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OZET

BS giiniimiizde bircok alanda kullanilmaktadir. En 6nemli kullanim

alanlarindan biri de tarimdir ve bu alanda biiyiik kolayliklar saglamaktadir.
CBS ile tarimsal tasinmazlarin degerlemesinde ortaya ¢ikan problemler 6nemli
olclide coziilebilmektedir. Bu calismada oncelikle CBS’nin genel o6zellikleri ve
tarimda uygulama alanlari incelenmis, daha sonra Tiirkiye’de taginmazlarin ve
ozellikle de tarim arazilerinin degerlemesinde kullanim olanaklari degerlen-
dirilmistir. CBS’den tam olarak yararlanabilmek icin oncelikle kurumlar arasi
koordinasyon saglanmali, akademik calismalar arttirimali ve bu konuda
deneyimli elemanlar yetistirilmelidir.

ABSTRACT

Today, GIS is used in many areas. One of the most important using area is
agriculture and it provides great advantages in this area. Generated
problems in the valuation of agricultural real estates can be significantly solved
by GIS. In this study, firstly general characteristics of GIS and application areas
in agriculture were examined, and then using possibilities in valuation of real
estates specially agricultural lands in Turkey were evaluated. To fully benefit
from GIS, coordination among institutions should be provided firstly, academic
studies and experienced persons should be increased.

GIRIS

Gunimuzde teknoloji surekli gelistigi gibi, yeni yontemler ve
yeni sistemler de ortaya cikmaktadir. Bu gelismeler sonucunda
ihtiyac duyulan dogru bilgiye daha kolay ve hizli bir sekilde
ulasilabilmekte, ayrica bilgiler etkin bir sekilde degerlendirilebil-
mektedir. Bilim ve teknolojideki gelismeler bilgi cagi denilen yeni bir
cagl baslatmistir. Yasanilan bu cadda bilgi teknolojileri hizla
gelismeye devam etmektedir ve bu gelismelerin sonucu olarak bilgi
sistemleri ortaya ¢cikmistir. Konuma dayali faaliyetlerin gerceklestiril-
digi sektorlerde de yasanan degisimler ve gelismeler sonucu Cografi
Bilgi Sistemleri (CBS) ortaya ¢ikmistir (Yomralioglu, 2003).

CBS konusunda diinyadaki hizli gelismelere paralel olarak
Tirkiye'de de bu kapsamda gerek kamu, gerek o6zel sektor
tarafindan 6nemli calismalar gerceklestirilmektedir. Ozellikle E-
devlet calismalarinin hizlandirimasi ile birlikte Tirkiye’de MERNIS,
TAKBIS, ORBIS ve ILEMOD Projeleri gibi degisik kurumlarca
baslatilan CBS veya kent bilgi sistemi calismalar gergeklestirilmistir.

283



Oztiirk Cosar ve Engindeniz

Tirkiye'de CBS kapsaminda gliniimiizde ¢ok sayida
calisma gerceklestiriimekle birlikte, henlz istenilen
diizeye gelinememistir. ilk CBS calismalarinin Tiirk
arazi bilgi sistemi icin gerekli olan bilgilerin toplanmasi
amaciyla yapilmasi gerekirken, TSK Harita Genel
Komutanhginca baslatildigr gorilmektedir (Coruhlu ve
Demir, 2009).

Tarimin kendine has ozellikleri ve kayit tutma
problemi nedeniyle veri temini olduk¢a zordur. Bu
nedenle tarim gelisen teknoloji ile teknolojinin
getirmis oldugu yeniliklere adapte olmak zorundadir
ve bu yeniliklerden birisi de CBS teknolojisidir. Hemen
hemen bitiin alanlarda kullanilabilen CBS tarimda da
genis uygulama alanlarina sahiptir ve 6nemli kolay-
liklar saglamaktadir. Ozellikle CBS yardimiyla tarimsal
tasinmazlarin degerlemesinde ortaya ¢ikan problemler
blyik O6lclide asilabilmektedir. CBS teknolojisinin
kullanimi ile veriler dijital ortamda tutulabilmekte,
glincellenmesi kolaylasmakta ve mevcut veriler ile
modeller olusturularak bir standardin gelistirilmesi
mumkin olabilmektedir (Karakayaci ve Oguz, 2007).
Ayrica, CBS destekli tasinmaz degerlerinin tespiti ile
tasinmazlarla ilgili alim-satim, kiralama, kamulastirma
ve vergilendirme gibi bir¢ok islemde siratli, dogru ve
ekonomik ¢ozimler saglanabilmektedir (Tiryakioglu
ve Erdogan, 2006).

Bu calismada, dncelikle CBS'nin genel ozellikleri ile
tannmda kullanim alanlari incelenmis, daha sonra
tasinmaz degerlemesinde ve Ozellikle de tarim ara-
zilerinin degerlemesinde CBS’nin getirecegi yararlar ve
kullaniminin yayginlastirilma olanaklari degerlendiril-
mistir.

CBS’nin Genel Ozellikleri
CBS’nin Tanimi ve Kapsami

CBS; cografi verinin, toplanmasi, dogrulanmasi,
saklanmasi, glincellestirilmesi, degistirilmesi, analiz

Grafik Veriler

Nokta (Point)

——

Alan {(Polygon)

edilmesi ve gorsel ortama getirilmesini saglayan, yazi-
lm, donanim ve kullanicidan olusan bir sistemdir (Cetin ve
Giilmez, 2003; Tugag ve Torunlar, 2007). Harita, Tapu
Kadastro, Cografi Bilgi ve Uzaktan Algilama Sistemleri
Ozel ihtisas Komisyonu Raporunda CBS, "belli bir
konum ve bicimi olan nesnelere ait grafik ve grafik
olmayan bilgilerin toplanmasi, depolanmasi, islenme-
si, analiz ve gosterimine yonelik donanim, yazilim ve
islem bilesenlerini butiinlesik olarak iceren bir bilgi
sistemidir" seklinde tanimlanmaktadir (DPT, 2001).
CBS'de kullanilan veriler grafik ve grafik olmayan
(sozel) veriler seklinde iki gruba ayrilmaktadir (Sekil 1)
(Cicek ve Senkul, 2006).

Grafik veriler; verinin yeri, sekli ve sinirlari gibi bil-
gileri icermektedir. Bulunduklari yerlerin koordinat bil-
gileri, cizgi ya da poligonu olusturan noktalar ile belir-
tilmektedir. Boylece dlcek ve alan bilgilerinin de sunul-
masi olanagi vardir. Ornegin kadastral bilgilerde parsel
sinirlari, yol ya da varsa su yollari birer grafik veridir.

Grafik olmayan veriler; grafik bilgilerle iliskilen-
dirilmesi gereken metin Ozellikli 6z nitelik tanimla-
malari grafik olmayan bilgileri olusturmaktadir. Genel-
de grafik bilgileri tamamlamakta ve veri analiz ile
sorgulama calismalarinda kullaniimaktadir. Cografik
veri ile iliskilendirilmelerine bagli olarak, sorgulama ya
da veri analizi sonucunda grafik veriye ulasiimasini
saglamaktadir. Ornegin kadastral bilgilerde parselas-
yon haritasinin icerisindeki parsel numaralari, milkiyet
bilgileri ya da alan bilgileri grafik olmayan verileri
olusturmaktadir (Ozen, 2004).

CBS’de kullanilan iki tip veri modeli vardir. Bunlar
(Cetin ve Glilmez, 2003);

1. Raster goriintiisii: Herhangi bir yerin piksel
olarak grid hucrelerdeki goriinttsudir. Uydudan
gelen islenmemis goriintiler ve hava fotograflan
raster tipi veridir.

Grafik Olmayan (Sdzel) Veriler

Sekil 1. CBS'de Kullanilan Veriler
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2. Vektor goriintiisii: Noktalarin, cizgilerin ve
alanlarin cografi koordinatlarn (x, y) belli olan ¢izgisel
goruntasudur (Sekil 2).

Sekil 2. CBS’de Kullanilan Veri Modelleri

CBS'nin bes temel bileseni vardir. Bunlar (GISLAB,
2010);

a) Donanim (hardware)

b) Yazilim (software)

c) Veri (data)

d) insanlar (people)

e) Yontemler seklinde siralanmaktadir.

-_

—_ =

CBS’nin Kullanim Alanlari

CBS teknolojisinin en yaygin kullanim alanlari
olarak; bilgisayar tabanli haritalama, sehir planlarinin
yapilmasi, arazi toplulastirmasi, arazi ve arsa deger-
lerinin konumuna gore belirlenmesi, cevre ve dogal
kaynaklarin yonetimi, jeoloji uygulamalari, pazarlama,
en kisa ve trafigin az yogun oldugu yollarin tayini,
egitim, saglik (hastane hizmetleri), askeri uygulamalar,
turizm, eglence yerlerinin planlamasi, nifus yogun-
luklarinin ve nifus artis oranlarinin  belirlenmesi,

Tarnimsal Uygulamalar

Orman Gelistirme Planlama

Pazarlamacilik Uygulamalari

Sehir Planlamacilig

Jeolojik Uygulamalar

Havacilik Uygulamalari

Ulasim Planlamaciligi

sehirlerde su¢ ve hastalik dagilimlarinin tespiti, polis
ve itfaiye gibi servis hizmetlerinin planlamasi sayilabilir
(Akca ve Esengtin, 2003; Cicek ve Senkul, 2006).

CBS teknolojisi kullanici gruplari agisindan incele-
diginde ise 21 farkli kullanici grubunun (is diinyasi,
savunma, basin ve medya, emlak bilgi yonetimi, m-
hendislik, vb.) bu teknolojiyi kullandigi saptanmigstir
(Ozyavuz, 2002). Pazar arastiricilari, dogal kaynak ve
arazi yoneticileri, planlamacilar, vergi denetmenleri,
ozel sektor ve kamu hizmetleri personeli arasinda pek
cok CBS kullanicisi bulunmaktadir (Sekil 3) (Ozen,
2004).

CBS’'nin Tarimda Kullanimina Yonelik Gelismeler

CBS ilk 6nce erozyon risk haritalarinin olusturul-
masinda kullaniimis olup, daha sonra diger alanlarda
da kullanilmaya baglanmistir (Cetin ve Glilmez, 2003).
CBS teknolojisi ile tarim alanlarinda Grtinlerin rekolte
tahminleri, GrGin deseni belirleme, arazi yapisi tespiti
ile ilgili calismalarin yaninda hayvancilik sektord igin
de bu sistemden faydalanilmakta ve ekonomik kay-
naklarin tespiti, hayvan hastaliklarinin kontroll gibi
calismalar yapilabilmektedir (Cicek ve Senkul, 2006).
Tarimsal uygulamalarda parselasyon durumu ve top-
rak haritasi, arazi yetenek siniflari, sulu tarima uygun-
luk siniflari, tarimsal kullanima uygunluk durumlari ve
potansiyel kullanim gruplari harita katmanlari halinde
CBS ortamina aktarilmakta, parsel bazinda ideal arazi
kullanimlan belirlenebilmektedir. Bu sekilde her bir
parsel icin uygun olan yonetim sisteminin olusturul-
masl, potansiyel arazi kullanimina gore Uretimi yapi-
lacak urlinlerin ya da miinavebe sistemine gore uygun

Kent Bilgi Sistemi

Cevre Uygulamalari

Askeri Uygulamalar

CBS

" 4

Mihendislik Uygulamalar

Turizm Uygulamalari

Hidrolojik Uygulamalar

Telekomiinikasyon Uygulamalari

Sekil 3. CBS'nin Uygulama Alanlari
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Uriin deseninin saptanmasi mimkiin olmakta, mina-
vebe uygulamalari icin birden fazla senaryo uretilebil-
mektedir. CBS'nin tarimsal amach en yaygin kullanimi
toprak tasnifi, rekolte tahmini, toprak etiidleri, havza
planlama konulari lizerinde toplanmaktadir (Basayigit
ve Senol, 2008).

2006 yilinda ¢ikarilan 5488 sayili Tarim Kanunu’'nda
tarim politikalarinin oncelikleri konulu 6. maddede
tarim bilgi sisteminin kurulmasi ve kullaniimasi yer
almaktadir. Tirkiye'de her alanda bilgi sistemlerinin
onemi anlasiimis ve kanunlarda yer verilecek kadar
ciddi anlamda calismalar yuritilmeye baslanmistir.
Tirkiye'de CBS ve Uzaktan Algilama (UA) tekniklerinin
tarimsal amacgh kullanimi; Tarim ve Koyisleri Bakan-
hgi'na bagh Tarimsal Arastirmalar Genel Mudurligu
(TAGEM) ve Tarla Bitkileri Arastirma Enstitlsi
Mudirliagi (TARM) biinyesinde faaliyet gosteren CBS
ve UA Bolim Baskanhg tarafindan ydratilmektedir
(Karakayaci ve Oguz, 2007).

Diger taraftan, gerek diger Ulkelerde, gerekse
Turkiye'de tarimla ilgili bircok arastirmada CBS'den
yararlanildigi  goriilmektedir (Ozen, 2004; Dengiz,
2006; Sonmez ve ark., 2007; Tugag ve Torunlar, 2007;
Basayigit ve Senol, 2008; Aydogdu ve ark., 2009; Mori
ve ark, 2010; Kaya ve ark., 2010). Bu arastirmalar
incelendiginde ise buylk c¢ogunlugunda CBS'nin
ozellikle arazi kullanim planlarinin  hazirlanmasina
yonelik kullanildigi saptanmustir.

Tarim ekonomisi alaninda da CBS teknolojisi yar-
dimi ile bircok calisma yapilabilmektedir. CBS yardi-
miyla arazi yapisinin ve Urin deseninin tespiti, her-
hangi bir yatirim icin en uygun yerin neresi olacaginin
saptanmasi, alternatif yatinmlardan en uygun olaninin
tespiti, Ureticilerin ¢cevre sorunlarina yonelik duyarlilik
durumunun nasil oldugunun belirlenmesi, hane hal-
kinin demografik yapisinin saptanmasi, Uretici ve tiike-
tici profilinin belirlenmesi, kirsal turizm potansiyelinin
ne oldugu ve nerelerde yer aldiginin saptanmasi,
faaliyette bulunan fabrikalarin pazar olanaklarinin
belirlenmesi, herhangi bir {riin icin potansiyel miste-
rilerin dagiliminin tespiti, yeni bir Griin i¢in pazarlama
stratejileri gelistirmek amaciyla sosyo-ekonomik yapi-
nin tespiti, eldeki verilerin nasil bir dagilm gostere-
ceginin tespiti, tasinmazlarin deger tespiti, tasinmaz-
larin degerini etkileyen faktorlerin ve etki dereceleri-
nin tespiti, tanm sigortalari kapsamindaki alanlarin ve
UrGnlerin  tespiti gibi calismalar yapilabilmektedir
(Akca ve Esengiin, 2003).

Nitekim, pazarlama (Fidan, 2009), arazilerin vergi-
lendirilmesi (Standiford ve ark., 1999; Yomralioglu ve
ark, 2002) ve arazilerde hedonik fiyat analizlerine
(Kennedy ve ark., 1996; McLeod ve ark., 1999; Bastian
ve ark., 2002; Cotteleer ve ark. 2008; Deaton ve Vyn,
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2010) yonelik yapilmis bircok arastirmada CBS'den
yararlanildigi gérilmektedir.

CBS’nin Taginmaz Degerlemesi Agisindan Onemi

CBS teknolojilerinin ve uygulama alanlarinin
gelismesiyle bu teknoloji tasinmaz degerlemesinde de
kullanilmaya baslanmistir. Ozellikle kamu tasinmazlari-
nin derecelenmesi, kullanim planlamasi ve yerlesilebi-
lirlik analizleri ile deger haritalarinin Uretilmesinde
sayisallastinlmig althklar ve dolayisiyla CBS yaygin
olarak kullanilabilmektedir. CBS, elde edilen grafik
olmayan veriler ile grafik verileri birlestirmekte ve
verileri gorsellestirerek insanligin hizmetine sunmak-
tadir. CBS teknolojisi ile tasinmaz degerleme yon-
temleri entegre edildiginde, tasinmazlarin degerleri
objektif kriterler 1s1ginda yiiksek dogruluklarla tahmin
edilebilmektedir (Deveci ve Yilmaz, 2009).

Tasinmazlarin dederlemesi ve bu dederlerin ver-
giye yansitilmasi gelismis toplumlarin en 6nemli
ekonomik dayanaklarindan bir tanesidir. Tirkiye'de
henlz saglkh bir yapiya oturtulmamis olan tasinmaz
degerlemesinde, mevcut yasalardaki yontemlere gore
tespit edilen tasinmaz birim degerlerinin serbest
piyasa kosullarindaki degerlerden buytk farkhilik
goOstermesi kamu oyunun dikkati bu yone ¢ekmekte-
dir. Bununla birlikte, bu konudaki tartismalarin ¢ogal-
masi ve konuya bagl bilgilere olan ihtiyaglarin artmasi,
artik tasinmazlara iliskin degerleme islemlerinin daha
saglikli bir sisteme kavusturulmasi gercegini ortaya
koymaktadir (Utkucu, 2007). Diger taraftan, tasinmaz
dederlerinin saptanmasinda konuma bagh verilerin
¢oklugu ve lilke ekonomilerinin degiskenligi nedeni ile
bilgi sistemlerinden yararlanma geregi kaginilmaz bir
sonu¢ olarak kabul edilmektedir (Durduran ve ark.,
2002).

Cografi bir varlik olan tasinmazlarin konumlarinin
ve cevresel faktorlerin tasinmaz degerlerine yapacak-
lari olumlu ya da olumsuz etkileri, optimum bir sekilde
CBS ile belirlenebilmektedir. Hizla gelisen uydu
teknolojisi, tasinmaz deger haritalarinin olusturulma-
sinda tasinmaz degerlerine etki eden bircok faktoru
goriintli Gzerinden belirleyerek, CBS calismalarina veri
toplama asamasinda hiz, zaman ve ekonomik katki
saglamaktadir. Tasinmaz deger haritalan ise adil
degerleme acisindan son derece dnemlidir.

Tasinmaz degerlemesinde CBS'nin 6nemi ve kulla-
nim olanaklari bugiine kadar yapilan bircok aras-
tirmada da ortaya konulmustur (Durduran ve ark.,
2002; Yomrahoglu ve Nisanci, 2004; Ozkan ve ark.,
2004; Tiryakioglu ve Erdogan, 2006; Tecim ve Cagatay,
2006; Deveci ve Yilmaz, 2009; Torun ve ark., 2009).
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CBS'nin Tarim Arazilerinin Degerlemesinde
Kullaniimasiyla Saglanabilecek Yararlar

Arazi, insan faaliyetlerinin temel mekani oldugun-
dan, gerek bireysel, gerekse toplumsal hayatta 6nemli
bir yere sahiptir. TUrkiye'deki arazi politikalari incelen-
diginde; arazilere deger belirleme, kamulastirma vb.
faaliyet alanlarinda uzmanlasmis bir yapinin mevcut
olmadigi ve bu alanlarda yetkilendirilmis bircok
kurumun, bu tir temel aktiviteleri kendi blinyesinde
birbirinden bagimsiz olarak yurittigu goérilmektedir
(Yomralioglu ve Cete, 2005).

Diger taraftan, Turkiye'de cesitli faktorlerin etkisiyle
arazi fiyat ve degerlerinde parsel, yore, bolge ve ilke
dizeylerinde, arazi nevilerine gbére zaman iginde
onemli degisiklikler olmaktadir. Arazi fiyat ve deger-
lerindeki degisimin yoni ve buyukligu, bircok faktore
bagl olarak farklilasmakta ve arazi piyasasinda fiyatlar
genellikle stabil olmamaktadir (Demirci ve ark., 2008).
Glnimizde arazi fiyat ve degerleri ile ilgili bilgilere;
kamulastirma, vergilendirme, irtifak hakki tesisi, kre-
dilendirme, alim-satim, miras paylasimi, zarar-ziyan
tespiti vb. islemlerin gerceklestiriimesinde ihtiyac
duyulmaktadir. Ayrica arazi fiyat ve degerleri, kamu ve
Ozel sektoér yatinmlarinin gergeklestiriimesinde, ara-
zilerle ilgili anlasmazliklarin ¢6ziiminde ve bilimsel
arastirmalarin hazirlanmasinda kullanilan 6énemli bir
veridir.

Stphesiz amag ne olursa olsun gercek arazi fiyat-
larina ya da degerlerine ulasabilmek icin, oncelikle
mevcut arazi piyasasinin isleyisinin analiz edilmesi
gerekmektedir. Turkiye'de arazi, Ureticiler icin bir
tutku, dahasi isyeri ve ge¢im kaynadi oldugu icin son
yillara kadar kirsal kesimde arazi satisina ¢ok sik
rastlanmamistir. Ancak, son yillarda Ureticilerin karsi-
lastigi ekolojik (kuraklik, sel vb.) ve ekonomik sorunlar
arazi satislarini da arttirmistir. Tarim arazisi piyasalari,
tarimsal ekonomik kosullar, niifus artisi, arazinin fizik-
sel karakteristikleri, bolgesel faktorler, devlet poli-
tikalari ve diger ekonomik aktiviteler gibi cesitli
faktorlerden etkilenebilmektedirler. Ozellikle arazinin
bulundugu bdlgedeki potansiyel gelisme egilimleri
tarimsal arazi piyasasinda fiyati belirleyen unsurlarin
basinda gelmektedir (Rehber, 2008).

CBS objektif ve dogru sonuclar saglayarak 6zellikle
kamulastirma calismalari sirasinda ortaya cikan anlas-
mazliklari en aza indirgeyebilmektedir. Planlamacilar
ve dederleme uzmanlari i¢in arazi degerleme siirecinin
karmagikligindan dolayr arazi sahiplerine tasinmaz-
larinin nasil degerlendigini kolay anlayacaklari bir
bicimde aciklamak stirekli sorun olmustur. Bugiin CBS
tim bu karmasik isleri ylritebilmektedir (Yomralioglu
ve Nisanci, 2004).

Son yillarda diinyanin farkl (lkelerinde yapilan
arazi degerleme calismalarinda CBS teknolojisinden
yararlanildigi gériilmektedir. Ornegin Amerika'da ya-
pilan bir calismada CBS kullanilarak analizler yapilmis
ve farkl eyaletlerdeki arazi degerleri arasindaki farkli-
liklar ortaya konulmustur (Shultz, 2006). Yine Amerika'da
yapilan bir diger calismada kredi uygulamalarinda
CBS'nin kullaniimasiyla elde edilen performans artislari
ortaya konmustur. Calismadaki degerleme ekibi 50
kisiden olusmaktadir ve bu ekip kredi onay surecinin
bir parcasi olan tasinmaz mal ve tasinir varliklarin
degerlemesinden sorumludur. Arazi degerlemesi igin
tarla sinirlarini, toprak yapisini, Griin  elverisliligini
iceren zengin bir cografik veri seti analiz edilmistir.
Degerlemede dogru verilerin kullaniimasi saghkl kredi
uygulamalarini stirdiirebilmek icin son derece 6nem-
lidir. CBS'yi kullanmadan 6nce degerleme ekibi hava
fotograflarini ve toprakla ilgili literatlirii incelemis-
lerdir. Bu calismada arazi degerleme isleminde kullan-
mak icin ArcGlIS server't da dahil olmak tizere ESRI-GIS
yazilimi secilmistir. Degerleme sistemine CBS'nin en-
tegre edilmesiyle degerlemeciler ve finans uygulayici-
lari degerleme uygulamalari icin gerekli olan arazi
verilerini ¢abuk ve kolayca goriintilemekte, kullan-
makta ve analiz etmektedir. Eskiye gore bu sistemle
degerleme daha etkin ve kolay yapilmaktadir. Bu sis-
temle ilave isglicu kullanmadan tarimsal kredi uygula-
malarinda performansin %25 oraninda arttigi saptan-
mistir (FCSA, 2010).

Hollanda’da yapilan bir ¢alismada arazi piyasasini
daha iyi anlamak adina arazi fiyatlan icin CBS tabanh
mekansal arastirma modeli gelistirilmistir. Yerlesim
alanlar disinda arazi fiyatlarini etkileyen faktorler ile
ilgili veriler toplanmis, analiz edilmis, kategorize edil-
mis ve dogrusal regresyon modeli kullanilarak kirsal
alanlarda parsel fiyatlarindaki mekansal farkliliklar
aciklanmaya calisilmistir. Mevcut veri seti CBS kulani-
larak zengin mekansal veri seti ile birlestirilmistir
(Buurman ve ark., 2001).

Slovenya'da yapilan bir calismada; arazi parselle-
rinin ulagim kolayhgini élgmek icin bir CBS yontemi
gelistirilmistir. ~ Gelistirilen yontem ayr zamanda
Slovenya’da kirsal arazi piyasasini analiz etmek icin de
kullanilmistir (Drobne ve ark., 2008).

Turkiye'de yapilan bir c¢alismada ise nominal
degerleme yontemiyle arazinin degerini saptamak igin
bazi arazi degerleme kriterleri secilmis ve formile
edilmistir. Boylece gercek piyasa degerleri yerine sayi-
sal parametreler yoluyla tasinmaz degerleri belirlen-
mistir. Bu parametreler CBS kullanilarak analiz edile-
bilen secilmis arazi degerleme faktorlerinin kombinas-
yonundan elde edilmistir. Arazi degeri, digerlerine
kiyasla araziyi etkileyen tim faktorleri temsil eden tek
bir bicimde belirtilmistir. Nominal degerler arazi
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parcasi gibi pikseller esas alinarak hesaplanmis ve
gerekli degerleme analizleri icin CBS ile arazi deger
haritalar hazirlanmistir (Yomraloglu ve Nisanci, 2004).

Degerleme calismalarinda CBS ile de@er haritalar-
nin olusturulmasi hedeflenmektedir. Oncelikle deger-
lemenin amaci ortaya konmakta, daha sonra amaca
gore kullanilacak yontem belirlenmektedir. Yonteme
gore kullanilmasi gereken veriler derlenerek deger
hesaplamalarina iliskin puanlama yapilmakta ve veri
tabani elde edilmektedir. Calisma alanina ait 1/25000
Olcekli haritalar ve kamu kurumlarinda mevcut olan
degerleme calismalarinda etkili faktorlere ait haritalar
ile elde edilen veriler cakistirilarak haritalarin sayisal-
lastirlmasi saglanmaktadir. Degerleme calismalarinda

etkili olan faktorlerin calisma alanina ait haritalari elde
edilmekte ve elde edilen bu haritalar ise CBS'de Ust
Uste konularak deger haritasi olusturulmaktadir (Sekil 4).

Tarkiye'de tarim arazilerinin degerlemesi ¢ogun-
lukla kamulastirma amach yapilmakta ve degerleme
islemlerinde 2942 sayih Kamulastirma Kanunu ve bu
kanunun bazi maddelerini degistiren 4650 sayil
Kanun geregi gelir yontemi kullaniimaktadir. Tarim
arazilerinin kamulastirma bedellerinin saptanmasinda
gelir yontemine gore yapilacak hesaplamalarda ise
Kurum (ilce Tarim Mudiirliigii) verileri kullanilmaktadir
(Y 5. H.D. E.2005/12928; E. 2006/6848; Y 18.H.D. E.
2005/7606; E.2006/2620; 2007/1507; 2007/1656;
2008/9953).

Amacin Belirlenmesi

Yontemin Belirlenmesi

Halihazir Harita
Kadastral Harita
imar Plani
Yollar Haritasi
Egim Haritasi
Baki Haritasi
Sulama Projeleri
Toprak Kabiliyeti
Erozyon Haritasi

CBS’nin Uygulanmasi
icin Veri Toplama (ilgili
Kurumlardan)

Veri Toplama

»

|
»
P

—
|

[

Harita Uretme

-

Gelir Yonteminin
Uygulanmasi icin
Veri Derleme

Deger Hesaplamasi

Briit Uretim Degeri

Uretim Masraflari

|
v y

Net Gelir (Rant)
Hesaplamasi

Kapitalizasyon
Faiz Orani

v

v

| Degisken Masraflar

| | Masraflar Toplaminin Faizi || Yonetim Karsihdi (%3) |

| Cekiguicii Masraflan

| | isglici Masraflan | | Materyal Masraflari |

Deger Hesaplamasi
Verilerin Puanlanmasi |

Yazilim Programinin Segimi |

Veri Tabani Olusturma |

Verilerin Veri Tabanina Girilmesi |

Haritalarin
Sayisallastirimasi

Deger Haritalarinin Olusturulmasi

Sekil 4. CBS'nin Tarim Arazilerinin Degerlemesinde Kullanimi
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ilce Tarim Miidiirliikleri Giriinlerden elde edilen net
geliri saptarken brit Uretim degerinden Uretim mas-
raflarini cikarmaktadir. Uretim masraflarini hesaplar-
ken ise; degisken masraflara, arazi kirasini, degisken
masraflarin faiz karsiligini ve yonetim karsiligini (genel
idare giderini) (%3) eklemektedir. Degerlemelerde
arazinin kullanim karsilidi, yani ondan elde edilebile-
cek rant (net gelir) saptanmaya cahsildig icin arazi
kirasi masraf unsuru olarak zaten dikkate alinmamak-
tadir. Ancak, degisken masraflarin faiz karsiliginin ve
yonetim karsiliginin da dikkate alinmamasi gerektigi
konusunda Yargitay kararlari bulunmaktadir (Y 18.
H.D. E.2003/7981) ve bu durum tartisma konusu
olmaktadir. Esasen gelir yontemine goére bu masraf
unsurlarinin da dikkate alinmasi gerekmektedir. Ayrica
kamulastirma bedellerinin belirlenmesinde sulu ara-
zilerde %5, kuru arazilerde %6 kapitalizasyon orani
kullanilmaktadir (Y 5. H.D. E.2004/1744; Y 18. H.D.
E.2004/10271; E.2005/5765; E.2006/9686; E.2006/8387;
E.2007/5620; E.2008/11141).

Bununla birlikte, kamulastirmaya yonelik arazi
degerlemelerinde, arazinin  hangi  durumlarda
sulanabilir kabul edilecegi (Y 5. H.D. E2003/10273; Y
18. H.D. E.2002/2366; E.2002/7810; E.2005/8721) ve
hangi durumlarda arsa niteligi tasiyabilecegi (Y 5. H.D.
E.2004/9657; E.2006/10932; E.2009/2421; E.2010/11329; Y
18. H.D. E.2005/9029; E.2007/1447; E.2008/10217;
E.2010/3046) konusunda da alinmis bircok Yargitay
karari bulunmaktadir.

Kamulastirmaya yonelik degerleme calismalarinda
parsel degerlerinin belirlenebilmesi amaciyla gelir
yontemini programa dahil etmek icin yeni bir prog-
ramlama dili olusturulmakta ve gerekli matematiksel
formdiller kullanilarak veri tabanina kaydedilen veriler
ile arazi degerleri hesaplanabilmektedir (Sekil 4)
(Karakayaci ve Oguz, 2007).

SONUC VE ONERILER

CBS gliniimuizde bircok alanda kullanilmaktadir ve
bu alanlardan biri de arazi degerlemedir. Arazi deger-
leme calismalarinda CBS kullanimi ile tasinmaz deger
haritalari elde edilerek degerleme islemleri daha kolay
ve hizli bir sekilde gerceklesmekte ve bu sekilde
kurumlarin calismalarina kolaylik saglanabilmektedir.
Ayrica CBS ile daha objektif ve dogru sonuclar elde
etme imkani saglanmakla birlikte, ayni bélgede ortaya
cikan deger farkliliklarinin 6niine de gecilebilmektedir.
Bunun sonucu olarak da zaman tasarrufu saglana-
bildigi gibi, sonuclarin dogrulugu ile davalar ve bu
yondeki masraflar azalabilmektedir. Bu hususlardan
hareket edilerek asagida konuyla ilgili bazi oneriler
getirilmistir;

Turkiye'de arazi yonetimi, yasal diizenlemeler, yet-
kili kurumlar ve kurumlar arasi isbirliginin saglanmasi
acisindan gozden gecirilmelidir. Boylelikle arazi piya-
sasinin diizenlenmesi ve isleyisi etkinlestirilebilecegi
gibi, degerleme calismalarinin saghkli olarak yurutil-
mesi de saglanabilecektir.

e CBS'nin etkin bir sekilde kullanilmasinda kurumlarin
roli buylktir ve bu nedenle 6ncelikle kurumlar
arasi koordinasyon saglanmalidir.

o Kurumlar belirlenecek politikalar kapsaminda kendi
gorev ve faaliyet alanlarina giren islerde ancak
yeterli teknik ve personel altyapisi ve kurumsal
statlisU ile kurumlar arasindaki yeri tanimlandiktan
sonra bu teknolojilerin yatirrmina girmeye tesvik
edilmelidir. Yeni kurumsal diizenlemeler ise AB
standartlarinda olusturulmalidir.

e Tirkiye'’de CBS'nin 6neminin daha iyi anlasilmasi ve
kullanim alaninin genisletilmesi icin her alanda
akademik calismalar yapilmal ve yapilan bu calis-
malar diger kurumlarla da paylasilarak tlke gene-
linde yayginlastiriimalidir.

o Uluslararasi CBS yazihmlan Turkge icerige kavustu-
rulmal, Tirkce yazihmlar Gretilmeli ve yerli yazilim
ureticileri desteklenmelidir.

e CBS'de haritalar temel unsurdur. Farkl kategoriler-
deki haritalar altlik olarak kullanilmaktadir. Bu harita-
larin ayni standartlarda Uretilmesi ve sembol bir-
liginin saglanmasi gerekmektedir. Zaman gegirme-
den (lke standart harita sembollerinin kullanimina
gecilmelidir.

e CBS alaninda uzman kisilerin sayica yetersiz olmasi
ve mevcut kisilerin de tam olarak yeterli olmamasi
nedeniyle sorunlar yasanabilmektedir. CBS'nin en
onemli bilesenlerinden biri olan insan bileseni siste-
min diizgin isleyisini saglamaktadir. Bu nedenle
CBS alaninda uzman kisilerin yetistirilmesi gerek-
mektedir.

e Degerleme calismalarinda kalitenin yikseltilebil-
mesi icin Oncelikle bitiin alanlarda bagimsiz lisansli
degerleme uzmanligina gecilmeli ve mesleki yeter-
liligini lisans ile belgeleyemeyen uzmanlara calisma
olanagi verilmemelidir.

o Tirkiye'de CBS'nin arazi degerlemesinde kullanilma-
siyla ilgili cahismalar cogunlukla Harita Miihendisleri
tarafindan yapilmaktadir. Tarim Ekonomistlerinin
ana calisma alanlarindan biri olan degerleme alanin-
daki calismalarda daha dogru sonuglara ulasiimasi
ve daha etkin sonuglar elde edilmesi icin Harita
Mdihendisleri ve Tarim Ekonomistleri ortak calisma-
lar yapmalidir.,
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