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OZET

Tagsinmaz degerlemesi objektif ve tarafsiz bir sekilde, bir tasinmaza iligkin nitelik,
fayda, gevre, kullanim kosullari gibi faktdrlerin degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu
tasinmaz degerinin tespit edilmesi icin gerekli islemlerin biitiinii olarak tanimlanir.
Tasmmaz degerlemesinde, tasinmazin konumu, deferi belirleyen en 6nemli 6lgiit ve
kararlardan biridir. Etkili bir taginmaz deger tahmini, ancak arazi tzelliklerinin objektif
olarak birlikte analizi ile miimkiindiir. Bir taginmaza ait yeterli bir deger tahmini yapmak
icin degerlendirme stiresince dikkate alinmas: gereken birgok nitel ve nicel faktorler vardir.
Nitekim boylesine bir yaklagim, degisik kaynakli disiplinlerden saglanacak, organize
olmug, yogun bir konumsal veri yiginini yonetmeyi gerektirmektedir. Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) bu tiir konumsal veri yonetim ve karar verme islemlerinde oldukga etkin
olarak kullanilan bir bilgi teknolojisidir.

Bu c¢aligmada, birden ¢ok tasinmazin degerini ayn1 anda belirlemek iizere, piyasa
kosullarindaki alim-satim degerlerinden ziyade, nominal taginmaz degerleme yontemine
dayali olarak, bazi tasinmaz deger Olciitleri formiile edilerek, tasinmazlar arasi deger
dagilimlarinin  parametrik gosterimi saglanmustir. Tasinmaz degerlerine etki eden
faktorlerin bir fonksiyonu seklinde belirlenen nominal birim degerler, piksel bazli olarak
ele alinmis ve modelin kentsel alanlara yonelik uygulamas: gergeklestirilmistir. Calisma
alan1 olarak Trabzon kenti ve Istanbul ilgelerinin bir boliimii secilerek, tasinmaz deger
haritalar1 olusturulmustur. Taginmaz degerlerinin birim pikseldeki ifadesinde kullanilan
parametrik Olctitler, CBS’nin konumsal analiz ©zelliklerinden yararlanarak, secilmis
tasinmaz deger faktorlerinin bilesimi ile elde edilmistir. Uygulama alanlarina ait nominal
degerler ile referans taginmaz degerleri arasinda karsilagtirma amagli yapilan istatistiksel
testler sonucunda, nominal yaklasimli taginmaz deferleme modelinin gecerli oldugu
goriilmiigtiir. Sonugta, tasinmazlar etkileyebilecek deger Slgiitlerinin biitiinciil olarak CBS
ile objektif bir sekilde analizi gergeklestirilip, kentsel alanlara ait giincel, farkli disiplinlere

altlik olabilecek nitelikte dinamik tasinmaz deger haritalar iiretilmistir.

Anahtar Kelimeler: Taginmaz Degerlemesi, Cografi Bilgi Sistemleri, Taginmaz Deger
Haritasi, Nominal Taginmaz Degerleme Y6ntemi.
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SUMMARY

The Production of Pixel Based Urban Land Value Maps with Nominal Valuation
Method Using GIS

Land valuation is a process that a certain land and its surroundings are evaluated in
terms of its economical meaning. This operation could be defined as estimating the value
of the land carefully based on the experience. In land valuation, location of land is one of
the most important criteria and decisions which determine the land value. An effective
evaluation of a land value could only be possible when the characteristics of the land are
analyzed together objectively. To make the right estimation of a land value, there are many
qualitative and quantitative factors that should be taken into consideration. As a matter of
fact, such an approach requires the management of an intensive and classified spatial data
resource that is obtained from different disciplines. Geographical Information Systems
(GIS) is a very effective technology used in such spatial data management and decision
making procedures.

In this study, value distribution of land is obtained with parameters by formulating
some criteria of land values, to find out the value of real estates by using nominal land
valuation method rather than the prices determined by market conditions. Nominal unit
values determined as a function of the factors that effect the value of the land were dealt as
pixel based and the implementation of the model was carried out for urban areas. Land
valuation maps were produced for Trabzon city and some districts of Istanbul city, as a
pilot project. The parametric criteria used in expression of land values in pixel units were
obtained by choosing a combination of factors of land value by utilizing the characteristics
of spatial analysis of GIS. As a result of statistical tests performed for comparison between
nominal values belong to study field and reference land values, it has seen that land
valuation model with nominal approach is valid. In conclusion, dynamic land value maps
were produced for urban areas that these maps could also be a base for different disciplines

by performing a full amount of analysis on the value criteria that could effect the land.

Key Words: Land Valuation, Geographical Information Systems, Land Value Map,
Nominal Land Valuation Method.

VII



Sekil 1.
Sekil 2.
Sekil 3.
Sekil 4.
Sekil 5.

Sekil 6.
Sekil 7.
Sekil 8.
Sekil 9.

Sekil 10.
Sekil 11.
Sekil 12.
Sekil 13.
Sekil 14.
Sekil 15.
Sekil 16.
Sekil 17.
Sekil 18.
Sekil 19,
Sekil 20.
Sekil 21.
Sekil 22.
Sekil 23.
Sekil 24.
Sekil 25.
Sekil 26.

Sekil 27.
Sekil 28.

SEKILLER DiZiNi

Sayfa No
Kullamlabilirlik agisindan topraklarin dontistimi.........cooeveeereeervieenene 23
Imar 6nlemlerine bagl olarak arsa fiyatlarnin gelisimi..........c.co.cooeveee... 26
Hanelerin sahip olduklart varlikIar.......c..cececrveeieenienieneneceneneneeenenae. 28
Hane halki yatirim aract Oranlari.........cc.eeveereerieeineenneesnieeensseesinessneenseens 29
Almanya’nin Essen kentine ait 1/2500 ol¢ekli bir tasinmaz deger haritasi
OITIEG 1. cueeeiueieeieeenitener e rre e te e et se e e aresee e ae st easaessnasstassseesssesasnasssesssesaseanss 31
Almanya’nin Bonn kentine ait bir tasinmaz degerleme haritas: 6rnegi...... 32
UNECEWPLA’nin anket ¢alismasina katilan tilkeler........cocceeceenreninnnnen. 34
29 tilkenin tercih ettigi tasinmaz degerleme yontemlerinin dagilimu.......... 36
Yapih taginmazlarda emlak vergisinin uygulanma sekli.......ccocceverinennnne. 37
Bazi iilkelerde vergi gelirlerinin dagilimi.....c.coevevvevveeevesreereiieiereciennes 42
Taginmaz degerlemede faktor degerinin kavramsal gorinimii.................. 65
Topografik faktor analizi..........ccooveevveniiirnienieienieee e 67
Cevre haritasina bagli olarak ¢evresel degerin belirlenmesi.................. 68
Manzara ANAlIZI.........covvereiieeniinirrieneeiienereeesestestesaassesssesaesssesearseeseennens 69
Giirtiltli ve rahatsizlik veren alanlara yakinlik analizi..........cccccovveevvennnn... 70
Parselden ilgili tesislere olan uzakliKIar............ccocveevereecranienrenenrieeeneeinen 70
Raster ve vektor veri MOdeli.......oocvvveviereeiinieceniereeeeercereeeeie v 75
RASIET VEIT YAPISL.eiuiiiiiiiieeieeeteencrtetcsiesreseesseseeaesteaeseasseseassae s seesanns 76
Raster gosterimde ¢oziiniirliige bagh degisimler.........cccocovveevvevenenecinnnne. 76
Raster ve grid koordinat sistemleri yoniinden karsilagtiriimasi.................. 77
CBS teknikleri ile tasginmaz deger modelleme..........ocoeeeeeievriivecieeniiinennns 78
CBS teknikleri ile taginmaz deger haritast Gretimi.........ccceeeveeveceieeecrennnnns 79
Internet tabanli (Web tabanii CBS) tasinmaz bilgi sorgulama............... 80
Ikonos Goriintiisiinden Yol Aginin Elde Edilmesi.......ccooeeeveiienercniineenns 83
Siniflandirilmig Quickbird uydu gorintiisii.......ocovvevereveecrnveeriererierrerieienens 83
Calisma alanlari: Trabzon ili kent merkezi ve Istanbul tarihi yarimada
DOIIIMTL. . ¢ttt ettt ettt ettt et st a e as e eee 85
Trabzon kenti mahalle niifusu, bina ve konut dagilimi..........ccocevvevenanen. 87
Istanbul calisma alani genel gOIUNUS...........ovvvevereeieeerereeeeeereeeeeeeeeeenans 88

VIII



Sekil 29.
Sekil 30.
Sekil 31.
Sekil 32.
Sekil 33.
Sekil 34.
Sekil 35.
Sekil 36.
Sekil 37.
Sekil 38.
Sekil 39.
Sekil 40.

Sekil 41.
Sekil 42.
Sekil 43.
Sekil 44.
Sekil 45.
Sekil 46.
Sekil 47.

Sekil 48.
Sekil 49.
Sekil 50.
Sekil 51.

Sekil 52.
Sekil 53.

Sekil 54.
Sekil 55.
Sekil 56.
Sekil 57.
Sekil 58.

Nominal tabanli taginmaz degerleme model tasarimi.........c.cocoeeveeeveeneene
Tasinmaz degerlemesinde kullanilan cografi veri katmanlari....................
Anketorlerin uzmanlik alanlarina gére dagilimi........coooeevininniiieniiinnnnnn.
Farkli yontemlere gore belirlenen tasinmaz deger faktor agirlik degerleri.
Trabzon kent merkezine yakinlik puan deger haritasi.........cocccovveveenennene.
Trabzon kent merkezine yakinlik yiiriiylis mesafesi haritasi.....................
Piksel tabanli en kisa yol analizi...........ccceveveeeviiecniivniiiiniinniiiicniinincnn,
Optimum giizergah belirleme girdi ve ¢ikt1 katmanlart........c..cccecveeinin,
Mesafe grid katmaninin olusturulmast.........oooeveiiiiniiiinniniiecnen.
Agirlikli veri katmanin olusturulmasit............

Mesafe degerinin belirlenmesinde temel islem adimlart...... ...

Degerleme i¢in belirlenen manzara noktalarinin Trabzon kentinde
AU oo e

Manzara analizi sonucu puanlandiriimis grid katmani.......cc.ccecceeveevueennen.
Piksel bazinda nominal birim degerin hesaplanmasi........c...cocoecevinnennnne.
Rayi¢ deger, nominal deger eslestirmesi......c.ccceevvevreriieinenicnsienncnieenen.
Trabzon kentine ait nominal birim deger haritasi.......ccccccecveeviernvrrennnnennee.
Trabzon kentine ait toplanan rayi¢ degerlerin konumsal dagilimi..............
Rayic deger ve agirlikli puan degerlerinin normal dagilim grafikleri........

Doniigtime tabi tutulmus rayi¢ deger ve agirlikli puan degerlerinin
normal dagilim grafikleri..........cooooiiiiiiini

Logaritmik rayi¢ deger ve agirlikli puanlar arasindaki regresyon egrisi....
Rayic deger, nominal deger logaritmasinin lineer egri denklemi...............
Rayi¢ deger, nominal deger logaritmasinin kubik (Cubic) egri denklemi..

Test piksellerine karsilik gelen faktdr puanlarinin tablo yapisina
AONUSUMT. ....veeeeiiiree e eiieeeeiteeerreesteessreeesreeesireesbeessareesabaessseeesaseeensneessns

FA Sonucu hesaplanan faktor bilegenleri yamag egim grafigi...................

Uygulama alanina ait rektifikasyonu yapilmig Pan-Sharpened IKONOS
Uydu gOTUNTHST. . .veeitiiiii e

Istanbul caligma alani deger faktorlerinin mekansal dagihmi...............
Uydu goriintiisii tizerinden siniflandirilarak elde edilen veriler.............
Istanbul ¢alisma alan1 NBD haritas1 ve test alanlari...........................
ND ve Asgari EVD’nin logaritnik degerlerinin grafigi......................

Kadastral parsel bazinda tahmini rayi¢ degerlerin belirlenmesi igleminin
calisma alanl......cooeiiniiiiii

108
110
110
111
111
114
115
116

125
126

127
129
130
131
133

133
135
137

137

140
142

146
147

148
150
152



Sekil 59.
Sekil 60.
Sekil 61.

Sekil 62.

Sekil 63.

Sekil 63.

Sekil 64.

Sekil 65.

Sekil 66.
Sekil 67.
Sekil 68.
Sekil 69.
Sekil 69.

Sekil 70.
Sekil 71.

Sekil 72.

Sekil 73.
Sekil 74.
Sekil 75.

Sekil 76.
Sekil 77.
Sekil 78.
Sekil 79.

Piksel ¢oziintirliigiine (5m.) bagli kadastral parsel deger analizi............ 155

Piksel ¢oziintirliigiine (1m.) bagl kadastral parsel deger analizi............ 156
Nominal taginmaz degerlemeye dayali dinamik harita iiretimi i¢in 158
geligtirilen arayliz algoritmast......o.eeueeeiieeieiiiiii i 159
Nominal degerlerden hesaplanan test verilerinin tahmini rayi¢ degerleri

ve orijinal degerlerinin grafik dagilimi..........c..ooooiiiiiiiiiiii 164
Regresyon denkleminden hesaplanan rayi¢ degerlerin ve orijinal rayic
degerlerin dagilim grafifi.........cooveiiiiiiiiii i 165
Istanbul caligma alan1 nominal degerlerden hesaplanan EVD’nin ve

orijinal EVD’nin grafik dagilmi..........cooooiiiiiiiiiii 171
Kent merkezine olan uzakliga bagli nominal deger, tahmini rayi¢ deger
415754 £ 00 SO O U ET 174
Trabzon kentine ait arazi egim araliklart ile alan miktarlarinin grafiksel
(S ¢ 1oV CO PPN 175
Trabzon kenti baki yonii miktarlarinin grafiksel gosterimi.................. 175
Trabzon kentine ait arazi egim gruplarinin dagilimi..............o.ooiaa 176
Trabzon kentine ait arazi baki gruplarimin dagilimi..............ooooeinin... 177
Trabzon kentine ait ulagim yol a8t........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie 178

Sokak bazinda 2002 yil1 verilerine gore asgari emlak vergi degerinin
daBUImI. o e 181

Trabzon kenti mahalle bazinda EVD ve tahmini rayi¢ deger farkliliklari.. 185

Mahalle bazinda EVD ve iiretilen nominal modelden hesaplanan tahmini

rayi¢ deger grafifi.......coooovvniiiiiiiiiii i 186
Taginmaz deger haritasina dayali bir yol giizergahi fizibilite analiz

0y 0134 D N 188
Istanbul ¢alisma alanina ait 2D nominal deger haritast....................... 190
Istanbul ¢aligma alanina ait raster tabanli nominal deger haritast........... 191
[stanbul calisma alami sokak bazinda raster tabanli nominal deger

RATTEAST. . et e 192
Istanbul calisma alani ti¢ boyutlu nominal deger haritasi..................... 193
Trabzon c¢aligma alan1 kadastral parsel 6lceginde rayi¢ deger haritasi...... 194

Trabzon ¢aligma alani kent dlgeginde raster tabanli rayi¢ deger haritasi... 195

Trabzon ¢alisma alani li¢ boyutlu rayi¢ deger haritast........................ 196



Tablo 1.
Tablo 2.
Tablo 3.
Tablo 4.
Tablo 5.

Tablo 6.
Tablo 7.
Tablo 8.
Tablo 9.

Tablo 10.
Tablo 11.
Tablo 12.
Tablo 13.
Tablo 14.
Tablo 15.
Tablo 16.
Tablo 17.
Tablo 18.
Tablo 19.
Tablo 20.
Tablo 21.
Tablo 22.
Tablo 23.
Tablo 24.
Tablo 25.
Tablo 26.

Tablo 27.
Tablo 28.

TABLOLAR DIZiNI

Sayfa No
Vergi sisteminin hedefleri........oovevvecinciniccnnnes eerereaaens errereeerreeereans 18
Aréa, kentsel toprak ve tarimsal topragin tanimi ve 6zellikleri...... | ...... 24
Genel olarak yatlrmi araclar1 ve risk dereceleri.......o.coviervinneiinnreenne. 28
Tasinmaz degerlemesi ile sorumlu kuruluglar..........coooeveiieeiiinninnn. 35
Taginmaz degeri lizerinden tapu ve kadastro iglemlerinden alinan
Vergi ve harg oranlari........oeeiiiniiniinniineinnitce e 46
Tasinmaz degerleme yontemlerinin kargilagtirtlmast.........cocooeivneennne. 63
Taginmaz degerini etkileyen faktorler........ccocvevviinciiininiiiniinnns 66
Yiiksek ¢oziiniirliiklii uydu sistemleri ve 6zellikleri.......c.ccoovcrveniiennnne. 84
Tasinmaz degerlemesinde kullanilan olgiitler ve nitelikleri................... 94
Mahalle katmanina ait veri SOZIUZU (VS)..oovevereririiecniiiecniiniecniineniininen, 97

ANKEL FOIMIUL 1o v ettt eeeverereteeeesesesaresasosesesesssnssssssssssssssssasssnsenens 102

Model uygunluk (Hotelling) analizi test sonuglart..........ccoeeeeicneiinnea. 103
Giivenilirlik analizi genel sonuglart..............coooiiiiiiiiiiins. 104
Farkl1 istatistiki yontemlere gore hesaplanan faktor agirliklart............. 105

Taginmaz degerleme faktorleri agirliklart...........coooooivnvnncinnn. 107

Kentsel donatilarin hizmet mesafeleri.........coeveininniniiiniiinecnenenne 117
Glirtiltli puan tablosu.......cccvevvevcveeiieniniecnenn et 119
Ulagim a1 tlir ve etki mesafeleri......coevivveerersueniinienrenrinseenecnieneenn 120
Baki ve egim puan tablosu..........ccoivniineeiniiiiiiie e 123
Imar plani 6zellikleri puan tabloSu..........ceveveveverrrerernnsresrssssesineseennns 124
Manzara nokta sayisi puan indeksi............cueeniniininieninieiennnnn 125
Regresyon analizi sonug tabloSU.......coeveeruereiriieniennerrenenieneenreeeenienne 132
Logaritmik nominal degerler regresyon analiz sonuglart...........c.c......... 134
Paired Samples testi SONUC tabloSU.......eecvrveeeriiierienieriiciercecceceenes 136
Tiim rayi¢ degerler kullanilarak hesaplan regresyon degerleri.............. 136
Test verisinin lineer regresyon denkleminden hesaplanan degerlerinin

T tESt SOMUGIATT....eeeiiieiiiieieeiieeee ettt 138
FA agiklamali istatistik SOnuglart.......cccevvveveviiviininiinniiieninincnnne, 141
FA sbnucu hesaplanan test sonug degerleri.......coevveveniieeniiiiniciiinnens 141

X1



Tablo 29.
Tablo 30.
Tablo 31.
Tablo 32.
Tablo 33.
Tablo 34.
Tablo 35.
Tablo 36.
Tablo 37.

Tablo 38.

Tablo 39.

Tablo 40.

Tablo 41.
Tablo 42.

Tablo 43.

Tablo 44

Tablo 45.
Tablo 46.
Tablo 47.
Tablo 48.
Tablo 49.

Déndiiriilmiis ana bilegenler MatriSi......eovereerrerreriienenirieenienrenvenneenns
FA analizi sonucu hesaplanan faktor YUKIETT......covvevereerierrenienceennnennee
16 Faktor ile hesaplanan regresyon analiz sonuglari.........ooeeevereenuennnens
13 Faktor ile hesaplanan regresyon analiz sonuglart........c.cceeeencnee.
11 Faktor ile hesaplanan regresyon analiz sonuglart...........ccccceueee.
8 Faktor ile hesaplanan regresyon analiz snuglart...........ccoeveeecveeienneenne.

Degisik sayida faktorler ile yapilan regresyon analiz R* degerleri........

Istanbul ¢alisma alani regresyon analiz SOMUCH............c.cevvvevervivensrennnns :

Kadastral katmanin 1 m. piksel boyutlu katman ile bindirilmesi
sonucu elde edilen deger tablosu.......cccevceerreeniiiricrerieeieeeeee e

Test verilerinin hesaplanan degerleri ile rayi¢ degerlerinin
Karstlastirilmast. . ..ooueene i e

Trabzon kent i¢i karayolunda seg¢ilmis bazi parsellerin taginmaz
AEBETICTI. . eieiioieeiiteeiieece ettt re s e stae s e stne e sseae e teesssassasaesebsaeanes

Kamulastirma taginmaz deger tespit ¢calismalarinda ortaya ¢ikan
6 [ST505) g 219 4 : 1 6 LOUUUR OO OO OO ST U r OO P PSRRI

Faktor analizi sonucu elde edilen ana bilesenler...........ccocovveeevieeeneenen.

Trabzon ve Istanbul ¢alisma alanlari i¢in 13 faktore gore hesaplanan
RZEEBOIII ..ot e,

Trabzon ¢aligma alani manzara bolgelerinin yilizdesel dagilimiu...........
Giirtiltti diizeyi alan dagilimi.........cooooeviiiiiiiiiiii i,
Kent merkezine olan mesafe alan iliskisi...........cooveviiiiiiiiinnnn,
1998-2002 yillan1 sokak bazinda emlak vergi degeri degigimi...........
Asgari emlak vergi degerlerinin alansal dagilimi...........................
Mahalle bazinda EVD degigimi.......coooeveiiiviiinieninneiieninan...

Mabhalle 6l¢ceginde hesaplanan tahmini rayi¢ degerler.....................

X1

156

163

167

167
168

169
169
170
172
180
182
183



ABE
CBS
EVK
MEO
NBD
UA
YTL

SEMBOLLER DIiZiNi

: Asgari Beyan Esasi

: Cografi Bilgi Sistemi

: Emlak Vergi Kanunu

: Merkezi Egilim Olciitleri
: Nominal Birim Deger

. Uzaktan Algilama

: Yeni Tlirk Liras1

X1



1. GENEL BILGILER

1.1. Giris

Insanlarin yerlesik hayata gecmesinden giiniimiize, hem bir iiretim faktorii hem de
yerlesik hayatin temel fonksiyonlarinin belirleyicisi olarak toprak, ekonominin, hukukun
ve toplumun siirekli giindeminde kalmistir. Gerek dogal olarak kendinde var olan nitelikler
ve zenginlikler, gerek insan eliyle yaratilmis degerlerle olan goreceli konumu veya verdigi
degerler topragin, farkli ve gesitli iglevleri i¢in tercihlerde segenekler olusturur. Toprak
kentsel kullaniga konu olunca; imar hudutlari icinde yiiklenecegi fonksiyona gore ve bu
fonksiyonun taginmaz piyasasi igindeki islevine gore ekonomik bir defer kazanir. Bu
degerin cesitli kullanim alanlart vardir. Vergiye taban olusturmasi, kamulastirmaya esas
alinmasi, taginmazin satilmasi, mirasin paylagiimasi gibi konularda tasinmaz degerinin
belirlenmesi 6nem kazanmaktadir (Arslan, 1997).

Tasinmazlarin  degerlemesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmas: gelismis
toplumlarin nemli ekonomik kaynaklarindan birini olugturmaktadir. Nitekim diinyadaki
sermaye kaynaginin da %56’lik biiyiik bir boliimii taginmazlara dayalidir (Bender vd.,
1997). Ulkemizde heniiz saglhikli bir yapiya kavusturulamamis olan tasinmaz degerleme
politikasi, ancak haksiz rant paylasimlari, 6zellestirme, emlak vergi sistemindeki adaletsiz
dagilim ve zaman zaman ekonomik kaynak arayiglan ile giindeme gelmektedir. Ozellikle
mevcut yasalarla tespit edilen taginmaz birim deZerlerinin serbest piyasa kosullarindaki
degerlerinden oldukga bilyiik farklilik gostermesi kamuoyunun da siirekli olarak dikkatini
¢cekmektedir. Bu konudaki tartigmalarin artmasi, artik taginmazlara iliskin degerleme
islemlerinin daha saglikli bir sisteme kavusturulmas: gercegini iilke ekonomisi agisindan
kaginilmaz hale getirmistir (Yomralioglu, 1997a).

Taginmaz degerlerinin objektif (nesnel), dogru ve giivenli belirlenmesi; tasinmaz
sahiplerini, saticilarini, alicilarini ilgilendirdigi kadar, toplumsal ekonomi yoniinden de
biiylik anlam tasir. Taginmazlar toplumsal servetin biiyiik bir boliimiinii olusturur ve herkes
sahip oldugu tagmnmazin dogru degerini bilmek ister (Aglar ve Cagdas, 2002).
Kamulastirmalar, arsa-arazi diizenlemeleri, vergilendirmeler, belediye gelirleri, sigorta,

miras, ipotek ve veraset iglemlerinde taginmaz mallarin objektif degerlemesine siirekli



olarak bir gereksinim duyulur (Yildiz, 1987).

Bu baglamda uluslararasi alanda gerceklesen tasinmaz degerleme igerikli ¢aligmalar
dikkate alindiginda, degerleme olgusunun evrenselligi agik bir sekilde ortaya g;kmaktadlr.
Ozellikle kentsel topraklarin degerini agiklamaya galisan birgok goriis, bir yandan toprak
fiyatlarinin artigt, huizli kentlesme, niifus artisi, ekonomik konjoktiir gibi makro ekonomik
degiskenlere, diger yandan da toprak piyasasiin 6zgiin etkenlerine bagl olarak gelismistir.
Ricardo’nun (1817) karsal topraklar i¢in ortaya attif1 ve Von Thunen’in (1826) gelistirdigi,
pazara yakin olma ve pazar cercevesinde bir yarisma sonucunda rant (getirim) siralamasina
girme kurami, Hurd (1903) tarafindan kentsel topraklara uygulanarak, 1903 yilinda “Kent
toprak degerlerinin ilkeleri” (Principles of City Land Values) adlt yapitinda yaymlanmustir.
Hurd’e gore; bir kent gelistikce kent merkezinden diga dogru bir kentsel toprak rant:
kademelenmesi olugmaktadir. Ayrica, Hurd toprak degerinin olugsan ekonomik ranta;
ekonomik rantin konuma (location), konumun uygunluga (convenience), uygunlugun
yakinliga bagli oldugunu ileri siirmekte ve aradaki agamalar goz ardi edilirse sonug olarak
degerin yakinliga bagli oldugu 6nermesini getirmektedir. Burada sézi edilen yakinlik,
ekonomik etkinliklerin toplandif1 merkeze yakinlik (proximity) kavramidir. Hurd’un bu
yaklagimi giiniimiize dek gelistirilen kuramlarin temelini olusturmustur (Alanso, 1964;
Muth, 1969; Mills, 1972; Schiller, 2001; Nzau, 2003).

Alfred Marshall’a (1894) gore toprak degerinin temelini tarimsal degerler
olusturmakta, bu degerlerin tizerine konum degerleri de (location value) eklendiginde
kentsel toprak degerleri ortaya ¢ikmaktadir. Hurd ve Marshall’1 izleyen Haig (1926) ulagim
masraflan ile rant arasinda siki iligkiyi vurgulayarak kendi kuramim ortaya atrmstir. Bu
kurama gore; rant, kentsel topragin sahibine, ulasim giderlerinden saglanmus olan
tasarruflar karsilifinda yapilan 6demelerdir. Garner (1966) bir kentte merkezi is alanina
goreli olarak, alt merkezlerin toprak degerinde, genel diisiise oranla sivrilmelerin
olustugunu &ne stirmektedir. Hoyt (1933) ABD Chicago kentinin toprak degerlerinin
mekansal dagilimu ile ilgili genel yapisini ortaya koymak lizere yaptigi calismada ve daha
sonraki yillarda Seyfried (1963) tarafindan yine ABD Seattle’de toprak degerlerinin
merkezden dis noktalara dogru iissel (exponential) egilimli bir egri yapisi gosterdigi agik
bir sekilde ortaya konulmustur. Benzer bir bulgu, ABD Topeka kenti i¢in Knoss (1962)
tarafindan gergeklestirilmigtir. Cok kapsamli bir calisma Yeates (1965) tarafindan yine
Chicago kenti i¢cin yapilmustir. Yeates’e gore 6 degiskenli birgoklu regresyon modeli

Chicago kenti toprak degerleri yiizeyini agiklamaktadir. Bu degiskenler; Merkezi is



alanindan uzaklik, alig-veris merkezinden uzaklik, Michigan goliinden uzaklik, en yakin
hareketli metro hattindan uzaklik, belirlenmis bolgelerde yer alan beyaz olmayan niifusun
yiizdesi ve niifus yogunlugu olarak tanimlanmaktadir (Aysu, 1990).

Yakin zamana kadar taginmaz degerleri, taginmaz degerlemesi ile ugragsan kisilerin
sezgi ve  deneyimlerine  gbre  belirleniyordu.  Giinlimiizde  tasinmazlarin
menkullestirilmesinin yayginlagmasi, taginmaz degerlerinin belirlenmesinde, bilimsel,
objektif, nicel, nesnel ve duyarli yontemlerin kullanilmasini gerekli kilmistir (Yomralioglu,
1993; Tanaka ve Shibasaki, 2001). Son yillarda gelisen bilgisayar teknolojisi ve bilgi
sistemleri, tasinmaz degerlemesi alaminda 6nemli katkilarda bulunmustur. Ozellikle
konumsal istatistigin gegmisteki kullanim olanaklan kisitl: iken, giinlimiizde gelisen
biligim teknolojisi; hesaplama teknikleri, algoritmalarin geligsimi ve konum bazli bilgi
sistemi yazilimlari konumsal istatistik uygulamalarint siradan bir uygulama haline
getirmistir (Pace vd., 1998). Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ve karar-destek (Decision
Support) sistemlerinin entegre edilerek tasinmaz deger haritalarinin tiretilmesi de artik
miimkiindiir. Béylece kullanici isteklerine hizli bir sekilde karar vererek uygun yer analizi,
alim-satim bolgelerinin tespiti ve taginmazlarin konumsal analizleri de kolayca
yapilabilmektedir (Zeng ve Zhou, 2001).

Tasinmazlarin topyekun degerlemesinde klasik degerleme sistemleri olarak
adlandirilan emsal-kargilagtirma, gelir, maliyet-yerine koyma ve regresyon yontemleri
(Pagourtzi vd., 2003) yetersiz kalmaktadir. Ciinkli bolgesel tabanda birgok konumsal
verinin organizasyonu gerekmektedir. Bolgesel ya da kitlesel tasinmaz degerleme
islemlerinde gelismis yontemler olan; Yapay Sinir Aglarnn (Artifical Neural Networks),
Konumsal Analiz (Spatial Analysis), Bulantk Mantik (Fuzzy Logic) yontemleri
kullanilmaktadir (Yomralioglu, 1994; Pagourtzi vd., 2003).

Bir diger tercih edilen yontem ise regresyon analizidir. Bu yontem ileri seviyede bilgi
gerektirirken yerel durumlarin bilinmesini de zorunlu kilar. Yeteri derecede tasinmaz satisi
yapilmamis ise fiyat farkliliklarinin veya degisiminin ol¢timii zordur. Ayrica kisisel alim
satimlarin bilinmemesi nedeniyle gergeklestirilmis tasinmaz fiyatlarinin elde edilmesi her
zaman olanakli degildir. Bu durum regresyon analizinin kullanilmasini sinirlar (Levainen,
1992, Wyatt, 1996). Olumsuz yonlerine ragmen genis alanlarin tasinmaz degerlerinin
tahmininde regresyon analizi hizli bir yontemdir (Wyatt, 1999). Konumsal etkilerin analizi
(yakinlik, bitisiklik, icerme, kesisim vb.) icin konumsal destekli modeller kullanilmalidir.

Geleneksel matematiksel ve istatistiksel analizlerin konumsal analiz kabiliyeti yoktur (Can,



1992). Tasinmazlarin fiziksel karakteristiklerinin (binalar i¢in oda sayisi, yast vb. veya
arsalar i¢in imar haklar1 vb.) belirlenmesinde herhangi bir giiclitk yoktur. Oysa bunun tersi
olarak cevresel oOzelliklerin belirlenmesinde (yakinlik analizleri, icerme, kapsama vb.)
problemlerle karsi karsiya kalinmaktadir (Bender vd., 2000). Konumsal degiskenlerin
tasinmaz degerine etkisi Onceleri oldukca zor, emek ve zaman gerektiriyordu, oysa
giinimiizde CBS teknikleri ile bu tiir etkilerin belirlenmesi oldukc¢a kolaylasmistir (Lake
vd., 1998).

Tasinmaz degerlemesi i¢in bir degerleme uzmaninin elinde bedeli bigilecek tasinmaz
ya da tasinmazlara iliskin her tiirli ekonomik, sosyal, yasal, teknik sorgulama ve
irdelemeleri yapabilecegi giivenli bir bilgi sistemi olmalidir. Ciinkdi tasginmaz
degerlemesinin merkezinde bilgi vardir ve degerleme caligmalarinda 6nemli bir rol oynar
(McCluskey vd., 1997). Ancak bilgiye ulagsmak iilkemizde oldugu gibi diger iilkelerde de
degerleme uzmanlart icin 6nemli bir sorundur. Omegin; Ingiltere ve Galler gibi gelismis
tilkelerde bile taginmaz verilerine erisim oldukca disiiktiir. Bundan dolayi tasinmazlara
yonelik kiralama, haklarin devri, alim-satim ve degerleme islemlerinde problemlerle
karsilagilmaktadir (Wyatt, 1996).

Degerleme uzmani tasinmaza ait bilgilerden yola ¢ikarak taginmazin degerini
belirler. Bir taginmazin degerini belirleyen ii¢ ana faktor s6z konusudur. Bunlar; ¢evresel
faktorler, sosyal faktorler ve kisisel faktorlerdir. Diger bazi faktorler ise; 6rnegin okula
yakinlik, kent merkezine yakinlik, sosyal ¢cevre vb. ana faktorlerin alt bilesenleridir (Can,
1992; Wyatt, 1996; Zeng ve Zhou, 2001).

Yapilan degisik caligmalarda alt faktorlerin (giiriiltli noktalari, park, okul gibi
faktorlere yakinlik) taginmaz degerlerine olan etkileri incelenmistir (Ding vd., 2000; Sirpal,
1994; Rodriguez ve Sirmans, 1994; Pompe ve Rinehart, 1994; Peiser ve Schwam, 1993;
Walden, 1990). Bu caligmalara gore; cazibe (merkezi) alanlarina kolay ulasim, alig-veris
merkezleri, park ve rekreasyon alanlarina, kamu kiitliphanelerine, hastane ve saglik
merkezlerine olan yakinlik tasinmaz degerine pozitif etki yapmaktadir (Can, 1992; Lijian,
1993). Buna karsin yiiksek enerji nakil hatlar1 tasinmaz degerlerine negatif etki yaparlar
(Delaney ve Timmons, 1992). Nitekim Delaney ve Timmons (1992) yapmus olduklari
caligmalarinda yiiksek gerilim hatlarina yakin alanlardaki taginmaz degerlerinin digerlerine
gore %10 daha diigik oldugunu tespit etmigtir. Ridker ve Heming (1967) ise hava
kirliliginin tasinmaz degerine olan iliskisini aragtirmis ve degeri %1.2 oraninda etkiledigini

belirlemistir.



Hammer ve arkadaglari (1974)’'min park alanlarina yakinligin taginmaz degerine
pozitif yonde etki yaptigini belirlemesinden sonra, Peiser ve Schwam (1993) yapmug
olduklari ¢alismalarinda park alanlarina yakin parsellerin uzak olanlara oranla %15 daha
degerli oldugunu agiklamiglardir. Alig-veris merkezlerinin etkisini inceleyen Sirpal (1994)
tasinmaz degeri ile alig-veris merkezlerine yakinlhk arasinda pozitif bir iliski oldugunu
tespit etmistir. Jud ve Watts (1981) okul kalitesinin taginmaz degerine ¢ok giiclii bir sekilde
pozitif etki yarattifini belirlemiglerdir (Taibah, 2002). Bender ve arkadaglar1 (1997),
Geneva (Isvicre) kentinde 153 (850 anketin ancak 153 adeti tam olarak doldurulabilmis)
tasinmaz sahibi {izerinde yapmis olduklan caligmalarinda, Taibah (2002) ve Sirpal
(1994)1n tersine alis verig merkezine ve okullara yakinlifin dnemli bir faktdr olmadigini
belirlerken, yesil alanlara yakinlik, guriltiilii bolgelere de uzaklifin en Onemli faktorler
olduklarint belirtmiglerdir. Ancak bu anket sonucunun bu sekilde ¢ikmasi kentin yagam
kalitesinin yiiksek olmasina baglanmaktadir. Bir bagka ifade ile ekonomik ve kiiltiirel
yapiya gore faktorler dnem kazanabilmektedir (Bender vd., 1999).

Kentsel ticari taginmaz degerlerinin belirlenmesine yonelik yapilan calismasinda
Bender ve arkadaslari (1999), en etkin faktorler olarak otopark alanina ve toplu tasim
noktalarina yakinligi belirlemiglerdir. Kent merkezine yakinlik ve giiriiltii de Onemli
faktorler olarak belirlenirken, sehirlerarasi tagimacilik istasyonuna yakinhik 6nemli
goriilmemisgtir.

Lake ve arkadaslan1 (1998) tarafindan cevresel, sosyal ve yapisal degiskenlerin
tasinmaz degerine olan etkileri lizerine yapilan c¢alismada, 300 adet degisken ve 4000
ornek taginmaz kullanmugtir. Regresyon analizi kullanan Lake ve arkadaslari, genel
degisken tirleri olarak, erisebilirlik faktorii, sosyal faktorler ve cevresel faktorler
kullanmistir. Her bir faktor grubunun rayic degeri aciklama yiizdeleri (R”), sirasiyla 37.7,
70.9 ve 56.2 olarak bulunmustur. Tiim degiskenleri kullanarak kurulan modelde ise en iyi
sonu¢ elde edilmis ve R* = 80,2 olarak bulunmustur. Bir bagka ifade ile 300 adet
degiskenden kurulan regresyon modeli tasinmaz degerinin %80,2’sini aciklayabilmektedir.
Bible ve Hsieh (1996), cevresel faktorlerin kentsel alandaki apartman dairelerine olan
etkilerini inceledigi ¢aligmasinda (egitim, is yeri, alig-veris merkezi vb. yakinlik, bina yasi,
alani, oda sayis1 vb.) tasinmaz degerine etki eden faktorleri bagimsiz degisken kabul
ederek regresyon analizi sonucunda bu faktdrlerin taginmaz degerine 6nemli etkilerinin
oldugunu bulmustur. Bu ¢aligmada kullanilan degiskenler rayi¢c degerin %27 ile %38’ini
acikladigini saptamigtir. Bir bagka ifade ile R? = 0.27 ile 0.38 arasinda degisen degerler



almigtir. Ayrica itfaiyeye olan yakinlik da taginmaz degeri {izerinde pozitif etki gostermistir
(Bible ve Hsieh, 1996). Ek tablo 1, yapilan caligmalarin genel bir 6zetini yansitmaktadir.

Marin ve Altintas’a (2004) gore kent merkezine olan uzaklik ile arazi kullanimindan
dogan rant arasinda negatif bir iligki vardir. Bir bagka ifadeyle, kentin merkezinden
uzaklastikca birim arsa bagina olan fiyatlar diiser. Diger taraftan ulasilabilirlik kolaylig:
nedeni ile, gevre yollart boyunca konut, ticaret ve sanayi bolgeleri gelisme egilimindedir
(Uzun, 2000). Bu nedenle olusan toprak talebi, yol ¢evresindeki taginmaz degerlerini bir
kat mertebesinde artirmaktadir (Marin ve Altintag, 2004). Baz1 kamu donatilarinin yer
secimi kararlari, zincirleme etki giiclindeki temel kararlardir ve bireylerin yatirim
kararlarini da 6zendirmektedirler. Bu yatirimlar, bir kentsel taginmaz degerlerini arttirirken
ayni zamanda kentlesmenin yonlenmesini etkileyen bir ¢ekim giiciine de sahiptir.
Cevresinde ¢ekim giicli olusturan ve yiiksek tagmmmaz deger artigi saglayan kit, tek ve
ayricalikli kamu donati yatirimlarinin baglicalari; sehirlerarast kara yollarinin gegecegi
yerler, limanlar, tren istasyonu, lniversite, bliylik hastanelerin ve sanayi bolgelerinin
kurulug yerleridir (Uzun, 2000).

Degisen teknoloji ve buna bagimli olarak yiikselen yasam kalitesi ve sosyal refah,
kentsel hizmetlerin kalitesini de yiikseltmektedir. Dolayisiyla toplumun talepleri de
cogalmakta ve cesitlenmektedir. Ancak gelismekte olan ilkelerde altyapt eksikligi
dramatik bir goriiniim arz etmektedir. Bir taraftan kentin bir bolgesinde yeterli altyap:
varlifi ve artis1 tasinmaz degerini arttirirken, diger bolgelerdeki altyapi eksikliginden
taginmazlar deger kaybina ugramaktadir. Kentsel bir arsanin, kentin bi¢ciminin olusumunda
nasil rol oynadigi ve kentsel alan i¢inde taginmaz degerlerinin nasil farklilagtig1 konusunda
mekéan boyutu siirli kalmaktadir. Mekansal boyut analizinde, kentsel rantin olusumunu
belirleyen kamu yatirimlari ile donatilar, uzaklik ve konum gibi kavramlar: iceren kentsel
rant teorilerinin irdelenmesi gerekmektedir (Uzun, 2000). Bu baglamda bilgisayar
teknolojisine dayali, taginmazlarin konumsal &zelliklerini analiz edebilecek bilimsel bir
degerleme sistemine gerek vardir. Oysa iilkemiz bu konuda heniiz arzu edilen seviyede
degildir. CBS tekniklerine dayal bir taginmaz degerleme sistemi akademik seviyede bazi
calismalar ile gerceklestirilmistir, ancak bu galigmalar heniiz uygulamaya aktarilamamistir
(Nisanci ve Yomralioglu, 2002).

Yildiz (1972), yaklasik olarak 30 yil oncesinden iilkemiz icin bir arsa politikasina
ihtiyag oldugunu ve tasinmaz deger haritalarinin Onemini belirterek, ilgili ¢alismasinda

“Tasinmaz degerlemesine bagl islemlerde tasinmazlarin objektif degerlendirilmesine



ihtiyag duyulur. Taginmaz deger haritalar;, ¢ok yonlii ihtiyaglari giderecek sekilde
yapilacak olursa aktif arsa politikasina biiyiik bir hizmette bulunulmusg olur. Taginmaz
de@er haritalart ¢esitli sehircilik amaglart icinde sik sik basvurulacak onemli kaynaklar
olarak kullanilabilir” ifadesine yer vermigstir. Tirk Vergi Sistemindeki degerleme
hiikiimlerinin degerleme teorisi ve ga;gdas gelismeler kargisindaki gelisimini aragtiran
Batirel (1974), degerleme hiikiimlerinin dagimmik ve genel degerleme kurallariyla celisir
nitelikte oldugunu belirtmistir. Aclar (1977), tasinmaz degerlemesi ile ilgili temel
kavramlari, geleneksel degerleme yontemlerini ve taginmaz tiirtine (arsa, arazi, yapili arsa)
gore hangi yontemin kullanilacagi hususlarim agiklamigtir. Ayrica matematik ve istatistik
yontemlerinin kullanilarak taginmaz de@erlerinin tahmin edilmesine yonelik regresyon
yoOntemleri ve islem adimlarint sunmugtur.

Yomralioglu (1993), yapmis oldugu c¢alismada kentsel arsa-arazi diizenleme
uygulamalarinda taginmazlarin nesnel degerlerini esas alan esdegere dayali yeni bir model
Onerisinde bulunmustur. Bu model kapsaminda s6z konusu taginmazlarin diizenleme
Oncesi ve diizenleme sonrasi “nominal” birim degerlerini CBS teknikleri ile belirleyerek
vektorel tabanli taginmaz deger haritalarimin iiretimini gerceklestirmistir. Nalbantoglu
(1997), rekreasyon alanlarinin tasinmaz degerlerine olan etkisini inceleyen ¢aligmasinda,
“rekreasyon alanlari, icinde bulunduklar1 yorenin cekiciligini arttirarak, cevresindeki
taginmazlarin deger kazanmasina neden olurlar” sonucuna varmistir. Ertag (2000), fiyat
karsilagtirmas: yonteminin bir uygulamasini, Konya ili Meram ilgesi i¢in yaklasik olarak
600 ha’lik 6rnek bir alanda uygulamigtir. Genel olarak tanim ve kavramlarin verildigi

calismada, nominal degerleme yonteminin ideal bir yontem oldugunu vurgulamustir.

1.1.1. Problemin Tanim

Ulkemizde birgok mal ve hizmetlerin degerleri genelde rekabet sartlari goz ardi
edildiginden tek deger ile belirlenir. Ancak ekonomik bir yatirim araci olarak disiintilen
tasinmazlar i¢in boyle tek bir deger olmadig1 gibi, degerlerdeki degisim oranlarini da
tahmin etmek oldukca giictiir. Bu nedenle ozellikle iilkemizde aym bir tasinmaza ait
(vergiye esas deger, alim-satim deferi veya rayi¢c deger, adli yargida bilirkisilerce
belirlenen mahkeme degeri gibi) degisik degerler ile karsilasimaktadir. Oysa bir
taginmazin belli bir zaman periyodunda tek bir degeri olmalidir. Farkli yaklagimlar ile

tasinmaz degeri tespit edilse dahi bu degerlerin birbirine yakin olmasi beklenir. Ulkemizde,



tasinmazlarin degerleme kavramu sistemlestirilemediginden degisik yaklasimlar sonucunda
ortaya biiyiik farklilik gosteren bedeller ¢cikmakta ve bunlarin ekonomik ve sosyal degerler
tizerinde de olumsuz etkileri olmaktadir (Yomralioglu, 2000).

Tiirkiye’de taginmaz piyasas: saglikli bir sekilde gelismediginden, taginmazlarin
degerlendirilmesi ile ilgili nesnel ol¢iitler ve etkin yasal diizenlemeler bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin rayi¢ degerlerinin belirlenmesinde saglikli bir sistem heniiz tesis
edilmediginden, bu degerler nesnel Olgiitlerden c¢ok oznel Olgiitlere dayanmakta ve
tahminlerle belirlenmektedir. Bununla birlikte, tasinmazlarin degerlendirilmesinde harita
ve harita bilgileri vazgecilmez temel unsur olmasina ragmen, uygulamada harita olgusuna
yeterince onem verilmediginden, saglikli bir degerlendirme miimkiin olmamaktadir (DPT,
1999).

Tiirkiye’de emlak vergisi arsa ve arazileri vergilendiren ve belediyeler tarafindan
yiiriitiilen yerel yonetim vergisi konumundadir. Yaklagik 18 milyon miikellefi olan bu
vergi agisindan degerleme sorunu yogun bicimde tartisma konusu olmaktadir (Kizilot,
2002; Gokbel, 2002). 15.03.1972 Tarihinde Resmi Gazetede yayimlanan “Emlak Vergisine
Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik”iin 5 inci maddesine gore
“Vergi daireleri, gbrev alanlar i¢inde bulunan emlakin degerlendirilmesinde yararlanmak
izere, bayindirlik, tarim ve iskan, orman, tapu kadastro, belediye ve 0zel idare gibi
kuruluslardan da bilgi almak suretiyle vergi haritalan1 diizenleyebilir seklindedir. Oysa
gecen stirecte bu konuda tilkemizde hicbir uygulama yapilmamaistir. Nitekim sekizinci bes
yillik kalkinma plant c¢aligmalarinda, bu konuya deginilmis ve simdiye kadar dikkate
alinmamis olan vergi haritalart hazirligina baglanilmasi ve esaslarinin belirlenmesi
gerektigi vurgulanmustir. Ayrica ayni raporda vergi kaybinin dnlenmesi ve taginmazlar ile
ilgili islemlerin gercek degerleri lizerinden yiirttlilebilmesi icin taginmazlarin gercek
degerlerini belirleyecek miilkiyet degerleme ve sigorta sistemi olusturma vurgulanmaktadir
(DPT, 1999).

Asgari emlak birim fiyatlarin tespitinde de sorunlar yasanmaktadir. Emlak
Vergisinde genel beyan uygulamasina son veren 03.04.2002 tarih ve 4751 sayilt “Vergi
Usul Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu ve Harclar Kanununda Degisiklik Yapilmasina
[ligkin Kanun” 09.04.2002 tarih ve 24721 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiriirliige
girmigtir. 4751 sayili Kanun’la, Emlak Vergisi Kanunu hiikiimleri geregince 4 yilda bir
genel beyan doneminde beyanname verilmesi uygulamasina son verilmis olup, Vergi Usul

Kanunu’nda, Emlak Vergisi Kanunu’nda ve Harclar Kanunu’nda buna paralel degisiklikler



yapilmistir. Arsa ve arazi birim degerleri takdir igleminin yapildig: yili takip eden ikinci
yitldan baglamak suretiyle her yil, bir onceki yil birim degerinin, yeniden degerleme
oraninin yarisi nispetinde artirilmast suretiyle dikkate almacaktir. Bir onceki donemde
belirlenen asgari emlak birim degeri ile yeni deger arasinda 40 kat, 100 kat hatta 200 kata
varan artislar olurken, bunun tersine olarak 233 kata varan diislislerde de taginmaz
degerleri belirlenmistir (URL-1, 2002). Baz1 durumlarda bir caddenin iki farkli belediyenin
sinirini olugturmasindan dolay1 caddenin bir tarafinda belirlenen taginmaz degeri ile karg:
tarafindaki deger arasinda 9 kata varan farkliliklar ortaya ¢cikmistir (URL-2, 2002).

Adli yargida da vergi beyanlar1 ve resmi makamlarca yapilan kiymet takdirleri,
genellikle taginmazin gergek degerini tam olarak yansitmamakta, gergek degerinden daha
diisiik degerler belirlenmektedir (Yargitay, 2002). Adli yargidaki tasinmaz degerlemesinde
yasanan bir diger problemde emsal taginmazlarin belirlenmesi ve davaya konu parsel ile
emsal parselin kargilastirilmasidir. Emsal ile dava konusu taginmazlarin eksik ve istlin
yonleri ve oranlan agikca belirtilmesi suretiyle deger bicilmesi gerektigi ifade edilmektedir
(Yargitay, 1993).

Uygulamalarda yapilan bircok degerlendirme isleminde rayi¢c bedeller esas
alinmaktadir. Ancak kullanilan degerlendirme yontemine gore esas alinan birimler iilkenin
ekonomik yapisina bagli olarak sikga ve diizensiz bir sekilde degisebilmektedir. Buna
kargin tasinmazlarin sahip olduklarn fiziksel 6zellikler genelde ayni diizeyde kalmaktadir
(Yomralioglu ve Uzun, 1997). Taginmazlarin deger artiglarinin parasal yonden ifadesini
kesin olarak tespit etmek imkansiz denecek kadar zor olmaktadir. Yapilan piyasa
aragtirmalart ile éyrlntlll bir deger tespiti yapilsa bile bu degerler aymi 6zellikleri tasiyan
taginmazlar icin olacaktir (URL-3, 2003). Ciinkii kentsel alandaki tasinmazlarin degeri,
kentsel fonksiyonlari ile dogrudan iligkilidir (Rogerson, 1999).

Bir taginmaz konumu ve kullanimi itibari ile bir¢ok degisik 6zellik gostermekte olup
bu ozellikler kisiden kisiye ve nitelik ve nicelik bakimindan degisebilmektedir
(Yomralioglu, 1997a; Zeng ve Zhou, 2001). Bu nedenle, taginmaz sayisi fazla olan bir
bolgede yapilacak degerleme, s6z konusu tasinmazlar arasindaki deger dagilimlar
secilecek ortak olciitler (kriterler) dikkate alinarak ortaya konulmalidir (Yomralioglu ve
Uzun, 1997).

Cografi bir varlik olan taginmazlar, cevresel (egitim, saglik, kiiltiirel tesisler vb.),
sosyal (sosyal cevre kalitesi, su¢ oran1 vb.) ve fiziksel (egim, baki, ada i¢i konum vb.)

faktorlerden olumlu ya da olumsuz olarak etkilenirler. Bir tasinmazin degerine etki eden
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faktorler matematiksel olarak Olgiilebilir veya ifade edilebilirse her bir taginmaz icin bu
faktorlere bagli bir deger iiretmek de miimkiin olacaktir. Konumsal bilginin iglenmesi,
sorgulanmasi, analiz edilmesi ve sunulmasini gerektiren dinamik bir taginmaz degerlemesi
islemi CBS yardimiyla gergeklestirilebilir. Ancak CBS tabanli bir taginmaz degerleme
sisteminde verimliligi artirabilmek i¢in hizli, giincel ve ekonomik bir veri toplama
yontemine ihtiyag duyulmaktadir. Ciinkii CBS uygulamasinda en fazla zamani ve maliyeti
(%45-80) (Yomralioglu ve Demir, 1994) veri toplama isglemi almaktadir. CBS
caligmalarinin glintimiizde en onemli veri kaynaklarindan biri Uzaktan Algilama (UA)
teknolojisidir (Masser, 2001). UA ve CBS teknolojileri, altyap1 tesisleri ve yerylizii
kaynaklariyla ilgili bilgileri toplamak, analiz etmek ve kullanicinin ihtiya¢ duyacagi format
biciminde sunmak igin biﬂikte hareket ederler. UA ve CBS yontem ve tekniklerinin
biittinlesmis bir sekilde kullanimi yalnizca cografi nitelik tasiyan bilginin kalitesini
artirmakla kalmaz, ayn1 zamanda daha dnce ekonomik bir sekilde iiretilemeyen bu tlirden
bilgilerin, daha giincel bir sekilde elde edilmesini de saglar (Reis vd., 2000).

Tiirkiye’de emlak alim-satimi, vergisi, kamulagtirma, adli yargi, arsa-arazi
diizenlemesi, Ozellestirme, kentsel doOniigiim, arazi toplulagtirmasi gibi taginmazlara
yonelik uygulamalarda tasinmaz degerlerinin belirlenmesi sorunu yasanmaktadir. Ozellikle
genis alanlar1 kapsayan bu tiir uygulamalarda taginmazlarin topyekfin dikkate alinarak
degerlendirilmesi gerekmektedir. Bu baglamda taginmaz degerlerinin objektif deger
olciitlerine gore belirlendigi bir taginmaz degerleme sistemine ihtiya¢ duyulur. Boylesi bir
taginmaz. degerleme modelinin basarisi, ancak CBS ve UA gibi bilgi teknolojilerinin

destegi ile miimkiin olabilir.

1.1.2. Calismanin Amaci

Bu calismanin temel amaci; birim taginmaza etki eden objektif deger Olciitlerine
bagli olarak, genis alanlar1 kapsayan taginmaz deferleme uygulamalarinda biitiinciilligi
saglayacak nitelikte dinamik yapiya sahip, raster—tabanli taginmaz deger haritalarinin
tiiretilmesidir. Bu baglamda oncelikle kentlere ait tasinmaz deger haritalarinin iiretilmesi
icin olast deger faktorlerinin mekénsal 6zellikleri parametrik yaklagimla analiz edilerek,
CBS destekli bir taginmaz degerleme sistemi olusturulacaktir.

Yukaridaki temel amag¢ kapsaminda, kentsel planlama, emlak vergisi, fizibilite

analizi, kisisel veya kurumsal tercihlere bagli alan secimi gibi farkli disiplinlerin
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kullanabilecegi bir tasginmaz degerleme sistemi tasarlanmaktadir. Uretilecek deger
haritasinin, bolgesel ve tlilkesel ekonomik sartlardan etkilenmemesi icin, piyasa stirim
degeri (rayi¢ bedel) yerine “nominal degerleme yontemi” esas alinacaktir. Klasik taginmaz
degerleme yontemleriyle irdeleme sorunu olan manzara analizi, sosyal ve kiiltiirel tesislere
olan uzaklik gibi bircok faktorlerin taginmaz degerine olan etkileri niimerik olarak tiim
kapsama alanlari i¢in hesaplanacaktir.

Sadece ililkemizde degil, gelismis bir¢ok {lilkede de tasinmaz degerlemesi konusunda
calisan kisiler genelde kisisel bilgi ve tecriibeleri dogrultusunda tasinmaz degerlerine
yonelik tahminde bulunmaktadirlar. Oysa bu caligmada tasarlanan sistem ile taginmazlara
etki eden deger Olciitleri bir sistem iginde bir araya getirilerek karar vericilere sunulacaktir.
Boyle bir sistemin olusturulmasindan sonra kent igindeki deger analizleri kent dl¢eginden
gereginde parselden bagimsiz, birim alana kadar degisebilen boyutlarda yapilabilecektir.
Boylece, basta emlak vergisi olmak iizere taginmaz degerleme esnasinda yasanan karar
verme sorunlarinin biiyiik bir boltiimii giderilmig olacaktir.

Arsalar icin kabul edilen en genel dederleme yontemi kargilagtirma yontemidir.
Uygulamalarda bu yontemin kullanilmasi esnasinda yasanan sorunlarin basinda, degere
etki eden faktorlerin, secilen kargilagtirma emsalleri ile bunlarin degerlemeye konu
taginmaza etkisinin belirlenmesinde yasanmaktadir. Ornegin kent merkezine veya alis veris
merkezlerine olan yakinlik degerleme iglemlerinde yaklasik olarak verilmekte ve buradan
dogacak deger farklilagmasi verilmemektedir. Ayrica degere etki eden diger faktorlerin de
klasik degerleme sistemleriyle bir araya getirilerek taginmazlara olan etkisinin belirlenmesi
oldukca zor goziikmektedir. Bu calisma ile tasarlanan sistem de, degerleme uzmanina
interaktif bir yaklasim sunularak onun faktorler secenegini kullanarak dinamik deger
haritas: iiretilebilmesi saglanacaktir. Ayrica birgcok faktore ait veriler degisik kurumliardan
toplanarak bir araya getirilecek ve kullanicilarin hizmetine sunulacaktir. Kentteki
aktivitelerin degistirilmesi (bir yolun giizergdhinin degistirilmesi veya yeni bir yolun
yapilmasi) tasinmaz degerlerine de etki edecektir. Bilgisayar ortaminda boyle bir degisimin
tasinmazlara olan etkisi aninda goriilebilecek ve buna goére gerekli tedbirler alinabilecektir.

Giiniimiizde gelisen konumsal bilgi sistemleri icin en Onemli asama verilerin
toplanmas: asamasidir. Artik GPS (Global Positioning System, Kiirsel Konumlama
Sistemi) ve UA sistemleri veri toplama asamasinda CBS caligmalarinin hizint artirirken
maliyetleri de diisiirmektedir. Bu teknolojik aracglar sayesinde degerleme verisinin alan

caligmasi ile elde edilmesi en az diizeye indirilecektir. Dolayisiyla gerektiginde yiiksek
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coziintirliige sahip uydu goriintiillerinden yararlanarak, degerleme igleminde ihtiyag
duyulan konumsal verilerin bu goriintiiler tizerinden toplanmas: ile deger haritalarinin
iiretilmesi hedeflenmektedir. Ozellikle degisken olabilen (yeni yol, plan tadilati, bina vb)
mekansal verilerin bulundugu cevreye olan etkileri veya giincelleme gereksinimleri igin
sorun olan veri eksikligi, boyle bir yaklagimla giderilmis olacaktir.

Tezin genel amacina yonelik olarak, uygulama caligmas: igin Trabzon kenti pilot
bolge olarak secilmistir. Bu ¢alisma kapsaminda oncelikle, Trabzon kentine ait taginmaz
degerine etki eden temel faktorlerin konumsal bilgileri (kent merkezine yakinlik, egitim
tesislerine yakinlik, topografya, manzara gibi), uygun sekilde toplanarak bilgisayar
ortamina aktariimistir. CBS’de konumsal analiz tekniklerinin uygulanmasiyla Trabzon
kentine ait dijital deger haritas iiretilmis ve bu haritaya dayali her tiirli konumsal analiz,

temelde piksel bazinda 6zelde ise kadastro parsel bazinda, ¢ok yonlii olarak yapilmistir.

1.1.3. Metodoloji

Bu tez caligmasi kapsaminda izlenecek temel iglem adimlari kisaca asagidaki
sekildedir:

e Tasinmaz degerlemesi ile ilgili literatiir taramasi, konu kapsamindaki temel
kavramlar, degere etki eden Olciitler ve Olciitlere bagl agirliklarin belirlenmesine yonelik
yapilan ¢aligmalarin degerlendirilmesi,

e Belirlenen deger Olglitlerine bagli olarak faktorlere ait konum bilgilerinin
toplanmasi. Bu agamada iki farkli yontem kullanilacaktir;

a) Dijital halihazir haritalar tizerinden konum bilgilerinin toplanmasi.

b) Yiiksek ¢oztintirliiklii uydu goriintiileri tizerinden verilerin toplanmasi.

e Deger haritalart raster tabanli tiretilecegi icin, toplanan konum verileri raster
formatina doniistiirlilecektir. Uzaklifa bagli degerlerin hesaplanmasinda, ulasim ag:
izerinden erisme mesafeleri hesaplanacaktir. Bu hesaplama igleminde uygun CBS
yazilimlar1 kullanilacaktir. Hesaplanan mesafelere bagli olarak her bir piksele O (sifir) ile
100 puan arasinda degisen puan atamasi yapilacaktir.

e Puan atamas: yapilan her bir veri katmani, daha Onceden belirlenen faktor

agirliklart ile degerlendirilerek, piksel bazinda agirlikli nominal birim deger haritas
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liretilmis olacaktir. Bu islemin kullanicilar i¢in daha pratik olarak yapilabilmesi i¢in uygun
bir arayiiz tasarimi yapilacaktir.

¢ Nominal birim degerlerin (NBD) rayi¢c degerlere doniistiirilmesi ve olusturulan
modelin denetimi igin kentin farkli bolgelerine dagilmig alanlardan giincel rayi¢ arsa-arazi
birim degerlerine yonelik veriler toplanacaktir. Agirlikli nominal birim degerlerin rayig
birim degerlere doniisiimii i¢in istatistiksel regresyon yontemleri kullanilacaktir. Araziden
toplanan rayi¢ degerlerin bir kismi kontrol verisi olarak ayrilacak ve regresyon yontemiyle
elde edilen formiilden iiretilen tahmini degerler ile karsilastirilarak yapilan NBD
haritasinin dogrulugu test edilecektir.

e Tasarlanan modelin Trabzon kentinde uygulanmasi sonucu elde edilen sonuglara
gore Istanbul’a ait segilecek bir bolgede de yiiksek ¢oziiniirlikkli Ikonos uydu
goriintiistinden yararlanarak bir tasinmaz deger haritas: tiretilecektir.

e Tasinmaz degerleme sistemi, farkli meslek disiplinlerinin ihtiyacim karsilayacak
sekilde her tiirlii konumsal sorgulama, analiz, istatistiksel bilgi ve kartografik sunuma
olanak saglayacak sekilde tasarlanacaktir. Sonugta, iiretilen taginmaz deger haritalar ile
kadastral parseller biitiinlestirilerek, her bir parsele ait tasinmaz degeri kolayca

belirlenebilecektir.

1.2. Temel Tanim ve Kavramlar

Miilkiyet hakky, belirli bir zamanda devletin izin verdigi Olclide, taginmazdan
olabildigince yararlanma hakkidir. Bu hak, cagdas iilkelerde, genellikle anayasalarinda, yer
alan temel kisisel ve sosyal haklardan sayilmigtir. Bu hakkin evrensel bir niteligi olmakla
birlikte, miilkiyet hakki her iilkenin yapisi, kosullart ve rejimine gore sekillenmektedir.
Nitekim bu hak, TC Anayasasi ve Medeni Yasa ile genis bir bi¢imde diizenlenmistir.

TC Anayasasi’'nda (1982) miilkiyet hakki; herkes miilkiyet hakkina sahiptir. Bu
haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinimn kullaniimasi
toplum yararina aykiri olamaz, seklinde tanimlanmaktadir. Bununla birlikte Medeni
yasanin 618. Maddesine gore miilkiyet hakky, bir seye malik olan kimse, o sey de, hukuk
diizeninin sinirlart icinde diledigi gibi tasarruf etme hakkina haiz oldugu goriisiine
dayanmaktadir. Yani Medeni Yasa kisiye, malik oldugu sey lizerinde yasalarin koydugu

sinirlamaya uyularak istedigi gibi tasarruf etme hakkini tanmimustir. Goriiliiyor ki bu
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nitelikteki miilkiyet hakki kavraminda, bagkasina zarar vermemek ve zellikle yasalarin
koydugu sinirlamalara uymak zorunlulugu vardir (Uzun, 2000).

Tasinmaz (gayrimenkul = tasmmaz mal): Hukuk terminolojisinde yerytiziinde var
olup elle tutulabilen varliklara maddi mal denir (Mutluer, 1973). Maddi mallar kendi i¢inde
menkul (tasinir) ve gayrimenkul (taginmaz) olarak ikiye ayrilir. Bu ayirim igindeki
tasinmazlar, normal olarak, yerinde sabit olup, bir yerden baska bir yere tagima olanagi
bulunmayan mallardir. Mali terminolojideki taginmaz kavrami ise, genellikle arazi ve
arazinin miitemmim ciizii olan binay: kavrar. VIL. FIG Komisyonunun 1. Calisma Grubu
“Kadastro 2014” raporunda arazi; “Su, toprak, kayalar, mineraller ve hidrokarbonlar
altinda, lizerinde ve iistiinde hava ile birlikte yer kiire yiizeyinin bir alant gibi tarif edilir.
Arazi, su ile kapli alanlar ve denizler de dahil olmak iizere, yeryiiziiniin sabit bir alant veya
noktasi ile ilgili biitiin seyleri kapsar” seklinde tanimlanmaktadir (Yomralioglu vd., 2003).
FIG’in tamiminda gegen arazi kavrami, ilizerinde yap: bulunmayan taginmaz olarak
algilanmalidir. Taginmazlara dayali yapilan uygulamalarda taginmazin niteliginin arazi ya
da arsa olmasi hukuki ve teknik a¢idan onem arz etmektedir.

Arsa ve Arazi: TDK’na gore; arsa, iizerinde yapi yapilmak i¢in ayrilmis yer olarak
tanimlanir (URL-4, 2004). 3194 sayili Imar Kanunu’na (IK) gore imar parseli (arsa); imar
adalan icerisindeki kadastro parsellerinin, IK ve imar yonetmeliklerine gore diizenlenmig
seklidir. Emlak Vergi Kanunu (EVK)’na gore; belediyelerce parsellenmis arazi, arsa sayilir
(Resmi Gazete 1319 sayili kanun degisik 1610 sayili kanun). Bununla birlikte, belediye
sinirlart i¢inde parsellenmemis arazilerin igin Bakanlar Kurulu’'nun 83/6122 say: ve
28.2.1983 giinlii “Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar”t uyarinca
belediye ve miicavir alan sinirlart iginde ve diginda bulunan araziler i¢in farkl: olgiitler
getirmistir. Buna gore belediye ve miicavir alan smirlart icinde olmakla beraber
parsellenmemis araziler de arsa sayilir. Ancak bu araziler tarimsal faaliyette kullaniimalan
halinde arsa sayilmazlar.

TDK’na gore arazi; yeryiizii pargasi, yer, toprak (URL-4, 2004) olarak tanimlanir.
Haritacilik Terimleri S6z1igii’nde ise yeryiiziiniin bir boliimii, yer sekli, ekilen dikilen ve
hayvan yetistirilen toprak, bilesenleri ve topografik yapisiyla ele alinan yeryiizii alam,
arazi olarak tamimlanmaktadir (HGK, 2003). Arazi arsa ayrimu ile ilgili ayrintili bilgi
boliim 1.2.4.2°de verilmistir.

Deger, kavrami farkli toplumlarda, farklr kiiltiirlerde ve farkli zamanlarda insanlar

icin degisik anlamlar ifade etmigtir. Baz1 donemlerde bugdayla, bazi donemlerde glimiisle,
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bazi dénemlerde de altinla ifade edilmistir. Giiniimtizde ise varliklarin degerleri parayla
ifade edilmektedir (Yazici, 1997). Giinliik kullanimda deger sozciigii piyasa degeri, kira
degeri, sigorta degeri, kullanma degeri, yatirim degeri, aktif deger, belirlenen deger veya
vergi matrah degeri ve diger tiim degerler gibi cesitli tanimlar altinda kullanilmaktadir
(Glingor, 1999).

Deger kavramimi 6znel ve nesnel deger biciminde iki genel grupta nitelemek
miimkiindiir. Oznel deger, esas itibariyle miilkiin kendi biinyesindeki 6zellikleri ile (miilk
sahibi agisindan bir taginmazin degeri) veya bir bagka deyisle, daha ¢ok miilkiin “kullanim
degeri” ile ilgilidir. Nesnel deger, miilkiin diginda bulunan, aslinda, “baskalar1 i¢in miilkiin
degeri nedir” gibi etkenleri icerir. Ornegin, belli bir kisi tarafindan tasarlanan ve kullanilan
pahali bir yatak odasina sahip bir ev, icinde oturan i¢in Snemli Slclide Oznel degere
sahiptir, fakat bu evin konut piyasasindaki objektif degeri muhtemelen daha diisiik
olacaktir. Bunlardan birincisine “kullanim degeri” ikincisine de “piyasa degeri” denir
(Glingor, 1999).

Degerleme ve Fiyatlama: Degerleme ve fiyatlama kavramlarinin ifadesel olarak
algilanmalari pratikte bazen karigmaktadir. Bu nedenle oOncelikle deger/degerleme ve
fiyat/fiyatlama kavramlarinin irdelenmesi gerekmektedir.

Deger; herhangi bir nesnenin sagladig: toplam fayda, kullanim degeri, herhangi bir
varligin bagka birine verildiginde karsiliginda alinabilecek nesne miktari olarak
tanimlanmaktadir. Bagka bir ifadeyle deger, belli bir malin, fikir veya hizmetin tasidid:
yararli vasiftir. Deger kavrami iktisatta genellikle degisim degeri, s6z konusu maldan bir
birim elde etmek icin gerekli olan diger mal veya para birimidir. Deger, malin arzu
edilebilirligi ve kitlik derecesi olmak iizere iki faktdre baglidir. Bir mal arzu edildigi
takdirde bir degeri vardir. Mal bollastikca veya arzu edilebilirlii azaldik¢a degeri
diisecektir. Bu nedenle, kitlik derecesi degeri etkileyen énemli bir faktordiir. Ornegin, bir
mal hem arzu edilir hem de kit ise, bu mal yiiksek degisim degerine sahip olacaktir
(Yazici, 1997). Bir varliga ait degerinin tespit edilmesi ise degerleme faaliyetlerini
olusturur.

Degerleme, “para digindaki iktisadi varliklarin degerinin para olarak belirlenmesi, bir
isletmenin bina, arsa, makine-techizat, mal stoku vs. seklindeki toplam aktiflerinin
degerinin takdir ve tahmini” seklinde tamimlanmaktadir (Yazici, 1997).

Fiyat ise, degerlemeden sonraki asama olup, bir mal veya hizmetin parasal ifadesidir.

Mal ve hizmetlerin bir birimi ile degistirilen para, mal veya iiretim faktdrii miktar1 olarak
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belirtilebilir. Modern piyasa ekonomilerinde ise, fiyatlar para ile ifade edilmektedir. Mal ve
hizmetlerin fiyat1 tam rekabetci piyasalarda arz ve talebe gore belirlenirken, planh
ekonomilerde merkezi bir idare tarafindan belirlenmektedir. Fiyatlama, belirli bir zamanda
mal ve hizmetlerin piyasadaki degerinin para ile ifade edilmesi yani tahminidir. Tam
rekabetci bir piyasada fiyat ile deger ortiigsecektir (Yazici, 1997).

Bir mal tiirii olarak taginmazin, sorunsuz bir degigsime konu olabilmesi igin,
miilkiyet haklarinin topraktaki ya da mekandaki fiziksel sinirlarinin da net bir bi¢cimde
tanimlanmasi gerekir ki bu da kadastro calismalariyla gerceklestirilir. Topraktaki
miilkiyetin el degistirebilmesi, yani bir toprak piyasasinin var olabilmesi, topragin ancak
fiyatlanabilir bir mal haline gelmesiyle miimkiindiir. Dolayisiyla, miilkiyet haklarinin
gerek hukuksal gerekse fiziksel diizenlemelerle tanimlanmasi, toprak ya da mekanin bir
mal olarak kolayca alinip satilmasi igin gerekli altyapisal diizenlemeler olarak goriilebilir
(Onal, 2002).

Tasinmaz Degerlemesi (Real Estate Valuation / Appraisal): Objektif ve tarafsiz bir
sekilde, bir tasinmaza iliskin nitelik, fayda, cevre, kullanim kosullar1 gibi faktorlerin
degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu tagimmaz degerinin tespit edilmesi igin gerekli
islemlerin biitiinti olarak tamimlanabilir. Bu deger maliyet bedeli olabilecegi gibi pazar
fiyati, satig fiyati da olabilmektedir (Giing6r, 1999). Tasinmazin pazar fiyaty, tasinmazin
isleme konu oldugu andaki alim-satim fiyatidir. Oysa iilkemizde gerek yasal anlamda,
gerekse kullanici icin pazar degeri karsiliginda, rayic bedel, siiriim degeri, gergek deger,
dolanim degeri, nominal deger gibi bircok kavram kullanilmaktadir. Tasinmazin dolanim
degeri; deger belirleme giiniinde normal dolagimda, taginmazin niteligine gore en olasi
sekilde bulunacak fiyati ile belirlenir. Pazar fiyat1 her zaman dolanim degeri ile ortiismez.
Bunun nedeni, alict ve saticilarin, 6deme giicleri ve istekleri, piyasaya iliskin yeterli
bilgilerinin olmadigi kosullar altinda ve siibjektif faktorlerin de etkisi ile alim-satim
yapmalaridir (Giiltekin, 2001). Genelde degerleme operasyonunda sonuca ulagmada,
uzmanin (eksper) deger yargilari, tecriibesi, tarafsizlifi, takdir becerisi ©nem
kazanmaktadir. Dogru bir sonug igin ayrica degerlemeye konu gayrimenkule ve gevreye
iliskin yeterince bilgi ve donanima sahip olunmakla birlikte degerleme tekniklerinin dogru
ve mevzuata uygun olarak secilmesi de biiylik Snem tagimaktadir (Giingor, 1999).

[deal anlamda, yapili ya da yapisiz herhangi bir tasinmazin, her zaman dogru olarak
belirlenebilen ve parasal karsilik bakimindan ancak tek bir degerinin olmasi gerekir. Ancak

degerleme, pazar aragtirmasi yaninda kredilendirme ya da sigortacilik gibi farkli amaglarla
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yapilmaktadir. Yontemi ve tiiri ne olursa olsun, diinyanin hi¢bir yerinde kesin
matematiksel yontemlerle tasinmaz degerlemesi yapilamamaktadir.

Nominal Deger: TDK’na gore nominal kavrami, hisse senedi, tahvil vb. icin lizerinde
belirtilmis deger olarak tanimlamaktadir (URL-4, 2004). Buna bagli olarak nominal deger
(Par Value); menkul degerlerin iizerinde yazili olan degerdir. Bir hisse senedi basina
sermayeden diisen payr belirtir. IMKB, borsaya kote olmus tiim senetlerin nominal
degerlerini 1.000 TL olarak kabul etmigtir (URL-S, 2005). Dolayisiyla nominal deger,
paranin ya da bir ticari senedin {izerinde yazili bulunan ve ¢cogu zaman ona bigilen gercek
piyasa degerinden farkli olarak, bir normalizasyon degeri olarak kabul edilen bir gosterge

degeridir (URL-6, 2005).

1.2.1. Tasmnmazlarin Vergilendirilmesi

Servetin vergi ddeme giliciiniin gostergelerinden biri olarak kabul edilmesi servet
tizerinden vergi alinmasi sonucunu dogurmugtur. Bir servet vergisi olan emlak vergisi de;
mali kaynak saglamak, vergi adaletini gerceklestirmek, gelir ve servetin dagilimindaki
dengesizlikleri gidermek gibi sosyal amaglar ile toplumlarin orgiitlenme bigimlerine bagl
olan siyasal amaglar igin uygulanmaktadir (Gokbel, 2002). M.O. 2000 yillarinda Cin’de ilk
sekillerine rastlanan, tarihin en eski vergilerinden biri olan emlak vergisi, gercek veya tiizel
kisilerin miilkiyetlerinde bulunan bina ve araziden alinan 6zel nitelikte bir servet vergisidir
(Turan, 1977). Topragin piyasa degerlerine gbre almip satilabilir hale gelmesi ancak
ortagagin sonlarina dogru geligmistir. Kent topraklar tizerindeki 6zel miilkiyetin kamu ve
toplum tarafindan yaratilmig deger artiglarina el koymak icin bir ara¢ haline gelme elestirisi
bu deger artisinin realize edildigi noktada vergilendirilmesiyle karsilanmaktadir (Tekeli,
1993).

Vergilendirme Sisteminin Hedefleri: Baz1 otoriteler taginmazlarin vergilendirilmesi
konusunda endigse duymaktadirlar. Bu otoritelerin endigesi taginmazlarin vergisinin tespit
ve toplanmasinin maliyetinin ve vergi mekanizmasinin isleyisi denebilecek
vergilendirmenin temel prensipleri etrafinda yogunlagsmaktadir (Dale ve McLaughlin,
1988). Her vergi sisteminin hedefleri kismen politik, kismen de idaridir. Vergiyle ilgili

genel hedefler Tablo 1’ de verilmigtir.
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Tablo 1. Vergi sisteminin hedefleri (Dale ve McLaughlin, 1988)

e [ Sosyal hizmetleri karsilayabilmeli

e | Vergi toplamak i¢in yapilan harcamalar1 kargilamal

e | Tamamuyla idare kontroliinde olmali

e | Basit, anlagilabilir ve toplanma kabiliyeti yiiksek olmal

¢ | Vergi kacirmay: giiclestirmeli

e | Vergi yiikii esit olarak uygulanmal:

e | Yatirimu tesvik etmeli

e  Kaynaklarin en iyi sekilde kullanimini saglamali

Emlak Vergisi (EV), tasinmazlarin kullanim ve gelisiminde 6nemli rol oynar. Ciinkii
vergilendirme tasinmaz sahiplerinin taginmazlarini daha optimum kullanmaya yoneltir.
Eger arazi elde edilen gelire gore vergilendirilirse bundan sonra arazi sahipleri
arazilerinden daha fazla gelir elde etmek icin c¢aba sarf ederler. Emlak vergisi, yapilan
kamu hizmetleri ile iligskili olmalidir. Ciinkii servislerin ya da tasinmaz maliklerinin
tercihinden ziyade resmi kurumlar tarafindan yapilan kamu hizmetleri sonucunda tasinmaz
degerleri artar (Dale ve McLaughlin, 1988). Boylece nazim imar plani kararlan ile elde
edilen kérdan dolayr alinan vergiler yeniden hesaplanmalidir. Bu bir parselin yeni bir yola
kavusturulmasi gibi herhangi bir 1slah calismasi da olabilir. Boylesi bir deger artig1 idare
tarafindan olusturulmus olmasina karsin, eger 6zel vergilerin tahsili yoluna gidilmez ise,
gelismeden dolayt dogacak kirin tamamu arazi sahibine gitmis olacaktir (Dale ve
McLaughlin, 1988).

Arazi Vergisi; arazinin kendi {iretim kapasitesini esas alirken, taginmaz vergisinin
esasini arazinin gelisimi (imar1) olusturur. Ornegin tarimsal arazilerden vergi, hasat zamani
Urtiniin dogrudan olgiilmesi ile ya da yuizodl¢limii iizerinden dolayli olarak eski
deneyimlerden {iriin tahmini yapilarak alinir. Avustralya, Yeni Zelanda, Danimarka,
Giiney-Dogu Afrika, Jamaika, Barbados, Hawaii ve Avrupa’da arazi vergisi, herhangi bir
zamanda liretilen {irlin kapasitesi tahmini tizerine tespit edilir. Bu iilkelerde 1878 yilinda
ortaya ¢ikan arazi vergilendirmesinin amact genig tarimsal alanlari elinde bulunduran arazi
sahiplerinin arazilerinin bir kismini birakmasi amaciyla uygulanmistir. Gliniimiizde birgok

iilkede arazi vergisinin degisik tarzda uygulamalari goriilmektedir. Ornegin gelismis
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tilkelerde kentsel arazilerin vergilendirmesine biiyiik onem verilirken, az geligsmis iilkelerde
oncelikle tarimsal arazi vergileri 6nem kazanmaktadir (Dale ve McLaughlin, 1988).
Veraset ve Intikal Vergisi (VIV); oliime bagli veya saglar arasinda varliklarin el
degistirmesi ile alinan bir vergidir. Her gecen giin toplam vergi gelirleri icinde 6nemi
azalan bir yapiya sahiptir. VIV’nin konusu veraset yoluyla veya herhangi bir sekilde olursa
olsun, karsiliksiz olarak bir kiginin mal varlifindan diger bir kisinin mal varlifina gegen
tasinir veya tasinmaz mallardir. Vergiyi doguran olay, mallarin veraset veya bagis yoluyla
bir kisinin miilkiyetinden diger kisinin miilkiyetine ge¢mesidir. VIV’nin matrahi, el
degistiren mallarin Vergi Usul Kanunu'na gore bulunan servet degeridir. Vergi
miikelleflerinin verecekleri beyanname iizerinden vergi dairesince tarh edilir (URL-7,

2002).

1.2.2. Tasinmaz Degerlemesinin Temel flkeleri

a) Geleneksel Ilkeler: Bir genel gézlem sonucu ortaya atilan ve tek merkezli kentler
i¢in gegerli olan arazi fiyatlar egilimi, bir varsayim olarak kabul edilmektedir (Arslan, 97).
Bu egilime gore, arsa fiyatlar1 kent merkezinde en yiiksek degerdedir (kira ve satig degeri
olarak). Merkezden uzaklastikca bu fiyatlar goreceli olarak diisme egilimi gosterirler. Tek
merkezli kentte bile, bu genel kuralin istisnalarinin olmasi; az da olsa yiiksek fiyatl
adaciklarin olabilecegi yadsinamaz (Prestij konut alanlari, manzara noktalart vb.). Ikinci
bir kural ise; rant ile gelir diizeyi (6deme giicli) arasindaki iligkiye dayanmaktadir.
Kentlerde, rantin topragi kullanma dagilimini tayin ettifi veya en azindan yonlendirdigi
one siiriilmektedir. Rantin bu tayin edici ya da yonlendirici fonksiyonunu yerine
getirebilmesi igin serbest piyasa kosullariin var olmasi gerekir. Ornegin; planlama, imar
hukuku, kamu topraklan stoku, vergilendirme gibi piyasaya miidahale edici araglarin
bulunmadig veya kullanilmadi§1 bir arsa pazarinin iglerlikte olmasi gerekir.

Bir diger kural da kentlerin ulagim akslar1 boyunca gelistigidir (Arslan, 1997).
Ulasimin bir konum ranti yarattii ve ulagim maliyeti ile erigebilirligi minimize ettigi
bilinmektedir. Bu nedenle konum rantim1 6deyebilen ekonomik eylemlerle oturma
talebinde bulunanlar, kentin bu yonlerde gelismesini saglarlar.

Geleneksel kuramcilarin dayandig: kurallardan biri de; bazi ekonomik eylemlerin
birbirlerine ihtiya¢c duymalari; bazilarinin da talebi g¢ogaltma yoluyla satiglarim arttirma

isteminden kaynaklanan birlikte ayni mekani paylagsma egiliminde olmalaridir. Birbirine
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ihtiya¢ duymayanlarin ise, daginik yerlesmeyi tercih etmeleri s6z konusudur (ayakkabici
ve konfeksiyoncularin, seyahat acenteleri ile turizm firmalarinin birlikte bulunma
istemlerine karsin, ¢imento, un ve benzeri fabrikalarin ayrik yerlesebilmesi gibi). Son bir
kural olarak; kent merkezindeki doygunlugun ve yiiksek rantlarin merkez yayilmas:
bigimlerini ve yeni merkezlerin ortaya ¢ikisini 6zendirdigi kabul edilmektedir (Arslan,
1997).

b) Yénetsel ve Sosyo Ekonomik Ilkeler: Yerel ya da merkezi yonetimlerin almig
olduklar sosyal ve ekonomik kararlar taginmaz degerlerine pozitif etki yapabilecegi gibi
negatif etki de yapabilir. Bu etkileri asagidaki bicimlerde siralamak miimkiindiir (Arslan,
1997):

e Ucret ve fiyatlar arasinda denge kurulamamasi ve tasarruflara verilen resmi faiz
oranlarinin enflasyon yiizdesinden diisiik olmasi taginmaz degerlerini arttirir.

o Kararli ve basarili bir yerlesme, kentlesme, konut vergisi ve arsa politikasimnin
izlenmemesi —konut sunusunun genis halk tabakalarina yonlendirilememesi-
tasinmaz degerlerini yiikseltir.

e Kentlere go¢ ve kentlerde niifus yigilmas: tasinmaz fiyatlarini arttirir.

e Konut iireticilerinin orglitlenmemis ve kamulastirmaya yetkili, halka yararli biiyiik
yap1 Orgiitlerinin kurulamamig olmasi ya da yeter sayida olmamasi oncelikle ¢ok
niifus artig1 gosteren kentlerde tasinmaz fiyatlarini arttirir.

e Bazi toplum tabakalarinin modaya uyma ve sosyal yasam degisimleri gibi
nedenlerle belli taginmazlara 6zendirilmesi, yeni sehir kesimlerindeki taginmazlara
istemi arttirir. Bu ise oralardaki tasinmaz fiyatlarini ytikseltir.

® Yapi malzemesi fiyatlarindaki stirekli artig tiim tasinmaz degerlerine yansir.

e Yaurimlarin biiylik Olciide desteklendigi (vergi indirimi, kredi kolayliklari,
siibvansiyonlar) ya da yogunlastirildig1 bolgelerde ve bunlarin ¢evresinde tasinmaz
degerleri artar.

e Kent ekonomik hayatinda dnemi olan biiyiik bir ya da birkac fabrika ya da igyerinin
faaliyetine son vermesi taginmaz fiyatlarin1 olumsuz etkiler.

e Belediyelerin imar ve miicavir alan simnirlarindan sonra baglayan ve yapi,
parselasyon izni Imar Kanunu ve ilgili yonetmeliklerine bagli olmayan kirsal
alanlarda tasinmaz degerleri birden yiikselebilir (A¢lar ve Cagdag, 2002).

c) Kentsel Bolgelere Yonelik Ilkeler:

e Niifusun yogun oldugu kent kesimlerinde taginmaz degerleri de yiiksek olur.
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Kent ana ticaret merkezi ya da merkezlerinden diga dogru arsa degerleri de diiger.
Zengin halk tabakalarinin oturdugu konut bolgelerindeki tasinmaz fiyatlart diger
konut bolgelerindeki fiyatlara gore daha yiiksektir.

Hava alani, tren yolu, giiriiltii, pis koku yayan fabrikalar gibi rahatsiz edici
kaynaklar taginmaz degerini azaltici etki yaparlar.

Kullanimi kisitlanmis bolgelerde tasinmaz fiyatlar: diigiiktiir.

Sosyo-kiiltiirel donatilart ve baglant: tesisleri (alt yap: tesisleri) tam olan bolgelerde
taginmaz fiyatlari, diger bolgelere gore daha yiiksektir.

Ulasim olanaklar1 ¢abuk ve kolay olan yerlesmelerde taginmaz degerleri ylikselme
egilimi gosterir.

Kamu ulagimi, deferi yiiksek konut bolgelerinde (oturanlar kendi araglarin
kullanirlar) tasinmaz degerlerini az, buna karsin degeri yiiksek konut bolgelerinde
cok etkiler.

Stirekli ve yogun yaya ya da arag trafigi olan kent i¢i yol kenarlarinda bulunan
ticaret bolgelerinde trafik arttikca taginmaz degerleri de artar (Aclar ve Cagdas,
2002; Yomralioglu, 1994).

d) Tasinmazin Konum ve Niteliklerine Iliskin Ilkeler:

Alig-veris merkezlerine yakinlik ve rahatsiz edici kaynaklardan etkilenmemek
parsel ve konut degerlerini yiikseltir.

Kentsel alanlarda parselin ana yol cephesi buyiidiik¢e degeri artar.

Parsel, baglantili oldugu yola paralel seritlere ayrilsa, serit degerleri yoldan
uzaklastikca diiser.

Yogun yaya trafifi tasiyan yaya yolu ve gegitler, kendilerine cephesi olan
parsellerin degerini yiikseltirler.

Imar parselinin geometrik sekli, bolge imar verilerine uygunlugu oraninda deger
arttiricidir. Taban alan kat sayist (TAKS) ve kat alam kat sayis1 (KAKS) degerleri
yiikseldik¢e imar parseli degeri de yiikselir.

Farkli parsel derinlikleri degeri etkiler. Bu kuram, parselin caddeye yakin
kisimlarinin caddeye uzak kisimlarindan degerli olmasi kuramina dayanir.
Manzara, degeri olumlu etkiler.

Topografik ve jeolojik farkliliklar tasinmaz degerlerini olumlu ya da olumsuz

etkilerler (Acglar ve Cagdas, 2002; Yomralioglu, 1994).
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1.2.2.1. Degerleme Ac¢isindan Topraklarm Smiflandirilmasi

Toprak, degisik amaclarla ve degisik bicimlerde siniflandirilabilir. Ancak yapilacak
siniflandirmanin, topragin mekandaki yerine bakip, kullaniminin degismez oldugu
bigciminde bir goriisten hareket edilmemesi gerekir. Topraklarin siniflandirilmasinda
aligilmis bir yaklagim olarak yerlesme bicimi ve alan g&z Oniinde tutulabilir. Buradan
hareketle topraklar “kirsal” ve “kentsel” diye siniflandirilabilir. Kirsal/kentsel ayirimi igin
One siiriilen dlgiitlerin en 6nemlilerinden biri de niifustur. 10.000 niifusu bu amag i¢in
uygun olarak kabul edilir (Y1ildiz, 1987). K6y yasasina gore niifusu 2.000 den kiiciik yerler
kdy, 2.000-10.000 yerler kasaba, daha biiyiik yerler de kent olarak tanimlanmaktadir. DPT
ise niifusu 10.000’den fazla olan yerleri kent olarak tanimlamaktadir(Aydemir vd., 1999).
Bir diger olciit ise, tannm ve tarim dist kesimlerdeki ekonomik etkinliklerin niteligidir.
Toplumbilimciler tarafindan yapilan kent tanimlarinin ortak 6zellikleri ise, belli bir niifus
miktari, yogunluk, isboliimii, uzmanlasma ve tiirdes olmamadir. Bu dlgiitler, ister ayri ayr,
isterse birlikte g6z Oniinde tutularak bir tanim yapilmis olsun, sonunda ortaya cikacak
tanimlar kir ile kent arasina bir sinir ¢cekmeyi gerektirecektir. Bu durumda sinirin bir tarafi
kentsel, diger taraf1 kirsal alan olarak nitelenecektir. Toplumdaki yerlesme diizeninin de
ayirimi olan bdylesi bir yaklasim birgok acidan da uygundur. Ozellikle idari bakimdan bu
ayirimin getirecegi yararlar biyiiktiir (Yildiz, 1987).

Ancak soruna degerleme acisindan yaklagildiginda bu simiflandirmanin  yeterli
olmadif1 ortaya c¢ikmaktadir. Topragin karsilifina etki eden en onemli 6zellik, onun
kullamilma bic¢imidir. Yaklasimin oOlciitii toprak kullanimi olunca, kent ile kir arasindaki
sinir belirleyici olmaktan g¢ikar. Topraklar degisik amaclarla kullanilabilirler. Insan
gereksinmelerini kargilama bakimindan topraklari, tarimsal amagla ve yerlesim amaciyla
kullanilan topraklar diye ayirmak olanakli olabilir. Topraklari kullanim tiirleri olarak
ayirirken iki ug¢ kullanimin, yani tarimsal amacli ve yerlesim amagli kullanimin
etkilesimlerini gdzetmek gerekir. Bunun nedeni, tarimsal amagli kullanimdan yerlesme
amach kullanima gecisin agamalar biciminde oldugu gercegidir (Yildiz, 1987).

Hukuksal bir kavram olarak topragin kirsal alanda ifadesi arazi, kentte ise arsadir.
Planlamada ise binanin oturdugu alanin bir ifadesi olarak imar parselidir. Yeryiiziindeki
topraklar kentlesmeye bagl kullanabilirlik agisindan siniflanmak istendiginde Sekil 1’deki
gibi bir gosterim s6z konusu olacaktir. Kir ve kent topraklarinin sinirlarii kesin olarak

belirleme imkani yoktur. Ancak daglar, ¢oller ve bataklik gibi marjinal topraklar diginda,
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Sekil 1’ de goriildiigl tizere tarimsal topraklarin nihai doniisiimii kentsel arsaya katilim

biciminde olacaktir.

.....

Kentsel Kentsel Tarimsal Marjinal
Déniigtim _ ]
Ekseni

Arsa Toprak Toprak Toprak

Sekil 1. Kullanilabilirlik acisindan topraklarin déniisiimii (Uzun, 2000)

Kentsel arsanin piyasa degerinin nasil olustugunu belirlemek icin dncelikle tarimsal
toprak, kentsel toprak ve kentsel arsanin tanimina bagh farkliliklarin ortaya konulmasi
gerckmektedir. Bu amagla diizenlenen Tablo 2’de goriildiigii iizere, tarimsal topraktan
kentsel topraga doniistim, niifus artisi ve kentlesme ile meydana gelirken, kentsel arsa,
kamu tarafindan saglanan altyapilar ve imar haklari ile olugmaktadir. Ancak kentsel toprak
nazim imar plani kapsaminda, hentiz tarim yapilmakla birlikte tizerinde bir yap1 toplulugu
olugmussa idari karar ile de vergi mevzuati agisindan arsa sayilabilmektedir (Uzun, 2000).

Tarimsal bir toprak genellikle kentlerin biiyiimesiyle kentsel arsa haline gelmekte ve
bir deger artist konusu olmaktadir. Bir siire sonra da kamunun karar ve yatirimlariyla kamu
tarafindan kentsel arsa haline getirildiginde degerinde bir kez daha Onemli bir sigrama
meydana gelmekte, kentin biiyiimesine ve formunun degigmesine paralel olarak ta bu deger
artislar1 zaman icinde stirmektedir (Tekeli, 1993).

Kent cevresindeki bir tarimsal topragin degeri, kentin biiylimesi sonucu devamli
olarak artacaktir. Tarimsal kullanig degerine sahip olan arazide, kentin yaklagmasi ile 6nce
belirli bir deger artig1 olacak; sonra bu alanin imar sinirlarina alinist, “arsa”lasan bu alanin
degerinin tekrar yiikselmesine neden olacaktir. Bu agsamada toprak kentsel kullanima tam
olarak hazir degildir. Bunun sonucunda diger arsa parsellerinde yapilagsmaya baglayan
ingaatla birlikte hizla deger artigt olur. Bir¢ok halde artan degerin hizi ve kentin

biiyiimesinin baskisi sonucu ya imar planinca izin verilen yogunluk arttirilir ya da yeni tip
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kullaniglara izin verilir. Bu ise taginmazlar tizerinde tekrardan onemli deger artiglarina

neden olur (Sezen, 1995).

Tablo 2. Arsa, kentsel toprak ve tarimsal topragin tanimu ve 6zellikleri (Uzun, 2000)

Tiird Tanim Deger olusumu

Tarimsal tiretim i¢in kullanilan | Piyasa degeri, verim ve igletme
bir dogal kaynaktir. Kentten maliyeti farklilagmasina bagl
Tarimsal Toprak |uzakligi, kentsel toprak olarak tarimsal {iriin
spekiilasyonunun bittigi yerden |potansiyeline gore

baslamaktadir. degismektedir.

Kentsel arsanin hemen
bitisiginde kentsel gelisme

alaninda yer alan heniiz imar )
Piyasa degeri, kentsel arsaya
haklart ve kullanim tiirti
) doniisecegi umulan siireye ve
Kentsel Toprak | belirlenmemis yapilagma igin
) kentsel gelismelere gore
gelismemis arsaya doniigsme
. olusmaktadir.
potansiyeline sahip alanlardir.

Idari karar ve kentin biiylimesi

ile olugmaktadir.

Imar plani ile imar haklar )
) Piyasa degeri, kent merkezine
belirlenmis, imar parseline
gore konumu, altyapisi,
Kentsel Arsa doniigmiis ve altyap: sistemine
kullanim tiirti, imar hakki ve
baglanmis, yapilasma
) talebe gore belirlenmektedir.
olgunluguna erigmis alanlardir.

1.2.2.2. Arsa Olusum Siireci

Taginmaz degerlerinin belirlenmesinde, toprak kullaniminin gelisimi bakimindan
mekandaki yeri onem kazanir. Zaten bir toprak biriminin konumu, yalniz basina hicbir 6zel
kullanma ya da karsilik saptama olanagi olusturmaz. Bunun igin Oncelikle topragin
ozelligi, kullanilma tiirli g6z Oniine alinmalidir. Bu anlamda, tarimsal topraklar, imari
beklenen topraklar, ham imar topragi, imara olgun toprak seklinde bir siralama yapilabilir.

Bununla birlikte bir arsanin olugum siirecindeki en etkili karar mekanizmas: planlama
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evresidir. Tarimsal amagla kullanilan topraklarin, iist planlama 6lceginde yerlesim alam
olarak tasarlanmast ile arsa olusum siirecinin ilk adimi atihir. Bu alanlarin planlanmasi,
gerceklesmese dahi yakin gelecekte yapi amaglarina hizmet etmeleri konumlarina, var olan
degerlendirme olanaklarina ya da diger kosullara gore diistiniilmesi yeterlidir.

Bir sonraki asamada kentsel gelisime bagli olarak imar planlarinin yapilmas: ve
uygulanmasti ile imar parseli olur. Ancak ¢ogunlukla bu alanlarin altyapi tesisleri mevcut
degildir. Yerel kosullara uygun olarak altyapisi yeter derecede tamamlanmis, yapisal
kullanma olanags olan topraklar ise artik arsa seklini almigtir. Bir toprak parcasinin, dnce
tarimsal kullanigtan kentsel kullaniga doniistiiriilmesi, sonra altyapisinin hazirlanmasi, daha
sonra da yol, otopark, yesil alan ve meydan gibi kamu tesisleri ve diger kamusal yapilara
kavusturulmasi, gelisme siirecinde degerini artirir (Sekil 2).

Bir toprak pargasi, ancak altyapiya ve kamu tesislerine kavugmasi durumunda kentsel
arsa niteligi kazanmis olacaktir. Arsa (imar toprag), kesin ya da gegici olarak yapilmis bir
yola bitisik bulunmali ve kural olarak 6nceden uygun imar parseline boliinmiis olmalidir.
Buna gore, yasal olarak imar igin kosullar var olmali ve gergekte altyap:r derecesi Oylesine
kapsamli geligmis bulunmalidir ki, hemen bir imara olanakl: olsun. Bundan dolayi, imara
olgun topragin, parsellenmis olmasi ve yapilmis ya da en azindan plana gore Onceden
saptanmig, su ve elektrik gibi en Onemli teknik altyapilarla donatilmis, yollara bitigik
bulunmasi zorunlu olmaktadir. Aslinda, kadastro ve daha ¢ok tapu sicili anlaminda bir
parselleme, bir topragin arsa sayillmas: i¢in mutlak kosul degildir. Arsa sayilabilmek i¢in
temel kogul altyap: derecesinin yeterli olmasidir. Diger bir deyisle toprak, topragin tarimsal
kullanilan araziden arsaya olan gelisiminde, ham imar toprag: olarak nitelenen ara asamayi
Onceden gegmis olmasi derecesinde diizenlenmis olmalidir (Yildiz, 1987).

Bir taginmazin arazi mi yoksa arsa mi oldugu taginmaz degerlendirmesi bakimindan
biiyilk 6nem tagimaktadir. Zaman igerisinde bir arazinin arsa olup olmadig: tartismalari
yasanir iken, bu tartigmalar lilkemizde biiylik konut acigimi karsilayacak yeterli arsa
Uretilememesi sonucu ortaya ¢ikan hisseli tapulu arazilerin hizla ¢ogalmasina da neden
olmustur. 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun 1610 sayili yasa ile degisik
12.maddesinin 2. fikrasinda “Belediye sinirlan iginde, belediyece parsellenmis arazi arsa
sayilir hiikkmii ile ayni maddenin 3. fikrasinda belediye smirlarn i¢inde veya disinda
bulunan parsellenmis arazilerin hangilerinin bu kanuna gore, arsa sayilacagi Bakanlar
Kurulu Karari ile belli edilir” denilerek, bir nevi arsanin tanimi yapilmistir (URL-8, 2002).

Bakanlar Kurulu’nun 83/6122 say1 ve 28.2.1983 giinlii “Arsa Sayilacak Parsellenmemis
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Arazi Hakkinda Karar”1 uyarinca belediye ve miicavir alan smurlan icinde ve disinda
bulunan araziler icin farkli Slgiitler getirmistir. Bu kanunum 1.maddesine gore getirilen
Olclitler;

a) Belediye ve miicavir alan sinirlari iginde imar plani ile iskén sahas olarak ayrilmug

yerlerde bulunan,

(Zamansal fiyat artis1 ve onleme bagli deger yiikselimi)

150 /I
/|
P
100
S
= AV
g 50
5
D
a
-3
104
A FG |H X
0 5 10 15 Yillar

A: Nazim planda imar plam olarak gosterilme
B: Imar plani yapim kararmin verilmesi

C: Plan taslaginin aski ve ilani

D: Planun ytiriirliige girmesi

E: Arsa diizenlemesinin baglangici

F: Arsa diizenlemesinin sonu

G: Altyapi baslangici

H: Altyapi bitisi sonu

......... : Zamansal fiyat artigsiz arsa fiyatlar geligimi

____ :Zamansal fiyat artigh arsa fiyatlar1 gelisimi

------ : Zamansal fiyat artigh tarim arazisi fiyatlari gelisimi
AV : Onlemlere bagh deger viikselimi

Sekil 2. Imar 6nlemlerine bagli olarak arsa fiyatlarinin gelisimi (Aglar, 1977)

b) Belediye ve miicavir alan sinirlart i¢inde bulunup da bu imar plani ile iské4n sahasi

olarak ayrilmamis olmakla beraber fiilen mesk(in halde bulunan ve belediye
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hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda kalan, “parsellenmemis arazi ve arazi
parcalart arsa sayilir”. Ancak, bu yerlerdeki arazi ve arazi parcalar1 zirai faaliyette
kullanildiklar: takdirde arsa sayilmaz.

¢) Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda olup da konut, turistik veya sinaf tesis
yapilmak amaciyla, her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yolla serh verilen
arazi ve arazi pargalari,

d) Belediye ve miicavir alan sinirlar1 diginda olup da deniz, nehir, gol ve ulasim
yollar1 kenarinda veya civarinda bulunmas: veya sinai veya turistik 6nemi yahut hizl
sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve Imar ve Iskan Bakanliginin Onerisi lizerine Bakanlar
Kurulu karari ile belirlenen alanlarin sinirlart icinde, imar plani ile iskin sahasi olarak

ayrilan yerlerdeki arazi ve arazi pargalari, arsa sayilir.

1.2.2.3. Tasinmaz Degerlemesinin Sosyal ve Ekonomik Onemi

Bireyler, lizerinde yasamim siirdiirdiikleri yerlere ve bu yerler arasindaki iliskilere,
gereksinimlere, zamanin teknik, ekonomik ve sosyal kosullarina gore sekil ve yon vermek
isterler. Planli  sehirlesmenin  yiiriitiilmesi, imar planlarinin  ekonomik  olarak
degerlendirilebilmeleri ancak taginmazlarin bilimsel degerlemeleriyle olabilir. Diger
taraftan kamu yatirimlari sonucu ortaya ¢ikan taginmaz deger artiglarinin yine kamuya geri
kazanilmasi taginmaz deger artigina ugrayan tasinmazlarin objektif degerlendirilmesiyle
miimkiindiir (Aglar, 1977). Bunun yaninda yeni yerlesim bolgelerinin se¢imi, arsa ve arazi
diizenlemeleri, kamulastirma faaliyetleri, kentsel dontisiim projeleri, tasinmaz alim ve
satim iglemleri taginmazlar tizerinde kisithilik durumu, ipotek islemleri gibi alanlarda
taginmaz degerlemesi 6nemli bir anlam tegkil eder. Spekiilasyon giidiisii ile rant beklentisi
kiiciik yatirimciyr taginmaz alimma yoneltmektedir. Bu durum taginmazlara olan talebi
artirmakta ve piyasada anormal diizeyde fiyat yiikselmelerine neden olmaktadir. Sonucta,
maddi kaynagin milli ekonomiye bir yarart olmayan kullanimi ortaya ¢ikmaktadir. Oysa
gercekci tasinmaz degerlerini saptama ve bu degerlere gore taginmazlari vergilendirme,
tasinmazlara talebi azaltarak kaynagin sanayiye akmasini saglayacaktir (URL-9, 2003).

Yatinnm araglarinin tam olarak gelisememesi sonucunda giiven hissi bireyler:
taginmaz yatirimina yoneltmektedir. Dolayisiyla geleceklerini garanti altina almak isteyen
bireyler, bir yatinm anlayisi iginde olmamaktadirlar. Bunun i¢in, kendi yatinm anlayiglart

cercevesinde, yatirim araglarinin risk ve getirisini dikkate alarak yatirim kararlarins
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vermektedirler. Bu amagla ortaya gikan genel yatirnim araglan ve risk dereceleri Tablo 3’de
siralandinimigtir (URL-10, 2002)

Tablo 3. Genel olarak yatirim araglar ve risk dereceleri (URL-10, 2002)

Yatirnm S A o e s
Araglar Cegitleri Riski Getirisi

. . ... (Mevduat faizi, Tahvil ve Bono, Repo, Borglanma |, . . .
Sabit Getirili g tleri vb. Diistlk Distlk
Gayrimenkul |Ev, is yeri, arazi, arsa vb Normal Normal
Hisse Senedi | Yerli, Yabanci, Teknoloji, Gada vb. Yiiksek Yiiksek
Tirev Piyasa | Vadeli iglem s6zlesmeleri, alindi sertifikalan Cok Yiiksek Cok Yiiksek

Ulkemizin degisik bolgelerinde ortaya gikan konut Gretimi ve yatiim islerinin

yuriimesi igin uygun degerle arsa saglamak bagta gelen bir sorundur. Aglar (1977)’e gore

arsa degerlerinin konut degerlerinin %25-65’ine karsilik gelmektedir. Bu husus diizenli

konut yapimum etkilemekte, kiralarin, gecekondularin artmasi sonucunu dogurmakta ve

tilke ekonomisini baski altinda tutmaktadir. Oncelikle yerlesme, yatiim bélgelerinin

¢evrelerindeki tasinmaz deBerlerinin stirekli saptanmasi, arsa iiretimi igin yapilacak

kamulagtirmalara altlik teskil edecek, hiz, kolaylik ve tasarruf saglayacaktir.

0 Dbviz

01 Nakit

OAltin

0 Ozel Finans Kurumu
00 Banka Mewduati

0 Menkul Kiymetler

0 Gayrimenkul

0 Diger

Sekil 3. Hanelerin sahip olduklar: varliklar (Bagarmig, 2000)
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Sekil 4. Hane halk: yatinm araci oranlari (Bagarmig, 2000)

Hanelerin tercih ettikleri yatinm araglar incelendiginde; yatinm araglarina gore
dagilimda en ¢ok tercih edilenler sirasiyla doviz, altin, banka mevduati, menkul kiymetler
ve gayrimenkul olarak siralanmaktadir (Sekil 3). Hane halklarinin stok olarak ellerinde
bulundurduklann yatinm araglarinda ise, sonug farkh ¢ikmaktadir (Sekil 4). Bu defa
gayrimenkul en fazla paya sahipken onu altin ve déviz izlemektedir.

1.2.2.4. Tasmmaz Degerlemesinde Althk Olarak Haritanm Yeri

Objektif bir degerleme igleminin ilk asamasi degerlemeye konu taginmazlarin
fiziksel, g¢evresel ve sosyal nitelikli konumlanmin bir harita Gizerinde gosterilmesidir.
B('Sylece degere etki eden faktorlerin hangi taginmazi kapsadiklan rahatga gorilebilir.
Omegin emsal olarak segilen taginmazlara egitim tesislerinin bir katkisimin olup
olmadiginin belirlenmesi iglemi; kadastral bir harita Gizerine iglenen egitim tesisini merkez
kabul eden bir daire ¢izerek agiklanabilir. Ya da bir sokak haritast {izerinden erigim
mesafesi toplanarak emsal taginmazlar i¢in bir deger katsayisi tiretilebilir. Bu tiir harita ve
6lgme islemlerini etkin kullanabilecek sektérlerden biri de Harita Mithendisligi disiplinidir.
Taginmaz degerlemesinde, hazirlik g¢aligmalanmin tamamlanmasindan, degerlerin
saptanmasina ve hesaplama siirecinin sonuglandirlmasinin ardindan, tespit edilen deger
kargiliklarimn bir gekilde ilgililere duyurulmas: gerekir. Cogunlukla bu islemler haritalar
araciligiyla saglamr (Yildiz, 1987).

Alim-satim degerlerine dayanarak belediye alaninin tek tek bolimleri ya da tiim
belediye alam igin saptanan ve ortalama konum kargiliklari olan genel degerler, kural
olarak haritalara iglenirler. Harita bigimindeki gosterim, liste bigimindeki gosterimlerin
tersine, karsilik bolgelerinin olugturulmasinda agiklik ve kolay eggiidiim agisindan biyiik
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yararlara sahiptir. Gosterim igin, dogal olarak, var olan haritalar kullanilir. Nesnelerin
kosullarina gore 1/2500-5000 aras1 olcekler kullanilir (Yildiz 1987). Bu haritalar, kent
planlamasinda karar vermeyi kolaylastirmak ve kentteki arazi kullaniginin bi¢imlenmesini
aciklamak, gelecege doniik yeni rant alanlarmi olusturmada karar tiretmek, spekiilatif
olaylar1 onlemek, kamulagtirilacak alanlarin kaca mal olacagini hesaplamak ve arsa
piyasasini agik ve denetimli duruma getirmek igin periyodik olarak yenilenerek
diizenlenirler (Arslan, 1997).

Genel olarak bir tasinmaz degerleme haritasinda olmasi gereken bilgiler;

e Harita dlcegi,

¢ Genel karsilik haritasinin gecerli oldugu bdlgenin idari siirlari,

e Genel karsiliklar ve olanakli ise her karsiliin gecerli oldugu alanlarin siniri,

¢ Genel karsili§in saptandig tarih,

e Bilirkisi komisyonu ve onunla birlikte calisan kurumlarin uzmanlan tarafindan

belirtilmesi gerekli goriilen agiklama notlart,

e Genel Kkarsiliklarla baglantili olarak kullanilan isaretler ve kisaltmalarin

aciklamalan: Bu amagla, genel karsilifin birimi (TL/m?), topragin 6zellikleri, yapi
bicimi gibi veriler, kisaltilmis (ya da kodlanmais) oIarak nitelenirler (Y1ldiz, 1987).

Sekil 5° de Almanya’nin Essen kentine ait 1960 ortalarindaki verilere dayanilarak
Harita Dairesince hazirlanmis 1/2.500 o6lgekli tasinmaz deger haritasindan bir Ornek
verilmektedir. Bu haritada bir normal parsel icin fiyat DM/m? olarak belirlenmis olup, bu
fiyat herhangi bir yolun her iki tarafi i¢in de gegerlidir ve yolun ortasina uygun bir yere
yazilmistir.

Sekil 6’da yine Almanya’nin Bonn kenti Harita Dairesi tarafindan 1994 giinii
itibariyle diizenlenmis taginmaz deger haritasindan 6rnek sunulmaktadir. Bir 6nceki 6rnege
gore bu taginmaz de@er haritast daha aynintilidir. Cesitli parsellere ait bilgiler yatay ve
diisey cizgilerle olugturulan 4 bolgede verilmekte, sol-list alanda 6rnek alanina parselin
birim m? satig fiyati, bu parselin teknik altyap: harcamalarma katilim borcu olup olmadig
ve cephe uzunlugu; sol-alt alanda parsel yapili ise binanin tam kat sayisi ile Kat Alan: Kat
Sayis1 (KAKS); sag-iist bolgede parselin nasil bir imar bolgesinde bulundugu (bitisik,
ayrik), sahip oldugu ve iki konutluk bir yap1 parseli ise 6zelligi belirtilmektedir. Sag-alt
bolgede parselin yiizolclimii degeri bulunmaktadir (Yildiz vd., 1995).
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Sekil 5. Almanya’nin Essen kentine ait 1/2500 6lcekli bir taginmaz deger haritasi 6rnegi
(Yildiz vd., 1995)
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DM/m” birim fiyat: Yapisal kullamm tiirii

Yapisal kullanim Sl¢iist Parselin yiizolglimii

Sekil 6. Almanya’nin Bonn kentine ait bir tasinmaz degerleme haritas: 6rnegi (Yildiz vd.,
1995)
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1.2.3. Diinyada Tasmmaz Degerlemesi

Ozellikle gelismis olan tilkelerde ¢ok yaygin olarak kullamilan tagmmaza dayal
sermaye piyasast araglarinin kaynagini teskil eden taginmazlann degerlemesinde, tasinmaz
ekspertiz  sirketlerinin biiytik bir yeri bulunmaktadir. Diinya’daki uygulamalar
incelendiginde goriilmektedir ki; tasginmaz degerlemesi, yetkili bagimsiz taginmaz
degerleme eksperleri tarafindan yiiriitiilmektedir. ABD’de taginmaz degerleme isi ile emlak
komisyonculugu, birbirlerinden kesin c¢izgilerle ayrimustir. Degerleme Enstitiisti
tarafindan, yapilan tiim islemler ve raporlar siirekli izlenmekte ve denetlenmektedir
(Giingor, 1999). ABD’nde uygulamada degerleme faaliyetleri ya kisisel olarak, ya da
kiiciik veya biiyiik dlcekli degerleme isletmeleri tarafindan gerceklestirilmektedir. Ayrica,
profesyonel olarak degerleme ile ugrasan firmalarin bagli oldugu bazi organizasyonlar da
bulunmaktadir. Bunlardan baglicalar; American Society of Apprasiers olup, uluslararasi bir
organizasyondur. Degerleme konusunda sertifika vermekte ve her 5 yilda bir sertifikanin
yenilenmesi sartini aramaktadir. Bir diger organizasyon olarak ta American Institute of
Real Estate Apprasiers’ sayilabilir (URL-11, 2000).

Ingiltere’de ise, ABD’de oldugu gibi, tasinmaz degerleme islemleri tasinmaz
eksperleri tarafindan yapilmaktadir. Bu eksperler, ilgili meslek orgiitiinden sertifika almak
ve bu meslek kurulusunun diizenlendigi degerleme kurallarina uymak zorundadir (Giingdr,
1999).

Taginmaz degerlemesine yonelik iglemler iilkeden iilkeye farklilik gostermektedir.
United Nations Economic Commission for Europe Working Party on Land Administration
(UNECEWPLA) kendi biinyesindeki 29 iilkeye yonelik taginmazlarin degerlendirilmesi
kapsaminda iilkelerin genel yapisini ortaya koymak icin bir anket ¢aligmas: diizenlemistir.
Bu caligma kapsamunda iilkelerin taginmaz degerleme sistemleri, yetkili kurumlari gibi
bircok alana yonelik sorular sorulmus ve anket sonuclarmni degerlendirerek bir rapor
hazirlanmistir. Bu rapordan elde edilen bilgiler genel olarak s6z konusu 29 iilkenin
tasinmaz degerleme sistemini yansitmaktadir. Agagidaki boliimde bu ¢alismanin genel
hatlar ortaya konulacaktir.

Ankete katilan iilkelerin %72’sinde taginmaz degerleme sistemi mevcut, %14’iinde
sistem gelistirme galismalann baglatilmig, %14’linde ise herhangi bir sistem mevcut
degildir. Ulkelerin %45’inde vergilendirme amacli tasinmaz degerlemesi 1990 yilindan

sonra baslamustir. Tasinmaz gelirlerinin vergisini toplayan iilkelerde finans ihtiyacinin,
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%55’1 merkezi biitgeden kargilanirken, %17°si merkezi ve yerel biitgeden, %7’si ise harg
ve diger gelirlerden kargilanmaktadir (UNECE, 2001).

Ulkeler
.| Anketi yamtlayan dlkeler  (29)
[ | Anketi yamitlamayan tilkeler (26)

1. Ermenistan 11. Fransa 21. Norveg

2. Awvusturya 12. Giircistan 22. Romanya

3. Azerbeycan 13. Almanya 23. Rusya

4. Belarus 14. Macaristan 24. Slovak Cumhuriyeti
5. Belgika 15. Iceland 25. Slovenya

6. Bosna-Hersek 16. Italya 26. Ispanya

7. Kibns 17. Latvia 27. Isveg

8. Danimarka 18. Letonya 28. Isvigre

9. Estonya 19. Malta 29. Ingiltere

10. Finlandiya 20. Hollanda

Sekil 7. UNECEWPLA’min anket caligmasina katilan alkeler

Son yillarda sikga tartigilan bir konu olarak, kurumlar biinyesindeki verilerin (Tapu,
imar vb.) kamuya agik olup olmamasi sorunu, tazinmaz deger bilgileri igin de gegerlidir.
Bu baglamdaki soruya iilkelerin %41’inde degerleme verilerinin kamuya agik, %27 sinde
kismen agik, %14’linde ise tamamen kapalt oldugu yamt: verilmigtir.

Tasinmazlarin tiimden degerlemesi neticesinde iiretilen taginmaz degerleri, tlkelerin
%34’iinde diger vergileme caligmalani igin de kullanilirken, %48’inde sadece vergileme
i¢in kullamilmaktadir. En iyi uygulamalar gostermektedir ki, diigik alim-satim vergileri
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alindiginda taginmaz malikleri tasinmazlarina ait degerleri gizlememektedir. Bunun
sonucunda da yasal kayitlarla piyasa fiyatlar1 arasinda istatistiksel bir uyum gormek
miimkiin olmaktadir. Yasal alim satim kayitlar ile serbest alim satim degerleri tilkelerin
%45’ inde uyumlu, %17’ sinde ise kismen uyumludur.

Tasinmaz degerlemesi ile sorumlu kurulus tilkeden tilkeye degisiklik gostermektedir.

Tablo 4 bu dagilim1 gostermektedir.

Tablo 4. Taginmaz degerlemesi ile sorumlu kuruluslar

Ulke Sayis1 | Sorumlu Kurulus
13 Arazi Idare Ofisi
5 Vergi Ofisi
3 Maliye Bakanlig1
1 Yerel Yonetim
2 Degerleme Kurumu
1 Diger
4 Yanitsiz

Taginmazlarin vergi degerlerinin belirlenmesinde taginmazlarin oncelikle arsa veya
arazi olarak smiflandirilmast gerekmektedir. Ulkelerin bilyiik cogunlugu (18/29)
tasinmazlar1 arsa ve arazi olarak siniflandirirken, bir kismu (6/29) tasinmazlar arazi yiizeyi
veya toprak tiirline gore smiflandirmaktadir. Bu iilkelerde degerlemeye yonelik yasal
mevzuat 20 lilkede ulusal kanunlar ile diizenlenirken, 2 iilkede ise genelgeler ile
ylriitiilmektedir. Taginmaz degerine olumlu ya da olumsuz olarak etki eden cevresel
diizenlemeler 12 tilkede taginmaz degerine yansitilirken, 11 tilkede boyle bir uygulama
mevcut degildir.

Diger bir hususu ise, taginmaz degerlerine yonelik verilerin bir veri tabaninda
toplanmasidir. Ulkelerin cogunlugunda tasinmaz degerlerini tutan bir veri tabani sistemi
mevcuttur. Ancak tasinmaz degerlerinin tutulacag: veri tabaninin hangi kurum biinyesinde
olacag tartisilan bir konudur. Bu kurumlar da iilkeden iilkeye farklilik gostermektedir.
Ornegin anket yapilan iilkelerin 13’ii Ulke Arazi Idare Ofisi (Tapu ve Kadastro)

biinyesindeki bir veri tabaninda tasinmaz deger kayitlarimi tutarken, 7 iilkenin deger
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kayitlarin1 vergi ofislerinde, 1 iilkenin 6zel bir veri tabaninda, 1 tlkenin yerel yonetimlerin
veri tabaminda, 1 iilkenin de profesyonel degerleme kuruluslarinda kayitlarnini tuttuklari
goriilmektedir.

Taginmazlann timden degerlendirilmesinde, taginmazlarin diger sistemler ile (tapu,
kadastro vb.) bir biitiinliik iginde ¢aligmas:1 da gerekmektedir. Anket yapilan tilkelerin
onemli bir kismi1 (16) kadastro sistemi ile es zamanh galigirken, 6 iilke tapu, 4 ilke kat
miilkiyeti, 1 tilke tarimsal kayit sistemleri ile galigmaktadir. Degerleme isleminde degisik
yontemler kullanilmaktadir. Daha 6nceki boliimlerde de ifade edildigi gibi yontemin
se¢imi; ¢aligmanin amacina ve taginmazin cinsine baghidir. Sekil 8 ilkelerin taginmaz
degerleme yontem segimini ozetlemektedir. Ozellikle yapili taginmazlar, bazi iilkelerde
sadece bina vergisine tabi tutulurken, baz tlkelerde bina vergisi ayn arsa vergisi ise ayri

ahnmaktadir (Sekil 9).

A Emsal

10

Ulke Sayisi

Yéntemler

Sekil 8. 29 iilkenin tercih ettifi taginmaz degerleme yOntemlerinin dagilimi
(UNECE, 2001)

Ulkelerin biyiik bir gogunlugunda (17) tiim kategorideki (tarimsal, ticari, endiistriyel,
ikametgah gibi) taginmazlardan vergi alinirken, az sayidaki (5) tlkede ise baz1 tagmnmazlar
vergi diginda tutulmaktadir. Ulkelerin 20’si taginmazlardan sabit oranlt vergi alirken, 14
iilke artan oranli vergi almaktadir. 19 iilkede taginmaz vergi oranlan merkezi hikkiimet
tarafindan Dbelirlenirken, 13 {lkede yerel yonetimlerce belirlenmektedir. Vergi
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miikelleflerinin taginmaz vergileri kargiliklarinin degistirilmesine yonelik mahkemeye
bagvurma hakki 18 iilkede mevcut iken, 7 iilkede boyle bir hak yoktur.

Tek vergi

16

@ Aynimig

14

Uygulanmiyor

12

Ulke Sayisi

S

Yoéntemler

Sekil 9. Yapili taginmazlarda emlak vergisinin uygulanma sekli (UNECE, 2001)

1.2.4. Tiirkiye’de Taginmaz Degerlemesi

Ulkemizde tagmnmaz degerleme iglemini, kural ve uygulama standartlarini
belirleyerek meslege giris ve ¢ikigt kontrol eden bir meslek kurulugu beniz
olusturulamamis, bunun yam sira, degerleme kurallari, degerleme sirasinda dikkat edilecek
hususlara iligkin olarak herhangi bir kanun, yonetmelik veya benzeri bir yasal diizenleme
de bulunmamaktadir (Giingér, 1999). Ancak taginmaz deger belirlemeye, vergi ve harglar
diizenlemeye iligkin yasal mevzuat vardir. Ancak bunlar birbiriyle iligkisiz olarak
caligmaktadir. Ornegin bir taginmazin kamulagtirma degeri emlak vergi degerinden farkl
olabilmektedir. Tasinmaz alim-satim iglemlerinde aksi beyan edilmedik¢e asgari emlak
vergi degeri iizerinden vergi ve har¢ alinmaktadir. Taginmaz sahipleri asgari emlak vergi
degerinden az olmamak gart1 ile taginmazinin degerini kendisi belirler ve bu deger tapu
kiitigiine taginmazin degeri olarak kayit edilir. Tirkiye’de tapu kayitlar ilgilisine agik
oldugu igin, kamu kurumlan hari¢, taginmaz degerlerine ikinci kigilerin ulagmasi s6z

konusu degildir.
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Tirkiye’de taginmaz degerlemesi ile tam olarak sorumlu bir kurulug
bulunmamaktadir. Kurumlar degerleme ihtiyaclarini kendi biinyelerinde kuracaklarn
komisyonlar araciligiyla karsilamaktadir. Deger belirleme yontemi ise taginmazin tiiriine
bagli olarak degismektedir. Ornegin arsalar icin emsal, binalar icin maliyet yontemi
kullanilmaktadir. Yapili taginmazlar igin ise, arsanin degeri emsal yontemi ile, binanin
degeri de maliyet yontemi ile belirlenir ve iki yontemden elde edilen deger toplanarak
taginmazin degeri belirlenir.

Tasinmazlardan vergilemeye yonelik sadece emlak vergisi kapsami altinda vergi
alinmaktadir. Ancak bir taginmazin alim ve satimi arasinda bir fark varsa bu aradaki fark
kadar gelir vergisi alinmaktadir. Belediyeler tarafindan tahsil edilen Emlak Vergisinin
%15'1 il ozel idareleri pay1, 27.06.1984 giin ve 3030 sayili Belediye Kanunun uygulandi§:
sehirlerde il 6zel idareleri payr ayrildiktan sonra kalan miktarin %?20'si Biiyiiksehir
Belediyesi payt olarak ayrilir. Bunun yaninda bazi taginmazlar i¢in muafiyetler de soz
konusudur. Taginmazlardan sabit oranli vergi alinmaktadir ve vergi oranlart her yil
Bakanlar Kurulunca belirlenmektedir. Ulkemizde tagmnmazlardan alinacak vergilerin
tespitine yonelik usul ve esaslar 11.08.1970 tarihli 1319 sayili Emlak Vergi Kanunu ile
diizenlenir.

Emlak Vergi Sistemi: Tiirk Vergi Sistemi’de dahil olmak iizere gilintimiizdeki vergi
sistemleri, gelir lizerinden alinan vergiler, tiiketimden alinan vergiler ve servet vergileri
olmak iizere {i¢ temel {izerine kurulmugtur. Bu organik yapi icinde, gelirleri, harcamalar
ve servetleri en iyi izleyen bir sistem olusturulmas: amaclanmaktadir.

Tirkiye’de “Emlak Vergisi” (EV) Tanzimat’la baglayan mali 1slahat hareketinin bir
devamu olarak vergi sistemimize girmis ve yarim asra yakin bir siire ile bina ve arazi bu ad
altinda vergilendirilmistir. Tanzimat’ta yiirlirltige konulan tevzii mahiyetteki verginin, 20
y1l kadar uygulandiktan sonra adaletsizligi ve yetersizligi anlagilarak iyilestirilmesi igin
caba harcanmistir. Sonugta Fransiz usuliinden yararlanilarak bir taraftan rahrir usuliine
dayanan bir sanat ve ticaret vergisi konulurken, diger taraftan herkesin emlaki tizerinden de
yine tahrir usuliine gore vergi alinmasi yoluna gidilmistir. 1863 yilinda ilk 6nce, Bursa
ilinden baglamak tizere emlakin tahririne ve verginin uygulamasina gecilmistir (Mert vd.,
1994).

Tahrir igleri, baglangigta gorevli memurlara verilmisg, bunlarin yaninda, yazi ve 6lgii
islerinde yardimcilar kullanilmistir. Memurlarin gorevi emlaki once tespit, ardindan da

deftere kayit etmekti. Tahmin ve takdir isini merkezden gorevlendirilen iki iiye ile
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mahallinden segilmis alti iiyeden kurulu komisyonlar yapmakta idi. Sonra tahmin igleri
belediye ve nahiye meclisleri ile mahalli hiikiimetin yar: yariya tayin ettikleri dort Kisilik
komisyonlara birakilmig, taraflarin anlagmazlifi halinde birleserek besinci bir tiyeyi
segmeleri imkam taninmusgti.

Cumbhuriyet doneminde emlak vergisi 1972 yilina kadar Tahrir (Yazim) Sistemine
gore alinmis, bu tarihte yapilan kanun degisikligi ile Beyan Sistemine gecilmistir. Tahrir
sisteminde, vergi idaresi teker teker her tasinmazin degerini kendisi belirler iken, beyan
sisteminde, miilk sahibi her vatandas vergi konusuna giren taginmazi i¢in beyanname verir
ve taginmazin degerini kendi iradesi ile beyannameye kaydeder ve vergisini dder.

Ulkemizde 1931 yilinda yapilan tahrirden sonra aradan gegen 40 yili agkin siirede
yeniden tahrir yapilamamis, degerler eskimis ve yillik katsayilarla karmagik bir uygulama
ortaya ¢ikmustir. {I Ozel Idarelerinin vergi toplamaya miisait olmayan yapisi, emlak vergi
uygulamasindaki karmagiklig: daha da arttirmigtir.

01.03.1972 Tarihinde uygulamaya konulan beyan sistemi, ayni yil yapilan bir genel
beyan ile kendisini kabul ettirmistir. Ancak, daha sonraki genel beyan donemlerinde basari
grafigi diismeye baslamistir. Bunun sonucunda, emlak vergisinden neredeyse tahsil
masraflari kadar hésilat saglanamaz durumuna gelinmis ve sistem miikellefler arasinda
gercege uygun beyan verenler aleyhine islemeye baglamustir.

Turkiye’de 1971 yilina kadar uygulanmig olan bina ve arazi vergilerinin
matrahlarinin (binalar igin gayri safi irat, arazi i¢in kiymet) belirlenmesi igin gecerli olan
sistem, “idarece takdir” bir bagka deyisle “tahrir” yontemi olmustur. Ancak yiikiimliiniin
bildirimi ve idarenin denetimi ilkesini getiren 1970 tarihli EVK’na goére verginin matrahi,
gerek bina gerekse arazi igin vergi degeridir. Vergi degeri, kanun kapsamina giren bina ve
arazinin rayic bedelidir. Bina ve arazi sahipleri tarafindan beyan edilen rayi¢ bedeli ise, sdz
konusu taginmazlarin beyan tarihindeki normal alim-satim bedelidir. Konjonktiirel
gelismeler ve sehirlesme hareketleri sonucunda taginmazlarin degerleri biiyiik artiglar
gostermekte ise de, bu deger artiglar1 tahrir ya da beyan usulleriyle zamaninda
belirlenemediginden, vergi hasilati milli gelirdeki artiglart yakindan izleyememektedir
(Turan, 1977).

EV, Tiirk Vergi Sisteminin servet ayagini olusturmaktadir. Ayrica bu vergi, servet
tizerinden alinan diger bazi vergilerin de temelini teskil eder. EV, ilke olarak mahalli bir
vergidir. Mahalli idareler tarafindan tahsil edilir ve gelirleri mahalli hizmetlere harcanir.

Ancak tilkemizde, EV’ni tahsil etme gérevini 1972 yilinda merkezi idare tistlenmigtir. 14
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yillik uygulamadan sonra EV’ni alma gorevi, 1972 yilinda ¢ikarilan 3239 sayili kanun ile
yeniden mahalli idarelere (Belediyelere) verilmistir.

1982 Yilinda yapilan kanun degisikligi ile (21.01.1982 giin ve 2586 sayil1 Kanun ve
23.06.1982 giin ve 2686 Sayili Kanun) bina ve arsalar i¢in Asgari Beyan Esasi (ABE)
getirilerek, beyan sistemi takviye edilmek istenmis, ayrica, emlak iizerinden alinan
vergilerin bazilar1 kaldirilmig ve alim satima konu emlak icin rayi¢ bedel tespit etmek
izere takdir komisyonlarina gidilmesinden vazgecilmistir. Bu yeni sistem ile bina ve arsa
sahiplerinin idarece belli edilecek normlara gore hesaplanacak miktardan daha diisiik
beyanda bulunmalar1 énlenmek istenmistir. Bir diger deyisle, diger bazi vergilerde oldugu
gibi EV’de de bir bakima gotiiriiliik esas1 kabul edilmigtir. Ancak, arsa birim degerlerinin
mahalle gibi genis bir alan itibariyle tespit edilmesinde Otiirli, mahalledeki mevki rantlari
kavranamamis ve bunun sonucu adaletsiz bir uygulama ortaya ¢ikmigtir. Tahrir ve Beyan
sistemi arasindaki bir uygulamayi olusturan ABE, rayi¢ bedelin kavranamamas: ve
adaletsizliklere yol agmasi nedeniyle elegtirilere ugramustir. Ayrica, arazinin bu esas
disinda kalmasi sistemin Onemli bir eksikligi olarak goriilmiistiir.

ABE ile takviye edilmesine ragmen beyan esasinin basarili olamamas: sebebiyle,
EV’nde yeniden tahrir esasina doniilmesi ve bu verginin mahalli idarelere devri konusunda
goriigler ileri stiriilmeye baglanmigtir. Hatta Maliye Bakanliginca tahrir esasini iceren ve bu
verginin belediyelere devrini 6ngoéren bir kanun tasarisi da hazirlanmaistir.

Tahrir sisteminin giicliikleri, 6zellikle tahririn yapilmasindaki zorluklar ve EV’nin
mabhalli idarelerce tahsil edilip edilemeyecegine iliskin endiseler sebebiyle s6z konusu
tasarinin kanunlagmasi cabalarindan vazgegilerek mevcut sistemin iyilestirilmesi yollan
aranmaya baslanmistir. Nitekim 1985 Yilinda yapilan kanun degisikligi ile (30.05.1985
giin ve 3208 sayili Kanun ve 30.05.1985 giin ve 3210 Sayili Kanun) mevcut sistemin
iyilestirilmesi amag¢lanmistir. S6z konusu degisikliklerle, arsa birim degerlerini daha da dar
alanlar (Cadde, sokak, deger bakimindan farkli bolgeler, turistik yorelerde pafta, ada veya
parsel) itibariyle takdir edilmesi esasi getirilerek, asgari beyan sisteminin olumsuzluklar
onemli dlglide giderilmistir. Ancak, arazi yine bu esasin diginda birakilmustir.

1987 yilinda yapilmas: gereken genel beyanin bir yil dnceye alinmasindan dolayt,
Maliye Bakanliginca, bu sistemin gerektirdigi caligmalar siirdiiriiliirken, bir yandan
hitkiimetin mahalli idareleri gliglendirme politikasinin bir sonucu olarak EV’nin mahalli
idarelere devredilecegi yolunda agiklamalar olmustur. Bir yandan da bazi belediyelerin bu

yondeki istekleri, vergi kanunlarinda yapilmas: diisiiniilen diger degisiklikler sebebiyle,
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EV’nin mahalli idarelere devri konusu yeniden giindeme gelmistir. Uzun tartisma ve
degerlendirmeler sonucunda, EV’nin belediyelere devri kararlagtirilmis ve ilgili tasar
kanunlagmigtir. Bu arada arazi de ABE kapsamina déhil edilerek sistemin biitlinliigii de
saglanmugtir.

Gelismis tilkelerde emlak vergi gelirleri, yerel ve merkezi hiikiimetler i¢in 6nemli bir
gelir kaynagidir. Ornegin, Kanada’da mahalli idare vergi gelirlerinin %80’ini emlak vergisi
olusturmaktadir (URL-12, 2002). ABD’de ise mahalli vergiler arasinda en 6nemli yere
sahip olan vergi kalemi EV dir. Bu vergi, idare tarafindan yapilan degerlendirmeler esas
alinarak taginmaz mallarin dederi {izerinden alinir. Toplam mahalli vergiler igerisinde bu
verginin oran1 %80’leri bulmaktadir (URL-13, 2002). Sekil 10, bazi iilkelerdeki emlak
vergi gelirlerinin, diger vergi gelirleri icindeki oranmi gostermektedir (Oz ve Akdemir,
2002).

Usta (1995) tarafindan yapilan bir arastirmada, belediye hudutlar: icerisinde beyan
dis1 kalmis veya hi¢c beyanname vermemis miikellef sayisinin %60 oraninda oldugu tahmin
edilmektedir. Hatta bu oranin, gecekondu bolgelerinde %100’e kadar c¢ikabildigi
anlagiimistir. Bugline kadar gercekg¢i bir yoklama yapilmadig: icin boylesi bir kayit disi
durumun belediyenin %80-90’lara varan bir oranda, gelir kaybina neden oldugu tahmin
edilmektedir. EV matrah1 olarak normal alim satim bedeli yerine saptanan vergi degeri,
olmas: gerekenin genellikle %1°i ile %20’si arasindadir. Diger yandan beyannamesi
verilmeyen taginmazlar ya da beyanname verilmesine kargin vergisi O0denmeyen
tasinmazlar da izlenmemekte ve bu yolla da kamu Onemli oranda maddi kayba

ugramaktadir (Sezen, 1995).

1.2.5. Taginmaz Degerlemesinin Uygulama Alanlari

Pek c¢ok iilkede oldugu gibi {ilkemizde de taginmaz degerlerinin tespitini gerektiren
cesitli kanunlar ve bunlarla ilgili yonetmelikler vardir. Bunlarin baglicalari; Kamulastirma,
Emlak Vergisi, Vergi Usul, Toplu Konut Idaresi, Belediye Gelirleri, Harclar, Kadastro ve

Sermaye Piyasas1 Kanunlari sayilabilir. Bu kanunlardan bazilar1 incelenecek olursa;
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Kamulastirma: Ulkemizdeki kamulastirma faaliyetleri 4.11.1983 tarih ve 2942 sayili
(Degisik 24.04.2001 tarih 4650 sayili) Kamulagtirma Yasasi'na gore diizenlenmektedir.
Buna gore yapilan kamulagtirma iglemlerinde, kamulagtirmaya esas olan taginmazin
degerlendirilmesi 4650 sayili yasanin 11.maddesinde belirtilen Kiymet Takdiri Esaslarina
gore yapilmaktadir. Taginmazin degerlendirilmesinde dikkate alinacak hususlar; taginmaza
ait cins ve nevi, yiizol¢limii, kiymeti etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarin ve her
unsurun ayrt ayri degeri, varsa vergi beyani, kamulastirma tarihinde resmi makamlarca
yapumis kiymet takdiri, arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulagtirma tarihindeki
mevki ve sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelir, arsalarda,
kamulastirma giiniinden onceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara gore satis degeri,
vapilarda, kamulagtirma tarihindeki resmi birim fiyatlari ve yapi maliyet hesaplari ve
yipranma payi, bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dl¢tilerdir.

Ulkemizde yapilan kamulastirma calismalarinda ortaya gikan sonuclar, 6zellikle
miilkiyet sahipleri acisindan pek hos kargilanmamaktadir. Kamulastirma islemlerine
yapilan itirazlarin birgogu mahkemelerce hakli bulunmus ve agilan davalarin ¢ogu
maliklerin lehine sonuglanmistir (Yomralioglu, 1995). Kamulagtirma kararindan ziyade,
kamulastirma bedeli dava konusu olmaktadir. Takdir edilen degerlerin giinlin rayig
degerlerini yansitmadig: goriilmektedir. Ulkemizde herhangi bir arsa-arazi ve ozellikle
bunlara iligkin bir taginmaz degerlendirme politikas1 ve standartlart olmadigindan bu tiir
davalarin stirecegi agikca gorlilmektedir. Bunun yaminda dikkate alinacak degerlendirme
kriterlerinin yetersiz olmas1 ve isleme esas olanlarin objektif sekilde isleme sokulamamasi
giivenilir bir degerlendirme yapilamamasina da neden olmaktadir. Kamulastirma yasas: ile
sunulan degerleme Olgiitleri yoruma acik ve soyut oldugundan, ayni tasinmaz farkl
kisilerce farkli sekilde degerlcndirilebilméktedir (Yomralioglu, 1995).

Imar Plami Uygulamalarinda Tasimmaz Degerlemesi Ihtiyacr: 3194 sayili Imar
Kanununa ait uygulama yonetmeliginin 10.maddesinde imar parsellerinin olusturulmasi ve
dagitimina iligkin esaslar siralanmaktadir. Buna gore diizenleme sonucunda ortaya cikan
imar parsellerinin teknik bir zorunluluk olmadikca sahiplerine eski yerinden tahsisinin
saglanmas1 gerekmektedir. Bu olanakli degil ise en yakin parsellerin tahsisi yoluna
gidilmelidir. Teknik zorunluluklar nedeniyle bagka bir imar adasinda parsel tahsisi
yapiliyorsa, imar haklari agisindan malikin bir kaybi s6z konusu olmamalidir. Bir diger
deyisle, parsel ancak ayni imar kosullarini tasiyan baska bir alana kaydinlabilir. Imar

planlar1 ile daha ©once benzer kosullardaki kadastral arazi parcalari piyasa deZerleri



birbirinden ¢ok farkli olan imar parsellerine doniistiiriilmektedir. Ornegin, ayni imar
adasinda, imar ada ayirma ¢izgisinin iki boliimiinde birbirinden farkli yapilasma kosullar
Ongortiilebilir. Benzer bigimde imar parsellerinin konumlar1 ortak alanlarla olan iligkileri
bakimindan farklilik gosterecektir. Tim bu durumlarda imar parsellerinin degerleri
arasinda ayrimlar olugabilir. Diizenleme igleminin sonrasinda tahsis edilen yeni imar
parseli ile eski kadastral parselin birbirinden ¢ok uzak olmasi ya da ekonomik degerlerin
birbirinden c¢ok farklt olmasi durumlarinda, adli yargiya gidilmesi durumunda islemin
iptaline karar verilebilmektedir (Ersoy ve Keskinok, 2000).

Vergilendirme: Vergi hukukuna gore yapilmakta olan bu tiir uygulamalar 6183 sayili
Amme Alacaklarinin Tahsil Usulti Hakkindaki Kanunun 90.maddesine gore olusturulan
satis komisyonlar1 marifetiyle yapilan degerlendirmelerdir. 213 sayilit VUK asgari 6l¢iide
birim deger tespitine iliskin hiikkiimlerine gore takdir komisyonlarinca her mahalle ve arsa
sayilacak parsellenmemis arazide, her kdy icin, cadde, sokak veya deger bakimindan farkli
bolgeler arazide, her il veya ilge icin arazinin cinsi itibariyle takdir olunan birim degerlere
gore hesaplanan miktarlardan diisiik olamaz. Kesinlesen asgari 6lciide arsa ve arazi birim
degerleri ile ilgili vergi dairelerinde, belediyelerde ve mubhtarliklarda uygun yerlere
asilmak suretiyle genel beyan stiresince ilan edilir (Yomralioglu, 1995). EVK’na gére bina
ve arazilerin matrahi bu kanun hiikiimlerine gore saptanan vergi degeridir (EVK md.7 ve
17). Vergi degeri ise emlak vergisinin konusuna giren bina ve arazinin rayi¢ bedelidir.
Rayi¢ bedel, bina ve arazinin beyan tarihindg:ki normal alim satim bedelidir (EVK md.29).
Binanin normal alim satim bedelinin belirlenmesinde konuya iligkin tliziik (1319 sayili
EVK’nun 31°nci maddesine gore hazirlanan Emilak Vergisine Matrah Olacak Vergi
Degerinin Takdirine Iliskin Tiiziik) hiikiimleri dikkate alinmaktadir. Tiiziik hiikiimlerine
gore binanin vergi degeri; kullanilig tarzi, insaatin nevi ve sinifina gore, arazilerinki ise
metrekare itibariyle takdir olunmaktadir. Yine bu tiiziige gore degerleme yapilirken dnce
emsal binanin normal alim satim bedeline gore, olanakli olmamasi durumunda maliyet
bedeli ve bunun da olanakli olmamasi durumunda ortalama gelir bedeli yolu
kullanilmaktadir (Md.17). Arazilerde ise, arazinin normal alim satim bedeline gore, bu
olanakl: degilse yillik iiretim degerine gore degerleme yapilmaktadir (Md.40).

Ozellestirme: Ulkemizdeki dzellestirme faaliyetleri 24.11.1994 tarih ve 4046 sayil
Ozellestirme Kanuna gore diizenlenmektedir. Buna gore ozellestirilmesi yapilacak bir
tasinmazin deger tespitinin ne gekilde yapilacagi 18.maddenin (B) bendinde verilmistir.

Buna gore Ozellestirme programina alinan kuruluglarin defer tespit islemleri, bu



45

kuruluslarin nitelikleri ve bunlara uygulanacak 6zellestirme yontemleri de dikkate alinarak;
Indirgenmis nakit akimlari (net bugiinkii deger), Temettii verimi, Defter degeri, Net aktif
degeri, Amortize edilmis yenileme degeri, Tasfiye degeri, Fiyat/kazang orani, Piyasa
kapitilizasyon degeri, Piyasa degeri/defter degeri, Ekspertiz degeri, Fiyat/nakit akim oram
gibi genel kabul gérmiis degerleme metotlar: kullanilarak yapilir. Bu deger tespit islemleri
Idare biinyesinde ve Idare Bagkanmnin onay: ile en az bes tiyeden olusturulacak Deger
Tespit Komisyonlar1 veya idare tarafindan teklif ve kurulusca kabul edilecek Ozel
Bagimsiz Ihtisas Kuruluglar1 tarafindan yapilir. Yapilan degerlendirme iglemlerinde
kullanilan yontemler ve ¢aligmalar agiklik-seffaflik ilkesi geregi kamuoyuna duyurulur
(Yomralioglu, 1995).

Yine ayni yasanin 19.maddesinde dzellestirme programina alinan taginmazlarin devri
sirasinda yapilacak degerlendirme igin (c) fikrasinda agiklama getirilmistir. Buna gore,
ozellestirme srasinda Idarece genel deger tespiti yapilirken, de@er tespitine konu
tasinmazin bedeli, 2942 sayih Kamulastirma Kanunundaki kiymet takdir esaslart goz
oniinde tutularak, ozellestirme kanunun 18.maddesinde belirtilen Deger Tespit
Komisyonlar: tarafindan belirlenir (Yomrahioglu, 1995).

Medeni Yasa (MY): Ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi bashgi altinda taginmaz
degerlemesine MY da yer verilmistir. Bu baglamda yasanin 899.maddesine gore ipotekli
bor¢ senedi yoluyla rehin kurulmasi i¢in tapu idaresince resmen deger bigilir. Madde 904
ise irat senetlerindeki alacak miktarim1 belirlemekte “irat senetlerindeki alacak miktari,
tarim arazisinde arazi gelir degerinin, diger tasinmazlarda taginmazin gelir degeri ile bina
ve arsa degerleri ortalamasinin begte iiclinii asamaz. Degerlendirmeler tapu idaresince
resmen yapilir”.

Tapu ve Kadastro Islemleri: Tapu ve kadastro miidiirliiklerinde, tescile esas
islemlerin yapilmasi esnasinda taginmazin asgari emlak degerinden az olmamak kosuluyla
har¢ tahakkuk ettirilir (tablo 5). Bunun yaninda kadastrosu yapilan taginmaz mailara,
emlak vergisi son beyan donemi esas alinarak 492 sayili Harclar Kanununa ekli 4 sayili
tarifede gosterilen oranlarda, kadastro harci tahakkuk ettirilir. Kadastrosu yapilan yerlerde,
emlak vergisi degeri belli olmayan taginmazlara, kadastro ve dava harci ile yargilama
giderlerine esas olmak {izere kadastro komisyonunca kiymet takdir edilir (3402 sayili

Kadastro Kanunu Md.36).
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Tablo 5. Taginmaz degeri {izerinden tapu ve kadastro
iglemlerinden alinan vergi ve har¢ oranlart (URL-

15, 2002)

Islem Tiirii Harc Oram
Satig Harci inde 15

Iim Harci inde 15
Ipotek Binde 3,6
Ipotek Damga Vergisi  [Binde 7,5
Intikal Harci Binde 9
Taksim Harci Binde 9
iHibe Harci Binde 54
(Tashih Harci Binde 9
Satis Vaadi (Serh) Binde 5,4
Kira Damga Binde 1,5
Ol.Bakma Akdi Binde 15
Kira Serhi Binde 5,4
Tevhit-ifraz Binde 9
Suf'a Hakki Binde 5,4

tikmen (Muvazaali) [Binde 108

Sermaye Piyasast Kurulu (SPK): 28.07.1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununun 15.12.1999 tarih ve 4487 sayili Kanunla degisik 22’nci maddesi geregince
degerleme yapacak sirketlere ait diizenlemeler getirilmistir. Bu kapsamda sermaye piyasasi
mevzuat: cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketlere ve bu sirketlerin kuruica
listeye alinmalarina iligkin esaslar hakkinda SPK tarafindan bir tebli yayinlanmistir
(Seri:VIII, No:35). Bu Tebligin amaci, sermaye piyasast mevzuatina tabi ortakliklarin,
sermaye piyasas! mevzuati uyarinca degerleme yaptirmalart zorunlu tutulan islemlerine
iligkin olarak degerleme hizmeti vermek iizere SPK’ca listeye alinacak gayrimenkul
degerleme sirketlerine iligkin esaslari belirlemektir.

ligili teblig geregince tasinmaz degerlemesi ancak yetkili Gayrimenkul Degerleme
Sirketi (GDS) tarafindan yapilacaktir. GDS, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin
veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve gevre
kosullarin1 analiz ederek uluslararas1 alanda kabul gormiis degerleme standartlari
cercevesinde yazili olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi degerleme
uzmanlar1 vasitasiyla takdir edilmesi konusunda faaliyet gosteren ve kanunda ekspertiz

kurumu olarak ifade edilen hizmet sirketi demektir.
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Degerleme iglemini gerceklestirenler ise degerleme uzmanidir. Degerleme uzmani;
GDS tarafindan istihdam edilen, sirketin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren ingaat
miihendisligi, harita ve kadastro miihendisligi, isletme, ekonomi, mimarlik ve gehir ve
bolge planlamasi gibi alanlarda asgari 4 yillik liniversite mezunu ve gayrimenkul
degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve Kurulun lisanslamaya iligkin
diizenlemeleri cercevesinde kendilerine Degerleme Uzmanligt Lisansi verilen kigidir.

Gayrimenkul degerleme sirketleri ve degerleme raporunu imzalayan sorumlu
degerleme uzmani hazirlanan raporda ulagilan sonuglar dolayisiyla; raporun belirlenen
standartlara uygun olmamasi, yeterli incelemenin yapilmamasi, hatali verilerin
kullanilmas1 ve buna benzer nedenlerle kusurlariyla miisterilerine veya soz konusu
rapordan faydalanan diclincti kisilere verdikleri zararlardan dolayr miistereken
sorumludurlar. Hazirlanan rapor alti ana kisimdan olusmaktadir ve igerik olarak bir
standart raporda olmasi gereken bilgiler sunlardir:

1. Rapor bilgileri: Icindekiler, raporun tarihi, numarasi, tiirii, hazirlayanlarin ad ve
soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin adi soyadi, degerleme tarihi, dayanak
sdzlesmenin tarih ve numarasi.

2. Sirketi ve misteriyi tanitict bilgiler: Sirketin unvam ve adresi, miisteriyi tanitici
bilgiler ve adresi, miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar.

3. Degerleme konusu hakkinda bilgiler: Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanmimi ve
tapu kayitlarina iligkin bilgiler, tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar,
varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim iglemlerine ve gayrimenkuliin
hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi, herhangi bir takyidat
(devredilebilmesine iliskin bir sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z
konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakligt portfdyiine alinmasina
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gorii, degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli
tim izinlerinin alimip alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmug, ingaata
baslanmas:1 i¢in yasal gereklilifi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak
mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortaklig:
portfdyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuatt hiikiimleri cercevesinde bir
engel olup olmadifi hakkindaki goriis, degerlemesi yapilan projeler ile ilgili
olarak, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap: Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
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denetim yapan yap1 denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi.
Degerlemesi yapilan gayrimenkule iligkin analizler: Gayrimenkuliin bulundugu
bolgenin analizi ve kullanilan veriler, mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul
piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler, degerleme islemini
olumsuz yonde etkileyen veya smrlayan faktorler, yapisal, insaat ozellikleri,
fizikspl degerlemede baz alinan veriler, gayrimenkuliin teknik ozellikleri ve
degerlemede baz alinan veriler, degerleme isleminde kullanilan varsayimiar ve
bunlarin kullanilma nedenleri, kullanilan degerleme tekniklerini aciklayic
bilgiler ve bu yontemlerin secilmesinin nedenleri, tizerinde proje gelistirilen
arsalarin bos arazi ve proje degerleri, Nakit/Gelir akimlari analizi, maliyet
olusumlar analizi, degerlemede esas alinan benzer satis Orneklerinin tanim ve
satig bedelleri ile bunlarin secgilmesinin nedenleri, kira degeri analizi ve kullanilan
veriler, gayrimenkul ve buna baglt haklarin hukuki durumunun analizi, bos arazi
ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan
sonuglar, en yiiksek ve en iyi kullanim degeri analizi, miisterek veya boliinmiis
kisimlarin degerleme analizi.

Analiz sonuclarinin degerlendirilmesi: Farkli degerleme metotlarimin ve analiz
sonuglarinin uyumlagtirilmas: ve bu amagla izlenen yontemin ve nedenlerinin
aciklamasi, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nicin yer
almadiklarinin gerekceleri, yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve
mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olup olmadigi hakkinda goriis, degerlemesi yapilan gayrimenkuliin,
gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin, gayrimenkul
yatinm ortakliklar1 portfoyiine alinmasinda sermaye piyasast mevzuatt
cercevesinde, bir engel olup olmadig1 hakkinda goriis.

Sonug: Sorumlu degerleme uzmaninin sonug climlesi, nihai deger takdiri. Nihai
degerin takdirinde uyulmasi gereken esaslar ise; pesin satig fiyati esas alinarak,
TL’ s1 tzerinden nihai deger takdirinin yapilmasi, degerlemenin katma deger
vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarimin da eklenerek toplam
degere ulasilmasi, gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme

tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile TL’ s1 iizerinden ve ayrica
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degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil TL’ si
tizerinden degerinin takdir edilmesi (SPK, 2003).

Medeni Kanun, Kadastro Kanunu, Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda
Kanun (degisiklik 15 Aralik 2004 tarih 25671 sayili resmi gazete) ve daha bir ¢ok kanuna
baktigrmizda tagmmaz degerinin saptanmasinda; Defterdarlik, Bayindirhk ve Iskan
Bakanlig1, belediye meclisi, kdy ihtiyar kurulu, tapu sicil miidiirliigii, Toplu Konut Idaresi
Genel Midlirltigl, vakiflar, mahkemeler gérev almaktadir. Dolayisiyla bir tasinmazin;

degerinin “NE” oldugu,

degerin “HANGI” kurumun denetiminde oldugu,

degerin “KIMIN” tarafindan belirlenecegi,

degerin “NASIL” saptanacag,

degeri “NELERIN” etkiledigi,
belirsizdir ve kagit iizerinde kalmaktadir (Koktiirk, 1988).

1.2.6. Tasinmaz Degeri ve Faktorler Arasindaki fliskiler

Bir taginmazin de@erini meydana getiren, temelde insanlarin duygu ve
diigiinceleridir. Insanlarin istekleri ve ihtiyaclari énemli unsurlardir. Insanlar bir barinaga
ihtiya¢ duyarlar; fakat barinaktan 6te seyler de isterler. Toplumsal, ekonomik ve politik
unsurlar da, gayrimenkul degeri tizerinde 6nemli bir etkiye sahiptirler ve bunlar da yine ya
insanlar tarafindan yonetilir ya da insanlardan etkilenir (Alp ve Yilmaz, 2000). Birlesmis
Milletlere gore, taginmaz mal, yagsama memnunluk ve cekicilik kattifindan bir degeri
vardir. Bu ¢ekicilik; konut, mal tiretimi, tarimsal tiretim ve kira geliri sayesinde olmaktadir.
Taginmazin tabiatinda var olan faktorler; arazinin topografyasi, topragin yapisi ve imar
haklaridir. Digsal yani araziye bagli ofmayan faktorler ise; arazinin bulundugu yerin
cevresi, arazi kaynaklarina yakinligi, ulagim kabiliyeti ve kamu kuruluglarindan yeterli
faydalanabilmesidir (Dale ve McLaughlin, 1988). Vaughan’a (1981) gore, konut
piyasasinin biitiin toplumlar arasinda konfor fiyatlarini esitleyememesinin olasi
nedenlerinden biri, hane halkinin miilk satin alirken ¢ok gesitli fakt6rieri dikkate almasidir.
Bunlar;

Konutun yapisal ozellikleri: yag1, buyiikliigii, oda sayisi, konfor diizeyi

Konumsal avantajlar: is, okul, aligveris ve rekreasyon alanlarina goére konumu



50

Cevresel faktorler: komsularin sosyo-demografik yapisi, hava kalitesi, giiriiltii
diizeyi, hizmetlerin kalitesi, sucluluk orani gibi faktorlerdir.

Bu liste daha da uzatilabilir. Ancak hane halki i¢in tiim beklentileri karsilayan konut
sayis1 sonsuz degildir. Bu durumda, hane halki beklentilerini en fazla karsilayan konutu
sececektir (Nalbantoglu, 1997). Bununla birlikte bir tasinmazin degerinin analiz edilmesi
islemi icin Oncelikle degeri olusturan cevresel ozellikler, fiziksel ozellikler ve yasal
ozelliklerin analiz edilmeéi gerekir (Seyfried, 1963; Aclar, 1977; Yomralioglu, 1993; Lake
vd., 1998 Zeng ve Zhou, 2001; Taibah, A.B-R., 2002).

Cevresel ozellikler: Tasimmazin bulundugu mahal, dogal ve yapay faaliyetler
acisindan degerlendirilir. Dogal faaliyetler olarak, tasinmazin bulundugu yerin
topografyasi, kentsel veya kirsal alanda olup olmama durumu, cevrenin bitki Ortiisi,
biyolojik, ekolojik ve kimyasal yapist anlagilir. Bunun yaninda yapay faaliyet olarak
taginmazin bulundugu cevreye yapilan ve yapilacak yatirim ve hizmetler sonucunda
kazandirilmis Ozellikler anlagilir. Bunlar, taginmaz mahallindeki gelisme potansiyeli,
mevcut alt ve iist yap: hizmetleri, sosyal, egitim ve kiiltiirel amacli donatilarin yogunlugu,
bolgedeki yagam kosullari, ticari ve endiistriyel faaliyetler ve bu tiirden tesislerin varligidir.
Bununla birlikte boigedeki niifus yogunlugu, sosyal tabakalagma, demografik hareketlerde
taginmazin bulundugu mahallin yeri ayn ayri dikkate alimir. Ayrica s6z konusu mahal ile
iliskisi olan diger komsu bolgeler de benzer nitelikteki cevresel ozellikler bakimindan
irdelenirler (Yomralioglu, 1995).

Cevresel Olciitlerden biri de, taginmaz mahallindeki diger tasinmaz sahiplerinin
kisisel 6zellikleridir. Bu kisilerin davranig bi¢imleri, komsuluk iligkileri, maddi ve manevi
giicleri, toplum igerisindeki popiilariteleri, yasalara kargi davranig bigimleri, sosyal ve
ekonomik gelismelere katkilar gibi ozellikler tasinmaz mabhalline cekicilik kazandiran
diger siibjektif degerler olarak goz oniinde bulundurulur. Ozellikle {ilkemizde, toplumda
belli bir seviyeye gelmis devlet adami, sanatgi, isadamu, vb. kisilerin sahip olduklar
tasinmaz mahallerinin birim degerlerinde digerlerine nazaran biiylik bir artis oldugu
gozlenmektedir. Bu kisilerin 6zellikleri bolgeye talebi artirdigindan, taginmazlarda bir
deger degisimi s6z konusu olmaktadir.

Kisisel ozellik yaninda, tasinmaz mabhallinde bulunan kurum, kuruluslar ve bunlarin
gostermis oldugu faaliyetler de taginmaz degerini etkileyen siibjektif unsurlar olarak kabul
edilir. Bu kurum ve kuruluslarin bélgeye katkilar1 veya zararlari, bunlara o bolgedeki diger

taginmaz sahiplerinin bakis acisi arastirlmalidir. Dolayisiyla, kigisel veya kurumsal
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ozellikler, tasinmazin bulundugu bolgeye olan talebi olumlu ve olumsuz ydnde
etkileyebilir. Bu nedenle, degerlendirme isleminde, tasinmaz mahallindeki kisilerin varsa
kurum veya kuruluslarin ozellikleri, ¢evredeki niifuzlari incelenmeli ve bu 6zelliklerin
taginmaz tizerindeki etkileri ortaya konulabilmelidir (Yomralioglu, 1995).

Tasinmazin konumu, degeri etkileyen diger Onemli unsurlardan biri olarak kabul
edilir. Ozellikle tasinmazin bolgedeki ekonomik tesis ve sosyal donatilara gére konumu ve
ulagim durumu dikkate alinir. Taginmazin, bu tiir donat1 veya tesislere yakin veya uzak
olmas! taginmaz degerini olumlu veya olumsuz yonde etkileyebilmektedir. Uzaklik veya
yakinlik durumunun degerlendirilmesinde ulasim agi dikkate alinarak, tasinmazdan ilgili
tesis veya donatiya ulasilabilecek en uygun yol hatti dikkate alinmalidir. Alig-veris
merkezleri yaninda, egitim, ibadet, toplu tasim merkezlerine, vb diger kamu hizmeti veren
alt ve Ulist yapt merkezlerine tasinmazdan olan mesafeler, uzunluk veya zaman birimi
cinsinden belirlenir. Bulunan deger pozitif veya negatif bir sekilde taginmaz degerine etki
ettirilir. Bunun ig¢in, uzaklik veya yakinligin, tasinmaz degerine yapacagi etkinin pozitif
veya negatif yonde olup olmamasi durumuna karar verilmelidir (Yomralioglu, 1995).

Tasimnmazin kullanim amacina bagli olmakla birlikte; ekonomik ve sosyal etkinlik
bakimindan faal olan ve islem yogunlugu gosteren alanlara taginmazin daha yakin olmasi
arzu edilir. Ulagim agindan, kamu hizmeti veren merkezi yerlerden maksimum sekilde
yararlanmak, taginmazin konumu ile dogrudan iliskilidir. Ozellikle market, pazaryeri, is
yeri, otopark sahasi, okul, cocuk bahgesi, terminal, yesil alan, sehir merkezi vb yerlere olan
mesafelerin kisa olmas: ekonomik ve sosyal acidan kisilere avantaj saglar. Dolayisiyla, bu
tiir yerlere olan uzaklik ile taginmazin degeri arasinda ters bir oranti oldugu kabul edilir.
Bununla birlikte, taginmaza zarar verebilecek nitelikteki, sagliksiz, kirli, giiriiltiilii
bolgelerden ve insan hayatini tehdit eden her tiirlii kamu ve 6zel miilkiyetteki tesislerden
bu taginmaza olan uzaklik ile taginmaz degeri arasinda dogru bir orant1 oldugu kabul edilir.
Yani taginmazin bu tiir tesis ve alanlardan uzak olmasi, konum degerini pozitif yonde
etkiler (Yomralioglu, 1995). Konum bakimindan taginmaz degerini etkileyebilecek
unsurlar agagidaki sekilde simiflandirilabilirler.

Kamu hizmeti veren alanlara ulasim ve yakinlik: Toplu-tasim duraklari, terminal,
otopark, sinema, tiyatro, spor alanlari, cocuk bahgesi, eglence yerleri ve Kkiiltiir
merkezlerine, hastane, saglik ocagi gibi saglik merkezlerine, valilik veya belediye temel

hizmet binalarina olan uzakliklar.
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Al veris merkezlerine olan mesafe: Bolgedeki agik veya kapali pazaryeri, market,
bakkal, biife, eczane vb. ticari birimlere olan uzakliklardir (Yomralioglu, 1995). Bu
birimlerin ebatlari da onemlidir. Ornegin kiigiik bir siipermarketin etki alam 400 m.
Olurken, bu etki daha biyiik stipermarketler icin 5 ile 10 km. arasinda degismektedir
(Sabah gazetesi, 1998).

Egitiz;n ve ibadet alanlarina olan mesafe: Anaokulu, kres, ilk ve orta dereceli okullar,
tiniversite, vakif, kiitiiphane, okuma salonlari, cami, kilise vb ibadet merkezlerine olan
uzakliklar bu baglamda degerlendirilir. Ancak bu tesislerin uzaklif1 ile taginmaz degerine
etkisi arasinda ters orantili bir iligki vardir.

Rekreasyon alanlarina olan mesafe: Gezinti yollari, piknik alanlari, sahiller, yesili
yogun alanlar, park ve bahgelere olan uzakliklar (Yomralioglu, 1995). Rekreasyon alaninin
ozelligine ve konumuna bagl olarak, bazi kullanicilar rekreasyon alanina yakinhg satin
almak isteyebilmektedir. Parklara yakin olma tercihi arttik¢a, alan yakinindaki taginmaz
degerlerinin de artmasi beklenir. Parka uzak olan taginmazlar icin bile parkin degeri sifir
degildir, pozitif bir deger s6z konusudur. Ancak bu degerin etki derecesini ve etki alanimn
sinirlarini belirlemek ciddi bir calisma ve konusunda uzman kisiler ister. Teorik olarak,
rekreasyon alanlarina ulagilabilirlik, tasinmazlar i¢in “konum ranti” olarak tanimlanabilen
degeri gosterir. Tasginmazlar parka ne kadar yakin olursa rantin da o kadar yiiksek olmasi
tahmin edilebilir. G6l, irmak gibi dogal kaynaklarin rekreasyona ve diger estetik amacli
kullanimlara agilmasi da taginmaz sahiplerinin bu alanlara yakin olma talebini arttirmustir.
Bu durum direkt olarak taginmaz degerlerinin ylikselmesine neden olmustur (Nalbantoglu,
1997).

Sagliksiz ve zararlt bilgelerden olan uzaklik: Altyapist olmayan, az geligmis
bolgelere, 1slah edilmemig akarsu alanlarina, gevre saglifi agisindan zararlt olabilecek ¢op
bosaltim alanlarina, havagazi iiretim ve kullanim alanlarina, benzin istasyonlarina, sanayi
artiklarinin toplandig alanlara, endiistriyel faaliyet gosteren birimlere, jeolojik sakincali
alanlara, trafo ve enerji nakil hatlarina, emniyet acisindan sakincali ve sug isleme orani
yliksek olan bolgelere uzakliklar da tasinmaz degeri lizerinde etkindir.

Giiriiltii: Yogun trafige sahip havaalani, karayollar, kavsaklar, demiryollari, eglence
merkezleri gibi gilirtiltii tireten sahalara ve kirli havanin yogun oldugu bolgelere olan
uzakliklar.

Tarihi alanlara olan mesafe: Ozellikle turizm acisindan bakildiginda, tasinmazin

tarihi yerlere yakin olmasi o taginmaza ek bir kullanim hakki verebilir. Bunun yaninda
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tarihi bolgenin bakim 6zelligine gore tasinmazin negatif olarak etkilenebilecegi goz ardi
edilmemelidir (Yomrahioglu, 1995).

Fiziksel ozellikler: Taginmazin bulundugu yer itibari ile sahip oldugu geometrik ve
fiziksel yap1 ve bunlara bagli olarak da kullamim biiytikliigiindeki degiskenlikler ekonomik
acidan taginmaz degerini negatif ya da pozitif etkileyebilecek niteliktedirler. Bundan dolay1
tasinmaz mevzi Ozellikleri bakimindan da irdelenmelidir.

Topografik yapr: Tasimmmazin egimi degerlendirme islemlerinde daima 6nemli bir
faktor olarak dikkate alinmaktadir. Egim, genellikle tarim arazilerde verimi, arsalarda ise
ingaat alani ve hacmini etkileyen ekonomik bir unsur oldugundan, degerlendirme igleminde
dikkate alinir. Uygulamalarda, egimi az olan arsa ve arazilerin, egimi fazla olanlara gére
daha degerli oldugu kabul edilir. Engebeli yiizeye sahip bir imar parseli ayrica ingaat
masraflarim da artirabilmektedir. Dolayisiyla, egim ile deger arasinda ters bir orant: vardir.
Egim dogrudan Topografik yapiyla iligkili oldugundan, topografyanin geometrik olarak
tanimlanmas: gerekir. Arazi yiizeyinde yapilacak ol¢limler ile ortalama egim hesaplanir ve
Onceden yapilacak bir egim simiflandirmasi ile topografya’ya karsilik gelecek deger tespit
edilir (Yomralhioglu, 1995). Yol aglart tasarlandifinda arazinin topografik ve jeolojik
ozellikleri de dikkate alinir.

Erozyon ve drenaj 6nemli bir etkendir. Yollarin stabilizesinin iyi ve yiizeyin kuru
olmasr gerekir. Drenaj problemleri bu duruma engel teskil edebilir. Topragin suyu emme
yetenegi ve drenajin saglanmasi septik sistemlerin planlanmasinda da etkilidir. Arazinin
kayalik durumu, yer {istii ve yeralt1 su seviyesi yapilarin inga edilmesi engel tegkil edebilir.
Ayrica ¢evredeki maden ocaklari arazinin stabilizesini etkiler (Eray, 2003).

Zemin yapist: Ingaata elverislilik agisindan taginmazin zemin yapisi ve mukavemet
giicii irdelenir. Genellikle imar parselleri icin sz konusu olan bir ozelliktir. Insaat
sahasinda yapilacak bir kazi veya dolgu iglemi, zemin durumuna gore ucuz veya pahali bir
yaurim gerektirebilir. Ornegin, tasinmazin zemin yapisini kayalik ve bataklik olmasi
durumunda buraya yapilacak masraf diger tasinmazlara nazaran ¢ok daha farkli olacaktir,
Zemin durumu ekonomik a¢idan tasinmazi etkileyeceginden, degerlendirmede dikkate
alinmasi gerekli bir 6zelliktir.

Parselin sekli ve boyutu: Ozellikle lizerinde tesis olmayan bos arsalarda, parselin
geometrik yapisi, ileride yapilacak ingaat bedelini etkileyecek vasifta olabilir. Parselin kirik
kose sayisi, kenarlarin girinti veya ¢ikintili, kisa veya uzun olmasi, parselin dar ve uzun bir

yapida olmasi ekonomik maliyeti artirdii gibi kullanimi ve hatta imar kosullari nedeniyle
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komsu parseller ile hukuksal iligskiye (tevhit, suyulandirma, sinir diizeltmesi gibi) girmeye
zorlayarak parsel degerini olumsuz yonde etkileyebilmektedir (Yomralioglu, 1995).

Cephe kullanimi: Ozellikle ticari amagla kullanilacak nitelikteki tasinmazlarin yol ile
olan cephe genislikleri biiylik 6nem tagimaktadir. Ulagim, vitrin biiyiikltigti, ylikleme ve
bogsaltim faaliyetlerinin rahat bir sekilde yerine getirilmesi cephe hattinin genisligi ile
dogru orantilidir. Ayrica degerlendirmeye esas olacak arsa veya arazi {izerinde bu tlirden
varsa irtifak haklarn da ayrica dikkate alinmalidir (Yomralioglu, 1995).

Manzara: Taginmazin goriis mesafesi ve buna bagl olarak ta cevreyi gozleyebilme
imkan: (nokta-manzara gorselligi) ayrica degerlendirilmesi gerekli 6nemli bir unsurdur. Bu
amagla taginmazda segilecek bir bakis noktasi referans alinarak, kot farklarinin da dikkate
alinmast ile bu noktadan etrafi gérebilme durumu degerlendirilir (Yomralioglu, 1995).

Kullamim amaci, taginmaza ekonomik bakimdan etki eden 6nemli bir kriter olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Bu amagla, dncelikle taginmazin, arsa veya arazi oldugu tespit edilir.
Daha sonra, konut, ticari, endiistriyel veya tarim amacli olarak kullanilabilirligi taginmazin
ekonomik bir gostergesi oldugundan, taginmaz lizerinde gerceklestirilmesi amaglanan
faaliyetin ne Olclide yerine getirilebilecegi irdelenir. Dolayisiyla, bir tasinmazin mevcut
kullanim amaci, o taginmaz i¢in 6nemli bir 6zelliktir (Yomraliogiu, 1995).

Yasal ozellikler; Yasal diizenlemeler genellikle tasinmaz kullanimini dogrudan
etkileyebilen 6nemli unsurlardan biri olarak kabul edilir. Ozellikle kentsel alanlarda
planlama kapsamina alinan arsa ve araziler imar faaliyetlerinden agik bir sekilde
etkilenmektedirler. Plan ile mevcut taginmazlara yap: nizamu ve kullanim acisindan 6nemli
avantaj ve dezavantajlar saglandig: gibi, kamulagtirma ile de tasinmazin kamu hizmetlerine
dogrudan tahsis edilmesi s6z konusudur. Dolayisiyla, kanun ve yonetmelikler, tasinmazlara
iliskin miilkiyet haklarint kisitlama veya genigletme tasarrufuna sahip olup, bu tasarruf ile
taginmazlar1 ekonomik acidan etkiledifinden de@erlendirme isleminde dikkate
alinmalidirlar. Degerlendirme esnasinda, tasinmazin iginde bulundugu bolgeyi dogrudan
ilgilendiren yasal diizenlemelerin, Ozellikle imarla ilgili mevzuatlarin incelenmesi
gerckmektedir. Ayrica, Medeni Yasa’dan kaynaklanan tescil giictindeki mutlak hak olan
irtifak haklar1 (6rnegin, iist hakki, gegit hakk:) miilkiyetin degerini negatif yonde etkileyen
ve yapilagma ile diger kullanimlara sinirlama getiren haklar da deger hesabina katilmalidir
(Yomralioglu, 1995).
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1.2.7. Taginmaz Degerleme Yontemleri

Degerlendirme yontemi, tecriibbe ve muhakeme kabiliyetiyle bir gayrimenkuliin
fizerinde dikkatlice diisiintilmiis deger bigme islemi olarak tarif edilebilir (Dale ve
McLaughlin, 1988). Degerleme igin secilecek yontem, degeri saptanacak tasinmazin
konumu ve taginmaz piyasasinin egemen aligkanliklarina gore belirlenir.

Tasinmaz degerinin saptanmasi i¢in matematiksel objektif bir teknik yoktur. Bu
nedenle deger; kullanma amaci, piyasa kosullan, faiz, beklenen yarar gibi faktorlerle
degerlendirilerek olusturulur. S6z konusu nedenlerden 6tiirli deger; goreceli bir kavramdir.
Konu toprak ise tistiindeki tasinmaz (bina) ve topragin konumu ile degigen imar kosullari;
konu bina ise kurulu oldugu topragin durumu ile binanin 6zellikleri bu degerde rol oynar
(Arslan, 1997). Tagmmmazlarin degerlendirilmesi icin birgok yontem kullanilsa da
bunlardan en ¢ok bilinen ve kullanilanlar; a) karsilagtirma (emsal), b) gelir ve ¢) maliyet

yontemleridir.

1.2.7.1. Karsilastirma (Emsal) Yontemi

Yapilmus satiglarin karsilastirilmastyla rayi¢ bedelin tespit edilmesi demektir (Ertas,
2000). Bu yontemin 6n kosulu, karsilastirilabilir (emsal) tasinmazlar icin giivenli siiriim
degerlerinin var olmasidir. Ayrica degerleri kargilagtirma igin secilen taginmazlarin nitelik
(kentse] islev, yapilanma kosullart vb.) ve Ozniteliklerinin (jeolojik ve topografik yapi,
tasinmaz lizerindeki tiim hak ve kisitliliklar, manzara vb.) degeri saptanacak tasinmaz ile
ayn1 olmas1 zorunludur (Aglar ve Cagdas, 2002). Bu yontemde degerlendirme islemi
yapilacak taginmazin bulundugu mahaldeki en son alim-satim fiyatlar: dikkate alinir (Dale
ve McLaungin, 1988; Yomralioglu, 1995). Taginmaz, cevresindeki dier tasinmaziar ile
karsilagtinlarak, emsali taginmazlar tespit edilir. Bu taginmazlarin son yillardaki alim-satim
bedellerinin ortalamalari, degerlendirilmesi istenen tasinmaz icin bir referans olusturur
(Yomralioglu, 1995). Benzer nitelikteki n sayida (5<n<10) emsal arsanin olusturdugu
ornek kiimede her bir emsal, degeri bulunacak arsa ile ayn ayr karsilastirilir ve farkh
emsallerden bulunan degerlerin ortalamasi alinarak arsanin stirlim degeri hesaplanir (Aglar
ve Cagdas, 2002).

Eger degeri saptanacak taginmazlarimn nitelikleri, karsilagtirilacak taginmazlarinkinden

farkliliklar gosterirse, bu farkliliklarin, degerleme sirasinda artma ve eksilme paylari
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(degere getirilecek diizeltmelerin belirlenmesi) yardimiyla giderilmesi gerekir. Bunun igin
karsilastirma taginmazlarinin degerlerinin degerleme giiniine kadar olan geligimi, fiyat
istatistikleri yardimiyla gozlenir. Bu farkliliklar su etkenlerde s6z konusu olabilir: kargilik
saptama giinii, yapisal kullanim bicim ve O6l¢iisli, nitelik (imara olgunluga kadar gegen
bekleme siiresi) ve konum. Tagmmmaz piyasasinin irdelenmesiyle bu niteliklere iliskin
uyarlamalar, kural olarak, satig ederleri toplaminin istatistiksel bir analizini gerektirir.
Ancak bunun sonucunda giivenli kargiliklar belirlenmis olur. Normal pazar dolagiminda
olmadiklart ya da olagan digt ve bireysel kogullarca etkilenmis olduklart kabul edilen alim-
satim ederleri, eger bu 6zelliklerin eder {izerine etkileri saptanabiliyorsa, karsilagtirma igin
kullanilabilir (Yildiz, 1987). Karsilastirma yonteminde sonug, kargilastirilan tasinmazlarin
nitelikleri, karsilig1 saptanacak taginmazin niteliklerinden ne kadar az fark ederse o kadar
giivenilir olur. Biitiinliyle farkli bicimdeki taginmazlarin birbirleriyle kargilastiriimamalar
gerekir. Ornegin; bir konutun bir ticarethane ile karsilastiriimasi dogru olmaz (Yildiz,
1987).

Yapisiz arsa ve arazilerin degerlendirilmesi genellikle emsal’e gore yapilmaktadir.
Arazi de@eri takdirinde arazinin tiirli (kirag, taban, sulak), verim giiciine gore sinift (iyi,
orta, zayif, ekim yapilamayacak nitelikte), yapilan tarim tiirtine gore kullanilma durumu
dikkate alinir. Emsal arazi; tiir, sinif ve yapilan tarim bakimindan ayni nitelikteki arazidir.
Tiimiiyle ayn: nitelikte bir arazi yoksa yakin nitelikte bir arazinin degerde, farklarin sebep
oldugu deger indirimleri veya artinmlari yapilarak, emsal degeri olarak kabul edilebilir.
[ster tam emsale ister yakin emsale dayansin, alim satimm yapildig: tarih fark: sebebiyle
dogmus olan deger degisikligi de ayrica takdir edilip hesaba katilmalidir (Yornralioglu,
1995).

Ancak kosullarin ayni olmast durumunda saptanacak karsilik bile, denetimsiz
olusumu nedeniyle, spekiilatif bir nitelik tasir. Her ne kadar topragin siirlim-aranim
karsiligin1 etkileyen gercek, tiizel ve ekonomik kosullarin goz Oniinde tutulmasiyla
olabildigince dogru bir kargiliga ulagiimas: amaglaniyorsa da, ¢ikis noktas: piyasa kosullar
oldugundan bunun tam anlamiyla gergeklestigini soylemek giictiir (Y1ldiz, 1987). Emsal ve
degeri bulunacak arsalara agagidaki farkliliklar i¢in gerekli diizeltmeler getirilir.

o Fiyat istatistikleri ve bolgedeki siiriim degerleri gelisimine gore degerleme giiniindeki
siiriim bedeline dontistiirme,
o Imar verilerindeki farkliliklar icin diizeltmeler,

e Sosyal donati farkliliklar igin diizeltmeler
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e Konum ve diger etmenler icin diizeltmeler.

Arsa degerlerinin karsilastirma yontemiyle saptanmasinda belli bolgeler icin drnek
(taban) m?* fiyatlar: varsa, bu deperlerde karsilagtirma kiimelerine alinir. Ornegin
iilkemizde emlak vergisi uygulamasinda vergi dairelerinin diizenleyecekleri “Normal Alim
Satim Bedelleri” ve “Vergi Haritalari” bu amaca hizmet edebilir. Ancak yapilan
sorusturmalara gore vergi daireleri vergi haritalarini tiretmeye heniiz baslamamiglardir.
Aslinda 6rnek fiyatlarin deger takdir komisyonlarinca yapilan belli tarihteki ve belli kent
kesimlerindeki aymi nitelikli taginmaz degerlerine iligkin ortalama degerleri yansitmast
arzulanir (Aglar ve Cagdas, 2002). Bu yonteme gore karsilagtirmanin yapilabilmesi i¢in su
kosullarin gergeklesmesi gerekir.

o Kargilagtirma yapilacak taginmazlar ayn1 bélgede olmali rnegin ayni ada icinde ve

aym yol tizerinde olmali

e Ayni imar haklarina sahip olmali

e Ayni kentsel kullanim fonksiyonlarnna sahip olmali

e lleriye yonelik olumlu ve olumsuz kararlarin bilinmesi ve bunlarin, aralarinda

benzetme yapilacak her iki tasinmaz igin de gecerli olup olmadiginin saptanmast.

Kargilagtirma teknigine gore yapilan en 6nemli elestiri, hareket noktasinin piyasa
kosullarina dayandirilmasidir. Ciinkii emsalin uygulanabilmesi, ancak piyasada olugmus
bir degerin genellenmesi, deger artig1 ve azalmalarinin bu temel degere eklenmesi veya

¢tkarilmasi ile olasidir (Arslan, 1997).

1.2.7.2. Gelir Yontemi

Taginmazlarin degeri yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa -Ornegin
kiralik konut ya da igyerlerinde- siirtim bedellerinin bulunmas: i¢in gelir y&nteminin
uygulanmasi kuraldir (Aclar ve Cagdas, 2002). Taginmazin yillik gelirinin tahmin edilmesi
esasina dayanir. Bu metoda gore gayrimenkuliin mevcut ve gelecekteki geliri simdiki
gelirine denktir (Dale ve McLaughlin, 1988). Bir bagka ifade ile bu yaklagimda deger,
tasinmazin ekonomik Omrii boyunca yaratacafi gelirlerin buglinkii degeridir (Yazici,
1997). Gelir yonteminde siirekli elde edilebilir gelir dikkate alinir. Burada s6z konusu
edilen gelir; taginmazin “t” zamaninda elde edilecegi varsayilan biitiin gelirleri kapsar ve

deger saptama giintindeki degere indirgenmesini ifade eder. Bagka bir deyisle gelir teknigi;
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ayn1 zamanda bir “kapitalizasyon teknigi’ni icerir. Hesaplamada dikkate alinmasi gerekli
olan ner gelirdir. Net gelir, yillik briit gelirden yillik toplam masraflarin ¢ikarilmasiyla elde
edilir.

Degeri saptanan tasinmaz bina ise, binanin yapili oldugu parselin gelirdeki payi
disiildigiinde yapinin gelir payt bulunabilir. Yap: gelir pay1 “v” katsayisi ile carpildiginda
yapmun gelir degeri bulunur. “v” katsayist amortisman orani, kuramsal faiz oranr ve

binanin kullanma 6mrii arasindaki oransal iligkiyle bulunur (Arslan, 1997).

v =[(1/g-D/(q" -1)]+p

p: kuramsal faiz yiizdesi
n: kullanma omirii (yil)
g: (1- amortisman oran1)/100

“v” geliri bu giinkii degere indirgeyen katsayidir. Saptanan deger kisileri yatirim karars
vermeye veya caydirmaya gotiiriir. Ancak bu degeri bilmek yeterli degildir. Bina topraktan
soyutlanamayacagina gore binadan soyutlanmig olarak parsel icinde yapilmalidir. Bu islem
icin;

Net gelir_Toprak gelir pay1 = Toprak degeri * faiz orani/100

Net gelir_toprak gelir payr = Yap1 gelir pay!r (varsayim: bir arsaya bina yapildifinda

beklenen gelir faiz haddinin altinda olamaz)

Yapi gelir payt = Toprak degeri * faiz oran/100

Bu formiillerin sonucunda arsa dahil yapmin gelir degeri; yap: gelir degeri ile arsa
degerinin toplamina esittir (Arslan, 1997).

Gelir yontemi yapilagmis parsellerin degerlemesi igin ve tercihen apartmanlar,
ditkkkanlar ve is hanlar1 gibi kira getiren yapilar icin uygundur. Gelir degeri tahmini
dzellikle miras paylagimlarinda ve aile i¢i el degistirmelerde, ortaklik bozulmasinda ve kira
simirnin belirlenmesinde de kullanilabilir. Gelir degeri tahmini i¢in yalin degerlendirme
metodu, isletmeye 6zel veriler kullanmadig: icin objektiftir. Gelir yonteminin kullanilmasi
icin On kosul, pazara uygun tasinmaz faiz miktaridir. Bu ise iilkemizde maalesef yoktur

(Ertas, 2000).
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Kargiligi saptanacak taginmaz icin Oncelikle bazi verilerin olabildigince giivenli
olarak belirlenmesi gerekir. Bunlar; toprak karsilifi net geliri, sabit egyalar faiz tabani
(kapitilazisyon orami olarak kullanim icin) ve yapilarin kalan kullanilma siiresidir. Bu
yontemde Oncelikle faiz tabani ile kalan kullanma stiresi 6geleri, yap1 gelir degerinin kesin
sonucunun saptanmast i¢in Snemlidir (Yildiz, 1987).

Kapitalizasyon Oramnin Belirlenmesi: Gelir Yonteminde kullanilan kapitalizasyon
orani, gelir getiren tasinmazlarin net igletme gelirinin taginmaz degerine boliinmesiyle
bulunabilir. Ozellikle ABD’de kentsel uygulamalarda yaygin bir sekilde kullamilan bu
oran, pazar verilerinin analizi ile belirlenir. Yeter sayida arazinin satig fiyatlar: ve bunlarin
gelirleri bilindiginde ortalama kapitalizasyon faiz oranlar soyle bulunabilir:

Satis fiyatlan Ki, Kj, Ks, ........... K, olan arazilerin gelirleri R), Ry, Rs, ........... Rn ile

kapitalizasyon faiz orani da “f” ile gosterilecek olursa:

R1+R2+R3 L PN R, ZR

= =f olur.
Ki+Ko+K;5 +........... K. YK

Gelir yontemine gore tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesi sadece, tasinmazin
gelirini saptamis olan ortalama kapitalizasyon faiz oranina bolerek yapilmaz. Tasinmazin
kiymetini etkileyen gesitli faktorlerin (kente yakinlik, arazinin bigimi vb.) de gz Oniine
alinmalidir. Kapitalizasyon faiz oraninda yapilacak en kiigiik bir degisiklik, taginmazin
bulunacak kiymetini biiylik oranda etkileyeceginden, bu degerlendirmede hassas

davranmilmalidir (Miilayim, 1985).

1.2.7.3. Maliyet Yontemi

Yapilarin degerlendirilmesinde kullanilan bir yontemdir. Bir tasinmaz tizerindeki
bina ve diger ekonomik degerler dikkate alinarak, bunlarin yapim ve elde edilme
maliyetleri hesaplanir. Varsa olumsuz degerler, yipranma pay1, bakim onarim masrafi gibi
degerler, toplam maliyet degerinden cikartilarak, taginmaza ait o anki kesin deger tespit
edilir. Tespit isleminde, altlik olarak bina planlar1 kullanilabilecegi gibi, birim metrekare
veya hacim’e diisen maliyet miktar1 bizzat bina tlizerinde yapilacak Olgiimler ile de
hesaplanir. Sigorta islemine konu olacak tasinmazlarin degerlendirilmesinde genellikle bu

metot kullanihir (Yomralioglu, 1995).
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Maliyet yontemi, yapinin cinsi ve dzelliklerine gore kiraya verilemeyecegi kesin olan
yapilar igin séz konusudur. Ornegin tek veya iki ailelik evler, yurtlar, hastaneler, oteller,
fabrika binalari, biiro ve yonetim yapilari gibi (Arslan, 1997). Degerlendirme yapan kisinin
problemi, degerin diismesine neden olan (yipranma payi, onartm masraft vs.) oranlarin
tahmin etme ve arazinin degeri de dahil olmak lizere uygun deger verilerini bir araya
getirebilmedir (Dale ve McLaughlin, 1988). Maliyet yontemi asagidaki asamalar: icerir:

e Bos oldugu ve en kérli sekilde kullanilabilecegi varsayimlar: altinda arsa degerinin

tahmin edilmesi,

e Mevcut binalarin yeniden inga etme (veya yenileme) cari maliyetlerinin tahmin

edilmesi,

e Fiziki olarak yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik yonlerden dolay: olusacak

amortisman miktarinin tahmin edilmesi,

¢ Binalarin tahmini degerini bulabilmek icin, ¢esitli nedenlerden dolay: hesaplanan

amortismanlarin diistilmesi,

e Emlakin toplam degerini elde edebilmek icin, arsa degeri ile, amortismanin

diistilmesinden sonra kalan bina degerinin toplanmasi (Oztiirk, 1985).

1.2.7.4. Nominal Yontem

Uygulamalarda yapilan bircok tasinmaz degerlendirmesi isleminde rayi¢ bedeller
esas alinmaktadir. Ancak kullanilan degerlendirme yontemine gore esas alinan birimler
tilkenin ekonomik yapisina bagh olarak degisebilmektedirler. Oysa tasinmazlarin sahip
olduklar1 Ozellikler genelde hep aymi kalmaktadir. Piyasa sartlarindaki bu degisiklikler
fiyat spekiilasyonlarina da sebep olduklarindan gliniimiizde taginmazlar {izerindeki birim
degerleri kontrol altinda tutmak oldukca giiclesmektedir. Bunun yaninda degerlendirme
yapilacak alanlarin biiyiilk olmasi ve tasinmaz sayilarinin fazla olmasi yapilacak
degerlendirmeyi zorlagtirmaktadir. Nitekim bu tiir problemler emlak vergisi i¢in yapilan
degerlendirme islemlerinde goriilmektedir. Genelde bolge veya sokak bazi esas alinarak bu
sinirlar dahilinde kalan taginmazlarin degerleri hep aym tutulur. Oysa her bir taginmaz,
diger komsu tasinmazlara gore ekonomik bakimdan bir takim olumlu veya olumsuz

ozellikler tagiyabilmektedir. Bu gergek, her bir parselin farkli degere sahip oldugunu
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gostermektedir. Dolayisiyla, boyle bir genel yaklagimla gercek bir degerlendirme yapildig:
soylenemez (Yomralioglu, 1995).

Bu nedenle, taginmaz sayisi fazla olan bolgelerde yapilacak degerlendirme ile soz
konusu taginmazlar 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. Bﬁ amagla dikkate alinacak deger kriterleri formiile
edilerek tavan ve taban puanlan tespit edilir ve her bir taginmaz: ifade eden bir deger
katsayis1 hesaplanir. Bu deger katsayilari, taginmazlari deger bakimindan birbirlerine gore
durumlarint gosterir ve taban alinarak gerektiginde kolayca rayi¢c bedele doniistiirtiliir.
Boyle bir degerlendirme, yukarida verilen yontemlerden ¢ok daha farkli bir yaklagima

sahip olup, “nominal” degerlendirme olarak adlandiriimaktadir (Yomralioglu, 1995).

1.2.7.5. Istatistiksel Yaklasimlar

Tasinmazlarin satig degerleri, Ozellikleri geregi, istatistiksel verilerdir. Bu nedenle
alim-satim degerleri istatistiksel olarak degerlendirilip, diizeltilip, yorumlanmalari gerekir.
Diger bir deyisle nitelik ve Ozellik (ortak yonler) bakimindan bir kiime olusturan
taginmazlarin ortak bir karsilik karakteri vardir. Bir kiimenin karsilik karakteri hakkinda,
karsiliga etki eden ogelerin ¢ok karmasiklifi ve bunlarin cesitli olaylara bagimlilig
nedeniyle, ancak istatistiksel arastirmalar yardimiyla yargiya varmaya calisilir.

Aclar (1977) i belirttigine gore, tasinmazlarin satis degerleri, aralarinda stokastik
bagintilar olan degerlerdir. Ciinkii bunlar biitiin olarak ilgili bolgedeki taginmaz piyasasinin
aynasidirlar. Bu durumda bir kiime olusturan topraklarin kargiliklar arasinda bazi sayisal
ve oransal bagintilar saptanabilir. Bunlar alim-satim degerlerinin egilimini yansitirlar.
Boyle bagintilarin agiklanmasi igin istatistikte ¢cok kullamlan bir biiylikliik olan aritmetik
ortalama (kesin deger) kullanilir. Satis deZerlerinin toplanmasi, analizi ve
yorumlanmasinda uzmanhik bilgisinin ve deneyimlerin  “istatistifin”  yerine
gecemeyeceginin ortaya ¢ikmasiyla kullanimlart yayginlasan istatistiksel yontemler
degisik bigimlerde uygulanmaktadirlar. Son donemlerde en ¢ok kullanim alani bulan ve
amac blyiikliikleri (6rnek olarak alim-satim degerleri) ile buna iligkin etki biiytikliikleri
(6rnek olarak karsilik bilesenleri) arasinda iglevsel bir bagimliligin varsayildigi, “coklu
regresyon” esitlikleri yardimiyla gerekli katsayilar hesaplanir. Boylece satig ederleri ve

bunlarin karsilik belirleyici bilesenleri arasinda, regresyon hesabi yardimiyla, betimlenen
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bagimliligin olup olmadig1 ve ne dereceye kadar gercekten var oldugu test edilir (Yildiz,
1987).

Bir diger yontem olan ‘“varyans analizi” yardimiyla, ortalama degerlerin (cesitli
orneklerin satig sonuclarindan elde edilirler) herhangi bir niceliginin farklar: test edilebilir.
Omek olarak gesitli zamanlardaki, gesitli imar durumlarindaki, farkli konumlardaki satis
degerlerinin ortalama degerleri bakimindan nasil ve ne dereceye kadar 6nemli farkliliklarin
olusacag test edilir. Ote yandan, toprak karsiliklarina etkiyen etkenlerin regresyon analizi
yoluyla belirlenebilen niceliksel anlamli olanlarinin yani sira, satig degerini olusturan
belirleyici etkenlerin niteliksel anlamli olanlar1 da s6z konusudur. Bu etkileri de ortaya
cikarabilmek icin, varyans ve regresyon analizinin biitlinlesik olarak uygulanmast olan

“kovaryans analizi’nden de yararlaniimaktadir (Yildiz, 1987).

1.2.7.6. Tasinmaz Degerleme Yontemlerinin Kargilastirilmasi

Tasinmaz degerleme isleminde degere konu taginmazin ozelliklerine gore hangi
degerleme yonteminin uygulanacagina karar verilir. Tasinmaz degerleme yontemlerinin
birbirlerine gore olumlu ve olumsuz yodnleri vardir (Tablo 6).

Tagimmaz degerlendirmesinde kullanilan matematik-istatistiksel yontemler galigma
alanindan toplanan taginmaz degerlerinin istatistiksel yontemler ile degerlendirilmesini
esas alir. Ulkemizde ve birgok iilkede yasanan giincel ve gercek alim-satim degerlerinin
elde edilmesindeki giicliik, islem gormiis benzer Ozellige sahip taginmazlarin olmamasi,
ekonomideki ani inis ve ¢ikiglarin taginmaz fiyatlarina yansimasi, matematik-istatistiksel
yontemlerin olumsuzluklaridir. Bunun yaninda iglemin verileri ve sonuglarin istatistiksel
anlamda yorumlayacak bilgi gerekmektedir. Ayrica bilimsel verilere dayali olarak
islemlerin yapilmasi, rayic degerleri yansitmasi (eger gercek rayi¢ degerler ile elde
edilebiliyorsa), ve sonuglarin objektif bir bicimde yorumlanabilir olmasi bu ydntemlerin

olumlu yonlerindendir.
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Tablo 6. Taginmaz degerleme yontemlerinin karsilagtiriimasi (Yomralioglu, 1997a)

o> w2 =

Olumsuz

1)Mahkemeler ve komisyonlarca
cogunlukla bu yontem dikkate alinur,
2)Anlagiimasi kolaydir,

3)Emsal gostermek kolay oldugundan,
test edilme imkén1 vardir.

41)Gﬁncel alim-satim yapilmig taginmazlarin

bulunmasi zordur,

2)Benzer nitelikte taginmaz bulmak zordur,
3)Satis yapmus kigileri bulmak ve gerekli
bilgileri saglamak giigtiir,

4)Gergek alim-satim deger verilerine erigmek
glictlir.

1)Geg¢miste yapilan gelismelerin bir baz
olarak alinmasi degerlendirme islemine

1)Uygun bir faiz oraninin se¢iminde gi¢liikler
olabilmektedir,

genis tabanli bir veri destegi saglar,
6)Tasinmaz birim degerlerinin diizenli
olarak kontrol edilmesini saglar.

& yardimci olur, 2)Belli zaman periyotlan igerisinde, gelirlerin
E | 2)Dikkate alinan kira geliri genellikle | hassas bir gekilde tespit edilmesi miimkiin
[ |tasmmazin olumlu yapisimi ve aginma | olmayabilir,
payini yansitir, 3)Konut amach taginmazlarin
I |3)Yatinm gelirlerinin tahmini igin degerlendirilmesinde, miilkiyet sahiplerinden
R genelde herkesce kabul edilmis bir kaynaklanan bazi sinirlamalar olmaktadir,
degerlendirme yontemidir. 4)Kira bedellerinin dogru ve giincel olarak
kayit altinda tutulmamaktadir.
1)Diger yontemlere nazaran fazla 1)Maliyet hesabinda esas alinacak birim
M | Yorum gerektirmediginden, kisilerce degerlerin se¢iminde zorluklar ortaya
anlagilmas1 daha kolaydir, cikabilmektedir,
A |2)Ozel kullanim amagli tasinmazlarin, |2)Degerlendirmeye esas teskil edecek birim
L ozellikle binalarin, bagimsiz bir sekilde |degerler piyasa kosullarinda hizli
degerlendirilmesinde kullanabilecek en | degisikliklere ugramaktadir,
I |etkili yontemdir, 3)Y1ipranma payinin hesabinda, yeterli veri
3)Maliyet hesabinin yapilmasi iglem toplanamamasi halinde hata payi yiiksek
Y . .
acisindan kolaydir, ¢ikabilmektedir,
E |4)Yapilan degerlendirmeleri, ¢cevredeki |4)Ancak segilecek deger kriterleri sayisi kadar
T yeni binalar ile test etme imkani ¢ikti sonucu iiretileceginden kisitlamalar
oldugundan varsa yipranma paylarini | olabilmektedir.
gorebilmek agisindan biiyiik kolaylik
saglar.
1)Nominal degerlendirme ile 1)Dikkate alinacak deger kriterlerin
tasinmazlar arasi deger dagilimi siniflandirilmasi ve sinirlandirilmasi oldukga
N Kol 5ziikebilmekted: o
olayca goziikebilmektedir. glictiir,
O | 2)Degere konu kriterler formiile 2)Deger kriterlerinin formiilasyonu gerekir,
M edileceginden bilimsel bir yaklagim 3)Kriterlerin Oncelik siralamasi ve kriter
ortaya koyar, agirliklarinin belirlenmesi sorundur,
I |3)Rayic bedelden bagimsiz ve objektif | 4)Siibjektif kriterlerin formiil ile ifadesi
N bir sekilde elde edilmektedir, yoruma agiktir.
4)Matematik modele dayali oldugundan
A | yoruma pek agik degildir,
L 5)Deger haritasinin hazirlanmasina




1.2.7.6.1. Degere Etki Eden Faktorlerin Belirlenmesi

Onceki boliimlerde tasinmaz faktorlerinin siniflandirilmas: hakkinda genel bilgiler
verilmistir. Daha detayl bilgiler degerleme islemi kapsaminda verilecektir. Iyi bir
degerleme islemi, tasinmaz degerine etki eden genel ve Ozel faktorlerin de degerleme
islemine katilmasi ile mimkiindtir. Tasinmaz degerine etki eden faktorler baz
aragtirmacilarin yapmig olduklari ¢caligmalarla ortaya konmusgtur. Bir faktoriin degere etkisi
bazi calismalarda negatif bazi caligmalarda pozitif bulunmustur. Bu kapsamda yapilan
calisma ve sonuglari ek tablo 1°de 6zetlenmistir.

Nominal degerleme yontemine gore bir taginmaz degerleme islemi [2] esitligindeki
formiile gore belirlenir (Yomralioglu, 1993). Degere etki eden faktorlerin se¢imi genel
olarak literatiirde kabul gormiis 6ngoriilere gore belirlenir. Ancak yerel kosullarin da
dikkate alinmasi gerekmektedir. Ornegin denize kiyisi olan bir kent ile daha ¢ok ormanlik
manzaraya sahip olan bir kentin nominal degerlemeye gore yapilan degerleme isleminde
faktor secimleri farklilik gosterecektir. Benzer bir durum niifus yapisi ile de ilgilidir. Yasl
niifusa sahip kentler ile genc niifusa sahip kentler arasinda da faktor segimleri degistigi
yapilan aragtirmalardan goriilmektedir (Bender vd., 1997).

Yomralioglu (1994) tasinmaz degerlerine dayali bir arsa ve arazi diizenlemesi modeli
gelistirmeye yonelik caligmasinda degere etki eden faktorleri genel olarak 6zetlemistir. Bu
faktorler Tablo 7°de goriilebilir.

Tasinmaz degerini etkileyen faktorlerin toplanmasinda farkli veri kaynaklarindan
faydalanilir. Veriler ya dogrudan araziden 6l¢me yontemleri ile ya da dolayli olarak diger
veri toplama teknikleriyle elde edilebilir. Parsel bazinda taginmaz degerlerinin belirlenmesi
icin kadastral verilerin de toplanmasi gereklidir. Imar verilerinin toplanmas: icin ise imar
planlarindan faydalanilir. Topografya, sosyal tesisler, yol, okul gibi fakt6rlerin
belirlenmesi i¢in, varsa giincel halihazir harita tizerinden sayisallagtirma yontemi ile veriler
elde edilebilir. Ancak son yillarda gelisen uzaktan algilama teknolojisi ile uydu
gorlintiilerinden faydalanilabilecegi gibi hava fotograflarindan da yararlanilarak ihtiyag
duyulan veriler elde edilebilir. Bunun yaninda GPS sistemleri ile de bazi veriler elde
edilebilir. Yontemin secimi, uygulayicilarin hangi yontemin daha hizl, daha ekonomik ve
daha kolay olduguna iliskin verdigi karara baghdir. Yapilan bu calismada tasinmaz

degerine etki eden faktorlerin toplanmasinda iki yontem kullanilmistir. Bunlardan ilkinde
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sayisal haritalardan  faydalanilmig ikincisinde ise yiksek gozimirlikla uydu

goriintiilerinden yararlaniimistir.

parsel-(n-1)
parsel-n

Sekil 11. Taginmaz degerlemede faktor degerinin kavramsal gorunimt

1.2.7.6.2. Taginmaz Deger Faktorlerinin Formiilasyonu

(a) Topografya: Topografya arazinin dogal yapisini gosterir. McRae and Burnham
(1981); ve Mackmin (1989)’un belirttigine gore ozellikle yerlesim amagh taginmazlar igin
topografya onemli bir etkendir. Cinkii egimin artmasi ile birlikte yapim maliyetleri de
artar. Taginmaz degeri ve egim arasinda ters bir oranti vardir. Bir diger yoniiyle egimin
artmasi ile yapt adasi kat simrlamasi ortaya cikar. Ornegin Trabzon kenti igin %45
egimden sonra yapi yasagt getirilmistir. Topografya faktor puaninin belirlenmesi igin her
bir parsel ya da birim alan igin ortalama bir egime kargilik gelen puan atamast yapilir.
Bunlarin yani sira topografya faktoriinden degere etkisi [1] formilu ile ifade edilebilir
(Yomrahoglu, 1993). Egim degerlerini siniflandirarak her bir egim grubu igin 100

tizerinden puan verilir (Sekil 12).
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Tahlo 7. Tasinmaz degerini ctkileyen faktorler (Yomralioglu, 1993)

1. Topografya 21. Tren yoluna ulagim
2. Sekil (dar, genig, vb.) 22. Denize ulasim
3. Meveut kullanilabilir alan 23. Nahos alanlara yakinlik
4. Alan 24. Saghk tesislerine yakimbik
5. Manzara 25. Giriilti
6. Peyzaj 26. Hava Kirliligi
7. Riizgar durumu 27. Dogal bitki ortiisii
8. Cevre 28. Su kapasitesi
9. Toprak yapis! 29. Kanalizasyon
10. Vergi 30. Drenaj
I1. Mevcut satis degeri 31. Faydalamlabilir imkénlar
12. Als-veris merkezine mesafe 32. Temel belediye hizmetlen
13. Rekreasyon alamna mesafe 33, Yapilanma
14. Oyun alanina mesafe 34, Parsel cephe uzunlugu
15. Otoparka mesafe 35, Parsel konumu
16. Okula mesafe 36. Ada ici yerlesim durumu
17. Dini tesislere mesale 37. zin verilen kat adedi
18. Kent merkezine mesafe 38. Izin verilen ingaat alam
19. Sokaga ulasim 39. Zemin durumu
20. Anayola ulagim 40. Izin verilen ingaat stili

v=100- 8% t

v = Taginmazn topografyadan gelen degeri

S% = Taginmazin ortalama egimi

(b) Izin verilmis kat adedi: Bu fakor dzellikle imar plant ile ortaya ¢ikmaktadir. fmar
plam ilc verilen ekstra kat adeti sayist, mal sahibi igin biytk bir ekonomik kazang
saglamaktadir. Bu faktor imar plam ile verilen kat adeti sayist ile saglanir belirlenir;

Viaxs = { KAKS/TAKS ) * 10
KAKS: Katlar Alani Kat Sayisi, TAKS: Taban Alam Kat Sayis1 (Maksimum kat sayist =
10)



)
S (Parsel yiizey alani) = s1+52+s3

f1 = 100 - 10 = 90
; f2 =100 - 15 = 85

f3 = 100 - 13 = 87

f =( 90xs1 + 85xs2 + 87xs3 ) / S

Sekil 12. Topografik faktor analizi (Yomralioglu, 1993)

(c) Izin Verilen Insaat Taban Alant: imar plan ile ortaya ¢ikan diger bir 6nemli kriter
de imar plam ile izin verilen ingaat taban alamidir. Degerlendirmede dikkate alinmast, imar

plan ile verilen kullanim alan yiizdesi (TAKS) ile miimkiin olur (Yomralioglu, 1993).
V']‘AKS =TAKS * 100

(d) Parselin Ada Icerisindeki Konumu: Koge bast parseller bir yap1 adast igerisinde
bulunan diger taginmazlara nazaran daha fazla deger tagimaktadir. Degerlendirme formulii
igin bu deger kose bagi parselleri igin 100 olarak alinir. Ada merkezinden, o ada igerisinde
bulunan diger parsel merkezlerine olan mesafeler hesaplanarak asagidaki formiile gore
faktore ait deger belirlenir. Ayrica sokak hatlarinin kesisim noktasi ada merkezi yerine
kullanlabilir. Yol hatlarinin kesigim merkezinden uzaklastikca deger azalir (Yomralioglu,

1993).

Viomm = Parsel merkezinden ada merkezine olan mesafe * (100 / max. mesafe)

(e) Cevre: Li ve Brown (1980); Nelson vd. (1992) yapmis olduklar ¢aligmalarinda
gekici ve cazibeli gevrelerin taginmaz degerlerinin yiiksek oldugunu ortaya koymuglardir.
Ancak gevresel kistaslarin tasginmaz degerine olan etkilerinin belirlenmesi zor ve karmagtk
bir istir. Ciinkii birgok nesnel ve o6znel faktorlerin dikkate alinmast gerekmektedir.
Tasinmazin bulundugu cevredeki hayat kosullari, degerlendirmede gevre faktorii olarak

dikkate aliir. Bu asamada, hazirlanacak bir gevre haritas1 ile degigik bolgeler gevre
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kosullarina gore 100 tzerinden bir puanlamaya tabi tutulabilir. Bu harita yardimiyla
tasinmazlara ait degerler tespit edilir (Sekil 13). Cevre faktori oznel bir faktor olup,
dlgiilmesi oldukga gugtiir. Bu nedenle uygulama bolgesi genel olarak sehrin diger geligmis
kistmlar ile kargilagtirilabilir. Bu asamada, belediyeler tarafindan her yil belirlenen birim

m? tasinmaz rayig bedelleri bir taban olarak dikkate alinabilir.

p=55 Parsele ait ¢evre deger hesabi ;
p=40 p=60

_al*65+ a2*70 +a3*75 +a4*50
gevre=

p=50 al +a2 +a3 +a4

2 p=75
p=65 al
a3

=95
a2 B
p=70 p=8

Sekil 13. Cevre haritasina bagli olarak gevresel degerin belirlenmesi (Yomralioglu, 1993)

(g) Manzara: Bir say1sal arazi modeli iizerindeki herhangi bir dogrultu boyunca ya da
bir noktadan gevrenin taranmast halinde nerelerin goriilebildigi, nerelerin gorillemediginin
analiz edilmesi olarak dikkate alinir (Susam, 2000). Diger bir deyisle, taginmazin etrafint
ve gevresindeki dogal giizellikleri gorebilmesi ozelligidir. Bir taginmaz degerini etkileyen
diger bir oznel faktordir (Yomralioglu, 1993). Goriinebilirlik analizi, sayisal arazi modeli
iizerinde konumu, yiiksekligi, yatay diizlemdeki bakis agist arahgi (azimut) ve gozleyici
yiiksekligi ile tammli bir noktadan yapilir. Bu sekilde bir noktadan goriilebilir alanlar
belirlendigi gibi ¢ok sayida noktadan goriilebilen alanlarin belirlenmesi de mimkiindir
(Susam, 2000). Segilecek sabit capli bir daire ile parselin etrafint gorebilecegi daire
dilimleri belirlenir. Goriige imkan veren bu daire pargalarimin alanlart ayr ayri bulunduktan
sonra, bu alanlarm toplami daire alanina bolinir. Boylece dairenin % kaglik kisminn,
gevresini taradif hesaplanarak faktore ait deger bulunur (Sekil 14).

Bunun yani sira bazi uygulamalarda kentin etrafina yerlestirilen manzara noktalarinin
gorinebilirligi de faktor degeri olarak atanabilir. Ornegin kente ait “n” sayida manzara
nitelikle bakis noktast var ise, bunlarin timiini goren taginmazlar igin 100 puan, hig birinin

goriilmedigi tasinmazlar igin ise sifir puan verilir. Bu iglemin formilasyonu,
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_ n*100

i

m
n: Taginmazin gordugii manzara noktasi sayist
m: Toplam manzara noktasi sayisi

Sekil 14. Manzara analizi (Yomralioglu, 1993)

(h) Giiriiltii noktalarma yakmlik: Walters (1975) ve Nelson vd (1992) tarafindan
yapilan galigmalarda giiriiltiiniin taginmaz degerini etkiledigi belirlenmistir. Bu galigmalar
gostermistir ki ticari ya da endstri aktivitelerin ¢ikarmug olduklari giiriiltiler, ikametgéh
amagli taginmazlarin degerini azaltmaktadir. Taginmaz degeri ve gariltii arasinda ters bir
orantt vardir. Genelde bir tasinmazin giriltiden uzak olmast konut amagl taginmaz igin
arzulanan bir durumdur. Ozellikle yogun trafigi olan yollara ve kavgaklara, eglence
merkezlerine, havaalani, fabrika ve tren yollarina olan uzaklik, taginmaz degerini giiriltii
bakimindan etkiyenler énemli unsurlardir (Walters, 1975). Taginmaz degerlemesi igin
giriiltiilii bolgelerini gosteren bir girilti haritas1 hazirlanarak, bu bolge merkezlerinden
parsel merkezlerine olan uzaklik hesaplanir ve puan tablosundaki karsihgina gore faktore
ait deger belirlenir (Sekil 15). Eger parsel, bolge igerisinde 1'den fazla giriltii bolgesi
igerisinde ise, bu durumda parselden bu merkezlere olan uzakliklarin ortalama degeri alimr
(Yomralioglu, 1993).

(j) Zararh Bolgelere Uzaklik: Zararh bolgelere uzaklik taginmaz degerleri yoniinden
oldukga onemlidir. Taginmazlar Gzerinde deger ve rahatsizlik veren alanlara yakinlik
arasinda ters bir oran vardir. Sehirlerdeki bazi bolgelerdeki sug oraninin fazlalig1 bu tir

bolgelere yakin yerlesim alanlarinin degerini olumsuz yonde etkilemektedir. Dolayistyla,
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taginmaz degeri, uzakhk ile dogru orantili olarak degisir. Bu durumda faktore ait deger,

yukarida “Giriiltii” ad1 altinda verilen faktor gibi belirlenir.
V zar.bolge = P

\ Mesafe (metre)  Puan
X‘\ 000-024 1
//\" i A y 025-049 5
050-074 10
\‘RW\ \ N 075-099 20

100-124 30
125-149 40
\ % 150-174 50
RN 175-199 60
N N 200-249 70
/ il o 250299 80
N - 300-400 90
400-> 100

R Giiriiltilii alanlar

Sekil 15. Giriiltii ve rahatsizlik veren alanlara yakinlik analizi (Yomralioglu, 1993)

(k) Egitim merkezine, saglik servislerine, aligveriy merkezine, piknik alanina, cocuk
bahgesine, sehir merkezine, otopark sahasmma, itfaiye'ye, karakol'a, ibadet merkezine,

anayola, demir ve deniz yollarina olan uzaklik: Tasinmaz merkezinden, bu tesis ve alanlara

Bt 200 m. o
Mesafe | Pua |
m _|n(@)
0-24 [100
25-49 | 90
50-74 | 80
e 75-99 | 70
@m 100-124 | 60
125-149 | 50
o 150-174 | 40
175199 | 30
200249 | 20
250-299 | 10
v T 300400 | 5
400-> | 1
ocuk bahgesine olan uzaklik =2 + b mesafe
sehir merkezine olan uzaklik =d +e +1+ 1000m

Sekil 16. Parselden ilgili tesislere olan uzakliklar (Yomrahoglu, 1993)
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olan mesafe bityiidikge tagmmazin degeri negatif olarak etkilenmektedir. Dolayisiyla
taginmazin bu tiir merkezlere uzakhg ile deger arasinda ters bir orant1 s6z konusudur. Bu
nedenle her bir tagmmazin bu tesislere olan uzakliklart hesaplanarak islem yapihr. Bu
asamada en onemli husus, 0z konusu uzakligin bulunmasidir. Uzaklik olarak, her iki
nokta arasindaki direkt mesafe degil, tasnmazdan bu tesislere gidilebilecek en kisa yol
{izerinde alinacak mesafeler toplanu dikkate alinir. Bu asamada yol ekseni baz olarak alinir
(Sekil 16). Eger yukanda adi gegen tesisler bolge icerisinde 1'den fazla ise, yani bir kag
onemli alsveris merkezi var ise, parsellerin bu gibi tesislerden en yakin olam dikkate

alinir.

1.2.7.7. Tasmmaz Deger Faktorlerinin Agirliklarinm Belirlenmesi

Degerlendirme ¢alismasinda, degeri etkileyen faktorlerin sayisi hic kuskusuz ki
simrlandirilamaz. Bu faktorler bolge sartlanna bagl olmak ile birlikte kigiden kisiye de
degisebilir (Mackay, 1968: Frizzell, 1979; NRC, 1983). Ancak bu faktorlerin genelde neler
olabilecedi yaklagik olarak belirlenerek, tagmmaz degerleme calismasinda  isleme
konulabilir. Bununla birlikte, 56z konusu faktorlerin bir tagmmaz degerini aym sekilde
etkilemeyecegi de asikardir. Dolayisiyla her bir faktdr icin bir agirhik katsayisi belirleme
zorunlulugu vardir.

Agirhik belirlemede kullanilan yontemlerden birisi Analitik Hiyerarsi Siireci (AHP-
Anaytic Hierarchy Process)’dir. Saaty (1980) tarafindan ortaya atilan AHP birgok alanda
kullanilmasina ragmen tasinmaz degerlemesi alanindaki kullanmmi simrh kalmakeadir.
Bender ve arkadaslart (1997) tarafindan yapilan caligmalarinda taginmaz segiminde, karar
verme  siirecinde  hangi faktorlerin daha  agiclikh oldugunun belirlenmesinde  AHP
yaklagnmim  kullanmstir. AHP'nin  kullamlmas: icinde anket verilerine ihtiyag
duyulmaktadir,

Agirlik tespitine yonelik bir diger yaklagim ise “Regresyon Analizi”dir. Gergek satis
degerlerinden  hareketle hesaplanmasindan  dolayr ve g¢ok fazla tagmmaz degeri
kullanddigindan, yontemin dogrulugu artmaktadir. Ancak daha énceki bolimlerde de ifade
edildifi gibi gercek sabg degerlerin elde edilmesinin giicligit ve aym bolgeye ait yeterli
sayida veri elde edilememesi yontemin en gnemli dezavantajidir (Yalpir, 2000).

Deger faktorlerine ait agirliklarin belirlenmesi, degerleme yonteminin en zor kismini

olusturmaktadir. Genelde toplum bilimeilerin bu tiir durumlarda miiracaat ettikleri en
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gecerli  yol anket calismasidir  (Linstone  ve Turoff, 1975). Bu caligmada da

Yonrahoghunun (1993), ¢ahigmasindaki anket verileri kullantimigtir.

1.2.7.8. Bir Tasmmaza Ait Degerin Hesaplanmasi

Taginmaz degerine etki eden fakidrlerin sayisum kesin olarak simrlandirmak miimkiin
degildir. Buna bagli olarak, bir tagmmazin degerini de kesin olarak belirlemek giigtiir. Bu
nedenle bdlge bazinda yapilan bir degerleme isleminde taginmaz degerlerine ctki eden
faktorlerin kombinasyonundan her bir taginmaz icin bir nominal deger tiretilebilir. Bu
nedenle her bir tasinmaz degerine etki eden faktorlerin, her birisinin etki derecesine bagh
olarak, nominal anlamda sayisal bir degisken ile ifade edilmesi miimkiin olabilir.

Her bir tagmmazin parametrik degeri [2] esitligi ile belirlenebilir (Yomralioglu,
{993). Bu esitlik her bir tagimazin toplam degerini yansitir. Bu formiildeki degigken “f”
tasginmaz degerine etki eden faktorleri temsil etmektedir. “f” degeri belirlenen faktoriin
tasinmaz tizerindeki etkisidir. “f” puan degeri 1-10 ya da 1-100 arasinda bir deger olabilir.
Her bir faktor tasinmaz degerini farkh agirhkta etkilemekte olup, agirhk katsayilar [2]
formiiliinde “w” olarak gosterilmistir.

Fuktor degerlerinin belirlenmesi isleminde her bir faktoriin maksimum 100 degerini
alabilecegi  kabulti  yapilmstir. Dolayisiyla segilen her bir faktor %100 Uzerinden

degerlendirilmistir.

k
Vi= AREA: * Y (fji * wj) 12]
j=1

VvV : Toplam nominal defer
Area: Tasinmazin alaru

f . Faktor degeri (Puan)
w : Faktor agirligi

k: Toplam faktor sayist

1.3. Tasinmaz Degerlemesinde Konumsal Verinin Onemi

Tasimmazlann degerlemesinde, taginmazin cinsine (arsa, arazi, bina gibi) ve segilen
degerleme yontemine gore degerlemeye althk olacak veriler toplamr. Belirli bir

degerlemeye iligkin verilerin toplanmasinda ve analizinde yol gosterici ilke, degerlemesi



yaptlan taginmazin degeri ve degerleme uzmaninin vardigs sonug {izerinde bir etkiye suhip
olmasidir (Oztiirk, 1985). Bir tagmmazin degei, genclde konum itibari ile o tagmmazin
sahip oldugu ézellikler ile dogrudan iliskilidir. Ulkemiz genelinde nicel unsurlara dayali
bir taginmaz degerlendirmesi programr s6z konusu olmadigindan, degerlendirmeye esas
olabilecek verilerin dogrudan elde edilmesi oldukga giigtiir (Yomralioglu, 1995).

Bilgisayar destekli taginmaz deger haritas: iiretiminin ilk asamast tasinmazlann
konum bilgileri ve defiere etki eden difer konumsal veri/bilgilerin yani cografi verilerin,
secilecek veri toplama teknikleriyle elde edilmesidir. Degerlemeye althk olacak verilerin
bityiik bir bélimii cografi yani konum nitelikli veridir. Ancak cografi verinin toplanmass,
analizi ve degerleme islemine yansitilmast son 10-15 yilda gergeklestirilebilmistir. 197071
yillarda taginmazlara yonelik degerleme calismalarinda konumsal fakidrlerin seciminde
kent merkezine yakinhik gibi belirlenmesi kolay ve basit faktorler seciliyordu. Gelisen
bilgisayar teknolojisi ve konumsal veritabanlart sistemleri taginmaz degerlemesine yonelik
uygulamalarda da onemli geligmelerin ortaya gikmasma yol agmigiir. Ornegin Lake vd.
(1998) CBS teknikleri ile goriinebilirlik ya da manzara (viewshed) analizi yaparak
tasinmaz degerine olan etkisini ortaya koymustur (Wu, 2002).

Haritacilar ve plancilar, kent ve kasabalardaki arazilerin, kaynaklann tespitinde ve
diizenli dagiiminda meydana gelen sorunlan yine cografi veriden yararlanarak ¢ozme
yoluna giderler (Reis, 2003). Kent merkezi, ana karayolu aksi, i3 merkezi, alig-veris
merkezi ya da bir sosyal donat (egitim, park vb.) civarmdaki taginmazlarin degerlerinin

dagiiminm izlenmesi ve modellenmesi ancak cografi veriler ile miimkiindiir.

1.3.1. Cografi Bilgi Sistemleri ve Veri Modelleri

Cografi  Bilgi Sistemleri  (CBS)'nin kullamm  1990°h yillarda  oldukga
yayginlagmistir. Bu sistemler, ABD ve Avrupa’da pek ¢ok alandaki karmasik problemlerin
coziimiinde etkin bir sekilde kullaniimaktadir (URL-16, 2004). CBS, haritacihk,
fotogrametri, uzaktan algilama, istatistik ve bilgisayar bilimi gibi pek g¢ok disiplinin
kesisim  noktasinda  yer almaktadir. Planlamada, karar vermede, saglik ve sosyal
hizmetlerin - niifus-mekan  tabanli  paylagtirilmasinda, kullanilan  etkili  bir aragur
(Al_Ankary, 1991). CBS igin farkh disiplinler tarafindan defigik yonli tanimlar
yapilmistir. Yomralioglu (2000)na gore, CBS, konuma dayali gézlemlerle elde edilen

erafik ve grafik olmayan bilgilerin toplanmasi, saklanmasi, islenmesi ve kullaniciya
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sunulmast iglevlerini bir biitlinliik igerisinde gergeklestiren bir bilgi sistemidir. CBS’nin
agtklandigrt ve kullanim alanlaymin ortaya kondugu birgok kaynak eser literatiirde
mevcuttur (Yomralioglu, 2000; Heywood, 1998; Burrough, 1991; Aronoff, 1989).

CBS’nin onemli bes bileseni vardir. Bunlar; donanim, yazilim, veri, insan ve
yéntemlerdir, CBS’yi etkin bir sekilde kullanabilmek, bu bilegenlerin Lamaminin organize
bir sekilde kullamlmasma baglidir. Bu bilesenler igerisinde en Gnemlilerinden biri olan
veri, en fazla zaman ve maliyeti (%45-80) gercktiren bir bilesendir (Somers, 1987). CBS
projelerinin gergeklesmesi, uygun yapidaki verilerin meveut olmasina baghdir. Genel
olarak, CBS de cografi veriler tablosal ve grafik olarak iki grupta siniflandirtlabibir.
Tablosal verilerde, cografi objelerin dznitelik durumlariny gosteren bilgiler depolamr.
Grafik veriler ise, diinya iizerinde yer alan objelerin sekil ve konumlarini gdsteren bilgileri
icerirler. CBS daha ¢ok iliskisel bir veri modeline dayanir. Bu sayede tablosal veriler ile
grafik (kartografik veya haritatara dayali) veriler birbirine baglanabilir.

Cografi verilerin bilgisayara aktarilmasi, bilgisayarda islenmesi ve goriintiilenmesi
icin éncelikle soz konusu ham verilerin bilgisayarca anlasihr hale doniistirimesi gerekir.
Bu déniisiim verilerin sayisal, diger bir deyisle dijital bigime getirilmesiyle mimkiinddr.
Ayrica, dijital sekle donistiiriilen verilerin, bilgisayarda gergek modeli yansitabilmesi icin
konumsal veri modellerinden biri tercih edilmeli ve veri yapis1 buna gore tasarlanmahidir
(Yomraloglu, 2000). Gergek diinyaya ait verilerin islenmesi ve organize edilmesi sonucu
uygun bir dijital veri setine dénstiirilmesi islemi “veri modellemc” olarak adlandicilir. Bir
veri modeli, plana gore verinin mantiksal organizasyonu olarak bilinir (Bonham-Carter,
1994). CBS'de konumsal veri organizasyonlarinda raster ve vektor modeller en gok
taninan modellerdir (Reis, 2003).

Vekiiir veri modeli: Vektor veri modeli, bilgisayarda kartografik gosterimde ve CBS
cahismalarinda da ilk olarak kullanilan modeldir. Sayisallagirma ile kolayca elde
edilebilirler. Parseller gibi gosterimi karmagik olan konumsal ozelliklerin gosteriminde
daha dogru sonucu verirler. Cizici gibi kalem yazicilardan gikti almast daha kolay olur
(Clarke, 1999). Vektor veri modelde, gergek diinyadaki her bir obje dnce geometrik olarak
nokta, cizgi veya poligon olarak siiflandirihir (Sekil 17). Her bir objenin geometrisini
tanimlayan koordinatlar, 2(x, y), 3(z) veya 4{m-zaman veya objenin diger bir dzelligi)

olarak bilgisayarda temsil edilebilir (Longley vd., 2001).
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Sekil 17. Raster ve vektor veri modeli (Yomrahoglu, 2000)

Raster veri modeli: [ki boyutlu bir seklin bilgisayarda raster teknikle temsil
edilmesinde, sekli igeren grafik alan iizerine bir grid af olusturuldugu disiintlir. Grid
agii olusturan her bir kare piksel olarak adiandilir. Her bir kare iginde ncyin
bulundugunu bilgisayarda belli kodlara (sayilar/harfler) kaydedilir. Baska bir deyisle grid
ag bir matris olarak distintiliir, dyle ki bu matrisin elemani piksellerdir (Sekil 18.b) ve her
bir pikselde neyin oldugu kodlanmstir. Her bir piksel satir (row) ve siitun (colurnn)
numarast (Sekil 18.a) ile koordinatlandirihr (Burrough, 1991). Raster gosterimde, farkh
Gzellik gosteren cografi varliklar arasinda, vektorel gosterimdeki gibi bir sinir olmayip.
stirekli bir gosterim séz konusudur. Farklt gzelliklerin ayirimi, komsu piksel’lerin farkl
renk degerleri veya tonlamasiyla olur. Dolayisiyla, her piksel tagidign 6zelligi yansitmak ve
diger 6zelliklerden ayirt edilmek tizere farkli bir renk koduna sahiptir ($ekil 18.¢). Raster
gosterimde, hassasiyet piksel boyutuna gore degisen ayirma veya ¢oziintirlik (resolution)
giicii ile olgiiliir (Sekil 19). Piksellerin arazideki gergek boyutuna yersel ¢oziintrlik

denilmektedir (Yomralioglu, 2000).
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256

SATIR

128
a
GRI GR1
SKALA TZEY
PIKSEL H DUZEY
a b c

Sekil 18. Raster veri yapisi, a) Raster verideki satir ve stitun gosterimi, b) Raster
gosterimde her bir kare piksel veya hiicre olarak tanimlanir, ¢) raster gosterimde
gri skala gosterimi (Yildiz, 1998)

Pikseller harita verisinin cinsini veya degerini temsil eder. Raster yapida, nokta, tek
bir hiicre ile; cizgi, lineer haldeki pikseller dizisi, alan ise komsu piksel gruplari ile temsil
edilir. Objeler, yansittiklan renk degerlerine veya bilgi tiplerine gore; renk skalasindaki
degerlere gore atamirlar. Haritadaki cografi varliklarn hassasiyeti, piksel boyutuna veya
coziindrliik glictine bagh olarak degisir (Sekil 19). Pikscl boyutu kiigiildikge, cograli

verilerin hassasiyeti artar (Burrough, 1991).

Sekil 19. Raster gosterimde coziiniirlige bagh degisimler
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Raster - Vektor Karsilagnrilmasy, sayisal konum bilgisi uretmek ve kullanmak tizere
bir konfigiirasyon belirlerken raster veya vektar tekniklerinin hangilerinin kullamlacagi
dikkatli bir analiz ile belirlenmelidir. Her iki sistemde birbirine donistiirtilebilir. Raster
gosterimler tarayicilaria kolayca elde edilebilir (uydu gorimtiisi, hava fotografi) ve grafik
aletlerin piksel gosteriminde faydalanilir. Buna kargin vektor gosterimi hassas gekil
gosterimi ve nokta tanimlanmasmdan dolay1 tercih edilir (haritactlik vb.). Uygulamalarda
tek bir teknik kullanma zorunlulugu yoktur. Onemli olan amaca uygun bir birlesim tegkil
etmektir. Her iki modelin kendince avantaj ve dezavantajlari yonleri meveuttur (Burrough,
1991).

Bu gahigmada sikga rastlanacak olan “raster, GRID, grid ve piksel (hiicre)” terimleri
genelde kangtinlmaktadir. GRID, ArcInfo CBS yazilimmin, Arcplot, Arcedit gibi bir
yazihm alt modilidiir. Grid;, belirli bir alanin ozelliklerini karakterlerini ve alan iginde
birbirleriyle olan konumlarim tamimlayan bir harita gibidir. Tek bir grid arazi kullanimi,
toprak yollar, yikseklikler ve dereler gibi bir konu ile ilgili bilgiler sunmaktadir. Rasfer
terimi de bir alam kaplayan piksellerin bir araya gelmesiyle olusan bir sistemdir. Raster
veri yapist piksel ya da hiicre olarak adlandinilan farkh birimlerden meydana gelen bir
matris olarak dugunilir. Grid ise raster veri yapilarimn bir genel uygulamasidir. Grid
katmanina déniistiiriilen raster verinin koordinat sistemi, harita sistemindedir (Sekil 20).
Grid, raster verilerin depolanmast (sikigtirilmast) ve indekslenmesi icin bloklan kullanr.
Raster gorintiilerin ve haritalarin saklanmasinda Grid kullanthir. Raster haritalarin analizi

ve bindirmesi de Grid sisteminin bir pargasidir (ESRI, 1988a).

Sttun (x)
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Sekil 20. Raster ve grid koordinat sistemleri yoniinden karsilagtiniimast
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1.3.2. Tasmmmaz Degerlemesinde CBS Uygulamalan

Arazi ve bina degerleri gegmiste sadece mal sahiplerinin ya da onlar igin galigan satig
ve yonetim elemanlarinin fikrini yansitirdi. Giiniimiizdeki karmagik ekonomi iginde, bu tir
degerlemeler oldukga basit kalmakta, gergek digt ve yanlis kararlarin alinmasina neden
olmaktadir. Cinkii profesyonel degerleme, goris bildirmenin otesinde bir iglemdir. Bu
islem tasinmaz pazarl hakkinda segici bir aragtirmanin yapilmasini, gerekli verilerin
toplanmasini, uygun analitik tekniklerin kullanilmasim, bilgi ve tecriibe yaninda
profesyonel hiikiim vermeyi de gerektirir (Oztiirk, 1985). Dolayistyla giinimiizde onemli
bir kullamici kitlesine sahip olan CBS gibi bilgi teknolojisine dayali karar-destek
sitemlerinden, taginmaz ~degerlendirme sireglerinde  iist  diizeyde yararlanmak

gerekmektedir.

a) Smiflandirilmis vergiye esas bolgeler b) Vergiye esas bolgelerin iig boyutlu gosterimi

Sekil 21, CBS teknikleri ile taginmaz deger modelleme (URL-17, 2005)

Goodall (1972), tagnmazin degerini etkileyen birincil faktorin konum oldugunu
vurgulamaktadir. Ancak degerleme faaliyetlerinde taginmazin “objektif” ozelliklerinden
biri olan konum, geleneksel yontemlerle ya da degerlemecinin deneyime gore
degerlendirilmektedir (Wyatt, 1997). Tium degerlendirme siireglerinde oldugu  gibi,
tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde de taginmazin ya da taginmazlarin tanimlanmalarini

saplayan bir veri tabanina dayanilmast gerekir (Yildiz, 1987). Tasinmazin; okula, yesil
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alanlara, ana yola yakinlig gibi degerini etkileyen unsurlar giniimiizde ancak CBS
teknikleri ile kolayca hesaplanabilmektedir. Bunun yaninda taginmazimn fiziki ozellikleri
(Manzara, topografya vb.) de yine CBS ile kolayca analiz edilebilmektedir.

Taginmaz degerlerine bagl harita {iretimi onceki yillarda klasik yollar ile yapilmakta
idi. Anstey (1965) tagmaz degerlerine bagl Londra kenti i¢in es yiikselti egrili bir harita
{iretmistir. Haritalarin iiretilmesine eski zamanlarda baslanmasina ragmen genis ¢apl bir
uygulama gormemistir. Ancak bazi degerleme uzmanlari ve degerleme igi ile ugragan
haritacilar tarafindan ok az sayida uygulama gerceklestirilmigtir.  Bilgisayar
teknolojisindeki geligmelere paralel olarak taginmaz degerine bagl yiizey modelleme
islemleri de artig gostermistir. Ozellikle CBS’nin gelisimi taginmaz degerlerinin
sorgulanmasi, analizi ve sunumunda da onemli katkilarda bulunmustur. Sekil 22’de
taginmaz degerlerine bagh iiretilen es yiikselti haritasinin uydu goruntisi tizerindeki iki
boyutlu gosterimi gorilmektedir (Vickers ve Goodwin, 2002). CBS’nin gelisimi genis
alana yayilmig bityiik veri setlerinin modellenmesine imkan tanimugtir. CBS teknikleri
sundugu bu imkénlar ile kolay anlagilabilir deger haritalarinin_ iiretilmesi miimkitin
olmugtur. Ornegin, Sekil 22’de ABD’nin Ohio eyaletine bagh Toledo kentine ait, CBS
teknikleri ile iiretilmis parsel tabanli bir taginmaz deger haritas1 goriilmektedir. Mavi renkli
parseller ortalama degerden disiik parselleri gosterirken kirmizi renkli parseller ise
ortalama degerden yitksek olan parselleri gostermektedir. Koyu kirmizi olan parseller ise

en yiiksek degere sahip parselleri gostermektedir.

a) Taginmaz degerlerine gore siiflandinlmis  a) Taginmaz degerlerine bagh olugturulan eg
deger haritast yiikseltili deger haritast

Sekil 22. CBS teknikleri ile taginmaz deger haritast iiretimi (Vickers ve Goodwin, 2002)



80

Bilgi teknolojilerindeki gelisim, internet uygulamalarimin  artan  hiz CBS
tekniklerinin de web tabanli uygulamaya gegmesine imkan tamdi. Bunun sonucunda
taginmaz bilgilerinin ve degerlerinin web tabanli sorgulamast olanakl hale geldi. Boylece,
ilgililer kayitl taginmaz verilerine ulagilabilmekte yakin civardaki diger taginmaz degerleri
arasinda kiyaslama yapma ganst dogmaktadir. Omegin, ABD, New Hampshire, Bedford
belediyesi, tasinmaz maliklerine internet aracihigtyla tasinmaz bilgilerine erigme imkani
tammaktadir. Boylece taginmazlara ait sozel ve grafik bilgiler sorgulanabilmekte, kigi
iizerine kayith taginmazlar listelenebilmekte, taginmazlarin gergeklesmis satis degeri (land
value) ve simdiki degeri (final value) orenilebilmektedir. Bunun yaninda imar plant

bilgileri, yollar, binalar gibi klasik web tabanli CBS islemleri gerceklestirilebilmektedir.
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Sekil 23. Internet tabanl (Web tabanli CBS) taginmaz bilgi sorgulama (URL-18, 2005).
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CBS’nin klasik yontemlere gore olan tistiinlitkleri (analiz, sorgulama vb.) taginmaz
degerlendirmesi uygulamalaninda  da  ortaya ¢ikmaktadir. Ornegin  bir  bolgedeki
tasinmazlarn manzara analizi, erigebilirlik analizi gibi birgok konumsal analiz CBS ile
kolayca uygulanabilir. CBS tekniklerinin i boyutlu analizi ve gorselligi de deferleme
faaliyetlerinde dnemlidir. Bu teknik ile tasinmaz degerlerinin kent ya da cahigma alam
icinde ¢ boyutlu gorselligi saflanabilir. Bunun yaninda degere etki eden bir faktoriin
eklenmesi ya da gikarilmast hangi taginmazlan ne dlgiide etkileyecegi de yine CBS

teknikleri ile kolayca gergeklestirilebilir.

1.3.3. Taginmaz Degerlemesinde Veri Toplama ve Analizi

Kigi, kurum ve kamu varliklarmnim biiyiik bir bolimiini arazi ve binalar olugturur.
Miras haklarinin korunmast, kullamim ve sati§ kararlapmin verilmesi  yoniinden bu
varhklarin degerlemesine gereksinim duyulur. Tasinmaz degerlemesi, taginmazlara yonelik
verilerin toplanmasi, analiz edilmesi ve sonuglan bir karara ulagarak bir problemin
coziilmesi  sanatt  olarak tanimianabilir.  Belirli bir degerlemeye iligkin verilerin
toplanmasmda ve analizinde yol gosterici ilke, onun degerlemesi yapilan tagimmazin degeri
ve degerlerne uzmanmin vardigl sonug tizerinde bir etkiye sahip olmasidir. Taginmaz
degerlemesindc, taginmazin cinsine (arsa, arazi, bina gibi) ve segilen degerleme yontcmine
aére degerlemeye althk olacak veriler toplanmir. Tagmmazlar arasindaki degeri ctkileyen
faktorlere ait verilerin dogru olarak belirlenememesi elde edilen degerleme sonucunu

olumsuz olarak etkiler (Oztiirk, 1985).

1.3.3.1. Tasinmaz Degerlemesinde Uydu Gériintiilerinin Kullanuni

Karar verme eylemlerinde kullanilan verilerin gogunlugunu, konumsal nitelikli
cografi verilerin olugturmast, insanogiunu bu verileri klasik metotlara nazaran daha hizh
daha biitiinil ve daha kolay bir sekilde elde etmeye zorlarmustir (Susam, 2000). Hangi
amagla yaptlirsa yapilsin, her tiirlii planlama galigmalart, elde mevcut verilere ve toplanmis
bilgilere dayamr. Hazirlanan planlarin uygulamasinda, dogruluk, hassasiyct, hiz ve
ekonomi bakumindan basartya ulasmak, planlamalara esas olan bilgi ve wverilerin

tamliklanna, dogruluklarina, kullanilmaya sunuluglarindaki gabukluga baghdir (Ozdilek,



1973). Kentsel alanlarda konumsal bilgi ihtiyacs, bilginin ¢ok farkls derecedeki aynnty ve
hassasiyetine bagl olarak son yillarda énemli 8lgiide artmaktadir (Gamba vd., 2003). Son
yillara kadar, CBS caligmalarinda kargilagilan veri sorunu, uydu verilerinin (dzellikle
yitksek ¢oziiniirliklii) ¥ullaniimaya baglanmasiyla agilmstir (Susam, 2000).

Degerleme bolgesi ya da taginmazlars gosterecek althk bir harita olabileccgi gibi bir
uydu goriintisii de olabilir. Georeferanslandirilmis  yiiksek coziiniirlikli bir uydu
goriindisti sadece klasik topografik haritalarn glincellenmesinde degil bunun yaninda
yitksek ¢oziiniirlikli  hava fotograflarii da  destekler. Uydu  goriintiilerinin  tercih
edilmesinin bir diger nedeni de kolay bir sekilde elde edilebilirligidir. Bu baglamda
ABD’nin ticari amacgh goriintid saglayan IKONOS, QUICKBIRD uydularinin elde
edilebilirligi en etkili yonii olmugtar (Vassilopoulou vd., 2002).

Taginmazlarin degerlendirilmesinde taginmaz degerine etki eden faktorlerin belirli bir
sistem dahilinde toplanmas1 ve analiz cdilmesi gerekir. Bu nedenle veri toplama
tekniklerinden herhangi biri segilir. Fakat gelencksel dlgme yontemleri zaman ve maliyet
yoniinden  yetersiz kalmakeadir (Yasa vd., 2004). Bu nedenle hizh ve detayh arazi
bilgisinin toplanacagt uzakean algilama sistemleri taginmaz degerlendirme isleminde verl
toplama agamasinda tercih edilen bir sistemdir. Ozellikle 1999 ve 2001 yillaninda sirastyla
uzaya gonderilen IKONOS, QUICKBIRD (Yasa vd., 2004) sahip olduklar ytiksek
¢ozlinlirlik  sayesinde  laginmaz degerlemesinde kullanilabilecek  dogrulukta  veri
saglamaktadir.

Yiiksek goztintirlikhi uydu goriintiileri tizerinden el ile sayisallagtirma yontemiyle
istenilen verilen toplanabilecegi gibi (yol hatlart, binalar, park alanlar, deniz ve gol
alanlart vb.) stereo gekilen goriintiilerden de topografik veriler elde edilebilmektedir (Sekil
24}, Bunun yaninda otomatik suiflandirma ile de (genis yollar, yapilagma alanlar, deniz
ve gol alanlar, agaghk ve yesil alanlar vb.) elde cdilebilir ($ekil 25).

Kentsel alanlarm planlanmasi ve yonetimi aktivitelerinde arazi kullamm bilgileri
oldukga onemlidir. Geleneksel dlgme yontemleri (yersel dlgme ya da hava fologrametrisi)
pahali ve uzup zaman gerektirir. Hizly ve detayls bilgi toplamak i¢in uzaktan algilama
teknikleri en uygun yontemdir (Kuo ve Lee, 2001). Ozellikle CBS’de veri toplama
islemlerinde yiiksek coziiniirliikii uydular hava fotograflart ve diger uydu goriintiilerine
gdre saysallagtirma, dogruluk, maliyet, zaman ve isleme yoniinden daha iistiindiir (URL-

18,2001).
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Sekil 24. Tkonos gorintiisinden yol agmin elde edilmesi (Al-Hanbali vd,
2004)

- Bina

: . Deniz
.4 vesil_alan
‘ Yol

Sekil 25. Simflandiriimis Quickbird uydu goruntisi (Karakis vd. 2005)

Bir gorintii tzerinde; yeryizi szelliklerinden tammlanabilecek en kiigitk obje
bityiikligii konumsal ya da yersel coziinirlige (spatial resolution) karsilik gelir. Bu
goriintii segimi yapilirken goz oniine alinmast gereken en onemli ozelliktir. Cinki

haritalanacak yiizey ozelliklerinin dogrudan elde edilebilmesi buna bagldir. Haritalamast
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planlanan objelerin  boyutlartni saptayabilmeli, tantmlayabilmeli ve dogru lokasyona
yerlestirebilecek yeterlife sahip ¢bzilniirligii olan gOriintii secilmelidir. Bu durum
projelerin  maliyeti ile dogrudan ilgilidir. Ciinki genellikle daha detayli (ylksek
cowiintirlikli) goriintiiler birim alan bagina daha pahalidirlar. Bir diger yénde yersel
coziiniirlik artuginda, sayisal dosya buytkligi de artacakur. Ornegin; 10m ¢oziiniirliige
sahip SPOT Pankromatik uydu gorintiisii (60 x 60 km ) 36 MB bitytikliigtindedir, aym
alam kaplayan 1m ¢oztnirlikli pankromatik bir gorintiiniin dosya biiyiikligii ise yaklagik
300-400 MB biiyiikligiinde olmaktadir. Tablo 8'de yitksek ¢Oztiniirlikld  uydu

sistemlerinin genel ozellikleri verilmistir.

Tablo 8. Yiiksek ¢oziiniirliiklii uydu sistemleri ve szellikleri (Akdeniz ve Erdogan, 2005)

. COZONURLUK SERIT
UYDU rarin | ALCLAVI Monumsal | Radyometrik ZamunsaT‘ GENISLIGI
(metre) (bit) (giin) (km)
EROS-A1 2000 Pankromatik 1.8/0.9 1 1bit 1.8-4 12.5/6
(Image Sat)
1IKONOS 1999 SAR 18 3 bit 44 75
(Space Imaging) Pankromatik 1 11 bil 3.5-5 11
Multispekiral 4 11 bit 3.5-5 11
ORBVIEW -3 2003 Pankromatik 1 L1 bit 8 8
{ORBIMAGE) Multispektral 4 I1bit | 8 8
SPIN-2 ve 88/95 MK-4 15,8,15 8 150
Mekikler periyodi | KVR-000/DKI 2-1 40
Kk TK-350 10 200
SPOT-1/2/3 1986-/
(CNES/ SPOT) 1990-/ HRV-PAN 10 8 bit 1-4(20) 60)
1993-96 HRV 20 8 bit 1-4(26) 60
SPOT-5 2002 HRS-PAN 10 8 bit 1-4(26) 120
(CNES/ SPOT) HRG-PAN 2.5-5 8 bit 1-4(26) 60
HRG 10 8 bit 1-4(26) 60
HRG 20 8 bit 1-4(26) 60
J Vegetation 1000 4/8 bil 1 | 2250 |
QUICKBIRD-2 2001 | Pankromatik  [0.61-0.73 | 11 bit 3.5 16.5
(Digital Globe) Multispektral | 2.5-2.9 11 bit 3.5 16.5 J




2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Uygulama Bilgelerinin Secimi

Kentsel taginmaz deger haritalarinin iiretilmesine yonelik tasarlanan sistemin
uygulanabilmesi igin iki farkli galigma alam belirlenmistir. Agirlikli ve oncelikli ¢aligma,
CBS veri tabaninin mevcut oldugu Trabzon ili kent merkezinde (belediye sinirlart igi)
segilen pilot bolgede yapilmistir. Bu bolgeden elde edilen sonuglar dogrultusunda, Tstanbul
ili, Eminonii, Aksaray (tarihi yarimada) Fatih ilgelerini evreleyen bir alanda da ikinci
uygulama gergeklestirilmistir (Sekil 26).

"}, Akgaabat
i Alca

Tatzon KARADENIZ

Yomra Arsin
0|

Sekil 26. Galigma alanlart: Trabzon ili kent merkezi ve Istanbul tarihi yarimada bolimii
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Calisma bolgelerinin segiminde etkili olan kriterler; sayisal althklarm olup olmadig1,
yiiksek ¢ozimiirliklt uydu goriintiisiintin elde edilebilirligi ve taginmaz rayi¢ degerlerinin
bilinmesidir. Bu baglamda Trabzon kenti i¢in grafik verilerin biiyitk bir kismi (imar
bilgileri, ulasim a1, okullar, hastane, saglik ocaklart vb.) topolojik yaptya sahip bir veri
tabaninda bulunmaktadir. Ayni zamanda Trabzon Belediyesi bharita miidirluigi, emlak
vergi miidiirltigii ve emlak istimlak ve kiralar midirligiinden kentin degisik yerlerine ait
rayi¢ degerler elde edilmistir. Bu calismamin bir dier amact olan dogrudan uydu
gortintiileri  tizerinden kisa siirede konum verilerinin toplanarak deger haritalarinin
iretilmesini saglamakti. Bu nedenle istanbul ili tarihi yarimada bdlgesini kapsayan Ikonos
uydn goriintiisit INTA firmast tarafidan temin edildigi icin ayrica bu bdlge de galiyma
alant olarak secitmistir. Bu bolgelere ait detayl bilgiler asagida verilmistir.

a) Trabzon: Trabzon ilinin niifusu 2000 yili verilerine gore 975.137 olup, kilometre
kare bagina yaklagtk 210 kist diigmektedir. 1.100 km. Uzunlugundaki kiyr seridinde en
gelismis hastane ve saghk merkezlerine sahiptir. Karadeniz kiyisinda ekonomik sosyal ve
kiiltiire! agidan en dnemli yerlesim merkezi olarak kabul edilmektedir. Giineyde yiiksek
daglar ve kuzeyde Karadeniz arasinda  sikagmastir. Kentin - dofu-batt istikametinde
biiyiimesi, son derece yogun olan bir kent merkeziyle kisith kalmustir {Anonim, 2004).
Uygulama alam olarak belirlencn Trabzon kent merkezi 28,3 km’ lik bir alana sahiptir.
1990 yili itibariyle merkez ilge niifus yogunlugu 12389 ki@i/m2 iken bu yogunluk 1997
yilinda 1452 ki@i/mz’ye ¢ikmigtir. Kent merkezine yonelik idari hizmetlerden sorumlu olan
Trabzon Belediyesi 43 mahalleden olugmaktadir, Bunlardan dort mahalle belediye sinir
ciginda miicavir saha igerisinde yer almaktadir (Anonim, 2002). Yerlesimde mahalle
yogunluklart biiyiik farkliliklar gostermektedir. Bu farkhlagmanin i temel nedent vardir.

1. Kentsel alan kullanmmlarmdan (Universite, bilyik alan kullammlan gerektiren

kamu kurumlari agik ve yesil alanjar, vb.) kaynakli yogunluk farkhihgr.

5. Mahalle sinirlan icerisinde hala yapilasmamig bos alanlarin bulunmast.

3. Mahalle simrlar icinde bulunan ve yerlegime uygun olmayan alan]ar.

Konut alanlarinda kat yiikseklikleri incelendiginde; yapilagmanin kat yiiksekliklerine
gore kesin bir farklilagma ve bélgeleme olusturmadigy goriiliir. Kat yiikseklikleri 1 ile 15
kat arasinda degismektedir. Bu  degisiklik mekanda belirgin  bir  bblgecleme
olugturmamaktadir. Lokal olarak bir biitiinkitk saglayan kat yiikseklikleri biiytik olgekte bir

genelleme olusturacak sekilde bir dagilim gostermez. Kent, topografyanin izin verdigi her
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yerde ve hatta topografyanin zorlanmast ile bugiinkii seklini almigtir (Anonim, 2002).

b) Istanbul: Bir diger calisma bolgesi olarak istanbul iline bagh Eminoni, Fatih ve
Beyoglu ilge simirlart iginde kalan alandir (Sekil 28). Bu bolgenin segimindeki en onemli
etken, adi gegen bolgelerin yitksek goziintrlikla uydu gorintisiinin aragtirma amagl
olarak saglanmis olmasi yaninda, gerek Istanbul’da gerekse iilkemizde genel olarak
bolgelerin etkin bir ekonomik kimlige sahip olmalaridir. Segilen bolgede yer alan ilgeler

incelendiginde;
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Sekil 28. Istanbul galigma alam genel goriinug

Eminonii ilgesi, istanbul tarihi yarimadas olarak da bilinmektedir. Bu tarihi yarimada
1986’da UNESCO tarafindan Diinya Mirast Merkezi listesine alinmigtir (URL-20, 2005).
Bolgede 19. yiizyilda Hali¢’in iki yakasini birbirine baglayan koprinin yapilmastyla
onemli degisimler baglar. Galata Koprisa, karg: tarafta Sultanhamam ve Kapaligarst
cevresindeki ticaret bolgesini Galata'daki ticaret ve finans bolgesine baglar. Bu iki yakanin
birbirine baglanmasinin bolgenin geligmesinde olagantisti etkileri olur. Tarihi Istanbul'un
kurulugu kadar eski olan Eminoni, istanbul'un 6n onemli ve en bilinen tarihi eserlerini de
iginde barindirir. Binlerce ditkkanin sayisiz merak ve ilgiye hizmet ettigi Kapaligarsi ve
Misir Carsist Eminonii ilgesindedir. Tarihi ve ticari ozelliklerinin yam sira, Istanbul'un
yonetim merkezi de Eminonii’ndedir. istanbul Valiligi, Defterdarlik, vergi dairelerinin

birgogu bu ilgenin sinirlari i¢inde bulunmaktadur. istanbul Universitesi'nin birgok fakiiltesi,
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sadece Istanbui’da ya da Tirkiye'de degil, diinyada da gok iyl tanman Sileymaniye
Kiitiiphanesi bagta olmak dzere Beyazit, Koprilii gibi kiitiiphaneler Emindnii'nii aym
zamanda bir egitim ve kiiltiir merkezi haline getirmistir (URL-21, 2005).

Fatih ilcesi, Atatiirk Kopriisi'niin giineybatisindan baslayan Atatiirk Bulvart ve daha
giineydeki Mustafa Kemal Caddesi, Fatih ve Emindnt Ilgeleri arasinda sinir olusturur,
[stanbul sehir i¢i ulagim baglantilanndan bazilar Fatih {lgesi’nden geger. {lgenin Marmara
kiyisindan Sirkeci’yi Bakirkdy'e baglayan ve “sahil yolu” da denilen Kennedy Caddesi
geger. [stanbul’u Avrupa iilkelerine baglayan ve gehrin bat yakasindaki banliyd ulagimint
saglayan ¢ift hath demiryolu da yer yer sahil yoluna paralel olarak uzanr. Fatih ilgesi
“Cagdag Tramvay ve Hizli Tramvay” adiyla anmilan rayh ulagim sistemlerinden  de
yararlanir. Sehrin en eski yerlesim alanlanindan bazilarmn bulundugu Fatih ilgesi, tarihsel
yapilar agismdan oldukga zengindir. istanbul sehrindeki ©nemli egitim ve saghk
gurumnlarindan bir bolimi de yine Fatih Tigesi’nin sinirlan icindedir. Fatih ilgesinin anemli
ahigveris morkezleri Aksaray, Fatih ve Fmndikzade semtlerinde odaklagmig durumdadir.
Bunlardan en diizenli olani Aksaray’daki yeralty gargisidir. Onemli konaklama tesisleri
daha cok Millet Caddesi kenarinda, baglica eglence yerleriyle Jokantalar ise genellikie sabil
yolu gevresindeki semtlerde yer ahr. istanbul 1li'nin son yillarda az da olsa niifus
yitirmekte olan ilgelerinden biri de Fatih’tir. Bunun bashca nedenleri geligim alanlarinin
darlasmas1 ve ekonomik imkanlar1 gelisenlerin bagka semtlere taginmasidir (URL-22,
2005).

Beyoglu ilgesi, Istanbul’un ilk yerlesim alanlarindan biridir. Tarihte, “Karst yaka”
anlammna gelen “Pera” adiyla bilinmektedir. Beyoglu sinulart igindeki Galata, Bizans
déneminde daha gok Cenevizliler'in yagadig1 bir bdlgeydi. Cumhuriyetin ilk yillarinda
Besiktag ve Sigli’yi de idari olarak iginde barmndiran Beyoglu 1930 yihinda Besiktag
ilcesinin kurulmast, ardinda da diger idari tasarruflar sonunda buglinkii durumuna
gelmigtir. flge, kuzeyde Eyiip, Kagithane, Sisli ve Begiktag'a, giineyde ise Fauh ve
Eminoni ilgelerine komsudur. Beyoglu'nun Bogaz'in Anadolu yakasindaki komgusu isc
Uskiidar'dir. Beyoglu ilgesi gliniimiizde, 45 mahalleden ve yaklagik 225 bin yerlesik
niifustan olugan bir yerlesim yeridir. is, eglence ve killtir merkezi olmasi nedeniyle bu ilge
sinirlart icerisindeki  giindiiz ve gece nitfusu birkag milyonu bulmaktadu. Tgedeki
tiyatrolar, gazinolar, eglence yerleri ve killtir merkezleri Istanbul’un  diger ilge ve
semtlerinden daha yogundur. Ayni zamanda yabanci elgiliklerin de yogunlastigi bir

semttir. Beyoghuw’ nun mimarisi de steden beri batih tarzda gelismistir (URL-23, 2005).
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2.2. Calismada Kullanlan Yazihm ve Donanim

Bu ¢aligma Karadeniz Teknik Tiniversitesi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisligi
Bolimii GISLab  Ar-Ge Laboratuarmda meveut olan yazihm ve donammlar ile
gerceklestirilmigtir. CBS yazilimi olarak ArcInfo 8.01 ve ArcView 3.2 versiyonu ile
bunlarin modiillerinden yararlamlmigtir. Gortntii isleme yazih olarak PC ErMapper 6.3,
ArcView Image Analysis yazilimt kullamlmistir. Donanim olarak IBM Pentium 1V 1000
Mhz iglemcisi olan bilgisayarlar, HP Designlet 1055CM izici, HP Desklet 930C yazic,
A4 boyutunda HP taraywcr ve AD boyutunda Calcomp I sayisallagtinicidan

yararlanilmigtir.

2.3. Nominal Tabanh Tasinmaz Degerleme Modeli Tasarim

Tagmmazlarin nominal degerlerinin hesaplanmasinin ilk asamasin taginmaz degerine
etki eden olgiitlerin, diger bir deyisle faktorlerin tayin edilmesi olusturmaktadir. Bu
degerlerin belirlenmesinde dikkat edilecek oncelikli husus, deger faktorierinin objektil ve
dlciilebilir olmasi yaninda, birim taginmazlar iizerinde farklt oranlarda etkin olmalaridir.
Faktor tayininden sonraki asama, bu faktorlere ait agirhiklann tayinidir. Agirlik tespitinde,
ankel calismasmdan elde edilen faktor skorlart onemlidir. Ciinki agirhik degerlert bu
degerlere gove belirlenir. Faktériere ait konumsal nitelikli verilerinin toplanmasinda ise
farklr veri toplama yontemleri kullantlabilir (Hava fotografi, Uydu gorintiisi, GPS, sayisal
haritalar, yersel dl¢timler). Kentsel bir tasginmaz deferleme caligmast icin dijital ortamda
verilerin meveut olmast halinde, bu verilerden yararlanarak nominal tabanli deger haritasi
cok daha hizl bir sekilde {iretilebilir. Ancak iilkemizde dijital haritalarin bilyiik olgiide
yelersiz olmasi, var olanlarm ise giincel olmadig bilinen bir gergektir. Bu baglamda
¢ozitniirldkleri | metrenin de altna diigen, yiiksek ¢oziintrlikli uydu goriintillerinden
yararlanijarak, tagmmaz degerinc etki eden faktdrlerin konum verileri bu  altliklar
{izerinden elde edilebilir.

Konumsal nitelikli verileri elde edilen deger fakiorleri, Arclnfo/GRID CBS yazilini
yardimiyla, faktorlerin birim taginmaz iizerine olan etki derecesine gore puanlandinhr
(mesafe, bolge iginde kalmasi, ozellik igermesi vb.). Raster formatta tutulan veri setlerinde

uzaklik hesaplamast en kisa mesafeye (kug ugusu) gore belirlenir. Oysa gergekie alnan
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uzunluk yiiriiytis mesafesidir. Bu nedenle mesafelerin hesaplanmasinda ylirtiytis mesafesi
kullandir. Her bir faktériin birim piksel iizerindeki etkileri puan atamasy ile belirlendikten
sonra agirhikit deger hesabmna gegilir. Yine her bir faktor agirligs ait oldugu puan degerine
sahip veri katmani ile carpilarak agirhikli faktor degerleri, bu katmanlarm da toplanmast ile
agihikit faktor puan katmani elde edilmis olur. Sonucta, Sekil 29°da sematik olarak
belirtildigi gibi, tiim fakior fonksiyonlarinin bir kombinasyonu olarak olusan veri katman
nominal deger katmandir. Son agamada ise kadastral parsel katmani ile nominal deger
katmani Ust iiste bindirilerek, parsel bazinda kullantlabilecek nitelikli bir “nominal tabanh

tasinmaz deger haritasi” iiretilmis olacaktr.

2.4. Konumsal Veri/Bilgi Toplama ve isleme

Taginmazlarn objektif yontemlerle degerlendirilmesinde oncelikle taginmaz degerine
etki eden faktorlerin konumsal bilgilerine ihtiyag duyulmaktadir. Konumsal verilerin
toplanmast, iglenmesi, sorgulanmas, analiz edilmesi ve sunulmass optimum olarak CBS ile
basanlabilir. Bir CBS ¢ahgmasmm ilk ve en onemli asamasi verilerin toplanmasidir. Bu
asama zaman ve maliyet agrsindan da tiim sistemin en énemli kismidir. Bunun nedeni,
mevcut olmayan konumsal verilerin yeniden {iretilmesi ihtiyaci ya da mevcut olanlarin
istenen veri kalitesinde olmamasidir. Bu duramda yapilmast gereken bu verilerin
Gretilmesini  beklemek  degil, oncelikli  olarak  mevcut verilerin  toplanarak CBS
galismalarmin  baglamasini saglayacak althiklarin olusturutmasidir.  Bunun  igin
kurumlardaki meveut verilerin degerlendirilmesi ve ¢ok fazla ekonomik yiik gelirmeyen,
bunun yanmda genis alanlara ait verileri toplama imkani veren uydu goriintiilerinden
yararlanilmasi  gerekmektedir. Sekil 30 ¢aligma kapsaminda kullanilan  katmanluri
szetlerken, tablo 9 degerleme isleminde kullamlmak tzere iiretilen katmanlarin hangi

katmanlar kullantlarak elde edildigini 6zetlemektedir.
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VERILERIN TOPLANMASI / FAKTOR HESABI

85

69

35
Konumsal verilerinin toplanmasi
(dijital haritalar ve/veya uydu Faktor Segimi Faktor agirliklarin
g6riintiilerinden) belirlenmesi

PIKSEL TABANLI ANALIZLER

degerin test

dilmesi{

Nominal deger

Grid analizleri Agirlikh deger
katmanlanmn haritasimn
olusturulmast olugturulmast

g
A Deger haritast ile kadastral

Parsel bazinda deger hesabi paftanin gakistirlimast

Sekil 29. Nominal tabanl: taginmaz degerleme model tasarimi
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2.4.1. Vektdr-Raster Veri Organizasyonu ve Déoniisiimleri

CBS cahigmalaninda uygulamanin amacina bagli olarak konumsal verilerin toplanma
yontemlerine ve veri modeline oncelikle karar verilir. Ornegin miilkiyet birimini csas alan
bir CBS uygulamast i¢in vektor veri modeli dogru bir tercih olurken, arazi oriiisii ile ilgili
cahismalarda raster veri modelinin tercih edilmesi gerekmektedir. Bu konuda verinin elde
edilme yontemi de Snemlii bir kisitlamadsr. Yapilan bu galigmada ana hedef taginmazlara
yonefik faktorlerin hizh, ekonomik ve giincel olarak toplanarak, etkin bir deger haritasimin
olugturulmasidir. Bu baglamda uydu goriintiilerinden faydalaniimas: geregi net olarak
ortaya gikmaktadir. Ancak saysal ortamnda veri/bilgi meveut ve giincel ise, bu durumda var
olan verilerden yararlanarak taginmaz deger haritas elde edilmeye cahsilir. Bir diger
yoniiyle raster veri modellerinde piksel boyutuna bagl olarak cahgma alami temsil
edilebilmekte, bbylece bityiik objeler (buytik parseller), kiigtik birimlere ayrilabilmekte ve
her bir birim farkli bir deger ile ifade edilebilmektedir. Bir taginmaz (arsa, arazi) kendi
alant icinde de farkh  degerlere sahip oldugu gercefl, modelin  piksel bazinda
gerceklestiriimesini gerektirmistir. Bu nedenlerle pikscl tabanli bir taginmaz deger haritas
iiretimine yonelik bir veri organizasyonu gerceklestirilmistir.

Deger faktorlerine iligkin konumsal verilerinin elde edilmesinde, bazi faktor verileri
dogrudan oldugu gibi hazur veri tabanlarindan alinarak kullanilmstir (Ornegin deniz igin
kiyr gizgisi, sayisal halihazir harita verileri iizerinden .dxf formatindan saglanarak,
topolojik veri yapisimda olusturulmug ve grid tabanli veri katmamina doniigtirdlmiistir).
Sayisal veri setinde bulunmayan deger faktorleri igin gerekli veriler ise, diger mevcut
veriler altlik olusturacak bigimde ekran iizerinden yapilan sayisallagurma ile toplanip,

archindan ara islemlerle grid veri formatina doniistiirilmigtiir.
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Tablo 9. Taginmaz degerlemesinde kullamlan dlgiitler ve nitelikleri
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Imar Plam
Vektor, poligon Ada i¢i konum
Vektor, nokta Otopark
Vektor, nokta Alig verig merkezleri

Vektor, nokta Zararh yerler

Vektor, poligon Cevre

Vektor, poligon Ttfaiye

Vektor, poligon y
polig Kent merkezi

Vektor, nokta .
Deniz
Vektor, gizgi Bak
aKl1
Raster, deger Egim
Raster, deger Giralta

Vektor, nokta o -
Egitim tesisleri

Vektor, poligon

Manzara
- e : AT &t
Vektor, nokta AR s/ Giivenlik
.
Vektor, poligon ’ ' ‘ / Dini Tesisler
Vekto li
ektor, poligon ‘1 ‘m I! ‘_“ Yesil alanlar
A :

Vektor, poligon Cocuk parki

Vektor, poligon Saglik tesisleri

Vektor, nokta Yollar

Vektor, ¢izgi

Sekil 30. Taginmaz degerlemesinde kullanilan cografi veri katmanlari
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2.4.2. Veri Sozliigiiniin Olusturulmas:

Tasarim neticesinde veri tabammin  karakterisuk  yapisin tammlayacak  bir
dokiimanterin olugturulmasi gerekir. Bu dokiiman genelde veri sozliigi (data dictionary)
olarak bilinir (Yomralioglu, 2000). Veri sézligli en azindan her bir kartografik katman igin
biitiin opeleri (iliskisel veri tablosunda her kayita kargt gelen siitun) ve veri kodlarimni
tammlamalidir (Baskent, 1997). Bu ¢ahigmada veri tabaninda tutulan tim katmanlara ait
veri s6zliigii hazirlanmustir (Ek. 2). Tablo 10°da hazarlanan veri sdzliiginden yol katmanina
ait ornek verilmigtir. Veri sozliigiinde katmamin adi, alanlari (item), kim tarafmdan
yapildigi, giincelleme tarihi, nasil elde edildigi, kim tarafindan Gretildigi, veri tipi,

koordinat sistemi ve agiklama bilgilerinin kaydedilebilecegi alanlar olusturulmugtur.
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2.5. Trabzon Kentine Ait Tasinmaz Deger Haritasinin Olusturulmasi

Daha 6nceki bolimlerde de agiklandig tizere, bir taginmazin degerini etkileyen en
snemli unsur o tasmmazin konumudur. Taginomazin degerini etkileyen faktorlerin etki
derecesinin (azakhk, kapsamak vb.) belirlenmesinin ilk adimu bu fakiorlerin belirlenmesi
ve cografi konumlarinin bir harita tizerinde gosterilmesidir.

Bir tasinmazin konumsal karakteristiginin énemi diger faktorler gibi taginmazin
kullamm tiiriing etkilemesidir. Omegin toplu tagim merkezlerine ya da ulagim noktalarina
yakinlik her zaman bir taginmazin degerini etkileyen bir etken olmustur. Yerel hizmetlerin
sikhfi ve kalitesi de benzer gekilde snemlidir. Her bir tasinmaz yerel hizmetlerden
minimum seviyede faydalanmalidir. Tkametgah amagli tasmmazlarin degerlerine etki eden
baz1 konumsal faktorler genel olarak; ¢alisma alanlarina yakinlik, alig-verig merkezlerine
yakilik, siiper marketlere yakinhk, egitim ve dini tesislere yakinlik, park ve rekreasyon
alanlarina yakinlik, glivenlik ve saghk merkezlerine yakimhk, giiriiltd ve sagliksiz alanlara
olan mesafedir. Bunlarin yani sira, kentsel araziler yerlegime uygunluk baglaminda da bazi
dzellikler tasir ki bunlardan yine degere etki eden faktrlerdendir. Genel olarak bu

takiorler; egim ya da topogralya, baki, zemin yapisi, manzara sayilabilir.

2.5.1. Faktor Secimi

Genelde herhangi bir parselin degeri olarak, o parselin meveul piyasa kosullarindaki
rayig bedel karsilig anlasthir. Bu bedel, parselin konumu ile dogrudan iligkili olmakla
beraber, sahip oldugu bir takim diger ozelliklerle de iliskilidir. Ornegin, bir parselin
topogralik yapisi, buytikligi, kullamlabilir bir dogal yapiya sahip olmast, yeraltl ve
yeriistii kaynaklarin varligi, bunlardan bazilandir. Bu tiir ozellikler parsellere ait rayig
bedellerin tespitindeki baghca unsurlardir (Yomrahoglu, 1992).

Yildiz’a (1987) gore tlkemiz genelinde, objektif csaslara dayalt bir arsa-arazi
degerlemesi yapilamadigindan, tasinmazlara ait rayi¢ bedelleri tespit edilmesi oldukea
giictiiv. Bu gériiy glinlimiizde de gegerlidir. Bunun igin, rayig bedel yerine, tagimmaz
degerlerini degisik dlgekte yansitacak deger parametrelerinin bulunmasi gerekmektedir. Bu
parametreler, herhangi bir tagmmaz degerini etkileyebilecek objektif ve stibjektif
karakterlerin bir fonksiyonu seklindedir. Bu nedenle, oncelikle lagmmaz degerini

clkileyebilecek kriterlerin neler olabilecegine karar verilmelidir. Gergek anlamda birim



99

degere etki edebilecek faktorieri sinirlamak ve parsellere ait kesin degerleri bulmak elbelle
ki mimkin degildir (Yomrahogiu, 1993). Ancak, yapilan uygulamalardan elde edilen
lecriibe ve emlak alim-saum islemlerinde esas alinan bazi kriterler dikkate alinarak,
taginmaz degerini etkileyebilecek faktorleri kismen de olsa listelemek miimkiindiir (NRC,
1983). Onceki bolimlerde de agiklanan taginmaz degerine etki eden fakiorler, global bir
bakis icermektedir. Dogru bir tagmaz deferleme islemi icin daha ozel fakitrler de
belirlenebilir. Bolim 1.2.7.6.2"de agiklandifn tUzere taginmaz degerine ctki eden faktorler
bir ¢ok arastirmaci tarafindan yapilan ¢aligmalarda ortaya konmustur (Yomralioglu, 1993).
Bu faktorler Boliim 1.2.7.6.2°deki, Tablo 7'de belirtilmigtir.

Tasinmaz deferlemesi  igin gerckli olan [faktdr bilgileri, degisik yontemlerle
belirlenebiliv. Bunlar istatistiksel analizler olabilecegi gibi bolgescl anket cahismalan ile de
belirlenebilir. Istatistiksel analizler gok sayida alim-satim islemini gerekh kilmakla birlikte
tasnmaziarin konumsal farklifiklarnt actklayamamaktadir. Birgok iilkede oldugu gibi
iilkemizde de taginmaz alim-satimlarinm gergeklesen degerinin kontrol edilememesi
dolayssiyla bu yontem iilkemiz sartlar1 igin uygun gozilkmemektedir. Oysa tagimmaz
cdinmek isteyenlerin, sahip olduklarn egilimlerin anketler ile ortaya konulmast bir ¢ok
cahsmada (Bender, vd., 1997) kullanilan bir yontemdir. Bu ¢alismada, Yomrahoghu (1993)
tarafindan gergeklestirilen taginmaz degerine etki eden faktorlerin belirlenmesine yodnelik
doktora tez caligmasinda kullanilan anket degerleri esas almmigtir.

Degere elki eden faktorler kigiden kisiye degigebilmektedir. Dolaystyla yapilacak
ankel cahigmalart ile defere elki eden faktorlerin agirhiklart da aynica belirlenit. Bu
baglamda kullaniiacak yontemler yapilan anket cahsmasmi da etkiler. Bir bagka ifadeyle
anket sorular bu sekilde agiklanur. Ornegin AHP ySnteminin tercih edilmesinde laktdrler
arasinda ikili karsilastrma yapilarak hangi faktoriin digerine gore daha onemli oldugu
ortaya konmaya galigihr. Elde edilen sonuglar bilgisayar ortammda goziilerck faktor
agirhklan belivlenir. Bu calismada kullamlan yontem; daha onceki taginmaz deerleme
caligmalan neticesinde kabul edilen tagmmaz faktérlerinden geligtirilmistir. Belirlenen
faktGrier ankete katilanlarca dnem sirasina gore 0 ile 100 puan arasinda puaniandirlmsstir.
Faktor, eger kauhimct igin dnem arz ediyor ise 100 veya buna yakin yliksek puan, az dnem
tagiyor ise daha az puan verilmesi istenmistir.

a) Anket caliymasinin genel analizi; Bu galigmada kullandan anket verilerl
Yomrahoglu (1993) nun caligmagidan ahnmistir, Yapilan bu anket caligmasinda 302 adet

ankel formu anketdrlere gonderilmis fakat bunlarnn ancak 202 tanesi yanitlanabilmistir.



100

Anket formlarmin goénderilmesinde resmi kurumlardaki uzmanlar, sehir plancilar,
emlakgilar gibi konusunda uzman kisiler tercih edilmistir. Sekil 31°de anketorlerin
dagilimi goriilmektedir. Uygulama bolgesindeki, taginmaz sahipleri ile ayrica dogrudan bir
anket caligmast yapilmamstir. Bunun nedeni taginmaz sahiplerinin sadece kendi

taginmazlarinin pozisyonlari dikkate alarak objektif kararlar veremeyecek olmalaridir.

{ ]
sehir plancilari
(Bezlzc;z'e) Emlakgilar
32%

sehir plancilar miakgila
do o P 2 3
(U1|1v7e::|te) kadastro :‘allsanlan 11%

14%

- v F ¥

Sekil 31. Anketorlerin uzmanlik alanlarina gore dagilimi

(b) Anket verilerinin istatistiksel analizi: Bu galigma kapsamindaki anket verilerinin
degerlendirilmesinde SPSS 10.0 istatistik paket yazilimi kullamlmustir. ilk agsamada
anketten elde edilen verilerin giivenilirligini test etmek igin gavenilirlik analizi, ikinci
asamada da her bir degisken igin normallik analizi ve iigiincii asamada ise taginmaz
degerine etki eden degiskenlerin belirlenmesi amaciyla faktor analizi uygulanmigtir.

Giivenilirlik analizi; giivenilirlik, bir lgme aracinda (testte, ankette) yer alan butiin
sorularin birbiriyle tutarliligini, ele alman sorunu dlgmede homojenligini ortaya koyan bir
kavramdir. Givenilirlik analizi ise, o6lgmede kullamlan araglarin giivenilirligini
degerlendirmek amaciyla gelistirilmis bir yontemdir. Aragtirma yapilan konuya iliskin
ornek kiitledeki bir bireyin arastirilan bir olaya karst bilgi, tutum ve davramiglari olgekte
yer alan k sayida soruya verdigi yanitlarin degerleri (skor, puan) toplanarak bulunuyorsa,
bu olgekte yer alan sorularin birbirleri ile yakinliklarmin derecesini ortaya koymak igin

giivenilirlik analizi yapilir. k soru igeren bir 6lgme aracinin tim sorularnin ilgilenilen
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olguyu agiklamada yardimei olan tipte olmasi, yani sorularin birbirleri ile yt’lksek
korelasyon gostermeleri gereklidir (Akgiil ve Cevik, 2003).

Bir oleekteki sorulara verilen yanitlann birey ve sorulara goére onemliligini
belirlemek i¢in iki yonlii varyans analizi yapihr. Sorular arasindaki benzerlikler F testi ile
analiz cdilir. Oleme aract bir hedef gruba ybnelik olarak hazirlandiginda, gruptaki
bireylerin ve sorularn homojenliginin analiz edilmesi gerekir. Eger bireyler homojen degil
isc ara¢ giiveniliv bir arag bile olsa hedef grubun farklihgr nedeniyle glivenilirligi diisik
¢ikabilir. Bu durum, iki yonli varyans analizi yaklagim ile test edilmeli ve bireylere gore
diizeltilmis varyanslara gore glivenilirlik hesaplamalari yaprimalid (Akgtl ve Cevik,
2003).

Anketlerin  Giivenilirlik Analizlerinin Degerlendirilmesi; Ek tablo 37de, anket
sorulartyla ilgili tanimlayicr istatistikler ve sorular arasindaki iliskiyi gosteren korelasyon
matrisi verilmistir. Olgekte yer alan sorulann genel ortalamasi 60.11, en kiigiik ortalama
deger 35.54, en biiyiik deger 81.73 olurken ortalamalarin degisim arahin 46.18 olarak
bulunmustur.

Item-Total Statistics kisminda verilen ilgili soru ile biitiin arasindaki korelasyonlar
(Item total Correlation), bir soru ile diger sorularn toplanundan olusan biitin arasindaki
korelasyon hesaplamasina dayanmaktadir. Burada ele alinan her sorunun bittin iginde
cklenebilir ozellik tasiyip tasimadig belirtilmektedir. Eger item-total (ilgili soru-biiliin)
korelasyon katsayist diigiik ise, o sorunun biitiin dlcege katkisinm diigiik oldugu anlasilir.
Eger bir sorunun item-total korelasyon katsayst ¢ok diisiik ise, o sorunun dlgme aracinda
gereksiz bir soru oldugu ve dlgekten cikartimas gerektifi yorumu yapilir. Soru-biitiin
(item-total) korelasyonlart 0.2980 ile 0.7382 arasinda degismektedir. Soru ile Dbiitiin
arasindaki korelasyon katsayilarinin negatif olmamast gerekir. Aynca 0.25 degerinden
biiyiik olmast beklenir. Aksi halde bu tiir sorulanin dleekten gikarilmast Gnerilmektedir.
Fakat bu kesin bir kural degildir. Bir sorunun 8lgekten gikarilmasi icin; soru silinirse alfa
katsayisindaki (Alfa if Item Deleted) degisime ve ortalamadaki (Scale Mean if Item

Deleted) degisimine bakmak gerekir (Akgiil ve Cevik, 2003).
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Tablo 11. Anket formu (Yomralioglu, 1993)

Bu anket ile amag; herhangi bir kadastro parselinin meveut deger tespilinin yapilabilmesi igin,
-yaklagik olarak- ne tir faktérlerin dikkate almmasi gerektigini belirlemektiv. "Herhangi bir parselin
Konum iibari ile bir takin ozelliklere sahip olubilecegi ve bu ézelliklerinde ekonomik agidan parsel
degerini etkileyecegi asikardir.” Bu diiiinceden harcket ile; konut amagli bir parsel satn almak
istediginizi varsayarak, asagidaki faktdrlerin s67 konusu oldugunu kabul edelim.

"SORU : Asa@daki tabloda verilen her bir faktori, digerlerinden bafunsiz olarak ele
aldiguuzda, bu faktoriin bir parselin gercek degeri iizerinde yapacagt ethi sizce ne olabilir? "

Degerlendirmenizi, her bir faktdr igin, 100 Gzerinden yapacafiniz bir puaniama ile puan
hanesine yazmaniz yelerli olacakuir. (8r; Cevre-95 (¢ok dnemli), Manzara-60, Giiriiltii-40, Cephe-0 (hig
onemli degil )

Puan (% PARSEL DEGERINI ETKILEYEBILECEK FAXTORLER
1__ PARSEL SEKLI

(parsclin kink kise sayist, dar ve uzun olusu, veya ¢ok kullanigsiz bir sekle sahip olimast)
2 MEVCUT KAYNAKLAR

(parselin halihazirda sahip oldugu ckonomik kaynaklar, bahge, kuyu, duvar vb.)

3 KAMU HIZMETLERININ MEVCUT OLUSU
(telefon, elektrik, su, havagaz, yol vb.)
4. TOPRAGIN CINS]
(ingaal igin ekonomik ve clverisli bir zemin yapisinn varhg)
5 KULLANILABILIR ALAN
(arazinin kayalik veya bataklik gibi, kullammu kisitlayict bir yapiya sahip olmast)
6 RUIISATLI KAT ADEDI
(imar plani ile parsel iizerinde yapimina izin verilen insaat kat sayisi)
7 PARSEL KULLANIM ALANI
(imar plani ile kullanimina izin verilen maksimum ingaat taban alant)
8 IMAR ADASI ICERISINDEK{ KONUM
(pavselin imar planina gore kise bast veya ara parsel olma durumu)
9. MANZARA (parselin gevresini ve diger dogal giizellikleri gorebilme imkam)
10 CADDEYE CIKIS (dogrudan parselden cadde veya sokaga gegis olma dzelligi)
1 GURULTU
(parselin giriiltiild ig veya eglence merkezlering veya trafigi yogun olan yollara olan mesafesi)
12 EGITIM MERKEZLERINE OLAN UZAKLIK
(en yakin gevredeki okul ve benzeri yerlere olan mesafe)
3 YESIL ALANLARA OLAN MESAFE (park veya piknik sahalarindan ofan mesafe)
14, TOPOGRAFYA (arazinin sahip oldugu yiizeysel durum, egim)
15 CEVRE (parselin bulundugu ¢evre ve o gevredeki hayat kogullan)
wo_ CEPHE (imar plant ile parselin sahip olacagi cephe sayist)
17 SEHIR MERKEZINE OLAN UZAKLIK
13 ALIS-VERI$ MERKEZINE OLLAN MESAFE
9 SACILIK SERVISLERINE OLAN MESAFE
20, OTO PARK SAHASINA OLAN MESAFE
21 COCUK BAHCESINE OLAN MESAFE
22 KARAKOLA OLAN MESAFE
23 {BADET MERKEZINE OLAN MESAFE
24 ITFAIYE'YE OLAN MESAFE
25 KARAYOLUNA OLAN MESAFE (Ana veya tali yollara gikis imkant)
26 SEMRIN ZARARLI BOLGELERINE OLAN MESAFE
(sug orant yiiksek olan bolgelere olan uzaklik)

27 DEMIRYOLUNA OLAN MESAFE (metro vcya (ren istasyonu gibi yerlere olan mesate)
28 . DENIZ YOLUNA OLAN MESAFE (liman veya iskele gibi yerlere olan mesafe)
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Giivenilirlik analizi ile giivenilirlik hesaplamalarinda modelin uygunlugunu test
ctmek amaciyla Hotelling T2 testi yapilmugtir. Soru ortalamalarin testi sonucunda
ortalamalarin farklt olmadigr gorillmiistiir. Ciink Hotelling T2 ile ilgili kisimda P= 0.000
olarak bulunmustur.

Uygulamada genel alfa katsayist (giivenilirlik) 0.9398 olarak hesaplanmstir. Boylece
verilerin oldukga yiiksek bir giivenilirlik diizeyine sahip oldugu soylenebilir. Tablo 12'de

clde edilen sonuglarin dzeti goriilmektedir. Daha detayli sonuglar ek tablo 3'de verilmistir.

Tablo 12. Model uygunluk (Hotelling) analizi test sonuglarn

GUVENILIRLIK ANALIZI - SCALE (AL PHB)

Varyans Analiz Sonuglars

Hotelling's T¢ = 1077.8130
F = 34.7553

Prob. = .0000
Alfa katsayisi (giivenilirlik) = 0.9398
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Tablo 13. Giivenilirlik analizi genel sonuglart

FAA' GUVENILIRLIK ANALIZI - S CALE (AL P HA)
ortalama Stand.
Sap.
1. CODEDOO1 75.2772 21.8266
2. CODE0O2 81.7277 20.0109
3. CODE003 74.8713 24.4994
4. CODE004 63.9307 29.3014
5. CODEQOS 65.4505 27.7779
6. CODE006 61.5941 27.5331
7. CODEOD7 54.4851 26.9712
3. CODEQ08 78.2673 19.5272
9. CODE009 72.4901 27.3949
10. CODEQ10 62.8218 29.5060
11. CODEQ11 69.0495 24.5137
12. CODE012 76.7079 23.5986
13. CODE013 67.7624 22.9855
14. CODE014 56.6188 28.4313
15. CODEO15 58.9109 25.1636
16. CODEQ16 60.0347 25.0540
17. CODE017 72.8713 23.0990
18. CODE018 56.8911 23.5836
19. CODE019 61.4604 23.8196
20. CODEQ20 57.3812 27.0906
21. CODEO21 56.1188 24.3712
22. CODE022 50.4109 24.8489
23. CODE023 39.7178 26.2168
24. CODE024 50.3564 25.2939
25. CODE025 39.1089 26.6351
26. CODE026 44.5842 31.3219
27. CODE027 38.6683 26.4397
28. CODE028 35.5446 27.6490

Normallik analizi, istatistik analiz yapilirken, dagihmin 6zelligi ¢ok onemlidir.
Ciinkii, parametrik testlerin uygulanabilmesi igin, dagilimin normal veya normale yakin
olmas1 gerekir. Normal dagilimlar, can egrisi seklinde frekans egrileri olan stirekli
dagslimlardir. Bir dagslimun normal dagiim gosterip gostermedigi kii¢iik orneklerde “Tek
drnek Kolmogorov-Smirnov”, bityiik érneklerde “Ki-Kare™ testi tlc test edilmektedir. Bu
calismada Tek Ornek Kolmogorov-Smirnov testi ile normallik testleri yapilmistir. o< = 0.05
onem diizeyi ile verilerin normal dagimadifi saptanmistir. Bu nedenle ek tablo 4’de
verildigi gibi Tepe Degeri, Huber, Hampel, gibi diger merkezi egilim olcitleri

kullaniimistir. Degiskenlerin egilim dlgiisiine gore ortalama degerler dikkate alarak,



aguliklandirma yapilmus ve en yiiksek agirlik degeri Kamu Hizmetlerinin Meveut Olusu
(88), Manzara (85), Ruhsatli Kat Adedi (82), en diisiik agirlik degeri itfaiye’ye olan mesafe
(38), demiryolu’na olan mesafe (37), deniz yoluna olan mesafe (32), degiskeni ile clde

edilmistir (Tablo 14).

Tablo 14. Farkh istatistiki yéntemlere gore hesaplanan faktdr agirliklar

AO | Medyan P{ﬁfyg Diiz. Ort. | Huber | Tukey | Hampel | Andrew Ag(;lrltl‘l\h
Fakt)01 | 75.28 80.00 80.00 77.16 | 79.64 |1 8227 80.22 3231 31.57
Fak0o2 | 81.73 90.00 [ 100.00 33.80 | 86.76 : 86.40 88.51 86.60
Fak003 | 74.87 80.00 90.00 76.96 | 80.96 §2.32 84.98 82.85
Fak004 | 63.93 70.00 [ 100.00 65.33 | 67.83 | 67.18 68.66 77.29
Fak005 | 65.45 70.00 80.00 66.89 | 69.59 | 6843 69.96 77.18
Fak006 | 61.59 70.00 80.00 62.74 | 65.04 64.25 65.33 73.84
Fak007 | 54.49 60.00 60.00 5476 | 56.17 | 55.73 56.10 67.77
Fak00s | 78.27 80.00 | 100.00 79.87 | 80.97 80.13 81.27 83.12
Fak(09 | 72.49 80.00 | 100.00 7490 | 77.22 75.95 78.59 82.79
Fakol0 | 62.82 70.00 70.00 64.08 | 68.02 |- ¢ 66.56 68.68 76.61
Fak011 | 69.05 75.00 80.00 70.72 | 73.20 | 72.74 74.94 77.71
Fak0l2 | 76.71 80.00 | 100.00 79.05 | 81.42 80.45 82.50 $3.93
Fakt13 | 67.76 70.00 70.00 68.73 | 69.48 68.88 69.35 75.52
Fak(14 | 56.62 60.00 $0.00 57.03 | 59.11 58.08 58.89 70.82
Fak015 | 5891 60.00 80.00 5944 | 60.58 | 59.89 60.53 69.61
Fak016 | 60.03 60.00 70.00 60.48 | 61.46 | 61.30 60.82 61.30 70.44
Fak017 | 72.87 80.00 80.00 74.60 | 77.61 | 8086  78.39 80.90 80,16
Fak(18 | 56.89 60.00 70.00 57.64 [ 59.99 | -60.81 59.32 60.82 66.62
Fak019 | 61.46 67.50 50.00 6237 6371 [ 6440 63.35 64.40 70.65
Fakt)20 | 57.38 60.00 80.00 57.87 | 59.83 | 159.71 58.72 59.64 7011
Fak2{ | 56.12 60.00 60.00 5644 | 57.86 | 5764  57.00 57.64 66.65
Fak022 | 50.41 50.00 50.00 50.57 | 51.54 | 25127 50.93 51.22 62.60
Fak023 | 39.72 40.00 50.00 38.92 | 39.26 | ° 38.80 39.04 56.94
Fak024 | 50.36 50.00 50.00 5040 | 5158 | 512 50.89 51.29 63.00
Fak025 | 39.11 40.00 50.00 3821 37.71 37.83 37.70 57.16
Fak026 | 44.58 50.00 50.00 43.08 | 4341 43.76 43.87 66.48
Fak()27 | 38.67 40.00 10.00 37.80 | 3647 37.36 37.10 56.66
Fak028 | 35.54 30.00 10.00 3422 | 3275 33.37 32.58 56.95

2.5.2. Faktor Agirhiklarmmn Belirlenmesi

Bu galismada kullanilan anket verileri analiz edildiginde, fakidrlerin sahip olduklari
degerlerin normal dagilim gbstermedigi ©nceki boliimlerde ortaya konmustu. Normal
dagilim gostermesi durumunda ortalama degeri kullantlabilir idi. Ancak veri setinin normal
dagihm gostermedigi durumlarda ortalama degeri temsil edecek diger istatistiki yontemler

kullamilabilic. Merkezi egilim olgiileri bu amagla geligtirilmiy diger yontemlerden biridir.
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Merkezi Egilim Olgiitleri: Taginmaz degerine etki eden fakiorlerin agichiklarinin
belirlencbilmesi igin  yapilan anket caligmalarmin  dofru  olarak degerlendirilmesi
gerekmektedir. Burada dogruluk olarak anlatilmak istenen faktor agirlifinin belirlenmesi
icin kullanilacak yontemdir. Ciinkii anket sonuglarindan her bir faktér icin clde edilen
puaniarin olusturdugu kiimeden fakior agirligy belirleneccktir. Dolayisiyla bu kiimeyi en
iyl temsi! edecek degeri uygun yontemle belirlemeliyiz. Bir kiimeyi temsil eden degeri
belirleyen yontemlere literatirde Merkezi Egilim Olciileri (MEO) denmekeedir. MEQ bir
serideki terimlerin hangi deger etrafinda toplandig konusunda bilgi vermektedirler. Bu
bilgi verilerin konumu ile ilgilidir. Bu dogrultuda bir ana kiitlede merkezi egilimin Sletisti
konum parametresidir. Konum parametrelert iginde en bilineni ve en ¢ok kulfanilant ise
aritmetik ortalamadir (Acar, 2001). Diger MEO ise, ortanca (medyan) ve lepe degeri
(mod)'dir.

M-Tahminciler (M-Estimators): Diizeltilmis ortalamada alt ve tst degerlerin bir kismi
degerlendirme digt tutulur. Sz konusu sakincayi gidermek ve ug degerlerin etkisini de
azaltmak icin, ug degerlere daha az agihklar verilerek yapian hesaplamalara M-
tahminciler denir. Degerlere degisik agirliklar verildiginden degisik M-tahminciler
¢ikmigtr, Aslinda, ortalama da bitiin degerlere 17 agirlik verilerck hesapianmis bir M-
tahmincidir. M-tahmincileri, aritmeltik ortalama ve ortancaya iyi alternatiflerdir. Huber M-
tahmincisi, dagiim normale yakm oldugunda tercih edilirken, ug noktalarm oldugu
durumlarda tercih edilmez (Akgiil ve Cevik, 2003). Istatistiksel ¢ikarim konum tahmincisi
olarak aritmetik ortalamayr temel almaktadir. Ancak, aritmetik ortalamanin bozulma
noktast 1/n"dir. Bunun anlami, n hacimlik bir érncklemde gézlem sonuglarinin birinin bile
aykin deger durumunda bulunmast aritmetik ortalamanin  degerini 6nemli  Slgiide
degistirmektedir. Buna kargihk giiglii konum tahmincileri olarak anilan Medyan, Trimmmed
Mean ve M-tahmincileri gibi tahminciler bu dezavantaja sahip degildirler. Normal
dagibmdan uzaklagildigr ve gozlemlerin aykimn deger igerdigi durumlarda aritmetik
ortalamaya gore daha saghkl sonuglar verebilmektedifler. Bu anlamda aritmetik
ortalamadan daha kullamigli olduklar: séylenebilir (Acar, 2001).

Agurhikli Ortalama; Bir serideki degerler arasmda Gnem derecesi arasindan farklar
bulunabilir. Eger aritmetik ortalama hesaplanirsa dnem dereceleri arasindaki farklar hesaba
katilmarms olur. Ortalama hesaplanirken bu farklannda hesaba katilmasi gerekiyorsa, o

zaman serideki her degerin onemi ile orantth bir agirhk verilerek aritmetik ortalama
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hesaplamr (Giirtan, 1982). Bu sckilde yapilan ortalama hesabina agirhkh ortalama hesabi

denir.

AO = Z/'R

P

Burada:

AO : Agirlikli Ortalama

ti : Olcii degeri veya puan

Pi: Agirhk

Tablo 14’de tagmmaz deger faktorlerinin, farkh yontemlere gbre aBirliklan
gosterilmektedir. Bu ¢ahsma kapsaminda verilerin normal dagilmadigr goriillmils ve bu
nedenle MEOlerden en gok kullamlan Tukey ydntemi agirlik belirleme igin kullamilmistir,
Buna bagl olarak, tablo 15°de belirtilen faktorler ve bu faktorlere bagh aguliklar bu

calismada esas almmistir.

Tablo 15. Tasinmaz degerleme faktorleri agirliklar:

| Sira No Kod Faktor Adi Aglrw

| [Fak002 | KAMU HIZMETLERININ MEVCUT OLUSU 88
2 Fak003 | MANZARA 85
3 Fak012 | RUHSATLI KAT ADEDI 82
4 Fak00[ | CEVRE 82
3 Fak008 | PARSEL. KULLANIM ALANI 81
6 Fak017 | IMAR ADASI ICINDEKI KONUM 81
7 Fak009 | CADDEYE CIKIS 79
I'akQ11 | CEPHE 75

9 Fak005 | PARSEL SEKLI 70
10 Fak013 | SEHIR MERKLZINE OLAN UZAKLIK 69
11 Fak010 | KULLANILABILIR ALAN 69
12 Fak(004 | SEHRIN ZARARLI BOLGELERINE OLAN MESAFE 69
13 Fak006 | GURULTU 66
14 Fak019 | EGITIM MERKEZINE OLAN UZAKLIK 64
15 Fak016 | SAGLIK SERVISLERINE OLAN MESAFE 6l
16 Fak01§ | TOPOGRAFYA 61
17 Fak015 | ALIS-VERIS MERKEZLERINE OLAN UZAKLIK 61
18 Fak020 | KARAYOLUNA OLAN MESAFR 60
19 I'ak014 | TOPRAGIN CINSI 59
20 Fak021 | YESIL ALANLARA OLAN MESAFR 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
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2.5.3. Raster Tabanli Nominal Deger Althklarinin Uretimi

Deger haritalarinm gosteriminde ya da iiretilmesinde temel eleman poligon (kadastral
parseller), idari simirlar olabilecegi gibi dizgiin sekiller (ddrtgen) de olabilir. Bu ¢aligmada
raster veri yapilarinin ve ozellikle kolay clde edilebilirliligi (uydu goriintiist, hava fotografi
vb.) avantajlanndan faydalamlarak raster tabanli defer haritasinin firetilmesi  esas
alinmustir. Tasarlanan sistem (Sekil 29), tasinmaz degerine etki cden konumsal faktorlerin,
izl ve ekonomik bir sekilde uydu goriintiisi tizerinden elde edilmesini, bu fakidrlerin
analiz edilerek raster tabanl bir deger haritasi olusturulmasi ve kadastral parscller ile
iliskilendirilerck her bir parscl igin bagimsiz bir taginmaz defier atamasi islemleri olarak
tanimlanabilir (Niganc1, 2003). Bu haritada en kiigiik birim bir piksel boyutlu grafik
detaydur ve bu pikselin temsili olarak arazide bir taginmaza karsilik geldigi kabul edilir.
Diger bir deyisle, arazi yiizeyi segilen piksel boyutundaki grid (1zgara) yapisma gore
boliimlenmis diizgiin kare parsetlerden olusturulur. Piksel boyutu gahgmanin amacina ve
duyarliliga bagh olarak degistirilebilir. Bu yaklasima gore her bir piksel bir parsel gibi
kabul edilerek, secilen her bir faktsr igin her bir piksele ait nominal birim deger hesaplanir.

Calismanin ilk asamasinda sisteme girilecek deger fakt6rleri, bunlarn etki tiirler
(pozitif/negatiflve puanlama sistemi belirlenir. Ardindan her bir piksele deger faktoriiniin
konumsal etkisine gére 0-100 arasinda bir puan/deger atamasi yapiir. Atanan bu degerler
her bir faktor igin belirlenen agwrlik ile garpilarak, her bir faktér igin agirhklt deger veri
katmani olusturulur (Yomralioglu, 1993; Din vd. 2001; Zeng ve Zhou, 2001). Olugturulan
bu katmanlarin toplanmasi ile tim alam kapsayan bir deger haritasi elde edilmis olur.
Uretilen deger haritasi kadastral althk ile cakigtuilarak, her bir parsele isabet eden toplam

deger ayrica kolayca bulunabilir (Sekil 29).

2.5.4. Piksel Puanlarinin Hesab1 ve Agirhikh Veri Katmanlarumn Olusturulmas

Raster veri sctlerinin en kiiciik elemanr olan pikseller, atanan degerleri ile defer
haritasinin da temelini teskil eder. Piksellere atanan defer, tasinmaz degerine etki eden
faktorlerin bir fonksiyonudur. Bu fonksiyon uzakliga bagh bir fonksiyon olabilecegi gibi,
ozellik gosteren bolge kapsanunda kalmig da olabilir. Ornegin kent merkezine olan
uzaklik, her bir pikselin mesafeye bagh bir fonksiyona dayali olarak puaninin (degerinin)

atanmasim gerekli kilar. Bunun yanmnda egim ya da baki gibi fakiorlere ait puan atamasi
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ise bu faktorlerin bir fonksiyonu olarak dretilir. Bu islemler ArcInfo yazilimin GRID
modiliinde yapilabilecegi gibi ArcView ortaminda da gergeklestirilebilir. Sekil 33 ve gekil
34 kent merkezine olan yakinlik deger faktoriiniin raster tabanl uzaklik ve puan dagilimini

gostermektedir.

0-1174
1175 - 2340
E 2350- 3524

3525 - 4608

4599 - 5873

5874- 7048
= 7048 - 8222
I 5225 - 9397
[ o308 - 10572
I VoD ata

Sekil 34. Trabzon kent merkezine yakinlik yiiriiyiis mesafesi haritasi

Maliyet yol analizi (costpath analyst): En uygun (optimum) koridor belirleme olarak
da bilinen bu analiz, iki bélge arasindaki, etkili faktorler (arazi egimi, toprak cinsi, arazi
maliyeti, vb. faktorler) dikkate alinarak en uygun arazi koridorunun ya da en kisa yolun

belirlenmesi islemidir (Ornegin iki sehir arasinda tesis edilmesi planlanan yiiksek gerilim
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enerji nakil hatti igin arazi tzerindeki en uygun koridorun belirlenmesi). Grid mimarisi
optimum koridor ya da giizergah belirlerken node-link teorisini temel kabul eder. Burada
her bir hiicre node olarak kabul edilir. Bu yontem iteratif bir ¢oziim ortaya koyar (URL-24,
2003). Sistem hedef noktasina ulagmak igin kargilasacagi engellerin (bariyerlerin) (vadi,
irmak vb.) etrafindan dolagir. Hedefe varirken garpraz, boyuna ve enine hareket edilir.
Sonug olarak toplam maliyet hedef pikseline giden en diisiik maliyetli yolun toplamudir

(atbtct+d) (Sekil 35).

~~- Enkisa yol

¥ 3 Hedef (target) hiicre

D Kaynak (source)

Bariyer ya da engel

Deger gridi

Sekil 36. Optimum giizergah belirleme girdi ve ¢ikti katmanlart
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Sistemin genel isleyisi; en ucuz ya da en kisa yolun bulunmas! i¢in éncelikle iki grid
katman gereklidir ki bunlardan bir tanesi kaynak grid (kaynak veya baglangi¢ nesnelerinin
bulundugu grid katmani), digeri de deger (piksel bagina maliyet) gridi’dir. Deger grid’i
farkli grid katmanlarmim agihikh ya da afuhksiz olarak birlestirilmesiyle elde edilebilir.
Bir baska ifadeyle en diigiik maliyetli giizergah belirlerken maliyeti etkileyecek unsurlarin
g67 oniine aliarak olugtarulan grid katmanidir (arazi kullanimi, egim, arazi deferi vb.).

Maliyet mesafe gridini olugturma islemine yayilma fonksiyonu da denir; tanim olarak
bir yada daha fazla hedef noktasindan baglayarak biitiin yonlerde gittikge disa dogru
hareket ederck bir olay i¢in deger belirlenmesidir. Her bir adimda, bir degisken (mesafe.
seyahat zamani, scyahat maliyeti gibi) biriktirilir. Her gegilen yer bu birikmiy defere
atamr. Onceki kriter hareketin toplam degerine esit oldugu zaman islem durur. Cikin
dosyast toplam yiizey olarak bilinir. Yayiima (spread) fonksiyonu tipik piksel tabanh bir
islemdir ve daha fazla karmagik bir yiizey ozelligine deger verilebilmesi i¢in kullantabilir.

Yayilim fonksiyonunda hedef hiicreden olan seyahat mesafesine deger verildigi
zaman mesafe disa dogru olan her birimde toplanur. Hedef hiicreye tamamiyla (her yonden)
komsu olan hiicre baglama noktasindan 1 birim mesatcye sahiptir. Kogegen olarak komsu
hiicre 1.414 birim mesafeye sahiptir. Hedef hiicreden uzakia olan hiicrelere direkt ya da
kosegensel olarak diger hiicrelerin tizerinden ulagilabilir. Bu yiizden birgok yoldan ulagim
saglanabilir. Genelde ulagilacak yer i¢in belirtilen en kisa mesafe pikselden gegis maliyeti;
pikselin maliyet degeri (deger gridindeki piksel degeri) ile o pikselin geniglik (pixel size)
degerinin carpimina esittir (ortogonal genislik igin 1 degeri, diagonal yani kdsegen genislik
icin 1.414 degeri aliur). A hiicresinden ona komsu olan B hiicresine gecis zamani; A
hiicresindeki gegis zamaninin 0.5 ile garpilmast ve B hiicresinden gegis zamaninmn 0.5 ile
carprmunin toplamimna  csittir. 0.5 ile carpilmasinin nedeni, hareketin bir hiicrenin
merkezinden diger hiicrenin merkezine dogru olmasidur. Baslangig noktasindan  grid
icindeki gidilecek noktaya olan toplam seyahat zamant komsu hiicre degerleri ile komgu
hiicreden gidilecek hiicreye olan seyahat zamaninin toplarmdir, GRID uygun giizergéh
analizi iglemi sonucunda Ug farkh katman ortaya ¢ikar. Bunlar; her bir piksel i¢in toplam
maliyetin piksel degeri olarak atandifi maliyet gridi (COSTDISTANCE grid), pikselle
hangi kaynaktan ulagildigim belirleyen tahsis (ALLOCATION) grid ve piksellerin hareketi
halinde hangi yonde gidildigini tutan yon (DIRECTION) gridi’dir (Sekil 36 ve sekil 37).

Mesafe degerlerinin hesaplanmast; taginmazlart temsil eden piksellerin degere etki

eden faktorlere olan uzakLigmin belirlenmesinde, bir baska ifadeyle mesafenin
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tanimlanmasinda iki yontem vardir. Bunlardan birincisi en kisa mesafe, pisagor ya da kug
ucusn mesafesi, ikincisi ise tammlr bir giizergah tizerindeki toplam mesafedir. Bilgisayar
teknolojilerinin gelismedigi donemlerde kug ugusu mesafesi kullamlir idi. Ciinkld bu
yéntemin kullanimi oldukga pratiktir. Faktor merkezli, degisik mesafelerde ¢izilen
cemberler, hangi tagmmazlan i¢ine altyorsa gember yarigapl, taginmazin faktore olan
uzakhigr olarak dikkate alimirdi. Bu yontem Ertag, (2000) tarafindan da kullantmistir. Bu
yéntemnin  sahip oldufu dezavantajlar ve uygulamada hedefe variglarda  ylrilyils
mesafelerinin kullanilmasy, uygulayicilari  yeni yontemler arayigina itmistir.  CBS
teknolojilerinin gelisimi ag analizlerinin geligimini de kapsamis ve giinlimiizde yol agi
lizerinden kalkis ve varis noktalart arasindaki toplam mesafeyi, maliyeti ya da gegen
zaman1 hesaplayan sistemler geligtitilmistir.

Bu cahgmada da hesaplanan mesafe, ytriiylis mesafesidir. Ornegin okula olan
mesale; bir dgrencinin okula gitmek igin gectifi giizergaha ait nzunluklarinin toplamidir.
Vektor veri setleri i¢in ag analizi yapan yazilimlar bu hesaplamalarr  kolayca
yapabilmektedir. Ancak raster veri setlerinde bu iglem biraz daha karmagik bir yapidadir.
Bu ¢aligmada kullantlan GRID yazihmi da dogrudan mesafe hesaplanamamakta ancak
maliycte veya zamana bagl mesafe hesaplamaktadir. Mesafeyi hesaplayabilmek igin
oncelikle bir kaynak katmanina ihtiyag duyulur. Ilaveten bir de deger katmanina ihtiyag
vardir. Bu calismada deger katmanr olarak yol katmam kullanilmig kaynak katmani olarak
da mesafesi hesaplanacak faktorlerin oldugu grid katmam kullandmistir. Yazilim, kaynak
ve deger katmanrt girdi verilerini kullanarak maliyet-mesafe ve mesafe-yon katmanlarin
olustarmaktadir. Ancak maliyet mesafe katmam, dogmdan mesafeyi vermedigi i¢in bu
calismada kullanilmamistir. Bunun yerine yon katrmani kullamlarak dogrudan mesafenin
elde edildigi mesafe grid katmani olusturulmugtur. Bu iglem igin dnce yon katmant ASCII
formata doniistiiciilmily ve MATLAB yaziliminda, yazilan ilave bir kod ile, bu dosyadan
mesafeler hesaplanmistur (Ek 3). Olusturulan yeni dosya hem ArcView hem de GRID
ortaminda raster formata doniistiiriilebilmektedir. Sekil 37 bu yontemin genel tasarimim

gostermektedir.
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o
Maliyet mesafe e
gridi iy

ASCIT
—>(Matlab || ——>
Deger grid S doniisiim doniigiim
En kisa mesafe
GRID - ArcView

Sekil 37. Mesafe grid katmaninin olusturulmasi

2.5.5. Agirhikh Piksel Puanlann Belirlenmesi

Piksel puan degerlerinin belirlenmesinden sonraki adim, agirlikli piksel degerlerinin
hesaplanmasidir. Bu islem igin oncelikle her bir faktorin agirhgmnin belli olmasi
gerekmektedir.

Faktor agirhiklarinin belirlenmesinde degisik yontemler kullamlmaktadir. Bu
caligmada anket galigmasi ile onceden belirlenen deger faktorlerinin kigisel olarak onemi
arastirilmig ve istatistiksel yontemler ile agirliklar belirlenmistir. Bu konuda ayrintilt bilgi
2 5 1. boliimiinde verilmistir. Faktor agirliklar: belirlendikten sonra, puanlandiriimis faktor
katmanlart ile carpilarak agirliklt piksel puan degerleri belirlenmis olur. Bu iglemin
sonucunda da agirhikh faktor katmanlan elde edilmistir. Agirlikl veri katmanlarin
belirlenmesi, ArcInfo GRID modiiliinde gergeklestirilebilecegi gibi, ArcView ve ArcMap
yazilimlar ile de tiretilebilir. Bu islem, GRID modiiliinde basit iki terimin carpimi gibi bir
komut iglemidir.

ArcView ve ArcMap yaziliminda “Map Calculator” fonksiyonu raster tabanl veri
setlerine yonelik islemlerin gergeklestirilmesi i¢in tasarlanmistir. Raster veri setlerine
yonelik temel matematiksel islemlerin yapilmasi, piksel bazlt uygulamalar gibi birgok

islem de yapilabilmektedir. Yapilan galismada her iki yazilimdan da faydalanimstir.
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Sekil 38. Agirliklt veri katmanin olugturulmast

a) Grid iglemleri ve piksel puan hesabr: Degere etki eden faktorlerin her bir piksele
olan uzakligina gore, her bir piksel igin 0 ile 100 arasinda degigen bir deger atamasi yapilir.
Bu deger pikselin deger faktoriinden etkilenme derecesini veya kalitesini ifade etmektedir.
Ornegin ana yola yakinligi 50 metre olanlara 100 puan 50-100 arasina 90 puan gibi her bir
piksel igin bir puan atamasi yapilir. 0 ila 50 metre arasinda piksele atanan deger bir
anlamda o pikselin diger piksellere gore degerini veya kalitesini ifade etmektedir. Fakat
negatif etkenler igin bu deger ters olarak uygulamr (Zeng ve Zhou, 2001). Ornegin bir
giirilti merkezine yakinlikta puanlama 0 (sifir) dan 100’e dogru yapilir. Yani faktore
yakin mekanlar diigik deger (0), uzakta olanlar ise yitksek deger alir (sifirdan bityiik,
—<100). ‘
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Katmanlar Komut

S :
Sonug Katman

Sekil 39. Mesafe degerinin belirlenmesinde temel islem adimlar

100 puan............ 0 < mesafe <300
i 90 puan........... 301 < mesafe < 600
Okula yakinlik =FI1(x) WET09= " Jgo pygn, . 601 < mesafe <800 (3)
Opuan............. mesafe 21500

Faktor etki mesafelerinin belirlenmesi igin faktdrlerin etki alanlart belirlenmelidir. Bu
konuda kent plancilarimin (ulusal ve uluslararast) kabul eitifi kentsel donatilarm etki
alanlart kullamlmigtir. Bu konu igin detayh bilgi Cetiner, (1972) ve Eker ve Ersoy (1981)
cahgmalarmdan elde edilebilir. Tablo 16, kentsel donatlarin hizmet yarigaplarini

gostermektedir.
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Tablo 16. Kentsel donatilarin hizmet mesaleleri (Cetiner, 1972; Eker ve Ersoy
1981°den geligtirilmigtir).

Hizmet Alam
Hizmet Cinsi Yanigapt
ideal Maksimu
m
Ana okulu 1-2 blok 400
Dkokul 400 800
Ortaokul 800 1200
Lise 1200 1600
Stiper market 1000 1500
Ovyun yeri (% yas alti) 400
Cocuk bahgesi (6-14 yas arasi) 400 800
Oyun alant (15 yag ve yukansy) 1600
Park 400 800
Semt parki 800 2400
Kent ya da bolge parki 3200 6400
Alig-veris merkezi 400 800
Sosyal, kiltiirel, eglence tesisleri 800
Saglik tesisleri merkezi 800
Postane 2000
Ana yollar (35-45 metre) 2400 3200
Ikincil yollar (24) 1200 1600
Toplayict yollar (19.5) 400 800
Toplu garajlara olan uzakhk 300
Genel Lasit araglarina olan uzaklik 500

Fakiér mesafelerinin hesaplanmasy; Bir [aktdriin  taginmaza olan mesalesinin
hesaplanmasinda iki yaklagim stz konusudur. Bunlardan ilkinde, en kisa mesafle olan kus
ucusu mesafesi ya da pisagor uzunlugu, ikincisinde ise yiirliylis mesafelerinin toplami esas
alinir. Literatiirde her iki yontemde kullamilmaktadir. Yurtyts mesafesinin bulunmasimda
Arc/Info da dncelikle ti¢ katman gereklidir. Bunlar deger katmant (her bir yol glizergahinin
secilmesinde gerckli maliyet), yol agi ve hedel noktalaridir. GRID modiiliinde hesaplanan
costpath yani en kisa yol giizergahlari dogrudan mesafeyi vermez. Bu deferler maliyeti de
iceren degerlerdir. Bu problemi agmak igin yani mesafe deferini elde edcbilmek igin
MATLAB yaziliminda bir kod yazarak, Arclnfo GRID de elde edilen Costdirection (her
bir piksel igin en diisiik maliyetli glizergah verilerinin tutuldugu katman) katmanindan her
bir piksel igin mesafe hesaplanmaktadir. Mesafeler hesaplandiktan sonra ikinci agama

piksel puanlari belirlenir. Bu iglem icin, sosyal donati alanlarina olan mesaleler ya da
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faktor etkisi 0-100 arasinda derecelendirilerek her bir piksel i¢in puan atamasi yapilir, bu
¢ahismada da kullanilan faktorler ve mesafe puanlar ek tablo 5°de verilmistir. Ancak
hesaplamalarda dikkate alman her bir degerleme faktorii ayri ayn agagida irdelenmistir.

a) Sehrin zararl bolgelerine olan mesafe: Schrin zararh bolgelerine olan yakinhk
taginmaz degerini negatif olarak etkilemektedir. Dolayisiyla faktdre mesale ile faktdr puam
arasinda pozitif bir iliski vardir. Mesafe arttikga puan deferi de artmaktadir. Calismada 300
m. den sonra etkinin ortadan kalkugi kabul edilerek bu faktériin puanlamast geligtiriimistir
(Ek tablo 5).

b) Cazibe merkezlerine olan mesafe: Sehrin yogun bolgelerinde lcari aktivite ve
insanlar cekmesi tasimaz degerine poziif etki yapmaktadir. Taginmaz degeri de cazibe
noktalarda maksimum seviyeye cikarken bu noktalardan uzaklagikga azalr ve bir
noktadan sonra etkisini kaybeder. Kentin 6nemli kavsak ya da nirengi (landmark) noktajan
buna ornek olarak gosterilebilir. Bu fakidr i¢in mesafe puan tablosu ek tablo Stde
verilmistir.

¢) Giiriiltii: Yapilan calismalarda giirtltiiniin tagimmaz deferine negatil etki yaptigi
belirlenmistir. Bazi calismalarda ise ikametgah amagh taginmazlarda cn onemli
faktorlerden biridir. Giiriiltii kontrol yonetmeligine gore, giirtiltiintin genel olarak her kent
biitiinii i¢cin 45 dB(A) ilc 55 dB(A)’lik sinurlar igerisinde olmast gerekmektedir. Trabzon
kent igin, Ozbilen (1995) ve arkadaglari tarafindan yapilan calismadan yola cikarak kent
igin giiriiltii noktalart sayisal ortama aktarilmustir. Her bir noktadaki giirtiltii degerlerine
bagimli olarak giiriiltii haritasi (Ek sckil 1) ve bu haritadan da giirtiltilye dayal: puan
katmani olusturulmustur. Puan giiriilti tablosu tablo 17"de goriilmektedir.

d) Egitim tesislerine olan mesafe: Lgitim lesislerinin  tagimmaz degerine olan
etkisinde anaokulu, ilkogretim, lise ve tniversite birimleri kullamlmistic. Mesalelerin
belirlenmesinde egitim tesislerinin kent plani kapsaminda belirlenen hizmet alani esas
alimistir. egitim tesisleri de kendi iginde farkly agirhga sahiptir. Yani bir tiniversitenin
etrafindaki tagmmazlara yaptift pozitil etki anaokulunun etrafina yaptig1 etkiden farklidir
Yapilan galigmalar sonucunda genel bir agirlik belirlenmistir. Anaokulu 0.1, ilkogretim
0.3, lise 0.2 ve iiniversite icin 0.4 agirlik olarak belirlenmistir. Her bir binm énce kendi
icinde puanlandinlmig daha sonra tiimi toplanarak egitim tesisleri icin lek bir puan
katmani olugturulmustur. Egitim tesisleri icinde puan mesafe tablosu ¢k tablo 5'de

verilmistir.
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Tablo 17. Guriiltii puan tablosu

Min.dB(A) Max.dB(A) Puan

53 55 100

56 58 90

59 60 85 |

61 63 30

64 66 70
67 68 60

69 71 50

72 74 a0
75 76 30

77 79 20 |
80 82 10

83 > 0 B

¢) Suglik tesislerine olan mesafe: Cahsma alaninda 9 adet hastane 18 adet ise saghik
ocagl bulunmaktadir. Saghk — ocaklart 5.000-10.000 kisiye hizmet verecek sekilde
planlanmaktadir (Aydemir, vd., 1999). Saglik ocaklart arasindaki maksimum mesafe 3.000
metre olarak bulunmugtur. Bu degerin yarist da bir saghk ocagimn etki alam olarak kabul
edilmigtir. Poanlama igleminde maksimum mesafe 1.500 metre olarak almig ve esil
arinmlarla puanlandirma yapilmistir. Aym sekilde hastaneler icin ise 4.000 metre
maksimum etki alani olarak kabul edilmistir. Egitim tesislerinde de oldugu gibi saglik
tesislerini de agirliklars farkly olarak alinmss ve hastaneler i¢in 0.8, saghk ocaklar igin ise
0.2 agirhk kabul edilmistir.

1) Anayol agina mesafe: Ulagim; mallarin insanlarm, enerji ve haberlerin en ucuza ve
en kisa siirede yer degistirmesi olarak tammlanir. Ulagim giinlik hayatin ayrnilmaz bir
pargasidir ve bugilin artik planlama biiylik Olgiide ulasim aksfan ile distintilmektedir.
Giintimiizde ulagim planlamasi en énemli basamaklardan biri halinc gelmistir (Aydemir,
vd., 1999). Tasinmazlarinda degerlerinde ulagim agina olan mesafesi dnemli bir rol oynar.
Bu baglamda bir ok tasinmazin satiumast durumlarinda degeri etkileyen bir unsur olarak
devreye girer (ES karayoluna 500-1000 m. mesafede gibi). Ulagim yollan genisliklerine
gore siflandirilabilir ve her bir yol tiiriiniin de etki alan degismektedir. Tablo 18 ulagim
amagli yol tiirleri ve etki mesafeleri goriilmektedir. Bu faktore ait puan mesafe tablosu ek

tablo 5°de dir.
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Tablo 18. Ulasim ag tiir ve etki mesafeleri (Aydemir, vd., 1999)

Tiirii Genisligi | Etki Mesafesi
Ana yollar 35-45 2400-3200
Tkincil yollar ! 1200-1600

400-800

Toplayici yollar

g) Kent merkezine uzaklik: Kent merkezinde tasinmaz degerlerinin en yiiksek diizeye
ulagtiin yapilan bir gok calismada (Aysu, 1990; Arslan, 1997) ve giinliik yasanularda
goriilmektedir. Kent merkezine uzaklik ile tagmmaz degerleri arasinda negatif bir iligki
vardir. Bir baska ifade ile kent merkezine uzaklik artarken taginmaz degerleri diiger. Belirli
bir nokladan sonta bu etki sabit kahr. Bu etkinin mesafesi kentin yapisina (ntifus, kent
merkezinin iglevi, merkez sayisi) gore degisiklik gosterir. Maksimum etki mesafesi 3500
m. olarak almmustir. Artis lineer bir artis olmayip merkeze ¢ok yakin yerlerde daha cok
sonraki boliimlerde ise degisken bir yapi gosterdigi kabul edilmistir. Bu tammlamalar
cevresinde kullanilan puan cetveli ek tablo 5°de verilmis ve elde edilen kent merkezine
uzaklik puan haritast ise sekil 33’de goriilmektedir. Sekil 75 ve gekil 78, bu calisma
kapsaminda elde cdilen rayig degerlerin ii¢ boyutlu gosterimi goriilmektedir. Bk sekil 4,
ise Amerika'da Chicago kenli igin yapilan galismadan elde edilen bir sonugtur. Her iki
sekilde oldukea benzerlikler goriilmektedir. Buradaki snemli husus her iki sekilde de kent
merkezinde taginmaz degerlerinin maksimum scviyeye ulagtiginin goriilmesidir.

) Yesil alanlara olan mesafe: Gelismis tlkelerde yapilan galigmalarda oldugu gibi,
lilkemizde yapilan galigmalarda da (Nalbantoplu, 1997), yesil ve rckreasyon alanlarnin
taginmaz. degerine pozitif etki yapug belirlenmigtir. Yesil alanlar genelde 400-1600m.
mesafosindeki bir alana hizmet verirler. Planlama agamasinda mahalle yada semt dlgedine
gbre biiytikliikleri belirlenir. Bu caligmada mahalle birimi gz niline alinarak yesil alanlara
ulagimin minimum seviyesi olan 800 m. maksimum ulagim mesafesi olarak almmusgtir
(kente yonelik acik yesil alanlarin hizmet alani yarigapt 800-1000m. arasindadir). Bu
faktore iligkin yapilan mesafe puan cetveli ek tablo 5'de goriilmektedir.

1) Cocuk bahgesine olan mesafe: {ilkemizde, ailelerin cocuklarim giivende hissettigi
uzaklik bau iilkelerinden daha kisadir. Ornegin Dogu Karadeniz Bolgesi kentlerinde
yapilan bir arastirmada gocuklarm cvden uzaklagmasina izin verilen ortalama uzakhk 6-11
yag grabu igin 200-260m., 12-15 yag grubu igin ise 350-400m., dir. Ancak ailelerin 6nemli

bir orant ¢ok daha yakin mesafeleri onaylamaktadu (Aydemir, vd., 1999). Bu kapsamda



cocuk bahgesine maksimum uzaklik 400m. alinarak yapilan mesafe puan tablosu ek tablo
5"de verilmistir.

i) Oropark sahasina olan mesafe: Olopark yerlerinin segiminde ve diizenlenmesinde
dikkat edilmesi gereken konulardan biri de yiirtime mesafclerinin goz 6niine alinmasidir.
Bu mesafe arag sahipliginin yiiksek oldugu ilkelerde yaklasik 50-150m.  olarak
ongoriilmekiedir. Ozel araglann segilen konut tipine gére ya her konuta kadar
uvlagtiritmasimi ya da en (azla 50m., mesafede belli noktalarda otoparklarda (utulmast sz
konusudur (Aydemir, vd., 1999). Bu galisma i¢in maksimum mesafe olarak 250m. kabul
edilmistir (Ck tablo 5).

j) Giivenlik birimlerine olan mesafe: Ideal bir yerlesim birimi ilkogretim Olgegi
biriminde oldugu icin burada da bu mesafe 1200m. kullanilabilir. Trabzon igin ortalana
giivenlik mesafesi 2000-2500m. arasindadir. Dolaysiyla puanlamada maksimum mesafe
olarak 1200m. alinabilir (Ek tablo 5).

k) Sahile olan mesafe: Sahil kesiminin bir rekreasyon alam oldugunu kabul edilir ise.
bu tiir alanlardan da kentlinin yararlanma istedi tist seviyededir ve bu alanlara erigebilirlik
on plana c¢ikmaktadir. Ozellikle ebeveynlerin ailece gezebilecekleri bu tiir alanlara
erisebilmesi ortalama bir yiirliylis mesafesi olmahidir. Bu amagla bilytik oyun alanlarina
erisebilme mesafesi 600-650m kabul edilebilir. Erisim mesafesine gore mesafe puan
indeksi ek tablo 5°de gortilmektedir.

1) [badet merkezine olan mesafe: Kentlerimizde yer alan ibadet merkezleri (cami vb)
konumu itibariyle cazibe merkezi niteligi tagiyabilmektedir. Ozellikle bu tiirden yerlesme
birimlerinde dini tesislerin kullanicilary, bu tesislerc en kisa zamanda ulagilabilme arzusu
tagirlar. Tlkokul yerlesme biriminin elemanlarindan sayilan dini tesis alanlan, ilkokullarm
en uzak konuta olan mesafeleri (maksimum 800m.) dikkate alinarak merkezi bir yere
konumlandiriimalidir. (Aydemir, vd., 1999). Bu amacla olugturulan mesafe puan tablosu
ck tablo 5°de goriilmektedir.

m) Alig-veriy merkezlerine olan uzakltk: Kentlerin maksimum deger noktalarina
ufagugl yerler alig-veris merkezleri ve gevresidir. Alig-veris merkezleri bir tiir digsallik
olustarur. Ozellikle kent merkezlerine yerlesen alis-veris merkezleri rantin maksimum
seviyeye ulagtigt kent merkezlerinin rantiny daha da yukarr gikarmaktadir. Bu baglamda
siiper marketlerde ayni islevi gdrmektedirler. Marketlerin etki alam bitytiklige de baghdu-.
Tiirkiye’de harcanabilir gelirin %82'si tiiketime gittigi ve ortalama gelinn 5008% oldugu

varsaytminda her bir magaza tipinin miisteri gekebilecegi belli bir alan vardir. Bu kuigtik bir



siiper market i¢in 400m., 3M Migros icin 5 km., Carrefoursa igin 20 km.’dir {Sabah
Gazetesi, 1998). Tez calisma alanmda daha cok kiigiik lgekli stiper marketlerin
bulunmasindan dolayr marketlerin 400m. lik bir alam etkileyecegi kabul edilmistir. Bu
baglamda olusturulan mesafe puan tablosu ek tablo 5°de gorillmektedir.

n) Topografya: Topografyanin tasinmaz deferine etkisini bak: ve egim yoniinden
degerlendirilmistir. Baki i¢in 0.3, egim igin ise 0.7 agirhk alinarak iki fakiér topografya
fakiorli olarak tek bir faktdre doniistiiriilmiistiic, Bolgesel olgekte sicakhk, yags, nem,
bulutluluk, riizgarin yon ve giicii, yerel dlgekte sicak/sopuk yamaglar, hava drenaji, rlizgar
eksikligi, st depolama ve yansitma planlamay: elkileyen iklim elemanlardir. Planlama ile
yaratilacak yapay gevrenin dnemli islevlerinden biri de iklimsel etmenlerin neden oldugu,
rahatsizhk  veren bazi kosullann giderilmesi, insan i¢in uygun konfor kosullarinin
yaratilmasidir.  Aynica  enerjinin - giderck degerlendigi ve cevre sorunlarmin artligy
giiniimiizde “daha az enerji tiiketmek ve yenilenebilir enerji kaynaklarindan (glines enerjisi
vb.) yararlanmayi artirmak” gibi amaglarm varhgi, kentlerde planlama agisindan, soguk
iklim bolgelerinde giiney yamaglara yerlesilmesi ve yerlesmenin yogun yaptlagmast
uygunken, nemli iklim bolgelerinde giiney dogu yamaglar tercih edilir ve yapilagmanin
yaygin ve az yogun olmasi istenir (Aydemir, vd., 1999).

Yerlesilecek arazinin egimi yapilagma maliyetini (yapi+altyap)) etkiledigl ve
yerlesmede bazi teknik altyap: sorunar dogurdugu, dogal hava hareketlerini degistirdigi,
mikro klima yarattigi icin dnemlidir. Genelde yapilagma maliyeti en disiik araziler, egimi
%10 dun az olan arazilerdir. Arazi egimi arttik¢a teknik nedenlerle, 6zellikle yol ve kanal
yapum maliyeti artar. Ornegin %20 egimli bir arazide yol ve kanal maliyeti %5 egimli
arazideki yol ve kanal maliyetinin siast ile 1.5 ve 2 kaudir. Konut yerlesimi agisindan %20
den az cgimli araziler sorun yaratmazlar. %21-30 egimli arazilerde atik suyunun
uzaklastinlmasi, temiz su temini vb. konularda coziilebilir teknik sorunfar gikar. Arazide
“setleme/teraslama’” gibi diizenlemeleri gerektirir. %31-40 egimli arazilerde gerek mimari
tasarim, gerekse cevre diizeyinde ozel ¢bziimlere gidilerek (Srnedin set evler, teras evler,
yapt iginde kot farklari olugturulmasi vb.) arazi kullanlabilirse de teknik altyapinin
maliyeti gok yiiksektir. %41 den biyiik egimli araziler ekonomik olarak yerlegmeyc uygun
degildir. Hem altyapt hem de yap inga maliyeti yiiksektir, %50-65 egimli arazilerde,
genclde ciddi heyelan sorunu bulunur. Tiim bunlara bagh olarak degerlemede dikkate

alian baki ve egime bagh puan degerleri tablo 19°da verilmigtir.
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Tablo 19. Bak: ve egim puan tablosu

Bakit Egim
yon puan min | max | Puan
Kuzey Kuzey 50 0 10 100
dogu
Kuzey Dogu 50 11 20 70
dogu
Dogu Giiney 90 21 30 50
dogu
Giiney Giiney 100 31 40 20
dogu
Giiney Giiney 80 42 50 10
baty
Giiney Bat 70 50>0 0
bati
Bal Kuzey 50
bat
Kuzey Kuzey 50
batl J

0) Ada igindeki konum: Tagmmazlarin bir yapt adast icerisindeki konumu ozellikle
ada kogesi olup olmamast yoniinden onemlidir. Yani taginmaz ada kosesine yaklastikca
degeri artarken ada kogelerinden maksimum degere ulagir. Bu amagla degerleme islerminde
her bir piksel i¢in yapr adalarn olusturdugu yol kavsagina olan mesafesi hesaplanmig ve
mesafcye gore puan katman olusturulmustur. Mesale puan tablosu ek tablo 5’de
gortilmektedir.

3) Itfaiveye olan mesafe: Taginmaz sahipleri her tiirlii can ve mal giivenligi icin
kendilerinin giivende olmasini isterler. itfaiye de gikmasi muhtemel bir yanginin sigortas
konumundadir. itfaiye merkezine ne kadar yakin olunursa ya da itfaiyenin en kisa stirede
erigebilecegi bir mesafede olmast taginmaz sahiplerince bir tercih nedenidir. Trabzon kenti
dlceginde en uzak ulagilacak nokta ortalama olarak 10km. mesafededir. Buna gére mesafe
puan tablosu (Ek tablo 5).

p) Imar durumu: Taginmaz degerine etki eden en onemli faktorlerden  birisi
tagimazin imar plamndaki durumudur. Yani taginmazin imarla birlikte izin verilen kat
yiiksekligi, TAKS ve KAKS gibi ozellikleridir. Ancak kitlese! degerleme islemelerinde
fazlaca ayrintiya girilemez. Ancak boyle bir veri mevcutsa degerlemc iglemine katlabilir.

Bu calisgmada Trabzon Belediyesi 1989 Revizyon [mar Plam csas ahnmstir. Imar
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planindaki sosyal donati, kamusal alanlar ve yap alanlan genel olarak alt ana boliimden
olusmakta ve her bir bolim de kendi iginde farkls kullanimlara ayrilmaktadir. Bu kullanim
tiirli tagimmazin degerini belirleyen unsurlardan biridir. Ornegin baz! tagmmazlar park veya
sosyal donati alani olarak tahsis edilerek degeri minimize edilitken bazi yapr adalarina
verilen imar haklar ile bu deferler maksimize edilebilmekiedir. Dolayisiyla imar
haklarndaki farklilk, yapi adalarimin da kendi iginde deger farklilasmasina neden
olmaktadir. Bu kapsamda imar plam vasiflarma gore puan indeksleri tablo 20°de

verilmistir.

Tablo 20. imar plam &zellikleri puan tablosu

Imar plani genel kullanimi Tahsis amact Puan
Sosyo kiiltiirel Tesisler 0
Tali ig merkezi 100
Kentscl bolgesel is alani 100
Kentsel ¢caligma alanlari Yonetim merkezleri 0
Pazarlama alanlari 0
Konut dist kentsel ¢alisma alant 50
Askeri alan 0
Kentsel sosyal altyapt alanlan Ilkg‘grtitm‘l, 0»1'taog1'cu.m., S"‘%hk )
tesisleri, spor alan, dini tesisler 0
. Liman, havaalani, terminal, trafo
Kentsel teknik altyap: merkezi, genel otopark 0
Gelis. Konut alani 150/ha 60
Mesken 200/ha 80
Kentsel yerlesme alanlar Mesken 150/ha 70

Mesken 300/ha

Gelig. Konut alant 200/ha
Sit koruma alant

Jeolojik yapt yasag
Askeri alan

Tagkin alanlarn

Park ve dinlenme alanlar:
Ovyun alanjan
Agaglandirtlacak alan
Agik ve yesil alanlar Cocuk bahgeleri

Koruluk alan

Fuar ve panayir alani
Sahil bandi rekreasyon alan

Koruma alanlari

[ B =
OOCOOOOOOOC:o(DD

r) Manzara: Taginmazin sahip oldugu manzara yani taginmazdan goriilebilen dogal

giizellikler tasinmazin degerine olumiu etki yapmaktadir. Bir taginmazin manzarasi nitel
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olarak klasik (iyi, koti, dag, deniz vb.) yontemlerle belirlenebilir. Ancak nominal
degerleme yonteminde bu degerin matematiksel olarak ifade edilebilmesi gerekir. Bu
amagla CBS yazilimlarinda iki yontem vardir. Bunlardan birincisi taginmazin goriis alani,
digeri ise belirlenen manzara noktalarmin yiizde kaginin taginmazdan goriilebilecegidir.
Yapilan galismada ikinci yontem tercih edilmigtir. Bu amagla 16 (yazihm max.16 noktaya
izin verir) adet manzara noktas belirlenmis ve puan tablosu Tablo 21’e gore belirlenmistir

(Sekil 40 ve Sekil 41).

Tablo 21. Manzara nokta sayist puan indeksi

Nokta say1st
16
it |
13 80
11-12 70
10 60
8-9 50
6-7 40
T o
3-4 20
1-2 10
1= 0

KARADENIZ

N
* Manzara noktalart f

Sekil 40. Degerleme igin belirlenen manzara noktalarmin Trabzon kentinde dagilimi
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KARADENIZ
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Sekil 41. Manzara analizi sonucu puanlandiriimig grid katmant

s) Cevre: Cevresel faktor degerleme bolgesinin ekonomik kalitesini agiklar.
Taginmaz degerleri yiikseldikge gevresel faktor degeri de artar. Kentlerin gevresel
degerlerini belirlemek oldukga giigtir. Ancak bir yaklagim gostermesi agisindan varsa
kentin mevcut emlak vergi degerleri baz olarak almabilir. Bu amagla mahalle olgeginde
belediyece belirlenmis sokak bazindaki emlak vergi degerleri her bir mahallenin gevre
degerini olusturabilir kabulii yapilmigtir. Kent bazindaki en yiiksek ve en dusuk vergi

degerlerine gore puanlama yapilarak gevresel puanlar tiretilmistir.

2.5.6. Piksel Tabanh Nominal Deger Haritasimin Olusturulmasi

Daha onceki bolimlerde de agiklandig tzere, agirlikli grid katmanlarinin her birinin
toplanmast ile piksel bazinda nominal deger haritasi elde edilir. Puanlandiriimug her bir
faktore ait grid katmam, agirligi ile carpilarak agirlikhi grid katmanlar olugturulur.
Agirhikl grid katmanlarmin toplanmasi ile de nominal deger haritasi elde iretilmig olur

(Sekil 42).
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Faktor 1

P*Wy

Faktor 2 i

P*W,

Faktor n (ZAWARTS : P

NBD=7::R*W,.
i=1

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

NBD: Nominal Birim Deger
n : Faktor sayist

Sekil 42. Piksel bazinda nominal birim degerin hesaplanmast

ND = a_faktor(i) + a faktor(i+1) +....a  faktor(n) “)
ND = p_faktor(i) *agirlik(i) + p  faktor(i+1) *agurlik(i+1) +.--pP. faktor(n) *agrlik(n) (3)

Burada;

n; kullanilacak maksimum faktor say1si
a_faktor; agirhkh faktor grid katmant
p_faktor; puanh faktor grid katmani

Bu islemin gergeklestirilmesi Arclnfo GIS yazilminin GRID modiiliinde
yapilabilecegi gibi ArcView ya da ArcMap yazihimlan ile de mamkiindar. GRID
modiliinde farkli iki ya da daha fazla saymmn toplanmast (formil 4), gibi bir fonksiyonla
bu islem gergeklestirilir. istenmesi halinde matematiksel bir agilim olan garpmanin
toplama iizerine dagilmast ozelligini burada kullanarak ayni formiil agirhik katsayilarint da
igine alacak sekilde diizenlenebilir (formil 5).

Yapilan bu caligmada nominal deger haritasinin {iretilmesi igin 20 adet degerleme

faktori kullanlmustir. Elde edilen raster tabanl harita kullanict istegine bagh olarak
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degisik ¢oziiniirliikte tretilebilir. Bu islem tamamen kullamcr ve haritamin kullanths
amacina bagli olarak degigir. Bu ozellikler faktor segimleri icin de gegerlidir. Uretilen
haritanin temel elemant pikseldir ve komsu piksel degerlerinin birbirine yakin degere sahip
olmas: gerekir. Piksel degerleri veya bir sonraki agamada elde edilecek olan rayig degericr
komsu piksellerde agir degigimler gostermemelidir. Ancak tasarlanan model matematiksel
bir sisteme dayandigr igin birbirine komsu piksellerde ¢ok yitksek degisiklikler olmaktadir.

Ozellikle uydu  goriintiilerinden  elde edilen verilerin  stmflandimlmasinda,
simiflandirilmis gériintiide “salt and pepper” etkisi olarak ifade edilen bu durumu ortadan
kaldirmak amaciyla “filtreleme”  kullamhr.  Filtreleme, orijinal goriintiideki  piksel
degerlerini komsu piksellerin gri ton degetlerini temel alarak degigtiven lokal bir
operasyondur (Lillesand ve Kiefer, 2000). Filtreleme de tneelikle goriintideki pikseller
lizerinde gezdirilecek pencere boyutu, piksel sayisina gore (3x3, 5x5, 7x7) segilir. Daha
sonra secilen pencere orijinal gdriintiiniin  piksel degerler lizerinde  gezdirilerck
matematiksel hesaplama ile pencerenin merkezindeki piksel'e yeni degeri atanir. Bu
amagla yapilan bu ¢alismada Median Filtre (5x5) yontemi uygulanmistir.

Olugturulan nominal birim deger istenildiginde bir bagka birime doniigtiirilebilir.
Eger bu dontigim degeri alim satirmin gergeklestigi TL, USD, EUROQ gibi para birimlerine
cevrilirse rayi¢ deger haritast elde edilmig olur. Rayig deger haritasimn olusturulmas: i¢in
oncelikle bolgede farklt  konumlardaki tagmmaz —defer verilerinin - toplanmast
gerekmektedir. Bu amagla Trabzon Belediyesi kamulastirma komisyonunda yer alan
gorevlilerle yapilan goriigmeler sonucunda kentin farklr bolgelerindeki taginmaz deger
cayicleri kent haritas: tizerinde belirlenmistir (Sekil 43). Toplanan rayi¢ degerler nominal
deger haritasi ile tist Uste bindirilerek (GRID combine komutu) her bir rayi¢ degere karsilik

gelen nominal degerler dogrudan elde edilmistir.
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« Rayig degerler

Sekil 43. Rayig deger, nominal deger eslestirmesi
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KARADENIZ

Trabzon

Ataturk alani

Havaalani

Begirli mahallesi |

Emlak_degeri

4000 Meters

2000

2000

Sekil 45. Trabzon kentine ait toplanan rayig degerlerin konumsal dagilimi
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2.5.7. Istatistiksel Analizler

Cahgmanin temelini olusturan laginmaz degerine etki eden faktorierin her birinin
farkli etki degerine yani agirhga sahip oldugu ve bu agiriklarin fonksiyonunun taginmaz
degerini olusturdugu goriigtini fest etmek i¢in ayrica bir regresyon analizi de yapiimistir.
Regresyon analizinde rayic deger bagimli degisken, agihiklandiriimis fakiorler ise
bagimsiz deigkenler olarak dikkate almarak dogrusal regresyon denklemi (6) elde
edilmisgtir, Burada X, X», X3 taginmaz degerine etki eden faktorleri (zararlt bblgelere olan

mesafc, egitim merkezlerine olan mesafe, kent merkezine olan mesate) gostermektedir.

Y =X+ Xt e + Xog (6)

Tablo 22. Regresyon analizi sonug tablosu

Model Summary °
Adjusted Std. Error of
Model R R Square R Square the Estimate
1 9082 .825 778 784636920

a. Predictors: (Constant), ZARAR_BOLG, EGITIM, DENIZ,
IMARDURUM, COCUK_BAH, YESIL_ALAN, OTOPARK,
GURULTU, ADAIC_KONU, MANZARA, CAZIBE,
TOPOGRAFYA, IBADET, SUP_MARKET, SAGLIK,
GUVENLIK, CEVRE, ITFAIYE, ANAYOL, KENTMERKEZ

b. Dependent Variabie: DEGER1

Regresyon denkleminin belirtme Kkatsayist R? = 0.825, diizeltilmis belirtme katsayisi
Ry = 0.778 ve standart hatast ise 784.6 YTL olarak hesaplanmistir. Her bir pikselin
agirlikly faktorlere gore toplanan nominal degeri hesaplandiktan sonra bu degerler ilc
piksellerin rayig degeri arasmdaki iligkinin belirlenmesi de amaglanmistr. Bilindigi gibi
regresyon analizinde bagiml ve bagimsiz degiskenlerin normal dagilimli olmast gerekir.
Rayi¢ deger ve toplam nominal degerlere iligkin dagihm grafikleri sekil 46 ve sekil 47 de
verilmistiv. Uygulama Tek Ornek Kolmogonov-Siminov  testi sonucunda bagimh ve
bagimsiz dediskenin normal dagihm gostermedidi saptanmistis (rayi¢ deger p = 0.00,

nominal deger p = 0.001).
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Sekil 46, Rayi¢ deger ve afirlikli puan degerlerinin normal dagilim grafikleri

Her iki degiskene logaritmik dontisiim uygulayarak (logdeger (rayi¢ deger

degiskeninin logaritmast) ve log puan (nominal deger degiskeninin logaritmas1)), Tek

trnek Kolmogonov-Siminov test ile normal dagihm gosterdikleri belirlenmigtir (Sekil 47.

logdeger igin p = 0.200 ve logpuan icin de p = 0.200).
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O i 435 445 4S5 465 AT75 485 495
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Sekil 47. Doniisiime tabi tutalmug rayi¢ deder ve aglikli puan degerlerinin normal

dagilim grafikleri
Regresyon analizinde; dogrusal, parabolik, kiibik, logaritmik gibi 11 regresyon

denklemi test edilmistir. Bu denklemlere iliskin belirtme katsayilar (R, T orani, dnem
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diizeyi ve parametre tahmin degerleri (bo, bi, b2, - by) hesaplannugtr, Regresyon
denklem; elde edilmeden once 95 adet drnek rayi¢ degexinin 20 adeti kontrol amact ile
regresyon islemine dahil edilmemistir. Rayi¢ degerlerin logaritmasi bagimsiz degisken,
agirlikl puanlar ise bagiml degisken olarak almarak regresyon analizi yapilmistir. Elde
edilen regresyon denklem sonuglar tablo 23’de verilmistir. Tablo 23’den de griilebilecedi
gibi test edilen tiim modeller p < 0.001 6nem diizeyi ile anlamli olup, en yiiksek belirtme
katsayist ise (R* = 0.845) parabolik ve kiibik denklemlerde edilmistir. Boylece clde edilen

regresyon denklemleri;

Tablo 23. Logaritmik nominal degerler regresyon analiz sonuclar

Independent: LOGAPUAN

Dependent Mth rRsg d.f. Sigf bo bl b2 b3

LOGDEGER LIN .834 73 000 -6.79%4 3.3071

TL,OGDEGER LOG .830 73 .000 -15.096 15.4086

LOGDEGER INV .825 73 .000 24.0066 -71.682

LOGDEGER QUA  .845 72 .000 40.1613 -16.800 2.1505
9LOGDEGER CUB .845 72 000 14.2502 -1.4772 L2609

LOGDEGER COM .836 73 .000 1.4643 1.4621

LOGDEGER POW .833 73 .000 .5636 1.7711

LOGDEGER S .829 73 .000 3,9222 -R8.2443

LOGDEGER GRO .836 73 .000 .3814 .3799

LOGDEGER EXP  .836 73 .000 1.4643 L3799

LOGDEGER LGS .836 73 .000 L6829 .6839
Notes:

9 Tolerance limits reached; some dependent variables were not
entered.

e
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LOGDEGER -
100 o Linear
o Logarithmic
951 o Inverse
o Quadratic
9.0+
Cubic
85 Compound
o Power
80 os
o Growth
754 Z —
o Exponential
7.0 o Logistic
43 44 45 46 47 48 49 50

LOGAPUAN

Sekil 48. Logaritmik rayig deger ve agirliklt puanlar arasindaki regresyon egrisi
Lograyic = 40.16131 — 1.4772*logpuan + O.2609"‘(logpuan)2 (parabolik denklem igin) (7)
Lograyic = -6.7994 + 3.307 1 * logpuan (lineer denklem igin) 8)

Hesaplanan regresyon denkleminin test edilmesi igin, test verisi olarak ayilan ve
rasgele segilen 20 adet (rayig degeri bilinen) veri kiimesi, hesaplanan nominal puanlari
denklem [8] de yerine koyularak her bir veri igin rayi¢ degerler hesaplanmustir. Hesaplanan
rayi¢ degerler ile orijinal rayi¢ degerler kargilastirilmistir. Bu amagla “Paired Samples”
testi yapilmugtir. Tim test sonuglart ek tablo 6’da goriilmektedir. Tablo 24’de p > 0.05
Sig.(2-tailed) (p = 0.340) oldugu icin kurulan model hipotezi kabul edilir niteliktedir.
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Tablo24. Paired Samples testi sonug tablosu

Paired Samples Correlations

| N | Currelation l Sig.
Pair 1 LOGDEGER & TEST | 20 | 954 | .000 |

Paired Samples Test

Paired Dilferences

95% Confidence
Interval of the
Difference

Std. Error
Mean Std. Deviation Mean Lower Upper t df Sig. (2-tailed
Palr 1 LOGDEGER - TEST | -3.69E-02 1685 |3.768E-02 | 1158 |4.197E-02 979 | 19 | 340

Tablo 25. Tim rayic degerler kullanilarak hesaplan regresyon degerleri

Independent: LOGAPUAN
Dependent Mth Rsg d.f. Sigf b0 bl b2 b3

LOGDEGER LIN .850 93 .000 -7.1396 3.3782
LOGDEGER LOG .846 93 .000 -15.621 15.7444
LOGDEGER INV .842 93 .000 24.3385 -73.266
LOGDEGER QUA .861 92 .000 39.4273 -16.556 2.1316

LOGDEGER CUB .861 92 .000 13.9698 -1.4541 .2586
LOGDEGER COM .853 93 .000 1.4065 1.4745
LOGDEGER POW .850 93 .000 .5295 1.8110
LOGDEGER 5 .847 93  .000 3.9618 -8.4334
LOGDEGER GRO .853 93 .000 L3411 .3883
LOGDEGER EXP .853 93 .000 1.4065 .3883
TLOGDEGER LGS .853 93 .000 L7110 L6782

Regresyon analizinde daha fazla veri ile ¢aligmak icin, test verisi olarak ayrilan 20
adet veri birinci modele eklenerek 95 adet drnek verl ile regresyon analizi yapilmistr.
Tablo 25°den de goriilebilece@i gibi test edilen tiim modeller p < 0.001 Gnem diizeyt ile
anlamlt olup, en yiiksek belirtme katsayist ise (R® = 0.861) parabolik denklemde
edilmistir. Boylece ilgili regresyon denklemleri asagidaki bigimde olup, grafiksel

gosterimleri sekil 49 ve sekil 50°de verilmistir;
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Logdeger =-7.1396 +3.3782 * logpuan (lineer egri denklemi)

®

Logdeger = 13.9698 +-1.4541 * 10gpuau2 +0.2586 * logpu?m3 (Kiibik egri denklemi) (10)

Lograyic=39.4273 - 16.556 % logpuan +2.1316 * (logpuan)Z (parabolik egri denklemi)(11)

LOGDEGER

|

~ Observed |
i

a Linear !

14

i|10.5:

LOGDEGER

44

45

LOGAPUAN

46

5 Cubic

= Observe]

Seki] 49. Rayi¢ deger, nominal deger

Sekil 50. Rayig deger, nominal deger

logaritmasinin  kubik (Cubic)
egri denklemi

logaritmasuun  lineer egri
denklemi

20 Adet test verisi yeniden kontrol amact ile denklem [10]’da, nominal
degerlerinden, rayi¢ degerleri hesaplanarak “paired Samples” testi yapilmigtir. Test
sonuglar ek tablo 6°da gorilmektedir. Tablo 26’da p > 0.05 Sig (2-tailed) (p = 0.438)

oldugu igin kurulan model hipotezi kabul edilir.

istatistiksel analiz amaglt SPSS yazilimi bu islemi otomatik olarak gergeklegtirmekte
ve 11 farkli yonteme gore efri tahmini yapabilmektedir. Hesaplanan metotlarin R (Rsq)
degerleri 1’e yakin olanlar tercih edilir. Istatistiksel yorumlamada R? 1’e ne kadar yakin
ise, model o kadar iyi temsil ediliyor demektir. Bir bagka ifadeyle belirlenen modelin
gergek degeri agklama orant R? dir (%82, %80 gibi). Bu caligmada kurulan modelde elde
edilen sonuglar tablo 25°de gorilmektedir. Sekil 49 ve gekil 50 rayi¢ degerlerin logaritmasi

(DG _LOG10) ile nominal degerler (PU_LOG10) arasindaki Cubic ve Lineer hesaplanan



egriyi gostermektedir. Tablo 25 den goriillecegi tizere her bir egri denkleminin modeli

aciklama orant farkhdir. R? degeri yiiksek olan egri tercih edilir.

Tablo 26. Test verisinin lineer regresyon denkleminden hesaplanan degerlerinin T test
sonuclar

Paired Samples Correlations

[~ | Comelation Sk%. l
Favr1 LOGDEGER & [EST2| 20 | 954 .000

Paired Samples Test

Paired Differences

95% Gonfidence
Interval of the
Std. Error Difference

Mean Std. Deviation Mean Lawer Upper, t di Sig. (2-tailed)
Par 1 LOGDEGER - TESI2 [ -2.84E-02 1660 | 3.712E-02 1071 |4.831E-02 | ~792 | 19 | 438

2.5.7.1. Faktor Analizi

Tagimaz  degerini ctkileyen  faktorlerin gercekie smirlandimlamayacagt
degerlemecilerin Snemli bir boliimii tarafindan kabul edilen bir goriistiir. Clinkdi taginmazt
etkileyen faktorlerin yaninda taginmaz maliklerinin tercihleri de 6n plana cikmaktadir. bu
noktada éne ¢ikan gorils taginmaz degerine ctki eden objektif kriterlerin belirlenmesi ve bu
kritclere gore degerleme isleminin gergeklestirilmesidir. Bu caligmada 20 adet faktor
belirlenmiy ve bu faktorlere gore deger haritasi tiretilmistir (Sekil 77). Ancak ban
durumlarda bu kadar gok fak(dr yerine daha az sayida faktor ile ¢ahigmak istenilebilir. Ya
da belirli fakidrlere gore bir degerleme istenebilir. Ornegin ana karayoluna ve topograyaya
bagh bir deger haritasi tiretilmek istenebilir, Bunun yamnda secilen deger faktorlerinin
snem derecesine gore de bir deger haritast iiretimi istenebilir. Iste bu noktada defer
Faktorlerini analiz cdecck bir sisteme ihtiyag duyulabilir. Bu tir analizlerin istatistik
caligmalarinda kullandigy yontem faktor analizidir.

Fakior analizi (FA, Factor Analysis) birbirleriyle iligkili veri yapuarnt birbirinden
bagimsiz. ve daha az sayida yeni veri yapilarina déniistiirmek, bir olusumu ya da olayr
agikladiklan varsayilan degigkenleri gruplayarak ortak fakiorleri ortaya koymak, bir
olusumu etkileyen degigkenleri gruplamak, major ve minor faktorleri tanimlamak amactyla

bagvurulan bir yontemdir (Ozdamar, 2002). Faktor analizinin ana amact, veri setini



139

kiigtilterek daha kolay agiklanabilir hale gelirmektir. Bazen, araginmacinin elinde birbirleri
ile iligkili bir ok degisken olabilir. Soz konusu degiskenler, faktor veya genel bir
degiskenin degisik bigimlerdeki dlgiimleri olan bir degiskenler seti olabilir (Akglil ve
Cevik, 2003).

Faktor analizi uygulanig bigimine ve uygulama amacma gore farkll isimlerle anilan
bir yontemdir. Bu galigmada kullantlan yontem “Agiklayict Faktér Analizi (EFA,
Exploraty Factor Analysis)”dir. Bu yontem ile p sayida degigkenden orijinal degiskeni
yiiksek oranda agiklayan daha az sayida faktsr belirlenir ve bu faktorlerin fakior yiklert,
fakior katsayilart, faktor skorlars hesaplanir ve orijinal degiskenlerle yiiksek oranda iligkili
Fakat kendi aralarinda iliskisiz skorlar tiretiliv (Ozdamar, 2002). Faktor analizinde
faktorlerin  belirlenmesi  (factor extraction) icin bir gok yontem bulunmaktadir. Bu
yontemler iginde genel kabul gormily ve siklikla uygulanan yontemlerden ikisi, Ana
(temel) bilesenler yontemi (principal components) ve enbiiyiik benzerlik yontemidir

(Ozdamar, 2002; Akgill ve Cevik, 2003).

Yapilan ¢aligmada Ana Bilesenler Ydontemi kullamilarak, yirmi adet faktor i¢in 95
noktada faktdr analizi gerceklestirifmistir. Her bir nokta bir pikseli (taginmaz1) temsil ettigi
kabuli ile, her bir pikselin degere etki eden faktor puanlan CBS teknikleri ile GRID
meniisiinde “Combine” komutu ile (Formiil 12), rayi¢ degerleri bilinen grid katman ile
isleme sokulur. Istem sonucunda her bir rayi¢ degerc karsilik gelen faktor puanlart tablo
bilgisi olusur (Sekil 51). Elde edilen tablo bilgileri ile SPSS programinda fakior analizi

yapthmstir. Aciklamal istatistik sonuglan tablo 27" de goriilmektedir.

Sonuc = COMBINE (rayic_katman, Kent_Mrk, Giiv_Merk, Ada_ic_kon, ..o ) 12y

Faktor analizinde, ilk islem korclasyon matrisinin olusturulmasidir. S&z konusu
matristen, diger degigkenler ile iligkili olmayan degigkenler belirlenir. Ayrnca faktor
modelinin uygunlugu da bu safhada degerlendirilir. Degigkenler arasindaki iligki Barlett
Testi (Barlett Test of Sperheity) ile test edilir. Bu test korelasyon matrisinin birim mattis
olup olmadifim test cder. Bir diger onemli test ise Kaiser-Meyer-Olkin (KMO) testidir.
KMO omeklem yeterliligi Sl¢uti, gozlenen korelasyon katsayilan biiytikligi ile kismi
korelasyon katsayilartiin biiyiikliigiini kargilagtiran bir indekstir. Yapilan galismada tablo

28 de goriilecedi lizere KMO test sonucu 0.85 bulunmugtur. Bu deger literatiirde gok 1yi
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bir deger olarak kabul edilir ki bu degerini bir iizeride (0.90-1.00) mitkemmel sonug olarak
degerlendirilmektedir.

Uygun Faktor Sayisinin Belirlenmesi: Faktor sayisinmn belirlenmesinde bazt
yontemler kullaniimaktadir. Bunlar; Cattell Scree Test (yamag egim testi, scree plot):
bilesen sayist 1,2, ... P bigiminde X ekseninde ve ozdegerler Y ekseninde olmak Gzere
ozdegerlerin biyiklok sirasina gore bir xy koordinat sisteminde gizgi egim grafigi ¢izilir.
Bilegen sayis: artitkga ozdegerlerin azaligm gosteren yamag egim grafigi ¢izilir. Cizgi
grafiginde egimin kaybolmaya bagladifn noktanin isaret ettigi bilegen say1si hesaplanacak
faktor sayisi olarak almir (Ozdamar, 2002). Sekil 52°den de gorildigu gibi 6 ma
bilegenden sonra egim grafigi giderek kaybolmaya baglamaktadir. Bu bilegen sayisi faktor

sayisi olarak alinmigtir.

Test noktalari katmant

k] 100

8 0
34 90
33 B
b 100
65

22w m N o m e w N

Sekil 51. Test piksellerine kargilik gelen faktor puanlannin tablo yapisina dénigiimii
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Tablo 27. FA Agiklamal istatistik sonuglars

Descriptive Statistics

Mean | Std. Deviation ] Analysis N
IMARDURUM 56.11 39.20 95
ADAIC_KONU 52.68 40.72 95
COCUK_BAH 8.32 20.82 95
DENIZ 12.53 23.56 a5
IBADET 61.05 28.56 95
MANZARA 17.21 15.24 95
SUP_MARKET i6.11 29.40 95
ANAYOL 37.00 17.10 95
EGITIM 28.91 14.62 95
OTOPARK 6.42 17.25 95
TOPOGRAFYA 63,40 24.50 95
CAZIBE 6.74 20.13 95
GURULTU 49.21 19.26 95
ITFAIYE 75.58 18.08 95
YESIL_ALAN 79.79 19.46 95
CEVRE 20.40 25.58 95
GUVENLIK 30.63 33.42 95
KENTMERKEZ 23.89 28.57 95
SAGLIK 65.87 25.61 95
ZARAR_BOLG 93.86 17.38 95

Tablo 28. FA Sonucu Hesaplanan Test Sonug Degerleri

KMO and Bartlett's Test

Kaiser-Meyer-Olkin Measure of Sampling

Adequacy. .850

Bartlett's Test of Approx. Chi-Square 1168.039

Sphericity df 100
Sig. .000

Bu cahgmada faktdr yapisin incelenmesinde, en yaygin kullamlan teknik olan
Temel Bilesenler Analizi (Principal Components Analysis) Varimax Rotasyon yontemi
kullantmigtir. “Total Varianca Explained” tablosunda, rotasyona tabi olmamus fakitrlerin
genel dzellikleri ile ilgili bilgiler vardir. Buradaki 20 adet bilesen degere etki eden faktorler
degildir. Bunun nedeni temel bilesenler analizinde kag degisken (bu galigma igin degere
etki eden faktorler) varsa, o kadar rotasyonlu olmayan bilesen olmasidir. Bu boliimin
amact 20 faktdrden kag faktoriin rotasyona fabi tutulacaginin belirlenmesidir. Yoruma esas
olacak bilesen segiminde defisik yaklagimlar kullanilabilir. Bunlardan birincisi sadece
pzdegerleri 1'den bilytik olan (I’den bilyiik varyansi agiklayan) bilegenlerin segimidir.

Tablo 30 da gorilecegi lzere © adet  bilesen varyansin - %757ini (74.5T)
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agiklayabilmektedir. Ozellikle birinci bilesen toplam varyansin 939 tuk  bir kismim
agiklamaktadir. Birinci bilegenin hangl degiskenleri, bir bagka ifade ile taginmaz degerine
etki eden hangi faktorleri igeriyor sorusunu cevaplamak i¢in ise rotasyonlu  bilesen
matrisine (Rotated Component Matrix) bakilir. Rotasyonlu bilesen matrisinden her bir
bilesen stitunundaki 0.7 veya 0.6 dan bityik degerleri secilir. 0.6 den biyiik degerlerin
segiimesi durnmunda taginumaz deferine etki eden faktorler 16 adet olup 4 adet lakidr
azaltlmug olurken, 0.7 den biiyiik degerlerin segilmesi durumunda 13 adet faktor etkili olup
7 adet faktor degerleme diginda tutulmaktadr, Bir bagka ifade ile 20 adet faktor ile

caligmak yerine 13 veya 16 adet faktor ile deger haritasy iiretilebilir.

Scree Plot
10 l—‘
5‘[
6
o |
g
T 2| =
= g
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& e
A I e e~ il
IZ}45{17S‘,7I()lll’_‘]}lhtl:?l()l‘/l&!‘)l(}
Bilesen adedi

Sckil 52. FA Sonucu hesaplanan faktor bilesenleri yamag egim araligi
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Tablo 29. Dondiiriilmiiy ana bilegenler matrisi

Component
1 2 3 4 5 6
CAZIBE 859 103 | 2.729E-02 =107 160 | -1.01E-02
CEVRE 839 255 219 120 | 7.850E-02 | -6.38E-02
OTOPARK 796 179 | 5.688E-02 | -8.05E-02 3.56E-02 | 2.087E-02
KENTMERKEZ 774 507 | 6.4B2E-02 114 | 7.920E-02 | -8.72E-02
ANAYOL 671 .532 229 A2 208 | -8.58E-02
SUP_MARKET 639 252 360 | 3.643E-02 | 8.493E-02 9.670E-02
GUVENLIK 561 .504 168 398 105 | -1.61E-02
ITFAIYE .284 822 | 3.574E-02 129 | -1.91E-03 -235
SAGLIK 350 820 | -5.87E-02 | -4.80E-02 |7 822E-02 | -3.47E-02
EGITIM 249 792 176 | -8.35E-02 az7 .204
\BADET A78 787 160 | 6.364E-02 | 1.502E-02 -9.97E-02
ADAIC_KONU A73 507 | 8.720E-02 222 498 | 9.857E-02
DENIZ 329 | -5.04E-02 777 | 3.664E-02 -135 -232
MANZARA -1.08E-02 | 7.417E-02 741 -.331 169 | -1.57E-02
TOPOGRAFYA .203 319 617 248 37 27
ZARAR_BOLG 1561 -162 | 4.021E-02 -.848 -144 123
YESIL ALAN 262 -.363 -107 524 -342 142
IMARDURUM 181 [ 2.164E-02 | 7.296E-02 9.838E-03 887 | -8.33E-02
COCUK_BAH -.124 -195 -164 -133 -135 798
\G_URU LTU -.227 -.235 -.385 -.328 -.198 -.507

Tablo 30. FA Analizi sonucu hesaplanan faktor yiikleri

Total Variance Explained

Extraction Sums of 5
% of Variance | Cumub

Initial Eigenvalues
9% of Variance | Cumulative %

uared Loadings.

ative %

Rotation Sums of Squared
% of Variance

Cumulative %

Compaenent Total
i

7.865 39.326 39.326 39.326
2 1.876 9.379 48.705 9.379
3 1.596 7.978 56.682 7.978
4 1.410 7.048 £3.731 7.049
5 1129 5.647 69.378 5647
6 1.038 5.191 74.570 5.191
7 7758 23.875 78.445
8 .680 3.400 81.845

9 548 2.73% 84.584
10 529 2.846 87.230
1" 41 2.205 89.435
12 428 2.138 91.573
13 392 1.961 93.534
14 357 1.785 95.319
15 249 1.243 96.562
16 227 1.136 97.698
17 158 790 98.487
18 123 617 99.104
19 100 502 99.606
20 7.884E-02 .394 100.000

39.326 4515
48.705 4179
56.682 2.081
63.731 1.586
69.378 1.419
74.570 1.153

22.576
20.895
10.307
7.931
7.096
5.767

22576
43.170
53.777
61.707
68.803
74.570

Exlraction Method: Principal Component Analysis.
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Tablo 31. 16 Faktor ile hesaplanan regresyon analiz sonuglari

Independent:

Dependent

LOGDEGER
T.OGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER

TL.OGAPUAN

Mth

LIN
LOG
INV
QUA
CuB
COoM
POW

S

GRO
EXP
LGS

Tablo 32. 13 Faktor ile hesaplanan regresyon analiz sonuglarl

Independent:

Dependent

LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER

T.OGDEGER 5

T.OGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER

Independent:

Dependent

LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDECER
LOGDEGER

LOGAPUAN
Mth Rsq £ b0

LIN .742 P 3478
LOG L7311 o ~-8.9779
inv 720 5 2988
Qua 777 o 6584
cuB  .777 2 o 9919
coM .745 5 L1741
L7136 4 L1359
L125 . .4978
.745 5 L7766
.745 0 L1741
L7455 o L4600

LOGAPUAN
Mth Rsq

LIN
LOG
INV
QUA
CUB

LOGDEGER S

LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER

LGS
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Faktor analizinde 0.7°den biiyiik degerler kullansldiginda faktor sayist 137e diismekte
bu durumda regresyon sonuglar tablo 32°de gorilmektedir. 1, 2, 3, 4 nolu bhilegenlerin
toplam varyanst agiklama yiizdesi %64 buna gore belirlenen faktor sayisi ise 11 tanedir. 11
degiskene gbre regresyon analiz sonuglart da tablo 33’de verilmistir. 1, 2 nolu bilesenlerin
toplam varyansi agiklama yiizdesi %49 olup, buna gare belirlenen faktor sayist ise &dir.

Buna gore regresyon denklemi (tablo 34);

Tablo 34. 8 Faktor ile hesaplanan regresyon analiz sonuglan

Independent: TLLOGAPUAN

Dependent Mth

LOGDEGER LIN
LOGDEGER LOG
1.OGDEGER 1INV
LOGDEGER QUA
LOGDEGER CUB
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDEGER
LOGDLGER

Farkli sayidaki faktorler ve nominal degerler ile rayi¢ degerler arasindaki iliskinin
ortaya konmast igin farkh sayidaki degiskenler ile regresyon analizleri gergeklestivilmistir.
Bu baglamada lineer ve kiibik regresyon denklemeleri igin faktdr sayisina baglt R’
degisimleri Tablo 35’de verilmistir.

Yapilan faktor analizi ve regresyon analizi ile egri tahmini iglemi sonucunda [aktor
sayist arttikga gergek degerin belirlenme orant olan R* degerinin arttifn gorilmustir. Bir
bagka ifadeyle degere etki eden fakior sayist arturildikca gergek degerin belirlenmesi de o

oranda artmaktacir. Tablo 35’de goriilmektedir.

Tablo 35. Degisik satida Faktorler ile yapilan regresyon analiz R* degerleri

Regresyon analizi egri R”

Faktor
say1st



146

2.6. istanbul Calisma Bolgesi Kentsel Deger Haritasimn Olusturulmast

Caligmanin ilk test alam olarak segilen Trabzon kenti igin kentsel taginmaz deger
haritalarinin olusturulmast i¢in yapilan istatistiksel testler olumlu sonuglar vermistir. Bu
galigmamn  bir diger amaci, kentsel alanlardaki tasinmaz deger haritalanmn
olusturulmasinda szellikle mekana ait verilerin daha hizli, giincel ve ekonomik anlamda
toplanmasidir. Bu amagla Istanbul ili Emindnd, Fatih ve Beyoglu ilgeleri stmirlart icindeki

alan igin tasinmaz deger haritalarimn tiretilmesi gercekle§tirilmistir_

Sekil 53. Uygulama alanina ait rektifikasyonu yapilmis Pan-Sharpened IKONOS uydu
gorintiisi
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2.6.1. Veri toplama
Yiiksek ¢oziinirlikli uydu goriintiisii izerinden iki tirli veri toplanmistir. Bunlardan

ilkinde uydu gorintisinden uzaktan algilama teknikleri ile otomatik olarak simflandirma

iglemi ile deniz ve yesil alanlar elde edilmistir (Sekil 55).

ﬂ Denizshp
==

ﬂ Tren_istasyonshp

ﬂ Metro_istshp

r

Turizm_aln.shp

o] Alisveris_merkzshp

Saglk shp

*

lﬁoiqahnshp

L
Gurultu.shp

o

o Kavsak.shp
v

i

Egitim_2.shp
B

ﬁ Cekim_alan.shp

’

Sekil 54. istanbul galigma alam deger faktorlerinin mekansal dagilim

Saglik, egitim, ibadet tesisleri, metro ve tren istasyonlari, istanbul kent rehberi

inden belirlenerek uydu gdrintiisit {izerine islenmistir. Guriltd

(Anonim, 1998) tzer
noktalar ise ana yollarin kesim noktalar1 olarak kabul edilmistir. Ttici alanlar olarak sanayi
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2.6.2. Nominal Deger Haritasimin Uretimi

tesislerinin bulundugu alanlar (6rnegin gemi tersanesinin) ve mezarhkl

ar segilmigtir (Sekil

Sekil 55. Uydu goriintiisii tizerinden siniflandirilarak elde edilen veriler

Trabzon kenti igin uygulanan nominal birim deger hesabi igin takip edilen islemler

bu defa Istanbul ¢

deger haritasinin iiretilme:

Tren istasyonuna olan mesafe
Metro istasyonuna olan mesafe
Deniz ulagimina olan mesafe
Turizm alamna olan mesafe
Alig-verig merkezine olan mesafe
Saglik tesislerine olan mesafe
Egitim tesislerine olan mesafe
ibadet tesislerine olan mesafe
Yesil alanlara olan mesafe

Ana yola olan mesafe

aligma bolgesi igin uygulanmistir. istanbul ili galigm

si igin 13 adet faktor kullaniimistir. Bunlar;

a alani nominal
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e Cazihbe merkezlerine olan mesafe (Cekim alanlari)

e ltici alanlara olan mesafe

e Glrtiled

Bu calisma alan igin yapilan islemde elde edilen nominal deger haritasi sekil 56’da
goriitmektedir. Nominal degerleri rayi¢ deferlere déniistirmek ve test etmek icin, 1998
yilina ait asgari emlak vergi degerleri kullanlmstr. Sekil 567da segilen test alanlar ve
NBD haritas: goriilmektedir. Bu baglamda test alanlarina en yakin olduklart yol

giizergahimn sahip oldugu asgari EVD atanmustir.



800

16500 - 22640
22640 - 28780
28780 - 34920
34920 - 41060
41060 - 47200
47200 - 53340
53340 - 59480
59480 - 65620

i Ik

150

65620 - 71760
71760 - 77900
No Data

Test_Alanian

Deniz

800 1600 Meters

Sekil 56. Istanbul galisma alan1 NBD haritasi ve test alanlari
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2.6.3. istatistik Analizler

istanbul cahigma bolgesinde olusturulan ND haritasinin test edilmesi igin asgari EVD
atamasi yapilan poligonlar ND haritas1 ile cakigtirlarak (ArcView ortaminda Tabulate
Areas) her bir piksel igin nominal degerler ve asgari EVD tek bir tabloda birlestirilmistir.
Verileri test etmek igin regresyon analizi uygulanmustir. Trabzon Grneginde oldugu gibi
énce her bir poligona ait ND’ler ve asgari EVD’nin logaritmast ahindi. Daha sonra asgari
EVD bagimli degisken ve ND’ler ise bagimsiz degisken olacak sekilde regresyon analizi
yapilmig ve tablo 36 daki sonuglar clde edilmistir. Grafik dagihm ise gekil 57°de

verilmigtir.

Tablo 36. [stanbul galigma alani regresyon analiz sonucu

Independent: LOGPUAN
Dependent Mth Rsg 4d.f. ¥ sigf b0 bl b2 b3

LOGEVDOO LIN ,690 103 229,09 ,000 -13,435 4,5443
LOGEVDOO LOG ,688 103 227,15 ,000 -25,000 21,2767
LOGEVDOO TNV ,686 103 225,05 ,000 29,1153 -93, 565
LOGEVDOO QUA ,699% 102 118,16 ,000 92,9495 -40,839 4,8384

LOGEVDOO CUB ,699 102 118,19 ,000 29,3570 -3,9011 ,6232
LOGEVDOO CoM ,703 103 243,29 ,000 ,5326 1,7756
LOGEVDOO POW 701 103 241,68 ,000 ,1234 2,6890
LOGEVDOO 5 ,700 103 239,87 ,000 4,7475 -12,587
LOGEVDOO GRO ,703 103 243,29 ,000 -,6300 , 5741
LOGEVDOO EXP ,703 103 243,29 ,000 , 5326 , 5741

LOGEVDOO LGS ,703 103 243,29 000 ; 1,8777 , 5632
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@ Observed
9.0 7;vLmear
EEE A 2 Logarithmic
85 = Inverse
Quadratic
80 Cubic
Compound
754 Power
@ 8
g
LLE 7.04 3 Growth
Q —
@] Exponential
|
65 = {ogistic
44 45 46 47 48 49
LOGPUAN

Sekil 57. ND ve Asgari EVD’nin logaritnik degerlerinin grafigi

Bu caligma alaninda da Dogrusal (Lineer) ve Kiibik (Cubik) regresyon denkleminde
yitksek sayilabilecek R? degerleri elde edilmistir. Dogrusal denklem icin R? = 0.69 ve
kiibik denklem igin ise R? = 0.70 hesaplanmugtir.

2.7. Kadastral Parsel Bazinda Deger Haritasi Uretimi

Piksel bazmda olusturulan deger haritas1 baslangigta milkiyet verileri ile iligkisizdir.
Piksel tabanli deger haritasi yalnizca kentsel deger deBisimini ortaya koymakia ancak
parsel bazinda tagmmazlarla baglantih degildir. Bir bagka ifadeyle kent yiizeyinde
degerlerin kargilagtirmalt bolgesel dagilim gorilr, Tasinmazlar ile iligkilendirilmesi ise
kadastral parselflerin bu deger haritasinin hangi bolgesine isabet ettiginin belirlenmesi ile
olur. Bunun igin topolojik veri yapisina sahip kadastral harita, degerleme haritasi tzerine
bindirilerek her bir parsel igin maksimum ve minimum nominal degerler ile toplam
nominal deger elde edilir. Nominal degerlerin diger birimlere (YTL, EURO, USD vb)
denustirilmesi  durumunda  ise  her bir parsel igin istenilen birimde deger
belirlenebiimektedir.

Nominal deger haritasiun olugturuimasina yonelik galigmalar onceki boliimlerde
ayrintih olarak anlatilmustir. Nominal degerlerin rayi¢ degerlere donigtiriilmesi islemi ise

bir takim ara islemleri zorunlu kilmakiadir. Bunun nedeni de onceki boliimlerde de



bahsedildigi gibi rayi¢ deger ile nominal deger arasindaki iliskidir. Nominal deger ile rayig
deger arasinda lineer bir fonksiyon tanimlansa bile nominal birim degerin istenilen para
cinsinden neye karstlik geldiginin bilinmesi ve bunun da piksel degerlerine yansitilmas:
gerckir. Bu islemin matematiksel yontemi istatistik analiz kisrminda anlatimistir.

Yapilan degerleme caligmalarin nihai amact miilkiyet birimini temsil eden kadastral
parsel olceginde degerlemeye konu olacak degerlerin belirlenmesidir. Bu amagla
olusturulan raster tabanl deger haritast, topolojik yapidaki vektor tabanli kadastral parsel
Kkatmans ile bindirilerek her bir kadastral parscle isabet eden nominal defer ya da nominal
degere baglt olarak baska bir birime doniistirtiimiis deger elde edilir. Bu islem
gergeklestirilirken yapilan caligmanm amacina gore raster tabanli rayig deger haritasinn
piksel boyutlarint dogru bir sekilde belirlemek gerekir. Ciinkii raster haritanin dogrulugu

piksel boyutana bagh olarak degisir.
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22 Attributes of Tez_kad

Sekil 59. Piksel gozinirligine (5m.) bagh kadastral parsel deger analizi

Cahgmada iki farkh piksel boyutuna gore kadastral parsellerin degerleri
belirlenmistir. Tk olarak piksel boyutu 5x5m olarak parsel degerleri belirlenmistir. Bu
sekildeki piksel boyutunun parsel bazli galismalar icin ideal bir goziinirlik olmadig1
gorilmistir. Sekil 59°dan da gorilecegi uzere piksel boyutlart biyiidiikge piksellerin
parseli temsil etme ozelligi gozunurluge bagh olarak kaybolmaktadir. Bazi piksellerin bir
kismi kadastral parsel kapsaminda kalmadigs halde o parselin degeri gibi
hesaplanmaktadir. Bunun tersi de mumkiin olmakta, bazi pikseller kadastral parselin
kapsaminda oldugu halde bityitk kismi parsel simirlarinin diginda kaldigindan parsel
degerine katilmamaktadir. Aymi islem piksel boyutu I1x1m olarak da gerceklestirilmistir.
Piksel boyutunun kiigiilmesi parsel bazinda dogrulugu arttirmigtir. Tablo 37°de her bir
parselin topolojik yapidan gelen alam ile raster veriden hesaplanan alani ve her bir parsel
icin elde edilen degeri goriilmektedir. Sekil 59°daki degerler ile kargilastirildiginda Tablo
37°deki sonuglar parsel bazindaki uygulamalar igin kullamsh oldugu goriilmektedir.
Tablodaki “Sum” alani parsele isabet eden piksellerin toplamin temsil etmektedir. Bir

bagka deyisle her bir parsel igin toplam degeri vermektedir. Bu deger
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Tablo 37. Kadastral katmamn 1 m. piksel boyutlu katman ile bindirilmesi sonucu elde
edilen deger tablosu

Raster veriden Vektor veriden topoloji
olusan alan ¢ # sonucu olugan alan
qb ones o olkad =il H
Tz Aol Loy Mz My Moz Semy P )
= 1 1032 121 395] 2203701 2274220000 5665543
3 37 438 651 5445555 147030000 367575
3 3 470 ]
i ] 550 662
5 3 677 817
6 7 547 602
7 iz 63 508
8 7 654 7
3 4 764 819
i0 7 435 549
i g 682 626
12 8 583 662
13 ] 677 902
T4 3 429 451
iE & toE G

x5 piksel degeri

A 5x5 piksel boyutlarinda kadastral parsel icinde
u oldugu halde degerlemeye katilmayan alanlar

B: 5x5 piksel boyutlarinda kadastral parsel iginde
olmadig halde degerlemeye katilan alanlar

kLl 784 21— 1] +1
T ¥

Sekil 60. Piksel gozinurligine (1m.) bagli kadastral parsel deger analizi



parsel degeri olarak kullantlabilecegi gibi, ortalama deger “Mean” siitunu, parsel alani ile
carpilarak elde edilecek deper de parseli temsil eden deger olarak kullamlabilir. Bu tiir

tercihler tamamiyla yapilan ¢aligmanin amact ve hassasiyetine bagli olarak belirlenmelidir.

2.8. Arayiiz Tasarimi

CBS yazihimlart oldukga yapilanmois gok fonksiyonlu ve karmasik yazilimlardir,
Yoneticilerin bu yazilimlar tiim fonksiyonlar ile aninda kullanmalar miimkiin degildir,
Pratikte bir yonetici sadece kendilerine verifen veri karmanlarm analiz ederck hemen yeni
bilgilere ulasmak ister. Dolayistyla dzel bir kallamct icin onemli olan veri tabanindaki veri
katmanlarint ihtiyaglart dogrultusunda en hizh ve optimum sekilde kullanabilmektir. Bu
nedenle ilgili verilerin, yoneticilerinin kullanabilecekleri kolayhikia kendilerine supulimast
gerekir. Bu amagla her CBS yazilimi, kullanicilara bu olanags saglamak igin “kullanici
arayiiz”ler igerir. ArcView yazilimi da bu amagla “Avenue” adll arayiiz yazilim modilil
geligtirmiy ve yazihmina ekleyerek kullanicilarina sunmustur.

Yapilan bu galismada tasarlanan arayiiziin isleyls prensibi genel olarak  su
sekildedir. ArcView yazihimunin proje dosyalarini ya da ¢aligma ckranini sakladifi, *.apr
uzanuh cahgma ortamuni saklama format: bulunmaktadir. Degere etki eden tiim faklorler
bilgisayar sisteminin bir boliimiinde bir klasor iginde depolanmistir. Bilgisayar masa
izerindeki kisa yol butonu apr uzantili degerleme dosyasini aktil hale getirerek (im
faklorlerin  gortindigi view ortamint aktif hale getirmektedir. Ana meni iizerindcki
degerleme mentistinden “faktor ve agirhik” mentisi secildiginde kullaniciya kendine ait
agirlik degerlerinin mi, yoksa sistem iginde bu galisma sonucu elde edilen agirhik
degerlerinin mi kullanacagini soran bir secenek gelmekiedir. Bir sonraki agamada ({im
faktorler icerisinde, kullanict sadece diledigi faktorleri seger. Tlavelen, eger kullanter faktdr
agirligimt kendi belirlemek isterse bir sonraki asamada bu secenek bolimd agilir ve
kullanict agirlik degerlerini bu kisma girer. “Default” scceneginin segilmesi halinde, her bir
faktor icin sistem igindeki var olan agilik degerleri dikkate almarak deger katmani
olusturulur.  $ekil 47 tim bu iglemleri 6zetleyen akis diyagramimi  ve tablolan
gostermektedir. Olusturulan bu arayiiz sayesinde, kullamey, gercktiginde kendi ozel
sartlarina uygun olarak diledigi faktorleri ve bu faktorlere bagh agirhklars tayin ederek,

dinamik anlamda farkli varyasyonlu taginmaz deger haritalarin tiretmig olacaktir.
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gonderme...

Sekil 61. Nominal taginmaz degerlemeye dayali dinamik harita tretimi igin geligtirilen
arayiiz algoritmasi
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Degerleme igleminin son agamasint ND’nin istenilen ekonomik degere (YTL,
LURO) doniigtiirillmesi ve kadastral parseller ile iliskilendirilmesi olugtarur. Tasarlanan
arayliz de bdliim 2.5.7° de aciklandig1 gibi tncelikle ND ile rayic deger arasindaki iliski
belirlenmelidir, Tasarlanan arayiizde lineer, kiibic ve parabolik fonksiyonlara eore ND’den
istenilen birimlere doniigiim yapitabilmektedir. Bir bagka ifade ile ND ile tiretilen piksel
tabanls haritadan bir bagka birime doniigtim yapilarak, piksel degerleri bu defere gore
sistematize edilebilmektedir. Hazirlanan arayiz kadastral parsel katmant ile olusturulan
YTL bazindaki deger haritas: ile cakigtirarak her bir parsel igin deger hesabim yaparak
bunu yeni bir tabloda tutar. Bu tablo veri seti anlaminda saklanabilecegi gibi, kadastral
parsel ID numaralarina gore veri setindeki kadastral parselle de iligkilendirilerck CBS veri
rabanmna aktartlabilir. CBS veya Kent Bilgi Sistemi veri tabamndaki tagmmaz ve vergi
miikellefleri ile iligkilendirilerek otomatik olarak vergi riikelleflerine tasinmazlar igin
tdeyecckleri vergi degerleri adreslerine génderilebilir. Sekil 61 bu islem adimlanm

dzetlemektedir.



3. BULGULAR

3.1. istatistik Bulgular

Yapilan bu galigma ile, oncelikle taginmaz degerlerine  etki eden faklorlerin
belirlenmesi, fakirlere ait agirlik katsayilannin hesaplanmast ve taginmaziar ternsil
edecek nominal degerler ile rayi¢ degerler arasindaki iliskinin irdelenmesi amagcianmisti.
Caligmanmn sonucunda CBS destekli izl ekonomik, gincel ve dinamik bir tasmmar.
deger haritast iretilmigtir. Uretilen deger haritast kullamet tercihine bagl nominal deger ya
da rayig defer esasina gore modellenebilmektedir. fslem admmlan gergeklestirilirken deger
faktérlerine ait veri gruplar istatistiksel olarak da test edilmistir.

Deger faktirlerinin belirlenmesi: Deger faktorierinin ve agirliklarinm belirlenmesi
icin daha onceden yapilan caligmalarda clde edilen anket verileri kullanilmistir. Anket
verilerinin analizi sonucunda caligmada taginmaz degerinc etki eden ve gnemsencn
faktorlering “Kamu hizmetlerinin meveut olusu, parsel kullanim alani, manzara, yapilagma
wurallan. ada ici konum” olurken agirliklarn da sirast ile 88, 81, 85, 82 ve 8} olarak
bulunmugtur. Ancak yapilan bu caligmada anket calismasindan elde edilen tiim fakiorler
kullamlmamistr. Giinkii genel kent kapsaminda yaptlan bir caligmada bazi faktbrier igin
detayli bir aragtirma yapmak gerekir (rubsatli kat adedi, parsel kullanim alant, cephe
uzunlugu, vb.). Baz faktorlerin etkisi ise tim taginmazlar igin aynt olmakta (Kamu
hizmetlerinin mevcut olusu vb.) ve bunun da sonuca aifir elkisi olmaktadir. Bununla
birlikte “denize olan mesafe, itfaiye’ye olan mesafe, karakola olan mesafe, ibadet
merkezlerine olan mesafe” isc en diisiik agirlikli faktorler olarak bulunmug ve agirhklart da
sirast ile 33, 38, 39 ve 44 olarak hesaplanmstir. Faktor agirbiklan ile ilgihi sonuglar Tablo
22 de goriilmektedir.

Regresyon analizi: Kent biitiiniinde olusturulan nominal deger haritasi, rayi¢ degerler
ile kargilagirdmis ve aralarindaki iliski denklemleri belirlenmistir. Regresyon analizi iki
adimda yapilmistir. fik adimda orijinal veri setinden (93 ornek veri) 18 adet test verisi
aynilarak 75 ornek veri ile regresyon analizi yapilms ve rayi¢ degerler ile nominal degerler

arasinda asagidaki denklem bulunmusgtur.
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Lograyic = 40.16131 — 1.4772 * logpuan + 0.2609 * (logpuan)z (parabolik denklem
icin)

Lograyic = -6.7994 + 3.3071*logpuan (lineer denklem icin)

Test igin ayrijan verl gurubunun test edilmesinden sonra daha fazla sayida veri ile
calismak igin test verilerini de kapsayacak sekilde yeniden regresyon analizi yapihmig ve

agagidaki denklemler bulunmusgtur.
Logdeger = 27.1396 + 3.3782 * logpuan (lineer egri denklemi)

Logdeger = 13.9698 + _1.454] * logpuan2 + 0.2586 * fogpuan3 (Kiibik egri

denklemi)

Lograyic = 394273 - 16.556 * logpuan + 2.1316 * (Jogpuan)2 (parabolik edri

denklemi)

Denklemlerle ilgili agrklamalar bolam 2.577." de verilmistir. Hesuaplanan denklemler
taginmazlara ait nominal degerler ile rayi¢ degerler arasindaki denklemi gostermekiedir,
Bir bagka ifade ile her bir tasinmazin sahip oldugu nominal deger denklemde yerine
konularak tasmmazin rayi¢ degeri hesaplanir. Her bir denklemin sahip oldugu agiklama
degerleri R> boliim 2.5.7°de verilmigtir. Buna gore denklem seciminde agiklama degeri
yiiksek olan tercih edilir. Blde edilen agiklama yiizdeleri aymt zamanda kurulan modelinde
cecerliliging vermektedir. Bu galismada yalmzca aciklama yiizdeleri model testi igin
kullanilmamis ayrica 18 adet test verisinin de itk rayi¢ degerleri ile modelden saglanan

rayi¢ degerler karsilagtirlmistir.
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RAYIC

HESAP_RAYI(]
DEGER_YTL g
(A)

YTL
(S
93325430

NOMINAL
DEGER (B)

DEGER,| FARK (D)

(A)-(C)

ORAN (%)

LOG(B) (AYD)

LOG(A)

(HESAP)

80000000] -13325430

-116869383

202011810
| 150000000] : . . 12181010, -08 |
30000000 3842 e T
472 [ 900 | 883 | 1318256739

1200000000 67694 | 483 | 9.08 1621810097 35|
12000000000 93548 10.08 4897788194
9.12
35

45 | 600000000 4.80 20 |
150000000 -49

3 —
61713 | 479 1174807555 02

376082975

. 4 9.0

400000000] 52717 . 883 | 676082975
800000000 52768 890 | 8.84 691830971 108169029
350000000, 44165 | 465 | 840 371535220] -121535220] -49 |
—150000000]_46033_| 466 | S5 | 863 | 426579519 216579319 184
175000000 33405 | 4.52 (7815 | 141253754 33746246

1750000000 36466 194984460  -19934460

Tablo 38. Test verilerinin hesaplanan degerleri ile rayic degerlerinin kargifastnimass



wwiigep yyeis uunsIegap [eulflio 9A LS[19Fp S1Ael IUIWIYE) UIULIS[LISA 159 Ueur|desay uspIS[IoFap [BUILON ‘79 [eS

| [eullQ —m— deseH —e—|

164

- 002t

ou LJeA }s8 |
8§ L 8 B ¥ gl SN0 B
g s 00’
00'z
0y ~
o
Q
Q
w.
.-
00’9
(o )
@
Q<
9]
e 1
o) (0]
0o's
0001




165

18yes8 wipiep uuepIegap d14el [eulflIO 9A uLBIeFap S14e1 ueur[desay USPUTWS[NUIP UOASAITIY "€9 [14eS

| (unuyey)Bo| —=— (19B2q) 607 |0|__

ON HaA IS8 L
¥6 16 88 G8 28 6L 9L €L OL L9 ¥9 19 89 G5 ¢S 6¥ OV € Ov L€ ¥€ L€ 82 G2 22 6L 9L €L Ob L ¥ )

R U 5T W a0 O A I S O U T U i i T 7 o Al IO T T o O P IR 10111 1 L WT W TR U U ST L VO Y 0 0 O O L e L o O

P o r}\ff%%{i

8

ol

cl

J8pebaq Miwpiebon




166

Kargilastirma sonuglart (Trabzon drnegi): Rayig degeri bilinen 18 adet veri orijinal
veri setinden test igin ayrifmustir. Test igin ayrilan verilerin bilinen rayi¢c degerleri,
regresyon analizi sonucu clde edilen denklemden hesaplanan tahmin degerleri ile
kargilagurt gt Tim degerler Tablo 38'de goriilmekiedir. Oncelikle bu veri sctinin
istatistikse] olarak anlamli olup olmadi) irdelenmistir (Bkz. Boliim 2.5.2.). Hesaplanan
tahmin degerlerinin rayi¢ degerler ile uyumlu oldugu goriilmiistir. Tablo 22 incelendiginde
7 adet veri (test veri grubunun %39°0) %0-20, 5 adet veri %30-40, 3 adet veri T49-59 ve
diger 3 veri ise %60 dan bityitk hatalar ile olast rayic degerleri hesaplanmigtir. Bir baska
ifade ile veri sctinin %66 lik bolimi %40 dan daha kiigiik hata degerleri ile rayi¢ degerleri
hesaplanmugtir. Bu baglamda hatanin ND’lerden kaynaklandigin soylemek de dogm
degildir. Ornegin tablo 38 de 45 nolu verinin bulundugu alan Trabzon kent ici karayolu
gecigi (Tanjant-Yavuz Selim Bulvar)) kamulagtirma amaclt deger tespitinde oldukga
giindemde kalmistir. Bu caligma kapsaminda (bu veri tamamen rasgele segilmigtir) bu alan
icin hesaplanan deger 1308 YTL dir. Bu gevredeki bir tagmmmaz icin, segilen 2 farkl
bilirkisi heyetinin arsa igin verdigi m? birim degerler ise 1.700 YTL ve 1.540 YTL dir. Bir
diger ifadeyle modelden hesaplanan  defer rayic degere %20 hata payr iginde
yaklagmaktadir.

Taginmazlara ait ND’ler ve rayi¢ degerler grafiksel gosterimde esasen birbirinc
paratel olmahdir. Bu baglamda test verileri igin olusturulan grafikte her iki verl setinin
birbirine paralel oldugu goriilmektedir. Ancak aradaki iliskinin dogrusal olmamasindan
dolayt artig ve azahslar ayny oranda degildir. Hev iki veri setinde ortak noktalarda artis ve
azalislar birlikte olugmaktadir. Yani ND’lerin artmast ile rayi¢ deger de artmakta, azalma
durumunda ise yine rayi¢ defer de azalmaktadir.

Olusturulan modelin kallamilabilitligini anlamak igin kiasik yontemler ile yapilan
caligmalar incelenmistir. Bu baglamda Trabzon kenti igin yaptlan kamulagtirma amagh
deger lespiti islemlerinde mevecut degerfeme sisteminin (kamulagtirma yasas) madde 1l'e
gore) objektil bir sistem olmadig yapilan kamulagtuma deger tespiti istemnlerinde
gorilmiisttr. Ozellikle bu caligmamm da termelini olusturan taginmazlar arasindaki deger
degisiminin  bilirkigi heyetlerinin  subjektil faktorler ve matematiksel bir denkleme
dayanmadig1, “2 kat, 1.85 kat daha degerli/degersiz” gibi ifadelerle deger tarkhilagmasmin
aciklanmaya caligildifl gorilmiistir (Ek 1). Ornegin Trabzon’da, kent i¢i karayolu igin
yapilan bir kamulastirmada, 1996-99 yillari iginde kamulastirmaya konu 185 adet parsel

malikinin tamamu bedel wtinm davast agmistir. Tablo 39°da sozil edilen kamulagtirma
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bolgesindeki bazl tasinmazlarin, kamulastirma iglem siirecinde olugan degisik fiyatlar
gOsterilmigtir. Mahkeme tarafindan 185 adet parselin komisyonca takdir cdilen degeri,

ortalama 12 kat artirlmustir (Uzun, 2000).

Tablo 39. Trabzon kent i¢i karayolunda segilmig bazi parscllerin taginmaz degerleri

] Parsel no

BegeraAl 1| 2 | 3

Emlak vergi degeri 700.000 250.000 175.000
900.000

idarece belirlenen deger 1.700.000| 1.400.000
Komisyonca belirlenen deger 1.900.000| 1.400.000 1.400.000

Mahkemece belirlenen deger 18.000.000 | 16.250.000 | 14.500.000

Kamulagtirma  yasasinda yapilan son depisiklikler 2942 sayih kamulagtirma
yasasindaki bazi olumsuzluklan onlemig ancak taginmaz degerinin belirlenmesinde
yaganan problemler tam anlamiyla ortadan kaldirlamamistir. Tablo 40 4650 sayih yeni
kamulastirma  yasasina  gore yapilan  kamulastirma amagll  taginmaz degerinin

pelirlenmesindeki farkhlagma ve oranlari gostermektedir.

Tablo 40. Kamulastirma taginmaz deger tespit caligmalarinda ortaya ¢ikan deger farklan
Fark
YTL

Mahkeme
Bilirkisi | Bilirkisi
AdaNo | Parsel | Kurum | (1.Heyet) (2 Heyet)| Fark
No YTL YTL
A | B (€) | D=(B-A) | E=(C-A)

867 146 400 1500 1700] _1100)  1300] 2
1200] o esol
212 E 700 gl0] 1000 110 300) |
300{ 300 4
464 63| 170]

107 58] 169

QOran
(E/A) %

Faktir analizi: Ulkemizde (aginmaz degerlemesi konusunda yapilan galismalarin
Kkigith olmast yaninda, dzellikle taginmazlara yonelik detayh bir faktor analizi caligmasinm
yapilmadign saptanmigtir (Aclar, 1977, Aglar ve Cagdas, 2002). Cahgma kapsarminda

faktor sayisint azaltmak ve faktorleri gruplara aysrmak igin ayrica faktsr analizi de
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yapilmgur.  Tablo 30 incelendiginde faktdr analizi sonucunda 6 bilesen (grup)
belirlenmistir. Bilesenler irdelendiginde benzer szellikteki faktorlerin bir araya toplandil
goriilmektedir. Ornegin birinci bilesen gevresel degerlert, ikinci bilesen sosyal donat
faktdrlerini bir araya getirmistir.

Fakisr analizi sonucunda her bir bilesenin ana bileseni agiklama  ylizdeleri
belirlenmistir. Buna gore; birinci bilesen %39.3, ikinci bilegen 9:9.4, tigiincli bilesen %8.0,
dordiineii bilesen %7.0, besincl bilegen %5.6, altnci bilesen %5.2’lik agiklama yiizdesine
sahiptir. Bir bagka ifade ile faktor analizi sonucunda taginmaz degeri tizerindeki en onemii
agiklama ylizdesine sahip olan bilegen cevresel (Cazibe, gevre, otopark, kent merkezi}
konumlarn igeren faktorler olusturmaktadir. Bir diger ifade ile fazla sayida faktdr ile
cahsmak yerine 1,2 ve 3’fincii bilesenlerin sahip oldugu toplam %57 agiklama yiizdesi ile
10 adet faktor ile calistlarak da deger haritast iiretmek miimkiindiir. Ancak bunun tercih

nedeni calismanin amacina, meveut verilere ve gerekli olan hassasiyele baghdur.

Tablo 41. Faktor analizi sonucu elde edilen ana bilesenler

(Biesenler |

Cazibe, cevre, otopark, kent
merkezi

Ttfaiye, saglik, egitim, ibadet
"3 |Denzvemanzan |
4 [Zaralibolge
5 [lwardwwnu |
6 ICocukbahgesi |

Bilesen No

Jstanbul Caligma Alan: Yapilan cahigmanin bir difer test alani olarak secilen Istanbul
blgesinin nominal deger haritasinin olugturulmas igin 13 adet degerlemc faktord
kullanilmistir. Segilen faktdrler her iki caligma alani igin farkli olmasina ragmen yapilan
istatistik analiz sonuglars benzerlik gostermektedir.

Regresyon analizi: Cahsma alam biitiiniinde olusturulan nominal defer haritasi,
asgari emlak vergi degerleri ile karsilastirilmig  ve aralarindaki iligki denklemleri
belirlenmistir. 105 drnek veri ile regresyon analizi yapiimig ve asgari emlak vergl degerleri

ile nominal degerler arasinda asagdaki denklem bulunmustur.

Lograyic = 29,3570 - 3,9011*logpuan +,6232* {logpuan) {parabolik denklem igin)
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Lograyic = -13,435 + 4,5443*logpuan (lineer denklem igin)

Tablo 42. Trabzon ve Istanbul calisma alanlar icin 13 faktdre gore
hesaplanan R? degerlerini gostermektedir.

Regresyon analizi efri R2 degerleri
Cubic R”

Faktor sayist (13)

Istanbul

Sekil 63, istanbul calisma alani igin secilen 105 adet test alamnin emlak vergi
degerleri ve ND’lerinin logaritmik degerlerini gostermektedir. EVD’leri hesaplanan
regresyon denkleminde yerine konarak her bir test alani ND’ne kargilik gelen EVD elde
edilmis ve sekil 63°deki grafik olugturulmustur. Hesaplama sonucunda, Trabzon galigma
alani icin goriilen dzellikler, Istanbul caligma alaninda da gozlenmistir. EVD nin
artig/azally gosterdigi noktalarda nominal degerlerde artig/azalig gostermektedir. Ban
bolgelerde EVD’lert ND’lerden yiiksek olurken bazi bolgelerde de tersi durum ile
karsilagtimaktadir. Bunun sncelikli nedeni EVD nin dogru olarak belirlenememesidir. EX.
{1 asgari EVD’nin belirlenmesinde  komisyonlarca  dikkate alinan  fakorleri
gostermektedir. Buna karsin ND’ler tamamen taginmazlara yonelik objektif olgiitlert

dikkate alan bir yaklagimdir.

Tablo 43. Trabzon calisma alant manzara bolgelerinin yiizdesel dagilimu

[Piksel Sayist [Alan(hektan)| Alan (%)
218969 19.1
94002 328

2

4 302.08
232833 582.082
7 221.827

9 92197 230492 8.05
27.16 09

542 1.35

Manzara NS

)

o]
[55]

h
2

gwg
U\llu‘ 9]
<
=]
n

13
15

<o
<
0

2.295 0.08

Muanzara faktor analizi: Trabzon deniz kenarinda yer alan bir kent olup, manzara
faktiriing belirleme amaciyla deniz goriinebilirligi irdelenmistir. Bu amagla deniz yoniine
dagilmig manzara noktalarmin goriinebilmesine gore yapilan manzara analizi sonucunda

kentin %19.12’sinin bu noktalarm higbirini goremedigi, %021 nin ise Limini gordiigi
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belirlenmistir. Kentin %60°a yakin bir kismi 2-7 adet manzara noktasin gormektedir. Bu
sonug kentin topografik yapisin bir sonucu olarak ortaya gikarken, kent icin manzara
faktoriintin Gnemini ortaya koymaktadir.

Giiriiltii fuktor analizi: Yapilan giiriiltli analizi sonucu kentin gok az bir bliminin
%5 ideal giriiltii seviyesi diizeyinde kaldig griilmiistiir. Havaalant, sanayi ve kent
merkezlerinde giiriiltii seviyelerinin 75 dB’nin iizerinde oldugu gorilmektedir. Kentin
yuklagtk %45°1 68 dB’nin alunda bir giiriltilye maruz kalicken, %45°t 72-76 dB arasinda
bir gliriiltii seviyesi iginde bulunmakiadir. Tablo 44 kent bazinda giiriiltili alan dagilmm

goriilmektedir.

Tablo 44. Giiriiltii diizeyi alan dagilimi

Giiriltii U
L alana

diizeyi f—
(dB)

(%)
0.0

>8 0.1

‘

80-82
23173 8.0
75-76
72-74 57 1386

69-71 157.2 5.49

67-68 381.19 13.31

64-66 308.79 10.79

61-63 449.34] 15.6

59-60 140.84 4.92

56-58 8.13 0.28

L4 0.0
2862.9

I!

!

!
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Kent merkezine olan mesafe: Trabzon kenti haritalardan da gorildigi gibi sahil
boyunca lineer biiydyen bir kenttir. Bu kiy1 kentlerinin Klasik ozelliklerinden biridir.
Trabzon tek merkezli bir kenttir. Merkez birgok fonksiyonu (alig-veris, ulagim, ticaret,
sosyal hizmetler vb.) biinyesinde barindirir. Bu ozelligi taginmaz degerleri pakimindan da
kent merkezine ayrt bir deger artirici szellik kazandirmaktadir. Tablo 457¢ gore merkeze 1
km yakmliktaki alanlarin toplamt 150 hektardur. Bu miktar toplam kent alaninin %S’ ine
karsilik gelmekledir. ikinci 1 km’de ise 300 hektarlik bir alan bulunmakta ve tim alamn
%10 una kargihik gelmektedir. Buna gore kentin 1/371 (%36) ise 5 km’lik bolgenin diginda

bulunmaktadir. Diger sonuglar Tablo 45’ de goriilmektedir.

Tablo 45. Kent merkezine olan mesafe alan iligkisi

Alan | Alan | Min.
(ha) | (%) | (YTL)

Toplam
deger
(YTL)

6637, 3114[1207717500
| 186 349 3974 742455000
165 3622 480732500,

2158
1770)
1342
900] _218[1060383000
1010 193[1113922500

11 854761

~J1
!

Kent merkezine olan uzaklik ile taginmaz degerleri arasindaki iliski incelendiginde:
ilk 500 metre mesafede taginmaz degerlerinin en yiiksek seviyede oldugu goriilmektedir.
Alan olarak kentin %1.45%ine karsilik gelmesine ragmen toplam deger olarak diger
mesafelerin kapladiklari alanlara yakin bir deger olugturmaktadir. Ornegin, 2000-3000m.
mesafeleri arasindaki alan 387 ha, toplam deger 1.391.325.000 YTL, ilk 500m’nin alani ise
bu alandan 9 kat daha kiigiik olmasina kargim toplam deger olarak 1.207.717.500 YTL dir.

Mesafeye dayah deger dagilim etkisinin daha iyi anlasilabilmesi igin Sekil 64’de
grafiksel bir gosterim verilmistir. Sekil i¢in, Arclnfo 8.3 yazlimmin g boyutlu harita
{izerinden hat boyunca boyuna kesit iiretebilme dzelliginden yararlaniimistr. Bunua icin

nominal degerlerden olusturulan i boyutlu katman {izerinden bir hat boyunca alnan



boyuna kesit ile nominal defer mesafe degisimi goriilebilmektedir. Ozellikle vadilere
yaklastkga nominal deger degisimi grafik ve sekilden daha belirgin goriilebilmektedir.

Topografva: Yapilan calismada lopografya ile tagimmaz deger iliskisi iki degisik
kapsamda degerlendirilmistir. Bunlardan itki egim, digeri ise baky’dir. Yerlesime uygunluk
segiminde her ki faktor de etkili olmakta ve bunun sonucunda da tagmmaz degerl
ctkilenmektedir. Bu boliimde ise Sayisal Arazi Modelinden (SAM) yararjanarak Trabzon
kenti sinirlant igin alan, egim ve baki degerleri elde edilmis ve tagmmaz degerlerinin bu
bolgedeki degisimleri incelenmistir. Taginmaz degerlendirmesine altlik olarak kullantlan
veri katmanlanmn en oncmlilerinden biride topografyadir. Birgok topografik analizin
temel veri kaynag olan efim; x ve y yoniinde yitkseklik degisim oramidir. Egim degerleri,
derece veya ylizde (%) cinsinden hesaplanabilir (Zeiler, 1999).

SAM ArcView yazilim ile hazirlanpustir. Oncelikle vektdr formatinda arazi modeli
iiretilmigtir. Daha sonra 5m piksel boyutu tapimlanarak, egim haritast olusturulmustur.
ArcView yazilimy egim degerlerini “derece” olarak tammlamaktadir. Bu nedenle derece
olarak elde edilen egim degerleri, yiizde (%) cinsine donistirilmistiic. Sekil 65’de
Trabzon ilinc ail sekiz stnifa ayrnimig egim degerlerinin ylizde cinsinden ve km® cinsinden
alantar verilmistir. Ayrica Sekil 67°de ise Trabzon ili efiim haritas: veriimistir.

Kentin toplam alana gore %31’k bolimi %10 egimin alundadir (Sekil 65). Egimi
% 10—40 arasinda olan alanlar arazinin %52°sini teskil etmektedir. %50 ve daha fazla
egimli alanlar ise % 17°1ik orana sahiptir. Bir bagka ifade ile Trabzon kentinin %70’ yakin
bir bolimii %30 egimin alundadir,

$AM modelini kullanarak elde edilen diger bir harita da “baki haritasy”dir. Baki,
arazi ylizeyinin yoniind gosterir ve herhangl bir noktadaki teget diizlemin bakugi yon ile
ifade edilir. Baki, kuzeye dogru saat yéniinde gidilerek Slgtiltir ve 0 ile 360 derecc arasinda
pozitil degerler alir. 0-360° arasmda 0 kuzey, 90 dogu, 180 giiney, 270 bati olarak bilinir.
Baki degerinin —1 olmasi, bu noktann diiz oldugu anlam vermektedir, Bir noktadaki baki
genellikle bu noktanin ne kadarhk bir giines 15181 alacagin beliclemek amactyla kullanihr.
Bu bilgi, 6zellikle binalari yerlestirilmesinde yeterli gilinesi nereden alacagini tespit etmek

igin kullanmlir (ESRI, 1997).
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Kent merkezi

Zagnos vadisi

Nominal degerler
Karstyaka vadisi

30000
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000

Kent merkezine olan mesafe

Sekil 64. Kent merkezine olan uzakliga bagl nominal deger, tahmini rayi¢ deger degisimi
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Yuzsicum (ha)

Arazi egim arahdi (%)

Sekil 65. Trabzon kentine ait arazi egim araliklan ile alan miktarlariin grafiksel
gosterimi

Trabzon kentine ait baki1 haritast, SAM’dan egim haritasinda oldugu gibi 5 m piksel
boyutunda hazirlanmistir (Sekil 68). Bak1 bolgeleri diiz, kuzey, guney, dogu ve bati olmak
izere 5 farkli baki yoniine gore simiflandirimustir. Sekil 66°da baki degerlerinin kent
alanina gore oranlari verilmistir. Sekil 66’da kuzeye bakan alanlarin oldukga fazla oldugu,
dogu ve batiya bakan alanlarin bir birine esit oldugu, guneye bakan alanlarin da az oldugu
gorilmektedir. Duz alanlarin yiizdesinin kentin topografik yapisina oranla fazla ¢tkmasinin

nedeni ise, kiyt boyunca denizden yapilan arazi kazammlandir.

Sekil 66. Trabzon kenti bak1 yoni miktarlarinin grafiksel gosterimi
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3.2. Konumsal Sorgulamalar

Mahalle bazmda deger analizi: Ulkemizde emlak vergi degerleri, 1319 sayih Emlak
Vergi Yasast geregi, kiymet takdir komisyonlarinca sokak bazmda belirlenmektedir. Bazi
istisnai durumlarda $zel tantimlamalara da gidilmektedir. Yaptlan calismada, Trabzon kenti
i¢in sokak haritast olusturalmus (Sekil 69) ve her sokak igin asgari emlak vergi degerleri
sokak katmaninm veri tabanmna aktarilmistir. Trabzon kenti toplam 1367 adet cadde ve
sokaktan olugmaktadir. Bu ulagim aginin toplam uzunlugu ise 596 km. dir.

Tablo 46, 1998 ve 2002 yillari arasinda yapilan sokak bazindaki EVD’den bir
boliimdiir. Tablodan goriilecegi gibi 4 yillik  dénem sonunda vergi degerlerinin
degisiminde sadcce sabit bir oranda artig yapilmaktadir. Bir bagka ifadc ile 8 kat, 10 kat
gibi oranlar bir Onceki donem degerleri ile carpilarak yeni dbnemin vergl degeri
belirlenmektedir. Komisyon caligmalarinda herhangi bir barita althgy kullaniimadi@ igin
bazi sokaklar da vergi degeri de belirlenememektedir. 1998 ve 2002 yih emlak vergi
degerleri incelendiginde; 2 Nolu Erdogdu Mahallesi Sebat Sokak 16.67 kat 4.500.000 dan
75.000.0007a, ve Kemerkaya Mahallesi Meydan Hamam Sokak 16.67 kat 60.000.000 dan
1.000.000.000 TL’ye yiikseltilmistir. Besirli Mahallesi Kurutas Sokakta degeri aynmi
kalirken (2.000.000TL), Cumhuriyet Mahallesi Cukurhamam Sokak 0.5 kat (1998 EVD
40.000.000, 2002 EVD 20.000.000 azalmistir (Anonim, 2002a).

Caligma kapsaminda vekior tabanl kent yol aginin grafik vert tabanindaki 2002
emlak vergi degerlerinden yararlanarak, EVD’leri gosteren raster harita tiretilmistir (Sekil
69). Trabzon EVD haritasmin tiretiminde, ArcView yaziliminda dncelikle SAM iiretilmis
ve buradan da 5m. piksel boyutunda raster tabanl deger haritast yapilmigtr. EVD haritasi
ve tablo 48, incelendiginde en yitksek defere kent merkezinde ulasugi ve ana ulagim
akslart boyunca sahip olunan degerin diger bolgelere oranla daha yitksek oldugu
goriilmiistiir. Merkezde 2.000 YTL degerine rastlanirken diger bslgelerde 2 YTL, 3 YTL,
5 YTL, 6 YTL gibi cok diigiik degerlere de rastlanmaktadir.

EVD haritasiin lablosal dokiimiinde ise Trabzon kentinin yansmdan fazla bir
péliiminiin (%55.4) 0-50 YTL/m? arasinda asgari emlak vergi deBerine tabi oldufu
goriilmektedir. %36’ya yakin bir bolimii ise 50-250 YTL arasinda vergilenmeye tabi
(wtulmaktadir. 1500-2000 YTL arasinda vergi veren boliim ise ancak %0.27lik bir alana
denk gelmekiedir (Tablo 47). EVD haritas: mahalle bazinda degerlendirildiginde (Sekil 69)

ise en yiiksek EVD siralamass; Kemerkaya, Iskenderpasa, Carss, Comlekgi, Camhuriyet ve
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Gazipaga mahalleleri seklindedir. Tersi olarak da en diisik EVD sahip mahalleler ise;
Kanuni, 1 Nolu Bostanci, 1 Nolu Besirli ve Karsiyaka mahalleleri gelmektedir. Bu
mahallelerin  yeni yeni geligmeye baglamasi, ana ulagim akslanmn  tam  olarak
diizenlenememesi, bir kirsal alandan kentsel alana gegis siirecinin  yasanmasi bu

diigiikltgiin nedeni olarak sayilabilir.

Tablo 46. 1998-2002 yillari sokak bazinda emlak vergi degeri degisimi (Anonim, 2002a)

1998 TL | 2002 TL | Oran

Sokak Adi Cinsi Mahalle Adi (a) b) (bla
BES_NOLU SOK. |Aydinlikevler_mah. 10000000 80000000 8
BES_NOLU SOK. |Aydinlikevier_mah. 10000000 80000000 8
BES_NOLU SOK. |Aydinlikevier_mah. 10000000] 80000000, 8
BES_NOLU SOK. [2_Nolu_Besirli_mah. 5000000, 50000000{ 10
BES_NOLU SOK. [2_Nolu_Besirli_mah. 5000000 50000000 10
BES_NOLU SOK. |2_Nolu_Besirli_mah. 5000000 50000000 10
BES_NOLU_SEZA[_UZAY | SOK. Degirmendere_mah. 6000000 30000000( 5
BES_NOLU_PULATHANE SOK. |inéni_mah. 15000000] 150000000 10
BES_NOLU_ KOSEOGLU | SOK. [3_Nolu_Erdogdu_mah. 7500000, 60000000| 8
BES_NOLU_ KOSEQGLU | SOK. 3_Nolu_Erdogdu_mah. 7500000, 60000000 8
BES_NOLU_| KOSEOGLU | SOK. 3_Nolu_Erdogdu_mah. 7500000 60000000 8
BES_NOLU_ KOSEOGLU | SOK. 3_Nolu_Erdogdu_mah. 7500000, 60000000] 8
BES_NOLU QOMLEKQI SOK. Qémlekgi#mah. 10000000| 100000000 10

BES_NOLU _COMLEKCI SOK. [Comliekei_mah. 10000000| 100000000, 10
BES_NOLU_BELDE SOK. [2_Nolu_Erdogdu_mah.| 7500000 75000000{ 10
[BES_NOLU_BELDE SOK. |Yesiltepe_mah. 7500000 75000000 10

BES_NOLU_ BELDE SOK. |2_Nolu_Erdogdu_mah. 7500000 75000000, 10
IBES_NOLU_BELDE SOK. [2 Nolu_Erdogdu_mah.| 7500000 75000000] 10

BES_NOLU | BELDE SOK. [2_Nolu_Erdogdu_mah. 7500000 75000000, 10
BES_NOLU_BELDE SOK. [2_Nolu_Erdogdu_mah. 7500000] 75000000 10
BES_NOLU _BELDE SOK. [2_Nolu_Erdogdu_mah. 7500000, 75000000{ 10
BES_NOLU_BELDE SOK. [2_Nolu_Erdogdu_mah. 7500000 75000000; 10
BES_NOLU_BARUTGU SOK. |inénd_mah. 15000000] 150000000
BEREKET SOK. |3 Nolu_Erdogdu_mah.| 8000000 60000000
BEREKET SOK. [3_Nolu_Erdogdu_mah. 6000000| 60000000 10
BELDE SOK. |2_Nolu_Erdogdu_mah. 7500000] 75000000, 10
BELDE SOK. [2_Nolu_Erdogdu_mah. 7500000, 75000000] 10

7500000 75000000 10
7500000 75000000] 10

BELDE SOK. [2_Nolu_Erdogdu_mah.
BELDE SOK. |2 Nolu_Erdogdu_mah.

BELDE SOK. [2_Nolu_Erdogdu_mah.| 7500000 75000000, 10
BELDE SOK. |2_Nolu_Erdogdu_mah.| 7500000 75000000, 10
BELDE SOK. [2_Noilu_Erdogdu_mah. 7500000, 75000000, 10
BELDE SOK. [2_Nolu_Erdogdu_mah.| 7500000 75000000, 10
BELDE SOK. |Soguksu_mah. 7500000, 75000000| 10
BELDE SOK. [2_Nolu_Erdogdu_mah.| 7500000 75000000, 10
BELDE SOK. [Soguksu_mah. 7500000] 75000000, 10
BELDE SOK. [2_Nolu_Erdogdu_mah.| 7500000 75000000, 10

BELDE SOK. 12_Nolu_Erdogdu_mah.| 7500000 75000000 10
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Tablo 47. Asgari emlak vergi degerlerinin alansal dagihmi

Emlak

I‘D’:é%ir ALANSAL
sy | ORAN%
YTL/m?

050 554 |
100-250 16,3
500-750_ 12 |

1500-1750] 0.1 |
1750-2000 041 |

Calisma kapsanmnda olugturulan nominal degere dayall modelden, her bir mahallenin
en kiigiik, en biiyiik ve ortalama tahmini rayi¢ degerleri hesaplanmustir (Tablo 49). Bu
baglamda hesaplanan sonuglara gbre ortalama deger olarak en yiiksek degere sahip
mahalleler sirasiyla; Kemerkaya, Gazipasa, Iskenderpaga, Cargt, Cumhuriyet mahalleleri
olurken degeri diistik olanlar ise; 2 Nolu Bostancy, Universite, 1 Nolu Bostanci, Kanuni,

Kaymakh mahalleleridir.



Tablo 48. Mahalle bazinda EVD degisimi (2003 yilr)

WiN. T MAX.| ORT. [STD.SAPMA
HALLE_AD! | yi/m?)|cvtim?)| (Ytm?) | (Ytlm®

i
>

1_Nolu_Besirli 3
1_Nolu_Bostancl 1 8]
1_Nolu_Erdogdu] 39| 626
2 Nolu_Bostanci 16| 162 34§
16, _626] 111 66
3_No|u_Erdodu 34
Aydinhkevier, 9 315] 63
20, 245 65 23
978 57 31
| Cumhuriyet 26| 2339 626 441
[~ Carsi__66 2330 _ood 455
I Comlekei 39 1348l 666l 405
| Degirmendere] 20| 909 67, 107
[ Esentepel 35 1997 240
_m 116
[ Gazipasa 67 2594 554 61
14
| Hzwbey 39 779 274 20

inoni___ 97 i

1300
Sanayi 2 1040
Soguksu 1 104

| Tok 4

0
5
4
3

1
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Tablo 49. Mahalle lceginde hesaplanan tahmini rayic degerler

STD.
MIN MAX ORT.
MAHALLE_ADI 2 2 SAPMA
(Yt/m2)| (Ytl/m?) | (Ytl/m®) (Ytim?)
Kemerkaya, 1149 6481 3778 932
Gazipasa 672 5525 2348 879
iskenderpasa 110| 6681 2275 1583
Carsl 569 3656 2241 529
Cumbhuriyet 602 3022 1286 343
Comiekei 239 4675 1078 638
Pazarkapi 384 2143 988 427
Hizirbey| 435 1691 902 306
Yali 418 1256 867 169
Kurtulug 447 1052 787 121
Esentepe 154 3733 730 478
Yenicuma 282 1282 725 186
Fatih 198 1330 653 205
Gilbahar_hatun 250 1756 650 267
inénii 198] 1362 644 183
Yeni 289 1115 644 143
1_Nolu_Erdogdu 143 1308 583 212
Toklu 121 981 531 166
Zafer 249 1141 495 168
Yesiltepe 128 928 472 132
Orta_hisar 197 1104 455 129
2_Nolu_Erdogdu 131 1144 450 187
Degirmendere 78 1464 435 276!
3_Nolu_Erdogdu 70 1200 423 243
Sanayi 67| 1334 339 228
Kalkinma 89 800 338 168
Aydinlikevler 57| 868 330 188
Boztepe 71 1782 324 202
2_Nolu_Besirli 77 1000 295 162
Bahcgecik 72 763 259 142
Soguksu 66 978 253 134
Karsiyaka 61 702 198] 112
Konaklar 44 611 195 128
1_Nolu_Begirli 55| 690 185 110
Kaymakli 40 787 168 163
Kanuni 43 425 160 78
1_Nolu_Bostanci 45 369 146! 54
Universite 53 548 130 68
2_Nolu_Bostanci 26 414 85 60
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(1LA) JopaBeq

Mahalleler

_+— Emlak vergi degeri —=— Tahmini rayi¢ deger

Sekil 71. Mahalle bazinda EVD ve iiretilen nominal modelden hesaplanan tahmini rayi¢ deger grafigi



187

Sekil 71°de mahalle pazinda EVD ve bu galigmada olugturulan nominal degerleme
modelinden hesaplanan Tahmini Rayi¢ Degerleri (TRD) goriilmektedir. Sekil 70 ve sekil
71, incelendiginde ozellikle kent merkezinde, bir baska ifadeyle tagmmaz degerlerinin
yliksek oldugu bolgelerde EVD ile tahmini rayi¢ degerler arasmdaki farkin en Gst dlizeye
eiktigy goriilmektedir. Kent biitiinii dikkate alindigimda TRD ile EVD arasinda 3.5 kata
yaran bir oran hesaplanmigtir. TRD’in ve EVD’nin yiiksek oldugu bslgeler her iki tabloda
da yliksek ¢ikarken, diisiik olan bolgelerde de diisiik oldugu gorillmektedir. Bir bagka
ifadeyle her iki tablo da birbirine oransal olarak benzerdir. Dolayssiyla her iki veri
grubunun  iiretildigi haritalarn birbirine oransal olarak benzertiginden sz edilebilr.
Nitekim Trabzon Belediyesi’nde yapilan goriismelerde de rayig degerler ile EVD arasinda

oransal farklar oldugu ve bunun degisik nedenleri oldugn tespit edilmistir.

3.3, Konumsal Analizler

{Jlkemizde birgok proje maliyet hesaplarinin hatalt  yapdmast sonucunda  ya
baglamadan sona ermekte ya da projenin belli agamasinda bitme noktasina gelmektedir.
Tuginmaz defer haritalarinm bilgisayar ortaminda hazir olmast proje uygulamalarinda
fizibilite ¢aligmalarinda oldukga fayda saglayacakur. Ozellikle yol giizergdhlanin
belirlenmesinde en uygun glizergahin belirlenmesinde tagmmaz degerleri olduk¢a dnem
arz etmcktedir. Topografik yapi tinel ve kopriiyol (viyadik) ya da dolgu ve yarma
istemleri ile maliyeti etkilemektedit. Bunun yaninda iilkemizde taginmaz degerlerinin kent
merkezlerindeki yitksekligi kamulastirma maliyetini de en Ust seviyeye ctkararak proje
maliyetini artirmaktadir. Bundan dolayr uygun glizergah seciminde taginmaz degerlerini
kapsayan bir ¢ozim yoluna gidilmelidir. Bu islem igin onceden hazirlanan bir deger
haritasina ihtiyag duyulmaktadir. Bu baglamda trnek bir galigma olmasi agisindan Trabzon
kentinin giindeminde olan Giiney Cevre Yolu'nun belirli bir boliimiiniin tasginmaz deger
analizi yapilmugur. Sekil 72’de giineydeki (kirmizt ile gosterilen) 8.5 ha'lik glizergahin
maliyeti hesaplandifinda, ortalama tagtnmaz degeri 116 YTL ve toplam maliyet 9.958.158
YTL olarak bulunmustur. Aym glizergahin 350 meire kadar kuzey yone dogru kaydirilmasi
sonucunda ise, 8.8 ha’ltk bir alanda ortalama taginmaz degeri 140 YTL olmakta ve toplam
maliyet 12.284.213 YTL olarak hesaplanmaktadir. Sadece giizergah degisimi, taginmaz

maliyeti bazinda snemli bir degigime neden olmaktadir. Bu uygulamadan da giriilecedl
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izere bilgisayar ortamindaki bir deger haritasindan CBS teknikleriyle yararlaniimasi

nygulama projelerindeki karar verme siirecine 6nemli bir hiz kazandirmaktadir.

Atatiirk
KARADENIZ
Hava Alam

765140036 - 1504612095
1504812005 - 2244075153
2244075153 - 2083538212
2083638212 - 3723001270
3723001270 - 4482464320
4452464329 - 5201927387 350 m
5201927387 - 5041300448
E 5041300448 - 6680863504 Planlanan Giiney

Mol Cevre Yolu

E 25685078 - 765140036

Sekil 72. Taginmaz deger haritasina dayali bir yol giizergahi fizibilite analiz 6rnegi
3.4. Sonug-Uriin Sunumu

CBS’de bilgi sunumu birgok farkli gekilde yapilabilir. Bunlar harita giktilari, tablosal
ciktilar (raporlar), multimedya ve internet tabanli sunum bigiminde olabilir. Taginmaz
deger haritalar1 farkli meslek disiplinleri tarafindan degisik amagla kullamimaktadir.
Bunun sonucunda da farkli 6lgek ve bilgi igerikli bir iiriin ortaya gikmaktadir. Ornegin
parsel tabanli uygulamalar igin kullamlacak deger haritasi ile planlama o6lgeginde
kullanilacak taginmaz deger haritasi farklt olmaktadir. Bunun yaninda haritanin iki ya da
i¢ boyutlu sunumu da gerekebilir. Ayrica kullanici farkh deger dlgiitlerine gore kendine
5zgli ozel amagh bir deger haritasi iiretmek isteyebilir. Bu amagla, bu bolimde degisik
irde taginmaz deger haritalarina 6rnekler sunulmugtur. Harita 6rnekleri ArcView yazilimi
Layout meniisinde A4 formatinda hazirlanmigtir. Kullamct ihtiyacina gore, harita
boyutlari ve harita 6lgegi mevcut verilere bagh olarak degisik sekillerde kartografik

anlamda her zaman kolayca tiretilebilir.
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istanbul caligma alani igin cadde ve sokak giizergahlarini igeren, nominal deger
egrilerinden olusan deger haritas: ilk 6rnek olarak Sekil 73’de sunulmustur. Sekil 74’de ise
yine Istanbul ¢aligma alani igin ana yol giizergahlarini igeren raster tabanl nominal deger
haritas: hazirlanmustir. Sekil 757de mahalle Glgeginde cadde ve sokaklar kapsayan raster
tabanii nominal deger haritas: gorillmektedir. CBS teknikleri birgok veri sunumuna imkan
tanimaktadir. Ug boyutlu nominal deger haritast sekil 76°de verilmistir. Kadastral parsel
bazinda deger haritast sunumu ise sekil 77°da verilmistir. Caligma kapsamida Trabzon
kenti igin olusturulan raster tabanli tahminj rayi¢ deger haritasi sekil 787de sunulmustur.
Kentse! deger dagilimunin daha anlagilabilir kihnmast igin hazirlanan g boyutlu deger

haritast sekil 79°de goriilmektedir.
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100 0 100 200 Meters
Fe=m ; w * E

Sekil 73. Istanbul galigma alanina ait 2D nominal deger haritasi
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555900 &5?00 B&@ BES‘Slﬂ

867000

24175 - 31860
31860 - 39525

30525 -

54875

47200 -

54875 - 62560

70225

82550 -
77800

70225 -

No D ata

Anayollar

Deniz

500 1000 Meters

665000 865500 866000

Sekil 74. Istanbul galigma alanina ait raster tabanli nominal deger haritast

866500 867000
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Nominal Birim Deger

16000 - 19800
19800 - 23600
23600 - 27400
27400 - 31200
= 31200 - 35000 500 0 500 Meters
35000 - 38800 — ==
38800 - 42600
42600 - 46400
45400 - 50200
150200 - 54000

Sekil 76. Istanbul galisma alan ii¢ boyutlu nominal deger haritas1
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556200

Rayig Defer (YTL/m2)

1-126

=
Bl o
B

=23
-299
- 374
- 464

-719
-915 Uretim tarihi : 02.15.2000
Althk - Kadastral Parsel
iy

Parsel birim deger Binm NIk ' ‘
Degerlemeci - Recep NISANCI y
Yontem - Nominal Degerlerden Uretilmig

Sekil 77. Trabzon caligma alam kadastral parsel dlgeginde rayig deger haritast
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4. SONUC VE ONERILER

Bu tez caligmast, genel anlamda nominal yonteme dayali tasinmaz deger haritalarinin
olusturulmassni, ozel anlamda  yitksek ¢@ztintirlikli aydu gdriintileri  ve sayssal
haritalardan faydalanarak, hizl, giincel ve dinamik tagmmaz deger haritalarnnin iiretimini
icermekredir. Deger haritasinin tiretimi igin Trabzon kenti ve [stanbul’'un Beyoglu,
Eminonii ve Fatih ilgelerinin bir kismi pilot calisma alant olarak secilmistir. Trabzon kenti
cabigma alam, modelin tasarim, uygulama ve test asamalarin olusturmaktadir. Tasarlanan
modelin istatistiksel analizlerinin olumlu sonuglar vermesi modelin diger kentlerde de
uygulanabilirligini ortaya koymustur. Ancak konumsal verilerin elde edilmesindeki
giincellik, zaman, hiz ve ckonomiklik gibi sorunlar yiiksek cozliniirlikli uydu
goriintiilerinin  taginmaz deger haritalarnin firetilmesinde konumsal veri ihtiyacinin
karsilanmast i¢in uygun ¢6zim oldugu gortilmiigtlr.

Geligmekte olan iilkelerin degisken ekonomik yapilarindaki inis ve gikiglar, tagimmaz
pivasasina da yansimakta ve taginmaz degerlerinin siirekli degismesine neden olmaktadur.
Dolayisiyla tagmmazlarin degerlendirilmesinde kullanilacak olan ydntem taginmaz
piyasasindaki bu tiirden hizh degigimleri gereginde algilayip yansttmahdir. Bu agidan
bakildiginda, nominal degerleme yontemi taginmaz degerine etki eden olgiitleri formiile
ctmesi nedeniyle bu tir ekonomik degisimlerden en az etkilenmektedir. Boylece
tasinmazlar arasmdaki deger dagilimt izlenebilmektedir. Aksi durumda stirekli olarak
degisen taginmaz degerlerinin glincel toplanmast gerekmektedir. Oysa iilkemizde oldugu
gibi birgok tilkede taginmaz degerlerinin toplanmasina yonelik dinamik bir veri toplama
sistemi heniiz meveut degildir. Bununla birlikte {itlkemizde bir cok kisi/kurum ve kurulug
taginmaz degerlerine ihtiyag duymaktadir. Ozellikle, vergilendirme, kamulastirma, ipotek
tesisi, Szellestirme, planlama, fizibilite ¢ahsmalarn, arsa ve arazi satigt gibi alanlarda
tasinmaz deferi dnemli bir veridir. Yaptlan bu ¢aligma ile taginmaz. degerine etki cden
[aktorler ile taginmaz rayic degerleri arasinda dogrusal bir iligki oldugu goriilmistir. Bu
baglamda olugturulan degerleme modelinin kentsel tasinmaz deger haritalarnin iretiminde
kullanilabilecedi saptanmistir.

Taginmazlarin sahip olduklari konumsal odzellikler taginmazin degerine etki cden
snemli unsurlardandir. Bu baglamda taginmaz degerine etki eden konuma ait verilerin

belirli standartlarda toplanmasi, analiz edilmesi, sorgulanmasi ve kullaniciya sunulmasinda
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CBS ctkili bir aragtr. Ozellikle piksel tabanh analizler ancak raster veri formatina izin
veren CBS yazihimlar ile miimkiin olmaktadir. Bu caligmada bulunan bir difer sonucta,
taginmaz  degerleme  islemlerinde piksel tabanli uygulamalarin  taginmaz degerinin
belirlenmesinde, vektor tabanli uygulamalara gore daha uygun oldugudur. Boylece
tagmmazlar geometrik anlamda daha kiigiik pargalara ayrilarak degerlendirilebilmektedir.
Bunun yamnda kiigiik dlgekli galigmalar icin biiytik piksel boyutlar ile biiyitk alanlan
kapsayan killesel degerleme caligmalarina da olanak saglamaktadir.

Yapilan bu tez ¢ahsmasinm boliimleri asagidaki sekilde 6zetlenebilit:

Caligmamin  giris  boliimiinde  literatiir degerlendirilmesi, problemin tanmu ve
cahismanin amact verilmistir. Yine bu bolimde taginmaz degerlemesi uygulamalar,
degerleme yontemleri, taginmaz degerine etki eden fakidrler ve formiilasyonlar iizerinde
durulmustur. Degerlemenin sosyal ve ekonomik onemi vurgulanmis ve galigma ile ilgili
olan bazi kavramlar agiklanmigtir.

fkinci bolimde nominal taginmaz degerleme modeline iligkin islem adimlar
verilmistir. Taginmaz deger haritast tiretimi icin gerek duyulan konumsal verilerin elde
edilmesi, piksel bazinda faktor puanlarinmn belirlenmesi ve agirhkl faktor katmanlarmin
elde edilmesi agiklanarak, tasarlanan modelin test edilmesi ve sonuglan da yine bu bolim
icerisinde sunulmugtur. Bu baglamda rayi¢ degerleri bilinen mekanlar ile bu mekanlara
isabet eden nominal degerler arasinda regresyon analizi yaptlmisgtir, Hesaplanan regresyon
denkleminden yararlanilarak (aginmazlara ait rayig defer haritast Gretilmistir. [stanbu}
calisma alani icin  yliksek ¢oziintrltkld fkonos uydu goriintlisii Gzerinden  defer
faktorlerine ait bazi konum bilgileri elde edilmistir. [stanbul galigma alan igin meveut
emlak vergi degerlerinden yararlanilarak piksel tabanli deger haritas: tiretilmistir.

Ugiincti boliimde; 6ncelikle degerleme calismas1 neticesinde elde edilen test
sonuglann  verilmig ve nominal tagmmaz degerleme  yonteminin kullanilabilirtigi
belirlenmistir. Trabzon kenti ve Istanbul caligma alam igin taginmaz degerleme
cahgmalara yonelik vygulamalara dmekler sunulmustur. Bu kapsamda farkll dlgek ve
standartta taginmaz deger haritalarr Uretilmistir. Uretilen haritalar bir yoniiyle kent
biltiiniine ait taginmaz deger dagilumm yansiurken, bilyik tlgekte kadastral parsele ait
deger altliklari da olusturulmustur. Ayrica bu béliim kapsaminda mahalle bazinda nominal
degerler ile emlak vergi degerlert irdelenmistir. Belediye kapsaminda  yapilan
kamulastirma ¢ahismalarinda, kurumsal bazda yapilan farkhi bedel tespitleri de bu

kapsamda incelenerek deger haritalannin dnemi ortaya konulmustur.
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Bu caligma ile agagida belirtilen temel sonuclara ulagiimigtir;

e Tasinmaz degerine etki eden faktorle ait agrliklar istatistiksel olarak
irdelenmistir. Taginmaz defcrine etki eden faktorler degerleme alamnin sosyal ve
ekonomik yapisina gore deisiklik gbstermektedir. Bu galigmada oneeki yillarda yapilan
anket caligmalart kullanilarak  tagmmaz degerine etki eden faktorlerin agurhklart
istatistiksel olarak irdelenip belirlenmigtis.

o Calisma kapsaminda istatistiksel faktor analizi yapumistir. Faktor Analizi {aktor
sayisinda indirgeme yapmak ve verileri gruplara ayirmak igin yapilan istatistiksel bir
analizdir. Caligma kapsarminda yapilan fukior analizi sonucunda 6 bilesen belirfenmisgtir.
Bu 6 bilesenin ana bileseni agiklama yiizdesi %75 olarak hesaplanmistir. Ana bileseni
agiklamada en yiiksek oran gevresel degerlert kapsayan birinci bilesendir. Birinci bilesen;
cazibe merkezi, g¢evre, otoparka mesafe ve kent merkezine mesafe faktorlerini
iccrmektedir. Birinci bilesen ana bilesenin %40’ 1n1 agiklamaktadir. ikinci bilegen ise sosyal
faktorleri icermektedir. Ikinci bilesenin ana bileseni agiklama oram ise %9 olmaktadir.
Diger bilesenler ise denize mesafe, manzara durumu, zararh bolgelere ve cocuk bahgesine
olan mesafe ve imar durumu olarak hesaplanmstir. Faktor analizi sonucunda 20 adet
faklor ile cahgmak yerine 13 adet fakttr ile calisilabilecefi gbritlmisliir. Ancak bu
durumda rayi¢ degerin agiklanma yiizdesi %75’ e diigmektedir.

o Bir tasinmaza aif konumsal defer, o tasinmazin bir baska mekana erisilebilirligi
ile dogru orantihdir. Son yillarda tasinmazlarn degerlerinin belirlenmesinde mesafe
kavramu, yliriiyils zamant ya da stiriig zamant ad; verilen, erigilecek objeye olan yol agl
mesafesi ya da stiresi olarak kullaniimaktadir. Bu cahismada da grid analizleri kullantlarak
raster teknik ile mesafe degerleri hesaplanmigtir. Raster yontem ile yaptlan mesafe tayini,
vektor yonteme gore daha basit ve kullamsh oldugu goriilmiistiir.

o Uretilen tasinmaz deger haritasy, kentsel deger dagdumlary ile ilgili ongiriilert
dogrulamaltadwr. Trabzon kenti igin Giretilen deger haritasi incelendiginde degerin kent
merkezinden disa dogru gosterdigi azahm egilimi sahil boyunca lineer olarak devam
etmekte, benzer sekilde giineye gidildikge de taginmaz degerlerinde azahm egilimi
goriilmektedir. Kentin biinyesindeki vadilerde ise vadilere yaklagtikga artan taginmaz
degeri vadi iclerinde azalmaktadir. Bu durum tasarlanan modelinde bir tiir dogrulugunu
eostermektedir.

o Trabzon icin tasarlanan nominal tasinmaz degerleme yontemi regresyon analizi

ve T testi ile test edilmistir. Test ¢ahsmalar neticesinde rayi¢ degerler ve nominal
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degerlerin logaritmalar arasindaki denklemler hesaplanmistir. Bir bagka ifade ile taginmaz
deger haritasindaki her bir piksele karsilik gelen puan degeri ilgili formiilde yerine
konularak, o piksele kargthk gelen rayic deger elde edilmis olur. Denklem secimi ise
kullaniciya baghdir. Ciinkii her bir denklemin agiklama yiizdeleri R? birbirine yakindir,
Diger iilkelerde yapilan benzer cahgmalarda da logaritmik degerler ile galisilmast tavsiyesi,

bu galismada da ayr bir sonug olarak saptanmugtir.
Trabzon calisma alant icin;

Log(rayicdeger) = -7.1396 + 3.3782 * logpuan (lineer denklem)
Log(rayigdeger) = 13.9698 + -1.4541 * logpuan2 +0.2586 * logpuan} (Kiibik denklem)
Log(rayicdeger) = 39.4273 - 16.556 * logpuan + 2.1316 * (logpuan)2 (parabolik denklem)

Istanbul calisyma alam i¢in;

Lograyic = -13.435 + 4.5443*logpuan (lineer egri denklemi)

Lograyic = 29.3570 - 3.901 1*logpuan + 0.6232* (logpuan) (parabolik cgri denklemi)

Cahigma da model hipotezinin sadece R? degerlerine gore gegerliligi saptanmamis,
rastgele segilen verilerin araziden elde edilen degerleri ile modelden elde cdilen degerleri
kargilagtiriimistir. Bu amagla 18 adet veri test amact ile uygulama diginda tutalmus ve bu
verilerin rayig degerleri kurulan modelden hesaplanarak, araziden toplanan rayi¢ degerleri
ile modelden hesaplanan rayic deferleri arasinda “Paired Samples” testi yapilmistir. Test
sonucunda p > 0.05 Sig.(2-tailed) (p = 0.438) oldugu icin kurulan model hipotezi kabul
edilir sonucuna ulagiimistir, Bir bagka ifade ile nominal birim degerler rayi¢ degerleri

dogru bir sekilde yansitmakladir.

o Tasarlanan model Istanbul iline ait Eminonil, Beyoglu ve Fatih ilgelerinde
uygulanarak bu holgelere ait nominal deger haritasi iiretilmigtir. CBS ve UA teknikleri
Kkullanilarak, kentsel lcekteki deferleme caligmalarm optimum bir bigimde yiirtitiilmesini

saglayacak bir deferleme modelinin uygulanabilirligi test edilmistir. Ozellikle yiiksek
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coziintigliikli uydu goriintiilerinin taginmaz degerleme ¢alismalannda kullanuabilicligi
saptanmigtir.

e Mahalle baznda tasmmaz deger haritast iretilmigtir. Belediyelerin yapris
oldugu bazi galigmalarda mahallenin ekonomik dzelliklerine gére bir bagka ifade ile emlak
vergi degerlerine gore kararlar verilmektedir. Oregin yapilacak alt yap hizmetlerinin
maliyetinin geri kazanilmast ya da baz1 belediyclerin gevre ve temizlik vergisi fiyatmi
belirlemede emlak vergi deferinin baz alinmas, mahalle bazinda tahmini emlak vergi
degerlerinin tespiti yerel idareciler icin Snemlidir. Bu tir durumlarda mahallenin sahip
oldugu tagmmaz degerlerine ihtiyag duyulur.

o Emlak vergisine esas olabilecek tasinmaz deger haritast iiretilmigtir. Emiak
vergising esas olacak degerlerin belirfenmesine yonelik olugturulan  komisyonJarm
belirledigi degerler objektif olgiitlere dayandimimadigt igin kamusal adaletin saglanmast
noktasinda siirekli olarak sorunlar yasanmaktadir. Uretilen nominal ya da rayi¢ deger
haritast  yerel yonetimlerin  bu konudaki ihtiyaglarmi  kargilayabilecektir. Calisma
kapsaminda test verilerinin %4011k boliimiiniin rayi¢ degerleri %20°dan daha az hata ile
hesaplanmigtir. Arsa vergl orant binde 3 olarak alindigi diigliniilirse yapilan bu hata
miktarinm, meveut sistem ile karsilastinidiginda, daha dogru bir hesaplama teknigi oldugu
gorillmiistiir.

o Kentsel bazda nominal tasinmaz degerleme yintemine dayalr olarak Trabzon i¢in
fasinmaz deger haritast tiretilmigtir. Kentsel bazda raster tabanli tasinmaz deger haritasi
olusturulmus ve bir pilot boige icin kadastral parsel bazinda degerleme yapilmistir.
Trabzon kenti igin Gretilen nominal taginmaz deger haritast, gerekli doniigiimler yapilarak
rayi¢ degerleri yansitacak bigime doniigtirtlmugtir.

o Trabzon kenti yol agindan piksel tabanl emlak vergt deger haritast firetilmistir.
Trabzon EVD haritasinin iiretiminde ArcView CBS yaziliminda dncelikle SAM tiretilmis
ve buradan da 5x5m. piksel boyutunda raster tabanli deger haritasi Gretilmistir. EVD
haritast incelendiginde en yiiksek degerin kent merkezinde oldugu ve ana ulagim akslar
boyunca sahip olunan degerlerin diger bilgelere oranla daha yitksek oldugu goriilmiigtitr.
Merkezde 2.000 YTL degere rastlanirken diger bolgelerde 2 m*/ytl, 3 m¥YYTL, 5 m*/YTL,
6 m*/YTL gibi gok diisitk degerlere de rastianmaktadir (Bkz. Bolim 3.2.). Bu sonug emlak
vergi degerlerinin rayi¢ degerlerden oldukca farklt oldugunu gostermektedir. Bu galisma
kapsaminda iiretilen nominal deger haritasindan da emlak vergi degerlerinin ozellikle

kentin diy bolgelerinde oldukga dustik oldugu saptanmustir. Kent alantnin %551 0-50
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mYYTL, %20 si icin ise 50-100 m¥YTL olarak asgari beyanlar beliflenirken, %0.171
1750-2000 m*/YTL olarak belirlenmigtir. Nominal degerlerden tretilen rayi¢ deger haritasl
ile EVD karstlastirildiginda EVD’nin rayi¢ degerlerden daha diisiik oldugu saptanmistir.
EVD haritast mahalle bazinda degerlendirildiginde en yilksek EVD  siralamast;
Kemerkaya, Iskenderpaga, Carst, Comlekgi, Cumhuriyet ve Gazipasa wmahalleri
seklindedir. Tersi olarak da en diisiik EVD sahip mahalleler ise; Kanuni, | Nolu Bostanct,
| Nolu Besirli ve Kargiyaka mahalleleri gelmektedir. Bu mahallelerin yeni yeni gelismeye
baglamasi, ana ulagim akslarimn tam olarak diizenlenememesi, bir kirsal alandan kentsel
alana gegis siirecinin yaganmast bu diigiikltigiin nedeni olarak sayilabilir.

e Konumsal veri tabamndan yararlanarak istatistik sorgulama  riekleri
yapimistir. Konumsal veri tabant, Trabzon kentinin degerleme galismalarina yon vermek,
cabigmalarda dogru ve otkili karar alabjlmeye olanak saglayacak bilgiye sahiptir. Bu
pedenle tez kapsaminda, veri tabamnin karar vericilere sagladig mesafe analizi, manzara
analizi, deger tahmini gibi alanlarda mekansal analiz olanaklari ortaya koyulmustur.
Konumsal veri tabant ile ilk olarak temel jeo-istatistiksel bilgi sorgulamalart yapilmig,
kentin egim, baki, emlak vergi deger dagilimi, nominal deger dagilimi, mahalle
kapsaminda emlak ve rayic defer karsilagtirmasina iliskin degerler bulunmustur.

o Trabzon kentinin biiyiik bir bélimii normal giiriiltii seviyesinin fizerinde
giiriiltiiye maruz kalmaktadir. CBS ile yapilan giiriiltii analizi sonucu kentin ¢ok az bir
bélimiiniin %S5 ideal giirdlti seviyesi dizeyinde kaldigi goriilmiistiir. Hava alani, sanayi ve
kent merkezlerinde giirliltii seviyelerinin 75 dB’nin iizerinde oldugu goriilmekiedir. Kentin
yaklagik %451 68 dB nin alunda bir giiriiltiiye maruz kalirken, %45°i de 76dB ile 72 dB
arasinda bir giiriiltil seviyesi iginde butunmaktadir.

o Kullamicilara yénelik arayiiz gelistirilmigtir.  ArcView CBS  yazmhminda
gelistirilen araytiz ile kullanict diledigi faktorleri scgebilmekte, faktdr agurliklarin
belirleyebilmekie ve sonug olarak raster tabanli deper haritas: elde edebilmektedir.
Topolojik veri yapisina sahip kadastral parsellerin mevecut olmast halinde yine bu arayiiz
araciligiyla, kadastral parseller ve deger haritasi cakigurilarak parsel bazinda degerler
hesaplanabilmektedir. Bu kadastral parsel olabilecegi gibi geometrik olarak herhangi bir
kapali alanda olabilir. Parsel tabanli uygulamalarda piksel boyutunun secimi birim deger
dogrulugu agisindan Snemlidir. Yapilan galigmada parsel tabanli uygulamalar igin 1x1 m.

piksel ebatlart ideal genislik olarak belirlenmistir.
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Bu calismamn devam nitelifinde, daha sonra yapilacak bazi g¢alismalar ile
degerlendirilimesi gerekli hususlar da mevcuttur. Bu diisiince ile ileride gergeklesmesi
muhtemel aragtirmalar igin bazi dnetiler agagida verilmistir;

o Yiiksek coziiniirlikli uydu goriintilerinin kullammi  yaygmlasturidmaldir.
Tagmmazlara yonelik uygulamalarda halihazir haritalarin giincellenmesi, ya da degisik
dleekteki uygulamalarinda yiiksek ¢oziniirlikli uydu gorintiilerinin kullanilabilirligi
aragtirtimalidir.

o Tasinmaz degerlemesi uygulamalary icin farkly tiirdeki veriler toplanmalt ve
arastiridmal. Taginmaz deferlemesi islemi igin veri kaynaklart farkiidir. Taginmaz
degerlemesine konu olan veriler farkli kurumlarn biinyesinde, farkli kalitede ve farkli
tiirdedir. Bazi durumlarda araziden ver toplanmast da gerekmektedir. Bu baglamda
verilerin  toplanmasi,  kullanicilara sunulmast  ve Dbilginin  iiretilmesi  iglemleri
arasturimahdir.

o Kent bazinda tasinmazlann giincel degerlerini kayu altinda tutacak bir veri
tabani tasarlanmaldir. Tasinmazlarin nominal degerleri esasen tasinmazlar arasindaki
meveut deger farkliliginn  yansitmaktadir. Ancak giincel rayig degerlere  donigtim
yapilabilmesi igin Laginmaz rayig degerlerine de ihtiyag vardir. Bu baglamda kurulacak
sistem giiniimiiz biligim teknolojisi araglan diisiiniilerek CBS ve Kent Bilgi Sistemi
kapsaminda tasarlanmalidir.

e Kent baunda tasinmaz dederini etkileyecegi diigiiniilen faktorler yerel
uzmanlarca belirlenmelidir. Adli yargida tagmmaz degerlerinin objektif unsurlara gore
yapiimasi hukuki bir zorunluluktur. Yani bilirkisi heyetleri emsal tasimazlar ile
degerlemeye konu tagmnmaz arasinda degeri etkileyecek objektif unsurlan befirtmeli ve
bunlarn  tagimmaz degeri tizerindeki etkisini raporlarmda  belirtmelidirler.  Ancak
uygulamada boyle bir ybntemin yapilabilmesi taginmaz degerine elki cdecek faktorlerin
tayin edilmesini ve agirliklammin da saptanmasun gerektirir. Dolayisiyla kent biinyesindeki
bir ist kurulun tasinmaz degerine ctki eden fakidrier belirlemesi ilgili kent igin yerinde
belirlemesi gerekir.

« Taginaz degerlerinin belirlenmesine yonelik il bazlarinda tasinmaz degerleme
Furullart ve bu kurullara bagh alt bivimler olugturularak tasinmaz degerleme islemleri
degerleme konusunda uzman kisilerce yapimalidir. Tagimmazlarm degerlerine ihtiyag
duyan uygulamalarda konunun uzmani olmayan meslek gruplar tarafindan taginmaz

degerleri belirlenmektedir. Bunun sonucunda da bir tasinmaz. igin her bir uygulama igin
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farkll degerler hesaplanmaktadir. Taginmaz degerlemesi belirli bir kurum tarafindan
yapilmast yasalarimzdaki — taginmaz degerlerindeki  farklilagmasimin bir odlctide
énleyecektir. Bu konuda gerekli caligmalarin yapilarak taginmaz degerlemesi ile ilgih
meslek gruplarinin tammlanmasi ve gerekli kurullar olugturulmahidir.

o Tasinmazlara dayall uygulamalarda deger haritalart olusturularak iglemler
yapimali Tagmmazlara dayali bir ¢ok uygulamalarda taginmaz degerlerine ihtiyag
duyulmaktadir. Arsa ve arazi diizenlemesi, yol! yada baraj kamulagtirmast, kentsel
déniisim  projeleri  taginmaz degerini igeren Onemli uygulamalardandir.  Bu - tir
uygulamalarda uygulama oncesi tasinmaz deger haritalarn hazirlanarak gerekli islemlerin
bu haritalar Gzerinden yapilmasi uygulama sonrasl yasanacak bir ¢ok problemi ortadan
kaldiracaktir. Ornegin arsa ve arazi diizenlemesinde diizenleme oncesi ve diizenlemesi
sonrast parsel degerlerinin korunmasi ya da baraj alanlariin kamulastirtimasinda
olusturulacak defer haritalart ile parseller arasindaki deger dagihmi goriilecek  ve
kamulagtinma sonrast muhtemel bir gok hukuki davanin kolayhkla goziilmesine yardimet
olacaktir.

o Kullamcr arayiizii daha kapsaml olarak gelistirilerek internet ortamindan
rullanicdarin kullanumina agdmalidir. Tasarlanan taginmaz degerleme  arayiiziinden
kullanicilarin daha etkin yararlanabilmesi i¢in gelistirilen arayiiz lyilestirilmeli ve web

Laban!1 olarak internet tizerinden daha fazla kullanictya ulagmasi saglanmalidir.
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