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OZET

Tasinmaz mal degerleme, bir tasinmazin ve tizerinde bulunan haklarin degerlemenin yapildig giin kosullarina gore olast
degerinin objektif ve tarafsiz olarak deger tahmini ¢alismasidr. Giiniimiizde tasinmaz mal degerlemesinde mevzuat ve
idari yapilanma da oldugu gibi modelleme sorunlar: yasanmasindan otiivii tasinmazlarin degerlerinin objektif olarak
tespit edilemedigi ve siiriice bagh olarak kamulastirma, vergilendirme, ozellestirme, arsa ve arazi diizenlemeleri gibi
uygulamalarda pek ¢ok sorun yasanmakta da olup, pek ¢ok uygulama mahkemelik olmaktadir. Geligsen teknoloji ve
vazilim alanindaki gelismeler bu ¢alismalarinda daha kolay ve objektif yapilmasina olanak saglamaya baslamistir.

Cografi Bilgi Sistemleri konum bazli bir bilgi sistemi olmasi ve tasinmaz ile ilgili verilerde meydana gelebilecek
degisimler olduk¢a hizli ve kolay sekilde sisteme girilip degerlerine ulasiimasina ve bélgesel olarak deger haritalarinin
olusturulmasina olanak saglanmaktadr. Bu c¢alismalar ile Cografi Bilgi Sistemleri ve tasinmaz mal degerleme
arasindaki iliski irdelenmistir.
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1.GIRIS

Glinlimiizde artan niifusla birlikte toplumuzda 6nemli olan toprak (tasinmaz) kavrami daha fazla deger
kazanmisgtir. Taginmazlarin Onemlerinin artmastyla ‘Tasinmaz degerleme’ kavrami On plana ¢ikmaya
baglamigtir. ‘Taginmaz degerleme’ kavrami yurtdisinda olduk¢a 6nem verilen ve belirli bir standartlara gore
yapilan bir ¢alisma iken, {ilkemiz i¢in olduk¢a yeni bir kavram olmakla birlikte yapilan ¢aligmalar belirli bir
standarda dayanmamaktadir. Belirli kurumlar ve mesleki orgiitler bu ¢aligmalar i¢in standart olusturmak igin
caligmaktadir. Sermaye Piyasa Kurulu (SPK) piyasada calisacak kisilerin yetkinlik kazanmalar1 i¢in sinavlar
yaparken, Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB) ise degerleme standartlarinin olusturmasi igin
katilimci bir ¢alisma baglatmistir.

Tasinmazlarin degerleri bulunduklar bélgedeki fonksiyonlarina gére degigsmektedir. Bu fonksiyonlar ulagim
kolaylig1, havasinin temiz olmasi, manzara vb. gibi olumlu olabilecegi gibi ses kirliligi, merkeze uzaklik gibi
olumsuz da olabilir. Bu degiskenlerin belirli bir agirliklart olup bu agirliklar dogrultusunda bir tasinmazin
degerlemesi yapilir. Yapilan degerleme o tasinmaza 6zgiidiir ve benzeri olamaz (Torun ve digerleri, 2009;
Deveci ve Yilmaz, 2009).

Cografi Bilgi Sistemi ile taginmaz degerlemesinde verilerin giincelliginin saglanmasinda etkin bir bilgi
sistemi saglayabilecek ve degerlemenin saglikli olarak yapilip gergek degerleri ile vergilendirme yapilip
devletin ekonomik kazanglari artirilmasi saglanabilir.

Bilisim teknolojilerindeki gelismelere paralel olarak Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) kavrami da diger bir¢ok
tilkede oldugu gibi iilkemizde de son yillar igerisinde taginmaz mal degerlemesinde kullanilmaya
baglanmistir. Genel anlamiyla CBS, konuma dayali karmagik planlama, organize ve yonetim problemlerinin
¢oziilebilmesi icin tasarlanan, cografi mekana iliskin verilerin depolanmasi, islenmesi ydnetimi,
modellenmesi, analiz edilmesi ve goriintiilenerek ¢iktilarinin alinmasi islemlerini gergeklestiren donanim ve
yazilim ve yontemlerinin bileskesidir (Torun ve digerleri, 2009; Erdogan ve Giillii, 2004).

Taginmaz degerlemesi disiplinler arasi bir ugras olmasindan &tiirii kullanilabilecek program sayi oldukca
kisitlt olup alinabilecek maksimum verimi saglayan programlardan biriside CBS’dir. CBS destekli yapilacak
degerleme caligmalarinda taginmazin degerindeki degisimler, vergi durumlari, alim-satim ve kamulastirma
gibi islemler igin oldukga pratik ve dogruluk orani yiiksek sonuglar verir.

Bu c¢aligma ile tasinmazin degerine etki eden faktorlerin ortaya konulmasi ve bu faktorlerin kirsal ve kentsel
alanlardaki farkliliklarinin irdelenmesi, bu farkliliklarin analizinin yapilmas: ve CBS programi kullanilarak
kargilagtirmalarin gorsellestirilmesi ortaya konulmustur.

2.COGRAFI BIiLGIi SISTEMi

2.1.Cografi Bilgi Sisteminin Tanim

Konumsal verilerin toplanmasi, analiz edilmesi ve sunulmasinin éneminin artmast Cografi Bilgi Sisteminin
artmasina neden olmustur. Bu yazilimmin tanimin yapilmasi i¢in gegmisden giiniimiize arastirmacilar
tarafindan pek ¢ok tanim yapilmustir.

Aronoff (1995) CBS; bilgisayar tabanli gelistirilen ve konumsal bilgilerin depolanmasini ve manipiile
edilmesini saglayan sistemlerdir.
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Clarke (2003)CBS, i¢inde insanlarin, bilgisayar donanim ve yaziliminin yer aldigi, veritabanini ve konumsal
harita bilgisini iceren sistemlerdir.

Sullivan ve Unwin (2003) CBS, konumsal veri manipiilasyonunu, konumsal veri analizini, konumsal
istatistik analizini ve konumsal modellemeyi kapsayan bir sistemdir.

Tecim (2001) CBS; yeryiiziine ait bilgileri belirli bir amaca yonelik olarak toplama, bilgisayar ortaminda
depolama, giincellestirme, kontrol etme, analiz etme ve goriintiileme gibi islemlere olanak saglayan bir
bilgisayar sistemi olarak tanimlanmaktadir.

Bu tanimlar 1s1¢inda CBS i¢in mekandan toplanan verilerin yazilim ve donanmim kullanilarak, verilerin
depolanmasi, ilgili ydnetmenliklere ve amaca gore islenip analiz edilmesine, gorsellestirilmesine ve
sunulmasina olanak saglayan sistemler biitiintidiir.

Gelisen teknolojinin sundugu yazilimlardan biri olan CBS, pek ¢ok disiplin tarafindan farkli amaglar icin
kullanilmaktadir. CBS’in 6n plana ¢ikmasinda degisik tiirdeki veri gesitlerinin birlikte kullanilabilmesi,
gerektiginde giincellemelerin olduk¢a kolay sekilde yapilmasi ve verilerin gorsellestirilmesinde avantaj
saglamasi tercih edilebilirligini artiran 6zellikleridir. CBS ile kent gibi karmasik yapilar daha basit ve diizenli
sekilde gorsellestirilerek kullaniciya aktarilabilir.

2.2.Bilgi Sistemleri

Giintimiizde degeri artan veriden en verimli sekilde faydalanmak istenmektedir. Yersel ve fotogrametrik
Olgtimlerle birlikte uydulardan elde edilen verilerin miktar1 artmasinin dogrultusunda yapilan arastirmalar
artmaktadir.

Verinin toplandiktan sonra islenip, kullanicinin kullanimina sunulabilmesi igin bilgi sistemine ihtiya¢ vardir.
Bilgi sisteminin amaci verilerden elde edilen bilginin verimini artirmaktir.

Bilgi Sistemlerinin amaci kullanici ihtiyaglarina goére sekillenip, gercekei bir planlama yapilmalidir. Daha
sonra ise verilerin toplanmasi, depolanmasi, iglenmesi ve analiz edilmesi asamalar1 vardir. Bu igslemlerden
eger gerekli ise sonra ¢ikti alma ve sunma gibi agsamalar gergeklestirilir. Bu sistemin temel amaci ulagilmak
istenen nokta i¢in dogru kararlar verilebilmesini saglamaktir.

2.2.1.Konumsal Bilgi Sistemleri

Konumsal Bilgi Sistemleri cografi nesnelerin sadece koordinat degerleri ile degil ayn1 zamanda 6znitelik
bilgileri ile de tanimlanmasini konu alan genis anlamli bir bilgi sistemidir. Bu sistemlerin en énemli 6zelligi,
herhangi bir nesnenin mutlak suretle koordinat bilgisi ile tanimlanmasi ve bunun yani sira o nesnenin
ozelliklerini agiklayan metinsel bilgilerinde var olmasidir (T.C Milli Egitim Bakanligi, 2011).

Konumsal bilgi sistemleri belirli bir referans koordinat sistemine gére diizenlenmeli ve referans koordinat
sistemi belirtilmelidir. Farkli kurumlar veya kisiler farkli referans sistemlerinde calisabildiginden otiirii
transformasyon yapmaya ihtiya¢ duyabilirler. Bu sistem &zellikle planlama, miilkiyet ve giivenlik basta
olmak tizere egitim, saglik ve turizm gibi sektorler i¢in 6nemlidir.
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Cizelge 1. Konumsal Bilginin Siniflandirilmast

KONUM BIiLGILERI
ARAZI BiLGILERI
ALTYAPI SOSYO
CIVRESEL MUHENDISLIK KADASTRAL EKONOMIK

TOPRAK IKLIM | KAMU HIZMETI | MULKIYET ARAZI|SAGLIK  NUFUS

JEOLOJI BINALAR ULASIM | DEGERI TAPU- | SECIM
BITKI ORTUSU | ILETISIM HATTI | SICIL EMLAK | GOC-SUC
YABANI HAYAT KANALIZASYON VERGI ISTATISTIK

2.2.2. Konumsal Olmayan Bilgi Sistemleri

Herhangi yer (konum) referansl olmayan bilgi sistemleridir. Is diinyasinda ydnetimsel fonksiyonlar arasinda
baglanti kurmak amaciyla kullanilir. Veri isleme, yonetim bilgi sistemleri kurma, karar sistemleri-otomasyon
islemleri-yapay zeka sistemleri olusturma amaciyla konumsal olmayan bilgi sistemlerinden faydanalinir.

2.3.Cografi Bilgi Sistemlerinin Fonksiyonlari

Referans koordinat sistemine sahip olan Cografi Bilgi Sistemleri yeryiiziinde meydana olaylar1 ve degisimleri
haritalandirmak ve analiz etmek gibi amaglar i¢in yazilim ve donanim kullanilan sistemler olarak
algilanmaktadir. Bu sistem(teknoloji) islemlerini yaparken fonksiyonlarini kullanmaktadir. Bu fonksiyonlar;

- Sayisal verilerin uyumu: CBS birbiriyle uyumlu olmayan verilerin birlestirip ¢alisabilir. Grafik veriler ve
tablo halinde verileri birlestirip bu dogrultuda bilgi iiretilmesini saglayabilir.

- Konumsal sorgulama: CBS grafik veya grafik olmayan veriler arasinda sorgulama yapamaya olanak
saglamaktadir. Tanimsal verilerden grafik verilere erisim saglanabildigi gibi grafik verilerden de tanimsal
verilere erisim vardir. Bu sistem 6zellikle kent bilgi sistemleri, tapu kadastro bilgi sistemi (TAKBIS) gibi
bilgi sistemlerinde oldukga sik olarak kullanilmaktadir.

- Otomasyon: CBS kullanictya 6l¢ii ve hesap iglerinde kolayliklar saglamaktadir. Hesap isleri veya grafiksel
cizimlerde ortam degistirmeksizin hizli ve dogru bilgiler saglamaktadir. Harita veya plan iizerinde bir
noktanin konumu, noktalar aras1 uzaklik veya alan bilgilerine ulagsmak oldukg¢a kolaydir.

- Goriintiile: CBS ile hazirlanan ¢iktilarin sunumu ve ek olarak video,ses,fotograf,cesitli grafikler ve farkli
tiirden gosterimlerin yapilmasina olanak saglamaktadir.

- Manipiilasyon: CBS farkli formatlarda bilgi kullanabilecegi gibi bu formatlarin birbirine doniistiiriilmesini
veya degisik bilgi sistemlerine veri transferi ve sistemdeki verilerin giincellenmesinin yapilabilmesini saglar.

- Konumsal Karar verme ve Model analizleri: CBS grafik ve grafik olamayan verilerin modellenerek
¢iktilarin yorumlanmasimi ve elde edilen verilerden bilgi iiretilmesini saglayarak, degerlendirilmesi ve
anlagilabilir hale getirilebilmesini saglar. Analizler yapildiktan elde edilen bilgiler dogrultusunda sonra
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ileriye doniik tahminler yapilmasina olanak verir. Analizler sonrasi elde edilen bilgiler dogrultusunda gesitli
modellemeler yapilarak bilgiler gorsellestirilebilir. Meydana gelen degisimler dinamik olarak
gozlemlenebilir.

ENTEGRASYONU SORGULAMA AKILLI-HARITA
* Gartinedt verist ' Grafik * Harita
* CAD verisi * Grafik-olmavan * fylem
* Tablosal veri * Oigit
* Crzelge * Transfer
* Tablo ¥ Genelleme
* Rapor * Vert aviklama
KONUMSAL MODEL
* Kesigme * Mantiksal iglem * Yizey analizt
* Birlegtirme ¢ [sraristik * Simulasyvon
* Adves bulma * Yoneyviem * Nenwork
* Tampon * Simflama * Yerlegtirme

Sekil 1. Cografi Bilgi Sisteminin Temel Fonksiyonlar1

2.4. Cografi Bilgi Sistemlerinin Bilesenleri

Cografi Bilgi Sistemlerinin bir dnceki bdliimdeki belirttigimiz fonksiyonlarini yerine getirebilmesi igin bes
tane bilesenin olmas: gerekmektedir. Bu bilesenler; donanim, yazilim, veri, insan ve kullanilan ydntemler
seklindedir.

Donanim: CBS galismasint saglayan ana bilgisayar ve buna bagli olan yan firiinlerin hepsi donanim diye
adlandirilir. CBS igin yazici, plotter, tarayici ve digitizer 6nemli yan iiriinlerdir.

Yazilim: Verileri depolamak, analiz etmek ve goriintiilemek gibi islermlerin yapilabilmesine olanak saglayan
gesitli programlama dilleriyle gelistirilen iiriinlerdir. ArcGIS,Maplnfo, Arc/Info gibi ¢esitleri bulunmaktadir.

Veri: CBS’in en 6nemli ve ulasilmasi en zor olan unsurudur. Elde verilen veriler bagka formatlara
dontstiiriilebilir veya baska verilerle birlestirilebilir.

Insanlar: CBS’in hangi amagla ve hangi metotlarm kullanilacagini belirler. Sistemi yonetir, planlar hazirlar
ve sistemi tasarlar.

Yontemler: CBS’in gerekli kurallar ve yontemlerin kullanilmasi olduk¢a Snemlidir. Verilerin kullanici
istegine gore iretilmesi ve sunulmasi belirli standartlara gore hazirlanmasi gerekir.
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3.TASINMAZ MAL DEGERLEMESIi VE YONTEMLERI

3.1. Tasinmaz Mal Degerlemesi

Tasinmaz degerleme tasinmazin piyasadaki degerini(ederini) bulmak amaciyla belirli yontemler ve
standartlara gore tarafsiz olarak yapilan islemlerdir. Tasinmazin degerini dogru olarak yapilabilmesi i¢in;
biitiin temel bilgi ve belgelerin elde edilmesi ve biitiin bunlar1 dogru yorumlayabilecek ve
degerlendirebilecek bilgi diizeyine sahip olunmalidir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazin fiziki durumunun goriinebilmesi icin saha g¢aligmasi yapilmali ve bu
calismadan sonucunda olusan ciktilar gercekler ile kiyaslanmalidir. Tasinmaz degerleme c¢aligmalari
disiplinleraras1 bir ¢aligma tiiri olup pek c¢ok disiplini yakindan ilgilendirmektedir. Aym zamanda
kamulagtirma gibi devletin giicli bir yaptirim giicliniin de temelinde bulunmaktadir. Yanlis yapilan
degerleme ve tasinmaz maliklerinin abartili beklentilerinden 6tiirii Tiirkiye Cumhuriyeti Avrupa insan
Haklar1 Mahkemesinde Kamulastirma davalari konusunda agik ara farkla birinci olmaktadir. Giiniimiizde
tasinmaz mal degerleme ¢alismalar yasal olarak kamulastirma, emlak vergisi ve kadastro kanunlari gibi
kanunlarla sekillenmektedir.

Tasinmazin degeri tespit edilirken agik pazara dikkat edilmelidir. Pazar ayrintili bir sekilde takip edilmeli,
taginmazlarin alicilart veya saticilart iyice irdelenmeli gerekirse piyasadaki benzerleriyle karsilagtirmalar
yapilmalidir.

Degerleme islemiyle hedeflenen, tasinmazlarin rayi¢ bedelinin tespit edilmesidir. Vergilendirme bir devlet
politikasi oldugundan bu amagla yapilacak degerlemeler siibjektif etkilere maruz kalir. Bu etkiler;

- Yerel yonetimler fiyatlar1 diisiik belirleyerek halka sirin goriiniip yapilacak se¢ime yatirim yapmak,

- Fiyatlar yiiksek gosterildigi takdirde vergi toplayamama tehlikesi dikkate alinarak fiyatlar: diisiik tutmaktir
(Deveci ve Yilmaz, 2009).

3.1.1.Tasinmaz Degerlemesinde Sorunlar

Gliniimiizde pek ¢ok sorunla karsilagilan Tasinmaz degerlemesi calismalarindaki en 6nemli sorun yasal
diizenlemelerinin eksik olmasi ve Tiirkiye de standartlarinin olusturulmamis olmasidir. Bu sorunlar ayni
taginmaz i¢in birbirinden olduk¢a farkli degerlerin hesaplanmasina ve bu farkliliklarda kamulastirma gibi
yaptirimlarin mahkemelik olmasina kadar varmaktadir.

Tasmnmazlarin rayi¢ bedelleri nesnel 6lgiitlerden daha ¢ok 6znel Olgiitlerle hesapladigindan, rayi¢ bedeller
saglikli olarak belirlenememektedir.

Bir diger 6nemli sorun ise tasinmaz degerlemeleri firmalarin biiyiik ¢ogunlugunun sahibi veya ortaginin
isletme, ekonomi gibi bdliimlerden mezun olmasidir. Her ne kadar ¢alisanlarin ¢ogu miihendis, sehir plancisi
ve mimar olsa da bakis agilarindaki farkliliklar 6nemli teknik detaylarin gézden kagirilmasina neden
olmaktadir. Ayrica bu islemlerde harita ve harita temel bilgilerinin gbzden kagirilmasi 6nemli yanlisliklara
neden olmaktadir.

Resmi kurumlardaki belgelerin ¢ok eski olup giincellenmemesi(dijital ortama aktarilmamis olmasi ve elle
¢izilmis projelerin bulunmasi),ézel tesebbiisiin dogru olmayan veri vermesi veya veri vermekten
kaginmaktadir.( 6rnek olarak oteller doluluk oranlarinda yanlis veri elde etmektedir.).Bu durum vergi
kagirmak kaynaklanmakta ve gercek veri bulmakta zorlanilabilmektedir.
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Tasinmaz degerleme alaninda 6ne ¢ikan bir diger sorun da bu alanda ¢aligsanlarin ¢aligma kogullart ve 6zliik
haklarina miidahalelerdir. Sektérde ¢aligan gerek lisansli gerekse lisanssiz degerleme uzmanlarinin galisma
bolgeleri ve c¢aligma saatleri ¢ok esnektir. Bir degerleme uzmani giin igerisinde 34 tane ayri yerin
degerlemesini yapip, kamu kurumu incelemelerini tamamlayip, gece de raporlarin hazirlanmasiyla
ugrasmaktadir. Bu siire her giin bu sekilde devam etmekte ve bir uzman yaklasik 12-14 saat ¢aligmaktadir.
Hak ettiklerinin ¢ok altinda ticretler 6denen degerleme uzmanlarinin ne bir Orgiitii ne bir sendikasi
bulunmamaktadir (Higir, 2009).

3.1.2. Tasinmaz Mal Degerlemesi Yasal Mevzuati

Tasinmaz mal degerlemesi i¢in 6zel olarak diizenlenmis bir yasa olmasa da bazi yasalarda tasinmaz mal
degerleme kavramlar1 gegmektedir. Ulkemizde degerleme calismalari yapan ¢alisanlar Kamulastirma, Emlak
Vergisi, Ozellestirme , Tutsat , Kira, Kadastro, Sermaye Piyasasi, Gelir Vergisi vb. Yasalardaki kendi
kisimlarini ilgilendiren yerlerden yararlanmaktadirlar. Degerleme calismalarinda faydalanilan yasalardan
bazilar1 su sekildedir.

3.1.2.1. Kamulastirma Yasasi

Kamulastirma Yasasinda tasinmaz mal degerlemesi icin kesin hiikmiinler bulunmamaktir. Idarelerin sahip
oldugu yetkilerden ve degerleme c¢alismalarinda kullanilacak yontemler, dikkat etmesi gereken deger
etmenleri ele alinmistir. Ayrica yasada gecen kamulastirma bedelinin siiriim degerine karsilik gelmektedir.

Ulkemizde kamulastirma calismalari 2942 sayih Kamulastirma Kanunu'na gore yapilmaktadir.
Kamulagtirmast yapilacak tasinmazin Kamulagtirma bedelinin belirlenmesi ayni kanunda bulunan
11.maddesinde bulunan Kiymet Takdiri Esaslarmma gére 10. madde esaslarina uygun olarak olusturulan
Kiymet Takdir Komisyonunca ¢aligmalar yapilarak tasinmazin rayi¢ bedel belirlenir.

Ulkemizde kamulastirma calismalar1 sancili gegmektedir. Kamulastirma bedelini begenmeyen malikler
mahkemeye giderek itiraz etmektedir. Mahkemeler genellikle malikler lehine sonuglanmaktadir.
Mahkemelere gelene davalar kamulastirma kararindan daha ¢ok kamulastirma bedeli tizerinedir. Davalarin
genellikle maliklerin lehine sonuglanmasi ise kamulastirma bedelinin rayi¢ bedelinin yansitmadigini
gostermektedir (Yomralioglu, 1997).

3.1.2.2. Emlak Vergisi Yasasi

Emlak Vergisi Yasasinin 29.maddesine gore belirlenen vergi degerleri iki farkli sekilde belirlenir.

- Arsa ve araziler icin, 213 sayili Vergi Usul Kanununun asgari Ol¢lide birim deger tespitine iliskin
hiikkiimlerine gore takdir komisyonlarinca arsalar i¢in her mahalle ve arsa sayilacak parsellenmemis arazide
her koy icin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki cadde, sokak veya
deger bakimindan farkli olanlar ilgili valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller), arazide her il veya
ilge i¢in arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) itibariyla takdir olunan birim degerlere gore,

- Binalar igin, Maliye ve Baymndirlik ve Iskan bakanliklarinca miistereken tespit ve ilan edilecek bina
metrekare normal ingaat maliyetleri ile (a) bendinde belirtilen esaslara gore bulunacak arsa veya arsa payi
degeri esas alinarak 31.madde uyarinca hazirlanmis bulunan tiiziik hiikiimlerinden yararlanilmak suretiyle
hesaplanan bedeldir. Vergi degeri, miikellefiyetin baglangic yilin1 takip eden yildan itibaren her yil, bir
onceki yil vergi degerinin 213 sayili Vergi Usul Kanunu hiikiimleri uyarinca ayni yil igin tespit edilen
yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle bulunur. (Hisir, 2009)
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3.1.2.3.0zellestirme Kanunu

4046 sayili Ozellestirme Kanunu'na gore diizenlenen dzellestirme ¢aligmalarinda ozellestirmesi yapilacak
tasinmazin rayi¢ bedelinin nasil yapilacag: 18. maddesinde belirtilmistir. Deger belirme calismalar1 idarede
gorevli idare Bagkam tarafindan onayli en az bes kisinin bulundugu Deger Tespit Komisyonu tarafindan veya
Idare tarafindan gérevlendirilen Ozel Bagimsiz Kuruluslar tarafindan gergeklestirilir.

3.1.2.4. Tutsat Yasasi

‘Mortgage Yasast’ olarak da bilinen Tutsat Kanunu konut finansmanini diizenler. Bu yasa dahilinde oturuma
hazir, bir konutun satin alinabilmesi i¢in kullandirilacak krediler konut finansmani sistemi i¢inde sayilacagi
ve konut edinmek amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi ifadesi ile heniiz insaatina baglanilmamis olsa
bile bu projelerin aliminda kullanilacak krediler bu kapsama alinmasi belirtilir.

Ayni zamanda bu yasayla birlikte tiizel kisilige sahip, kamu kurulusu niteligi olan Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar Birliginin (TDUB) kurulmasina olanak saglanmistir. TDUB ile detayli bilgi bir sonraki boliimde
bulunmaktadir.

3.1.3. Degerleme Cahismalari i¢in Standart Calismasi Yapan Kuruluslar

Taginmaz mal degerleme c¢aligmalarin1 belirli uluslararasi diizeyde standartlagtirilmast ayni zamanda
degerleme c¢alismalarmin dogrulugunu ve giivenirligini artirmak amaciyla ¢esitli kuruluslar kurulmustur.
Uluslarasi dlgekte en dnemli kuruluglar olarak Uluslararasi Degerleme .Standartlar1 Konseyi (International
Valuation Standards Council, IVSC) ve Degerlemeci Birlikleri Grubu (The European Group of Valuers'
Associations, TEGoVA) 'dan ;Tirkiye'de ise Sermaye Piyasa Kurulu (SPK) ve yeni olarak Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)'den bahsedilebilir.

3.1.3.1. Degerleme Standartlar1 Konseyi(International Valuation Standards Council, IVSC)

1981 yilinda Amerikali ve ingiliz degerlemeciler tarafindan kurulmustur.2003 yilindan itibaren kar amaci
giitmeyen organizasyon haline biiriinmiistiir. Bu organizasyonun amaci degerleme ¢alismalarina uluslararast
standartlar olusturmak ve siirdiiriilebilirliginin saglanmasi, degerleme calismalarinin seffaf bir sekilde
yapilabilmesi i¢in yapilanmistir. Bu konseye bu ¢aligmalarla ilgilenen pek ¢ok farkli brangta ¢aligmalar yapan
meslek grubuna ait ¢alisanlar tiyedir.

IVSC degerleme islemleri i¢in uygulamalar ve degerleme yontemlerinin igeren Uluslararast Degerleme
Standartlar1 (International Valuation Standards; IVS)'y1 yaymlamustir. Uluslararast capta degerleme
calismalarina biiytik katkisi olan bu ¢aligmanin IVSC tarafindan yeni baskilari yayinlanmaktadir.

3.1.3.2. Degerlemeci Birlikleri Grubu (The European Group of Valuers' Associations,
TEGOVA)

Avrupa iilkelerindeki degerleme ¢aligmalarnin tek bir ¢ati altinda toplamak igin olusturulmus kar amaci
giitmeyen bir organizasyon olup, 1997 yilinda Belgika'da kurulmustur. Bu organizasyonun amact Avrupa
Birligi iilkelerinde degerlemecilerin mesleki degerlerinin olusturulmasi ve yapilan degerleme caligmalarinin
nitelikli ve birbirleriyle uyumlu olmasi, degerlemecilere egitim olanaklar1 saglanmasi ve ortak degerleme
standartlarinin olusturulmasidir.
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TEGoVA Avrupa Degerleme Standartlar1 (European Valuation Standarts, EVS)'yi yaymlamistir. EVS
degerleme kavramlari, yontemleri, standartlar1 ve farkli amagli degerleme uygulamalar1 {izerinde
durmaktadir. Standartlar yeniliklere agiktir ve bu calismanin TEGoVA tarafindan yeni baskilari
yaymlanmaktadir.

3.1.3.3. Sermaye Piyasa Kurulu (SPK)

Sermaye Piyasa Kurulu degerleme calismalari icin standart getirmek yerine degerleme piyasasini
diizenlemeye yonelik caligmalar yapmaktadir. Bu dogrultu da degerleme sirketlerinin SPK listelerine
girebilmeleri i¢in esaslar olusturmaktadir. Ayrica Sermaye Piyasa Kurulu bir gayrimenkul zaman kosullarina
bagl olarak bagimsiz ve tarafsiz olarak degerini etkileyen unsurlari1 analiz edebilip raporlayabilecek bilgi
diizeyindeki uzmanlari lisanslayan bir kurumdur.

3.1.3.4. Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi (TDUB)

Sermaye Piyasa Kurulu kanuna dayanarak kurulan kamu kurumu niteliginde bir mesleki kurulustur. Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi, gayrimenkul piyasasinin ve gayrimenkul degerleme faaliyetlerinin gelismesini
saglamak lizere arastirmalar yapmak, egitim ve sertifika vermek, Birlik tiyelerinin dayanisma ve meslegin
gerektirdigi 6zen ve disiplin i¢inde ¢aligmalarina yonelik meslek kurallarini ve degerleme standartlarini
olusturmak, haksiz rekabeti 6nlemek amacryla gerekli tedbirleri almak, kendisine mevzuatla verilen veya
Kurulca belirlenen konularda diizenlemeler yapmak, yiiriitmek, denetlemek, Tiirkiye Degerleme Uzmanlari
Birligi Statiisiinde 6ngoriilen disiplin cezalarini vermek, ilgili konularda iiyeleri temsilen ilgili kuruluglarla is
birligi yapmak, mesleki gelismeleri, idari ve yasal diizenlemeleri izleyerek bu konuda iiyeleri aydinlatmakla
gorevli ve yetkilidir.

3.2.Tasinmaz Mal Degerleme Yontemleri

Tagimnmazin degerinin tespit edilebilmesi i¢in oldukca fazla yontem bulunmasina ragmen piyasada daha ¢ok
iic yontem On plana ¢ikmaktadir. Tercih edilecek yontem taginmazin 6zelliklerine(konum, topografik yap1
vs.) ve piyasanin durumuna gore degisir. Mesela genel olarak bos arsalar i¢in emsal belirleme yontemi, kira
getiren yapilar i¢in gelir yontemi, kira gelirleri bilinmeyen tasinmaz igin ise maliyet yontemi en saglikli
sonuglarin elde edilmesine neden olur.

3.2.1. Emsal (Karsilastirma) Yontemi

Bu yontemde degeri tespit edilecek tasinmaza ait 6zellikleri benzer olan baska tasinmazlar tespit edilmelidir.
Uzerinde yap1 bulunan bir tasinmazin parsel biiyiikliigii, sekli, kentsel islevi, imar durumu, ulasim ve kentsel
donatilardan yararlanma durumu, iizerindeki hak ve yiikiimliliikler, yapinin malzeme tiirli, tasarimu,
donanimi, yapinin yas1 ve biiylikligi, zemin, topografik yapi, manzara, cephe durumu gibi yapiya ve parsele
dair pek c¢ok nitelik ve oznitelikler emsal yontemi i¢in oldukga 6nemlidir. Karsilastirilan taginmazlar her
nitelik ve 6znitelik i¢in belli puanlama kriteri yapilarak degerlendirilir.

Emsal karsilagtirma yonteminde kullanilacak verilerin giincel, karsilastirilabilir ve giivenli olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Bu yontem;

- Veri bulunabildigi takdirde degeri belirlemek i¢in en uygun yaklagimdir.

- Gelir getirmeyen ve 6zel amagl gayrimenkullerin degerlerini belirlemek i¢in kullanilmaz.

5. UZAKTAN ALGILAMA-CBS SEMPOZYUMU (UZAL-CBS 2014), 14-17 Ekim 2014, istanbul



Erbil, E.H.: Tasinmazmal Degerleme Amaglh Cografi Bilgi Sistemi Tasarimi

- Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin olarak kullamlir (Kayabasi, 2007).

3.2.2.Maliyet Yontemi

Maliyet (nesnel) yontemi olarak otel, fabrika, sanayi sitesi, is hani, yonetsel yapilar ya da bahgeli ev gibi
iizerinde 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 olugur. Arsa degeri kural olarak
gelir yonteminde oldugu gibi fiyatlarin karsilastirilmasi ile belirlenir (Deveci ve Y1lmaz,2009).

Bu yontem su durumlarda tercih edilir;

- Piyasada sik sik alim-satim1 yapilmayan tasinmaz degerlemesinde

- Ozel kullanimi olan yapilar degerleme konusu ise

- Emsali olmayan taginmazlar igin

- Fizibilite ¢aligmalarinda

- Eklenti ve yenileme s6z konusu ise

- Gelir kapitalizasyonu yaklagimina giivenilmiyorsa

Maliyet yontemini matematiksel modeli su sekildedir;

Yapili Taginmazin Stirim Degeri = Arsa/Arazi Degeri + Yap1 ve Eklentilerin Siirtim Degeri

Yap1 ve Eklentilerin Siiriim Degeri = Yeni Maliyet Tutar1 + Yipranma

3.2.3.Gelir Yontemi

Bazi tasinmazlarin degerleri getirecekleri gelire gore hesaplanabilir. Gelir yontemi ile iizerinde yap1 bulunan
taginmazin degerinin belirlenmesinde bu tasinmazin getirecegi net gelir olduk¢a dnemlidir. Bu net gelir yapi,
yapiya ait diger tesisler ve arsa payidan olusur.

Bu yontem su durumlarda tercih edilir;
- Gelir getiren miilklerin ve gelir getirmesi beklenen taginmazlarin degerlemesinde

- Diger yontemlerin sonuglarini kontrol edilmesinde

3.2.4.Stokastik Degerleme Yontemleri

Tasimnmaz mal degerlemesi i¢inde pek ¢ok degiskeni barindiran ve bu degiskenlerin tek baslarina ayrica kendi
aralarinda oldukg¢a karmasik iligkiler bulunur. Bu iligkilerin rasyonel olarak degerlendirilebilmesi degerleme
stireci ve degerleme g¢aligmasinin sonuglari i¢in olduk¢a Onemlidir. Bu yontemde degiskenler arasindaki
islevsel baglantilar kurmak zorken bazen tesadiifi bagimliliklar olusabilir. Bu bagimliliklar Stokastik
bagimlilik adin alir.
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3.2.4.1. Nominal Degerleme Yontemi

Ayni bolgede veya belirli sirlar iginde kalan tagmmmazlarin degerleri birbirinin aynis1 olarak alinir. Fakat her
taginmazin birbirine goére bazi olumlu ve olumsuz taraflar1 vardir. Yapilan genel degerleme ile taginmazin
gercek degerine ulasilmaz. Gergek degerlere ulasilabilmesi i¢in deger dagilimlari olusturulmasi gerekir. Bu
deger dagiliminda esas alinmasi gereken birim rayi¢ bedel veya puanlama yontemiyle bulunan parametrik
degerler de kullanilabilir. Bu yontem ile degerlendirme yontemlerinde kullanilan birimlerin iilkelerin
ekonomik durumundaki degisimlerden, birimleri kontrol altina tutmakta ve taginmazin degerinin gevresel
etmenlere de bagl kalarak kendine 6zgii olan degerini bulmak amaglanmaktadir.

3.2.5. Likidasyon Yontemi

Arsanin getirisinin isletme getirisinden fazla oldugu veya esit oldugu zamanlarda kullanilan yontemdir. Arsa
degerinden arsa iizerindeki yapinin yikim ve masraflarinin ¢ikartilmasiyla belirlenir.

Likidasyon Degeri= Tasfiye Degeri= Arsa Degeri- Yikim Giderleri+ Hurda Gelirleri

Likidasyon> Taginmazin degeri ise binay1 yikmak gerekir.

Likidasyon<Tasinmazin degeri ise bina gelir elde etmeye devam eder.

3.2.6. Kalint1 Yontemi

Taginmaz zemin degerlerinin var olan giivenli ve kesin normal alim-satim ya da surum degerlerinden
yararlanilarak saptanmasi gerekiyorsa kalinti yontemine bagvurulur. Deger saptama aninda alim satim ya da
surum degerlerinden tiim giderler toplami diisiiliir.

3.2.7. Puanlama Yontemi

Puanlama Yonteminde tasinmaz malin degerine etki eden faktorler belirlenip, anket caligmalari yapilarak bu
faktorlerin agirliklandirilmast yapilip hesaba katilmasiyla degerin tespiti yapilir. Anket ¢aligmalarinin dnemli
bir kismini olusturdugu bu yontemde yapilan analiz ¢aligmalariyla birlikte taginmazin degerine etki eden

faktorlerin puanlamasinda (agirliklandirilmasi)-dolayisiyla deger tespitinde- objektiflik elde edilir.

4.TASINMAZ MAL DEGERLEMESI VE COGRAFI BiLGi SISTEMi

Cografi Bilgi Sistemi, konum referansli her tiirlii verinin etkin kullanabilip, bilgisayar ortaminda
depolanmasi, toplanmasi, islenmesi, analiz edilmesi, degerlendirilmesi ve sunulmasi gibi fonksiyonlar1 yerine
getiren oldukga islevsel bir yazilim olup, donanim ve insan faktorleriyle birlesmesiyle de etkin bir sistem
olugturmaktadir. CBS’yi CAD programlarindan ayiran Ozellikleri mantiksal baglanti kurulmasi (veri
sistemine sahip olmasi), analiz yapma ve bilgi iiretme fonksiyonlarinin bulunmasidir (Durduran ve digerleri,
2002).

Cografi Bilgi Sisteminde en etkin bilesen veridir. CBS ile yapilan her ¢alisma da oldugu gibi islem adimlari
ve hangi tiir veriye ihtiya¢c oldugu ve bu verilerin nasil kullanilacaginin bilinmesi olduk¢a Onemlidir.
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Verilerle ilgili yapilacak yanlig iglemler ama¢ diginda bilgilerin iiretilmesinde neden olacaktir. Bu yanlislar
sonucunda da zaman, isgiicii ve maliyet zararlar1 olusacaktir.

Cografi Bilgi Sisteminin Tasinmaz degerleme ile birlikte organize olmasiyla birlikte, taginmazlarin
degerlerinde veya degere etki eden faktérlerde meydana gelebilecek degisimlerin oldukca hizli bir bicimde
giincellenebilecek. Bu calismalarin konuma bagli verilerdeki karmasikligin ortadan kalkmasi, sosyo-
ekonomik kosullarda meydana gelen degisimlerin hizlica giincellenmesi, Tasinmazlarin alig ve satiglarinin
takibinin kolaylasmasi ve Emlak vergilerinin daha saglikli bir sekilde toplanmasi gibi getirileri sayilabilir.

4.1. Tasinmaz Mal Degerleme Amach Cografi Bilgi Sisteminin Tasarim

Her Cografi Bilgi sisteminde oldugu gibi amaca uygun verilerden (nitelik ve O6znitelik) veri sisteminin
olusturulmasi en 6nemli asamalardan biridir.

Tasinmaz degerlerinin belirlenmesine etki eden dnemli faktorlerin agirliklandirilmas: yapilmali ve agirliklar
sisteme girilmelidir. Bu faktorler taginmazin bulundugu bolge ve diger tasinmazin kendisiyle ilgili
faktorlerdir.

Tasinmaz degerlemesinde standartlarin bulunmamasindan Otiirii, faktorlerin agirliklandirilmasi calisanlar
arasinda degismektedir. Fakat mesleki tecriibe ile yapilan degerlemeler calismalarinin sonucu benzer
¢ikmaktadir.

4.1.1. Cok Kriterli Karar Verme Analizi

Belirli bir sorunu ¢ézmek amaciyla ve hedefe ulasabilmek i¢in bir takim kriterler dogrultusunda ortaya
¢ikabilecek tiim sonuglar arasindan en uygun olani belirleme islemine ‘karar verme’ denilir. Problemin en iyi
sekilde ifade edilebilmesi i¢in alternatiflerin bulunmasi gerekmektedir. Bazi problemler karmasik yapilar1 ve
iceriklerindeki uyumsuzluklardan otiirii kriterlerin tanimlamasinda sikintilar yasanabilmektedir (Sahin,
2012). Cok Kiriterli Karar Verme Analizi, bu tarz karmasik problemlerin ¢oziimiinde olasi alternatifleri
birbirlerinden farkli kriterlere gore degerlendirilip, ¢oziime ulagilmasini saglar.

Cok Kriterli Karar Verme Analizi kullanilarak 4 basamakta taginmaz degerlemesi yapabilmek miimkiindiir
(Torun ve digerleri, 2009)

- Degerlemesi yapilacak taginmaza ait giincel veriler toplanmali.

- Coklu Karar Verme Analizinde kullanilacak kriterler belirlenmeli.

- Alternatiflerin kriterlerin degerleri, agirliklar1 ve birimleri belirlenmeli.
- Karar verme matrisi olusturulmali.

- Karar kurallar olugturulup, hassasiyetler belirlenmeli.

- Oncelik ve tavsiyeler sunulmali.

4.1.2. Uygulama

Taginmaz degerlemesi ¢alismasinda Cok Kriterli Karar Verme Analiz, puanlama yontemi ve kullanabilmek
miimkiindiir. Bu ¢caligmanin yapilabilmesi i¢in i¢in taginmaza 6lgekli harita ve ait giincel, dogru, glivenilir,
konumsal ve konumsal olmayan verilerin toplanmali ve bu verilerle dznitelik veriler arasindaki bagintilar
kurulmalidir. Taginmazin degerine etki eden faktorler belirlenip daha 6nceden hesaplanmis agirliklariyla
birlikte sisteme girilmelidir.
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Cografi Bilgi Sistemi kullanilarak depo edilen veriler kullanilarak konuma dayal: kararlar verebilmek icin
verilere sorgulanma, goriintiileme gibi islemler analizler yardimryla yapilmaktadir. Yapilacak analizler ile
toplanan verilerden yeni bilgiler elde edilmeye calisilmaktadir.

4.2. Tasinmazin Degerini Etkileyen Faktorlerin Puanlandirilmasi ve
Agirhiklandirilmasi

Tasinmazlarin agirliklarini belirleme calismalar1 objektif olarak yapilacak puanlama calismalari ve anket
calismalarinin analiz edilmesi sekli takip edilerek yapilmaktadir. Agirliklandirma calismalari degerleme
calismalari i¢in oldukca 6nemli olup bu caligmalar titiz ve objektif sekilde yapilmalidir.

4.2.1. Degerleme Faktorleri ve Puanlandirmalar

Herhangi bir tasinmazin gercek degerinin tespiti imkansizdir. Tasinmazlar pek ¢ok farkli &zellikler
gostermekte ve bu ozellikler kisisel, nicel ve nitel olarak degismektedir. Tasinmazlarin kesin degerlerinden
daha ¢ok tahmini degerlerinin tespiti miimkiindiir. Bu tespit i¢cin taginmaza ait subjektif ve objektif kriterler
birbirlerinden bagimsiz olarak degerlendirilmelidir. Tasinmazlara ait bu &zellikler (faktorler) dikkatli bir
sekilde siniflandirilmalidir.

4.2.1.1. Kullanim Amaci

Tasinmazin degerine oldukga etki eden ¢ok onemli bir faktordiir. Tasinmazin arsa veya arazi oldugunun
tespiti yapilir. Bir sonraki satha hangi amacla kullanilabilecegi yapilacak olan ¢aligmalar ile irdelenir. Konut,
ticari, tarim ve fabrika (sanayi) amag¢li kullanimi ekonomik getirilerine veya daha 6nce planlanmis amaca
yonelik yatirimlar gergeklestirilir.

Kullanim amac1 asagidaki tablodaki gibi puanlandirilabilir;

Cizelge 2. Kullanim Amact Puanlamasi

Kullanim Amaci Puan
Ticari 100
Sanayi 90
Konut 80
Tarim 50

4.2.1.2. Cevresel Ozellikler

Tasinmaz yakiminda bulunan dogal ve yap1 cevresiyle birlikte bir biitiin igindedir.(ve birlikte
degerlendirilmelidir.) Dogal ¢evre tasinmazin bulundugu topografya, ekolojik ve biyolojik hayat,bitki ortiisii
ve alanin kentsel veya kirsal olarak siniflandirilmasi olarak sayilabilir.

Yapay cevre olarak ise taginmazin g¢evresinde bulunan yatirimlar ve &zel veya kamusal hizmetler ile
degerlendirilir. Bunun yaninda tasinmazin bulundugu cevrenin gelecegi, mevcut veya planlanan alt ve iist
yapilar, bolgedeki sosyal kiiltiirel,egitim donatilar1 ve bolgedeki yasam kosullari, niifus yogunlugu, sosyal
yap1, ticari faaliyetler gibi olduk¢a fazla sayida ve birbirleriyle yakindan iliskili olan bu faktorlerle
siiflandirilabilir.
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Cevresel 6zellikleri puanlamak i¢in tasinmazin ¢evre haritasinin hazirlanmasi gerekmektedir. Cevre kosullari
stibjektif bir puanlamaya tabi tutulur. Puanlandirmanin objektifligini artirmak amaciyla belediye tarafindan
her yil yayinlanan rayic¢ bedelleri dikkate alinabilir.

Puanlama su bagnti ile hesaplanir;
A1*B1+A,*Bo+Az*Bs+...+ An*Bn

Ait+Ax+Ast ... +An

_A1xB1+A2+B2+A3xB3+:-+ An*Bn
A1+A2+A3+ ...+An

V

V: Cevre 6zellik puam
A: Yan parsele yakinlik durumu

B: Yan parsele verilen deger

4.2.1.3. Yasal Durum

Yasal diizenlemeler genellikle tasinmaz kullanimini dogrudan etki edebilen 6nemli unsurlardan biri olarak
kabul edilir (Yomralioglu,1997).Planlama ile tasinmazlarin fonksiyonlar1 degistirilebilmektedir. Bu nedenle
taginmazlar (arsa ve araziler) yapilacak planlama calismalar ile degerlerinde oynamalar olmasi normaldir.
Bu calismalar ile avantaj ve dezavantajlar birlikte gelebilmektedir. Ornegin tarim ve sanayi alanlarmin
merkezi is alani ilan edilen bolge i¢inde kalmasi veya arazinin yapilan yeni planda kamu alani olmasi ve
kamulastirilmas: yasal durumun taginmaz lizerindeki etkisi igin gosterilebilir. Ayrica yasal durum arazinin
kullanilabilir alanin1 da belirler.

A= 2%100
F
A: Kullanilabilir alan puant

D: Kullanilabilir alan

F: Parsel alam

4.2.1.4. Malikler ve Komsuluk fliskileri

Tasinmazin cevresinde bulunan yapilarda yasayan kesim taginmazin degerine etki eden faktorlerdendir.
Ozellikle cevrede yasayan insanlarin yasam tarzlari, davramslari, komsuluk iliskileri, maddi ve manevi
durumlari, popiilaritesi ve yasallara uymalar1 gibi pek cok faktdr (Cogu siibjektif olarak) sayilabilir.
Diinyada medya da taminmig kisilerin tasinmaz sahibi oldugu bolgelerde tasinmazlarin degerleri
etkilenmektedir. Ayn1 zamanda taginmazin yakinlarinda iilke ekonomisine biiyiik getirileri olan kurumlarin
tesisleri de buldugu zaman yakinindaki tasinmazlar bu durumdan etkilenmektedir.

Bu faktoriin puanlamasi asagidaki tablodaki yapilmalidir;
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Cizelge 3."Malikler ve Komsuluk Iliskileri’ Faktoriiniin Puanlamasi

Gtivenli-Popiiler 100
Giivenli-Normal 75
Riskli-Normal 50
Riskli-Kotii 10

4.2.1.5. Tasinmazin Konumu

Konum taginmazin degerini etkileyen en dnemli faktorlerden biridir. Taginmaz ulasim, kamusal donati ve
tesislere mesafesi tasinmaz i¢in olduk¢a 6nemlidir. AVM’lere, egitim alanlarina, ibadethanelere, toplu tagima
noktalarina olan mesafeler uzunluk ve zaman cinsinden ayri ayri degerlendirilir. Bu unsurlar birlikte
degerlendirilip tasinmaz degerine yansitilir. Konum sadece mesafe olarak degerlendirilmemelidir.
Tasinmazin konumunun merkezi olmasi her zaman tasinmazin degerine olumlu etki etmez. Tasit trafiginin
fazla oldugu yerlerde ses ve hava temizligi olarak sikintili olarak degerlendirilecek bolgelerdir. Bu bolgeler
hastane, egitim tesisleri, konut ve kamu tesisi gibi amagli kullanmak tesislerin degerine ters orntilidir.

‘Konum’ faktorii su sekilde puanlandirilir;
Vkonum= Parselden ada merkezine olan mesafe * (100 / maksimum mesafe)
Ulasim Olanaklari

Niifus ile birlikte dogru orantili olarak artan giindelik insan hareketliligi tasinmazlarin degerlerini de dolayli
olarak etkilemektedir. Kentsel ve kirsal alanlarda erisim bazi bdlgelerde oldukca kolay iken bazi bolgeler
halk diliyle ‘ters, sapa’ kalkmaktadir. Bu deyis bolgenin uzak olmasiyla birlikte ulasim olanaklarinin da
yetersiz olmasindan da kullanilmaktadir. Kentsel bazda bakilinca ulasim olanaklarinin ¢ok oldugu bolgeler
kentlerin merkezleri olarak adlandirilabilecegi goriilmektedir. Bu imkanlarda bolge-taginmaz igin deger
farkindalig1 yaratmaktadir. Karayolu, denizyolu, demiryolu ve metro sistemlerinin basartyla entegre oldugu
bolgelerin cazibesi artmaktadir. Ulagim olanaklarinin kentsel bazda bu kadar 6nemli olmasinin nedeni
niifusun kontrolsiiz artmasi ve sehirlerin plansiz olarak biiylimesi sonucu insanlarin trafikte ¢ok vakit
kaybetmeleri gosterilir.

Ana Yollarla iliskisi

Tasinmazlarin degeri ana yollara olan yakinlik tasinmazin degerine olumlu etki etmektedir. Bu olumlu ses
giiriiltiisiinden etkilenmeyecek uzaklikta ama ana yoldan goziikecek sekilde betimlenebilir. Bu anayollara
yakinlik taginmazlara ulagim kolaylig1 saglarken, ana yollardan gériinmesi ise bilinirligini artiracaktir.

Bu fakt6riin puanlamasi anayola var veya yok olarak yapilir.
P= 100 (Anayola ¢ikis var)

P= 0 (Anayola ¢ikis yok)

Aktif Yesil, Reakrasyon ve Sosyal Alanlar ile Tliski

Gilintimiizde niifus artmasiyla birlikte yesil alanlarin imara agilmasiyla birlikte 6zellikle biiylik sehirlerde
bulunan yesil alanlar hizla azalmaya baslamistir. Yesil alanlar 6zellikle yaz aylarinda sagladiklar1 golge,
temiz hava, insanlara vakit gegirecekleri etkinlikler yapabilecekleri tesislerin bulunabildigi ve insanlarin
dogal yasamla i¢ i¢e olmasini saglayan bu alanlar degerleme iglemlerinde dikkatle degerlendirilmelidir.
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Cizelge.4 Sosyal Alanlarin Puanlamasi

Mesafe (m) Puan (P)
0-24 100
25-49 90
50-74 80
75-99 70

100 - 124 60
125 - 149 50
150 - 174 40
175-199 30
200 - 249 20
250 - 299 10
300 - 400 5
400 >

Giiriiltii ve Ses Kirliligi

Giiriiltii ve ses kirliligi insanlarin saglik durumunu oldukga olumsuz etkilediginden 6tiirii tasinmazin degerine
olumsuz etkiler. Havaalanlarina, demiryollarina ve karayollarina yakin olan taginmazlarin degerleri olumsuz
etkilenir.

Bu faktoriin puanlamasi yapilmadan 6nce tasinmaza ait giiriiltii haritasi hazirlanir. Giiriiltii kaynaklarinin
taginmaza olan uzakliklar1 hesaplanir. Eger parsel birden ¢ok giiriiltii bolgesinde ise bu degerin ortalamasi
almnir.

Bu faktoriin puanlamasi su sekildedir.

Cizelge S. Giiriiltii ve Ses Kirligi Puanlamasi

Mesafe (m) Puan (P)
0-24 1
25-49 5
50-74 10
75-99 20
100 - 124 30
125 - 149 40
150 - 174 50
175-199 60
200 - 249 70
250 - 299 80
300 - 400 90
400 > 100

5. UZAKTAN ALGILAMA-CBS SEMPOZYUMU (UZAL-CBS 2014), 14-17 Ekim 2014, istanbul



Erbil, E.H.: Tasinmazmal Degerleme Amaglh Cografi Bilgi Sistemi Tasarimi

Kamu ve Altyapi Hizmetlerinden Faydalanma

Toplu tagima olanaklarina, otopark, sinema, tiyatro, spor alanlari, eglence yerleri ve kiiltiir merkezleri gibi
kamu ve alt yap1 hizmetlerini kullanma olanaklarinin kullaniminin kolaylagsmasi taginmazin degerine olumlu
etki eder. Ozellikle giiniimiizde bu tiir hizmetlerden faydalanmanin artmasi icin Istanbul’da metro hattina
yakin olan Aligveris Merkezleri metro duraklarina tiineller ile baglanip miisterileri ¢ekmeye calismaktadir.
Ayni zamanda iilkemizde her gegen giin karma kullanim amagh proje sayisinin artmast kamu hizmetlerinin
saglayan tesislerin, konut ve ticari birimlerin bir arada bulunmasi taginmazlarin degerlerini etkiler.

Kamu ve Altyap1 Hizmetlerinden faydalanma agagidaki baginti ile puanlandirilir;

E

Ea: Altyapi, kamusal hizmet puani

N: Yararlanilan altyapi, kamusal tesis sayisi

Tasinmazin Uzerindeki ve Etrafindaki Yap1 Yogunlugu

Tasinmazin {izerindeki ve ¢evresindeki yapt yogunlugu gelismis bolgeler ve gelismemis bdlgeler icin ayri
ayr1 degerlendirilmelidir. Gelismis bolgelerde yap1 yogunlugu artmast ddenen vergilerin diizenli artmasiyla
birlikte belediye ve kamu hizmetlerinin daha saglikli yiiriimesi anlamina gelebilir(Bblgenin tagima kapasitesi
siirlart dahilinde). Bolge daha temiz, ve giivenli hale gelirken, 6zel hayatin gizliligi artar ve yasam kalitesi
artar. Eger bolgenin tasima sinirlari asilirsa bolge iginde belediye ve kamu hizmetleri yetersiz kalacagi gibi
bolgenin yasam kalitesi diiger ve tercih edilirligi ile birlikte tasinmazin degeri de olumsuz yonde etkilenir.
Gelismemis bolgelerde ise yapt yogunlugunun fazla olmasi, sikintili olan durumu daha da sikintili bir hale
getirip, belli bir seviyeden sonra etkilememeye baslar. Ornegin Gelismemis bolgeler yap1 yogunlugunun az
olmas1 yapilabilecek kentsel doniisiimler veya parsel bazinda yapilacak yenileme g¢aligmalari igin kolaylik
saglayabilecek iken yapi yogunlugunun fazla olmasi durumunda bu tarz siire¢lerin daha sikintili gegmesine
neden olabilmektedir. Ayrica ekonomik durumlari iyi olmayanlar1 yasadig1 bu bolgelerde giivenlik sorunlari
ve illegal islerle olduk¢a sik karsilagilmasi gibi pek ¢ok olumsuz unsurlar taginmazlarin degerini olumsuz
etkilemektedir.

4.2.1.6. Mevzii Ozellikler

Manzara

Tasinmazin bulundugu konuma, topografik yapi veya taginmazin fiziksel duruma bagli olarak taginmazin
degerine etki edebilecek unsurdur. Manzara unsuru tasinmazin sahip oldugu goriis mesafesi, alan1 ve goriis
alaninda bulunan dogal veya yapay objelerin durumuna gore degerlendirilmelidir.

Manzaranin puanlandirilmasinda; topografik haritalar yardimiyla yapilacak bir yiikseklik analizi ile parselin
gorlis alanmi aragtirilir. Segilecek sabit ¢capli bir daire ile parselin etrafin1 gorebildigi daire dilimlerinin alanlar
hesaplanir. Dilim alanlarinin toplami daire alanina boliinerek puani belirlenir(S6zen, nd).

Bagint1 su sekildedir;

_A1+A2+A3+A4+-- +Ai
Ad
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Ai: Alan

I: Ardisik baki kesimleri numaralari
Ay: Daire Alani

A: Merkez Ac1

r: Yaricap

Cephe ve Baki

Cephe kullanimi 6zellikle ticari amagli(diikkkan, magaza, depo.vs.) taginmazlar i¢in énemlidir. Ulagim, vitrin
biiytikligii, bilinirliklerin artmasi cephe hattiyla dogrudan iliskilidir. Konut alanlari i¢in cephe ise evin hangi
yone baktig1, giineslenme siiresi ve taginmazin gevresine olan hakimiyetiyle dogrudan iliski i¢cindedir.

Puanlamasi su sekildedir;
Veephe= (CS)* 25

CS > 100 ise Vcephe= 100
Vcephe: Cephe faktorii puant
CS: Cephe sayis1
Topografik Yapi ve Egim

Tasinmazin sahip oldugu topografik yapisi ve egimi degerlendirme islemleri sirasinda her zaman dnemli bir
unsur olarak degerlendirilmelidir. Egim tarim arazilerinde verimi, arsalarda ise hafriyat islemlerini ve
kullanilabilir ingaat alanini etkileyen bir unsurdur. Degerleme iglemlerinde egimin az olmasi egimin fazla
olmasina gore degerleri oldugu kabul edilir bunun nedeni arazinin kullanimi igin ekstra masraflari birlikte
getirmesi gosterilir. Arazinin topografik yapisinin modellenip degerlendirilebilmesi yapilacak 6lgme
caligmalariyla birlikte egim siniflandirmasina gore faktor agirliklandirilmasi yapilabilmesi miimkiindiir.
Egimin fazla olmasi konut alanlarinda ise yaya ulagimi iizerine olan olumsuz etkilerinden 6tiirii bu tiir
bolgelerdeki taginmazlarin degerine negatif olarak etkiler.

Topografik yapinin puanlandirilmasi se bagint1 ile yapilir;
Vopogratya= 100-Vort Egim

VTopografya= Arazinin egim puant

Voresim= Parsele ait ortalama egim

Zemin Durumu

Zemin durumu insaata uygunluk unsuru olarak incelenmektedir. Zemin yapist verilecek ingaat izniyle ve
dolayli yoldan tapilacak insaatin imar durumunu etkiler. Zeminin bataklik veya kayalik olmasi yapilacak
araziyi tesviye etme veya araziyi kullanigh hale getirme islemlerinin maliyetlerine etki eder.

Zemin durumu puanlamasi su sekildedir;
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Cizelge 6. Zemin Faktoriiniin Puanlamasi

Zemin Cinsi Puan
Kaya 10
Cakil 25

Camur 50
Kil 75
Humus 100

Yapi Parselinin veya Adasinin Geometrik Formu

Tasinmazin sahip oldugu geometrik form yapilacak islemlerde sorunlara (insaat masraflarinin artmasi, tevhit
sorunlar1 gibi) neden olabilir. Taginmazin kirikli yapida olmasi, girinti-¢ikinti sayisinin fazla olmasi,
kenarlarin kisa olmasi, geometrisinin dar ve uzun olmasi gibi faktorler tasinmazin kullanilabilirligini etkiler.

Puanlama calismalar1 yapilirken, parselin bigimi; parsel sinir nokta sayisi ve bu noktalar arasindaki ag1 ile
olgiiliir. Diizgiin bigime sahip parsellerin sinir nokta sayis1 genellikle azdir (S6zen, nd).

Geometrik form etkisi su baginti ile puanlandirilir.
E= %400

s
E: Parselin geometrik puani

S: Parsel siir nokta sayisi

4.2.1.6. Tasinmazin imar Durumu

Tagmnmazlarin imar durumu degerlerine etken eden en dnemli unsurlardan biridir. Taginmazin bulundugu
bolgeye imar planlarinca atanan 6zellikler ve belediyeler tarafindan belirlenen Taban alan1 katsayisi, kat alani
kat sayisi, cephe ¢ekmeleri ve emsaller arazinin kullanirliligint etkilemekte ve bu dogrultu da taginmazin
degerine de etki etmektedir.

Yapilanma kosullari(imar durumu) puanlandirilmasi su bagint1 ile yapilir;
E,=~+ 100

Etaks=TAKS*100

Ev: Yapilanma puani

K: Kat sayist

X: Izin verilen katsayisi puani

Eraks: Taban alani katsayis1 puanm

TAKS: Taban alan1 katsayisi
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4.2.1.7. Mevcut Kaynaklar

Parsellerde ekonomik degeri olan hazir kaynaklar bulunabilir. Bu kaynaklar ile tasinmazin degeri dogru
orantilidir. Boyle bir durum s6z konusu oldugunda kaynaklarin hepsi ayri ayr1 degerlendirilir. Tasimaz
iizerinde bulunabilecek kaynaklara 6rnek olarak duvar, kuyu, havuz, garaj, agag, bitki ortiisii vb. verilebilir.

Puanlamasi su bagmti ile yapilir;

(TP]

V =—
Kaynaklar MK

MK: Mevcut kaynaklarin sayisi

TP: Kaynaklara ait toplam puan

4.2.2. Tasinmaz Mal Degerlemesine Etki Eden Faktorlerin Agirhklandirilmasi ve
Kullanilan Yontemler

Tasinmaz mal degerlemesinin en zor bdliimlerinden biri olan degerleme faktdrlerinin agirliginin belirlenmesi,
yapilan degerleme c¢alismalarmin belirli standartlari olmadigindan dolayr matematiksel bir model
olusturulamadigindan daha zorlagmaktadir (Cakir ve Sesli, 2013). Bu sorunu ¢dzmek amaciyla belirlenen
faktorlerin agirliklandirilmast ve Onem siralamasi anket caligmalarinin sonuglari iizerinden istatistiksel
degerlendirmeler yapilmaktadir. Degerleme faktorlerinin agirliklarmin belirlenmesinde istatistiki verilerin
kullanilmasi objektif sonuglar alinmasina olanak saglar.

Tasinmazin degerine etki eden sayisiz faktor vardir. Ve bu faktorlerin her birinin tasinmazin farkli oranda
etki edecegi ortadadir. Bu ylizden taginmazsin degerine etki eden bu faktorlerin agirliklandirilmasinin dogru
olarak yapilmasi degerlemenin ¢aligmasi i¢in olduk¢a 6nemlidir.

Yapilan anket galigmalarin istatistiksel olarak degerlendirilmesi faktdr agirliklarinin belirlenmesi igin ¢ok
o6nemlidir. Bu degerlendirilmelerin yapilabilmesi i¢in Giivenilirlik Analizi, Normallik Varsayimi ve Varyans
Analizi kullanilmaktadir.

4.2.2.1. Degerleme Faktorlerinin Puanlamasindan Degerleme Faktorlerinin
Agirhiklarinin Belirlenmesi

Degerleme faktorlerinin agirliklarinin belirlenebilmesi i¢in degerleme faktorlerinin puanlarma ve bolgede
yapilacak anket ¢aligmalaria ihtiya¢ duyulur. Anket ¢aligmalar1 istatiksel analiz yontemleri kullanilarak ve
degerleme uzmanlarinin tecriibeleri dogrultusunda yapilan yorumlar dogrultusunda degerleme faktdrlerinin
agirliklart tespit edilir.

Degerleme puanlamasi ve degerleme agirliklarina asagidaki gibi bir 6rnek verilebilir.
Ei= Ex*Wi+E*Wot. ... +E*W,
Et: Tasimmmaz toplam puani

Ei: Puan
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Wi: Puan agirligt

K: Toplam faktor sayisi

Cizelge 7. Faktorlerinin Puanlamasindan Degerleme Faktorlerinin Agirliklarinin Belirlenmesi

Puan Tiirii A Tasinmazi B Tasinmazi Agirhk
Konum 80 60 0.25
Altyapt 100 100 0.10
Sosyal Donatilara Yakinlik 60 70 0.20
Ulasim Tesislerine Yakinlik 75 90 0.20
Manzara 60 70 0.25

4.2.2.2. Degerleme Faktorlerinin Belirlenmesinde Kullanilan Istatiksel Yontemler

Anket ¢aligmalarinin dogrulugu, sorularin birbirleriyle iliskileri ve anket ¢calismasinin veriminin ortaya
konulup, ¢iktilarin yorumlanabilmesi i¢in istatistik biliminden faydalanilir. Anket sonuglarina giivenirlilik
analizi, normallik varsayimi ve varyans analizi gibi metotlar uygulanarak anketler genel olarak irdelenip,
sonuglar yorumlanip degerleme faktorlerinin agirliklarina ulagilir.

4.2.2.2.1. Giivenirlilik Analizi

Gtivenirlilik degeri bir 6lgme aracinin tekrarlanan dlgiimlerde ayni sonucu verme derecesinin gostergesidir.
Arastirilan konuya dair anket yapilan kesimdeki bir bireyin bir olaya karsi takindigi tutum ve bilgi durumu
gibi kisisel Ozelliklerine gore anketteki sorulara verdigi cevaplarin birbirine yakinhigmi irdelemek icin
Giivenirlilik Analizi yapilir. Bu yontemin kullanilabilmesi igin sorularin arastirilan konuyu hedef almasi ve
sorularin dolayli da olsa birbiriyle alakali olmasi-sorularin korelasyonun yiiksek olmasi- gerekir.

Bu yontemde gelen yanitlardan birey ve sorulara yonelik 6nemliligi belirlemek i¢in iki yonlii varyans analizi
yapilirken, sorularin benzerlikleri icin tek yonlii varyans analizi yapilir. Olgme grubunda bulunan bireylerin
homojen olmamasi durumunda giivenirlilik diisiik ¢ikabilir. Bu durumda iki yonlii varyans yontemi
kullanilmalhidir.(Cakir ve Sesli, 2013)

4.2.2.2.2. Normallik Varsayim

FA, "tim degiskenlerin ve bu degiskenlerin tiim dogrusal (lineer) kombinasyonlarimin normal dagildigini
(cok degiskenli normal dagilim) varsayar. Bu varsayim karsilaniyorsa ¢oziimiin degeri artar. Normalligin
ihmal edildigi boyutlarda ¢6ziimiin degeri azalir, fakat yine de degerlidir. Degiskenlerin tiim dogrusal
kombinasyonlarimin normalligi test edilemese de, tek degiskenlere iligkin normallik, ¢arpiklik ve basiklik
katsayilari ile degerlendirilebilir (Biiyiikoztiirk,2002 ; Tabachnick ve Fidell, 2001).

4.2.2.2.3. Varyans Analizi

Varyans Analizi, grup ortalamalar1 ve bunlara bagh olan islemleri analiz etmek i¢in kullanilan istatistik
modeller grubudur. Varyans Analizi ile birden ¢ok 6l¢iim grubunun ortalamalarini birbirlerine gore sinar. Bu
smama iki grup i¢in kullanilan T-testi kullanilarak ¢oklu gruplar i¢in de kullanilabilir. Eger ¢oklu degisken
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analizi icin bu yontem uygulanirsa 1.Tip hata yapma olasilif1 artar. Varyans Analizi 1.Tip hata oranini
yiikseltmeden ikiden fazla ortalamanin karsilastirilmasi i¢in kullanilan bir yontemdir.

5. SONUCLAR VE ONERILER

Tasinmaz mal degerleme calismalari iilkelerin ekonomileri i¢in oldukc¢a 6nemli bir konudur. Fakat {ilkemizde
bu alani diizenleyen politikasinda bulunan pek ¢ok bosluktan dolayr pek ¢ok kaynak israf edilmektedir.
Politikalardaki eksiklerin bir diger getirisi olarak, emlak vergilerinin eksik toplanmasi veya toplanamamasi,
haksiz rant kazanci, tasinmazlarin fiyati hakkinda ehli olmayan kisiler tarafinda ortaya atilan spekiilasyonlar
gibi durumlar ortaya ¢ikmaktadir. Bu sorunlarin ortadan kalkmasi ig¢in devlet kurumlarinca denetlenen
tasinmaz mal degerlemesi(ekspertiz) ¢alismalar1 yapan sirketlerin var olmasi piyasanin sagliklt olmasi igin
gereklidir.

Tasinmaz mal degerleme calismalarinda pek ¢ok zorluklarla karsilagilmaktadir. Karsilagilan zorluklar
yasalardaki agiklardan ve denetim eksikliklerinden kaynaklanip, kisaca piyasanin seffaf olmamasi ve
degerleme ¢alismalari igin standartlarin bulunmamasi sayilabilir. Bu zorluklarin ortadan kaldirilabilmesi igin
oncelikle mevzuat ve idari konularda koklii degisimlerin isinin ehli kisiler tarafindan yapilacak katilime1 bir
calisma ile miimkiindiir.

Bilgisayar teknolojisinin gelismesiyle ¢dziimlemesi zor ve uzun zaman alan metotlar, bilgisayarlar tarafindan
olduk¢a hizli ve dogru sekilde ¢6ziilmeye baglamigtir. Bu metotlar taginmaz degerleme ¢aligmalari i¢inde
kullanilmaya baslanmistir. Ozellikle Cografi Bilgi Sistemlerinin bu ¢aligmalara entegre edilmesiyle tasinmaz
mal degerleri objektif sekilde hesaplanabilir hale gelmistir. Cografi Bilgi Sistemi kullanilarak yapilan
taginmazlarin rayi¢ bedelleri %90 oranlarinda dogrulukla tespit edilmistir (Deveci ve Yilmaz, 2009). Cografi
Bilgi Sistemleri kullanimu ile taginmaz mal ait verilerin giincellenmesi ve daha onceki tarihlerdeki degerlerini
hesaplamakta olduk¢a kolaydir. Ayn1 zamanda iretilecek taginmaz deger haritalar1 daha sonra yapilacak
degerleme calismalari i¢in oldukea iyi bir altyap1 olacaktir.
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