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Ozet

Tasinmaz degerlemesi, degere etki eden faktorlerin bir araya getirilip birlestirilerek islenmesi ve bu islenen
verilerden yola cikarak piyasa kosullarina gore birim fiyatlarin tespiti olarak tanimlanabilir. Tasinmaz
degerlerinin belirlenmesi degere etki eden bir¢cok faktorden dolayi ¢ok cesitli boyutlar1 ve 6zellikleri olan genis
bir konudur. Tasmmaz degerinin dogru belirlenmesi ve bu degerlerin vergiye dogru bir sekilde yansitilmasi
toplumlarmn en 6nemli ekonomik dayanaklarindan biridir. Ayrica Hazine taginmazlarinin degerlerinin dogru tespit
edilerek ekonomiye kazandirilmasi ve buradan kaynak olusturulmasi yine énemli gelir kaynaklarindandir. Hazine
arazilerinin satiglarinin disinda kiralama, irtifak hakki tesisi ve ecrimisil iglemleri i¢in degerlerinin dogru tespit
edilmesi de yine dnemlidir.

Bilgisayar teknolojilerindeki gelismelere bagli olarak Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) de gelisme gostermis ve bu
sistemler Tasinmaz Degerleme alaninda da kullanilmaya baslanmistir. Ozellikle tasmmaz degerleme igin
olusturulan veri tabanlarmin konuma dayali olmasi ve birgok faktdriin analiz edilmesi gerekliliginden dolay:
CBS’nin taginmaz degerlemede rolii artmistir.

Bu calismada taginmaz degerleme konusu incelenmis ve CBS destekli metotlar {izerinde durulmustur. Bu
yontemlerden biri olan Nominal Degerleme Yontemi kullanilarak Afyonkarahisar kent merkezinin tasinmaz
deger haritasi iiretilmistir. Emsal olarak belirlenen parseller iizerinde kiimelenme analizi yapilarak dogruluklar
arttirilmaya ¢alisilmistir. Ayrica Coklu Kriterli Karar Verme Metotlarindan biri olan Analitik Hiyerarsi Prosesi
Yontemi de kullanilarak sonuglar karsilastirilmstir.

Anahtar Kelimeler:CBS, Taginmaz Degerleme, Deger Haritalar:.

GENERATING GIS AIDED VALUE MAPS FOR PUBLIC PROPERTIES
REAL ESTATE: AFYONKARAHISAR EXAMPLE

Abstract

Real property valuation can be defined as combining and processing the factors affecting the value and, on the
basis of the processed data, determining unit value according to market conditions. Real property valuation is a
wide subject with many different aspects due to various factors affecting the value. Accurate determination of
real property value and accurate estimation of taxes on property are among the most important economic pillars
of the society. Furthermore, accurate determination of value of public property allows for generation of sources
which provide more income to the national economy. It is also important to determine public property value
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accurately not only for selling but also for the purposes of renting, easement acquisition and payment of damages
for unlawful occupation.

Advances in information technology have led to improvements in Geographic Information Systems (GIS) which
have been used for realestate valuation purposes. GIS has been gaining more significance, since data bases
created for realestate valuation are location based and also there is the necessity to analyse a large number of
factors.

This study examined realestate valuation and focused on newly developed GIS aided methods. One of these

methods, Nominal Valuation was used to create real property value map of the town of Afyonkarahisar.
Inaddition another valuation method AHP was used and results compared.

Keywords :GIS, Real Property Valuation, Value Maps, Nominal, AHP

1. GIRIS

Tasmmazlarin degerlemesi ve bu degerlerin vergiye yansitilmasi gelismis toplumlarm en Onemli
ekonomik dayanaklarindan bir tanesidir. Ulkemizde heniiz saglikli bir yapiya oturtulmamis tasinmaz
degerlendirilmesi, ancak Hazine tasinmaz mallarmin ekonomiye kazandirilarak kaynak olusturulmasi,
Mortgage Yasa tasarisi, haksiz rant paylasimlari, 6zellestirme, emlak vergi sistemindeki adaletsiz dagilim
ve benzeri konular ile giindeme gelmektedir. Ozellikle, mevcut yasalarla tespit edilen tasinmaz birim
degerlerinin serbest piyasa kosullarindaki degerlerden biiyiik farklilik gdstermesi kamu oyununun dikkati
bu yone cekmektedir. Bu konudaki tartigmalarin ¢ogalmasi ve konuya bagli bilgilere olan ihtiyaglarin
artmasi, artik tasinmazlara iligkin degerleme islemlerinin daha saglikli bir sisteme kavusturulmasi
gercegini lilke ekonomisi agisindan kaginilmaz hale getirmistir [1].

Tasinmazlarin topyekiin degerlemesinde klasik degerleme sistemleri olarak adlandirilan emsal-
karsilagtirma, gelir, maliyet-yerine koyma ve regresyon yontemleri yetersiz kalmaktadir. Ciinkii bolgesel
tabanda bircok konumsal verinin organizasyonu gerekmektedir. Bolgesel ya da kitlesel tasinmaz
degerleme islemlerinde gelismis yontemler olan; Yapay Sinir Aglar1 (ArtificalNeural Networks),
Konumsal Analiz (Spatial Analysis), Bulanik Mantik (FuzzyLogic) yontemleri kullanilmaktadir [2].

Calismada, Afyonkarahisar ili kent merkezinde konumsal ve konumsal olmayan cesitli verilerden
yararlanarak ve CBS teknolojisi kullanilarak farkli yOntemlere gore tasmmmaz deger haritasi
olusturulmustur. Olusturulan deger haritalar1 kullanilarak tasmmmazlara iliskin ileriye doniik olarak rayic
bedeller hakkinda bilgi sahibi olunabilecek, ayrica gegmis donemlere ait hazine parsellerinin satis bilgileri
olusturulan deger haritalar1 ile karsilastirilarak hazine satiglarinin analizleri yapilabilecektir. Bu c¢alisma
ile ileriki donemlere ait satislar i¢in de bir altlik olusturulmaya ¢alisilmistir.

2. TASINMAZ DEGERLEMESI VE DEGERLEME YONTEMLERI

2.1. Tasinmaz Degerlemesi

Tasmmaz mal; arsa, arazi ve binalar i¢in kullanilan bir kavramdwr. Giliniimiizde tasinmaz degerleri ile
iliskili uygulamalarda, mevcut yasalarla belirlenen birim degerler farkliliklar gostermekte, ayni taginmaza
iliskin farkli degerlerle karsilasilmaktadir. Ornegin; séz konusu tagmmaz alm-satim igin farkl,
kamulastirma i¢in farkli, emlak vergisi i¢in farkli degerlerle ifade edilmektedir.

Deger kavramindan genellikle ekonomik varligi olan mal anlagilmaktadir. Oysa deger insanin 6zelligine,
ihtiyacin o andaki siddetine ve tasinmazin ozelliklerine gore farkl tarif edilmektedir. Yoresel ozelliklere,
zamana ve kisiden kisiye degigkenlik gdstermesi deger kavramini objektif Ozelliklerinin yani sira
stibjektif 6zelliklerle de biitiinlestirmektedir. Bu nedenlerle taginmaza iliskin gergek degerin belirlenmesi
miimkiin degildir. Taginmazlarin degeri belirlenirken gergek deger yerine taginmazin kesin degeri bir
baska deyisle rayi¢ bedeli belirlenmesi ilkesinden hareket edilir [3].
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2.2 Tasinmaz Degerlemesi Yontemleri

Tasmmmaz degerini belirlemek i¢in kaynaklarda ¢ok farkli ayrimlar ve yontemler yer almaktadir. Gelisen
bilgisayar teknolojileri ile paralel olarak degerleme yontemleri de gelismis ve yontemler geleneksel
degerleme yoOntemleri, istatistiksel degerleme yontemleri ve modern degerleme yOntemleri olarak
kategorize edilmektedir.

Degerleme i¢in secilecek yontem genel olarak tasinmazin konumuna gore belirlenir. Ayrica taginmazin
yapili mi, yapisiz m1 oldugu, taginmazdan gelir elde edilip edilmedigi gibi durumlar taginmaz degerleme
yontemlerine etki eden faktorler arasinda gosterilebilir.

2.2.1 Geleneksel Degerleme Yontemleri

Geleneksel degerleme yontemleri igerisinde, karsilastirma, gelir ve maliyet yontemleri sayilabilir. Bu
yontemler eskiden beri sik¢a kullanilan yontemlerdendir. Uzerinde muhdesat olmayan arsa ve arazilerin
degerlemesi genellikle kargilagtirma yontemine gore yapilmaktadir. Bu yontemde, ilgili yerdeki emsal
satiglar Onemli bir veri olarak karsimiza ¢ikar. Yontemin zorlugu emsal satiglarin her zaman
bulunmamasidir.Kira ve gelir getiren konutlarda degerleme ise genellikle gelir yontemine gore
yapilmaktadir. Bu yontemde en 6nemli 6l¢iit elde edilen gelirdir. Ayrica arsa payr da hesaplanarak bu
degerlemenin i¢ine katilmalidir.Maliyet yontemi ise getirdigi net geliri bilinmeyen yapilar i¢in kullanilir.
Yontemin esast yapmin yapilis tarihindeki yap1 maliyetini belirlemeye yaklasmaktir. Otel, fabrika, sanayi
sitesi, 13 hani1 gibi binalar i¢in kullanilir.

2.2.2 istatistiksel (Stokastik) Yontemler

Tasinmazlarin siirim bedelleri de aralarinda stokastik bagintilar olan degerlerdir. Ciinkii bunlar biitiin
olarak ilgili bolgedeki tagmmmaz piyasasinin aynasidirlar. O halde bir kiime olusturan tasinmazlarin
degerleri arasinda bazi sayisal ya da oransal bagntilar saptanabilir ve bunlar alim-satim fiyatlarinin
egilimini yansitirlar. Boyle bagmtilarin agiklanmasi i¢cin matematikte ¢cok kullanilan bir biiyiikliik olan
aritmetik ortalama (kesin deger) kullanilir [4].

Istatistiki yontemlerde genel olarak iki yontem 6n plana ¢ikmaktadir. Bu ydntemler nominal yontem ve
regresyon yontemidir.Nominal yOntemin esas1 matematiksel bir modele dayanir. Bu modelin
kurulmasinda farkli degerler esas alinabilir. Fakat en c¢ok kullanilan yontem degerlemesi yapilacak
tasinmazlarin degerine etki eden faktorlerin belirlenmesidir. Bu faktorlere ait katsayilar ve puanlar
hesaplanir ve bunlara goére her bir taginmazin nominal degeri hesaplanir. Yontem Sekil 1°de
goriilebilmektedir.

Faktér 1 A Z =
P - »P*W,

Faktor 2

» P*W,

Faktor n » P,*Wn

» NBD = ZP 7,

i=l

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

NBD: Nominal Birim Deger

n : Faktor sayist

Sekil 1. Piksel Bazinda Nominal Birim Degerin Hesaplanmasi [5]
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Tasinmazlar i¢in regresyon yontemi tasinmaz degerinin Onemli belirleyicilerinin tanimlanmasi ve
miktarmin Olglilmesi i¢in taginmazin ilgili karakteristiklerle birlikte degerlendirilmesini saglayan
istatistiksel bir teknik olarak tanimlanabilir. Regresyon yontemi, lineer ve lineer olmayan regresyon
olarak iki sekilde uygulanir [6].

2.2.3 Modern Degerleme Yontemleri

Glinlimiizde bilgisayar teknolojileri, mesleki uygulamalardan alig-verise kadar genis bir yelpazede
kullanilmaktadir. Bilgisayar teknolojileri yardimiyla daha c¢ok veri ile daha ayrintili analizler yapilarak
daha hizli ve dogru sonuglara ulasabilmek miimkiindiir. Insana has 6zelliklerden biri olan mantik
kavraminin bilgisayar teknolojisine uygulamasi yapay zeka teknikleri ile saglanmaktadir. Yapay zeka
yontemleri ve uygulama alanlar1 birbirinden farkl: birgok alt konulara ayrilmustir [7].

3. HAZINE TASINMAZLARI HAKKINDA GENEL BIiLGILER

Hazine; genel biit¢e ile idare edilen kamu kuruluslariin tasiir ve tasinmaz mallari, haklari, alacaklari ve
borglart agisindan devlet tiizel kisiliginin adidir [8]. Hazine tasmmmaz mallar1 genellikle iki
smiflandirmaya gore ayrilmaktadir. Bunlar; kamu mallar1 ve devletin 6zel mallar1 seklindedir.

3.1. Kamu Mallan

Bu kavram igerisine, herkesin veya belirli bir toplulugun kullanma ve yararlanmasina tahsis edilen yol,
koprii, meydan, mera gibi orta mallari; kamu hizmetlerinin yiiriitiilmesi i¢in tahsis edilen ve hizmetin
esaslt unsurunu olusturan okul, hastane, hiikiimet konagi, cezaevi gibi hizmet mallar1; dogal nitelikleri
geregi herkesin kullanma ve yararlanmasina agik olan genel sular, madenler, kiyilar, daglar, tarima
elverisli olmayan yerler gibi sahipsiz mallar girer [9].

3.2. Devletin Ozel Mallan

Devletin 6zel mallari, kamu hizmetlerinin goériilmesine, kamu mallar1 gibi dogrudan dogruya degil de
sagladiklar1 gelirle dolayli yoldan katki saglayan mallardir. Devletin 6zel mallar1 kamu kurum ve
kuruluslarmin tamaminin sahip olduklar1 mallar1 ifade eder.Devletin 6zel mallariyla kamu mallarini ayirt
edebilmek konusundaki en 6nemli Olgilit 6zel mallarin bir kamu hizmetine tahsis edilmemis olmasidir.
Yani 6zel miilkiyete tabi bir tasinmaz mal kamu hizmetine tahsis edilirse Devletin 6zel mali olmaktan
¢ikar ve kamu mallar1 arasinda bulunan hizmet malina doniisiir. Bir hizmet mali da kamu hizmetine
tahsisinin kaldirilmasiyla devletin 6zel mali haline gelir [10].

3.3. Hazine Tasinmazlarnn Hakkinda Istatistiki Bilgiler

Tirkiye genelinde 05.06.2012 itibariyle hazine'nin 6zel miilkiyetindeki tasinmaz sayis13.667.079 adet
olup, yiizdlgtimii toplami 215.249.703.360 m2’dir (URL1). Hazineye ait tasinmazlarin tiplerine gore
dagilimi Cizelge 1 ve Cizelge 2 de verilmistir.

Cizelge 1. Hazineye Ait Tescilli Tasinmazlarm Cinslerine Gore Dagilimi (URL1)

CINSi ADET CINS ADET
Bina 117.070 Orta Mallar1 90.923
Arsa 410.877 Su Alanlar1 155.495
Arazi 852.934 Maden-Ocak 1.213
Bag-Bahce 224.123 Deniz Dolgu Alanlar1 | 615
Tarla 1.371.942 Tarih-Kiiltiir Alanlar1 | 3.86
Orman 403.106
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Cizelge 2.Hazineye Ait Tasmmazlar Tiplerine Gore Dagilimi [11]

Tasinmazin TOpIam Adet Yiizol¢iimii Toplam
Tipi Adedi Icindeki Pay: Toplami (m?) Yiizolgiimii
P (%) P icindeki Payi (%)
Tescilli 3.433.651 | 95,18 191.672.103.695 | 93.82
DHTA 69.872 1.94 7.577.867.717 3.71
Hazine Ile ilisikli | 103.976 2.88 5.041.326.930 2.47
TOPLAM 3.607.499 | 100 204.291.298.242 | 100

Cizelge 3. Afyonkarahisar’da Bulunan Tescilli Hazine Arazilerinin Dagilim1 [11]

Hazine . . Hazine- .
il Ads Tasm_maz Yiizoliimii I1  Yiizol¢iimii Yﬁzﬁlg?m?/ 11
Adedi , (m?) Yiizol¢iimii
(m?) (%)
Adana 80.618 6.900.081.025 14.720.000.000 | 46.88
Adiyaman 45.580 3.160.246.220 7.644.000.000 41.34
Afyonkarahisar | 64.569 3.243.506.724 14.808.000.000 | 21.90
Agri 24.565 555.315.068 11.488.000.000 | 4.83
Amasya 24.487 719.897.877 5.730.000.000 12.56

3.4. Hazine Tasinmaz Mallarinin Degerlemesi
Hazine tasinmaz mallar1 yasa ve yonetmeliklerde belirtilen esaslara gore takdir edilir. Buna gore hazine

tasinmaz mallar1 i¢in; tahmin edilen bedel, idarece tespit edilir veya ettirilir. Tespitte rayi¢c bedel esas
alinir [1].

Hazine tasinmazlariin miimkiin oldugunca rayi¢ degere yakin satilmasi biiyiilk 6nem arz etmektedir. Bu
satiglardan devlet biiyiik gelir elde etmektedir. Dolayisiyla hazine tasimmmazlarinin degerinde satilmasi,
degerinin gercek degere yakin tespit edilmesine baghdir.

4. TASINMAZ DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER

Tasmmaz degerine etki eden faktorlerin siniflandirilmasi literatiirde kabul gormiis ¢esitli ayrimlara gore
yapilabilir. Fakat burada 6nemli olan nokta bu kriterlerin ¢alismanin yapildig: bolgeye gore farkliliklar
arz edebilecegidir. Ornek olarak ormanlik alana sahip bir bolge ile bitki ortiisii orman olmayan bir
bdlgenin nominal degerlemeye gore degerlemesinde faktor segimleri farkli olabilmektedir. Yine denize
kiyist olan bir bolge ile denize kiyis1 olmayan bir bdlgede yapilan degerleme ¢aligmalarinda segilecek
olan kriterler farklilik gdsterecektir.

Bu caliymada Afyonkarahisar kent merkezinin &zellikleri géz Oniinde bulundurularak 18 farkli kriter
secilmis ve bu kriterler Nominal degerleme yontemine gore degerlendirilmistir. Ayrica kriter agirliklarin
belirlenmesinde bir diger yontem olarak AHP yontemi kullanilmis ve bu yontemdeki kriter sayis1 ise 15
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olarak belirlenmistir. Nominal yonteme gore yapilan caligmada kullanilan kriterler Cizelge 4 de
verilmistir.
Cizelge 4. Degerleme Kriterleri

1- Parselin Egimi 10- Toplu Tasimaya Uzaklik

2- Parselin Sekli 11- Otogara Uzaklik

3- Parselin Cephe Sayisi 12- Istasyona Uzaklik

4- Parselin Imar Durumu 13- Ibadet Merkezlerine Uzaklik
5- Niifus Yogunlugu 14- Park Alanlarina Uzaklik

6- Zemin Durumu 15- Egitim Merkezlerine Uzaklik
7- Kamu Hizmetlerinden Yararlanma | 16- Emniyet Alanlarina Uzaklik
8- Girilti 17- Saglik Merkezlerine Uzaklik
9- Aligveris Merkezlerine Uzaklik 18- Sehir Merkezine Uzaklik

5. COK KRiTERLI KARAR VERME ANALIZI

Cok Kriterli Karar Verme (CKKV) yontemleri, 19601 yillarda, karar verme islerine yardimci olacak
araglarin gerekli goriilmesiyle gelistirilmeye baslanmistir. Secimde ulasilmak istenen hedefi bir¢ok
parametrenin belirledigi ve se¢cim icin degerlendirilecek alternatiflerin her birinin kendine has
avantajlarinin bulundugu durumlarda karar verme isi ¢ok zor bir durum alacaktir. Cok Kriterli Karar
Verme Yontemlerini (CKKVY) kullanmaktaki amag alternatif ve kriter sayilarmin fazla oldugu
durumlarda karar verme mekanizmasini kontrol altinda tutabilmek ve karar sonucunu miimkiin oldugu
kadar kolay ve ¢abuk elde etmektir [12].

5.1 Analitik Hiyerarsi Yontemi

Cok kriterli karar verme analiz tekniklerinde AHP, uygulamadaki pratikligi, nitel ve nicel dlgiimlerin
birlikte degerlendirilebilmesi dolayisiyla en ¢ok kullanilan karar verme metodolojilerinden birisidir. AHP
kriterlerin ikili karsilastirilmasindan elde edilen onceliklere dayali bir 6lgiim teorisidir. 1977 yilindan
itibaren Saaty tarafindan gelistirilmesinden bu yana cevresel, ekonomik ve sosyal alanlarda bir¢ok
disiplindeki arastirmacilar tarafindan kullanilmaktadir [13].

AHP tekniginde, kriterler arasinda gerceklestirilen ikili karsilastirmalara dayali olarak ikili
karsilagtirmalar matrisi elde edilmekte ve bu matris lizerinde gergeklestirilen 6z vektor hesaplari
sonucunda toplam degeri 1 olan kriter agirliklarina ulasilmaktadir. Ayrica “Tutarlilik Orani” olarak
adlandirilan bir degerin hesaplanmasi ile AHP teknigindeki ikili karsilastirmalarda verilen hiikiimlerin
tutarlilik derecesini belirlemek de miimkiindiir. Bu oran vasitasiyla ikili karsilastirmalar matrisindeki
degerlerin rastgele elde edilme olasiligi ortaya konmaktadir [14].Bu ¢alismada Tasinmaz Degerleme
konusu karar destek sitemleri ile biitlinlestirilmeye calisilmistir. Tasinmazlarin Degerleri, tasinmaz
degerleme yontemlerinden biri olan nominal yonteme gore belirlenmistir. Yontem igerisinde yer alan
tasinmazi etkileyen agirliklarin belirlenmesi konusunda ise iki farkli yol izlenmistir. Bunlarda birisi
kaynaklarda sik¢a rastlandigi gibi anket yolu ile faktor agirliklarmm belirlenmesi, diger yol ise karar
destek sistemleri icerisinde yer alan AHP yontemi ile belirlenmesidir. Uygulama boliimiinde ilk kisimda
anket yolu ile belirlenen agirliklar yardimiyla yapilan ¢aligma, ikinci boliimde ise ikili kargilagtirmalar
matrisinden elde edilen agirliklar yardimi ile yapilan ¢aligma yer almaktadir. Daha sonraki bdliimde ise
bu iki yol ile elde edilen sonuglar karsilastirilmistir.
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Cizelge 5. AHP Degerlendirme Olgegi

Sayisal Deger Tanim
1 Her iki faktoriin esit 6nemde olmasi durumu
3 1. faktoriin j. Faktorden biraz daha 6nemli olmasi durumu
5 1. faktoriin j. Faktorden fazla 6nemli olmasi durumu
7 1. faktoriin j. Faktore gore ¢cok giiclii bir 6neme sahip olmasi durumu
9 1. faktortin j. Faktore gore asir1 derecede 6nemli olmast durumu
2468 Uzlasma gerektiginde kullanilmak iizere iki ardisik yargi arasindaki
S degerler.
6. UYGULAMA

Calisma bolgesi olarak Afyonkarahisar kent merkezi secilmis ve bu bolgede miimkiin oldugunca homojen
olarak dagilmis ve rayi¢ bedelleri belirlenmis 203 adet yapisiz parsel tespit edilmistir. Kent merkezinin
imar planlar1 ve kadastral verileri temin edilmis ve bu veriler iizerindeki gereksiz bilgiler ayiklanmstir.
Ayiklanan veri iizerinde tabakalandirma calismasi yapilmig ve bilgiler alan, ¢izgi ve nokta verisi olarak

gruplandirilmistir (Sekil2).
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Sekil2. Tabakalandirma Calismasi
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® Fotograflar

Sekil3. Tbakalarm Google Earth ilCaklstlrllmam

Verilerin gilincelliginin saglanmasi i¢in tabakalar Google Earth gortintiileri ile ¢akistirilmisg, 6zellikle imar
planinda goriilen fakat fiziki olarak yapilmamis yol, okul vb. tesisler ilgili tabakalardan ¢ikarilmistir.
(Sekil3). Ayrica rayic bedelleri toplanmig parsellere ait giincel emlak degerleri de yine Google Earth ile
cakistirilarak belirlenmistir.

Tiim tabakalar dxf formatina donisiimii yapilarak ArcGIS ortamma aktarilmistir (Sekild).ArcGIS
ortamma aktarilan tabakalar ayr1 ayr1 “Export” edilerek veri formatlar1 ArcGIS formatma
doniistiirilmiistiir.

File Edt View Bookmarks Inset Selection Geoprocessing Customize Windows Help

NHgds i - KR RRE T ';.NG.ED}-n?luyr -] s
RQOQ @ H-0 K@/ BEMNSS TRy Paate e 7] -l X M
Table Of Contents 2 x B
=0leo8 3 2
o Layers H
& (3 D:\4-TEZ VERI_NCZ-GIS-EXCEL
& T TEZALTUK IMAR_SON_EDS0.DWG

2 TEZALTLIK IMAR_SON_EDS0.OWG Annotation
@ B TEZALTUK_IMAR_SON_EDS0.0WG Point
® @ TEZALTUK IMAR_SON_EDSO.DWG Polyline
B TEZ ALTUK_IMAR_SON_EDS0.0WG Polygon
@ @ TEZALTUK IMAR_SON_EDS0.0WG MuliPatch

| @ ArcToolbor | T Table Of Contents @alen « i

52040.007 4707921 A Aabare

Sekil4. Tabakalarln ArcGIS’e Aktarilmasi
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KP " ORAN' PUAN AGIRLIK
1-SOSYAL FAKTORLER

1 Aligveris merkezlerine olan uzaklik 6750 50.60 7 0.47
2 Toplu tagima duraklarina olan uzakhk 7587 56.88 8 0.53
3 Otogara olan yakinlik 4870 36.51 5 0.34
4 Istasyona olan yakinlik 4197 31.47 4 0.29
5 ibadet merkezlerine olan yakinlik 7768 58.24 8 0.54
6 Park alanlarina (yesil alan, oyun alani, rekreasyon alani v.b.) olan uz. 7847 58.83 8 0.54
7 Egitim alanlarina olan yakinlik 8306 62.27 S 0.58
2-CEVRESEL FAKTORLER

Karakola olan yakinlik 5198 38.97 5 0.36
9 Saglik alanlarina olan mesafe 7364 58.95 8 0.55
10 Guraltu orani 8019 60.12 8 0.56
11  [Sehir merkezine olan mesafe 7402 55.50 8 0.51
12 Kamu hizmetlerinden yararlanma (su,elek.,dogalgaz v.b.) 9003 67.50 9 0.63
13 Parselin topografik yapisi | 8277 62.06 9 0.57

3- KiSiSEL FAKTORLER
14 [Tercih edilen nifus yogunlugu 6693 50.21 34 0.46
15 |parselin sekli, [ [ 7981 | 59.84 3 0.55
16 Parselin cephe sayisi 7549 56.59 8 0.54
17 Parselin imar durumu (izin verilen maksimum ingaat alani ve kat adedi) 8488 63.64 9 0.59
18 Zemin durumu, depreme dayaniklilik 9575 71.79 10 0.66
133379

TOPLAM KATILIM = 108

Sekil5. Anket caligmasi

Tiim tabakalar ayr1 ayr1 “Export” edildikten sonra tasinmazi etkileyen faktorlerin piksel puanlarmin ve
mesafelerinin hesap edilmesi asamasina geg¢ilmistir. Faktor agirliklarinin belirlenmesine yonelik ise iki
ayr1 calisma yapilmistir. Bunlardan ilki anket yolu ile digeri ise AHP yontemi kullanilarak ikili
karsilastirmalar matrisinin elde edilmesi ile belirlenmistir (Sekil5). Cizelge 4’de yer alan faktorlerden
raster tabanli olanlarin raster haritalar1 iiretilerek faktorlerin piksel puanlar1 ve mesafeleri hesaplanmis,
raster tabanli olmayanlarin ise ¢esitli formiillere gére puanlandirmasi yapilmistir (Sekil6-7).

asima Agma Olan Uzakiik Analizi
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GURULTU
<VALUE>
== 42
[ ]81.3845-826424
[ ] s2.6425-835476
[ 7] 83.5477 - 84.2931
I 84.2932- 85.4113
I s5.4114 - 86.849

Il s6.8401-90.5764

Piksel puan degerlerinin belirlenmesinden sonra agirlikli piksel degerlerinin hesaplanmasi i¢in, anket yolu
ile belirlenen agirliklar puanlandirilmis faktér katmanlari ile ¢arpilmis ve agirlikli piksel puan degerleri
hesaplanmistir. Agirlikli faktor katmanlarmin toplanmasi ile de Nominal Deger (ND) bulunmustur. Biitiin
nominal degerlerin toplami sonucu Toplam Nominal Deger (TND) belirlenmistir. Toplam Birim Fiyatin,
TND’ye boliinmesi sonucunda bir “k” katsayisi bulunmus, bulunan “k” katsayis1 her bir parsel i¢in
bulunan ND ile ¢arpilarak Nominal Birim Fiyat (NBF) elde edilmistir (Cizelge 6).

Cizelge 6. Nominal Deger Tablosu

uuuuuuuuuuuuuuuuuu v w

.
1 | 1727372757677 8) o w0lu)n]n)e]ns)ns]u]s
2 | 0.469]0.527/0.338]0. ,_SATIS_BR| NOMINAL_DEGER |NOMINAL_BR_FIVAT|YAKLASIKLIK K1 (%)
3 ADA lpamse| | | |
4 _ue 300 | 700 [571] 286 100 100 343 80 & il 1852
5 _ues 100 [ 100 [57:1] 7286 100 | 100 [163[ 200 & 658 16326
6 1166 7 (714571 57 200 [ 100 [ 100 [163] 80 187, E3 15973
7 a3 100571 00| 300 [ 100 [ 123300 5 s 15987
8 _amn 100571 4] 100 300 | 100 [ 343 100 . 61509 15957
9 _ams | & 100571 00| 100 [ 100 (123 80 1382 57877 18324
1042 100571 300 300 100 [ 143 300 100: 586 158
14 100 [571] 300 300 100|143 300 7057 £ 16863
12 "au6 200 [57.1 1|71 200 | 100 [ 100 [1637 300 75 613 15206
1330 26 286 100 100|343 300 sL 47e 11750
u e [ 2 | 3 [«2s] [ 200 100 s 4710 11673
15736 [ 7| [857] [e2s] 300 100 156 an 1673 s
5 X 100] 857 0 218 92, 18 5597
857 2] 100 13956 463 18 8227
CHIE [a2s] 300 13025 471 1673 862
| 2002 71 100 13431 526 13055 %77
.3 [8572 [s23[323] 100] 100 10500 62 1148 9157
100 857286143 100 100 %0 560 13850 7057
16 1001 13| 100 100 300 802 5200 128 7547
100[2 286 100 100 13 52675 130 77
100 3300 [ 100] 100 140 463 14
3] 286 100 100 15 499 fre)
100]1 3] 100 200] 100 101 an 16
200[1 3] 100 100 100 116 470 116
5| 1001 3] 100 100] 100 1163 470 136
200 200 300] 100 16 4 136
(300 300 | 100 116 . 16 EE
100 s 55 12288 5730
[857]2 [ 100 [ 100 138 463 18 [
2 [286] 100 ] 138 550 13645 885
1001007 100 515 12780 7825
100 100 75 471 1169 37
[ 200 100 ] 1055 506 12554 8408
[ 100 300 8000 62 11889 676
300} s | 86325 478 11865 7269
[ 100 300] 8625 an 11865 7268
{300 1:360.1,300 | 13889 @ 12208 8750
200 300 100 33854 67825 16809
00| 100 [ 100 180 [ 16291
el = e e
i} a0 e B . L3
100100 100 | 120, 628 15577
100 100 100 EEN 635 15751

NBF’larin hesaplanmasindan sonra ArcGIS programmin “GeostatisticalAnalyst” modiilii kullanilarak
hesaplanan NBF’lar ile bir hesap yiizeyi olusturulmustur. Burada enterpolasyon metodu olarak
“InverseDistanceWeighting” (IDW) metodu kullanilmistir. Bu sekilde Afyonkarahisar kent merkezine ait
taginmaz deger haritasi elde edilmistir (Sekil8).

32



Toktas M., Erdogan S. Teknolojik Aragtirmalar: HTED 2012 (3) 23-38

R HARITASI

Inverse Distance Weighting
Filled Contours

B oo 12708

Sekil 8.Afyonkarahisar Kent MerkeziTasinmaz Deger Haritasi

Sekil9. Tasinmaz Deger Haritasi ile imar Durumunun Cakisik Hali

Hesaplanan NBF’larin, rayi¢ bedellerle karsilastiriimasi amaciyla yakimliklar hesap edilmistir. Burada her
parsel i¢in ayr1 ayr1 yakimliklar bulundugu gibi tiim parsellere ait bir ortalama yakinlikta bulunmustur.
Burada ortalama yakinlik % 68,24 olarak hesap edilmistir. Parseller ayr1 ayr1 degerlendirildiginde % 98-
99 lara varan yakmliklarin da olabildigi buna ragmen az da olsa % 5-10 lara diisen yakinliklarin da
oldugu goriilebilmektedir. Bu yakinliklarda olan parsellerin neden bu kadar diisiik yakinlikta ¢iktigi
ayrica arastirilabilir. Ya da bu parseller iiretilen modelden ¢ikarillarak da bir ortalama yakinlik
hesaplanabilir.Nominal modelden % 25’in altinda yakinlik degeri veren ve tiim hazine satislar ¢ikartilmig
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ve tekrar bir deger hesaplamasi yapilmustir. Ilgili parsellerin elenmesinden sonra 77 adet parsel kalmis ve
buna gore yapilan hesaptan bulunan ortalama yakinlik % 78,78 olarak hesaplanmistir.Yakinliklarin
arttirilabilmesi amaciyla NBF’lar1 hesaplanan parsellerin kiimelenme analizi yapilmistir. Bu analiz i¢in
kullanim1 agik olan CRIME STAT III programindan yararlanilmistir(URL2) (Sekil10).

% CrimeStat Il =

Data setup ISpatial description‘ Spatial modeling‘ Crime travel demand‘ Options‘

Primery File ISecondary Fil | Reference File | Measurement Parameters |

o Select Files |
Edﬂ Remove

Variables
Name File Colurn Missing values
X IF:\9-i$_BiLG_YEDEK\D\4-TEZVEHi_NEZ-EIS-EXEEL\GEE L] T v | |Blark> v
A |F:\9-i$_BiLG_YEDEK\D\4-TEZVEHi_NEZ-GIS-EXCEL\GEE LI IY L| |<Blank> L]

Zllntensty) - |F915_BILG_YEDEK\D\ATEZ VER NCZ IS EXCELGEC | |<hore>  v| [cBlark> |
Weight  [FA915_BILG_YEDEK\D\G-TEZ VERI_NCZ-BISEXCEL\GEC v| [None> v [cBlak> ]
T |FAS_BILG_YEDEK\D\GTEZVERI NCZGIS EXCEL\GEL v [cNones  v| [cBlnk> |
Diecional ~[FAS13_BILG_YEDEK\DVTEZVERI_NCZBISEXCEL\GEL »| [chone> v [Blerko> v
Distarce  [FAS15_BILG YEDEK\D\G-TEZVERI_NCZ GISEXCEL\GEL v [chone> v [clerk> -+

~Type of coordinate system Data units Time Unit
" Longtitude, lattude (spherical] | | Decimal Degrees 11 " Houws " Months
" Projected (Eucidean) (67 € Kior ® Daps " Years
(" Directions angles) ™ Me " Nautica " Weeks
Comoute | nit | Hep |

Sekil10.CrimeStat I1I Programi

@ Unstid  Archi - Al TN oo

/3t

Vmeiew .

Sekilll. Kiimelenme Analizi

20303 38773 Decmal Degrees

Program kullanilarak farkli kiime ve dagilim degerlerine gore analizler yapilmis, bu analizlerde ¢ikan
kiimelenmeler incelenmistir (Sekilll). Bu analizlerden uygun olanlar se¢ilmis ve bu analizler kullanilarak
ayr1 ayr1 nominal degerler hesaplanmistir. Ayr1 ayr1 hesaplanan nominal degerlerler kullanilarak nominal
birim fiyatlar bulunmustur. Bulunan nominal birim fiyatlarlar kullanilarak yaknliklar hesap edilmistir.
AHP kullanilarak agirliklarin hesap edilmesi i¢in imar-insaat dzellikleri ve konum 6zellikleri olmak iizere
iki ayr1 model kurulmus ve buna bagli olarak ikili karsilastirmalar matrisleri hesaplanmaistir.

34



Toktas M., Erdogan S. Teknolojik Aragtirmalar: HTED 2012 (3) 23-38

Cizelge 7. Imar-Insaat Ozelliklerine ait Ikili Karsilastirmalar Matrisi

=2
z £
> o«
< =)
. ] o =
= = T « s
® = 3 s S
= = =z = a
@ @ @ @ =
8 ©8 ©8 .2 =
=T =T =T =T w
(-9 (-9 -9 (-9 N
PARSELIN EGIMI 1000 | 0333 | 0200 | 0200 | 0143
PARSELIN SEKLI 3.000 | 1.000 | 1.000 | 0333 | 0.143
PARSELIN CEPHE SAYISI 5000 | 1000 | 1000 | 0333 | 0143
PARSELIN IMAR DURUMU 5000 | 3000 | 3000 | 1.000 | 0200
ZEMIN DURUMU 7.000 | 7.000 | 7.000 | 5000 | 1.000
21000 | 12333 | 12.200 | 6867 | 1629

Cizelge 8. Konum Ozelliklerine ait Ikili Karsilastirmalar Matrisi

ALISVERIS MERKEZLERINE UZAKLIK
TOPLU TASIMAYA UZAKLIK
OTOGARA UZAKLIK

CAMIi ALANLARINA UZAKLIK
PARK ALANLARINA UZAKLIK
EGITiM ALANLARINA UZAKLIK
KARAKOLA UZAKLIK

SAGLIK ALANLARINA UZAKLIK
SEHIR MERK. UZAKLIK

GURULTU ALANLARINA UZAKLIK

ALISVERIS MERKEZLERINE UZAKLIK | 1.000 | 0333 | 9.009 | 3003 | 0333 | 1000 | 7.000 [ 3003 | 3003 | 0.200

TOPLU TASIMAYA UZAKLIK 3.000 | 1000 | 9009 | 9009 | 1000 | 3.003 | 6993 | 3.003 | 5000 | 0143
OTOGARA UZAKLIK 0111 | 0111 1.000 | 0333 | 0.143 | 0200 | 1.000 | 0333 | 0200 | 0.143
CAMII ALANLARINA UZAKLIK 0333 | 0111 | 3.000 | 1.000 | 0111 | 0333 | 1000 [ 0333 | 0333 | 0111
PARK ALANLARINA UZAKLIK 3.000 | 1.000 | 7.000 | 9.000 | 1.000 | 3.003 | 5000 | 3.003 | 5.000 | 0.200
EGITIM ALANLARINA UZAKLIK 1.000 | 0333 | 5000 | 3.000 | 0.333 | 1.000 | 5.000 | 3.003 | 5000 [ 0.200
KARAKOLA UZAKLIK 0143 | 0143 | 1.000 | 1.000 | 0200 | 0.200 | 1000 | 0333 | 0200 | 0.143
SAGLIK ALANLARINA UZAKLIK 0333 | 0333 | 3.000 | 3000 | 0333 | 0333 | 3000 | 1.000 | 1000 | 0.200
SEHIR MERK. UZAKLIK 0333 | 0200 | 5.000 | 3000 | 0200 | 0.200 | 5000 | 1.000 | 1.000 | 0.200
GURULTU ALANLARINA UZAKLIK 5.000 | 7.000 | 7.000 | 9.000 | 5000 | 5.000 | 7.000 [ 5000 | 5.000 | 1.000

Daha sonra bu matrisler ¢Ozlilmiis ve normallestirilmistir. Buna gore normalize edilmis ikili
karsilagtirmalar matrisleri Cizelge 9-10 da verilmistir.

Cizelge 9. Imar-Ingaat Ozelliklerine ait Normalize Edilmis Ikili Karsilastirmalar Matrisi

NORMALIZE EDILMIS IKILI KARSILASTIRMALAR MATRISI ( Aw ) ONCELIK VEKTORU (C)
PARSELIN EGIMI 0.048 0.027 0.016 0.029 [0.088 0.0416
PARSELIN SEKLI 0.143 0.081 0.082 0.049 |0.088 0.0884
PARSELIN CEPHE SAYISI 0.238 0.081 0.082 0.049 |0.088 0.1075
PARSELIN IMAR DURUMU 0.238 0.243 0.246 0.146 [0.123 0.1991
ZEMIN DURUMU 0.333 0.568 0.574 0.728 |0.614 0.5634

1.000 1.000 1.000 1.000 ]1.000 1.0000
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Cizelge 10. Konum Ozelliklerine Ait Normalize Edilmis Ikili Karsilastirmalar Matrisi

NORMALIZE EDILMIS IKiLi KARSILASTIRMALAR MATRISI { Aw ) ONCELIK VEKTORU ( C )

ALISVERIS MERKEZLERINE UZAKLIK [0.070] 0.032 | 0.180 | 0.073 | 0.039 | 0.070 | 0467 | 0150 | 0.417 ]0.079 0.0975
TOPLU TASIMAYA UZAKLIK 0.210] 0.095 | 0180 | 0218 | 0.116 | 0210 | 0167 | 0150 | 0.194 |0.056 0.1596
OTOGARA UZAKLIK 0.008] 0.011 | 0020 | 0008 | 0.017 | 0014 | 0.024 | 0.017 | 0.008 |0.056 0.0181
CAMIT ALANLARINA UZAKLIK 0.023] 0.011 | 0060 | 0.024 | 0.013 | 0023 | 0.024 | 0.017 | 0.013 |0.044 0.0251
PARK ALANLARINA UZAKLIK 0210] 0095 | 0140 | 0218 | 0116 | 0210 | 0119 | 0150 | 0.194 |0.079 0.1531
EGITIM ALANLARINA UZAKLIK 0.070] 0.032 | 0100 | 0.073 | 0.038 | 0070 | 0119 | 0150 | 0.194 [0.079 0.0925
KARAKOLA UZAKLIK 0.010] 0.014 | 0020 | 0024 | 0023 | 0014 | 0024 | 0.017 | 0.008 |0.06 0.0209
SAGLIK ALANLARINA UZAKLIK 0.023] 0.032 | 0060 | 0073 | 0038 | 0023 | 0.071 | 0.050 | 0.039 |0.079 0.0488
SEHIR MERK. UZAKLIK 0.023] 0.019 | 0100 | 0073 | 0023 | 0014 | 0119 | 0.050 | 0.039 |0.079 0.0539
GURULTU ALANLARINA UZAKLIK __ [0.351] 0663 | 0140 | 0218 | 0578 | 0350 | 0167 | 0250 | 0.194 |0.394 0.3304

1.000( 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 [1.000 1.0000

Bu degerlerin dogruluklarini test edilebilmesi i¢in her iki modelinde tutarlilik oranlar1 belirlenmistir.
Imar-insaat 6zellikleri modelinin tutarhlik orani 0,086 konum &zellikleri modelinin tutarlilik orani ise
0,081 olara hesap edilmis, bu degerler 0,1’den kii¢iik oldugu i¢im her iki model de kabul edilmistir.

Bu yontemden elde edilen agirliklar kullanilarak yine Nominal tablolar olusturulmus, nominal birim
fiyatlar elde edilmis ve bunlara gore yakinliklar hesap edilmistir. Buna gore ortalama yakinlik % 68.38
olarak hesap edilmistir. Ayrica yine dnceki bolimde yapildigi gibi yakimlik degeri % 25’in altinda kalan
ve hazine adina yapilan satiglar modelden ¢ikartilmig ve buna gore yeniden degerler hesaplanmistir. Bu
yapilan hesaba gore elde edilen ortalama yakinliklar % 77,08 olarak elde edildi.

Yine bu yontemde de kiimelenme analizleri yapilmis, bu analizlerden de elde edilen en yiiksek yakinlik %
70,91 olarak elde edilmistir. Ayrica Yine dnceki boliimde yapildigir gibi yakinlik degerleri % 25 ‘in
altinda kalan ve hazineye ait satiglar ¢ikarilarak bir analiz daha yapilmis, buradan elde edilen yakinligin
% 78,24°¢ ¢ikt1g1 gorilmiistiir.

7. SONUC VE ONERILER

Ulke ekonomisi acisinda tasinmazlarin degerlendirilerek, gercekgi ve objektif sonuglarin ortaya
koyulmas1 olduk¢a 6nemlidir. Bedellerin dogru tespit edilmesi ile emlak vergisi, kamulastirma, ipotek
tesisi, arsa ve arazi satisi, isgaller gibi bedelin dogru tespit edilmesini gerektiren durumlarda da sikintilar
yasanmayacaktir.

Tirkiye ylzolgiimiiniin yaklasik % 60’1 hazineye ait tasinmazlardan olugmaktadir. Hazine tasinmaz
mallarmin ekonomiye kazandirilmasi i¢in rayi¢ degerlerin dogru saptanmasi c¢ok Onemlidir. Bu
satiglardan devlet biiylik kazang saglamakta ve rayi¢c degerden uzaklastikca kazang diismektedir. Ayrica
isgal edilen tasinmazlardan alinan ecrimisil bedelleri de gelirde 6nemli yer tutmaktadir, dolayisiyla rayig
bedellerin dogru saptanamamasi bu durumu da etkilemektedir.

Bu caligmada hazine taginmazlar1 da emsal parseller arasina katilmis, emlakcilardan toplanan diger satis
bilgileri de kullanilarak deger haritalar1 elde edilmistir. Elde edilen deger haritasindan sorgulanan
tasinmaz degerlerler ile ihale edilerek satilan hazine tasinmazlari karsilastirildiginda hazine satiglarina ait
ortalama yakimlik % 62 oldugu goriilmiistiir. Elbette ki taginmaz degerleme hi¢bir zaman kesinlik arz
etmez, yoresel ve cevresel faktorlere gore cok cesitlilik gosterebilmektedir. Bunlar gbz dniine alindiginda
yakalanan bu yakinlik iyi bir deger olarak diisiiniilebilir.

Calismada hazine satiglarnin nominal modelden hesaplanan degerleri ile ihale usulii satilan degerleri
karsilastirilmistir. Bazi satislarinda yakinlik degerlerinin % 20’lere diistiigii baz1 satislarda ise % 90’lara
kadar ¢iktig1 goriilmiistiir. Buda hazine satislarinin ¢ok dalgalanma gdsterdigini ya da donemsel olarak
ihale bedellerinin satin alan kisilerce farkli algilandigin1 gosterebilir. Ayrica tiretilen deger haritalar1 daha
sonra gerceklestirilecek hazine satiglar1 isgal bedelleri icin rayi¢ belirlemede bir fikir verebilecegi
diistiniilmektedir.
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Hazine tasinmazlarmin degerlerinin tespit g¢aligmalarma daha ¢ok teknik personelin katiliminin
saglanmas1 oldukca yerinde olacaktir. Bu personelin 6zellikle modern degerleme yontemleri konusunda
egitilmesi, bilgi teknolojilerini ve ¢esitli programlari kullanmasinin saglanmasi, egitim almis teknik
personele daha c¢ok yetki verilmesi daha gergekci degerleme c¢aligmalarin yapilabilmesine olanak
saglayabilir.

Ayrica tim Tirkiye capinda hazine taginmazlarmmin ham olarak satimasindan ziyade gelistirilerek
satilmas1 konusunun iizerinde durulmasi gerekmektedir. Satilmasi gereken ham parsellerin kamunun
ihtiyacina gore ve bulunduklar1 konumun 6zel ihtiyaglarina gore ayri ayr1 degerlendirilerek arsa, konut
alani, igyeri alani, endiistriyel ve ticari alanlar gibi farkli imar 6zelliklerine gore imar degisikliklerinin
yapilmasi ve bu yonde politikalar {iretilmesi devletin hazine parsellerinin satis1 iizerinden elde edecegi
gelirin ¢ok fazla artmasma neden olabilir. Dolayisiyla Milli Emlak Genel Miidiirliigliniin gerek merkez
teskilatindan gerekse tasra teskilatlarinda hazine arazileri iizerinde bu tiir arazi gelistirme politikalarinin
iizerinde durulmasi ve bu tiir politikalar1 gelistirebilecek teknik personelin daha yogun istihdam edilmesi
gerektigi diisiiniilmektedir.
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