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OZET

Tasimmazlarin degerlendirilmesi, gelismekte olan iilkelerin yamsira gelismis iilkelerin de
dizerinde siirekli calismakta olduklar: bir alandir. Tarimsal kullanimdan (arazi), kentsel kul-
lanima (arsa) doniisen tasginmaz mallarin, bu doniisiim siirecinde degisen deger, yalniz tagin-
maz sahiplerinin degil, kanun koyucularin da tespite ¢calisngi bir bilinmezdir. Cografi bir
varlik olan tasinmazlarin, konumlarinin ve gevresel faktérlerin tasinmazin degerine yapa-
caklart, olumlu yada olumsuz etkileri, optimum bir sekilde Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ile
belirlenebilir. Ayrica hizla geligsen uydu teknolojisi, veri toplama asamasinda, CBS ¢alisma-
larina hiz, zaman ve ekonomik katki saglayarak, tasinmaz degerlerine etki eden bir ¢ok fak-
tériin goriintii iizerinden belirlenerek tasinmaz deger haritalarinin olusturulmasina katki
saglayacaktr. Ornek bir alan iizerinde yapilacak bu ¢alisma ile, kentsel taginmaz deger ha-
ritast iiretiminde, CBS ve uydu goriintiilerinin kullanilabilirligi irdelenecektir.

ABSTRACT

The valuation of the real estates is a study area that not only developing countries but also
developed countries study on it. Changing value of real estates in process of conversion from
agricultural use to urban use is an unknown that not only real estate owners but also law-
makers want to determine it. Positive or negative effects of location and environmental fac-
tors of real estates can be determined with Geographical Information Systems (GIS) as op-
timum. Besides, rapidly developing satellite technology provides speed, time and economi-
cal aid to GIS studies in stage of data acquiring. Thus, determining of factors affecting real
estate value on image is made easy formation of real estate value maps. In this paper, first-
Iy, it was given information about urban real estate value map production using GIS techno-
logy and satellite images and then, an application of it was realized in a pilot area.
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1. GIRIS

Kentsel alandaki tasinmazlarin degeri, kentsel fonksiyonlara olan iliskisi ile dogrudan iliski-
lidir. Bir bagka ifade ile kentlerin ¢ekiciligini artiran ve yagam Kalitesini etkileyen sosyal ve
teknik altyapilari, tasinmazlarin degerini etkileyen onemli unsurlardandir (ROGERSON,
1999). R.M. Hurd, "Kentsel Arsa Degerlerinin Prensipleri” adli cahismasinda belirttigi yak-
lasimda; Arsa degeri, ekonomik ranta; ekonomik rant, konuma; konum, kolay ulasima; ko-
lay ulagim da yakinhiga bagh olduguna gore, aradaki agamalari eleyerek degerin yakinhga
bagh oldugu seklinde bir degerlendirme yapmustir (SAZAK, 2002). Bunun yaninda bilinen
bir gergek vardir ki; gergek anlamda, herhangi bir taginmaza ait kesin degerin tespit edilme-
si miimkiin degildir. Ciinkii, her tasinmaz konumu ve kullanimu itibari ile bircok degisik
ozellik gostermekte olup bu &zellikler kisiden kisiye nitelik ve nicelik bakimindan degisebil-
mektedir (YOMRALIOGLU, 1997a). Bir tagmnmazin degerine etki eden faktorler matema-
tiksel olarak dlgiilebilir veya ifade edilebilirse her bir tasinmaz icin bu faktorlere bagh bir
deger iiretmek miimkiin olabilir.

Her bir tasinmaz konumu itibari ile kendine 6zgii bir 6zellige sahiptir. Dolayisiyla bir tagin-
mazin benzeri (esi) olmaz. Fakat deger olarak ifade edildiginde aym degere denk gelecek bir
bagka taginmaz bulunabilir. Bilinmesi gereken bir diger konuda, alicilarin tasinmaz secimin-
de kullandiklan kendilerine 6zgii degerler yani alici tercihleridir. Alicilarin sosyal tabakas,
gelir diizeyi gibi bir ¢ok neden, uygun taginmazin seciminde etkili olmaktadir. Her bir alici-
nin &nciil tercihleri vardir. Bazilan iyi bir fiziksel ¢evre, park ve yesil alanlarina yakin bir
alan isterken bir digeri okula yakin bir alan isteyebilir. Ahcinin bu tercihleri tasinmaz dege-
rinde etkili olmaktadir (ZENG, T., ZHOU, Q., 2001). Bunun yaninda emlak vergisi, ipotek
uygulamalari, arsa ve arazi diizenlemeleri, kamulagtirma, arazi toplulagtirmasi gibi genis
alanli uygulamalarda taginmazlarin objektif degerlerine ihtiyag duyulmakta, kisisel tercih-
ler yerine, tasinmazin degerine katki saglayacak ekonomik faktorler on plana ¢ikmaktadir.

Degerleme amacina bagh olarak, tasinmaz de@erine etki eden faktorlerin grafik gosterimi
igin harita altliklarina ihtiya¢ duyulmaktadir. Giiniimiizde gerek uzay ve bilgisayar teknolo-
Jilerindeki gelismeler gerekse 1:25000 ve daha kiigiik dlgekli harita yapiminda ve giincelles-
tirilmesinde klasik yontemlerin hiz ve ekonomi agisindan yetersiz kalis1 uzaktan algilama
verilerinin kartografik amach kullanimmi yayginlastirmistir (DOGU ve BASARENER,
1999). Yapilan bu ¢aligmada, taginmazlarin konumlarma bagh olarak, sahip bulunduklan ko-
num degerlerinin; vergilendirme, kentsel hizmetlerden yararlanma, yatirim planlamas: gibi
farkli uygulamalar igin altlik olusturabilecek taginmaz deger haritasi iiretimi igin bir yakla-
sim gerceklestirilmigtir. Calisma kapsaminda ihtiyag duyulan veriler IKONOS uydu goriin-
tiistinden, manuel olarak goriintii lizerinden sayisallagtirma ve otomatik olarak elde edilmis-
tir. Daha sonraki asamalarda elde edilen konumsal veriler ArcInfo Grid modiiliinde gerekli
analizler yapilarak raster tabanlh deger haritasi iiretilmistir.
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2. EMLAK VERGISININ TARIHI GELISIMI

M.O. 2000 yillarinda Cin’de ilk sekillerine rastlanan tarihin en eski vergilerinden biri olan
emlak vergisi, gergek veya tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan bina ve araziden alinan ozel
nitelikte bir servet vergisidir. Servet unsurlan arasinda yer alan bina ve arazinin bir yandan
vergi 6deme giiciiniin bir karinesi olarak kabul edilmis olmasi diger yandan kisilerin sahip
olduklar1 bu mal varhiklar1 nedeniyle kamusal hizmetlerden yararlanmalan (faydalanma il-
kesi), bu tiir vergilerin varligini hakli kilan belli bagh nedenler olarak ileri stirtilmiigtiir (TU-
RAN. 1977). Ulkemizde Osmanl imparatorlugu déneminde Tahrir Sistemi ile toplanan Ara-
zi Vergisi, Cumhuriyet déneminden 1972 yilina kadar Tahrir (yazim) Sistemine gore alinmus,
bu tarihte yapilan kanun degisikligi ile Beyan Sistemine gecilmigtir. (MERT vd. 1994).
Beyan sisteminde goriilen aksakliklar dikkate alinarak, 1982 yilinda, emlak vergisinde bina,
arsa ve araziler icin Asgari Beyan Sistemine gegilmis ve miikelleflerin bina, arsa ve araziler
icin beyan edecekleri degerin idarece tespit edilen miktardan az olmamasi saglanmigtir. An-
cak, bugiine kadar yapilan uygulama gostermistir ki genelde miikelleflerin beyan ettikleri ra-
yi¢ degerleri, ilan edilen asgari arsa metrekare degerler ile asgari bina insaat birim metreka-
re maliyet bedelleri, asgari beyan degeri civarinda kalmistir. Asgari beyan sistemi uygulama-
st sonucunda goriilen olumsuzluklan ortadan kaldirmak ve vergilemede kolayligin ve basit-
ligin saglanmasi amactyla dort yilda bir ahnmakta olan beyan esasinin kaldirilmas: ve sade-
ce vergi degerini tadil eden nedenlerin bulunmasi halinde miikelleflerden bildirim alinmasi-
m saglamaya yonelik 4751 sayili kanun, 03.04.2002 tarihinde yiiriirliige girmistir. Ayrica,
vergilendirmede basitligi saglamak amaciyla "rayi¢ bedel” yerine "Takdir Komisyonu"'nca
takdir edilecek arsa ve araziye iliskin olarak tespit edilen birim degerleri ile bina metrekare
normal insaat maliyet bedelleri esas alinmak suretiyle bulunacak "vergi degeri"nin, emlak
vergisi tarhina esas alinmasim saglayacak diizenlemeler yapilmastir.

3. NOMINAL DEGERLENDIRME YONTEMI

Uygulamalarda yapilan bir ¢ok degerlendirme isleminde rayi¢ bedeller esas alinmaktadir.
Ancak kullanilan degerlendirme yontemine gore esas alinan birimler iilkenin ekonomik ya-
pisina bagh olarak degisebilmektedir. Oysa taginmazlann sahip olduklan ozellikler genelde
ayni diizeyde kalmaktadir. Piyasa sartlarindaki bu degisiklikler fiyat spekiilasyonlarna da
sebep olduklarindan giiniimiizde taginmazlar iizerindeki birim degerleri kontrol altinda tut-
mak oldukca gii¢lesmektedir. Bunun yaninda degerlendirme yapilacak alanlarin biiyiik ol-
masi ve tasinmaz sayilarinin fazla olmasi yapilacak degerlendirmeyi zorlastirmaktadir. Nite-
kim, bu tiir problemleri emlak vergisi igin yapilan degerlendirme islemlerinde girmekteyiz.
Genelde bélge veya sokak baz alinarak bu simirlar dahilinde kalan tasinmazlarin degerleri
hep ayni tutulur. Oysa her bir tasinmaz, diger komsu tasinmazlara gore ekonomik bakimdan
bir takim olumlu veya olumsuz ozellikler tagiyabilmektedir. Bu gercek, her bir taginmazin
farkh degere sahip oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla, boyle bir genel yaklagimla gercek
bir degerlendirme yapildig1 soylenemez. Bu nedenle, tasinmaz sayisi fazla olan bir bolgede
yapilacak degerlendirme ile s6z konusu tagimnmazlar arasindaki deger dagilimlaninin ortaya
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konmasi gerekir. Bu deger dagiliminda esas alinacak birim rayi¢ bedel olabilecegi gibi, bir
puanlama ydntemiyle elde edilecek parametrik degerler de olabilir. Bu amacla dikkate alina-
cak deger kriterleri formiile edilerek tavan ve taban puanlari belirlenir ve her bir tasinmaz
degerini yansitan bir deger katsayisi hesaplanir. Bu deger katsayilari, tasinmazlarin deger ba-
‘kimindan birbirlerine gére dagihmlarimi gosterir ve gerektiginde rayi¢ bedele doniisiimde,
doniisiim katsayisi olarak kullanilirlar (YOMRALIOGLU, 1997b).

4. DEGER FAKTORLERININ BELIRLENMESI VE TOPLANMASI
A) Veri

Tasinmaz deger haritas: iiretiminde kullanilacak altlik, tasinmazin degerine etki eden faktor-
leri igermeli ve kolaylikla elde edilebilmelidir. Bu amagla toplanacak olan veriler ii¢ ana bag-
Iik altinda siralanabilir.
® Cevresel Faktorler: bu kapsamda toplanabilecek olan veriler; egim ve baki, vegetas-
yon (arazi kullammu), parklar, dogal kaynaklar, nehir ve kiyilar, taskin sahalan, ¢op
alanlar, insan saghg agisindan tehlikeli bélgeler ve diger kirletici unsurlar, giiriiltii,
su¢ bolgeleri,
® Sosyal Faktorler: alis veris alanlari ve merkezleri, biiyiik marketler (siiper market, hi-
per market gibi), cazibe merkezleri (¢ekim alanlar), tren istasyonlari, tiyatrolar, oto-
biis duraklari, metro istasyonlari, niifus, tasinmaz alim satim fiyatlari,
e Kisisel Faktorler: cevrede oturanlarin ortalama veya yillik geliri, cahsma alanlari, ko-
nut yerlesimi, ev biiyiikliigii, tercih edilen niifus (ZENG, T., ZHOU, Q., 2001),

Bu faktorlerin sayisim daha da artirmak miimkiindiir. Faktorlerin belirlenmesinde tasinmaz
degerlemesi konusunda uzman kisilerin bir araya gelerek karar vermesi degerlemenin dog-
rulugunu daha da artiracaktir.

B) Sistem Konfigiirasyonu

Tasarlanan sistem (Sekil 1), taginmaz degerine etki eden konumsal faktorlerin, izl ve eko-
nomik bir sekilde uydu goriintiisii iizerinden elde edilmesini, bu faktérlerin analiz edilerek
raster tabanl bir deger haritasi olusturulmas: ve kadastral parseller ile iliskilendirilerek her
bir parsel i¢in bir deger atamasi islemleri olarak tanimlanabilir.

Caligmanin ilk asamasinda sisteme girilecek deger faktorleri ve bunlarin etki tiirleri ve pu-
anlama sistemi belirlenir. Yani faktorlerin etkileri “en kisa mesafe" olarak m1 , "yiiriiyiis me-
safesi” mi yoksa bir "fonksiyon" olarak mu belirlenecegine karar verilir. Daha dnce karar ve-
rilen faktorlerin grafik verileri, uydu gériintiisii iizerinden manuel, otomatik veya yar1 oto-
matik olarak iiretilir. Elde edilen konumsal veriler (yol, ulagim istasyonlari, cekim alanlari,
yesil alanlar vb.) gerekli diizeltme iglemlerinden sonra sisteme aktarilir. Daha sonra her bir
piksele deger faktoriiniin konumsal etkisine gére 0-100 arasinda bir puan/deger atamir. Ata-
nan bu degerler her bir faktor igin belirlenen agirlik ile carpilarak her bir faktor icin agirhk-
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I1 deger katmani olusturulur YOMRALIOGLU 1993, DIN vd. 2001, ZENG, T., ZHOU, Q.,
2001). Olusturulan bu katmanlarin toplanmasi ile tiim alani iceren deger haritas: elde edil-
mis olur. Uretilen deger haritasi kadastral altlik ile ¢akistinlarak, her bir parsele isabet eden
toplam deger bulunur.

o S 2 :
Veri toplama Faktorlerin Otomatik ve Manuel Olarak
Olusturulmas Agirlik ve puanlann belirlenmesi

l | |

Agirlikh deger Agirlikh deger
Grid analizleri katmanlarinin haritasiin
olugturulmasi olugturulmas:

Piksel Tabanh Analizler

Parsel bazinda deger Deger haritas: ile kadastral
hesab haritamin ¢akistirilmasi

Sekil 1. Raster tabanh deger haritas sistem tasarimi (NISANCIL, R., YOMRALIOGLU, T., 2002)
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C) Grid Islemleri ve Piksel Deger Hesabi

Degere etki eden faktorlerin her bir piksele olan uzakhgma gore, her bir piksel i¢in 0 ile 100
arasinda degisen bir deger atamasi1 yapilir. Bu deger pikselin deger faktoriinden etkilenme
derecesini veya kalitesini ifade etmektedir. Ornegin ana yola yakinlig1 50 metre olanlara 100
puan 50-100 arasina 90 puan gibi her bir piksel i¢in bir puan atamasi yapilir. 0 ila 50 metre
arasinda piksele atanan deger bir anlamda o pikselin diger piksellere gére degerini veya ka-
litesini ifade etmektedir. Fakat negatif etkenler icin bu deger ters olarak uygulanir (ZENG ve
ZHOU 2001). Ornegin bir giiriiltii merkezine yakinlikta puanlama 0 (sifir) dan 100’e dogru
yapilir. Yani faktore yakin mekanlar diisiik deger (0), uzakta olanlar ise yiiksek deger alir (s1-
firdan biiyiik, =<100 ).

1O PUaN : v 5 5 o 0 < mesafe < 300
90 puan . . ......301 < mesafe < 600

Okula yakinhik = F1(x) mFl(x)=| 80 puan........ 601 < mesafe < 800
Opuan ...... mesafe 21500

Benzer islemler her bir faktor icin uygulanir. Burada kullanilan mesafe her bir faktor i¢in de-
giskendir. Ornegin giiriiltii ve okula uzaklik faktorlerinde mesafe farkli degerlendirilmelidir.
Ciinkii iki faktoriin de konumsal etkisi farklidir. Giiriiltii i¢in giiriiltiiniin etkisi 6nemli olur-
ken okula mesafe i¢in arac ile alinan mesafe veya yiiriime mesafesi dikkate alimmalidir. Bu
mesafelerin hesaplanmasi i¢in ArcInfo Grid modiiliinde, maliyet, mesafe, yon fonksiyonla-
r1 ve diger komutlar kullanilir. Bu fonksiyon ve komutlar ile seyahat zamani veya maliyeti
iceren bir veri seti olusturulur (ESRI, 1992). Bu veri setinin icerigindeki her bir pikselin de-
geri faktore olan mesafenin toplam maliyetini icermektedir. Ancak caligma kapsaminda ma-
liyetten bagimsiz mesafe kullanilacag: i¢in bu mesafenin hesaplanmas i¢in bir Arc Macro
Language (AML) kodu yazilarak her piksel icin mesafe degeri (faktore uzaklik) hesaplanmis
ve hesaplanan bu degerlere gore her bir piksele puan atamasi yapilmstir.

Puanlama isleminden sonraki ikinci adim, faktorlerin agirliklarimin belirlenmesidir. Calisma
kapsaminda kisisel goriisler kullanilarak agirliklar belirlenmistir (Bir bolge igin belirlenen
agirliklar bir bagka bolge igin kullanilmayabilir. Ciinkii ¢cevresel faktorlerin tercih siralama-
sint veya onemini c¢evre sakinlerinin ihtiyaglari ve tutumlar belirlemektedir. (DIN vd.,
2001)). Belirlenen agirlik degerleri puanlandirilmig katman ile carpilarak her bir faktor icin
agirlikl deger katmanlar olusturulmustur. Bu katmanlarin piksel bazinda toplanmas: ile de
bolgenin gevresel faktorlere gore bir deger haritasi elde edilmis olur.

Yapilan ¢alismada kullanilan uydu goriintiisii Istanbul ili 2001 tarihli IKONOS uydu goriin-
tiistidiir. Calisma alani yaklasik olarak 12 km2’lik (3kmx4km) bir alan1 kapsamaktadir. Uy-
du goriintiisii lizerinden taginmaz degerine etki eden faktorler secilmis ve gerekli puanlama,
agirlik belirleme ve piksel tabanli analizler sonucu elde edilen iiriin Sekil 3'de goriilmekte-
dir. Calisma sonucunda gevresel faktorlere gore degeri en yiiksek olan alanlar; Taksim, Istik-
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Faktor 1

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

— NBD =) P, *W,
i=1

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

NBD: Nominal Birim Deger

n : Faktor sayist

Sekil 2. Piksel Degerinin Hesaplanmasi (NISANCL R., YOMRALIOGLU, T., 2002)

lal Caddesi, Karakoy, Sirkeci, Sultan Ahmet, Aksaray, Beyazit meydam ve Beyazit-Sultan
Ahmet civarlar olarak belirlenmistir. Yapilan ¢aligmanin kontrolii i¢in; olusturulan deger ha-
ritasi, sokak bazinda belirlenen asgari emlak birim degerleri, ana yol giizergahinca olusturu-
lan yol agina atanarak Sekil 4’de verilen asgari emlak vergi degerine gore olusturulan deger
haritasi ile karsilastirilmustir (Bu haritanin olusturulmasinda ara sokaklar dikkate alinmamis-
tir). Iki harita kargilagtirildiginda bazi ortak noktalar goze carpmaktadr. Ornegin Taksim, ve
istiklal Caddesi civarimin her iki haritada da en yiiksek degeri almasi, Aksaray ve Karakoy
civarinin degerinin de yiiksek olmasi gibi bazi ortakliklar bulunmaktadir.

Sekil 3. Tasinmaz Degenne Etki Eden Cevresel Sekil 4. 2002 Yih Asgan Emlak Vergi Degenne
Faktorlere gore uretilen Raster Tasinmaz Deger Gore Olusturulan Raster Taginmaz Deger
Haritasi Harnitas
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5- PARSEL BAZINDA DEGER TESPITI

Cevresel faktorlerin etkisi ve agirhklarina gore olusturulan deger haritas: kadastral parseller-
le bindirilerek her bir parselin degeri hesaplanmis olur. Burada elde edilen deger herhangi
bir birim igermemektedir. Dolayisiyla istenilen birime kolayca gevrilebilmektedir (Om:
TL.$. vb.). Kadastral parsellerini iceren veri tabani, tapu bilgileri ile iliskilendirilip, her bir
malik i¢in de adres bilgileri elde edilerek veritabanina kayit edilirse, istenen her bir vergi
miikellefi i¢in otomatik olarak emlak vergisi 6deme tebligati yapmak miimkiin olabilecektir
(Sekil 5).

| Geocode | Pafta | Ada | Parsel | Puan |

| 5650104539651 | Paftal | 1025 I 10500 |
5650204539661 | Pafla2 | 1024 2 12500 |
[ 5650304539671 | Pafta3 | 1023 3 11500

Geocode | TC.Kimlik | Adisoyads
No |

| 5630104539651 | 6310315369 | Mehmet ALKAN

| 5650204539661 | 6310315560 Mchmet CETE

| Selguk REIS
[

NS - ENPIeNE |

Adi soyadi Adres TC. Kimlik | Puan Birim Vergiye esas
o e No m*(TL) deger
Mehmet ALKAN | Atatirk meydam Uzun sokak no 25 | 6310315369 10500 | 1.000.000 10.500.000.000
Mehmet CETE Atatiirk meydam Uzun sokak no 24 | 6310315560 12500 1.600.000 12.500.000.000
Selguk REIS Atatiirk meydarm Uzun sokak no 26 | 6311002560 11500 | 1.000.000 | 11.500

Sekil 5.Tasinmaz Degerlerinin Kadastral Parseller ile iliskilendirilmesi
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6. SONUC ve ONERILER

Tasinmazlarin konumu, tasinmazin degerinin belirlenmesi i¢in 6nemli bir faktordiir. Yapilan
bu ¢alisma genis alana yayilmis tasinmazlarin degerlendirilmesi i¢cin modellenmistir. Ancak
buradaki 6nemli unsur, tespit edilen tasinmaz degerinin hassasiyetidir. Tasarlanan bu metot
daha ¢ok arsa ve arazi diizenlemeleri, emlak vergilendirmesi, kentsel planlama gibi projeler
i¢in kullanilabilir. Bunun yaminda olusturulan deger haritasi, herhangi bir amag icin 6l-
ciilemeyen cevresel faktorlerinde degerleme kapsamina alinmasinda kullanilabilecek ve ol-
dukga iyi sonuglar verecegi goriilmektedir. Ayrica, satin alinacak taginmazin se¢imi, alicilar
i¢in karar verme asamasinda oldukc¢a bilinmezlerle doludur. Tasarlanan boyle bir sistem
alicilarin isteklerine cevap vermesi agisindan oldukga faydali olacaktir. Ayni zamanda kent-
sel fonksiyonlarin yerine getirilmesinde ve yatiim planlamasinda uygulayicilarin optimum
karar vermesine de katki saglayacaktir. Bu sistemin verimli ¢alismasi igin yerel yonetimler
tarafindan desteklenmeli ve bagimsiz tasinmaz degerlendirme birimleri tesis edilmelidir. 11
ve ilceler bazinda yore halkinin tercihlerini belirleyecek anketler diizenleyerek, taginmaz
seciminde cevresel faktorlerin 6ncelik siralamasi (agirliklar) belirlenmelidir. Yerel yonetim-
lerin tasinmazlarm konumlar ile ilgili islemlerde (miilkiyet diizenlemesi, vergilendirme,
maliyet hesabi vb.) kesinlikle tasmmmazlarin konum faktorlerini igeren bir althk iizerinde
calismalari, yapilan uygulamalarin giivenilirligi agisindan faydah olacaktir.

7. TESEKKUR

Bu calismaya IKONOS uydu gériintiisiinii saglayarak katkida bulunan INTA Uzay Sistem-
leri A.S. ne tesekkiir ederiz
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