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OZET

Kentsel alanlarmn artarak biiyidiigii ililkemizde, tarum arazlerinden imar parsellerine hizli gegisin oldugu gériilmektedir.
Ulkemizde tasinmazlarmn piyasa gsartlarindaki — giinliik degerlerinin  belirlenmesinde heniiz standart bir  yontem
olusturulamanustir. Uygulamalarda yapilan bir¢cok degerlendirme 1sleminde rayi¢ bedeller esas almmaktadir. Ancak kullanilan
degerlendirme yontemine gore esas alman birimler lilkenin ekonomik yapisina bagli olarak degisebilmektedirler. Oysa
tasinmazilarin sahip olduklari ézellikler, genelde hep ayni kalmaktadir. Piyasa sartlarindaki bu degisiklikler fiyat
spekiilasyonlarina da sebep olduklarindan giiniimiizde tasinmaziar tizerindeki birim degerleri kontrol altinda tutmak oldukca
gliclesmektedir. Bu ¢alismada, artan kentsel alanlardaki deger artis siireci irdelenerek, deger tespitinin Cografi Bilgi Sistemi
(CBS) tabanii matematiksel bir model ile gerceklestirilmesi amaglanmaktadir.

Anahtar Sozciikler: Tasinmaz Degerlemesi, Tarim Arazsi, Imar Parseli, Nominal Degerleme, Cografi Bilgi Sistemi

ABSTRACT

By increasing growth of urban areas in the country, development of agricultural land parcels is a quick transition. Market
conditions in our country in the daily value of land not yet a standard method in determining occur. Many applications in the
evaluation process is the basis of the cost rate. However, evaluation methods used by the unit basis depending on the country’s
economic structure may change. However, the owner of the immovable properties, generally always remain the same. These
changes in market conditions also caused speculation that prices will not be moved today to keep under control on the unit value
1s quite difficult. In this study, we examined the process of growing urban areas increase in value, the value of detection of
Geographical Information Systems (GIS)-based implementation with a mathematical model is intended.

Keywords: Real Estate Valuation, agricultural land, the development of the parcel, Nominal Valuation, Geographical
Information System

1. GIRIS

Tasinmaz mallarin mevcut piyasa kosullarindaki normal alim — satim bedelleri deger kavrami olarak karsimiza
cikmaktadir. Ulkemizde tasinmazlar iizerinde yapilan uygulamalarin ve iiretilen kentsel politikalarin gogunun belirli
bir modele oturtulamamasi sonucunda bir¢ok sorun dogmaktadir. Bunun en 6nemli nedenlerinden birisi,
taginmazlarin degerlendirilmesindeki eksiklerden kaynaklanan toprak kullanimmin denetim altina alinamamasidir.
Toplumsal déniistimiin ortaya ¢ikardigr kentsel biiylime ve kamu tarafindan alman idari kararlar tarimsal topragin
kentsel alan i¢ine girmesini saglamaktadir.

Hizli artan kentli niifusa karsilik tasinmaz mal arzini yiikseltme imkani smnirh kaldigr igin, kentsel toprak kit bir
kaynak haline gelmekte ve tasinmazlar siirekli deger kazanmaktadir. Bu nedenle tarim arazilerinden imar parselli
arazilere doniigiim kaginilmaz olmaktadir. Araziden arsaya doniisiimde deger artist hem toplumu hem de olusan yeni
kentsel arazi ile kamuyu memnun etmektedir. Ulkemizde ise tasinmaz degerlendirmesini gerektiren birgok
uygulamada, kentsel ve kirsal arazi degerleri bilimsel ve matematiksel yaklasimlardan ziyade, giinliik piyasa
sartlarina gore belirlenmektedir. Buna bagli olarak tasinmaz sahipleri arasinda haksiz rant artislar1 ortaya ¢ikmakta,
uygulamalarda diizenli ve saglikli bir arsa - arazi degerlendirmesi ihtiyact dogmaktadir. Bunun i¢in planlama 6ncesi
ve sonrasi biitlin parseller, belli deger kriterlerine gore ayr1 ayr1 analiz edilmelidir. Boyle bir yaklasimda verilerin
toplanmasi, islenmesi ve analiz edilmesi i¢in 6nemli bir karar destek organi olan Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)
maliyet, zaman ve dogrulukta bize yardimci olacaktir.

Bu ¢aligmada, kirsal alandan kentsel alana hizli bir gecisin oldugu ve degerlendirme kriterlerinin ¢ok hizli sekilde
degistigi Trabzon ili Kasiistii mevkiinde deger artiglar1 incelenmis, imar parsellerinin nominal deger esasina gore
deger tespitleri yapilmistir. Bu yontem ile yapilan tasinmaz degerleme isleminin imar parsellerinin degerlerinin
tespitinde uygulanabilir yontem oldugu saptanmistir.
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2. TOPRAKTA DEGER OLUSUM SURECI

Tarim arazisinden kent arazisine doniisiim, niifus artisi ve kentlesme ile meydana gelirken, kentsel arsa kamu
tarafindan saglanan altyapilar ve imar haklari ile olusmaktadir. Ancak kentsel toprak nazim imar plan1 kapsaminda,
heniiz tarim yapilmakla birlikte tizerinde bir yap1 toplulugu olusmussa idari karar ile vergi mevzuati agisindan arsa
sayilabilmektedir.

Kirsal topraklarin kentsel arsaya doniisiimiine neden olarak;

Niifus artis1 ve gog,

Talep,

Enflasyon,

Imar hakki ve kullanis bigimi,

Kamusal donatilarin saglanmasi, talep ile olusacak deger dalgasini yonlendirmek olarak ifade edilebilir. Yani kamu
hizmet yatirimlarmin kentin hangi tarafina dogru olacagmin belirlenmesidir.

Kirsal topraklarin kentsel arsaya doniisiimiine sebep olan yukarida belirtilen islemlerle olusacak arazi degerindeki
birim artigin sematik gosterimi Sekil 1°de gdsterilmistir.
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Sekil 1: Arazi degerindeki birim m” artisin sematik gosterim diyagrami

Diyagramda goriildiigii tizere taginmaz fiyatindaki esas artiglar tarimsal topragin imar plani kapsamima alinmasmdan
kaynaklanan X ve kamuca saglanan altyap:r yatirimlart N’den kaynaklanmaktadir. Maliyetin istiindeki degeri
gosteren Z, altyapi yatirimlarmin gercek maliyeti N ile ilgili tasinmazin piyasa degeri arasindaki farktir. Deger
artisin1 gosteren Z, genellikle altyapt maliyetinin lizerinde bir degerdir. Arazi degerindeki artis X, kentin stirekli
gelisiyor olmasi nedeniyle yapilan arazi satin alma talebinden kaynaklanmaktadir.

Tarimsal topraklar gelecekte kamusal kararlar ile kentsel gelismeye agilacagi beklentisine bagl olarak satin alinir.
Bu arazilerin deger yiikselmesini ifade eden X, arazinin kentsel kullamima agilmasini saglayan plancinin bir
hediyesidir ve satin alan kisinin 6ngoriisiinii dogrulamustir.

Z deger artis1 niifus ve gelir bilyiimesinden kaynaklanan talep etkisiyle devam edecektir. Ciinkii kentsel arsanin kent
icindeki goreli konumu siirekli degismektedir (Uzun, 2000).
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Tablo 1: Yillara gore bir parselin deger artig stireci (1974 —2001)

Veriler Bilgiler
Yeri/Cinsi Trabzon ili; Kagiistii Beldesi, Findik Bahgesi
Satin Alma Y1ili 1974
Alan1 (m®) 15000
Satin alma yilindaki altyapr durumu Imar plan1 disinda,
Satin Alma Fiyat1 (TL/m”), (Toplam Fiyat1 (32 TL-500Bin TL)
(Tapu Masrafi Dahil)) (1DM=25TL)
Satis Yilindaki Altyapit Durumu 4 katl imar hakki, yol, su kanalizasyon, telefon
Nominal Satis Fiyat1 (TL/m”) (A) (35.000.000 — 375.000.000.000)
Toplam Vergi Harcamasi (B) TL 500.000.000
Enflasyona uyumlu hale getirilmis satin alma | (192.000 DM* — 115.200.000.000 TL)
bedeli (C) TL ( DM Bazinda )
Reel deger artis1 (Rant) (R) TL 259.800.000.000 TL R=A-(B+C)
Reel deger kazanci % 226 R/C

* Doviz kuru degisim degerinde 2001 yili DM ortalamasi baz alinmustir. (Baser, 2002)

3. PARSEL DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER ve DEGER HESABI

Degerlendirme yontemi, tecriibe ve muhakeme kabiliyetiyle bir taginmaz tizerinde dikkatlice diisiintilmiis deger
bi¢me islemi olarak tarif edilebilir (Dale ve McLaughlin, 1988).

Uygulamalarda yapilan bir¢ok taginmaz degerlendirmesi isleminde rayi¢ bedeller esas alinmaktadir. Ancak
kullanilan degerlendirme yontemine gore esas alman birimler iilkenin ekonomik yapisina bagli olarak
degisebilmektedir. Oysa taginmazlarin sahip olduklari 6zellikler genelde hep ayni1 kalmaktadir. Piyasa sartlarmdaki
bu degisiklikler fiyat spekiilasyonlarma da sebep olduklarindan giiniimiizde tasinmazlar iizerindeki birim degerleri
kontrol altinda tutmak oldukg¢a giiclesmektedir. Bunun yaninda degerlendirme yapilacak alanlarin biiyiik olmast ve
tasinmaz sayilarinin fazla olmasi yapilacak degerlendirmeyi zorlastirmaktadir. Nitekim bu tiir problemler emlak
vergisi i¢in yapilan degerlendirme islemlerinde goriilmektedir. Genelde bolge veya sokak bazi esas almarak bu
sinirlar déhilinde kalan taginmazlarin degerleri hep ayni tutulur. Oysa her bir tasinmaz, diger komsu tasinmazlara
gore ekonomik bakimdan bir takim olumlu veya olumsuz 6zellikler tasiyabilmektedir. Bu gergek, her bir parselin
farkli degere sahip oldugunu gostermektedir. Sonugta, boyle bir genel yaklagimla gergek bir tasinmaz degerlemesi
yapildig1 sdylenemez (Yomralioglu, 1995).

Arazi ve bina degerleri gegmiste sadece mal sahiplerinin ya da onlar adina is goren satis ve yonetim elemanlarmin
fikrini yansitirdi. Giintimiizdeki karmagik ekonominin i¢inde, bu tiir degerlemeler olduk¢a basit kalmakta, ger¢ek
dis1 ve yanlis kararlarin alinmasm neden olmaktadir. Ciinkii profesyonel degerleme, gerekli verilerin toplanmasi,
uygun analitik tekniklerin kullanilmasi, bilgi ve tecriibe yaninda profesyonel hiikiim vermeyi de gerektirir (Oztiirk,
1985).

Bu baglamda herhangi bir tasinmazin degerini kesin olarak belirlemek miimkiin degildir, ancak degisik kriterlerin
dikkate alinmas: ile parsele ait yaklasik deger belirlenebilir. (NRC, 1983; Mynrberg, 1986). Bir parselin degeri,
genelde konum itibar1 ile o parselin sahip oldugu ozellikler ile dogrudan iliskilidir (Frizzell, 1999). Bu
diisiincelerden hareketle uygulama bolgesine ait degerlendirme faktorleri Tablo 2°de verilmistir.
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Tablo 2: Faktorlere ait agirlik oranlari (Bager, 2002)

Deger Faktorii Agirlik
Kamu Hizmeti 83.50
Manzara 83.30
Zararh Bol. Uzaklik 78.70
TAKS 78.20
KAKS 72.00
Topografya 68.60
Ana Yola Uzaklik 64.80

Tasinmaz degerine etki eden faktorlerin sayisini kesin olarak smiflandirmak elbette miimkiin degildir. Buna bagl
olarak, bir tagmmmazin degerini kesin olarak belirlemekte giigtiir. Bu nedenle bolge bazli yapilan bir degerleme
isleminde taginmaz degerine etki eden faktorlerden hareketle her bir tasinmaz i¢in “nominal” deger tiretilebilir. Bu
baglamda her bir taginmazin prametrik degeri [1] esitligi ile belirlenebilir (Yomralioglu, 1993).

k
V=25 (f}i°”§-) [1]

1
J=1

: Toplam nominal deger

: Parsel ya da piksel alan1
: Faktor degeri (Puan)

: Faktor agirlhig

: Toplam faktor sayist

g <

4. ORNEK UYGULAMA

Nominal degerleme isleminin temelini; Tablo 1°de belirtilen degere etki eden faktorleri, bolgedeki parsellerle
iligkilendirerek istenildiginde rayi¢ degere doniistiiren katsayilari olusturma olarak alabiliriz. Bu amagla nominal
degere dayali Arsa ve Arazi degerlemesi igin Trabzon ili, Kagiistii Beldesinde uygulama alani belirlenmis ve asagida
Sekil 2’ de verilmistir. Ayica bdlgeye ait belirlenen faktorlerden olan manzara kriterinin degere etki eden kisimlari
belirlenerek s6z konusu alanlar1 gorebilme 6zelliklerine gore degerlendirilmesi Sekil 3’de gosterilmistir. Bolgeye ait
parsellerin tiim kriterlere gére nominal katsayilari belirlenmis ve Tablo 3’de verilmistir. Bu veriler 1s18inda bdlgenin
parsel bazli nominal deger haritasi Sekil 4 iiretilmistir.

Wkl il it

Sekil 2: Trabzon ili Kasiistii beldesi ¢alisma alani.
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Mobilyacilar Sitesi

I Yesil.shp
I Sanayi.shp
I Ev.shp

Manzara.shp

Sekil 3: Manzara analizi sonucu puanlandirilmis parseller.

Tablo 2: Faktorlere ait agirlik oranlari

Ada | Par. N]‘;‘frlilﬁlal m2 Gelire Gore m2
No No Deger Fiyat1 (TL) Fiyat1 (TL)
168 1 29205 72351635 6431250
2 26616 65938928 6431250
3 25282 62634099 6431250
4 26654 66033069 6431250
5 29390 72809951 6431250
6 29390 72809951 6431250
169 3 29390 72809951 6431250
4 26801 66397244 6431250
5 26115 64697759 6431250
6 22833 56565748 6431250
7 22185 54960404 6431250
8 22185 54960404 6431250
9 22871 56659889 6431250
10 25606 63436771 6431250
11 25606 63436771 6431250
12 26254 65042116 6431250
13 26254 65042116 6431250
14 26902 66647460 6431250
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Mobilyacilar Sitesi

I Yesil.shp

Il Sanayishp

I Ev.shp

Nominal Arazi Deg.shp
I 0-35 Milyon

] 35-40 Milyon
[ 40-45 Milyon

[ ] 45-50 Milyon
[_]50-55 Milyon

[ 55-60 Milyon
[ ]60-65 Milyon
I ©
L

0-
5-70 Milyon
0-

Sekil 4: Parsellerin Nominal Birim Degerlerini Gosteren Harita

75 Milyon

5. SONUC

Ulkemizde tasmnmaz degerlemesi ile ilgili objektif bir fiyatlandirma sistemi olmadigindan deger tespitlerinde
zorluklarla karsilasiimakta her kurum kendine gore bir degerleme sistemi gelistirmektedir. Bu karmasay1 ortadan
kaldirmak ve saglikli bir deger tespiti, nominal degerlendirme yontemi ile miimkiin olabilecektir. Ancak nominal
degerlendirme, karmagik yapist ve verilere ortak analizler gerektirmesi nedeni ile bilgi teknolojileri kullanimini
kagmilmaz kilmaktadir. Deger haritalariim olusturulmasi, ¢esitli sorgulamalarin yapilabilmesi, bilgisayar kullanimi
ile kisa stirede yapilabilmektedir. Bu amagla Cografi Bilgi Sistemleri yardimiyla nominal birim degere dayali arsa
ve arazi degerlemesi, verimi, ¢ok daha fazla arttiracaktir.
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