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OZET

Tasinmazlarn kiitlesel degerlemesi, giiniimiizdeki degerleme ¢alismalarinin énemli bir uygulama alanidi. Ozellikle genis
alanlarin degerlemesini gerekli kilan bir¢ok uygulama (vergilendirme, baraj ve oto yol kamulastirmasi, kentsel doniigiim, vb.)
tasinmazlarin kiitlesel degerlemesini zorunlu kilar. Ancak yapilan geleneksel degerleme uygulamalarinda tasinmazlar daha ¢ok
bireysel olarak ayri ayri bir degerleme iglemine tabi tutulmaktadir. Cografi Bilgi Sistem (CBS) teknikleri ile kiitlesel taginmaz
degerleme modelinin temel amaci, tasinmazlarin tiimiini biitiinciil olarak, kisa bir siirede ve objektif kriterlere dayali olarak
dinamiksel olarak degerleyebilmektir. Yapilan bu ¢alisma ile her bir tasinmaza ait degerin belirlenmesinin étesinde, ¢alisma
alami igerisinde, tasinmaz degerine etki eden faktérlerin fonksiyonundan elde edilen deger haritasi, degerlemeye soz konusu
tasinmazlar ile iliskilendirilerek her bir tasinmaza ait deger elde edilebilmektedir. Bu anlamda ¢ok yonlii bir degerleme
modelinin uygulanabilmesi ancak gelismis bilgi teknolojileri ile gergeklestirilebilir. Yapilan bu ¢alisma ile genis alanlara yonelik
kiitlesel degerleme iglemleri Trabzon kenti ve alt calisma bolgelerinde gergeklestirilmistir.

Anahtar Sézciikler: Cografi Bilgi Sistemleri, Tasinmaz Degerlemesi, Kiitlesel Degerleme

ABSTRACT
MASS LAND VALUATION VIA GEOGRAPHICAL INFORMATION SYSTEMS

Mass property valuation is one of the important application areas of land valuation. Many applications (taxation, expropriation
for building dam and highway, urban transformation) requiring especially valuation of large areas make the mass property
valuation mandatory. However in traditional valuation applications, properties are mostly evaluated separately, independent
from each other. The main goal of the property valuation model using techniques of Geographical Information System (GIS) is to
valuate all the properties in the application area dynamically according to objective criteria in a holistic way and also in a short
time. In this study, a value map was produced according to the function of the factors affecting the land value. This map enables
us to determine the value of every property based on those factors by relating the land with the value map. In this study, mass
valuation was applied in Trabzon and sub study areas in the region.

Keywords: Geographical Information Systemi,Land Valuationi,Mass Valuation

1. GIRIS

Tasinmazlarin kiitlesel (topyekun) degerlenmesi olduk¢a yeni bir uygulamadir. Yoéneticilerin, tagmmazlarin
vergilendirme amagli degerlerinin belirlemesine yonelik ekonomik, dogru ve tiim tasinmazlarin ayni anda
degerlerinin belirlenmesine yonelik ihtiyaglart sonucunda 20. yiizyilin baglarinda gelistirilmistir. Daha sonraki
yillarda kiitlesel degerleme hizla gelisen istatistiksel modellerden ve bilgisayar teknolojilerinden olduk¢a biiyiik
oranda etkilemistir (UNECE, 2001). Son 30 yilda bilgisayar kullanimmin yayginlagsmasi ve matematiksel
formiilasyonlarm bilgi teknolojilerine entegrasyonu ve bilgisayar destekli konumsal analiz yazilimlari, taginmazlarin
karakteristikleri ve satis degerleri arasindaki iligkinin ortaya konmasinda 6nemli bir ¢igir agmistir. Bu gelisimin
sonucunda sadece degerlemeye konu tasinmazin degil diger tasinmazlarinda rayi¢ degerlerinin tahmin edilmesine
imkan tanimistir. Ayni zamanda bilgi teknolojilerinin gelisimiyle birlikte ortaya ¢ikan CBS taginmazlarin bilgisayar
ortaminda konumsal analiz ve sorgulamasina imkan tanimis, satis degerleri ile tasinmaz kayitlar1 ve 6zellikleri ayni
ortam iginde bir araya getirilmistir. CBS’nin konumsal analiz yetenekleri Bilgisayar Destekli Kiitlesel Degerleme
(BDKD) “Computer-assisted mass appraisal (CAMA)” ile biitlinlestirilerek daha kapsamli kiitlesel degerleme
modelleri ortaya konmustur (German vd., 2000). Grafik veriler taginmaz degerleme sisteminin ayrilmaz bir
pargasidir. Giiniimiizde BDKD ve CBS biitiinlesik sistemler olarak ¢aligmaktadir (Bagdonavicius ve Deveikis,
2005). BDKD taginmazlarin vergilendirilmesinde, sigortacilik, gayrimenkul yatirim ortakligi, mortgage yonetiminde
kullanilmaktadir. BDKD’nin yaygin kullanilmasmin en 6nemli nedenleri ¢ok fazla sayidaki tasinmazlart kisa
zamanda ve ekonomik olarak degerlendirmesidir (Gonzalez vd., 2005).

Gelismis tlkelerde tasinmaza yonelik vergiler yerel ve merkezi idarelerin onemli gelir kaynaklarindan olmasi
nedeniyle degerleme sistemleri siirekli gelistirilmekte ve yeni modeller arastirilmaktadir. Ornegin Hollanda’da yilda
5 milyar Euro taginmaz vergisi toplanmaktadir (Kathmann, 2003). Toplanan gelirlerin 6nemli bir boliimii de yerel
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ihtiyaclar1 kullanmak i¢in harcanmaktadir. Bu nedenle vergiyi 6deyenler i¢in daha pratik ve kolay sistemler
gelistirilirken, vergi koyucular tarafindan da vergiyi daha ekonomik ve hizli toplama ihtiyac1 ortaya ¢ikmuistir.
Ozellikle genis alanlar1 kapsayan kamulastirma, kentsel déniisiim projeleri, baraj alan1 kamulagtirmasi, emlak vergi
degerlerinin belirlenmesi gibi uygulamalarda tasinmazlarin top yekiin bir kiitle olarak degerlendirilmesi zaman,
seffaflik, adalet ve ekonomiklik saglamaktadir. bu sistemin bir faydas da tasinmaz degerlemesinde onemli bir faktor
olan “degerleme tarihini” tiim taginmazlar i¢in ayni tarih olarak kullanmaktadir. Saglamis oldugu hiz sayesinde de
projelerin daha erken bitmesine ve kamu adaletinin saglanmasinda da etkin rol oynamaktadir. Ayrica gelistirilen bu
sistem Emlak Vergi Tiiziigii geregi ihtiya¢ duyulan vergi deger haritalarinin hazirlanmasina da imkan tanimaktadir.

2. CALISMANIN AMACI

Yapilan bu galismanin amact diinyada son yillarda hizla gelisen kiitlesel tasinmaz degerleme uygulamasimin CBS
teknikleri kullanilarak piksel tabanli kiitlesel deger haritasinin kent 6lgeginde uygulanmasidir. Calisma ile
amaglanan diger hedefler;
v' Kamu i¢gin tasinmaz degerlemesinin verimliligini ve kapasitesini gelistirecek bir model ortaya koymak.
v' Emlak vergi degerlerinin belirlenmesinde mevcut deger belirlemede yaganan problemleri azaltmak.
Vergileme sistemine temel olusturacak emlak vergi deger haritalarini tiretmek.
v' Degerleme isleminin daha seffaf olmasini saglamak, taginmazlar arasindaki esit deger dagilimi ve
dogrulugunu arttirmak.
v' Genis alanlara yonelik kamusal diizenlemeler igin gerekli olan degerleme c¢alismalarinda hiz ve
ekonomiklik saglamak.
v Hizli ve giincel kiitlesel taginmaz deger haritas: tiretmek.

3. METODOLOJi

Bir degerleme isleminin genel islem adimlar1 3 agamadan olusur (Tretton, 2007);
e  Veritoplama
e Analiz
e Deger tahmini
Bu ¢aligmada da izlenen islem adimlart bu kapsamda incelendiginde;
Tasinmaz degerine etki eden faktorlerin ve faktor agirliklarinin belirlenmesi
Degere etki eden faktorlerin grafik verilerinin toplanmasi
Yakin zamanda alim satim yapilmis ya da rayi¢ degeri bilinen taginmazlarin belirlenmesi
Piksel tabanli kiitlesel tasinmaz deger haritasinin iiretilmesi
Emlak vergi haritasinin iiretilmesi ve mevcut emlak vergi degerleri ile karsilastirilmasi

4. KUTLESEL TASINMAZ DEGERLEME

Kiitlesel degerleme belirli bir grup tasinmazin ayni zamanda top yekun degerlerinin belirlenmesi islemi olarak
tanimlanabilir (McCluskey ve Borst, 2007, Bagdonavicius ve Deveikis, 2005). Klasik degerleme islemlerinde
degerlemeye konu taginmaz bir yada birkag tanedir. Kiitlesel degerleme de ise degerlemeye konu taginmazlar bir
calisma alanindaki tagimmazlarin timii (6rnegin baraj kamulagtirmasi) olabilecegi gibi bir kent ya da belediye
sinirlar1 i¢indeki taginmazlarin tiimii olabilir.

Kiitlesel degerleme, taginmazlarin klasik degerleme uygulamalarindan baz1 yonlerden farklidir. Kiitlesel degerleme
isleminde istatistiksel yaklagimlar ya da bilgisayar teknolojileri kullanilarak tasinmazlar topyekun olarak
degerlendirilir. Cok sayidaki tasinmazlarin klasik yontemlerle bireysel degerlendirilmesinde, her bir taginmazin
sahip oldugu 6zelliklerin ayr1 ayri ortaya konulmasi gerekmektedir. Bu oldukga zor, ekonomik olmayan bir iglemdir.
Kiitlesel degerleme isleminde ise taginmazlarin degerine etki eden ortak faktorlerin belirlenir tasinmazlara yansitilir.
Sadece bir ya da birkag taginmaza etki eden 6zellikler incelenmez (Bagdonavicius ve Deveikis, 2005).

Kiitlesel degerlemede karsilasilan bir problem de tasinmazlarin bireysel degerlendirmeleri ile diger taginmazlar ile
beraber degerlendirmeleri arasindaki yanilma paymin ne olacagidir. Kiitlesel degerlemenin yapildig: bir ¢ok iilkede
taginmazlarin bireysel olarak belirlenen degerleri ile kiitlesel degerlemesi sonucunda bulunan degeri arasindaki fark
%20 ’yi gegmemesi yoniindedir (Bagdonavicius ve Deveikis, 2005). Klasik degerleme islemlerinde herhangi bir
taginmazin degerinin belirlenmesi i¢in, daha az sayida emsal ihtiyaci vardir. Nitekim kamulastirma uygulamalarinda
emsal tasinmazlardan 6zellikleri itibari ile hangi tasinmaz emsal olabilecek ise o tasinmaz emsal kabul edilir. Oysa
kiitlesel degerleme islemi i¢in daha ¢ok sayida emsale ihtiya¢ vardir. Bu ayn1 zamanda istatistiki yontemlerin de bir
dezavantajidir. Ancak nominal degerleme yontemine dayali uygulamalarda kiitlesel deger haritasinin {iretilmesinde
emsal taginmazlara ihtiya¢ duyulmamaktadir. Buda nominal yontemin diger yontemlere olan bir istiinliigidiir.
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Ancak nominal degerlerin ekonomik degerlere doniistiiriilmesi gerektiginde, nominal birim degerin hesaplanmasi
icin emsal degerlere ihtiya¢ duyulmaktadir (Nisanci, 2005). Ancak yine de bu say1 istatistiki yontemler i¢in gerekli
olandan daha azdir. Ancak su hi¢bir zaman unutulmamali ki kiitlesel degerleme islemi bir son adim degildir.
Degerleme sonrasi belirli araliklarda yeniden degerleme yapilmali, dnceki ve sonraki veriler gdzden gegirilmeli
belirli oranlardaki degisimler de gézden gegirilmelidir (Bagdonavicius ve Deveikis, 2005).

5. NOMINAL DEGERLEME YONTEMIi

Uygulamalarda yapilan bir¢ok taginmaz degerlendirmesi isleminde rayi¢ bedeller esas alinmaktadir. Ancak
kullanilan degerlendirme yontemine gore esas alinan birimler tlkenin ekonomik yapisina bagli olarak
degisebilmektedirler. Oysa tasinmazlarin sahip olduklar1 ozellikler genelde hep aynmi kalmaktadir. Piyasa
sartlarindaki bu degisiklikler fiyat spekiilasyonlarina da sebep olduklarindan giiniimiizde tasinmazlar tizerindeki
birim degerleri kontrol altinda tutmak oldukca giiglesmektedir. Bunun yaninda degerlendirme yapilacak alanlarin
biiyiik olmasi ve tasinmaz sayilarinin fazla olmasi yapilacak degerlendirmeyi zorlastirmaktadir. Nitekim bu tiir
problemler emlak vergisi i¢in yapilan degerlendirme islemlerinde goriilmektedir. Genelde bdlge veya sokak bazi
esas alinarak bu sinirlar déhilinde kalan taginmazlarin degerleri hep ayni tutulur. Oysa her bir tasinmaz, diger komsu
taginmazlara goére ekonomik bakimdan bir takim olumlu veya olumsuz 6zellikler tagiyabilmektedir. Bu gercek, her
bir parselin farkli degere sahip oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla, boyle bir genel yaklasimla gergek bir
degerlendirme yapildigi séylenemez (Yomralioglu, 1995). Tasinmaz degerlemesinde en dogru yontemlerden birisi
emsal yontemidir. Ancak piyasada emsal taginmazlara yonelik giincel ve dogru alim satim fiyatlarina ulagmak
olduk¢a zordur.

Bu nedenle, tasinmaz sayisi fazla olan bolgelerde yapilacak degerlendirme ile s6z konusu tasinmazlar arasindaki
deger dagilimlarinin ortaya konulmasi gerekir. Bu deger dagiliminda esas alinacak birim rayi¢ bedel olabilecegi
gibi, bir puanlama ile elde edilecek parametrik degerler de olabilir. Bu amagla dikkate alinacak deger kriterleri
formiile edilerek tavan ve taban puanlar tespit edilir ve her bir taginmazi ifade eden bir deger katsayis1 hesaplanir.
Bu deger katsayilari, tasinmazlart deger bakimindan birbirlerine goére durumlarini gosterir ve taban alinarak
gerektiginde kolayca rayi¢ bedele doniistiiriiliir. Boyle bir degerlendirme, yukarida verilen yontemlerden ¢ok daha
farkli bir yaklagima sahip olup, “nominal” degerlendirme olarak adlandirilmaktadir (Yomralioglu, 1995).

Tasinmaz degerine etki eden faktorlerin sayisini kesin olarak sinirlandirmak miimkiin degildir. Buna bagli olarak,
bir taginmazin degerini de kesin olarak belirlemek giictiir. Bu nedenle bdlge bazinda yapilan bir degerleme
isleminde tasinmaz degerlerine etki eden faktorlerin kombinasyonundan her bir taginmaz igin bir nominal deger
tiretilebilir. Bu nedenle her bir tasinmaz degerine etki eden faktorlerin, her birisinin etki derecesine bagl olarak,
nominal anlamda sayisal bir degisken ile ifade edilmesi miimkiin olabilir.

6. KUTLESEL DEGERLEMEDE FAKTORLERIN SECIiMi

Taginmaz degerine etki eden faktorlerin segimi genel olarak literatiirde kabul gérmiis dngoériilere gore belirlenir.
Ancak yerel kosullarin da dikkate alinmasi gerekmektedir. Ornegin denize kiyisi olan bir kent ile daha gok ormanlik
manzaraya sahip olan bir kentin nominal degerlemeye gore yapilan degerleme isleminde faktor segimleri farklilik
gosterecektir. Benzer bir durum niifus yapisi ile de ilgilidir. Yash niifusa sahip kentler ile geng niifusa sahip kentler
arasinda da faktor secimleri degistigi yapilan arastirmalardan goriilmektedir (Bender vd., 1997).

1. Topografya 21. Tren yoluna ulagim

2. Sekil (dar, genis, vb.) 22. Denize ulagim

3. Mevcut kullanilabilir alan 23. Nahos alanlara yakinlik
4. Alan 24. Saglik tesislerine yakinlk
5. Manzara 25. Girtlta

6. Peyzaj 26. Hava Kirliligi

7. Riizgar durumu 27. Dogal bitki ortiisii

8. Cevre 28. Su kapasitesi

9. Toprak yapist 29. Kanalizasyon

10. Vergi 30. Drenaj

11. Mevcut satig degeri 31. Faydalanilabilir imkanlar
12. Alis-veris merkezine mesafe 32. Temel belediye hizmetleri
13. Rekreasyon alanina mesafe 33. Yapilanma

14. Oyun alanina mesafe 34. Parsel cephe uzunlugu

15. Otoparka mesafe 35. Parsel konumu

16. Okula mesafe 36. Ada igi yerlesim durumu
17. Dini tesislere mesafe 37. lzin verilen kat adedi

18. Kent merkezine mesafe 38. izin verilen insaat alani
19. Sokaga ulasim 39. Zemin durumu

20. Anayola ulagim 40. izin verilen insaat stili

Tablo 1. Tasinmaz degerini etkileyen faktorler (Yomralioglu, 1993)
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Tasinmaz degerine etki eden faktorlerin segimi genel olarak literatiirde kabul gérmiis ongoriilere gore belirlenir.
Ancak yerel kosullarin da dikkate alinmasi gerekmektedir. Ornegin denize kiyisi olan bir kent ile daha gok ormanlik
manzaraya sahip olan bir kentin nominal degerlemeye gore yapilan degerleme isleminde faktdr segimleri farklilik
gosterecektir. Benzer bir durum niifus yapist ile de ilgilidir. Yasl niifusa sahip kentler ile geng niifusa sahip kentler

arasinda da faktor se¢imleri degistigi yapilan arastirmalardan goriilmektedir (Bender vd., 1997).

Yomralioglu (1993) tasinmaz degerlerine dayali bir arsa ve arazi diizenlemesi modeli gelistirmeye yonelik
caligmasinda degere etki eden faktorleri genel olarak 6zetlemistir. Bu faktorler Tablo 1°de goriilebilir. Bu faktorlerin
timii kiitlesel degerleme islemi i¢in kullanilmayabilir. Bu faktorler i¢inden tiim tasinmazlarin ortak 6zelliklerini
yansitacak olan faktorler segilir ve bu faktorlere gore degerleme islemi yapilir.

7. CBS TEKNIKLERI iLE KUTLESEL DEGERLEME

CBS’nin en &nemli bilesenlerinden biri de “veri”dir. Grafik yapidaki cografik veriler ile tanimlayici nitelikteki
Oznitelik veya tablo verileri gerekli kaynaklardan toplanabilecegi gibi, piyasada bulunan hazir haldeki veriler de
kullanilabilir. CBS konumsal veriyi diger veri kaynaklartyla birlestirebilir (Yomralioglu, 2000). Belirli standart da
verilerin toplanmasi, bilgisayar destekli kiitlesel degerleme modelinin basarisinin temel faktoriidiir (Bagdonavicius
ve Deveikis, 2005). Kiitlesel degerleme isleminde ¢aligma alaninin degeri belirlenecek alt birimi kadastral parseller
olabilecegi gibi ¢aligma alanini belirli biiyiikliikklere gére bolinmiis hiicrelerde (piksel, grid) olabilir. Bu ¢alismada
CBS teknikleri kullanilarak piksel tabanli kiitlesel deger haritasi tiretilmistir.

Her bir pikselin parametrik degeri [1] esitligi ile belirlenebilir (Nisanci, 2005). Bu esitlik her bir pikselin toplam
degerini yansitir. Bu formiildeki degisken “P” piksel (tasinmaz) degerine etki eden faktorleri temsil etmektedir. “P”
degeri belirlenen faktoriin piksel tizerindeki etkisidir. “P” puan degeri 1-10 ya da 1-100 arasinda bir deger olabilir.
Sekil 1°de kent merkezine yakinlik faktoriiniin puanlandirilmis, piksel tabanli grid katmani goriilmektedir. Her bir
faktor tasinmaz degerini farkli agirlikta etkilemekte olup, agirhk katsayilart [1] formiiliinde “W” olarak
gosterilmistir. Faktor agirliklari igin daha dnce yapilan (Nisanci, 2005) ¢alismadaki degerler kullanilmigtir. Faktor
degerlerinin belirlenmesi isleminde her bir faktdriin maksimum 100 degerini alabilecegi kabulii yapilmistir.
Dolayisiyla segilen her bir faktor %100 tizerinden degerlendirilmistir.

k
Vi= AREAi*Z(Pji*Wj) [1]
=
v : Toplam nominal deger
Area : Bir pikselin alan1
P : Faktor degeri (Puan)
Y : Faktor agirhigt

k: Toplam faktdr sayisi

Sekil 1. Kent merkezine yakinlik puan deger haritas:

CBS raster teknikleri kullanilarak her bir deger faktorii igin puanlandirilmis deger katmani iiretilir. Uretilen bu
katmandaki her bir hiicreye ait oldugu faktdrden gelen puan degeri atanir. Bu deger [1] formiiliindeki “P” degerine
kargilik gelmektedir. Tiim faktorler i¢in hesaplanan puanlandirilmis piksel katmanlari faktor agirlik degerleri “P” ile
carpilarak her bir faktor i¢in agirlikli deger katmani hesaplanir (Nisanci, 2005).

Mesafe degerlerinin Hesaplanmasi: tasinmazin degere etki eden faktorlere olan uzakliginin belirlenmesinde, iki
yontem vardir. Bunlardan birincisi en kisa mesafe, pisagor ya da kus ugusu mesafesi, ikincisi ise tanimli bir
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giizergah iizerinde alinan toplam mesafedir (yiiriiylis mesafesi). Bilgisayar teknolojilerinin gelismedigi dénemlerde
kus ugusu mesafesi kullanilir idi. Ciinkii bu yontemin kullanimi oldukga pratiktir. Faktér merkezli, degisik
mesafelerde ¢izilen ¢gemberler, hangi taginmazlari i¢ine aliyorsa ¢ember yarigapi, tasinmazin faktore olan uzakligi
olarak dikkate alinirdi. Bu yontemin sahip oldugu dezavantajlar ve uygulamada hedefe varislarda yiiriiyiis
mesafelerinin kullanilmasi, uygulayicilart yeni yontemler arayisina itmistir. CBS teknolojilerinin gelisimi ag
analizlerinin gelisimini de kapsamis ve gilinliimiizde yol ag1 lizerinden kalkis ve varig noktalar arasindaki toplam
mesafeyi, maliyeti ya da gegen zamani hesaplayan sistemler gelistirilmistir.

Bu ¢aligmada da hesaplanan mesafe, yiiriiyiis mesafesidir. Ornegin okula olan mesafe; bir 6grencinin okula gitmek
icin gectigi giizergaha ait uzunluklarinin toplamidir. Vektor veri setleri ig¢in ag analizi yapan yazilimlar bu
hesaplamalar1 kolayca yapabilmektedir. Ancak raster veri setlerinde bu islem biraz daha karmagik bir yapidadir.
Mesafeyi hesaplayabilmek icin &ncelikle bir kaynak katmanina ihtiya¢ duyulur. flaveten bir de deger katmanina
ihtiya¢ vardir. Bu caligmada deger katmani olarak yol katmani kullanilmig kaynak katmani olarak da mesafesi
hesaplanacak faktorlerin oldugu grid katmani kullanilmistir. Yazilim, kaynak ve deger katmani girdi verilerini
kullanarak maliyet-mesafe ve mesafe-yon katmanlarini olusturmaktadir. Bu katmanlar yardimiylada her bir
tasinmazin degerine etki eden faktdre olan mesafesi hesaplanabilmektedir. Sekil 2 bu yontemin genel tasarimini
gostermektedir.

Hedef gridi

e ‘[ >

i

En kisa yol

Deger gridi

Sekil 2. Optimum giizergah belirleme girdi ve ¢ikti katmanlar1 (Nisanci, 2005)

Son agsamada puandegerleri hesaplanmis ve agirlik degeri ile carpilmis (Faktor = Py*W)) her bir grid katmani ise bu
katmanlar toplanarak nominal degere dayali deger haritasi elde edilmis olur ki bu ayni zamanda kiitlesel deger
haritast olarak da adlandirilabilir. Sekil 3, kiitlesel deger haritasinin iiretilmesindeki faktor agirliklari ve puan
katmanlarimin CBS ortaminda hesaplama islemlerini 6zetlemektedir.

Faktor 1
» P*W,
Faktor 2 » P,*W,
Faktor n » P *Wn

> NBD :Z":P,.*W,.

i=1

W1 Faktor agirhg
NBD: Nominal Birim Deger
n : Faktér sayist

Sekil 3. Piksel bazinda nominal birim degerin hesaplanmasi (Nisanci, 2005)
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Nominal degerleme yontemine dayali olarak iiretilen kiitlesel deger haritasini (Sekil 8) rayi¢ degere doniistirmek
i¢in ¢aligma alanindan rayi¢ degerler toplanmistir. Elde edilen rayi¢ degerlerin kiitlesel deger haritasindaki nominal
deger karsiligi belirlenmistir. Rayi¢ degerler ile nominal degerler arasindaki istatistiki testler sonucu [2] ve [3]
denklemleri elde edilmis ve grafik gdsterimleri sekil 6 ve sekil 7°de verilmistir.

Logdeger = -7.1396 + 3.3782 * logpuan (lineer egri denklemi) [2]
Logdeger = 13.9698 + -1.4541 * logpuan2 + 0.2586 * logpuan3 (Kiibik egri denklemi) [3]

Denklem nominal degerleme yontemine gore elde edilen kiitlesel deger haritasina yansitilarak rayi¢ degerleri baz
alan kiitlesel deger haritas1 elde edilmis olur.

LOGDEGER LOGDEGER
108
1o
=5
=]
as]
e e
T ~7
o
LOGAPUAMN

Sekil 6. Rayi¢ deger, nominal logaritmik lineer egri  Sekil 7. Rayi¢ deger, nominal logaritmik kiibik egri

grafigi grafigi
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Sekil 8. Trabzon kentine ait nominal birim degere dayali kiitlesel deger haritasi
8. ARAYUZ TASARIMI

CBS yazilimlari oldukga yapilanmis ¢ok fonksiyonlu ve karmasik yazilimlardir. Ydoneticilerin bu yazilimlart tim
fonksiyonlar1 ile aninda kullanmalart miimkiin degildir. Pratikte bir yonetici sadece kendilerine verilen veri
katmanlarini analiz ederek hemen yeni bilgilere ulagmak ister. Dolayistyla 6zel bir kullanici igin 6nemli olan veri
tabanindaki veri katmanlarin: ihtiyaglari dogrultusunda en hizli ve optimum sekilde kullanabilmektir. Bu nedenle
ilgili verilerin, yoneticilerinin kullanabilecekleri kolaylikla kendilerine sunulmasi gerekir. Bu amagla her CBS
yazilimi, kullanicilara bu olanagi saglamak igin “kullanici arayiiz”ler igerir.
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Sekil 9. Kiitlesel degerleme arayiiz tasarimi (Nisanci, 2005)

Yapilan bu ¢alismada tasarlanan arayiiziin isleyis prensibi genel olarak su sekildedir. Bilgisayar masa {izerindeki
kisa yol butonu apr uzantili degerleme dosyasini aktif hale getirerek tiim faktorlerin goriindiigli view ortamini aktif
hale getirmektedir. Ana menii iizerindeki degerleme meniisiinden “faktér ve agirlik” meniisii segildiginde
kullaniciya kendine ait agirlik degerlerinin mi, yoksa sistem iginde bu calisma sonucu elde edilen agirhik
degerlerinin mi kullanacagini soran bir secenek gelmektedir. Bir sonraki asamada tiim faktorler igerisinde, kullanici
sadece diledigi faktorleri seger. ilaveten, eger kullanict faktdr agirligini kendi belirlemek isterse bir sonraki asamada
bu segenek boliimii agilir ve kullanict agirlik degerlerini bu kisma girer. “Default” segeneginin segilmesi halinde, her
bir faktor igin sistem igindeki var olan agirlik degerleri dikkate alinarak deger katmani olusturulur. Sekil 9 tiim bu
islemleri Ozetleyen akis diyagramini ve tablolart gostermektedir. Olusturulan bu arayiiz sayesinde, kullanict,
gerektiginde kendi Ozel sartlarina uygun olarak diledigi faktorleri ve bu faktérlere bagh agirliklar tayin ederek,
dinamik anlamda farkli varyasyonlu tasinmaz deger haritalarini iretmis olacaktir.
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Degerleme isleminin son asamasini nominal deger (ND)’nin istenilen ekonomik degere (YTL, EURO)
doniistiiriilmesi ve kadastral parseller ile iligkilendirilmesi olusturur. Tasarlanan arayiiz de dncelikle ND ile rayi¢
deger arasindaki iligki belirlenmelidir. Tasarlanan arayiizde lineer, kiibic ve parabolik fonksiyonlara gére ND’den
istenilen birimlere doniisiim yapilabilmektedir. Bir bagka ifade ile ND ile iiretilen piksel tabanli haritadan bir bagka
birime doniigiim yapilarak, piksel degerleri bu degere gore sistematize edilebilmektedir. Hazirlanan arayiiz kadastral
parsel katmani ile olugturulan YTL bazindaki deger haritas ile ¢akistirarak her bir parsel igin deger hesabini yaparak
bunu yeni bir tabloda tutar. Bu tablo veri seti anlaminda saklanabilecegi gibi, kadastral parsel ID numaralarina gore
veri setindeki kadastral parselle de iliskilendirilerek CBS veri tabanina aktarilabilir. CBS veya Kent Bilgi Sistemi
veri tabanindaki tasinmaz ve vergi mikellefleri ile iliskilendirilerek otomatik olarak vergi miikelleflerine
taginmazlari i¢in 6deyecekleri vergi degerleri adreslerine gonderilebilir Sekil 9.

8.1. Trabzon Kenti Emlak Vergi Sistemine Esas Olacak Kiitlesel Deger Haritasinin Olusturulmasi

Kiitlesel degerlemeye olan ihtiyacin énemli alanlarindan bir tanesi de emlak vergi sistemidir. Nitekim, Usta (1995)
tarafindan yapilan bir arastirmada, belediye hudutlari igerisinde beyan dist kalmis veya hi¢ beyanname vermemis
miikellef sayisinin %60 oraninda oldugu tahmin edilmektedir. Hatta bu oranin, gecekondu bdlgelerinde %100’e
kadar ¢ikabildigi anlagilmistir. Bugiine kadar ger¢ekei bir yoklama yapilmadigi i¢in boylesi bir kayit dist durumun
belediyenin %80-90’lara varan bir oranda, gelir kaybina neden oldugu tahmin edilmektedir.
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Sekil 10. Yunanistan’da vergi degeri ve pazar degeri arasindaki iliski (URL1, 2002)

EV matrah1 olarak normal alim satim bedeli yerine saptanan vergi degeri, olmas1 gerekenin genellikle %1°i ile
%?20’si arasindadir. Diger yandan beyannamesi verilmeyen tasinmazlar ya da beyanname verilmesine karsin vergisi
6denmeyen tasinmazlar da izlenmemekte ve bu yolla da kamu 6nemli oranda maddi kayba ugramaktadir (Sezen,
1995). Benzer problemler diger iilkeler icinde gecerlidir. Ornegin Yunanistan’da yapilan bir ¢alismada (URLI,
2002) emlak vergi degerleri ile gercek alim satim degerleri arasinda %50’ye yaklasan farklarin oldugu gorilmiistiir
(Sekil 10).
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Sekil 11. Kiitlesel degerleme sonucunda elde edilen mahalle bazinda emlak vergi deger ve rayi¢ deger dagilim1
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Trabzon kenti i¢in olusturulan rayi¢ degerleri esas alan kiitlesel deger haritasi (Sekil 12) emlak vergi degerleri ile
olusturulan kiitlesel emlak vergi deger haritasi (Sekil 13) ile karsilagtirildiginda 6nemli farklar bulunmustur (Sekil
11). Ozellikle rayic degerlerin yiiksek oldugu kent merkezine yakin bolgelerde (Kemerkaya, Gazipasa,
Iskenderpasa, Carsi, Cumhuriyet) % oraninda farklar tespit edilmistir. Bu ardaki fark dogrudan emlak vergi
gelirlerinin gergek degerinden daha az olmasina da neden olmaktadir.
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Sekil 12. CBS teknikleri ile {iretilen rayi¢ deger tabanli kiitlesel deger haritasi
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Sekil 13. Sokak bazinda asgari emlak vergi degerinin dagilimi
9. SONUC VE ONERILER

Yapilan bu ¢aligmada CBS teknikleri kullanilarak kiitlesel deger haritalarinin iiretilmesi gergeklestirilmistir. Kiitlesel
deger haritalarinin {iretilmesinde istatistiki yontemlerin ihtiyact olan giincel alim satim degerlerinin elde edilmesi
oldukg¢a giictiir. Bu nedenle nominal degerleme yontemine dayali olarak kiitlesel taginmaz deger haritalarmin
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tiretilmesi daha dogru bir yaklagimdir. CBS ile Kiitlesel degerleme i¢in ihtiyag duyulan konumsal analizler yerine
getirilebilmektedir. Genis alanlara yonelik degerleme calismalarinda tasinmazlarin kiitlesel olarak degerlerinin
belirlenmesi zaman, maliyet ve taginmazlar arasindaki deger adaletinin saglanmasi agisindan gegerli bir yontemdir.
Bir bagka ifade ile vergi degerlerinin belirlenmesinde kiitlesel degerleme yontemi kullanilabilir. Kiitlesel degerleme
ile vergi bolgeleri tanimlanabilir ve vergi degerlerinde kolaylik ve esitlik saglayabilir.Rayi¢ degerlere daha da
yaklagmak i¢in ger¢cek alim satim degerlerini elde edebilecek sistemler gelistirilmelidir. Vergi degerinin
olabildigince ger¢ek degere yakin olmalidir. Bunun i¢in de gercek deger diisiik vergi orani sistemine gegilmelidir.
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