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OZET

Son yillarda gelismekte olan ve objektif
yapilmast gereken Tasinmaz Degerlemesi
kavramimnin tanimi, yararlanllan kanunlar,
degerlemeye etki eden ilgili kurumlar,
kullanilan  yontemler ile Cografi Bilgi
Sistemlerinin  yayginlagsmas1 ile birlikte
Tasinmaz Degerlemesi {iizerinde etkileri,
Diinya’da CBS ile Tasinmaz Degerlemesi

kullannomi ve Tiirkiye’de uygulanmasi ile
ortaya ¢ikan  iriinler bu  makalede
incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Degerlemesi;
Tasinmaz Degerleme Yontemleri; Cografi
Bilgi Sistemleri.

ABSTRACT

Definition of recent years in developing and
objective needs to be done Real Estate
Valuation concept, utilized laws, relevant
institutions acting on the valuation methods
used by geographic information along with the
spread of System Real Estate Valuation on the
effects of the implementation of the use of
Real Estate Valuation with GIS in the world
and Turkey the resulting products have been
examined in this article.

Keywords: Real Estate Valuation; Real estate
valuation methods; Geographic Information
Systems.

1.GIRIS

Tasinmaz degerlemesi; taginmazlarin sahip oldugu
ozelliklerin tespit edilmesi, bu nicel ve nitel
verilerin bir arada toplanarak isleme tabi tutulmasi
ve bulundugu iilkenin giincel piyasa kosullarinda
birim fiyatlarinin belirlenmesi islemidir (Yalpir ve
dig.,2002).Tasinmaz degerlerinin objektif, dogru ve
giivenli kaynaklarla belirlenmesi énemlidir. Ciinkii
belirlenen bu deger ile ortaya ¢ikan rayi¢ bedel
tasinmaz alim satiminda oldugu kadar {ilke
vergilendirmesinde de biiyiik rol oynamaktadir.
Tiirkiye’de heniiz belirli bir diizene oturmams olan
tasinmaz degerlemesinin gelisen teknoloji ile
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birlikte bilimsel
Ongorilmektedir.

bir  tabana  oturacagi

2.TASINMAZ DEGERLEMESI

Tasinmaz Degerlemesi her ne kadar bireysel bir
islem olarak uygulanabilir olsa da toplumu
etkileyen bir islemdir. Toplumsal degerler igin
yapilan tasinmaz degerleme sonucu analiz raporlari
elde edilmesini kolaylastirmak i¢in, bu degerleme
verilerinin objektif ve giivenilir kaynaklara
dayanmasi ve konumsal veri ile arttirilmig bir veri
tabam sisteminde islem gormesi gerekmektedir. Bu
ihtiyaci gidermek icin Cografi Bilgi
Sistemleri’nden yararlanilmalidir.

2.1. Tasinmaz Degerleme Olciitleri

Tasinmaz degerlendirmesi uygulanirken asagidaki
oOlgiitlerden yararlanilmaktadir: (Erbil,2014)

* Kullamm Amaci: Tasinmazin mevcut
kullamim durumu hakkinda bilgi verir.
Ornegin; Sanayi, Konut, Ticari... vb.

«  Cevresel Ozellikler: Tasmmazin bulun-
dugu alandaki niifus yogunlugu, yasam
kosullari, sosyal yapi.. vb. durumlar
hakkinda bilgi verir.

*  Yasal Durum: Tasinmazin yasal durumda-
ki kullanilabilirlik bilgisidir.

»  Malikler ve Komsuluk Iliskileri: Tasinma-
zin gevresinde yasayan insanlarin yasam
tarzlari, davramglari, komsuluk iligkileri,
maddi ve manevi durumlar1 ve yasallara
uymalari gibi pek ¢ok faktdr sayilabilir.

*  Tasinmazin Konumu: Taginmazin ana yola
yakinlik, ulagim kolaylig1. .. vb. dzellikleri

hakkinda bilgi verir.

*  Mevzii Ozellikler: Tasinmazin bulundugu
cephe, manzara... vb.  Ozellikleri
hakkindaki bilgilerdir.

* Tasmmmazin Imar Durumu: Tasinmazn
bulundugu bolgeye imar planlarinca
atanan Ozellikler ve belediyeler tarafindan
belirlenen taban alani katsayisi, kat alam
kat sayisi, cephe g¢ekmeleri ve emsaller
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arazinin  kullamlabilirligini
ozelliklerdir.

etkileyen

e Mevcut Kaynaklar: Tasinmazin mevcut
oldugu durumda kuyu, koruma duvar: gibi
ek Ozellikleri hakkinda bilgi verir.

Tasinmaz Degerlemesinde kullanilan bu 6lgiitler,
degerleme yapilacak olan taginmazin tiirine goére
farkli 6nem dereceleri tagimaktadir. Bu yiizden
degerlemesi yapilacak taginmazin tiirii ilk olarak
tespit edilmeli ve buna gore deger takdiri dereceleri
belirlenmelidir.

2.2. Tasmmaz Degerlemesinde Yararlanilan

Kanunlar

Tasinmaz degerlerinin objektif, dogru ve giivenli
kaynaklarla belirlenmesi ig¢in izlenen yolda
degerleme uzmanlarma yon veren kanunlardan
bazilar1 sunlardir:

* Kadastro Kanunu: 3402 sayili1 Kadastro
Kanunun 36.maddesi yargilama giderleri,
kadastro harci ve tahakkuku ile ilgilidir.
Kanunun bu maddesine goére kadastrosu
yapilmis alanlarin vergi degeri bilinmesi
icin tasinmaz degerlemesi yapiminin
gerekliliklerinden bahsetmistir.

e imar Kanunu: Imar Kanunu ile
degerlemesi yapilacak alanlarin tiiriiniin
belirlenmesi ve Onem  katsayisinin
belirlenmesi  alanlarinda  faydalaml-
maktadir.

e Kamulastirma Kanunu: Kamulastirma
Kanunda taginmaz degerlemesi i¢in kesin
hiikiimler bulunmamaktir. Bu kanunda
Idarelerin sahip oldugu yetkilerden,
degerleme c¢alismalarinda kullamilacak
yontemlerden ve dikkat etmesi gereken
degerleme &lgiitlerinden bahsedilmistir.

* Emlak Vergi Kanunu: Emlak Vergisi
Kanunun 29.maddesine gore vergi
degerlerinin belirlenmesinde kullanilan
Olgiitlerden bahsedilmistir.

2.3. Tasinmaz Degerlemesinde Etkili Kurumlar
2.3.1.Sermaye Piyasa Kurulu (SPK)

Sermaye Piyasa Kurulu degerleme piyasasim
diizenlemeye yonelik caligmalar yapan bir kurum
olmakla birlikte degerlemesi yapilacak olan
tasinmaza tarafsiz olarak degerini etkileyen
unsurlar1 analiz edebilip raporlayabilecek bilgi
diizeyindeki uzmanlarin tespitini yapip onlar
lisanslayan da bir kurum olma &6zelligine sahiptir.
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2.3.2. Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi
(TDUB)

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi, tarafsiz bir
calisma gerceklestirebilmek igin gerekli olan
kurallar1 ve standartlar1 olusturmakla ve bu
kurallara uymayan iiyelere disiplin cezalarim
vermekle yetkili bir kurumdur. Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi, SPK ile aym amaglari hedef
edinmis bir kurum olmasina karsin SPK ’dan tek
farki degerleme uzmanlarim lisanslayabilme
yetkisine sahip bir kurum olmamasidir.
2.4.Tasinmaz Degerlemesinin Ulkemizde
Uygulanma Ydntemleri

Tiirkiye’de tasinmaz degerlemesi yapilirken 4 gesit
yontem uygulanmaktadir. Bu yontemler
Kargilagtrma, Gelir, Maliyet ve Puanlama
Yontemleridir. Taginmaz Degerlemesi yapilacak
olan tasinmazin, konum bilgisi ve kullamm tiirii
uygulama ydntemi se¢ciminde 6nem tagimaktadir.

2.4.1. Karsilastirma Yontemi

Karsilagtirma yontemi; degerlemesi yapilacak olan
tasinmaza ait Ozellikler ile yakin zamanda satigi
gerceklesmis benzer Ozelliklerdeki tasinmaza ait
satig fiyatim1 uygun karsilastirmalar1 yaparak analiz
eden ve bu giincel satis fiyat1 lizerinde gerekli
diizeltmelerin uygulanmasi sonucunda deger tespiti
yapilan yontemdir.

2.4.2.Gelir Yontemi

Gelir yontemi; tasinmazin degeri sadece getirdigi
gelir ile tespit edilebiliyorsa bu ydntem
uygulanmaktadir. Bu ydntem uygulanirken kiralik
olan taginmazin net geliri hesaplanmalidir. Bunun
icin tasginmazin yillik briit getirisinden, kiralanma
stiresi boyunca olusan isletme giderleri, sigorta ve
emlak vergisi gibi giderlerin toplamimin ¢ikarilmasi
ya da tagmmazin kiralanmama bog kalma
durumunda olusan giderin ¢ikarilmasi ile net gelir
hesaplanmalidir.

2.4.3 Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi; karsilastirma yonteminde oldugu
gibi benzer Ozelliklerde sik sik alim satimi
gerceklesmeyen, belirli bir pazara sahip olmayan ve
gelir yontemindeki gibi gelir getirmeyen 6zel
amagh taginmazlarin degerlemesinde kullanilan tek
yontemdir. Bu ylizden maliyet yonteminde
degerlemesi  yapilacak olan ©6zel amagh
tasinmazlarin satin alinmasi yerine birebir aynisinin
insa edilmesi durumu dikkate alinmaktadir. Ozel
amaca sahip bu taginmazlara drnek olarak oteller,
fabrikalar ve sanayi siteleri gosterilebilmektir.
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2.4.4 Puanlama Yontemi

Puanlama yontemi; deZerlemeye tabii tutulan
tasinmazin bulundugu bolgede yapilan anket
caligmas1 sonucunda ulasilan kistaslarin analiz
sonuglarma gore puanlama yapilmasi ile deger
takdiri yapilan y6ntemdir.

3.COGRAFI BILGIi SISTEMLERI

Giintimiizde gelisen teknolojiyle birlikte kent gibi
karmasik yapilar daha basit ve diizenli sekilde
gorsellestirilerek kullaniciya CBS yazilimlarn ile
aktarilabilmektedir. Asagidaki kisimlarda, CBS ’nin
Tasinmaz Degerlemesi ile iligkisi anlatilmaktadir,
fakat CBS, Tasinmaz Degerlemesi disinda birgok
disiplin tarafindan farkli amaglar ig¢inde kullanil-
maktadir.

3.1.CBS'nin Tanim
Elemanlar

ve CBS'yi Olusturan

Cografi Bilgi Sistemleri(CBS), konuma dayali
gozlemlerle elde edilen nicel ve nitel bilgilerin
toplanmasi, saklanmasi, islenmesi ve kullamciya
sunulmast iglevlerini bir biitiinliikk igerisinde
gerceklestiren bir bilgi sistemidir. ( Doner,2010)
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Sekil 1.CBS'yi Olusturan Elemanlar
Bir Cografi Bilgi Sistemi su bilesenleri igerir:
Donanim: CBS kullanimim saglayan bilgisayar ve
buna bagli olan diger elemanlar donanmimsal

tirlinlerdir.

Yazihm: Toplanan verileri depolamak, analiz

etmek ve  goriintlilemek gibi islermlerin
yapilabilmesine olanak saglayan cesitli
programlama dilleriyle gelistirilen {iriinlerdir.

Bunlardan yaygin olarak kullamilanlar1 ArcGIS ve
Maplnfo'dur.
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Veri: CBS’nin en 6nemli ve elde edilmesi en zor
olan elemandir.

Insanlar: CBS’nin dogru kullammi igin gerekli
olan elemandir. Analizlerin hangi amagla yapilmasi
gerektigine ve dogru sonuca ulagsmak i¢in hangi
metodlara bagvurulmasi gerektigini belirleyen
unsurdur.

Yontemler: CBS’nin dogru sonuglara ulagtirmasi
i¢in belli yontemler kullamilmas1 gerekmektedir. Bu
yontemler sayesinde veri tekrar1 ve yanlhis veri
iiretimine engel olunabilmektedir.

3.2.CBS'nin Tasinmaz Degerlemesi ile iliskisi

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) kavramu Diinya’da
basta Almanya, Hollanda olmak {izere birgok
ilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de yaygin olarak
kullanilmaya baglanmigtir. CBS kavrami konuma
dayali bir sistem oldugundan, mekana iligkin
cografi verileri toplama, kullanma, analiz etme ve
depolama islemlerini gergeklestirebilen donanim ve
yazilim destegine sahip bir sistemdir. Bu 6zelliklere
sahip olmasi kosulu ile CBS, taginmaz
degerlemesinin  dogru, tarafsiz ve giivenilir
kaynaklardan elde edilen verilerin kullanimini,
depolanmasin1 ve analizini destekleyen ve bir
sistemsel veri tabaminda depolanmasina imkan
sagladigindan, degerleme uygulamalar1 i¢in biiyiik
bir 6nem tagimaktadir.

Tasinmaz Degerlemesinde yaygin olarak kullamilan
yontemlerden bir tanesi olan Karsilagtirma Y 6ntemi
ile degerleme islemi yapilirken; giincel satis degeri
bilinen taginmazlarla, tasinmaz degeri hesaplanmak
istenen taginmazlarin degerleme islemine etki eden
ozellikler kargilagtirilarak deger takdiri
yapilmaktaydi. Bu yontemin diizenli ve sistematik
olarak uygulanabilmesi icin, degerleme islemi
yapilacak olan bolgedeki tasinmazlarin 6zelliklerine
(cografi ve diger degeri etkileyen Ozellikler) ait
verilerin bir arada toplanmasi gerekmektedir. Bu
verilerin anlaml1 bir sekilde birbiriyle iligkili olarak
toplanmasi ve taginmaz degerinin belirlenmesi i¢in

gerekli analizlerin yapilabilmesi olduk¢a zor,
maliyetli ve zaman alicidir. Ancak bu problemlere
¢Oziim CBS yardimiyla kolaylikla
bulunabilmektedir.

3.3.Diinya’da Tasmmaz Degerlemesi ve

Tasmmaz Degerlemesinin CBS ile iliskisi

Tasinmaz Degerlemesi, Diinya’min her neresinde
olursa olsun tarafsiz ve giivenilir bir gekilde piyasa
ve gevre sartlarim1 analiz ederek uluslararasi alanda
kabul gormiis degerleme standartlar1 cergevesinde
yapilmalidir. Bunu ilke edinmekte olan Uluslararasi
Degerleme Standartlarr (UDES)  Komitesi,
Tasinmaz Degerlemesi yapan iilkelerin ihtiyaglarini
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karsilamak  i¢in  gerekli olan  degerleme
standartlarim1 ve uygulanma tekniklerini belirleyen
yonerge ve kilavuz notlarim  olusturmak,
yayimlamak ve gelistirmekle yiikiimli bir
kurumdur.

Avrupa iilkelerinden olan Almanya, Danimarka ve
Hollanda’da taginmaz  degerleme caligmalar:
uygulamirken kullanilan temel verilerden olan
tasinmaz Ozellikleri ile ilgili tiim veriler, bilgisayar
ortaminda bulunan veritabanlarinda tutulmaktadir.
Bu iilkeler olusturduklar1 veritabam sistemleri
sayesinde basta tasinmaz degerleme c¢aligmalari
olmak {izere Dbirgcok alanda bu verileri
kullanabilmektedirler. Bu iilkeler olusturmusg
olduklar1 sistematik diizende calisan sistemlerine
tasinmaz degerleme c¢aligmalar1 sirasinda ihtiyag
olan konumsal verileri de aktarmak igin CBS’ yi
kullanmaya ve onun bu konumsal veri analizine
imkan veren 6zelliginden yararlanmaya
calismislardir. CBS’ nin dogru kullanimu ile birlikte

degerleme sonu¢ analizleri igin gerekli olan
konumsal verinin de analiz edilmesi, raporlanmasi
ve denetlenmesinde etkin bir ara¢ oldugu
goriilmektedir.

Degerleme sistemlerindeki bu ortak yaklagimlarin
disinda, bahsedilen bu iilkelerde taginmaz
degerlemesi i¢in gelistirilmis 6zel uygulamalar da
bulunmaktadir. Ornegin Almanya’da tasinmaz
degerleme c¢aligmalar1 sonucu {i¢ {iriin ortaya
¢ikmaktadir. Bunlar; giincel alim-satim fiyatlari
belirlenirken kullanilan standart fiyatlar, yerel
tasinmaz pazari raporlart ve her yilin basinda
olusturulan tavsiye edilen yaklasik arazi degerlerine
ait haritadir. Elde edilen bu ti¢ {irlin olusturulurken
CBS ’den yararlamlmistir. Diger bir 6rnek olarak
Danimarka’da ise, iilkede yasayan vatandaglarin
bilgi sahibi olmalar1 igin tasinmaz degerlerine
internet ortamindan erigilebilme imkanm sunan bir
veritaban1 CBS yardimu ile olusturulmustur(Cete ve
Yomralioglu,2009).

Bu o6rnek  uygulamalarin  Tiirkiye’de  de
gergeklestirilmesi  ile  tekrarlanan  tasginmaz
degerleme caligmalar1 sonucunda ortaya c¢ikan is
giicli, zaman ve maliyet kaybinin Oniine gecilecegi
on goriilmektedir.

3.4.CBS'nin Tasimmaz Degerlemesi ile iliskisine
Ait Bir Uygulama

CBS ’nin Tasinmaz Degerlemesinde kullanimina
ait Ornek uygulama projesi kapsaminda bir
Tasinmaz Mal Deger Haritasi olusturulmasi
amaglanmistir. Bu uygulama projesi i¢in Istanbul ili
Kagithane ilgesi Emniyet Evleri Mahallesi’ nde yer
alan Ornek olusturabilecek sayida {iizerinde yapi
mevcut olan parseller segilmistir. Taginmaz Mal
Deger Haritas1 olusturulmasi i¢in taginmaza ait
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miilkiyet bilgilerine, imar durum bilgilerine,
tasinmazin 6zelliklerine ve taginmazin giincel deger
bilgilerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Bunun igin
secilen parsellere ait tasinmazlarin taginmaz
degerlemesi uygulanabilmesi i¢in gerekli olan
adres, kat sayisi, cephe durumu, tapu ve imar
durum bilgisi, degerleme giiniindeki rayi¢ degeri ve
belli bir tarihteki satis degeri gibi bilgileri
toplanmustir. Toplanan bu giincel verilerin
kullanilmasi, analiz edilebilmesi, raporlanmasi ve
depolanmasi i¢in yardimina ihtiyag duyulan CBS
yazillm  firmalarindan  biri  olan  ESRI
(Environmental Systems Research Institute)
trtinlerinden ArcGIS yazilimi kullanilmigtir.

Ornek uygulama projesinde kullanilacak veriler 4
ana baglik altinda toplanabilmektedir.

Tasinmaza ait miilkiyet bilgileri: Ili, Ilgesi,
Mabhallesi, Sokagi, Kullanim $ekli, Pafta, Ada ve
Parsel Numaralari, Arsa Payi, Malikler, Maliklerin
Hisse Durumlari, Tapunun Tiirii.

Taginmaza ait imar durum bilgileri: Plan Ad ve
Olgegi, Emsal, Taks ve Kaks, Yap1 Ruhsati.

Tasinmazin sahip oldugu nitelik ve 6znitelikler:
Cinsi, Asansér Bulunma Durumu, Isinma Tiirii,
Kullanim $ekli, Kullanim Durumu, Yagt.

Taginmazin deger bilgileri: Arsa Birim Fiyati, Arsa
Degeri, Yeni ingaa Maliyeti, Yipranma Pay1, Birim
Fiyati, Satis Degeri, Kira Bedeli, Rayi¢ Degeri,
Kira Tutari, Kira Bilgisi, Degerleme Uzmaninin
Gortis.

Bu 4 ana baslik gercevesinde segilen pilot bdlge
icin iligkisel veri tabami olusturulmus, verileri
eklenmis ve bu islem sonucunda asagidaki CBS
yazilimlarindan ArcGIS kullanilarak iiretilmis
Taginmaz Mal Deger Haritasi 'na ait program
goriintlisii elde edilmigtir.

Sekil 2. Kagithane, Istanbul (D6ner,2010)
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CBS kullanilarak {iretilen bir Tasinmaz Deger Degerleme yapan kurumlarin denetlemesini ve bu
Haritas1 lizerinden asagidaki sorgulatmalarin degerlemeyi yapan Kkisilerin yetistirilmesi amag
yapilabildigi goriilmiistiir: edinmig SPK kurumunun bu isi gergeklestirebilecek

vasif ve amaca sahip oldugu goriilmektedir. Ileride
bu amagla olusturulan bir veri tabami ile aym
tasmmmaza ait veri tekrarn igin  yapilan
¢aligmalardaki zaman, i glicli ve maliyet kaybinin
*  Degerleme Tarihi Onlenecegi, elde edilen verilerin kolaylikla
depolanacagi, hizli bir sekilde giincellenebilecegi
goriilecektir.

» Kira degeri

* Rayic degeri

*  Eksper Goriisu

*  Tasinmazin Cevresi

* Tasmmazin Alam

*  Tasmmaza Ait Fotograflar.

Bu uygulama ile nitel ve nicel birgok verinin aym
ortamda analiz edilebildigi ve hizli sorgulatmalarla
sonug elde edilebildigi deger haritalarim liretmenin
CBS ile miimkiin oldugu goriilmektedir.

4.SONUCLAR VE ONERILER

Cografi Bilgi Sistemleri kullamlarak yapilan
tasinmaz degerlemelerindeki sonuglarin yiiksek
dogrulukla belirlendigi Kagithane’ deki Ornek
uygulamada goriilmiistiir.

Bunun sonucunda Cografi Bilgi Sistemleri’nin:

* Tasmmaz deger tespitinde eski verilerin
hizl1 giincellenebilir olmasi,

* Kolay erisilebilir olmasi,

* Analiz yapmaya imkan vermesi ve analiz
sonuglarimi raporlayabilmesi,

* Karmagik yapilarin daha basit ve diizenli
sekilde  gorsellestirilerek  kullaniciya
aktarilabilir olmasi,

* Giivenilir, dogru ve hizli karar verme
odakli ¢6ziim olanaklar1 sunmasi sonucu
her degerleme uygulamasinda olusan
tekrarli veri iiretimini ve analizini en aza
indirgeyerek ig giici ve zaman kaybim
onlemekte olduguna ulagilmugtir.

CBS ile Tasinmaz Degerlemesi yapilmasim
yaygmlastirmak  igin, Tagmmmaz Degerleme
calismalarinda kullamlan verilerin mevcut bir veri
tabaninda depolanmasi gerekmektedir. Degerlemesi
yapilacak olan taginmaza ait ihtiya¢ duyulan bilgiler
bu veri tabamindan elde edilmelidir. Bu veri
tabanmnin, tasinmaz degerlemesi yapan giivenilir bir
kuruma bagh olarak ¢aligan ilgili kisilerin elde
ettikleri ~ verileri  paylagmalar1  yolu ile
gerceklestirilmesi en hizli ¢dziim olacaktir.
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