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Oz: Tasinmazlar iizerinden gecen yiiksek voltajli iletim hatlart (YVIH) i¢in irtifak kamulastirmast yapilmaktadir. Bu uygulama, 2942 sayil
Kamulastirma Kanunu'nun yetersiz olmast sebebiyle Yargitay kararlariyla yiiriitiilmektedir. Her bir uygulama icin yeni bir karar
¢ctkarilmaktadir. Bu kararlar icinden, karsilasilan yeni bir durumun ¢oziimiine yonelik uygun hiikmii aramak is giicii ve zaman kayb1
olusturmaktadir. Tasinmaz degerini olumsuz etkileyen YVIH faktorleri ve bu faktorlerin degeri etkileme dereceleri de agik ve kesin degildir.
Bu belirsizlik, irtifak bedelinin eksik veya fazla hesaplanmasina sebep olmaktadir. Bu ¢calismada; yerli ve yabanci gayrimenkul degerleme
uzmanlariyla yapilan gériismeler, ulusal ve uluslararasi anket ¢alismalart (20 farkli iilkeden katilimey), Yargitay kararlar ve bilirkisi
raporlarinin incelemesi ile hikim ve avukatlarla yapilan degerlendirmeler sonucunda YVIH nin tasinmaz degerini etkileyen faktorler
belirlenmistir. Bu faktorler Analitik Hiyerarsi Yontemi kullamlarak agirliklandirilmigtir. BOylelikle, irtifak bedelini otomatik olarak
hesaplayan bir YVIH etki-deger modeli gelistirilmistir. Node,js, Electron, TypeScript, React, Ant Design ve Webpack kullamlarak bu
otomasyon modelinin arayiiz yazilimi yapilmistir. Model, Tiirkiye’deki ¢esitli illerden toplanan 60 bilirkisi raporuyla test edilmistir. Bu
raporlarin 10 tanesi calismada drnek olarak gosterilmigtir. Otomasyon modeline gére, bilirkisi raporlarmmdaki yanilma oran en az %17.21
ve en fazla %84.56 olarak bulunmustur. Bu model, irtifak bedeli hesaplanmasinda bir standart saglayarak bu bedelin eksik veya fazla
tespit edilmesi sorununu énemli 6lgiide ortadan kaldwacaktir. Irtifak bedelinin tespitinde, kullamcilarin adim adim takip edebilecegi
tamml bir is akis semast mevcut olmadigi i¢in hukuki siirecte karisiklik ve zaman kaybr meydana gelmektedir. Bu eksikligi gidermek igim,
hakim ve avukatlarla degerlendirmeler yapilarak irtifak kamulastirma uygulamalarindaki hukuki prosediirii hizlandwracak bir is akis
semast olusturulmus ve ¢alismada sunulmugtur.

Anahtar Sozciikler: irtifak kamulastirmas, Irtifak bedeli, Deger diisiikliigii oram, Yiiksek voltajl iletim hatlar1, Analitik hiyerarsi yontemi

A new method proposal for calculating the easement price in high-voltage transmission line
expropriations

Abstract: Easement expropriation is carried out for high voltage transmission lines (HVTL) passing over real estates. This practice is
guided by the Supreme Court decisions due to the inadequacy of the Expropriation Law No. 2942. A new decision is made for each
application. Among these decisions, searching for an appropriate provision to address a newly encountered situation results in both labor
and time loss. HVTL factors that negatively affect the value of real estate and the degree to which these factors affect the value are not
clear and certain. This uncertainty causes easement price to be underestimated or overestimated. In the study, the factors affecting the real
estate value of HVTL were determined as a result of interviews with local and foreign real estate appraisers, national and international
surveys (with participants from 20 countries), review of Supreme Court decisions and expert reports, and evaluations with judges and
lawyers. These factors were weighted using the Analytic Hierarchy Process. Thus, a HVTL impact-value model was developed that
automatically calculates the easement price. The interface software for this automation model was created using Node.js, Electron,
TypeScript, React, Ant Design and Webpack. The model was tested with 60 expert reports collected from various provinces in Turkey. 10
of these reports are shown as examples in the study. According to the automation model, the error rate in expert reports was found to be
at least 17.21% and at most 84.56%. This model will provide a standard in calculating the easement price and will significantly eliminate
the problem of under- or over-determination of this price. Since there is no defined workflow chart that users can follow step by step in
determining the easement price, confusion and loss of time occur in the legal process. In order to eliminate this deficiency, evaluations
were made with judges and lawyers and a workflow chart that would speed up the legal procedure in easement expropriation applications
was created and presented in the study.
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-Yﬂksek voltajli iletim hatti kamulastirmalarinda irtifak bedelinin hesaplanmasi igin yeni bir yéntem onerisi

1. Girig

Elektrik tiretim merkezlerinden yerlesim merkezlerine enerji iletiminin saglanabilmesi i¢in yiiksek voltajli iletim hatlarina
(YVIH) ihtiyag duyulmaktadir. Bu hatlar, iizerinden gectigi her parselde birtakim kisitlamalara sebep oldugundan, tasinmaz
tizerinde irtifak hakki kurulmakta ve irtifak kamulastirmasi yapilmaktadir. Irtifak kamulastirmasi, 4650 sayil kanunla degisik
2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na (4. ve 11. madde) gore yapilmaktadir. Ancak, uygulamada karsilasilan sorunlara ¢6ziim
bulmakta bu kanun yetersiz kalmaktadir. Bu alanda bir yonetmelik de mevcut degildir. Dolayisiyla, bu siire¢ Yargitay
kararlariyla yonetilmektedir (Marabaoglu & Uzun, 2019). Karsilagilan yeni bir irtifak sorununu ¢ozmek i¢in eski ve yeni
yargi kararlarini incelemek, devletin is yiikiinii artirmakta ve zaman kaybina sebep olmaktadir. Ayrica, bu konuda standart
bir hesaplama yonteminin olmamasindan dolay: irtifak bedelleri genellikle eksik veya fazla hesaplanmaktadir. Bunun
sonucunda, tasinmaz sahipleri magdur olmakta veya devlet maddi kayip yasamaktadir. Bu durum, YVIH projelerinin
uygulanmasinda gecikmelere, dava sayilarinin artmasina ve kamuoyu tepkisine sebep olmaktadir (Doner & Kaya, 2021).

Benzer dosyalardaki irtifak bedelleri arasindaki fahis farkliliklar da yargiya olan giiveni azaltmaktadir.

1950°1i yillardan itibaren, YVIH’ nin tasinmaz degeri iizerindeki etkisini degerlendirmek icin bircok ¢alisma yapilmistir.
Yapilan ilk ¢alismalar, tasinmaz sahipleri, degerleme uzmanlari, bilirkisiler, emlakgilar ve kiracilarin YVIH ile ilgili alg1 ve
diisiincelerini incelemektedir. 1970 y1lindan énce yiiriitiilen arastirmalarin ¢ogunda, YVIH’lere yakinlik ile tasinmazlardaki
deger kaybi arasinda bir iliski bulunmanus, hatta YVIH’ye yakin tasinmazlarin degerinin daha yiiksek oldugu tespit
edilmistir. Buna 6rnek olarak, hatlara yakin konumda ikamet edenlerin konutlarini indirimli satmadig: ve kredi verenlerin bu
tasinmazlar igin kredi tutarlarinda bir degisiklik yapmadig1 gézlemlenmistir (Carll, 1956). 1970 yilindan sonra yiiriitiilen
cogu arastirmada ise, YVIH kurulu bélgede ikamet edenlerin, hatlarin tasinmazda gorsel rahatsizliga ve deger kaybina sebep
olacagina inandiklar tespit edilmistir (Callanan, 2010; Gallimore & Jayne, 1999; Soini vd., 2011; Solum, 1985). Bazi
caligmalarda, potansiyel saglik riskleri, hatlardan gelen cizirt1, ugultu (ses rahatsizligi) ve giivenlik kaygisi da degeri etkileyen
faktorler arasinda sayilmstir (Delaney & Timmons, 1992; Jain vd., 2019; Priestley & Evans, 1996; Seiler, 2014; Wadley vd.,
2017; Wyman & Mothorpe, 2018). Kung ve Seagle (1992)*1n yaptig1 ¢alismada, tasinmaz sahiplerinin bir kismi, YVIH’ye
yakin taginmaz satin alirken diisiik bir fiyat 6deyebileceklerini veya baska bir bolgeden tasinmaz satin alacaklarini ifade
etmigtir. Elliott ve Wadley (2012)’in yaptig1 calismada da bélge halki, miilkiyet haklarina miidahale, ¢cevresel zarar ve estetik
konularinda hatlardan kaygili olduklarini belirtmistir.

YVIH’nin etkisini azaltmak igin; etki faktorlerinin tespit edilmesi, bilgiye erisimin iyilestirilmesi ve karar alma siirecinde
yerel katilimin artirilmasi gerekmektedir. S6z konusu ¢alismalar, aidiyet duygusu yiiksek olan kisilerin yasadiklar1 bolgede

Y VIH kurulumuna daha fazla itiraz ettigini gdstermistir (Devine-Wright, 2013).

Degerleme uzmanlarina gore, YVIH’ nin kaldirildiktan sonra tasinmaz degeri iizerindeki etkisi (stigma: damgalama) devam
etmektedir (Akinjare vd., 2013). Avustralya’da YVIH’nin kaldirilmasindan énce ve sonra tasinmaz degerinde olusan etkiyi
belirlemek igin vaka calismasi yontemiyle nicel bir analiz yapilmistir. Analizde, YVIH kaldirildiktan sonra etkinin ne kadar
devam edecegi ve tasinmaz de@erinin piyasa degerine esdeger seviyeye doniip donmeyecegi incelenmistir. YVIH nin
kaldirilmasindan 3 yil 6nce ve 10 yil sonraki 2316 adet tasinmaz verisi hedonik fiyat modeli kullanilarak analiz edilmistir.
Pilonlarin 50 m dahilindeki konutlarda %S5 ila %27 deger kayb1 olustugu tespit edilmistir. Y VIH nin kaldiriimasindan sonra,
bir tasinmazin degerinin piyasa degerine ulagmasi i¢in 2 yil gecmesi gerektigi hesaplanmistir. YVIH kurulu iken sadece
yakinlardaki konutlarin olumsuz etkilendigi, Y VIH nin kaldirilmasindan sonra ise yerlesim bolgesindeki biitiin tasinmazlarin
degerinin arttig1 goriilmiistiir. Dolayistyla, YVIH kurulu iken yerlesim bolgesindeki biitiin tasinmazlarin degerinin olumsuz

etkilendigi gerceginin g6z ardi edildigi tespit edilmistir (Callanan, 2017).
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YVIH nin gérsel etkisini ortadan kaldirmak igin hatlarin yer altina gdmiilmesi veya kaldirilmasindaki ek maliyetleri ddeme
hususunda taginmaz sakinlerinin istekli olup olmadigini 6grenmeye yonelik kosullu degerleme (Contingent Valuation-CV)
calismalart yapilmistir. Yakmlik faktoriiniin taginmaz degerine etkisi oldugunu diisiinen katilimcilarin, hatlarin kaldirilmasi
i¢in 4.781 $ 6demeye istekli olduklar belirtilmistir (Giaccaria vd., 2010; Navrud vd., 2008). Baska bir ¢calismada, katilimcilar
YVIH’den kaynaklanan gorsel bozuklugun giderilmesi igin aylik olarak yaklasik 0.1 $, arazi kullamnundaki kisitlama igin
ise aylik olarak km? basina 0.12 $ &deyebileceklerini belirtmistir (Ju & Y00, 2014). Yine bir calismada, 3846 tasinmaz

sakininin %50’si hatlarin yeraltia dosenmesi politikasim desteklemistir (Tempesta vd., 2014).

Konuyla ilgili istatistiksel calismalar 1970 yilindan sonra yapilmaya baglanmistir. Bu caligmalar, YVIH ve/veya pilonlara
bitigik, yakin ve uzak taginmazlarin satig fiyatlarinin istatistiksel bir karsilagtirmasi ve analizine dayanmaktadir. Caligmalarin
cogunda, YVIH’ye yakin tasinmazlarin degerinin hattan uzaktakilere gore daha fazla diistiigii tespit edilmistir (Bottemiller
& Wolverton, 2013; Pitts & Jackson, 2007; Sims vd., 2009). Amerika Birlesik Devletleri’nde 200 adet tasinmazin satis verisi
analiz edilmistir. 138 kV hatlardan 15 m mesafedeki taginmazlarda ortalama %8, 61 m mesafedeki tasinmazlarda ise ortalama
%3 deger diistikligi bulunmustur (Colwell, 1990). Bazi ¢alismalarda, pilona 10-15 m mesafedeki tasinmazin degerinin
ortalama %20 oraninda olumsuz etkilendigi, bu etkinin 50 m’de %5’e diistiigii, 100 m’den sonra ise azaldig1 veya tamamen
kayboldugu tespit edilmistir (Bond & Hopkins, 2000; Callanan, 2013; Des Rosiers, 2002; Tatos vd., 2016; Thomas & Welke,
2017). Ayrica, en yakin pilondan 300-350 m uzaklikta bulunan konutlarin degeri, pilondan 50 m uzakliktaki konutlara gore
%7 daha yiiksek ¢ikmugtir (Sims, 2005). Taginmaz degeri iizerindeki en olumsuz etkinin “konuttan pilonun 3/4’{iniin
goriinmesi” faktori oldugu gorilmiistiir. Bir pilonun 50 m dahilindeki bir konutun, hattin gectigi parsel iizerinde
bulunmamasina ragmen %19 deger diisiikliigiine ugradig1 tespit edilmistir (Sims & Dent, 2005). Cok degiskenli ANOVA
yontemiyle analiz yapilan iki calismada ise, YVIH’den uzakligin artmasiyla kira degerlerinin de arttign gozlemlenmistir

(Akinjare vd., 2012; Rotimi & Joseph, 2014).

Bazi calismalarda, kiigiik boyutlu tasinmazin biiyiik boyutlu tasinmaza gére YVIH’den daha fazla etkilendigi tespit edilmistir.
Cinki kiigiik parsele yapilan kiiciik bir miidahale, tasinmazin haklarini (imar hakki vb.) daha hizli (biiyiik parsele gore)
siirlandirabilmektedir. Ayrica, yerlesim bolgelerindeki tasinmazlarin tarimsal alanlardaki tasinmazlara gére YVIH’den daha

fazla etkilendigi bulunmustur (Chalmers, 2012; Kroll & Priestly, 1992).

Yapilan ¢alismalarin bazilari, bolgeye YVIH kurulduktan sonra tasinmazlarin degerinin arttigin1 gdstermistir. Bir calismada,
1800’den fazla tasinmazin satig verisi kullanilarak regresyon analizi yapilmis ve irtifak alaninin peyzajina bisiklet yollart,
yurlyis yollari, vb. unsurlar eklendiginde konutlarm degerinin %10 oraninda arttig1 gézlemlenmistir (Ignelzi & Priestly,
1991). Regresyon analizi kullanilarak yapilan baska ¢alismalarda ise, taginmaza olan muhtemel ulagim imkaninin artmasi
veya mahremiyet sebebiyle de tasinmazda %19 ila %35 oraninda olumlu bir etki bulunmustur (Jackson vd., 2012; Sims &
Dent, 2013; Tatos vd., 2016).

YVIH’nin yaydig1 elektromanyetik alamin saghk iizerinde etkisi olup olmadigimi arastirmak icin de calismalar yapilmustir.
Bazi caligmalarda, hatlara yakin ikamet eden kisilerde, 16semi ve diger kanser tiirlerine yakalanma riskinin arttigi
bulunmustur (Sermage-Faure vd., 2013; Kheifets vd., 2010). Bazilarinda ise, hatlara yakinlik ile hastaliga yakalanma riski
arasinda anlaml bir iliski olmadig tespit edilmistir (Bunch vd., 2015; Gervasi vd., 2019).

Bu makalede, irtifak bedelinin tespitindeki belirsizlikleri ve adil olmayan uygulamalari ortadan kaldirmak i¢in; tasinmaz
degerini etkileyen faktorlerin tespit edilerek agirliklandirilmasi, her faktoriin degere etkisinin bulunmasi ve bu etkiyi deger
diisiikliigii oranina yansitarak irtifak bedeli tespit eden standart bir YVIH etki-deger otomasyon modelinin olusturulmast

amaclanmistir. Faktorler; Tiirkiye nin sosyo-ekonomik yapist gozetilerek, akademik literatiir arastirmasi yapilarak, yerli ve
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yabanci gayrimenkul degerleme uzmanlari ile anket ¢alismasi yapilarak, mevcut Yargitay kamulastirma kararlari ve bazi
illere ait bilirkisi raporlart incelenerek ve bu alanda aktif goérevde olan hakim ve avukatlarla degerlendirmeler yapilarak
belirlenmistir. Belirlenen faktorlerin etki agirliklari, ulusal ve uluslararasi 6lgekte yapilan anket ¢calismasi verilerinin Analitik
Hiyerarsi Yontemi (AHY) kullanilarak degerlendirilmesiyle belirlenmistir. Olusturulan otomasyon programu ile irtifak
bedelinin ger¢ege daha yakin olarak tespit edilmesi, bdylece tasinmaz sahiplerinin magduriyetlerinin 6nlenmesi ve kamu

kaynaklarinin daha verimli kullanilmasi hedeflenmistir.

2. Kamulastirma Yoluyla irtifak Hakki Tesisi Siireci

Arsa ve arazi nitelikli parseller tizerindeki pilon alanlar1 ve trafo merkezleri i¢in miilkiyet, iletim hatlar1 igin ise irtifak
kamulastirmast yapilmaktadir. Irtifak kamulastirmasi, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na gore yapilmaktadir. Taginmazin
niteligine gére Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin 2. fikrasi hitkkmii geregince taginmazin tamaminin bir biitlin olarak
degeri tespit edildikten sonra ayni maddenin son fikrasi uyarinca irtifak kurulmasi sebebiyle taginmazda meydana gelecek
deger diisiikliigiiniin oram ve tutar1 gerekgeleriyle belirtilmelidir. irtifak kurulmasi sebebiyle tasinmazda meydana gelecek
deger disiikliigli; tasinmazin cinsi, niteligi, kullanim sekli, {izerinde bulunan bina, aga¢, vb. unsurlarin etkilenip
etkilenmedigi, irtifak hakkinin niteligi (boru hatti, enerji nakil hatti, vb.), irtifakin alani, konumu, mesafesi ve istikameti
dikkate alinarak belirlenmektedir. YVIH gecen taginmazm irtifak hakki kurulmasindan onceki biitiin degerinin tespit
edilmesi, bundan sonra hat sebebiyle tasinmazin tamaminda meydana gelecek deger diisiikliigii oraninin belirlenmesi ve bu
oranla taginmazin biitiin degerinin ¢arpilmasi sonucu irtifak hakki karsiliginin hesaplanmasi gerekmektedir. Tasinmazin
zemin ve (varsa) lizerinde aga¢ ve yap1 bedelleri toplami esas alinarak (varsa) pilon yeri yilizol¢limii diisiildiikten sonra geri
kalan alanda enerji nakil hatt1 gecirilmesi sebebiyle meydana gelen deger diisiikliigii orani belirlenip tasinmazin toplam degeri
ile bu oran garpilmak suretiyle irtifak bedeli belirlenmelidir (Y5SHD-2.7.2014 tarih E.2014/10160 ve K.2014/19550). Yargitay
kararma gore, tizerinde irtifak kurulmus olan taginmazda irtifak sebebiyle olusacak deger diisiikliigiiniin (taginmazin cins ve
niteliginin uygun kullanimim 6nemli Slcilide etkileyen 6zel bir durum yoksa) irtifaktan etkilenen alanin miilkiyet degerinin

arazide %35’ini, arsada ise %50’sini gegmeyecegi kabul edilmektedir. Bu hilkkme gére hesaplama formiilleri asagidaki

gibidir.

IKB = DDO(%) X F x M )
Arsalar icin DDO = (IHA x %50)/F )
Araziler icin DDO = (IHA X %35)/F ©))

Burada F tasinmazin alanini, M tasinmazin zemin m? birim degerini, IHA irtifak hakki alanmni, IKB irtifak kamulastirma

bedelini, DDO ise deger diigiikliigii oranini ifade etmektedir.

Irtifak kamulastirma uygulamalarinda yarg bilirkisileri, tasinmazin niteligini, irtifak degerini etkileyen faktdrleri yeterince
dikkate almadan, irtifak i¢in en yliksek deger diisiikliigii oran1 olan %35 veya %50 degerlerini kullanmaktadir. Bu durum,
irtifak bedelinin olmasi gerektiginden fazla hesaplanmasia ve YVIH kurulum maliyetlerinin artmasina sebep olmaktadir.
Ayrica, tasinmaz sahipleri haksiz sekilde zenginlesebilmekte, emlak piyasasinda ise cesitli spekiilasyonlar ortaya

¢ikabilmektedir (Yilmaz & Alkan, 2022).

YVIH, 30.11.2000 tarihinde 24246 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri

(EKAT) Yonetmeliginde belirtilen emniyet mesafelerine (yatay ve diisey) gore kurulmaktadir. Buna gore, kurulan hattin
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irtifak alan1 belirlenmekte (Sekil 1) ve irtifak kamulastirmasi yapilmaktadir.

Emnivet alani Emnivyet alani
YViH alani

[ 1

/

IRTIFAK HAKKI ALANI

Sekil 1: Irtifak hakki alaninin gésterimi

frtifak kamulastirmasinda idare, ilgili tasmmazin miilkiyetini devralmak yerine, tasinmazin belirli bir kesiminde
(yiiksekliginde, derinliginde veya tizerinde) kendi lehine irtifak hakki tesis etmektedir. Boylelikle; hem idare, miilkiyet i¢in
odeyecegi kamulastirma bedelinden daha az bir bedel 6demekte hem de tasinmaz iizerinde irtifak yoluyla kamulastirma islemi
yapilmadan tasinmaz sahibi, tasinmaz iizerinde tasarrufta bulunma hakkim korumaya devam etmektedir. YVIH sebebiyle
irtifak kamulastirmas: biiyiik oranda Tiirkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi (TEIAS) tarafindan yapilmaktadir. YVIH,
EKAT Yonetmeligi’nin 44. ve 46. maddelerinde belirtilen yatay (s) ve diisey (d) emniyet mesafelerine (Petrol ve dogalgaz
boru hatlarina, konutlara, vb.) uyularak tesis edilmektedirler (Sekil 2). Ornek vermek gerekirse; yonetmelige gore 420 kV
hattin en biiyiik salgi durumunda iizerinden gectigi binalara en kiigiik yatay uzakligi 5 m, en kiigiik diisey uzakligi ise 8.7 m

olmalidir.

Sekil 2: YVIH'nin yatay ve diisey emniyet mesafeleri

Irtifak hakki tesis edilirken izlenmesi gereken islem adimlarim gsteren bir rehber mevcut degildir. Bu sebeple, kullanicilarin
idari ve adli yargilama siireglerini agik bir sekilde takip edebilecegi bir is akis semasi olugturulmustur. Hakim ve avukatlarla
goriigiilerek olusturulmus olan bu sema Sekil 3’te verilmistir. Sekildeki 238 730 TL meblagl bedel, 2023 yili i¢in
belirlenmistir. Miktar ve degeri 238 730 TL’yi gegmeyen (238 730 TL dahil - 2023 yil1 i¢in) davalara dair istinaf mahkemesi
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kararlari kesin olup aleyhine temyiz basvurusu yapilamaz (HMK md.362/1-a).
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Sekil 3: Irtifak kamulastirmasi is akis semasi
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3. Yontem ve Uygulama

Bu c¢alismada takip edilen siirecin daha agik ve anlasilir olmasi i¢in olusturulan ig akis semasi Sekil 4°te verilmistir.

€ By
S Kan’rﬂulastwm.a AL, Tu'zu K Arsa degerini etkileyen YVIH
7] — Yénetmelik, Genelgelerin iy -
[ . . faktérlerinin incelenmesi
= incelenmesi
=
i)
[} V. B\
g Yargitay kararlari/Bilirkisi o Arsalarda degerleme
= — raporlarnnin incelenmesi Lstandartlarlnln belirlenmesi
=] \ J
©
= e p\ = )
3 Akademik calismalarda dikkate Tasinmazlarda irtifak bedeli
s alinan faktérlerin incelenmesi belirleme asamalarinin

l incelenmesi
[}
(=
:g- Uluslararasi
= . ;
: (FIG Uyelerine)
% Y/
© Anket calismasi/
% Goris Ulusal
= degerlendirme (Hakim, Avukat, Bilirkisi,
S Gayrimenkul degerleme uzmani)
=
()
>
€
§ Faktorlerin Analizi Faktorlerin AHY ile
S ve belirlenmesi agirliklandiriimasi
irtifak bedeli hesabi
g YViH Etki-Deger
O Modeli
DDO hesabi

Sekil 4: Calismada izlenen ydnteme ait is akis semasi

3.1 Faktorlerin Belirlenmesi

Kanun, tiiziik, yonetmelik, genelge, Yargitay kararlar1 ve bilirkisi raporlarinda irtifak kamulagtirma siireci ve irtifak bedeli
belirlenirken dikkate alinan/alinmasi gereken faktorler incelenmistir. Bilirkisiler, gayrimenkul degerleme uzmanlari ve
akademisyenlerle degerlendirmeler yapilmistir. Biitiin bunlarin sonucunda, YVIH faktorleri belirlenmistir. Faktorlerin
tasinmazi ne kadar etkiledigini tespit etmek igin iki farkli anket ¢alismasi yapilmistir. Ulusal anket, Tiirkiye’deki hakim,
avukat, bilirkisi, gayrimenkul degerleme uzmani ve bu alanda danismanlik yapan akademisyenlere uygulanmistir. Ankete 35

kisi katilmistir. Sekil 5’te katilimeilarin meslek dagilim grafigi verilmistir.
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| Hakim
M Avukat
M Degerleme Uzmani

m Bilirkisi

M Akademisyen

Sekil 5: Ulusal anket katilimcilari meslek dagilim grafigi

Uluslararas1 anket, Uluslararas1 Haritacilar Birligi (International Federation of Surveyors, FIG) kongresine katilan farkli
sektorlerdeki harita mithendislerine uygulanmistir. Bu ankete ise 20 farkli tilkeden 44 kisi katilmistir. Sekil 6’da katilimeilarin
meslek dagilim grafigi verilmistir. Anket yiiz ylize gerceklestirildigi igin, bazi iilkelerdeki mevcut durum ve uygulamalarda

karsilasilan veya karsilagilabilecek sorunlar hakkinda katilimcilardan somut bilgi ve fikirler elde edilebilmistir.

® Degerleme Uzmani
®| Akademisyen

M Yonetici

\ ® Miihendis(Ozel/Kamu)

Sekil 6: Uluslararasi anket katilimcilari meslek dagilim grafigi

Anketlere katilan toplam kisi sayis1 79’dur. Her iki ankette de katilimeilardan, YVIH’nin tasinmaz degerine etkisinde dikkate
alman faktorleri (Sekil 8’de verilen) “AHY Saaty Olcek Tablosu” kullanarak puanlandirmalari (1°den 9°a) istenmistir.

Calismada, AHY kullanilmigtir. Bu yontem, birden fazla kriter iceren problemleri ¢6zmek ve daha isabetli karar vermek i¢in
kullanilmaktadir. Bu yontemle, karmasik problemler hiyerarsilere ayristirtlip her faktdr ayri ayri ve bir biitiin olarak

sentezlenmektedir. Sekil 7°de AHY ’nin ¢aligma prensibi gosterilmektedir.
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Problemin belirlenmesi ve
kriterlerin tanimlanmasi

Hiyerarsinin kurulmasi

v

Faktorlerin ikili
karsilastirilmasi

v

Modeldeki tum faktorlerin
agirliklandirilmasi

HAYIR

EVET

v

En iyi alternatifleri
sirala ve se¢

Sekil 7: AHY ¢alisma prensibi (Yap vd., 2018)

Oncelikle, YVIH nin arsa degerini etkiledigi dort ana faktor; “Irtifak/Parsel Alam”, “Imar Hakki Kisitlamas1”, “YVIH’nin

Gegis Sekli” ve “Konut-Hat Mesafesi” olarak se¢ilmistir. Ana faktorlerin altinda 29 alt faktor belirlenmistir. Calisma

kapsaminda bir hiyerarsik yap1 olusturulmus ve Sekil 8’de gosterilmistir.

IRTIFAK KAMULASTIRMA BEDELININ TESPITi

[rtifak/Parsel Alant

Imar Hakki Kisitlamas1 YVIH’nin Gegis Sekli Konut-Hat Mesafesi

%100-90

%90-80 Késeden Bolerek
I
%80-70
Ort. Capraz Bolerek
%70-60
%60-50
9%50-40 Ortasindan Bélerek

%40-30

Koseden

|

Kenarmndan

I

%30-20

%20-%10

Sekil 8: Karar verme stirecinin hiyerarsik yapisi

“Irtifak/Parsel Alan1” faktorii irtifak alanimin parsel alanmna oranim ifade etmektedir. Bu baslik altinda 6 alt faktor

olusturulmus ve parsel alaninin biiyiikliigiine gore irtifakin etkisi irdelenmistir. irtifak, kiigiik parseldeki haklari (6rnek: imar
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hakki) biiyiik parsele gore daha fazla sinirlandirdigr igin kiiglik yiizolglimlii parselin degeri daha fazla diismektedir. Bu
sebeple, parsel alanlar1 en az <500 m? ve en fazla >5000 m? olmak iizere 6 faktore boliinmiis ve ayri ayr etki katsayilari

hesaplanmuistir.

“Imar Hakki Kisitlamas1” faktdrii, Y VIH nin parselin imar hakkinin % kagim kisitladigiyla ilgilidir. Ornek olarak; 5 kat imar
hakki olan parsel iizerinden gegen YVIH, EKAT yonetmeligindeki yaklasim mesafeleri sebebiyle parsel iizerindeki bu hakk1
3 kata kadar sinirlandirmistir. Boylece parselin imar hakki %40 kisitlanmistir. “YVIH nin Gegis Sekli” faktorii, bir YVIH’nin
parselden gegis seklinin (kdsesinden, ortasindan, vb.) tasinmazda olusturdugu deger diistikliigiidiir. “Konut-Hat Mesafesi”
faktorii, YVIH’ye olan yakinliktan kaynaklanan gorsel etki, hatlarin diisme korkusu, cizirti, ugultu, vb. sebeplerle parsel
iizerindeki konutun degerinin diismesidir. Burada, parsel iizerindeki konutun YVIH’ye olan mesafesi 8 alt faktore ayrilmistir.
En uzak mesafe 100 m olarak segilmistir. Calismada belirlenen faktorler AHY ile agirliklandirilmis ve otomasyon modelinin

arayiiz yazilimi yapilmustir.

3.2 Faktorlerin Agirliklandirilmasi ve Arayiiz Yazilimi

Ana ve alt kriterlerin birbirlerine gore etki derecelerini belirlemek igin ikili karsilastirma matrisleri olusturulmustur. Her bir

kriterin irtifak bedelinin tespitindeki agirlik degerleri hesaplanmis, bu degerler Tablo 1 ve Tablo 2°de verilmistir.

Tablo 1: Ana kriterlerin agirlik degerleri

Kriter Agirhik Degeri
irtifak/Parsel Alam 0.25
Ana Kriter Imar Hakki Kisitlamast 0.30
CR=0.022<0.1 YViH’nin Gegis Sekli 0.25
Konut-Hat Mesafesi 0.20

AHY ile belirlenen faktorlerin agirlik degerleri entegre edilerek bir model olusturulmustur. Node.js, Electron, TypeScript,
React, Ant Design ve Webpack kullanilarak yazilimin arayiizii yapilmistir. YVIH nin parsel {izerinden gecis seklinin kod
yazim &rnedi Sekil 9°da gosterilmistir. Olusturulan otomasyon modeli; iizerinden YVIH gecen parselin boyutu, parsel
tizerindeki irtifakin alani, YVIH nin parselin imar hakkini kisitlayip kisitlamamasi, YViH nin parsel iizerinden gegis sekli
ve parsel iizerindeki konutun YVIH’ye uzakhig: faktorlerini kullanarak deger diisiikliigii oranimi ve irtifak bedelini otomatik

olarak hesaplamaktadir.

const p3 = AnaAgirliklar.Gl1 / 10;
const a3 = (() => {
let Key = i Letter: '!', Number: -1 %;

const E18 = valE18_IrtifakSekli;

if (E18 == IrtifakGecisSekli.A_Kosesinden) Key = { Letter: 'J', Number: 9 };

else if (E18 == IrtifakGecisSekli.B_KosedenBolerek) Key = { Lettexr: 'J', Number: 10 i;
else if (E18 == IrtifakGecisSekli.C_CaprazBolerxek) Key = { Letter: 'l1', Number: 11 };

else if (E18 == IrtifakGecisSekli.D_Kenarindan) Key = { Letter: 'J', Numbex: 12 };
else if (E18 == IrtifakGecisSekli.E_OrtadanBolerek) Key = { Letter: 'J', Number: 13 i;
else Key = { Letter: '!', Number: -1 %;

return AgirlikGecisSekli[Key.Letter + Key.Number] || 0.0;

»o;
const s3 = p3 % a3;
setValFGecisSekli((isNaN(s3) || s3 < 0) ? 0 : s3);

Sekil 9: irtifak gegis sekli kod yazim érnedi
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Tablo 2: Alt kriterlerin agirlik degerleri

Ana Kriter Kriter Agirhik Degeri
< 500 m? 0.20
500-1000 m? 0.19
Irtifak/Parsel Alami 1000-2000 m? 0.17
CR=0.017<0.1 2000-3000 m? 0.16
3000-5000 m? 0.14
> 5000 m? 0.14
< %100 0.21
< %90 0.18
< %80 0.15
< %70 0.12
imar Hakki Kisitlamasi < %60 0.09
CR=0.014<0.1 < %50 0.07
< %40 0.06
< %30 0.05
< %20 0.04
< %10 0.03
Koseden 0.08
. Koseden bolerek 0.14
Z\leol,; (;l?l:;ef is Sekli Ortadan capraz bolerek 0.31
Kenarindan 0.17
Ortasindan bolerek 0.29
<5m 0.24
<10m 0.21
<I15m 0.19
Konut-Hat Mesafesi <20m 0.13
CR=0.024<0.1 <30m 0.10
<40m 0.07
<60m 0.04
<100 m 0.02

YVIH Etki-Deger Otomasyonu baslatildiginda ana pencere iizerinde Sekil 10°daki gibi 5 boliim goriinmektedir. ilk 3
boliimde, tasinmaz, pilon, irtifak ve konutla ilgili bilgiler kullanicilar tarafindan girilecektir. Pilon alani kutucugu tercihlidir
(opsiyonel). Taginmaz iizerinde pilon varsa bu kutucuga pilon alani girilir, yoksa bu alan bos birakilir veya 0 (sifir) yazilir.
Irtifakin tasinmazdan gecis seklini segmek i¢in “Sekil Se¢” bolmesi tiklanir. 5 adet gegis sekli goriintiisii ana ekranda Sekil
11°deki gibi goriiniir. Sonra bu ekranda uygun gegis sekli segilir. Her gegis seklinin etkisi irtifak bedeline farkli agirliklarda

ve otomatik olarak yansimaktadir.
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) VVIH Etki-Deger Otomasyonu — X
Yiiksek Voltajh iletim Hatti Etki-Deger Otomasyonu
Parsel Konut var
Parsel Alan Konut Degeri
m? £
Pilon Alani YViH'ye Uzaklig
m? m
Metrekare Degeri
%
Faktérler
Toplam Parsel Degeri
0 %
Irtifak / Parsel Alan % 0.00
imar Hakki % 0.00
irtifak
YVIH Gegig Sekli % 0.00
Irtifak Alani Konut Hat Mesafesi % 0.00
m?
Gegig Sekli
Sonuglar
B3 Sekil Seg
% Q.00
imar Hakki Kisitlamasi L Bede
-
: £ 0.00
Sekil 10: Otomasyon ana pencere gérinimu
irtifak Gecis Sekli X
' / — —
Késesinden Késeden Bslerek Capraz Bolerek Kenarindan Ortadan Bolerek

Sekil 11: Otomasyon irtifakin gegis sekli islemi

Ana pencerede parselin imar hakkinin % kagimin kisitlandig1 bilgisi otomasyona girilmelidir. Kisitlama yoksa bu alan bog
birakilir veya 0 (sifir) yazilir. ilgili parsel {izerinde konut varsa, konutun degeri ve YVIH’ye uzaklik bilgisi otomasyona
girilmelidir. Konut yoksa bu bdlimdeki switch butonu tiklanarak tiglincli boliim pasif hale getirilmelidir. Parsel lizerinde
birden fazla konut varsa, her konutun hatta mesafesinin ortalamasi almarak YViH’ye uzaklik bilgisi girilmelidir. Tlgili
calismalarin bazilarinda, YViH’ye 100 m’den fazla uzaklikta olan konutlarin hatlardan ¢ok az etkilendigi veya hi¢
etkilenmedigi tespit edilmistir (Callanan, 2013; Thomas & Welke, 2017). Baska bir calismada ise, YVIH’ye 200 m’den

uzaktaki taginmazlarda olumsuz etkinin tamamen yok oldugu belirlenmistir (Papinsaari, 2014). Bilirkisiler, gayrimenkul
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degerleme uzmanlar1 ve akademisyenlerle yapilan goriismeler ile incelenen akademik yayinlar sonucunda, otomasyon
modelinde konutun YVIH’ye mesafesi en fazla 100 m segilmistir. Bu otomasyon, YVIH’ye en fazla 100 m mesafede olan
konutlarda olan deger diisiikliigii oran1 ve irtifak bedelini hesaplamaktadir. YVIH’ nin konuta uzakhigmin 100 m’den sonra
bir etkisinin olmadig1 kabul edilmistir. Girilen biitiin bilgilere gore, faktorlerin irtifak bedeline etkisini gosteren agirliklar (%
seklinde) otomatik olarak hesaplanmakta ve ana ekranda es zamanli olarak gosterilmektedir. Son boliimde ise, parselde
meydana gelen “Deger Diisiikliigii Oram” ve “Irtifak Bedeli” es zamanl olarak hesaplanmaktadir. Parsel iizerinde pilon alani

varsa, pilon alaninin miilkiyet bedeli de irtifak bedeline otomatik olarak eklenmektedir.

4. Bulgular ve Tartisma

Irtifak bedelini tespit etmek icin hazirlanan bilirkisi raporlarinda standart bir hesaplama yontemi bulunmamaktadir.
Tasimmazdaki deger disiikliigiine sebep olan faktorler birgok raporda farklilik gostermektedir. Ayrica, bu faktorlerin
taginmaz degerine ne kadar etki edecegini karar verme yetkisi tamamen bilirkisiye birakilmigtir. Standart bir hesaplama
formiilii olmadan bilirkisilerin adil bir degerlendirme yapmasi pek miimkiin degildir. Bunun sonucunda, ¢cogu raporda gercek
irtifak bedelinin istiinde veya altinda hesaplama yapilmaktadir. Bu haksiz bedel hesaplamalarini 6nlemek igin gelistirilen
irtifak bedel tespit modeli, saglikli ve giivenilir sonu¢ vermesi igin bilirkisi raporlariyla test edilmistir. Farkli kisilerin
hazirladig1 bu raporlar, Trabzon, Artvin, Amasya, izmir, Antalya, Afyon, Istanbul, Erzurum, Sanhurfa ve Kahramanmaras
illerinden toplanmustir. Bilirkisi raporlarinda tespit edilen Deger Diisiikliigii Oranlar1 (DDO) ve Irtifak Bedelleri (IB),
olusturulan otomasyon modelinde tekrar hesaplanmistir. Raporlardaki irtifak bedellerinin eksik veya fazla 6denen miktarlar
ve yanilma paylar1 otomasyon programinda elde edilen sonuglarla karsilagtirilmigtir. 10 adet rapora ait olan bu veriler Tablo

3 ve Sekil 12°de gosterilmistir.

Tablo 3: Deder diigiikliigii oranlari, irtifak bedelleri ve yaniima paylari

Bilirkisi Bilirkisi Raporunda Modelde Yamlma Miktari

Raporu DDO iB(TL) DDO iB(TL)  Eksik(TL) Fazla(TL) Yiizde (%)
1 0.3349 22 409.92 0.2237 15 089.17 7 320.75 48.52
2 0.0100 13 869.23 0.0348 48 264.93 -34 395.70 -71.26
3 0.0842 122 918.87 0.0634 93 041.16 29 877.71 32.11
4 0.0200 30 048.17 0.0642 92 833.54 -62 785.37 -67.63
5 0.0697 136 494.45 0.0489 96 350.82 40 143.63 41.66
6 0.0050 15817.77 0.0287 82 168.31 -66 350.54 -80.75
7 0.0200 15 287.57 0.1080 82 552.88 -67 265.31 -81.48
8 0.0100 34 660.71 0.0655 224 481.32  -189 820.61 -84.56
9 0.0666 143 313.27 0.0472 102 017.80 41 295.47 40.48
10 0.2404  1418013.38 0.2051 1209 794.28 208 219.10 17.21

Tablo 3’te goriildiigii iizere, olusturulan modele gore hesaplanan deger diisiikliigii oranlar ve irtifak bedelleri ile bilirkisi
raporlarinda yer alan oran ve bedeller arasinda farkliliklar vardir. Otomasyon modeli, hesaplama yaparken calismada
belirlenmis faktorleri dikkate almakta ve her faktorii etki katsayisina gore tasinmaz degerine yansitmaktadir. Boylece, her
parsel icin deger diisiikliigii orani objektif olarak hesaplanmaktadir. Ancak, kanunlarda belirlenmis faktorler meveut olmadigi
icin bilirkisiler kendi belirledikleri faktorlere gore hesaplama yapmaktadir. Bu faktorlerin taginmaz degeri iizerindeki

etkisinin ne kadar olacag1 da yine bilirkisinin takdirine birakilmistir. Standart bir hesaplama yonteminin olmayisi, benzer
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ozelliklere sahip irtifak ve taginmazlar i¢in hazirlanmus iki rapordaki degerler arasinda biiyiik farkliliklar ortaya ¢ikarmaktir.

Onerilen otomasyon modeliyle bu farkliliklarin en aza indirilmesi hedeflenmektedir.

Deger Diisiikliigii Orani irtifak Bedeli

20
80.00

15
60.00
X 10 < 4000
5 “ 2000
0 0.00

==@==Bilirkisi raporu ==@==Model ==@==Bilirkisi raporu ==@==Model

Sekil 12: Model ve bilirkisi raporuna gére deger diigiikltigii orani ve irtifak bedeli grafigi

Asagida YVIH faktorlerinin tasinmaz degeri iizerindeki etkisini ayr1 ayr1 gostermek icin iki drnek secilmis ve otomasyon

kullanilarak deger diisiikliigii oranlar ve irtifak bedelleri hesaplanmustir.

4.1 Ornek Uygulama 1: Konutun YViH’ye Yakinlk Etkisi

Sekil 13’te goriilen 600 metrekarelik arsanin m? degeri 500 TL’dir ve arsa iizerinde biitiin 6zellikleri aym olan iki konut
bulunmaktadir. A ve B konutlarimn ikisi de 6 milyon TL degerinde olup konutlarin YVIH’ye mesafesi sirastyla 60 m ve 5
m’dir. Otomasyon modeliyle yapilan hesaplamalarda, sadece YVIH’ye olan mesafeler géz oniinde bulundurularak deger

diistikliigii orani ve irtifak bedeli hesaplanmistir. B konutunun irtifak bedeli A konutununkinden yaklasik olarak 155 bin TL
daha fazla ¢rtkmustir.

Ueder LUsukiugu Uran 7

L/USUKIUQU Tal

% 0.32 % 2.

04

ak Bede

k Bede

£ 29,394 64 £ 184,33285

N e—r

Sekil 13: Konutun YVIiH’ye uzakhgi
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4.2 Ornek Uygulama 2: imar hakkinin sinirlandinimasi

Sekil 14’te goriildiigii gibi, parselde 4 kath binanin (A) imar hakki vardir. YVIH gecmesiyle konut-hat arasi yaklasim
mesafesi EKAT Yonetmeligi’ndeki sinirlar astig1 igin, bu hak 2 kat (B) ile sinirlandirilmigtir. Parseldeki imar hakki %50
oraninda sinirlandirilmistir. Insasina izin verilmeyen 2 kat icin irtifak bedeli hesaplanarak tasinmaz sahibine édenmelidir.

Otomasyon modelinde bu 6rnek i¢in irtifak bedeli hesaplanmis ve sonug Sekil 14’te gdsterilmistir.

imar Hakki Kistlamas

50

%

Sekil 14: Imar hakkinin kisitlanmasi

5. Sonugc ve Oneriler

Irtifak bedeli tespiti igin hazirlanan bilirkisi raporlarinin cogunda, hat-direk temasi, hattin kopmasi, direk devrilmesi, vb.
faktorlerin can ve mal giivenligini azalttig1 belirtilmektedir. Bu faktorler, {izerinden irtifak gecen tasinmazda bir deger
kaybima sebep olmaktadir. Bundan dolayi, bilirkisi raporlarinda deger diisiikliigii orani ve irtifak bedeli hesaplanmaktadir.

Ancak, bu hesaplamalar arasinda 6nemli farkliliklar s6z konusudur.

TEIAS 1n 2022 y1li faaliyetlerinin toplam biitgesi 12 milyar 800 milyon TL’dir. Bu 6denegin %151 (yaklasik olarak 2 milyar
TL) kamulastirma islemleri icin ayrnlmaktadir (TEIAS, 2022). Bu oran, irtifak kamulastirma islemlerinin TEIAS
faaliyetlerinde 6nemli bir paya sahip oldugunu gostermektedir. Kamuya ait olan bu biitgeden irtifak hakki tesis edilecek
tasinmazin sahiplerine ddenecek olan irtifak bedeli, tasinmaza getirilen yiik ile dogru orantili olmalidir. Herhangi bir yasal
bir dayanak mevcut olmadigindan, irtifak bedeli belirlenirken Yargitay yerlesik ictihatlarindan yararlanilmaktadir. Ancak,
bedel belirlenirken genellikle ictihatlardaki en yiksek deger diistikliigii oram esas alindigindan, irtifak bedelleri gergek

degerinden uzak kalmaktadir.

Calismada, irtifak bedeline etki eden faktorler ve bu faktorlerin tasinmaz degerine etki agirliklart belirlenerek YVIH etki-
deger otomasyon programi olusturulmustur. Bu programda; YVIH’nin iizerinden gectigi parselin alani, parselin imar
hakkimin kisitlanmasi, hattin parsel iizerinden gegis sekli ve (varsa) parsel iizerindeki konutun YVIH’ye mesafesi faktorleri
dikkate alinarak deger diisiikliigii oran ve irtifak bedeli hesaplanmaktadir. Bu otomasyon yazilimiyla, faktorlerin cesitleri ve
etki agirliklan bilirkigiye gore degisiklik gostermeyecek ve objektif bir hesaplama yontemi saglanmug olacaktir. Benzer parsel
ve irtifaka ait bilirkisi raporlar1 arasindaki farkliliklar en aza indirilerek tasinmaz sahiplerine daha gergekgi irtifak bedelleri

odenebilecektir.

Irtifak bedel tespitindeki sorun ve ihtilaflar iilkeden iilkeye degismektedir. Ulkelerin yasal merci ve siireglerindeki farkliliklar,
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YVIH’in farkli toplumlardaki algisi, iilkelerin ekonomik diizeyleri, vb. etkenler, sorun ve ihtilaflarin ¢oziimiinde kullanilan
veri setlerinin ve degerleme yaklagimlarinin degiskenlik gostermesine sebep olmaktadir. Bugiine kadar yapilmis olan
¢alismalarin ¢gogunda oldugu gibi, mevcut ¢alismada da anket uygulanip istatistik programlarindan yararlanilarak farkl: bir
veri seti olugturulmustur. Bu farkliliktan dolayi, ¢alisma sonuglarinin dncekilerle karsilagtiritlmast anlamli olmayacaktir.
Irtifak bedelinin gercek degerine en yakin sekilde belirlenebilmesi icin her iilkenin kendi yasal ve sosyo-ekonomik etkenlerini
de dikkate alan bir anket uygulanmali ve elde edilen verilere gore bir degerlendirme yapilmalidir. Bu kapsamda mevcut

calisma, Tiirkiye’de standart bir irtifak bedeli belirlemeye yonelik ve ankete dayali olarak yapilmis ilk 6rnektir.

Olusturulan otomasyon modeli, parsel, konut ve irtifakla ilgili daha fazla faktor eklenerek gelistirilebilir. Ornek vermek
gerekirse, parsel {izerinde bulunan her bir konut igin; YVIH’ye uzaklik, pilona uzaklik, pilonu gérme derecesi (pilonun
3/4’linii gérmesi, vb.), hatt1 gérme derecesi, hatt1 ve/veya pilonu konutun hangi cephesinden (6n, arka, yan) gordiigii, diisey
dogrultuda hatta mesafesi, vb. faktorlerin otomasyona eklenmesiyle irtifak bedelleri daha hassas olarak hesaplanabilir.
Ayrica, otomasyon programiyla cografi bilgi sistemleri entegre edilebilir, her bir parselin grafik verisinin degisimine bagh

olarak deger dusiikliigii orani ve irtifak bedelleri hesaplanabilir.
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