bir deger artisini gostermektedir. Ulkemizde
yapilan bir caismada da rekreasyon alanlarinin parsel degerlerinde, birinci uygulama bdlgesinde
%36.41, ikinci bolgede ise %22.33 oraninda bir artisa neden oldugu belirlenmistir (Nalbantoglu, 2000).
Teorik olarak rekreasyon alanlarina ulagilabilirlik, taginmazlar igin “konum ranti” olarak tanimlanabilen
degeri gosterir. Taginmazlar parka ne kadar yakin olurlarsa rantin da o kadar yuksek olmasi tahmin
edilebilir. Ancak tasinmazin degerinin rekreasyon alanina yakin olmasinin yaninda, diger pek ¢ok
unsurdan etkilenebileceg@i de gdzardi edilmemelidir.

3. DEGER HARITALARININ OLUSTURULMASI

Deger haritasini olusturmak i¢in dncelikle calisma alaninda arsa ve arazilerin degerinde rol oynayan
deger faktorleri saptanir . Saptanan faktorler grafik olarak uydu goruntusu uzerine aktarilir (Sekil 1)
(Bu iglemler ArcView image Analaysis yaziliminda gergeklestiriimistir). Olusturulan grafik veriler
Arcinfo GRID modiiliinde gerekli formilasyon ile deger verileri olarak atanir (uzaklik, konum degeri



Sekil 1: Anayol Guzergahlarinin IKONOS Sekil 2. Anayol Glizergahlarina Gore Calisma
Goruntust Uzerine Islenmis Hali Alanin Puanlandiriimig Durumu
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Sekil 3. Piksel Bazinda Agirlikl Nominal Deger Haritasi

gibi). Her bir piksele atanan degerler puana
cevrilir (Ornegin kent merkezine uzakligi 0 m-
250 m arasinda olan piksellere 100 puan, 250-
500m 95 puan gibi). Bunun sonucunda her bir
faktor icin, her bir piksele 0-100 arasinda puan
(value) atanir. Bir bagka deyisle her bir katman
icin puana dayali deger haritasi olusturulmus
olur (Sekil 2).

Daha sonra elde

edilen
puanlandinimis deger
tabakalar faktor

agirhigr ile carpilarak
agirhkli deger haritasi
olusturulur. Batun
faktorler icin
olusturulan  haritalar
toplanarak  sonucta
nominal deger
haritasi olusturulur
(Sekil 3).(Deger acik
renkten koru renge
dogru artmaktadir).



Sonugta nominal deger haritasi mulkiyet haritasi ile ¢akistirilarak her bir parsele isabet eden nominal
degerler belirlenir (Sekil 4-5). Nominal degerler birimden bagimsiz oldugu i¢in istenilen birime (TL, $)
cevrilebilir.
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Sekil 4. Bir Parsel Bazinda Nominal Deger Hesaplanmasi

Sekil 5. Kadastro haritasi ile cakistiriimis deger haritasi



SONUC VE ONERILER

Tasinmaz deger haritalarinin; tasinmaz degerlerine bagh uygulamalarin dogrulugunu arttiracagi
kesindir. Ozellikle kentsel planlama, tasinmaz vergilendirmesi, arazi diizenlemesi, kamulastirma gibi
genis alanli uygulamalarin saglkl ve adil olarak uygulanmasinda tasinmaz deger haritalari 6nemli rol
oynayacaktir. CBS ve Uzaktan Algilama teknikleri deder haritalarinin olusturulmasinda, maliyet-fayda
baglaminda hiz, zaman ve ekonomik agidan katki saglayacag: kuskusuzdur. Arazi degerlemesinde
kullanilacak bu yeni yaklagim, mevcut uygulamadaki verimi arttirmakla beraber, Glkenin ekonomisine
de katki saglayacaktir. Ayrica yeniden degistirilen ve beyan esasini kaldiran yeni emlak vergi
kanununun uygulanabilirliyi de ancak kentsel bazda deger haritalarinin olusturulmasi ile mamkuanddr.
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