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Ozet

Tasinmaz mal degerlemede en bilyiik sorun taginmaz degerine ait kesin bir modelin olusturulamamasidir.
Dolayisiyla herhangi bir matematiksel modele veya yonteme baglanamamaktadir. Bu nedenle tasinmaz mal
degerlemesine yonelik degisik yontemler gelistirilmistir. Bu yontemlerin birbirine gére avantaj ve dezavantajlart
vardir. Bu calismanin amaci lilkemizde kullanilan taginmaz mallarin degerleme yontemlerinin tanitilmasi,
kullanilan yontemlerin birbirine gore istiinliiklerinin vurgulanmasi ve Afyonkarahisar il merkezi i¢in tasinmaz
mallara ait bilgilerden faydalanarak bir model olusturulup bu modelin taginmaz mal degerleme ydntemleri
icindeki uygunlugunu arastirmaktir. Giiniimiizde bilisim teknolojileri 6zellikle Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)
teknolojileri ve uygulama alanlar1 6nemli 6l¢iide gelisme gostermistir. Bu gelismeyle birlikte CBS teknolojisinin
taginmaz degerlemesinde kullanimi ortaya ¢ikmistir. Taginmaz degerleme yontemlerinde, taginmaza iliskin veri
tabaninin olusturulmast ve bu veri tabaninda konumsal bilginin agirlikli olmast CBS’nin tasinmaz
degerlemesindeki roliinii artirmistir. Bu calismada taginmazlarin degerlerinin tespitinde CBS’nin kullanimi
hakkinda bilgi verilmis, bununla birlikte Afyonkarahisar il merkezinde, 80 mahalle iizerinde yapilan tasinmaz
degerlemesinde, nominal degerleme yontemi kullanilarak elde edilen sonuglar anlatilmistir.
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The Evaluation of Real Estates by Geographical Information

Systems: The Case of Central Afyonkarahisar
Abstract

Not being able to make a certain model belonging to real value is the greatest problem in valuation of real estate.
So it cannot be connected to any mathematical model or method. Because of this, different methods, intended for
valuation of real estate, have been developed. These methods have advantages and disadvantages compared to
each other. The aim of this study is, to introduce the valuation of real estate methods used in our country, to
emphasize dominances of the methods used, compared to each other and to make a model for the city centred of
Afyonkarahisar by benefiting from information about real estate and to investigate this model’s suitability in the
methods for valuation of real estate. Today, data processing technologies, especially Geographic Information
Systems (GIS) technologies and practice areas, have shown great development. With this development GIS
technology’s usage in valuation of real estate has appeared. In valuation of real estate methods, making a data
base belonging to real estate and in this data base positional information’s being much has increased the role of
GIS in valuation of real estate. In this study, the information about GIS usage is given while determining of real
estate values, in addition to this, in the city centred of Afyonkarahisar, in valuation of real estate applied to 80
neighborhoods, results gained, by using nominal valuation method, are explained.
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1. GIRIS

Kentsel alandaki gayrimenkullerin degeri, kentsel fonksiyonlara olan iliskisi ile dogrudan iligkilidir. Bir
baska ifade ile kentlerin ¢ekiciligini artiran ve yasam kalitesini etkileyen sosyal ve teknik altyapilari,
tasinmazlarin degerini etkileyen O6nemli unsurlardandir. R.M. Hurd, “Kentsel Arsa Degerlerinin
Prensipleri” adli ¢alismasinda ifade ettigi yaklasimda, arsa degeri, ekonomik ranta, ekonomik rant,
konuma, konum kolay ulasima, kolay ulasim da yakinliga bagli olduguna goére, aradaki agamalari
eleyerek degerin yakinliga bagl oldugu seklinde bir degerlendirme yapmistir. Bunun yaninda bilinen bir
gergek vardir ki, gercek anlamda, herhangi bir tasinmaza ait kesin degerin tespit edilmesi miimkiin
degildir. Ciinkii her tasinmaz konumu ve kullanima itibari ile bircok degisik 6zellik gdstermekte olup bu
Ozellikler kisiden kisiye nitelik ve nicelik bakimindan degisebilmektedir [1]. Bir tasinmazin degerine etki
eden faktorler matematiksel olarak Slgiilebilir veya ifade edilebilirse her bir taginmaz igin bu etkenlere
bagli bir deger liretmek miimkiin olabilir.

Her bir tasinmaz, konumu itibari ile kendine has bir 6zellige sahiptir. Dolayisiyla bir tasinmazin benzeri
(esi) olmaz. Fakat deger olarak ifade edildiginde ayn1 degere denk gelecek bir baska taginmaz bulunabilir.
Bilinmesi gereken bir diger konuda, alicilarin tasimmaz se¢iminde kullandiklar1 kendilerine 6zgii
degerlerdir. Alicilarin sosyal tabakasi, gelir diizeyi gibi bir¢ok neden, uygun taginmazin se¢iminde etkili
olmaktadir. Her bir alicinin 6nciil tercihleri vardir. Bazilar 1yi bir fiziksel ¢evre, park ve yesil alanlarina
yakin bir alan isterken bir digeri okula yakin bir alan isteyebilir. Alicinin bu tercihleri tasinmaz degerinde
etkili olmaktadir. Bunun yaninda emlak vergisi, ipotek uygulamalari, arsa ve arazi diizenlemeleri,
kamulagtirma, arazi toplulastirmasi gibi genis alanli uygulamalarda tasinmazlarin objektif degerlerine
ihtiya¢c duyulmakta, kisisel tercihler yerine, tasinmazin degerine katki saglayacak ekonomik etkenler 6n
plana ¢ikmaktadir.

2. TANIMLAR

Arsa: 1) Sekil ve biiytikliik a¢isindan bulundugu yerin imar plani verilerine uygun béliimlenmis, en az yol, su,
elektrik ve kanal altyapisi olan imar parseli. 2) Imar tlizesi uyarinca arazi ve arsa diizenlemesi gérmiis en az
altyapisi saglanmis imar parseli.

Arazi: Etrafi dag, tepe, nehir, gl gibi dogal yapilar, duvar, c¢it, tel orgii, yol gibi suni isaretlerle ¢evrilmis
toprak parcasidir.

Alt Yapr: 1) Insanin iiretimine yonelik eylemlerini, {iretim, ydntem, iliski, arag, gere¢ ve donatilarini
kapsayan, iiretim ve ticareti kolaylastiran genis anlamli ekonomik bir kavram. 2) Genellikle kamu
kurumlarinca olusturulan, ulagim, enerji-su kazanim, dagitma, kanalizasyon, telefon, faks gibi iletisim aglart
vb. teknik yapisal tiim tesis ve donatilar. 3) Bir yerlesik alan ya da kentin islevlerini yerine getirebilmesi i¢in
gerekli alan.

Anayol: Bir¢ok yolu besleyen ve birbirine birlestiren, kentlerin yiiksek yogunluktaki bolgelerinden gecen,
kavsaklar1 olan ve kent merkezini banliydlere baglayan yol.

Anonim Sirket: Bir iinvana sahip, esas sermayesi belli paylara boliinmiis olan ve ortaklarinin borglarindan
dolay1 yalniz mal varligi ile sorumlu olduklart sirket.

Azim Yapilanma: Bir arsanin imar planina ve imar tiizesine gore en yliksek ranti getirecek kullanima
elverisli olmayan yapilanmasi.

Bina: Kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarm igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, ¢alisma,
eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan
yapilardir.
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Bayindirma: Simdiye kadar yeter derecede gelismemis bir bolgeden maksimum faydalanmayi hedef alan, bu
nedenle de bir plana gore bu bolgeye uyan temel bir donatim saglamayi1 amag edinen dnlemler biitiiniidiir.

Beyan Degeri: Mal sahiplerinin ilgili belediyelere verdikleri beyannamelerde belirttikleri degerlerdir.
Cografi Bilgi Sistemi: Cok amach yararlanma igin yeryliziine ait verilerin toplanmasi, depolanmasi,
sorgulanmasi, transferi ve goriintiilenmesi islevlerini yerine getiren araglarin tiimii. Cografi Bilgi Sistemi,

cografi verileri bir bilgisayar ortaminda depolayan ve analiz eden bir aragtir.

Deger: Bir seyin 6nemini belirtmeye yarayan soyut 6lcii, karsilik, kiymet, paha. Normalde bir seyin yararidir.
Genelde kullanilan anlami ise ekonomik varligr olabilen maldir.

Degerleme: Kentsel ve kirsal alanlarda tiretilen tiim tasinmaz, gelir ve haklara bilimsel yontemler 1s181inda
deger bigme teknigini 6greten bilim dalidir.

Degerleme Uzmanhgi: Bir tasinmazin, tasinmaz projesinin ya da tasinmaza dayali hak ve faydalarm
degerlemesini yapacak, tasinmaz degerleme sirketleri tarafindan istihdam edilen, sirketin faaliyet konusunu
yakindan ilgilendiren insaat Miihendisligi, Harita ve Kadastro Miihendisligi, isletme, ekonomi, mimarlik ve
sehir ve bolge planlamasi gibi alanlarda en az dort yillik {iniversite mezunu ve taginmaz degerlemesi alaninda
en az ii¢ yillik deneyimi olan ve Sermaye Piyasas1 Kurulunun lisanslamaya iliskin diizenlemeleri ¢ergevesinde
kendilerine Degerleme Uzmanlig1 Lisans1 verilen kisiler.

Emlak: Miilkiin ¢ogulu, miilkler.

Enflasyon: Asirt derecede artma ¢ogalma. Piyasaya para sunusunun ¢ok hizli artmasi ile paranin alis glictiniin
azalmasi.

Fiyat: Alim satim bakimindan bir seyin para olarak degeri, deger ile para birimi arasindaki iligkidir.

Faiz: Odiing olarak verilen bir paranin kira karsilig1, iirem.

Gelir: Bir ekonomik birimin belli bir siirede kazandig1 para (licret, aylik, kira vb.).

Imar: Baymdirma.

Imar Plam: Cevre, insan, toplum iliskilerinde birey ve aile mutlulugu ile toplumsal yasami yakindan
etkileyen cevreyi korumak ya da yararli bir yapiya kavusturmak, gelisme egilimlerine gore yatirimlari
yonlendirmek ve topragi diizenleyerek dengeli kullanimini saglamak i¢in yapilan plandir.

Ikametgah: Konut, bir kimsenin yerlesmek niyetiyle oturdugu yer.

Ipotek: Bir alacak i¢in kurulan ve kiymetli evraka baglanmayan gayrimenkul iistiindeki rehin hakkidur.
Istimlak: Kamulastirma.

Izale-i Siiyu: Paydasligin giderilmesi.

Kamulastirma: Devlet ya da kamu tilizel kisilerinin; kamu yararimin gerektirdigi durumlarda
karsiliklarin1 pesin 6demek kosuluyla 6zel iyelikte (miilkiyette) bulunan tasinmazlari, yasada gosterilen

yontemlere gére tamaminin ya da bir kisminin kamu iyeligine gegirmesi.
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Kamu Yarari: Toplum yararinin kisi yararindan istiin tutulmas.

Kent: Biiyiik kasaba, sehir, belde.

Konut: Bir ve ya daha ¢ok insanin ikamet ettigi yer.

Piyasa Degeri: Bir malin bugiinkii alim-satim degeridir.

Rayi¢ Deger (Siiriim Degeri): Bina, arsa veya arazilerin beyan tarihindeki normal alim-satim degeridir.

Rant: Bir ise yatirilmig para veya kiraya ¢evrilmis topragin belirli bir siire i¢inde sagladigi gelirdir. (Bir
maldan emeksiz elde edilen kazang).

Tasinmaz (Gayrimenkul): Genel anlamda fiziksel bir varlik olan arazinin kendisi veya bu arazi {izerine insa
edilmis suni yapilar (yerinde sabit olan seyler) olarak tanimlanir.

Vergi Degeri: Emlak vergisi konusuna giren bina, arsa ve arazinin beyan tarihindeki normal alim-satim
bedelidir.

Vergi: Devletin veya devletin yetki verdigi kurumlara, kisilerin sahip olduklar1 degerler lizerinden hukuki
zorlama ile karsiliksiz olarak ve kamu hizmetlerinde kullanilmak tizere aldiklar1 oransal ekonomik degerlerdir.

Yapi: Karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt1 ve yeriistii ingaat1 ile bunlarin ilave,
degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir.

3. TASINMAZ DEGERLEMESi VE DEGERLEME YONTEMLERI

3.1 Tasinmaz Degerlemesi

Tasinmaz degerlemesi demek, parselin durumuna uygun yontemlerden birini kullanarak tasinmazin o
andaki rayi¢ bedelini belirlemektir. Adil bir deger tahmini igin,

a) Biitlin temel bilgi ve belgelerin elde edilmesi,
b) Bunlar1 dogru yorumlamak ve degerlendirebilmek i¢in kavramlarin agik taniminin yapilmasi,

gerekir. Daha sonra tasinmaz gezilerek temel belgelerin incelenmesinden c¢ikan sonuglar yerinde
gerceklerle karsilagtirilir [2]. Kentin yerlesik alanlarindaki taginmazlarin degerlerinin tespiti birgok bilim
dalinin ayni zamanda kamulastirmada gorevli bilirkisi komisyonlarinin da ana gorev alani olmustur.
Kamulastirma, Emlak Vergisi, Kadastro Kanunlar1 gibi, tasinmazlari dogrudan ya da dolayli olarak
ilgilendiren kanunlar, aslinda bir degerleme islemini ve bunun tarafsiz verilere gore yapilabilmesi igin
taginmaz degerlemesi i¢in bir 6gretiyi esas kilar [3].

Bir taginmazin degeri arastirilirken taginmaz degerini arastirirken ilk 6nce, acik bir pazarla ilgilenmelidir.
Pazar1 izleme olanag1 ve bu sekilde kazanilan ilgili ekonomik malin kithgnin derecesi hakkindaki
hiikiim, her pazarin iyi calismasi icin gerekli olan 6n sartlardandir. Ilk olarak kim (alic1 veya saticidan
biri), karsilastirabilir ve bu karsilastirmadan bir seyin degeri hakkinda kriter c¢ikarabilirse, aldanmaya
kars1 korunur.

Pazarligin seffaflig1 tasinmaz ticaretinde tecriibeli olmayan bir alict ve saticinin pazardaki egilimler
hakkinda bilgi edinmelerine olanak vermelidir. Pazar seffafliginin bilirkisi komisyonlari,
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a) Satis Fiyatlarini toplayarak ve yorumlayarak, karsilastirma degerlerini arastirarak,
b) Rayi¢ degeri tespit ederek ve tasinmaz hakkinda kapsamli bir rapor diizenleyerek,

saglamalidir. Tasinmaz degerlemesi bugiin tamamiyla, arsa veya arazi diizenlemesi, sehir planlamasi,
yap1 iyilestirilmesi, toprak diizenlemesi c¢ercevelerinde oturtulabilir [4]. Yap1 bolgelerinde, ziraat
bolgelerinde, sit alanlarinda uygulanacak yontemler ve modeller birbirinden ayrilir. Tasinmazlar genel
olarak li¢ amag i¢in degerlenir,

a) Alim-satim,
b) Vergilendirme,
¢) Kamulastirma,

olarak siralanabilir.

Degerleme isleminde asil amag, normal rayi¢ bedeli tespittir. Vergilendirme bir devlet politikasi
oldugundan bu amagla yapilacak degerlemeler siibjektif etkilere maruz kalir. Bunlar,

a) Yerel yonetimler fiyatlar1 diisiik belirleyerek halka sirin goriiniip yapilacak bir se¢ime yatirim
yapmak,

b) Fiyatlar yiiksek gosterildigi takdirde vergi toplayamama tehlikesi dikkate alinarak (ki belli
araliklarla da zaten vergi affi ¢ikmaktadir) fiyatlan diisiik tutmaktir,

seklinde olacaktir.

Rayi¢ Bedel: Nesnelerin fiyatlari ekonomik degerlendirmelerle kolayca tespit edilebilir, ancak tasinmazin
degerinin kolayca tespit edilemeyecegini herkes bilir. Oyleyse bir tasinmazin degerli olmasi, kisisel
kullanimin tasinmaza verdigi énemle Olciiliir ve bu 6nemin siddeti oraninda degerlidir. Diger yandan ayni
nitelik ve nicelikteki parsele herkes kisisel deger kriterleri ile bakar. Bu nedenle herkes i¢in gegerli olan
bir degere ihtiyag vardir.

Bir parselin rayi¢ degeri, topragl ve araziyi lizerindeki parcalariyla, ozellikle bina ve diger ek yapi
tesisleriyle birlikte kapsar. Parselin ve onun yap1 tesislerinin ne derece deger tespitine katilacagi, bunlarin
rayi¢ bedeli nasil etkileyecegine baglidir. Deger tespitinde, alisilmis piyasada parselin rayi¢ bedeli
etkileyen fiili, hukuki ve ekonomik tiim durumlar goz 6niinde bulundurulmalidir. Bunlar 6zellikle konum,
nitelik, biiyiikliik, parselin sekli, altyapt durumu, fiili ve hukuken izin verilen kullanimin ¢esidi ve
biiyiikliigiidiir. Deger belirleyici faktorler, deger arttiran ya da deger diisiiren haklardir (ki bunlar zaten
tapu sicilinde kayithdir).

Alisilmig piyasada parsellerin fiyatinin pazarliginda herkesin davranisi (satic1 ve alicinin) ortalama fiyat
iligkisini nitelemektedir. Bu davranis kendini sadece alisilmis fiyatlarda gdstermez; ciddi pazarliklara
ragmen gerceklesmeyen satiglarda ve fiyat tekliflerinde de aciga vurur. Buna gore rayi¢ bedel yalnizca
ciddi saticilar ve ciddi alicilar arasinda uygun Pazar aligkanliginda, en yiiksek ihtimalli anlasilmis olan
fiyat olarak belirlenebilir [5]. Buna gore rayi¢ bedel, yalnizca yer ve cins 6zelliklerine gore fiyat iligkisini
tantyan bilirkisiler tarafindan arastirilabilir. Yani rayi¢ bedel istatistiksel olarak tanimli degildir. Bu ilke
olarak, yalnizca istatistiksel metotlarla arastirllamaz. Rayi¢ bedel arasgtirmasinda resmi kurumlar
ellerindeki verilerle bilirkisi komisyonlarina katkida bulunabilirler.

Rayi¢ bedel, ilgili parsel i¢in normal piyasada édenmesi olanakli bir fiyat olmalidir. Kabul edilmis bir
fiyat s6z konusu ise, bu durumda tiim parseller i¢in alisilmis piyasa mevcut degildir. Bu durumda ilke
olarak ‘mevcut sartlar altinda bir parsel piyasasi mevcut olsaydi nasil bir fiyat ortaya ¢ikardi’ bigiminde
bir kabul yapilir.
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3.2 Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Tasinmaz degerlerini saptamak icin pek ¢ok yontem kullanilsa da en ¢ok bilinen li¢ yontem karsilastirma,
gelir ve maliyet yontemleridir. Degerleme i¢in segilecek yontem, degeri saptanacak tasinmazin konumuna
ve tasinmaz piyasasinin egemen aliskanliklarina gére belirlenir. Uzerinde yap: bulunan ya da bulunmayan
imar parselleri i¢in en acik inandirici deger saptama, siiriim degerleri yardimi ile olur. Bu nedenle, elde
yeter derecede emsal deger bulundugunda karsilastirma yontemi en ideal yontemdir. Tasimazlarin degeri,
yalnizca ileride getirecekleri gelirlere gbre saptanabiliyorsa 6rnegin, kiralik konut ya da is yerlerinde
stirim bedellerinin bulunmasi i¢in gelir yonteminin uygulanmasi yerinde olur. Fabrika is hani gibi
tizerinde yap1 bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen taginmazlar igin siirim degeri, kural olarak maliyet
yontemine gore bulunur.

3.2.1 Karsilastirma Yontemi

Bu yontemin 6n kosulu karsilastirilabilir taginmazlar i¢in giivenli siirlim degerlerinin var olmasidir.
Ayrica degerleri karsilagtirma igin segilen tasinmazlarin nitelik ve Ozelliklerinin degeri saptanacak
tasinmazla ayni olmasi zorunludur. Yapili bir tasinmazin parselinin boyutlari, derinligi, plan sekli, kentsel
islevi, yapilanma kosullari, alani, kiiltiirel donatilardan ve ulasim olanaklarindan yararlanma durumu,
tizerindeki tim hak ve yiikiimliliikkler vb. zemine iligkin yapilarin tiirli, tarzi, tasarimi, donanimi,
biiyiikliigii, yasi, glincel durumu vb. de yapiya iligkin nitelik ve 6zniteliklerdir. Bunlardan kentsel islev,
yapilanma kosullar1 gibi genel oOzellikler nitelik, topografik yapi, tasinmaz iizerindeki tim hak ve
kisitliklar, manzara gibi taginmazin diger tasinmazlardan farkli, belirgin 6zellikleri ise 6znitelik sayilir.

3.2.2 Gelir Yontemi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa siiriim bedellerinin bulunmasi
icin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile iizerinde yapi bulunan bir tasinmazin
degerinin belirlenmesinde 0l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir, yapi, yapiya iliskin diger
yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma stiresi sinirlidir. Bu nedenle net gelirin akg¢esel karsiliginin saptanmasinda arsa, yap1 ve yapiya
iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

3.2.3 Iskontolu Nakit Akis1 Yontemi

Iskontolu nakit akig yontemi, genel anlamda klasik gelir yonteminde, 1skontolu nakit akisina bagli bir
“Nakit Deger Formiilii” uyarlamasidir.

_ m n, ny
D, ="+t +— (1)

D, : Nakit gelir degeri
D, : Bakiye Degeri
: Net gelir

G
p : Tasinmaza 6zgii faiz orani
q : Faiz faktorii (1+p/100)

dir. Ve terimler sirasiyla birinci, ikinci, ti¢lincii y1l 1skonto edilmis net gelirleri, son terim ise tiim gozlem
zaman i¢in bakiyenin 1skonto edilmis degeridir. (p) Alman Degerleme Tiiziigii’'ne gore gelir yonteminde
kullanilan taginmaz 6zgii faiz orandir.

38



Deveci E., Yilmaz I. Teknolojik Arastirmalar: HTED 2009 (1) 33-47

3.2.4 Maliyet Yontemi

Maliyet (nesnel) yontemi olarak otel, fabrika, sanayi sitesi, is hani, yonetsel yapilar ya da bahgeli ev gibi
tizerinde yapi bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen yapili tasinmazlarin degerlemesinde kullanilabilir.
Yonteminin temelini kesin degere tasinmazin deger saptama tarihindeki maliyet bedeline yaklagma
olusturur. Bu deger, yap1 degeri, dis tesis, 6zel isletme donatilar1 ve arsa degerlerinden olusur. Arsa degeri
kural olarak gelir yonteminde oldugu gibi fiyatlarin karsilagtirilmasi ile belirlenir. Yap1 degeri ise, yapi,
dis tesisler ve Ozel isletme donatilarinin degerleme giiniindeki niteliklerine gore saptanan degerleri
toplamidir. Bu deger, yeni maliyet degerinden fiziksel, fonksiyonel ve gevresel etmenlerin deger azaltic
etkileri ¢ikarilarak hesaplanir.

3.2.5 Likidasyon Yontemi

Likidasyon yoOntemi, iizerinde bina ve tesisler bulunan bir taginmazin yillik net getirisinin, zemin
degerinin yillik faiz getirisinden kiiciik ya da zemin degerinin yillik faiz getirisine esit oldugu durumlarda
kullanilir. Boyle durumlarda zemin degeri, yikma, temizleme, diizenleme giderleri belirlenerek diizeltilir
ve gelir olarak kullanilir.

3.2.6 Kalinti1 Yontemi

Tasinmaz zemin degerlerinin var olan giivenli ve kesin normal alim-satim ya da siiriim degerlerinden
yararlanilarak saptanmasi gerekiyorsa kalinti yontemine basvurulur. Deger saptama aninda alim satim ya
da siirim degerlerinden tiim giderler toplami diisiiliir. Sonug¢ yatirimct i¢in kuramsal yonden kabul
edilebilir bir arsa degeri olmalidir.

3.2.7 Hedef (Erek) Aga¢ Yontemi

Erek agac yontemi, kesin fiyatlarla karsilastirma yonteminin 6zel bir uygulama seklidir. Bu yontemle
ilgili Weib “Grundstiicksbewertung” adli yayminda, “Erek aga¢ ya da karar verme agaci adiyla taninan bu
yonteme, degeri saptanan ve emsal tasinmazlar arasinda bir gecis saglar” demektedir. Gergekten bir erek
aga¢ degerleme uzmaninca deger bicecegi tasinmazin 6zelligine gore gelistirilmelidir. Kisacasi uzman,
erek agaci kendi kendine tasarlar ve tasarinda agacin yapisini, yatay ve diisey yonlerde dallandirilmasini
istedigi gibi secebilir.

3.2.8 Puanlama Yontemi

Degerleme ¢aligmalarinda temelde statik degerler, yani belli bir tarihteki siiriim degerleri kullanilmakta ve
bu degerler cesitli ekonomik parametrelerde degerleme giiniine doniistiiriilmektedir. Ancak bdylesi bir
giincelleme, makro ekonomik degiskenlerin yerel tasinmaz piyasast kosullariyla tamamen Ortiismemesi
nedeniyle ¢esitli sakincalar dogurabilir. Bazi yasalarimiz, vergi, ya da harg¢ bedellerinin hesaplanmasinda,
tasinmaz rayiclerinin giincellenmesi i¢in “ yeniden degerleme oraninin kullanilmasini dngdrmektedir.
Tasinmazlardaki net deger artisinin yeniden degerleme oraninda gerceklestirecegini 6ngdren bu anlayis,
ozellikle 2002 yilinda emlak vergi degerlerinin kimi kent kesimlerinde ¢ok biiylik degerlere ulagsmasina
ve bildirge degeri diisiik gosterilen tasinmaz degerleriyle biiylik saptamalar gdstermesine neden olmustur.
Vatandaslarin yogun tepkisini ¢eken bu uygulama, yapilan diizenlemelere vergi tutarinin, kiymet takdir
komisyonlarinca saptanacak vergi degerleri lizerinden alinmasi yoniinde degistirilmistir.

3.2.9 Stokastik Yontemler

Tasinmazin degerinin saptanmasinda istatistik aragtirmalarin birimini, aralarinda islevsel bagimliliklar
bulunmayan tesadiifi degiskenler olustururlar bu nedenle de degiskenlerin birinden yararlanarak digerleri
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icin matematiksel bagintilar kurma olanagi zayiftir. Buna karsin bir kiime olusturan taginmaz degerleri
arasinda bazen tesadiifi bagimliliklar olabilir. Degerler arasindaki boyle bagimliliklara stokastik
bagimlilik denir. Stokastik kelimesi olasilik ve istatistikten olusur [6]. Stokastik degerlendirme
yontemleri,

Nominal Degerlendirme Y ontemi,
Regresyon Yontemi,
Lineerlestirme

Matris Yontemi

olmak {lizere elde edilen veri kiimelerinin degisik 6zellikleri dikkate alinarak ¢oziimlenmesi ilkesinden
hareket etmektedir .

3.2.9.1 Nominal Degerlendirme Yontemi

Uygulamalarda yapilan bir¢ok degerlendirme isleminde rayi¢ bedeller esas alinmaktadir. Ancak
kullanilan degerlendirme yontemine gore esas alinan birimler iilkenin ekonomik yapisina bagli olarak
degisebilmektedir. Oysa taginmazlarin sahip olduklari &zellikler genelde ayni diizeyde kalmaktadir.
Piyasa sartlarindaki bu degisiklikler fiyat spekiilasyonlarima da sebep olduklarindan giiniimiizde
taginmazlar {izerindeki birim degerleri kontrol altinda tutmak olduke¢a giiclesmektedir. Bunun yaninda
degerlendirme yapilacak alanlarin biiyilk olmasi ve tasinmaz sayilarinin fazla olmasi yapilacak
degerlendirmeyi zorlastirmaktadir. Nitekim bu tiir problemleri emlak vergisi i¢in yapilan degerlendirme
islemlerinde gormekteyiz. Genelde bolge veya sokak baz alinarak bu smirlar dahilinde kalan
taginmazlarin degerleri hep ayni tutulur. Oysa her bir tasinmaz, diger komsu tasinmazlara gore ekonomik
bakimdan bir takim olumlu veya olumsuz o6zellikler tasiyabilmektedir. Bu gergek, her bir tasinmazin
farkli degere sahip oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla, bdyle bir genel yaklasimla gercek bir
degerlendirme yapildig1 sdylenemez. Bu nedenle, tasinmaz sayisi fazla olan bir bdlgede yapilacak
degerlendirme ile s6z konusu tasinmazlar arasindaki deger dagilimlarinin ortaya konmasi gerekir. Bu
deger dagiliminda esas alinacak birim rayi¢ bedel olabilecegi gibi, bir puanlama yontemiyle elde edilecek
parametrik degerler de olabilir. Bu amacla dikkate alinacak deger kriterleri formiile edilerek tavan ve
taban puanlar1 belirlenir ve her bir tasinmaz degerini yansitan bir deger katsayisi hesaplanir. Bu deger
katsayilari, tasinmazlarin deger bakimindan birbirlerine gére dagilimlarini gosterir ve gerektiginde rayi¢
bedele doniisiimde, doniisiim katsayis1 olarak kullanilirlar [7].

4. TASINMAZ MAL DEGERLEMESINDE COGRAFI BiLGi SISTEMLERININ
KULLANILMASI

Ulkemizde tasimnmazlara iliskin teknik ve hukuki alt yapinin olusturulmas: iilke ekonomisine biiyiik
kazang saglayacaktir. Bu kazancin saglanmasi icin gerekli olan alt yapinin olusturulmasindaki en biiytik
sorun, tasinmazlarin ger¢ek degerlerinin belirlenmesidir. Bu degerler emlak vergilendirmesinden
kamulagtirmaya, 6zellestirmeden arazi uygulamalarina kadar bir¢ok uygulamada kullanilmaktadir. Cogu
gelismis tilkede tasinmaz degerlerinin belirlenmesi ve bunlarin vergiye yansitilmasi, bilimsel bir tabana
oturtulmustur. Giliniimiizde bilisim teknolojileri 6zellikle CBS teknolojileri ve uygulama alanlari 6nemli
Olclide gelisme gostermistir. Bu gelismeyle birlikte CBS teknolojisinin tasinmaz degerlemesinde
kullanim1 ortaya c¢ikmistir. Tasmmmaz degerleme yoOntemlerinde, tasinmaza iliskin veri tabaninin
olusturulmasi ve bu veri tabaninda konumsal bilginin agirlikli olmast CBS’ nin tasinmaz
degerlemesindeki roliinli artirmistir. Bu ¢aligmada tasinmazlarin degerlerinin tespitinde CBS’ nin
kullanimi hakkinda bilgi verilmistir. Bununla birlikte Afyonkarahisar il merkezinde, 80 mahalle iizerinde
yapilan tasinmaz degerlemesinde, nominal degerleme yontemi kullanilarak elde edilen sonuglar
anlatilmistir. Bilisim teknolojilerindeki gelismelere paralel olarak CBS kavrami da diger birgok iilkelerde
oldugu gibi iilkemizde de son yillar igerisinde tasinmaz mal degerlemesinde kullanilmaya baslanmistir.
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Genel anlamiyla CBS, konuma dayali karmagsik planlama, organize ve yonetim problemlerinin
¢oOziilebilmesi i¢in tasarlanan, cografi mekana iliskin verilerin depolanmasi, islenmesi, yoOnetimi,
modellenmesi, analiz edilmesi ve goriintiilenerek ¢iktilarinin alinmasi islemlerini gergeklestiren donanim
yazilim ve yontemlerin bileskesidir [8,9]. CBS teknolojisinin yayginlagsmasi ve farkli disiplinlerce
kullaniminin artmasi disiplinler arasi isbirliklerini de artirmistir. CBS destekli taginmaz degerlerinin
tespiti ile tasinmazlarla ilgili alim-satim, kiralama, kamulastirma ve vergilendirme gibi bir¢ok islemde
stiratli, dogru ve ekonomik ¢ozlimler saglanacaktir. Tasinmaz degerlerinin saptanmasinda konuma bagl
verilerin ¢oklugu ve iilke ekonomilerinin degiskenligi nedeni ile CBS’ nin 6nemi iyice artmaktadir.
Tasinmaz degerleme sisteminin kurulmasiyla taginmaz degerine etki eden faktorlerdeki degisiklikler
kolaylikla gerceklestirilebilecek ve alim-satim degerleri icin daha dogru ve kullanigh degerler elde
edilebilecektir.

5. UYGULAMA

Bu calisma igin Afyonkarahisar il haritasi ada bazinda 1\1000 6lceginde NetCAD (AKU" Lisans No:
3055) yazilimiyla sayisallastirilmig (Sekil 1) ve dxf formatina doniistiiriilerek ArcGIS (AKU Lisans No:
37157307 27004) yazilimina aktarilmistir [10].

el b et e et IS RS GI21ES T 2

Sekil 1. Afyonkarahisar il merkezi

Grafik verilere iliskin topolojik iliskiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale
getirilmistir. Sonraki agsamada Afyonkarahisar il merkezindeki 80 mahallede 202 arsaya ait son donem
emlak vergi degerleri Afyonkarahisar Belediyesinden ve bu parsellerin rayi¢ bedelleri ise emlak¢ilardan
toplanmistir (Sekil 2).
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Sekil 2. Il haritas1 ve rayi¢ bedelleri belirlenen parsellerin il icindeki lokasyonlar
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Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan parsellere iliskin emlak vergi degerleri, rayi¢ bedelleri ve
degerleme tarihleri de sisteme girilerek Arc GIS programinda grafik verilerle Oznitelik veriler
iliskilendirilmistir (Sekil 3).

T T e

Sekil 3. Veri tabani yazilimi ile veri girisi ve verilerin iligkilendirilmesi

Daha sonra Afyonkarahisar Kadastro Midiirliigii'nden bu parsellere ait koordinatlar alinarak sisteme
girilmistir. Sisteme girilen sézel veri tabanindaki bu bilgilerin sorgulanmasi ise ArcGIS programindaki
SELECTION meniisii altinda bulunan Select By Attibutes komutu ile yapilmaktadir. Ekrana gelen
meniide ¢alisma tabakasi ve sorgulamada kullanilacak kriter segme islemi gergeklesir. Sekil 4 ‘te yapilan
sorgulamada birim m? fiyat: 50 TL’ den biiyiik olan yerler gériilmektedir.

Acilan mentide sorgulama kriteri yazilarak islem gercgeklestirilir. Sorgulama sonucunda ekrandaki
nesnelerin sorgulamaya uyanlar1 farkli bir renk veya bigimde goriilebilmektedir. Sorgulama sonucu adet
olarak da belirlenebilmektedir.

Sonraki agsamada Afyonkarahisar i¢in tasinmaz degerlemesinde kullanilmak {izere taginmaz alirken fiyati
etkileyen faktorler belirlenmistir. Bu faktorler, sosyal faktorler, cevresel faktorler ve kisisel faktorler

olmak iizere ii¢ baslik altinda toplanmistir (Tablo 1).

Tablo 1. Tasinmaz fiyatini etkileyen faktorler

SOSYAL FAKTORLER CEVRESEL FAKTOR KiSISEL FAKTORLER DIGER FAKTORLER
Otobiis durakl 1 de oturanl rtal
obus duraxiarina ofan Egitim alanlarina olan yakinlik Gevrede oturanlarn ortalama Parselin sekli
yakinlik geliri
Tren ist: 1 1
fen istasyontarina oan Bélgenin egim durumu Calisma alanlar1 Parselin cephe sayisi
yakinlik
ibadet merkezlerine olan e Tercih edilen niifus yogunlugu Parselin ada igerisindeki
Giirtiltii orani
yakinlik konumu
Karakollara olan yakinlik . . Imar plani ile izin verilen kat
Sug bolgeleri
adedi sayis1
Itfaiyeye olan yakinlik Imar plant ile verilen kullanim

Sehir merkezine olan mesafe
alan1 yiizdesi

Otogarlara olan yakinlik
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Sekil 4. Birim m? fiyat1 50 TL’den biiyiik olan yerler

Her kent i¢in taginmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan faktorlerin farkli olacag: bir gercektir. Bu
amacla Afyonkarahisar kentinde taginmaz alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket
hazirlanmistir. 60 dan fazla kisi iizerinde yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her
faktore ait bir katsayist belirlenmistir. Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi igin
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir (Sekil 5).

Nominal yontemin matematiksel modeli asagidaki gibidir [1].

N.D=w*f (2)
Burada,

N.D.  :Nominal Deger

w :Agirhik

f :Faktor degeri

olarak verilmistir.

| ; s
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Sekil 5. Veri taban1 yazilimi yardimu ile hazirlanan anket sonuglar1 ve bulunan agirlik (W) degerleri
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Biitiin agirlik katsayilar1 belirlendikten sonra Nominal Degerleme Yontemi Tablosu hazirlanmistir. Her
tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin c¢arpimi ile nominal birim degeri hesaplanmistir. Puanlama
yapilirken Tablo 1 ’deki faktorler gbz Oniine alinarak secilen 202 parselin ilgili faktorlere mesafesi en
yakin olanina veya kose basi parsele rastlayanina 100 puan verilmistir. Biitiin nominal birim degerlerinin
toplam1 sonucu Toplam Nominal Deger (TND) bulunmustur. Toplam Birim Fiyatin Toplam Nominal
Degere boliinmesi ile bir k katsayist bulunmustur. Bulunan k katsayisi her tasinmaz i¢in bulunan
Nominal Birim Deger ile ¢arpilarak Nominal Birim Fiyatlar bulunmustur. 202 tasinmaz baz alinarak bu
islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu diisiiniilen 10 adet tasinmaz baz alinarak
tekrarlanmistir. Son olarak da rayi¢ bedeli kesin dogru olduguna inanilan tek bir taginmaz baz alinarak
yapilmistir (6).

B3 Microsoft Excel
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Sekil 6. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu

Sonraki asamada ArcGIS yaziliminin Geoistatistiksel Analiz modiilii kullanilarak, Nominal degerleme
yontemi ile belirlenen tasinmaz degerleri Inverse Distance Weighting (IDW) enterpolasyon metodu
kullanilarak enterpole edilmigtir. IDW adindan da anlasilacag: tizere belirli bir lokasyon hakkinda veri
tahmini yapabilmek i¢in o lokasyona yakin noktalarin, tahmin hesaplamasinda daha agirlikli rol almasi ve
daha uzak olan noktalarin ise daha az etkili olmasi ilkesine dayanan bir tekniktir. Bu sekilde tiim kente ait
tasinmaz deger haritas1 elde edilmistir (Sekil 7).

Sekil 8 de de Afyonkarahisar il merkezi Dumlupmar Mahallesine ait tasimmaz deger haritasi
gosterilmistir. Tiim kent goz 6niinde bulunduruldugunda hesaplanan birim m? fiyat: ile ger¢ek alim satim
degerleri ortalama %65 oraninda ortiismektedir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m?
fiyat1 ile ger¢ek alim satim degerleri karsilagtirildiginda yaklagikliklar ortalama %90’ a ¢cikmaktadir. Yine
ayni metotla taginmazlar i¢i vergi degerleri de enterpole edilmek suretiyle bulunmustur. Afyonkarahisar
icin elde edilen vergi degerleri ve rayi¢ degerleri karsilastirildiginda ortalama olarak rayi¢ bedellerin
beyan edilen emlak degerlerinin yaklasik 2 katina tekabiil ettigi goriilmektedir (Sekil 9). Bu da eksik
beyan ve hatali degerleme yiizinden Belediyenin emlak vergilerinden tahsil edebilecegi gelirin yalniz
%60’ 11 toplayabildigini gostermektedir.
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Sekil 7. Afyonkarahisar il merkezi tasginmaz deger haritasi (m*/TL)
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Sekil 8. Dumlupinar mahallesine ait tasinmaz deger haritasi (m*/TL)
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Sekil 9. Alim-satim ve vergi degerleri karsilastirmasi
6. SONUCLAR

Yapilan bu c¢alisma ile Afyonkarahisar il merkezine ait gayrimenkul birim metre kare fiyatlarina
ulagilmistir. Boylece istenilen bdlgenin birim fiyatlar1 yapilan proje ile goriilerek o mevki hakkinda mali
bilgiler saglanabilmektedir. Bu bilgilerden o6zellikle Dumlupinar Mahallesi ve ¢evresindeki birim
fiyatlariin yiiksek oldugu gozlenmistir. Dumlupmar Mahallesi kendi icinde incelendigi zaman
bulunduklar1 konuma gore fiyat farkliligi goze carpmaktadir. Bu durum tasinmazlarin fiyatlarinin
bulundugu sokaga, cevresindeki yola gibi ozelliklere gore degistigini yani konumunun 6nemli oldugu
sonucunu vermistir. Dumlupinar Mahallesi bir daire olarak diisiiniiliirse, daire biiyiidiikce Afyonkarahisar
il merkezi icin birim fiyatlarmin diistiigii goriilmektedir. Ulke ekonomisi agisindan tasinmaz
degerlemesinin dogru bir bicimde yapilmasi ¢ok onemlidir. Tasinmaz degerlendirmelerinin gercekgi bir
sekilde yapilamamasi sonucunda emlak vergisinden, kamulastirmaya, Ozellestirmeden arsa ve arazi
diizenlemesine kadar bir¢ok uygulamalarda ekonomik ve sosyolojik problemler ortaya ¢ikmaktadir. Bu
nedenle taginmaz degerlemelerinin objektif olarak yapilabilmesi gerekmektedir. Bu da ancak tasinmaz
degerlemesinin bilimsel esaslara oturtulmasi ile miimkiindiir. Giiniimiizde bilgisayar teknolojisinin
gelismesi hesap yiikii agir karmagik metotlar rahatlikla kullanilabilir hale getirmistir. CBS teknolojisi ile
tasinmaz degerleme metotlar1 entegre edildiginde, tasinmazlarin degerleri objektif kriterler 1s18inda
yiiksek dogruluklarla tahmin edilebilmektedir. Yine bilgisayar teknolojisi yardimiyla tasinmazlara etki
eden kriterler artirthp azaltilabilmekte, gerektiginde bu kriterlerin  agirliklart  kolaylikla
degistirilebilmektedir. Yapilan bu ¢alisma ile tasinmazlarin rayi¢ bedelleri %90’ lara varan bir dogrulukla
tespit edilmistir. Calisma ile belirlenen rayi¢ bedeller kamulastirma, emlak vergilendirmesi, kamu
kurumlarma ait taginmazlara yonelik muhammen bedel belirleme, alim-satim ve kiralama islemlerinde
kullanilabilecektir. Boylelikle yanlis degerlemeden kaynaklanan vergi ve gelir kayiplari en aza
indirilebilecektir.

Onemli olan uygun bir tasinmaz degerleme yontemini segmektir. Gergek degere ulasmak imkansiz
olmasina karsin, dogruya en c¢ok yaklasan, satilacak tasinmaz hakkinda genel bir bilgi veren yontem
yeterli olur. Bu ¢aligmada da nominal yontem kullanilarak dogruluk saglanmistir. Tasinmaz degerine
getirilecek bir standart ile devletin geliri artacaktir. Getirilecek bu standardin temelinde de verileri
toplamak, analiz etmek ve degerlendirmek yatmaktadir. Taginmaz deger haritalarinin {iretilmesi de
degerlendirmeye iyi bir altlik teskil edecektir.
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