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Taşınmazların değerlendirilmesi, gelişmekte olan ülkelerin yanısıra gelişmiş ülkelerin de
üzerinde sürekli ç,alışmakta olrlukları bir alandır. Tarımsal kullanımdan (arazi), kentsel kul,
lanıma (arsa) dönüşen taşınmaz mallarln, bu döniişüm Sürecinde değişen değer, yalnız ıaşın-

maz sahiplerinin değil, kanun koyucuların da tespite çalıştlğı bir bilinmezdir. CoğraJi bir
varlık olan taşınmazların, kıınumlarının ve çevresel fakti)rlerin tüışınmozın değerine lapa,
cakları, olumlu yada olumsuz etkileri, optimum bir şekilrle Coğrafi Bilgi Sistemleri (CBS) ile
belirlenebilir. Ayrıco hızla gelişen uydu teknolojisi, veri toplama aşamasında, CBS çalışma-
lqrına hız, zaman ye ekonomik katkı sağlayarak, taşınmaz değerlerine etki eden bir çok fak,
törüıı görüntü üzerinden belirlenerek laşmmqz değer haritalqrının oluşturulmasına kqtkı

sağlrıyacaknr. Örnek bir alan üzerinde yapılacak bu çalışmo ile, kentsel taşınmaz ıleğer ha-

ritası üreliminde, CBS ve uydu görüntülerinin kullüınılabilirliği irdeleneceklir.

ABSTRACT

The valuation of the real estoteŞ is a study area thqt not only deyeloping countrieŞ but also
deı,eloped countrtes ştudı on it. Changing ı,olue of real estates in process of conversion from
agricultural use to urban use is Qn unkno$,n that not onl1- real eŞtate o,$,ners but also law-

makers wqnt to determine it, Positive or negatiye effects of location and eny,ironmental fac-
tors of real estqles can be determined with Geographical Informqtion Systems (G]S) as op,

timum. Beside§, rapidlı- developing satellite technology provides speerl, time and economi-

cal aid ıo GlS Studies in Stage oİ data acquiring. Thus, deteımtning offacıors affecıing real
estate yalue on image is made easy _formation of real estate value maps. In ıhis paper, rtrŞt,
ly, it was giı,en information qbout urban reql estqıe value map production using GIS ıechno-
logy and satellite tmages anı1 then, an application of it was realized in a pilot area.
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Kentsel alandaki taşınmazların değeri, kenlsel fonisiyonlara olan ilişkisi ite doğrudan ilişki-
lidiı Bir başka ifade ile kentlerin çekiciliğini artıran ve yaşam kalitesini etkileyen sosyal ve
teknik altyapıları, taşrnmazlann değerini etkileyen önemli unsurlardandır (ROGERSoN,
1999). R.M. Hurd, "Kentşel Arsa Değerlerinin Prensipleri" adlı çalrşmasında belirttiği yak-
laşrmda; Arsa değeri, ekonomik ranıa; ekonomik rant, konuma; konum, kolay ulaşlma; ko-
lay ulaşım da yakınlığa bağh olduğuna göre, aradaki aşamalan eleyerek değerin yakrnlığa
bağlı otduğu şeklinde bir değerlendirme yapmıştr (SAZAK. 2002). Bunun yanında bilinen
bir gerçek vardır ki; gerçek anlamda, herhangi bir taşınmaza ait kesiı değerin tespit edilme-
si mümkün değildiı Çünkü, her taşlnmaz konumu ve kultanıml itibari ile biıçok değişik
özellik göstermekte olup bu özellikler kişiden kişiye nitelik ve nicelik bakımından değişebil-
mektedir (YoMRALIOĞLU, l997a). Bir taşlnmazn değerine etki eden faktörler matema-
tiksel olarak ölçülebilir veya ifade ediiebitfse her bir taşınmaz için bu faktörlere bağlt bir
değer üıetmek mümldn olabiliı

Her bir taşırunaz konumu itibari ile kendine özgü bir özeltiğe sahiptir. Dolayısıyla bir taşın-
mazın benzeri (eşi) olmaz. Fakat değer olarak ifade edildiğinde ayru değere denk getecek bir
başka taşınmaz bulunabiliı Bilinmesi gereken bir diğer konuda, alıcrlann taşınmaz seçimin-
de kullandık]an kendilerine özgü değerleı yani alıcı tercihleridir. Alıcılann sosyal tabakasr,
gelir düzeyi gibi bir çok neden, uygun taşınmazn seçiminde etkili olmaktadu. Her bir alıcı-
nın öncül tercihleri vardrr. Bazıları iyi bir fiziksel çevre, park ve yeşil alanlanna yakın bir
alan isterken bir diğeri okula yakın bir alan isteyebilir Alıcının bu telci}ıleli taşünmaz değe-
rinde etkili o]makladu (zENc. T., zHoU, Q..2001). Bunun yanında emlak vergisi, ipotek
uygulamalan, arsa ve arazi düzenlemeleri, kamulaşırrma, arazi toplulaştırması gibi geniş
alanlı uygulamalarda taşınmazlann objekıif değerlerine ihtiyaç duyulmakta, kişisel telcilı-
ler yerine, taşınmazın değerine katkı sağlayacak ekonomik faktöIler ön plana ç*maktadıı

Değerlerne amacına bağlı olarak. taşınmaz değerine etki eden faktörlerin grafik gösterimi
için harita altlıklarına ihtiyaç duyulmaktadır, Cünümüzde gerek uzay ve bilgisayar teknolo-
jilerindeki gelişmeler gerekse 1:25000 ve daha küçük ölçekli harita yapımında ve güncelleş-
tidlmesinde klasik yöntemlerin hz ye ekonomi açısından yeıersiz kalışı uzaktan algılama
verilerinirı kartografi} amaçlı kullanımını yaygınlaştırm|ştır (DOĞU ve BAŞARENER,
l9991. Yapılan bu çalışmada, taşlnmazlann konumlanna bağlı olarak, sahip bulunduklan ko-
num değerlerinin; vergilendirme, kentsel hizmetlerden yararlanma, yatrnm ptanlamasl gibi
farklı uygulamalaı için altlık oluşturabilecek taşınmaz değer haritası üretimi için bir yakla-

şım gerçekleştirilmiştiı Çalışma kapsamında ihtiyaç duyutan veriler İKONOS uydu görün-
tüsünden, manuel ola.ak görüntü üzerinden sayısallaşüI.ma ve otomatik olarak elde editmiş-
tir. Daha sonraki aşamalarda elde edilen konumsal veriler Arclnfo Grid modütünde gerekli
analizler yapılarak raster tabanlı değer harila§ı üretilmiştiı
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M.Ö. 2000 yıllarında Çin,de ilk şekitlerine rastlanan tarihin en eski velgilerinden biri olan

emlak vergisi. gerçek veya tiizel kişilerin mülkiyetinde bulunan bina ve araziden alınan özel

niteliite bir servet vergisidir. Servet unsurlarr arasında yer alan bina ve arazinin bir yandan

vergi ödeme gücünün bil karinesi otaIak kabul editmiş olması diğer yandan kişilerin süip
olduktan bu mal varlıklaıı nedeniyle kamusal hizmetlerden yarıulanmaları (faydalanma il-

kesi), bu ttir vergiterin varlığını haklı kılan belli başll nedenler olarak ileri sürülmü§ıür (Tu_

RAN, 1977). Ülkemizde Osmanlı İmparatorluğu döneminde Tahrir Sistemi ile toplanan Ara-

zi Vergisi, Cumhuriyet döneminden l972 yllına kadar Tahfir (yaz]m ) sistemine göre allnmış,

bu larihte yapılan kanun değişikliği ile Beyarı Si§lemine geçitmişliı (MERT vd, l994),

Beyan sisteminde göriilen aksakIlklar dikkate alınara]i, 1982 yılında, emlak vergisinde bina,

arsa ve araziler için Asgari Beyan sisıemiıe geçilmiş ve mükelleflerin bina. arsa ve araziler

için beyan edecekleri değerin idarece tespit edilen mikıardan az olmaması sağlanmıştır. An_

cak. bugune kaaar yapılan uygulama göstermiştir ki genelde mükelleflerin beyan ettikleri ra-

yiç değerleri, iIan edilen asgari arsa meırekare değerler ite asgari bina inşaat birim meıreka-

İe malİyel bedelleri, asgari beyan değeri civannda kalmrşıır. Asgari beyan sistemi uygulama-

sı sonucunda görülen olumsuzlukları ortadan kaldırmak ye vergilemede kolaylığın ve basit-

liğin sağlanması amacıyla dört yılda biı alınmakta olan beyan esasmın kaldrnlmasr ve sade-

"i 
,".gid.g".ini tadil eden nedenlerin bulunması halhde mükelleflerden bildirim alınması_

n, sağlamaya yönelik 4751 sayılı kanun, 03.04.2002 larihinde yürürlüğe gimiştir, Aynca,

vergilendirmede basitliği sağlamak amacıyta "rayiç bedel" yerine "Takdir Komisyonu"'nca

takdir edilecek arsa ve araziye ilişkin otalak tespit editen birim değelteri ile bina metrekare

normal inşaat matiyet bedelleri esas alınmak suretiyle bulunacak "vergi değeri"nin, emlak

vergisi tarhına esas alınmasını sağlayacak düzenlemeler yapılmıştıı

2. EMLAK VERGisİNiN TARiHi GELiŞiMI

]. NoMiNAL DEĞERLENDiRME YÖNTEMI

Uygulamatarda yapılan biı çok ıieğerlendirme işleminde rayiç bedeller esas alınmaktadrr,

nniat k-uüıan,ıan değerlendirme yöntemine göre e§as alrnan birimler ülkenin ekonomik ya_

pıslna bağlı olarak değişebilmektedir. oysa taşınmazlaıın sahip olduklan özellikler genelde

aynı dllzeyde kalmaktadır. Piyasa şartlarındaki bu değişiklikler fiyat spekülasyonlanna da

.ebep olduklanndan giinümüzde taşınmazlaı üzerindeki birim değerleri kont.ol altında fut_

mak otdukça güçleşmektedir. Bunun yanrnda değerlendirme yaptlacak alanların büyük ol-

.ur, ," t"ş--", ,uyılanırn fazla olması yapılacak değerlendirmeyi zollaşıırmaktadıı Nite-

kim, bu tiii problemleri emlak vergisi için yapılan değeılendirme işlemlerinde görmekteyiz.

Genelde böige veya sokak baz alınarak bu sınırlar dahilinde kalan taşDmazların değerleri

hep ayru futulur. oysa her bir taşınmaz, diğer komşu laşmmazlara göre ekonomik bakrmdan

biı takım olumlu veya olumsuz özellikler taşlyabilmektedir Bu gerçek. her bir taşınmazırı

farklı değeTe sahip olduğunu göştermektedil Dolayısıyla. tiiyle bir genel yaklaşımla gerçek

bir değertendirme yapıldığl §öylenemez. Bu nedenle, taşınmaz sayrsı fazla olan bir bölgede

yaprlacak değerlendirme ile söz konusu ıaşınmazlar arasındaki değer dağrlımlannın ortaya

l7_]



konması gerekir. Bu değer dağılımında esas alınacak birim rayiç bedel olabileceği gibi, bir
puanlama yöntemiyle elde edilecek parametrik değerler de olabiliı Bu amaçla dikkate alına-
cak değer kriterleri formüle edilerek tavan ve taban puanlan beliılenir ve her bir taşınmaz
değerini yansıtan bir değeı katsayısı hesaplanır. Bu değer katsayrlan, taşınmazların değeı ba-
krmından birbirlerine göre dağılımlannı gösterh ve gelektiğiİde rayiç bedele dönüşümde,
dönüşüm katsayı5ü olarak kuIlanlIırlar 1YoMRAI-|oĞLU, !997b).

4. DEĞER FAKTÖRLERİNİN BELiRLENMESi VE TOPLANMASI

A) Veri

Taşınmaz değer haritasl üIetiminde kullanllacak altlft, taşnmazın değerine etki eden faktöI-
leri içermeli ve kolayl <la elde edilebilmelidiı Bu amaçla toplanacak olan veriler üç ana baş-
lık altında sıralanabilir.

a Çevresel Faktörler: bu kapsamda toplanabilecek olan veriler; eğim ve bakl, vegetas-
yon (arazi kullanımı), parklar, doğal kaynaklar. nehir ve kıyılar, taşkrı sahalan, çöp
alanlan, insan sağhğı açısından tehlikeli bölgeler ve diğel killetici unsultal, gürültü,
suç bölgeleri,

a Sosyal FaktöIlel: ahş veriş alarü]an ve merkezleri, büyük malketler (süpel malket, hi-
pel market gibi), cazibe merkezleri (çekim alanlan), tlen istasyonları, tiyatrolar, oto-
büs duraklan, metlo i§ta§yonları, nüfus, taşmmaz alım sahm fiyatlan,

a Kişisel FaktöIler: çevrede oturanlann ortalama veya yıliıt geliri, çalışma alanlan, ko-
nut yerleşimi, ev büyüklüğü, tercih edilen nüfus (ZENG, T., ZHOU, Q.,200l),

Bu faktörlerin sayısnı daha da artlrmak mümkündür. Faktörlerin belirlenmesinde taşrnmaz
değerlemesi konusunda uzman kişilerin bir araya gelerek karar vermesi değeılemenin doğ-
ruluğunu daha da artıracaktır.

B) SistemKonfigürasyonu

Tasarlanan sisıem (Şekil l ), taşmmaz değerine etki eden konumsal faktörlerin, hlzll ve eko-
nomik bir şekilde uydu görüntüsü üzerinden elde edilmesini, bu faktörlerin analiz edilerek
raster tabanlı bir değer haritası oluşfurulma§ı ve kadastral parseller ile ilişkilendirilerek her
bir parsel için bir değer ataması işlemleri olarak tanrmlanabilir
Çallşmanın ilk aşamasrnda sisteme girilecek değel faktöIleri ve bunlann etki türleri ve pu-
anlama sistemi belirlenil. Yani faktörlerin etkileri "en krsa mesafe" olarak mı , "yürüyüş me-
safesi" mi yoksa bir "fonksiyon" olarak mı belirleneceğine karal verilir. Daha önce karar ve-
rilerı taktöIlelin graİrk verileri, uydu görüntüsü üzeriıden manuel, otomatik veya yan oto-
maiik olarak üretilir. Elde edilen konumsal veriler (yol, ulaşım istaşyonları, çekim alanlan,
yeşil alanlar vb.) gelekli düzeltme işlemlerinden soffa sişteme aktarıhr. Daha soııra her bir
piksele değer faktörünün konumsal etkisine göre 0-100 arasında biı puan/değel atanf. Ata-
nan bu değerler her bir faktöI için belirlenen ağlIllk ile çarpllalak her bil faktör için ağırlıİ-
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lı değer katmaru oluşfuru|ur YOMRALIOĞLU 1993, DIN vd.200l, ZENG, T., Z{OU, Q.,
20Ol ). Oluşturulan bu katmanlann toplanması ile tüm alaoı içeren değer haritası elde edil-

miş oluı Üretilen değer haritası kadastral altlık ile çakrştınlarak, her bir paısele isabet eden

toplam değer bulunur.

şekil l. Rasıer tabaİılr değe. haritası sistem tasanmı (NiŞANcI, R., YoırlRALloĞLU, T., 2002)
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C) Grid lşlemleri ve Piksel Değer Hesabı

Okula yakınlık = Fl(x) nıFl(x)=

l00 puan

90 puan .

80 puan .

Opuan ......mesafe 21500

Puanlama işlemiıden sonraki ikinci adım, faktörlerin ağırlıklannın belirlenmesidir. Çalışma
kapsamında kişisel görüşler kullanılarak ağırlıklar belirlenmiştir (Biı bölge için belirlenen
ağırlıklar bir başka bölge için kullarulmayabilir. Çünkü çevresel faktörlerin tercih sıralama-
sıru veya önemini çevre sakinlerinin ihtiyaçlan ve tutumları belirlemektedir (DIN vd.,
200l )). Belirlenen ağırlık değerleri puanlandrrrlmtş katman ile çarpılalak her biı faktöI için
ağırlıklı değer katmanları oluşturulmuştuı Bu katmanlann piksel bazında toplanması ile de

bölgenin çevresel t'aktörlere göre bir değer haritasr elde edilmiş oluı

Yapılan çalışmada kultanılan uydu görüntüsü İstanbul iti 200l tarihli IKONOS uydu görün-
tüsüdüı Çahşma alanı yaklaşık olarak t2 km2'lik (3kmx4km) bir alanı kapsamaktadr. Uy-
du görüntüSü üzerinden taşınmaz değerine etki eden faktörler seçilmiş ve gerekli puanlama,
ağulıt belirleme ve piksel tabanlı analizler sonucu elde edilen ü n Şekil 3'de görülmekte-
dir. Çalışma sonucunda çevreset faktöIlere göre değeri en yüksek olan alan]ar; Taksim, İsıik-

...0(mesafe(300
._30l ( mesafe ( 600

.60l ( mesat'e i 800

176

Değeıe etki eden faktörlerin her bir piksele olan uzaklığına göre, her bir piksel içiı 0 ile l00
arasında değişen bir değel ataması yapılır, Bu değer pikselin değel faktöründen etkilenme
derecesiıi veya kalitesini ifade etmektedir. Ömeğin ana yola yakrnlığı 50 metre olanlara l00
puan 50-100 arasına 90 puan gibi her bir piksel için bil puan ataması yaprlu. 0 ila 50 metre

arasında piksele atanan değer bir anlamda o pikseliı diğer piksellere göre değerini veya ka-
liteSini ifade etmektedir. Fakat negatif etkenler için bu değer ters olarak uygulanır (ZENG ve

ZHOU 2OOl). Örneğiı bir gürültü merkezine yakınlıkta puanlama 0 (sıfiI) dan 100'e doğru
yapılır. Yani taktöre yakın mekanlar düşük değeI (0), uzakta olanlar ise yüksek değer alıı (sl-
fırdan büyük, =<10O ).

Benzer işlemler her bir faktör için uygulanıı Burada kullanılan mesafe her biı faktör için de-

ğişkendir. Örneğin gürültü ve okula uzaklık faktörlerinde mesaf'e farkh değerlendiıilmetidiı

Çünkü iki fakıörün de konumsal etkisi farklıdır. Gürültti için gürültiinün eıkisi önemli olur-
ken okula mesafe için araç ile alrnan mesafe veya yürüme mesafesi diklate alınmalıdır. Bu
mesafelerin hesaplanrnası için Arclnfo Grid modülünde, maliyet, mesafe, yön fontsiyonla-
n ve diğer komutlar kullanılır. Bu tbnksiyon ve komutlal ile seyahat zamaru veya maliyeti
içeren bir veri seti oluşturulul (ESRI, 1992). Bu veri setinin içeriğindeki her bir piksetin de-

ğeri faktöIe olan mesafenin toplam maliyetini içermektediı Ancak çalışma kapsamında ma-
liyetten bağımsz mesafe kullanılacağı için bu mesafenin hesaplanması için bir Arc Macro
Language (AML) kodu yazılarak her piksel için mesafe değeri (faktöre uzaklıi) hesaplanmış
ve hesaplanan bu değerlere göre her bir piksele puan atamasr yapılmışt[.



f aktör l
Pı*\[ı

Pı*W:

Po*lvn

jlBD =

aLıöı n

Zp,,tı,,
i1

P, : Her bif piksele atairn puaıü

w,: Fahör ağrİlrğı
NBD: Nominal Birim DeğeI
n : FaktöJ sa},r§ı

Şekil 2. Piksel Değeİinin Hesaplanması (NiŞANcI, R., YoMRALIoĞLU, T., 2002)

lal Caddesi, Karaköy, Sirkeci, Sultan Alımet, Atsalay, Beyazıt meydanı ve Beyazıt-Sultan

Ahmet civarlan olarak belirlenmiştiı Yaprlan çahşmanın kontlolü için; oluşturuları değer ha-

ritası, sokak bazında belirlenen asgari emlak birim değerteri, ana yol güzergahınca oluşturu-

lan yol ağına aıanarak Şekil 4'de verilen asgaıi emlak vergi değerine göre oluşturulan değer

haritasr ile karşıtaştnlmışfu (Bu haritanrn oluşturulmasında ara sokaklar diİkate alınrnamış-

tır). İki harita kalşılaştınldığnda bazl ortak noktalaI göze çarPmaktadf. Örneğin Taksim, Ve

İstiilal Caddesi civannın her iki haritada da en yiiksek değeri alması, Alısaray ve Karaköy

civarınrı değerinin de yüksek olması gibi bazı ortaklıklar bulunmaktadır.

Şekül 3 Taşınınaz Değennc Iı*1 Eden Çevrescl
Faktalrlere göre uretilen Raster Taşınmı7 D€ğe!
Hanıa§ı

Şekil .1. 2002 Yı]ı Asgdİi Em]ak Vergi Dcğenn€
(;dre oluştırrulan Raster Taşürürna7 t)eğe!
Haritası

Fakıöf 2

|77



5_ PARSEL BAZINDA DEĞER TESPİTi

Çevresel faktörlerin etki§i ve ağ[l*larına göre oluşturulan değer haritast kadastral paIselleT-
le bindirilerek her bir parselin değeri hesaplanmış oluı Bulada elde edilen değer herhangi
bir birim içermemektedir Dolaytslyla istenilen biıime kolayca çevrilebilmektedir 1Örn:
TL,$. vb.). Kadastral parsellerini içeren veri taban!, taPu bilgileri ile ilişkitendirilip. her bir
malik için de adres bilgileri elde edilerek veritabanına kayıt edilirse, istenen her bir velgi
mükellefi için otomatiİ olarak emlak velgisi ödeme tebligatı yapmak mümkün olabitecektiİ
(Şekil 5).
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6. SONUÇ ve ÖNERİLER

Taşınmazların konumu, taşınmazln değerinin belirlenmesi için önemli bir f'akıördür Yapılan
bu çalışma geniş alana yayılmış taşınmazlann değerlendirilmesi için modellenmiştir. Aıcak
buıadaki önemli un§ur, tespit edilen taşınmaz değerinin hassasiyetidiı. Tasarlaı;uı bu meıot

daha çok aısa ve alazi düzenlemeleri, emlak vergitendimesi. kentsel planlama gibi projeler

için kullanıtabilir. Bunun yanrnda oluşturulan değer haritası. herhangi bir amaç için öl-

çülemeyen çevre§el faktörlerinde değerleme kapsamına alınmasında kul|anllabilecek ve ol-
dukça iyi sonuçlar vereceği görülmektediı Aynca, satın alınacak taşınmazın scçimi, ahcılar

için karar verme aşamasrnda oldukça bilinmezlerle doludur. Tasarlanan böyle bir sistem

alıcılann isteklerine cevap vermesi açısından oldukça faydalı olacaktır. Aynı zamanda kenı-

sel fonlsiyonlann yerine getirilmesinde ve yaıııım planlamasında uygulayıcılann optimum

karar vermesiıe de kaıkı sağlayacakhr Bu sistemin verimli çalışması için ycrcl yönetimler

tarafından desteklenmeli ve bağımsız taşınmaz değerlendirme birimleri tesi§ editmelidi-r. İl
ve ilçeler bazında yöre halkının tercihlerini belirleyecek anketler düzenleyerek, taşınmaz

seçiminde çevresel faitörlerin öncelik sıralaması (ağırlıklar) belirlenmelidir. Yerel yönetim-

lerin taşınmazlann konumları ite ilgili işlemlerde (mülkiyet düzenlemesi, vergilendirme,

maliyet hesabı vb.) kesinlikle taşınmazlann konum faktörlerini içeren bir altltk üzerinde

çalışmalan, yapılan uygulamaların güvenilirliği açısından faydalı olacakııı

7. TEŞEKKUR

Bu ça|lşmaya iKoNos uydu görüntüsünü sağtayarak katkıda bulunan INTA Uzay sistem-

leri A.Ş.'ne teşekküI ederiz
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