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OZET

Tasinmaz degerlemesi objektif bir yaklagim gerektiren ve genis alanlarda uygulamas: zaman alici bir islemdir. Bu nedenle
tasinmazlarin giincel degerlerinin tespiti icin degerleme ¢alismalarinda kullanilan ¢esitli yontemler bulunmaktadir. Geleneksel
yontemler diginda alternatif stokastik yontemlere de ihtiya¢ duyulmaktadir. Giiniimiizde vergilendirme, tasinmaz deger
degisimlerinin izlenmesi, yatirim, planlama gibi amaglar i¢in toplu degerleme ¢alismalarinda stokastik yontemlerin yayginlastig
gortilmektedir. Stokastik yontemler arasinda yapay sinir aglari, hedonik degerieme, bulanik mantik, ¢oklu regresyon analizi,
nominal degerleme gibi ¢esitli yontemler kullamimaktadir. Bu ¢alismada genis alanlarda yapilacak olan toplu tasimmaz mal
degerlemeleri igin bilimsel bir yaklasima sahip, nesnel degerlendirme imkani sunan ve uygulama ag¢isindan pratik bir yaklasim
olan nominal degerleme yontemi tercih edilmistir. Nominal degerleme yaklagima ile Istanbul’da uygulama imar planmna islenerek
calismalarina baslanan Kanal Istanbul projesi igin bolgede uygulama éncesi ve sonrasinda olugacak tagimmaz deger degisiminin
saptanmas: amaglanmistr. Bu kapsamda Istanbul ilinin Avrupa bélgesi icin nominal deger haritalart olusturulmustur. Calisma
alam igin kriterler belirlenmis ve yakinhk, goriiniirliik, yiizey analizi gibi konumsal analizler Cografi Bilgi Sistemi (CBS)
yardimiyla gerceklestirilmistir. Bu analizler énem derecelerine géore literatiirdeki ¢alismalardan yararlamlarak agirliklandirilmus,
her bir kriterin agirlik derecesine gore sonucu etkilemesi saglanmustir. Goriiniirliik analizleri kapsaminda bogaz, gol ve deniz
manzarasina sahip bolgeler belirlenmis ve kanal projesi sonrasinda olusacak kanal manzarasi igin bélgeler tespit edilmistir. Egim,
baki ve yakinlik analizleri gergeklestirilmistir, agurlikli nominal degerler hesaplanmus, kanal oncesi ve kanal sonrast i¢in nominal
deger haritast tiretilmistir. Son olarak elde edilen nominal degerler karsilastirilarak deger degisim alanlar: tespit edilmis, kanal
glizergalhindaki parseller i¢in nominal deger degisimleri ortaya ¢ikarilmustur.

Anahtar Sozciikler: Tasinmaz degerleme, nominal degerleme, deger haritas1, Kanal istanbul, CBS

ABSTRACT

INVESTIGATION OF THE VALUE CHANGE EFFECT OF THE CANAL ISTANBUL PROJECT BY GIS-
BASED NOMINAL VALUATION APPRAISAL METHOD

Real estate valuation is a time-consuming process that requires an objective approach and is applied in large areas. For this
reason, there are various methods used in land valuation studies to determine the current values of immovables. Apart from
traditional methods, alternative stochastic methods are also needed. Today, it is seen that stochastic methods have become
widespread in collective valuation studies for purposes such as taxation, monitoring of real estate value changes, investment, and
planning. Various methods such as artificial neural networks, hedonic valuation, fuzzy logic, multiple regression analysis, nominal
valuation is used among stochastic methods. In this study, the nominal valuation method, which has a scientific approach, provides
objective evaluation and is a practical approach in terms of application, has been preferred for mass real estate valuations to be
made in large areas. With the nominal valuation approach, it is aimed to determine the real estate value change that will occur in
the region before and after the implementation for the Canal Istanbul project, which was started by being included in the
implementation development plan in Istanbul. In this context, nominal value maps were created for the European site of Istanbul.
Criteria for the study area were determined and spatial analyses such as proximity, visibility and surface analysis were carried
out with the help of Geographic Information System (GIS). These analyses were weighted according to their importance, using the
studies in the literature, and it was ensured that each criterion affected the result according to the degree of weight. Within the
scope of visibility analysis, regions with views of the Bosporus, lake and sea were determined and regions for the canal view to be
formed after the canal project were determined. Slope, aspect and proximity analyses were performed, weighted nominal values
were calculated, nominal value maps were produced for pre-channel and post-channel values. Finally, by comparing the nominal
values obtained, the value change areas were determined, and the value changes for the parcels on the canal route were examined.

Keywords: Real estate valuation, nominal valuation, land value map, Canal Istanbul, GIS

1. GIRIS

Tagmmazlar i¢in degerleme kavram, arazi, arsa, binalarin veya bu taginmazlara dair hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak belirlenmesi olarak ifade edilmektedir (SPK, 2022).

Vergilendirme, imar uygulamalari, kamulagtirma, sermaye piyasasi faaliyetleri gibi bir¢ok islemde ihtiyag duyulan
taginmaz degerinin tarafsiz ve dogru bir sekilde belirlenmesi hem kamu maliyesi hem de vatandaglar agisindan biyiik
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oneme sahiptir. Tasinmaz degerleme calismalarinda Emsal-Karsilastirma, Gelir ve Maliyet yontemleri tekil degerleme
amach yaygin kullamlan geleneksel yontemler olarak one ¢ikmaktadirlar. Ote yandan genis alanlarda ¢ok sayida
taginmazin degerlemesi igin stokastik yontemlere de ihtiya¢ bulunmaktadir. Yapay Sinir Aglari, Hedonik Degerleme,
Nominal Degerleme Yontemi, Bulanik Mantik, Coklu Regresyon Analizi, toplu degerleme ¢alismalarinda yaygin
olarak kullanilan yontemlerdendir.

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS), konumsal verilerin toplanmasi, saklanmasi, islenmesi, analiz ve sorgulanmasi ile
sonuglarimin sunumu i¢in kullanilan énemli bir karar destek sistemidir (Yomralioglu, 2000). Tasinmaz degerleme
calismalarinda mekansal veriler yogun olarak kullanilmaktadir. Bu nedenle degerleme ¢alismalarinda CBS kullanimi
olduk¢a 6nemlidir. CBS tabanli Nominal Degerleme yontemi ile taginmazlarin degeri konumsal, fiziksel, yasal ve
sosyo-ekonomik kriterlere bagl olarak nesnel bir sekilde belirlenebilmektedir. CBS ile taginmazlarin yakinlik, yiizey
ve goriiniirliik analizleri gergeklestirilerek ¢aligma alani i¢in kriterlerin piksel tabanli nominal puanlart hesaplanmakta,
Agirlikli Dogrusal Kombinasyon yaklagimina dayali nominal deger haritasi {iretilebilmektedir.

Calisma kapsaminda Nominal Tasinmaz Degerleme Yéntemi kullanilarak Istanbul ili sinirlarinda yapilmasi planlanan
“Kanal Istanbul” projesinin bolgesindeki deger degisim etkisinin incelenmesi amaglanmaktadir. Calisma tasinmaz
degerini etkileyen kriterleri ve agirhiklarimin belirlenmesini incelemekte, kriterlere ait konumsal analizler
gerceklestirilmesi ile nominal tasinmaz deger haritasinin tiretilmesini ele almaktadir. Ayrica kanal projesi oncesi
mevcut durum ile imar planin uygulanmasi sonrasindaki duruma gore projenin bolgedeki deger degisimine etkisi
analiz edilmektedir.

2. YONTEM

Degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin dzelliklerini, ¢evre ile iliskisini, faydali ve olumsuz ydnlerini analiz etmek
gerekmektedir. Degeri etkileyen faktorler konum, manzara, kamu tesislerine yakinlik, yesil alanlara yakinlik, egitim
merkezlerine yakinlik, aligveris merkezlerine yakinlik gibi kriterlerden olusmaktadir.

Tekil bir tasinmazin degerlemesi i¢in kullanilan klasik yontemlerin aksine, genis alanlarda gerceklestirilen toplu
degerleme caligmalari igin ¢ok sayida mekansal verinin analiz edilmesi gerekmektedir. CBS ile tasinmaz degerini
etkileyen konumsal faktorleri incelemek ve taginmaz deger haritalarini iiretmek miimkiindiir. Bu nedenle tasinmaz
degerlemede CBS’nin kullanimi 6nemli avantajlar sunmaktadir. CBS-bazli Nominal Taginmaz Degerleme yontemi
ile bilimsel ve nesnel bir yaklasim izlenerek tasinmaz degerleri pratik bir sekilde nominal birimler ile ifade
edilebilmektedir.

Nominal Degerleme, farkli etki diizeylerine sahip kriterlerin puanlama usiiliine dayali agirlikli toplamini ifade eden,
Agirlikli Dogrusal Kombinasyon yaklagimini baz alan stokastik bir yontemdir (Yomralioglu, 1993). Degeri etkileyen
her bir kritere belli bir 6l¢ekte (6rnegin 0-100 araliginda) puan verilerek hem arazi hem de binalarin degerleri nesnel
bir yaklagimla, parametrik olarak belirlenebilmektedir. Bir taginmazin toplam nominal degeri, parsel veya piksel alani
ile carpilan kriter puanlarinin agirlikli toplami olarak hesaplanmaktadir (Sekil 1).
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Sekil 1. Piksel tabanli nominal birim degerin hesaplanmasi (Nisanci, 2005).

Nominal bazda taginmaz degerlemesinin kullanilmasi, bir bélgede yapilacak bir projenin bolgedeki taginmazlar
iizerindeki etkisinin Oncesi ve sonrasi analizinde daha dogru, adil ve objektif bir sonu¢ vermektedir. Tasinmaz
degerinin belirlenmesinde ve deger haritalarinin iiretilmesinde CBS'nin kullanilmasi bolgede yapilacak projeler icin
dogru analizler elde etmemizi saglar. Bu deger haritalarinin kullanilmasi imar uygulamalari, kentsel doniisiim, emlak
vergisi gibi birgok degerleme ¢aligmasini kolaylastiracaktir.
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3. UYGULAMA

3.1 Cahisma Alam

Calisma alani olarak Tiirkiye'nin 16 milyon niifuslu metropolitan sehri Istanbul'un Avrupa yakasi secilmistir.
Kitalararas1 bir sehir olan Istanbul, niifus bakimindan Tiirkiye'nin en kalabalik kentidir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-
kiiltiirel acidan 6nde gelen yerlerden biridir. Siirekli go¢ ve olusturdugu firsatlar nedeniyle Istanbul'da tasinmazlara
ilgi yogun iken piyasa degerleri de yiiksektir. Buna karsin bolgede tasinmaz piyasast her zaman canlidir. Istanbul'daki
bir¢ok mega proje (Bogazi¢i kopriisii, baglant1 yollari, kanal vb.) tasinmazlarin degerini siklikla degistirmektedir.

Bu galismada, Istanbul ili Avrupa bolgesinde yapilmasi planlanan Kanal Istanbul projesinin bolgedeki tasinmazlarin
degerine nominal birim deger bazinda etkisi objektif olarak incelenmistir. Bu kapsamda mevcut duruma ait ve projenin
uygulanmasi sonrasi olusacak yeni kentlesme esas alinarak nominal tasinmaz degerleme ¢aligmasi yapilmistir. Sekil
2°de galisma alani olarak belirlenen Istanbul ilinin Avrupa yakasi gosterilmektedir.
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Sekil 2. Istanbul ili Avrupa Bélgesi ¢aligma alani.

3.2 Degeri Etkileyen Kriterler ve Agirhklar:

Taginmaz degerlemesinde degeri etkileyen konumsal, fiziksel, yasal ve sosyo-ekonomik kriterler bulunmaktadir
(Mete, Guler ve Yomralioglu, 2022). Taginmazin niteligi, parsel sekli, 6nemli yerlere yakinligi, kamu hizmetlerine
erigimi, niifus yogunlugu, yasal durumu gibi kriterler degeri etkileyen 6nemli faktorlerdendir. Faktorlerin se¢iminde
literatiirde genel kabul gérmiis dneriler esas alinmistir. Genel olarak kabul edilen bu faktorlerin yani sira yerel kosullar
da dikkate alinmaktadir. Yerel faktorler tasinmazin konumuna gére degisebilmektedir. Ornegin, bir sahil kentinde
deniz manzarasi, kanal manzarali bir alanda kanalin etkisi, orman manzarali bir alanda orman manzarasinin degere
etkisi bolgelere gore degiskenlik gostermektedir.

Degeri etkileyen bir diger kriter ise tasinmazin topografik 6zellikleri, yani egim ve baki faktorleridir. Egimi az, diiz
arazilerde yer alan tasinmazlar daha gok tercih edilmektedir. Giines 1s1§indan maksimum verim alabilmek i¢in ise baki
onemli bir faktor olarak éne gikmaktadir. Ote yandan tasinmazin manzara gérme durumu da degeri etkileyen dnemli
bir kriterdir. Taginmazin deniz, bogaz, orman gibi giizel bir manzaraya sahip olmasi en ¢ok tercih edilen
hususlardandir.

Calismada Kanal projesi 6ncesi mevcut duruma gore iiretilen nominal deger haritasi i¢in 19 kriter se¢ilmistir. Kanal
projesinin uygulanmasi durumuna gore iiretilen nominal deger haritasi i¢in uygulama imar planina goére belirlenen
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konut alanlari, yollar, ticaret alanlari, park ve bahgeler, egitim ve saglik merkezleri gibi alanlar veritabanina islenmis,
kanal manzarasi ile birlikte toplamda 20 kriter belirlenmistir. Her iki nominal deger haritasinin olusturulmasinda da
ayni kriterler kullanilmig, kanaldan sonrasi olusan yeni yerlesim igin proje gbz Oniinde bulundurularak veriler
giincellenmistir.

Yakinlik analizleri icin metro ve metrobiis istasyonlarina, havalimanina, anayol hattina, hastaneye, AVM’lere, otoyol
kavsaklarina, zararli alanlara, karakollara, itfaiyeye, egitim kurumlarina, saglik kurumlarina, yesil alanlara ve
iiniversitelere yakinlik kriterleri belirlenmistir. Yiizey analizleri i¢in egim ve baki analizi yapilmigtir. Goriintirlik
analizleri kapsaminda deniz manzarasi, bogaz manzarasi, gél manzarasi ve kanal manzarasi ele alinmistir. Calisgmada
kullanilan veriler ve kriterlerin agirliklarinin dagilimi Sekil 3’te gortilmektedir.
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Sekil 3. Kullanilan kriterler ve agirliklarinin dagilimu

Tasinmaz degerleme calismalarinda kriterlerin degere etkisi ayni oranda olmamakta, her bir kriterin 6nemine goére
farkl agirlik katsayilar1 belirlenmektedir. Kriterin 6nemi ne kadar yiiksekse, agirlik katsayisi da o kadar yiiksek olur.
Mete (2019), Istanbul ili i¢cin CBS tabanli bir nominal tasinmaz deger haritasi iiretmis, calisma kapsamindaki
faktorlerin agirliklarii Best Worst Method (BWM) ile hesaplamislardir. Kanal Istanbul projesinin nominal deger
haritasinin iretimi kapsaminda ¢aligsma bolgelerinin ayni olmasindan kaynakli ilgili faktor agirliklar: kullanilmigtir.

Calismada kullanilan veriler Google Maps, IBB Open Data, USGS, Open Street Map tarafindan paylasilan veri
setlerinden elde edilmistir. Sayisal Yiikseklik Modeli (DEM) olarak da ASTER (The Advanced Spaceborne Thermal
Emission and Reflection Radiometer) verileri kullanilmistir. Mekansal ¢oztiniirliigii 30 metre olan ASTER verisi arazi
yiizeyi sicakligi, yansimasi ve topografik haritalar olusturmak i¢in yaygin olarak kullanilmaktadir. Bu ¢aligmada
ASTER DEM verisi egim, baki ve goriiniirliik analizleri i¢in kullanilmustir.

3.3 Konumsal Analizler

Nominal deger, birgok parametrenin bir arada degerlendirilmesiyle elde edilen bir degerdir. Bu temel parametrelerin
basinda “konum” gelmektedir. Yapilacak degerleme calismasinda mekansal etkilerin analizi 6nemlidir. Mekansal
etkilerin analizi igin konum destekli modellerin kullanimina ihtiyag duyulmaktadir. Calisma kapsaminda Istanbul ili
Avrupa yakasi icin belirlenen giizergahin “Kanal Istanbul” projesine bagl deger degisim etkisinin incelenmesi i¢in
nominal bazli deger haritalarinin olusturulmasi amaglanmistir. Bu kapsamda agik kaynakli QGIS masaiistii CBS
yazilimi kullanilarak yakinlik, goriiniirliik ve yiizey analizleri gergeklestirilmis, her bir piksel i¢in kriterlere ait
nominal puanlar hesaplanmustir. Kriterlerin agirlikli toplami ile nominal birim degerler elde edilmistir.

CBS tabanli nominal deger haritas {iretimi kapsaminda yakinlik analizi i¢in QGIS yazilimu ile “Oklid Mesafesi” aract
kullanilmistir. Oklid mesafesi, hiicrelerin orta noktalar1 arasindaki mesafeye dayanir. Oklid mesafesi, bir noktadan
digerine en kisa kus ugusu mesafeyi hesaplar. Yakinlhk analizinde vektor verileri raster veriye doniistiiriilmiis ve
kaynak olarak raster veriler kullanilmigtir. Yakinlik analizi sonucunda raster tabanli kriter sonu¢ haritalar
olusturulmustur. Bu yakinlik haritalart 0 ile 100 arasinda degerler alacak sekilde Cizelge 1’de goriildiigi gibi
normalize edilmistir. Yapilan siniflandirmaya gore yakinlik mesafeleri yiiriime ve aragla erisim alternatiflerine gore
degerlerlendirilmisgtir.
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Yiiriiyiis mesafesine gore Aracla erisim mesafesine gore
En kiiciik En biiyiik | Nominal deger En kiiciik En biiyiik Nominal deger
(metre) (metre) (%) (metre) (metre) (%)
0 1000 100 0 400 100
1000 2000 90 400 600 90
2000 3000 80 600 800 80
3000 4000 70 800 1000 70
4000 6000 60 1000 2000 50
6000 8000 50 2000 3000 20
8000 10000 40 3000 5000 10
10000 > 0 5000 > 0

Cizelge 1. Yakinlik analizinde kullanilan kriterlerin siniflandirma parametreleri

Yakinlik analizlerine 6rnek olarak, kanal 6ncesi ve sonrasi i¢in {iretilen hastanelere yakinlik analizi, kanal projesi
oncesi ve sonrasinda olusan anayol hattina yakinlik analizi Sekil 4'te verilmistir.
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Sekil 4. Kanal projesi 6ncesi ve sonrasi hastaneler i¢in yakinlik analizi (I, 11) ile anayola yakinlik analizi (111, 1V).

ASTER DEM verisinde her hiicrenin belirli bir yiikseklik (z) degeri vardir. Egim analizi kapsaminda iki komsu hiicre
arasindaki maksimum degisim orani hesaplanmaktadir. Egim yiiksek ise arazinin engebeli oldugu ve bu durumun
degeri olumsuz etkiledigi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Egim analizi sonug haritalarinda %0 ile %1 egimin degere etkisi

100 nominal deger, egim degeri %12 ve lizeri olan alanlar ise O nominal deger olarak yeniden siniflandirilmistir
(Cizelge 2).
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Egim Baki
En kiiciik | En biiyiik | Nominal Deger En kiiciik | En biiyiik | Nominal Deger

(metre) (metre) (%) (derece) | (derece) (%)
0 1 100 0 135 0
1 2 90 135 225 100
2 3 80 225 360 0
3 4 70
4 6 50
6 8 30
8 12 10
12 > 0

Cizelge 2. Yiizey analizlerinde kullanilan siniflandirma parametreleri

Baki, komsu hiicrelere gore maksimum degisim hizinda her hiicrenin egim yoniinii ve tasinmaz degerlemesinde
tasinmazin baktig1 cepheleri ifade etmektedir. Tirkiye'nin cografi konumu g6z 6niine alindiginda giineslenme
durumundan 6tiirii binalarin giineye bakmasi tercih edilmektedir. Baki analizi i¢in QGIS yaziliminde “Aspect” araci
kullanilmus, giiney yoniine bakan bolgeyi temsil eden 135° ile 225° arasindaki baki degerleri 100 nominal deger alacak
sekilde yeniden siniflandirilmustir (Cizelge 2). Kanal sonrasi igin tiretilen baki analiz haritas1 Sekil 5’te verilmistir.
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Sekil 5. Kanal sonrasi i¢in baki analizi

CBS tabanl goriiniirliik analizinde gézlemci tarafindan goriilebilen raster yiizeyler belirlenebilmektedir. Goriiniirlik
analizi ile goriinen ve goriinmeyen ylizeyler smiflandirilarak ¢aligma bolgesinde manzara goriiniirligi
irdelenmektedir. Goriiniirliik analizi kapsaminda kanal projesi 6ncesi mevcut durum ve kanal projesi sonrasi olmak
tizere iki farkli duruma ait goriiniirlikk analizi ger¢eklestirilmistir. Kanal projesi oncesi nominal deger haritasi iiretimi
kapsaminda bogaz, deniz ve gol olmak iizere {i¢ farkli manzara tiirii QGIS yaziliminda “Visibility Analysis” eklentisi
ile analiz edilmistir. Manzara goren alanlarin degere etkisi 100 nominal deger, manzara gormeyen alanlar ise 0
nominal deger olarak yeniden smiflandirilmistir. Ote yandan kanal projesi sonrasi olusacak duruma gére kanal
manzarasina sahip bolgeler de analiz edilmistir (Sekil 6).

3.4 Nominal Tasinmaz Deger Haritasinin Uretilmesi

Segilen kriterler ve belirlenen agirliklar kullanilarak nominal taginmaz deger haritasi QGIS yaziliminda “Raster
Calculator” aract kullanilarak dretilmistir. 10 metre ¢oziiniirlige sahip raster tabanli nominal deger haritalari

VIII. UZAKTAN ALGILAMA-CBS SEMPOZYUMU (UZAL-CBS 2022), 17-19 Kasim 2022, Ankara



M. T. Derman vd.: CBS Bazli Nominal Degerleme Yéntemi le Kanal istanbul Projesinin Deger Degisim Etkisi

Istanbul'un Avrupa yakasinda kanal projesi éncesi mevcut durum ve imar planinin uygulanmasi ile olusacak duruma
gore iki farkli sekilde tiretilmigtir (Sekil 7 ve Sekil 8). Sazlidere Baraji bolgesi incelendiginde kanal projesinin bolgede
meydana getirdigi biiylik deger artis1 goze carpmaktadir. Kanal projesi dncesi iiretilen nominal deger haritasinda en
yiiksek deger 100, en diisiik deger ise 3,99 olarak hesaplanmistir. Kanal projesinin uygulanmasi sonrasi olusan duruma
gore iretilen nominal deger haritasinin en yiiksek degeri 100, en diisiik degeri ise 4,08 olarak hesaplanmistir.

KANAL iCIN GORUNURLUK ANALIZi N

BLACK SEA

iige Siniria ()}

Kanal icin gérindridk analizi ! I=
o MARMARA SEA 3

o . 10 ~ 20km
Esri World topo

Sekil 6. Kanal bolgesine ait goriiniirliik analizi

KANAL ONCESi NOMIiNAL DEGER HARITASI N

BLACK SEA

iige Sinfia 5

Kanal Oncesi Nominal Deger Haritast - P ?
Bant 1 (G ;

oy -/ MARMARA SEA
3,989316 ! © 20km
ESRI World Topo A )

Sekil 7. Kanal projesi dncesi mevcut duruma gore iiretilen nominal deger haritasi.
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KANAL SONRASI NOMINAL DEGER HARITASI N

A

BLACK SEA

lige Sinirlar

Kanal Sonrasi Nominal Deger Haritasi

Bant 1 (Gray) <

100 . MARMARA SEA ;

4,075864 = 10 20 km
I )

Esri World topo >

Sekil 8. Kanal projesi sonrasi olusacak duruma gore iiretilen nominal deger haritasi.

Kanal Istanbul Projesinin bolgedeki deger degisimi etkisinin incelenmesi amaciyla proje 6ncesi ve proje sonrast igin
tiretilen nominal deger haritalarin fark: “Raster Calculator” araci kullanilarak hesaplanmis ve nominal deger degisim
haritasi tiretilmistir (Sekil 9). Degisim haritasi incelendiginde bolgedeki tasinmazlarin nominal degerlerinde %16 ile
%141 arasinda bir artis meydana geldigi gézlemlenmistir.

KANAL SONRASI NOMINAL DEGER DEGISIMi N

BLACK SEA

iige Sinirlai Bl

Nominal Deger Degigimi

Bant 1 (Gray) Y
e : MARMARA SEA L
16 X
Esri World topo s

Sekil 9. Kanal istanbul Projesi ¢aligma alanina ait nominal deger degisimi haritasi.

4. SONUC VE ONERILER

Istanbul’'un Avrupa yakasinda uygulanmasi planlanan Kanal Istanbul Projesinin bolgedeki deger degisimi etkisinin
incelenmesi amaciyla CBS-bazli Nominal Taginmaz Degerleme yontemi kullanilarak toplu degerleme caligmasi
gerceklestirilmistir. Bu kapsamda kanal projesi 6ncesi ve sonrast i¢in 10 metre piksel ¢oziiniirligiinde iki adet raster
tabanli nominal deger haritasi iiretilmis, haritalarin farklari hesaplanarak deger degisimi gozlenmistir. Her iki durum
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icin iiretilen deger haritalari incelendiginde projenin uygulanmasi sonrasinda bdlgede Kuzey-Giiney hatti1 boyunca
olusacak kanal manzarasinin degeri 6nemli dlgiide etkileyecegi, otoyol ve koprii baglantilarina yakin bélgelerde de
onemli bir deger artisinin olacagi goézlenmistir. Projenin uygulanmasi sonrasinda kanal olarak degerlendirilecek
Kiiciikgekmece golii civarinda da tasinmaz degerlerinde artis gézlenmistir. Kanal projesi 6ncesi mevcut durum ile
proje sonrasinda imar planina gore olusacak duruma ait tiretilen nominal deger haritalar1 karsilastirildiginda, kanal
giizergahi boyunca deger artigi agikca ortaya ¢ikmaktadir. Kanal bolgesi igin parsellerin ortalama nominal degerlerinin
eklenmesi ve karsilastirilmasi proje alaninin nominal degerini 117077,7 puan artirmustir.

Nominal degerleme yontemi, genis alanlarda degerleme calismalarini kolaylastirmakta, cok zaman alan degerleme
yontemlerinin aksine genis alanlar igin pratik ve objektif bir degerleme imkani sunmaktadir. Ote yandan degerlemede
kullanilacak kriterlerin belirlenmesi sirasinda bolgeye 6zgii kriterlerin ve agirliklarinin dogru sekilde belirlenmesi
olduk¢a 6nemlidir. CBS tabanli nominal degerleme yontemi ile Kanal istanbul Projesi gibi mega projelerin genis
alanlarda taginmaz degerleri {izerindeki etkisini objektif bir yaklagimla incelemek miimkiindiir. Bolgede bulunan
taginmazlara ait giincel emsal degerlerin kullanilmasi ile nominal degerden Tiirk Lirasina gecis saglanarak
tasinmazlarin giincel degerleri para birimi olarak elde edilebilecektir. Ote yandan imar planinda konut, ticaret alam
olarak belirlenen yerlerde yapilasma kosullarina gore iiretilecek yapili tasinmazlarin degerlerinin eklenmesiyle Kanal
Istanbul Projesinin bélgedeki deger degisim etkisi biitiinciil olarak gériilebilecektir.
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