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OZET

Giintimiizde Cografi Bilgi Sistemlerinin en fazla kullanildigi alanlarin
basinda kentlerde karsilasilan sorunlarin ¢éztimiine yonelik uygulamalar
gelmektedir. Ozellikle yerel yonetimler tarafindan gelistirilen Adres Bilgi
Sistemi, Ulasgim Bilgi Sistemi, Altyapr Bilgi Sistemi gibi projeler kent
yonetimi ag¢isindan alternatif ¢oziim 6nerileri sunmaktadir. Bu ¢alismada,
kentlerimizde etkin bir arsa ve konut politikasi olusturmaya yonelik
olarak cografi bilgi sistemleri kullanilarak tiretilmis olan kentsel taginmaz
deger haritalarinin ve onun ¢iktilarinin hangi uygulamalar1 kapsadig: ve
kullanicilar agisindan neler ifade ettigi tizerinde durulmustur.
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AN EVALUATION ON THE URBAN REAL ESTATE VALUE
MAPS AND THEIR APPLICATION AREA

ABSTRACT

Nowadays, applications for resolution of urban problems are in the lead
of fields, where Geographic Information Systems are the most used.
Particularly the projects like Address Information Systems, Transportation
Information Systems, Infrastructure Information System, realized by
local governments, present alternative solution offers in respect of city
government. In order to form an effective building land and housing policy
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in our city, in this study, we emphasized which application are included in
urban real estate value maps produced via geographic information systems
and their output and what these means in respect of users.
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1. Cografi Bilgi Sistemleri

Insanlik tarihi boyunca “bilgi” kavrami daima onemli olmug fakat
hi¢cbir donemde simdiki kadar kritik bir konuma gelmemistir. Bilgi toplumu
yapilanmalarinda bilgiyi iireten ve iirettikleri bilgileri dogru bir sekilde kullanan
tilkelerin rekabet gii¢lerini arttirdig1 ve rakiplerine kars: Gstiinliikler sagladig:
gortilmektedir. Dolayisiyla tilkelerin bilgi toplumu hedeflerini yakalayabilmeleri
ve siirdiirebilmelerinin temelinde etkin bilgi yonetim stratejilerine sahip olma
gerekliligi bulunmaktadir. Yapilan arastirmalar neticesinde yeryiiziinde mevcut
olan bilgilerin %75-90 kadarinin konum referansl oldugunun ortaya konmasi,
(Giizel, 2007:6) soz konusu mekénsal bilgilerin toplanmasi, yonetilmesi ve
sunulmasi islemlerini gergeklestiren Cografi Bilgi Sistemlerinin (CBS) 6nemini
daha da arttirmigtir. Gliniimiizde ¢ok farkl1 alanlarda gelistirilen projelere konu
olan Cografi Bilgi Sistemlerinin ne olduguna iliskin ¢ok sayida tanimlama
yapilmis ve arastirmacilar bu sistemleri sekilde agiklamaya ¢aligmiglardir:

Aronoff’a gore CBS; bilgisayar tabanl gelistirilen ve konumsal bilgilerin
depolanmasini ve manipiile edilmesini saglayan sistemlerdir. (Aranoff, 1995:1)
Clarke’ye gore ise, iginde insanlarin, bilgisayar donanim ve yaziliminin yer aldigy,
veritabanini ve konumsal harita bilgisini igeren sistemlerdir. (Clarke, 2003:3)
Sullivan ve Unwine gére CBS, konumsal veri manipiilasyonunu, konumsal veri
analizini, konumsal istatistik analizini ve konumsal modellemeyi kapsayan bir
sistemdir. (Sullivan, Unwin, 2003:2) Tecime gore ise CBS; yeryiiziine ait bilgileri
belirli bir amaca yonelik olarak toplama, bilgisayar ortaminda depolama,
glincellestirme, kontrol etme, analiz etme ve goriintiileme gibi islemlere olanak
saglayan bir bilgisayar sistemi olarak tanimlanmaktadir. (Tecim, 2001:33) Bu
bilgilerden yola ¢ikarak Cografi Bilgi Sistemleri; bilgisayar sistemlerinin sundugu
yazilim ve donanmim ozellikleriyle, insan aklinin birleserek uygun yontemlerin
belirlenmesi suretiyle, konum referansli olan ya da olmayan verilerin toplanmast,
saklanmas, analiz edilmesi ve kullaniciya sunulmasini saglayan sistemler olarak
tanimlanabilir. (Cagatay, 2008:16-17)

Cografi Bilgi Sistemleri, bilgi yonetim siirecini iistiin analiz yetenekleri
yardimiyla eksiksiz bir bigimde yerine getirirler. CBS yazilimlarinin genel olarak
ti¢ tip analiz yetenegine sahip oldugu soylenebilir. Bunlar; Konumsal Analizler,
Karar Verme Analizleri ve Model Analizleridir. (Yomralioglu, 2002:54-55)

Cografi Bilgi Sistemi yazilimlari, konumsal analizleri belirli bir biitiinlitk
igerisinde yapabilmektedir. Konumsal analizler ile diinyanin herhangi bir yerinde
konumla iligkili her tiirlii bilgi belirli bir biitiinliik igerisinde sorgulanabilmektedir.
Konumsal analizlere 6rnek olarak; ev fiyatlarinin en pahali oldugu yerlerin
belirlenmesi, bir okula belirli uzaklikta bulunan kitapg¢ilarin tespit edilmesi,
tasinmaz degerinin en ¢ok degistigi bolgelerin bulunmasi verilebilir. Konumsal
analizleri yapabilmenin yaninda Cografi Bilgi Sistemlerinin bir baska 6zelligi de
karar verme analizlerini yapabilmesidir. Cografi Bilgi Sistemleri, veritabanlarinda
farkli tiirden verileri tutarken bunlari iligkilendirme ozelligine de sahiptir.
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CBSnin var olan {istiin analiz yetenekleri sayesinde, ortaya gikan belirsizlikler
alternatifli bir yapida ¢6ztime kavusturulabilmektedir. Karar verme analizlerine;
yatirim yapmak isteyen bir isletmenin kendisine uygun degerde bir tasinmazi
se¢mesi, kamulastirma yapmak isteyen bir kurulusun en diigiik bedeli 6deyerek
en etkin iglem alanini tespit etmesi, kriz yonetimi agisindan afet sonrasina
uygun cadir alanlarinin se¢imi gibi ornekler verilebilir. Ugiincii olarak da
Cografi Bilgi Sistemleri ile model analizleri yapabilmek miimkiindiir. Bu analiz
yontemi ile olmus olan ya da olmasi muhtemel olaylar hakkinda simiilasyon
teknikleri kullanilarak modellemeler yapilabilir. Burada CBS, cografi nesnelerin,
bulunduklar1 ortamla olan iligkilerini bilgisayar ortaminda modelleyerek gercege
uygun senaryolar iiretir. Daha ¢ok yitksek sunum tekniklerini de isin i¢ine katan
bu analiz yontemiyle, olaylar sanki gercekten yasaniyormuscasina aktarilir.
Kag siddetinde deprem oldugunda ne kadar binanin yikilabileceginin simiile
edilebilmesi buna 6rnek olarak verilebilir.

2. Tasinmaz Degerlemesi ve Cografi Bilgi Sistemleri

Tasinmaz degerlemesi, tasmmmazlarin kendilerine 06zgii karakteristik
ozelliklerinin ve istatistiklerinin analiz edilmesiyle onlarin gergek degerlerinin
belirlenmesidir. Tasinmaz degerlemesi bir siireci ifade etmektedir. Degerleme
i¢in oncelikle tasmnmazlarin degerlerini etkileyecek tiim veriler toplanmalidir.
Bu veriler, tasginmazin Oznitelik verileri ya da konumsal 6zelliklerine yonelik
veriler olabilecegi gibi tasinmaz piyasasinin genel 6zelliklerine yonelik olanlari
da igermelidir. Ardindan toplanan veriler, degerlemesi yapilacak tasinmazin
ozelliklerine gore gruplandirilir ve uygun bir degerleme yontemi segilerek deger
hesaplama siireci tamamlanir. Degerleme uygulamalarinda, klasik degerleme
yontemleri olarak satig, maliyet ve gelir indirgeme yontemleri kullanilmaktadur.

Son yillarda taginmaz degerlemesi, CBSnin etkin bir bi¢imde kullanildig:
alanlardan bir tanesi olarak goriilmektedir. (Robbins, 1998:66-95, Weber, 1998:96-
123, Peterson, 1998:135-156, Johnson, 2001:277-306) Bunun sonucunda da
klasik degerleme yontemlerinden farkli olarak bilgisayar destekli yeni modeller
gelistirilmeye baglanmistir. CBS, {istiin analiz yetenekleri sayesinde degerleme
alaninda kargilagilan problemlerin ¢oziimiine yonelik alternatifler tireterek verileri
gorme, anlama, yorumlama ve paylagsma siireglerinin etkin yonetimini saglar.
(Champlain Valley, 2011:1). CBSnin tasinmaz degerlemesi alaninda kullanimi
ile ilgili gelistirilen uygulamalardan bir kismi Konut Finansman Sisteminin
(Mortgage) daha etkin olarak yonetilmesini saglamaya yoneliktir. S6z konusu
CBS uygulamalarina; risk yonetimi agisindan satig karsilastirma verilerine dayal:
otomatik degerleme yapilmasi, piyasadaki kredi portfoyiinii gostermeye yonelik
otomatik degerleme, fiyat degisim siireglerine yonelik erken uyari sistem tabanl
otomatik degerleme ¢alismalar1 6rnek olarak verilebilir. (Belsky vd, 1998:12-13)

CBS’nin taginmaz degerleme alaninda bir diger kullanim alani da taginmaz
deger haritalarinin iiretimidir. Deger haritalary; ¢ogunlukla nokta, parsel ya da
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bolge bazli grafik veriler tizerinde, kullanilan bilgisayar destekli bir yontem ile
tasinmaz degerlerinin hesaplanmasi ve gosterimi yaklagimina dayanmaktadir.
CBS, ile model olarak belirlenen alanda bulunan tasinmazlara toplu olarak
degerleme yapilmakta, boylece yiizlerce tasinmaz ayni degerleme ydntemi
kullanilarak bir biitiin halinde degerlendirilmektedir. Tiirkiyede yapilmis CBS
tabanli taginmaz deger haritasi uygulamalarina bakildiginda genel olarak
dort yontemin kullanildigr goriilmektedir. Birinci yontemde tasinmazlarin
degerlemesinde kullanilan veriler siniflandirilmakta ve bu veriler i¢in uygulamay:
gerceklestirenler tarafindan deger puanlari verilmekte, her taginmaz igin
belirlenen deger puanlari toplanarak tasinmazlarin birbirlerine goére goreli
degerleri hesaplanmaktadir. (Tecim, Cagatay, 2006: 3-7, Torun, Yanalak, Seker,
2009: 1-7, Ozkan vd. 2004: 1-11) Ikinci yontemde ise uygulamayi gerceklestirenler
tarafindan deger girisi yapilmamakta, tasinmaz degerleri kurulan bir matematik
model ile belirlenmektedir. (Deveci, Yilmaz, 2009: 33-47, Durduran, Ozkan,
Erdi, 2002: 1-9, Tiryakioglu, Erdogan, 2006: 1-6, Yilmaz, Demir, 2011: 1-7) Bu
iki yontemin disinda, CBS yazilimlarinin veri bilesenlerinden birisi olan raster
verilerin kullanilmasiyla, olusan piksellerin aralarindaki iligkilere dayali olarak
tasinmazlarin degerlenebildigi de goriilmektedir. (Nisanci, 2005a, Nisanc1 2005b,
1-8) Bu ii¢ yontemin yaninda Cagatay tarafindan yeni bir yaklagim 6nerilmistir. Bu
yeni yontemin digerlerinden farki, 6nceki uygulamalarda tasginmaz degerlerinin
uygulamay1 yapan kisinin kendi belirledigi kriterlere gore gergeklestirilmis
olmasi ve tasinmaz degerine etki eden yiizlerce faktor olmasina ragmen bunlarin
gogunun sabit kabul edilerek sadece belli sayida degiskenin aralarindaki iliskiye
dayanilarak degerleme isleminin gerceklestirilmesidir. Onerilen modelde ise
tasinmaz degerine etki eden ¢ok fazla sayida faktoriin birbirleriyle olan iliskisi
ortayakonulmakta ve aynizamanda deger belirleme islemini degerleme uzmaninin
yapmasina olanak saglayan yap1 onerilerek veriler arasindaki baglantilarin test
edilmesi de saglanmaktadir. (Cagatay, 2008:188,197) Sekil 1'de Cagatay tarafindan
gelistirilen yonteme gore olusturulmus bir deger haritasi goriilmektedir.
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Sekil 1: Ornek Bir Taginmaz Deger Haritast

katmand1 - DEGER

L=

B 90000 -2,000000 (27)
B so0p000- 89,899 (11)
B ropoo- 79,899 (16)
B s0000- 69,993 (38)
B sopoo- 59,899 (52)
B 40000- 49,009 (344)
B 30000- 39,899 (419)
F 20000- 209,009 (205)
B 10000- 19,399 (54)

4| o- 9999 (42) -
»

Kaynak: Cagatay, 2008: 204

Haritada gosterilen her bir tarama bir taginmaza ait iken haritanin lejantinda
goriillen tarama tirleri ise tasinmazlarin deger araliklarimi gostermektedir.
Taramalarin koyu olmas: tasinmaz degerlerinin yiiksek oldugu, agik olmas: ise
diisiik oldugu anlamina gelmektedir. Ayrica imleg yardimiyla iizerine gelinen her
tasinmazin degeri de kullanicilara gosterilebilmektedir.

Tasinmaz deger haritalar1 gerek kamu kuruluslar: agisindan, gerekse 6zel
sektor ve vatandaslarin farkh tiirden ihtiyaglarini karsilamak igin iretilebilmekte
ve kullanilmaktadir. Bu agidan bakildiginda tasinmaz deger haritalarinin hangi
uygulamalar1 kapsayabilecegi ve kullanici profili Tablo 1de gosterildigi gibi
diistiniilebilir.
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Tablo 1: Taginmaz Deger Haritas1 Uygulamalar1 ve Kullanici Kitlesi

UYGULAMANIN ADI

UYGULAMADA YAPILAN
iSLEMLER

UYGULAMADAN YARARLANACAK
KULLANICILAR

EMLAK VERGISI
iSLEMLERI

Emlak vergisine konu olan arazi,
arsa ve binalarin degerinin tespit
edilmesi ve ilgili vergi oranlariyla
carpilarak tahakkuk edecek vergi
miktarinin hesaplanmasi.

Belediyeler, emlak vergi degerine
ihtiyaci olan tim kamu kurumlari
ve vatandaglar

iIMAR PLANLAMA
VE UYGULAMA

imar planlarinin yapilmasi ve
uygulanmasi asamalarinda
kadastral ve imar parsellerinin
degerinin tespit edilmesi ile
Duzenleme Ortakhk  Payinin

Belediyeler, il Ozel idareleri, Milli
Emlak Genel Mudiirliigi, TOKi ve

bedellerin olarak

hesaplanmasi

rasyonel

iSLEMLERI b . o
rasyonel Olglilere gore | tasinmaz maliki vatandaslar
belirlenmesi.
Kentsel Donlstim
uygulamalarinda bina ve
KENTSEL DONUSUM | arsalarin degerinin belirlenmesi
iSLEMLERI ve hak sahiplerine &denecek | Belediyeler, Milli Emlak Genel

Mudirltgi, TOKi ve hak sahibi
vatandaslar

KAMULASTIRMA

Kamulastirma uygulamalarinda
bina ve arsalarin degerinin

ISLEMLERI belirlenmesi ve hak sahiplerine | Belediyeler, Milli Emlak Genel
ddenecek bedellerin rasyonel | MudirlGgi, TOKi ve tasinmaz
olarak hesaplanmasi maliki vatandaslar
Satilacak, kiralanacak, irtifak

HAZINE hakki kurulacak ya da ecrimisille | Milli Emlak Genel MudUrlGga ve

TASINMAZLARININ | yonetilen hazine tasinmazlarinin | hazine tasinmazlari ile ilgilenen

YONETIMI degerlerinin tespit edilmesi herkes
Gergek ya da tizel kisilere ait | Mahkemeler, icra kurumlari,

MALVARLIGI tasinmazlarin  ozelliklerinin ve | belediyeler ve ilgili diger kamu

ARASTIRMALARI deger toplamlarinin belirlenmesi | kurumlari
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BANKACILIK
iSLEMLERI

Bankalarin  kredi taleplerinin
incelenmesinde, kredi ve
diger alacaklarina iliskin
olarak aldiklari teminatlarin,
bilangolarinda kayith varlilarin ve
yukamliliklerin, taraf olduklari
sozlesmelerden kaynaklanan hak

Bankalar, kredi veren kuruluslar,
sigortacilar ve bu alanda faaliyet
gosteren diger kuruluglar.

ve ylkimldliklerin, birlesme,
bolinme ve devirlerdeki
varlik ve yuktumlultklerin
degerlemelerinin yapilmasi

Yatirimcilar icin; yatirbm
planlamasi, fizibilite, i¢ karar
ybnetimi gibi konularda,

tasinmaz gelistiriciler igin; en
uygun gelistirme bolgelerinin

EN UYGUN YER secilmesi, vatandaglar ve | Yatirimcilar, tasinmaz gelistirme
SECIM ANALIZi tasinmaz alicilari  tarafindan | isi ile ugrasanlar, sigortacilar ve
biltcelerine uygun tasinmaz | vatandaslar

deger bolgelerinin belirlenmesi,
sigortacilar igin risk faktorlerinin
hesaplanmasina yonelik
uygulamalar.

Tasinmazlarin zaman igerisinde

DEGER DEGISIM degerlerinin ne kadar | Bu alanda tasinmaz deger

ANALIZI degistiginin belirlenmesi verisine ihtiyaci olan herkes
DEGERLEME Degerleme uzmanlarinin
UZMANINA deger analizi yapabilecekleri | Degerleme uzmanlari

YONELIK iSLEMLER | uygulamalarin ortaya konulmasi

Kaynak: Cagatay, 2008:207-222

3. Taginmaz Deger Haritas1 Uzerinden Yapilan Uygulamalar

Tablo 1de gosterilen uygulamalar CBS tabanli taginmaz degerlemesi
calismalarindan en onemlilerini belirtmektedir. Tabloda goriilen islemlere ve
kullanict profiline goz atildiginda taginmaz deger haritalarinin, gerek kamu
kurumlari tarafindan, gerekse 6zel sektor ve vatandaslar agisindan genis bir alanda
kullanilabilecegi goriilecektir. Bu boliimde, CBS tabanli deger haritalarinin,
ozellikle kentlesme politikas1 uygulamalar1 agisindan karsilagilan sorunlara
getirebilecegi ¢oziim Onerileri tizerinde durulacaktir.
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3.1. Emlak Vergisi Uygulamalari

Emlak Vergisi Kanununa gore Tiirkiye sinirlar1 igerisinde bulunan arazi,
arsa ve binalar bu kanun hitkiimlerine tabidir. Kanuna gore vergi, belirtilen vergi
degeri tizerinden arazi ve konutlar i¢in binde bir, isyerleri i¢in binde iki, arsalar
i¢in binde ii¢ olarak alinmaktadir. Bu oranlar Biiyliksehir sinirlari igerisinde
iki kat olarak tahsil edilmektedir. Bu uygulamada belediyenin 22139 adanin
vergiye esas degerini 6grenmek istedigi diigiiniilsiin. Islem sonuglarina Cagatay
tarafindan gelistirilen $ekil 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 9da gosterilen uygulama arayiizleriyle
ulagilmaktadir.(Cagatay, 2008, 208-222)

Sorgulama islemi sonucunda istenilen kriterlere gore tasinmaz degerleri
listelenmektedir. En alttaki kisimda bulunan deger toplami, sorgulanan
ozellikteki taginmazlarin toplam degeridir. Bu 6rnekte 22139 nolu adada dort
tasinmaz oldugu i¢in dort taginmazin toplam degeri goriinmektedir. Resim ve
Harita alanlar1 i¢in hazirlanan “Goster” isaretlerinin tizerine basilinca her bir
taginmazin resmi ve olusturulan deger haritas: iizerinden ilgili adanin konumsal
verileri gosterilmektedir. Bu uygulama sonucuna gore ilgili belediye 22139 nolu
ada i¢in ne kadar vergi alabilecegini net bir sekilde gorebilmektedir. Arsalar i¢in
ongoriilen degerin binde altis1 olmasi nedeniyle 680.000 YTL igin 4.080 TL vergi
alinmasi gerekmektedir. Ayrica 22139 adanin 1 parseli i¢in hesaplanan 180.000
TL deger tizerinden alinmasi gereken vergi miktar1 1.080 TL olmaktadir.

Sekil 2: Emlak Vergisine Yonelik Islem Sonuglar

iLi iLCESi MAHALLE-KOYU ADA PARSEL CADDE SOKAK DEGER RESIM HARITA

. ... YENI MAHALLE 804771 . .

[zMIR  CIGLI 2139 1 18000000 GOSTER GOSTER

[ZMiR  CIGLI  YENI MAHALLE 2139 2 8M71 16000000/ GOSTER GHSTER

[ZMIR  CIGLI  YENI MAHALLE 2139 3 8471  170980.00 GOSTER/GOSTER

[ZMIR  CIGLI  YENI MAHALLE 22139 4 8471 17000000 GOSTPR GOSTER
DEGER TOPLAMI 680,000.00

Kaynak: Cagatay 2008:208
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3.2 Imar Planlama ve Uygulama Islemleri

Imar planlarinin hazirlanip uygulanmasi sirasinda kadastral parseller
yerlerini imar parsellerine birakmaktadirlar. Imar uygulamasi sirasinda ayrica
yorenin yol, yesil alan gibi ihtiyaglarini kargilayabilmek adina Diizenleme
Ortaklik Pay1 (DOP) kesilebilmektedir. Imar plani hazirlanirken dikkat edilmesi
gereken nokta, parsellerin uygulama oncesi degerleriyle uygulama sonrasi olas:
degerlerinin orantili olmasidir. Bu hususun ihmal edilmesi sonucunda olusan
yeni parsellerde bazi vatandaslar magdur edilirken, bazilarina ise hak etmedikleri
rantlar kazandirilmaktadir. Ayrica kamu hizmetlerine terk edilmesi gereken
alanlar da zaman zaman orantisiz olarak belirlenebilmektedir. Burada 6nerilen
uygulama modeli ile imar planlarinin yapimi ve uygulama siireci daha saglikli
temeller {izerine oturabilmektedir. Ornegin Belediye 22306 nolu adada imar
uygulamasiiglemi gerceklegtirmeye karar vermis olsun. Onceden yola terk iglemine
konu olmus olan dort parselin toplam 131.000 TL degeri oldugunu sistemden
ogrenebilecektir. Boylelikle yapacagi 18. Madde uygulamasinda Diizenleme
Ortaklik Pay1 alsin ya da almasin $ekil 3’te goriildiigii gibi yeni hazirlayacagi imar
plani i¢in deger ongoriisiinii gergeklestirebilecektir.

Sekil 3: Imar Planlama ve Uygulamalarina Yonelik Islem Sonuglar

iLi ILCESI MAHALLE-KOYU ADA PARSEL CADDE SOKAK DEGER RESIM HARITA

YENI MAHALLE 35,000.00

[ZMIR  CiGLI 22306 1 8765 GOSTER  GOSTPR

[ZMIR  CICLI  YENI MAHALLE 22306 2 8765 30000 CGOSTER COFTER
[ZMiR  CIGLI  YENi MAHALLE 22306 3 8765 GOSTER @OSTER
izZMiR  CiGLI YENI MAHALLE 22306 4 8765 32,000.00 B GOSTER

DEGER TOPLAMI 131,000.00

Kaynak: Cagatay 2008:210
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3.3. Kentsel Doniisiim Uygulamalar:

5393 sayili Belediye Kanununun 73. maddesine gore belediyeler, kentin
gelisimine uygun olarak eskiyen kent kisimlarini yeniden inga ve restore etmek;
konut alanlari, sanayi ve ticaret alanlari, teknoloji parklar1 ve sosyal donatilar
olusturmak, deprem riskine kars: tedbirler almak veya kentin tarihi ve kiiltiirel
dokusunu korumak amaciyla kentsel doniisiim ve gelisim projeleri uygulayabilirler.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda Biiyiiksehir Belediyesinin bir mahalleyi
heyelan riski nedeniyle tagimaya karar verdigi ve orada bulunan tasinmaz
sahiplerine daha giivenli bir alanda yer verecegi kabul edilsin. Ilgili belediye,
kentsel doniisiim i¢in hak sahiplerine, belirlenecek bedeller {izerinden 6deme
yapmalidir. Onerilen sistem, belediyenin ddeyecegi miktar1 dogru bir bigcimde
ogrenmesini saglamaktadir.

Kentsel doniisiim ¢alismalar: igin ayrilacak alanin belirli bir biytiklitkte
olmasi gerekmektedir. Fakat burada gosterim kolaylig1 olmas1 agisindan kentsel
doniisiim ¢aligmasinin Sekil 4:de goriilecegi gibi, 22232 adanin 1, 2 ve 3 nolu
parselleriile 3 parsel iizerinde bulunan 3 katli binay1 kapsadigini diistintilmektedir.

ekil 4: Kentsel Doniisiim Uygulamalar: Parsel Deger Hesabt Sonuclari

TADEBIS PARSEL SORGULAMA SONUCLART

. MAHALLE- ) . .

ILI ILCESI KOYU ADA PARSEL CADDE SOKAK DEGER RESIM HARIT/

ZMR ¢lGLI YENI MAHALLE 223 1 8200 32,000.00 GOHSTER GOSTER

iZMIR o YENI MAHALLE mR 2 Rl 38,000.00~" GOSTER  GG#

iZMiR GiGLI YENi MAHALLE 22232 3 8200 OSTER
DEGER TOPLAMI 112,000.00

1
0, .

Kaynak: Cagatay 2008:212

Binalar i¢in de benzer sekilde sorgulamalar yapilabilmektedir. Bu érnekte
22232 ada 3 parsel tizerinde ii¢ katli ve ti¢ daireli bir bina oldugu i¢in belediye
tarafindan 6denecek bedel hesabinda binanin degerinin de dikkate alinmas:
gerekmektedir. S6z konusu bina i¢in hesaplanmis olan taginmaz degerlerinin
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gosterimi Sekil 5. de goriilmektedir.

Sekil 5: Kentsel Doniisiim Uygulamalar: Bina Deger Hesab1 Sonuglar:
[ Taeois paRsELsoRGULMASONICLARE
ii ILCESI MAHALLEKGYU ADA PARSEL BINANO KAPINO DEGER RESIM HARITA
iZMR CIGL  VENIMAHALLE 22232 1 1 6500000 CUSTBR g
iZMR GIGLI YENIMAHALLE 22232 1 1 2 :
iZMR GIGLI YENIMAHALLE 22232 1 1 3
DEGER TOPLAMI

Kaynak: Cagatay 2008:213

Bu durumda Biiyiiksehir Belediyesi kentsel doniisiim uygulamas: igin
parseller i¢in 112.000 TL, bina i¢in 215.000 TL, toplamda ise 327.000 TL 6deme
yapmasi gerekmektedir.

3.4. Hazine Tasinmazlarinin Yonetimi

Tiirkiyede hazine taginmazlarinin yonetiminden sorumlu birim Maliye
Bakanligina bagl Milli Emlak Genel Midiirliigiidiir. Milli Emlak Genel Miidiirligi
Milli Emlak Otomasyon Projesi (MEOP) ile iilke genelindeki yaklagik 3.700.000
hazine taginmazini kayit altina almistir. (Milli Emlak Genel Mudiirlig, 2012:1)
Bu taginmazlar {izerinde yapilan satis, kiralama, tahsis, ecrimisil gibi kurumsal
islemler yurt genelinde MEOP projesi ile yiiriitiilmektedir.

Bu boliimde verilen 6rnekte, Genel Miidirliik tarafindan 500 m? den
biiyiik ve isgalli olmayan parsellerin satis1 galigmast bagslatilmis olsun. Bunun
i¢cin mahalle, ilge, il ve iilke genelinde ne kadar gelir elde edileceginin 6rnek
sorgulanmasi Sekil 6de gosterildigi gibidir.

Ekonomi ve Yonetim Arastirmalari Dergisi / Clt:1/ Sayi:1 / Haziran 2012
36 Journal of Economics and Management Research / Vol:1/ No:1 / June 2012




| Ulug CAGATAY

Sekil 6: 500 m* den Biiyiik ve Isgalli Olmayan Hazine Parsellerin Deger

Hesabi
Tl Ykl NMANTALLLTWVIY Ia' St MWk MALMY VYVNAN VeWVRkIL Nk AN~
iZMiR GIGLi  YENiMAHALLE 21566 1 502 820011 8500000 GOSTER GOSTER

YENIMAHALLE 22253 § 50 g7eap 9200000
YENIMAHALLE 22253 1 510 87642  88,000.00

iZMR  GiGLi
iZMIR  GiGLi

"Kaynak: Cagatay 2008216
3.5. Malvarlig1 Arastirmalar:

Malvarlig1 arastirmalari ¢ok sayida kamu kurumu tarafindan yapilan
glinlik uygulamalardir. Malvarlig1 aragtirmasinin en o6nemli asamalarindan
bir tanesi ilgili kisilerin taginmazlarin degerleridir. Verilen 6rnekte, Sekil 7de

goruldigu gibi, yapilan tapu arastirmasi sonucunda tespit edilen taginmazlarinin
degeri belirlenen bir vatandasa ait bilgiler gosterilmektedir.

Sekil 7: Malvarlig1 Aragtirmasi Yapilan Taginmazlarin Deger Hesabi

il ILCESI MAHALLE-KOYU ADA PARSEL ALAN SOKAK DEGER RESIM HARITA

R ciey  VENMMAKALE w2000

iZMiR CiGLi  YENiMAHALLE 22221 15 145 8036
DEGER TOPLAMI

Kaynak: Cagatay 2008:217
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3.6. Uygun Yer Sec¢imi Analizleri

Uygun yer se¢imi yatirimcilar igin, yatirnm planlamasi, fizibilite, i¢
karar yonetimi gibi konularda, tasinmaz gelistiriciler i¢in en uygun gelistirme
bolgelerinin se¢iminde, vatandaglar ve taginmaz alicilar: tarafindan biitgelerine
uygun tasinmaz deger bolgelerini bulmak acisindan, sigortacilar igin risk
faktorlerini hesaplamak yoniinden biiytik 6neme sahiptir. Bu kapsamda tiretilen
deger haritalar1 izerinden en uygun uygun yer se¢imi analizi yapilabilmektedir.

Bu uygulamada parsel degerlerinin ¢ogunlukla 15.000 TLnin, daire
degerlerinin ise 65.000 TLnin altinda oldugu bélgeler sorgulanmis olsun. Bu

durumda ortaya ¢ikan sonug $ekil 8'de gosterilmistir.

Sekil 8: Uygun Yer Se¢im Analizi Uygulama Sonuglar:

o

Kaynak: Cagatay 2008:219

3.7. Deger Degisim Analizleri

Tasinmaz degerlemesi ile ilgili bazi analizler zaman boyutlu olarak
kullanicilarina 6nemli avantajlar saglamaktadir. Ornegin Milli Emlak Genel
Miidiirliigliniin hazine tasinmazlarinin degerinin degisimini, tasinmaz yonetimi
yapan sirketlerin portfoylerindeki tasinmazlarin deger degisimlerini takip
etmeleri gerekmektedir. Sekil 9da gosterilen 6rnekte miilkiyeti hazineye ait 22253
ada 8 parselin deger degisimi goriilebilmektedir.
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Sekil 9: Taginmaz Deger Degisim Analizi Uygulama Sonuglar1

. TASINMAZ DEGER DEGISIM ANALIZI SORGULAMA SONUCLART

iLi ILGESI ADA PARSEL DEGER TARIH RESIM HARITA
iZMR GIGLI 22253 8 8800000 01072007 GOSTER  GOSTER
iZMR CiGLI 2253 8 9200000  01.01.2008 0 GOSTER

DEGER DEGISIMi 4,000.00

Sonug

Bilgisayar sistemlerinin sundugu yazilim ve donanim ozellikleriyle,
insan aklinin birleserek uygun yontemlerin belirlenmesi suretiyle, konum
referansh olan ya da olmayan verilerin toplanmasi, saklanmasi, analiz edilmesi
ve kullaniciya sunulmasini saglayan sistemler olarak tanimlanan Cografi Bilgi
Sistemleri, ozellikle gelismis {ilkelerde kentlesme siire¢lerinde kargilagilan
problemlerin ¢6ziimiinde etkin bir bigimde kullanilmaktadir. Son dénemlerde
CBS teknolojilerinin uygulandigi alanlardan bir tanesi de tasinmazlarin
degerlemesine yonelik projelerdir. CBS tabanli degerleme iglemleri sonucunda
model olarak belirlenen alanda yiizlerce tasinmaz ayni yontem kullanilarak
degerlendirilmekte ve sonuglar bilgisayar ortaminda iretilmis haritalarda
kullanicilara sunulabilmektedir. Uretilen tasinmaz deger haritalari ile cok sayida
uygulama yapilabilmekle birlikte bu ¢alismada bunlarin kentlesme politikas:
agisindan onemli olanlarina deginilmistir. Emlak vergisi islemleri, imar planlama
ve uygulama islemleri ve hatta kentsel doniisiim ¢aligmalar: gibi konular i¢in
tiretilen deger haritalari, ¢aligma igerisinde de gosterildigi gibi kamu sektérii, 6zel
sektor ve vatandaslar agisindan iglevsel bir¢ok bilginin sunumunu icermektedir.
Burada bahsedilen projenin gelistirilerek e-devlet tabanli bir yapida taginmaz
tabanl diger projelerle birlikte ¢alisabilirlik esaslarina gore esgiidiim halinde
uygulanmas: ile Tirkiyede tasmnmaz iglemleriyle ilgilenen herkesin dogru ve
gilincel konumsal tasinmaz bilgilerine ulagmasi saglanabilecektir.
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