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tasinmaz degerlemenin Onemi her gecen giin artmaktadir. Tasmnmaz degerleme
“Stirdiiriilebilir Arazi Yonetimi” igin gerek duyulan en 6nemli sistemlerden birisi haline
gelmigtir.  Gelisen teknolojik diinyada degerlemeye olan ihtiyag alim-satim,
kamulastirma, vergilendirme vb. alanlarda hizla artmaktadir. Bu artis sonucunda
tasinmaz degerlemeye iliskin heniiz standart ve dogrulugu yiiksek bir model gelistirilmedigi goriilmektedir. Kentler gelisim
stireglerinde; sanayilesme, tarim, gog, dogal afetler, plan degisiklikleri, imar uygulamalari, kamulastirma ve kentsel doniisiim gibi
projeler ile stirekli degisime ugramaktadir. Bu etkenlerle birlikte deger kavrami dinamik sebeplerden dolayi degisime ugramaktadir.
Dinamik ve degisken sebepler gbz 6niine alindiginda tasinmaz degerlemesi sehir planlarinin yonetilmesi, doniisiim uygulamalarinda
rant etkisinin diizenli olarak denetlenmesi, tasinmazlarla ilgili deger uyusmazliklarinin yargida kolayca ¢oziilmesi, vergi adaletinin
saglanmasi hem vatandaslarin hem de kamu kurumlarmin haklarinin korunmasi gibi bir¢ok alanda &nemli bir disiplin olarak
goriilmektedir. Gelisen teknoloji ile Cografi Bilgi Sistemleri ile bu bilgilerin konuma dayali ve 6znitelik verilerinin bir veritabaninda
birlikte incelemesini sagladigini ve bir¢ok alanda kullanildig1 gérmekteyiz. Taginmaz degerleme yapilirken, tasinmazin konumu,
fiziksel ve Oznitelik 6zelliklerinin 6nemli derecede rol oynadigini sdylemek miimkiindiir. Bu nedenle konuma dayali verinin
tasinmaz degerleme icin uygun ¢oziimler sundugu bilimsel ¢aligmalarla ortaya koyulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, cografi bilgi sistemi, tasinmaz degerleme.

Developing a model for valuation maps in rural and urban areas

ABSTRACT

The importance of real estate valuation is increasing every day for the adoption and maintenance of the principle of “Sustainable
Land Management” in the world. Real estate valuation has become one of the most important systems needed for” Sustainable Land
Management". In the developing technological world, there is a need for valuation in the field of buying and selling, expropriation,
taxation, etc. it is rapidly increasing in areas. As a result of this increase, it is seen that a model with a high standard and accuracy
has not yet been developed for real estate valuation. In the process of urban development; it is constantly undergoing changes with
projects such as industrialization, agriculture, migration, natural disasters, plan changes, zoning practices, expropriation and urban
transformation. Together with these factors, the concept of value is undergoing changes for dynamic reasons. The reasons are
dynamic and variable, considering the city plan management of real estate valuation, conversion, application, and regular monitoring
of the impact of the annuity, to be easily solved judicial disputes about property value, tax provision of justice, the protection of the
rights of both citizens and public institutions is seen as an important discipline in many areas such as. With the technology
developing together with them, we see the importance of location-based data called Geographic Information System in all areas
today. It is possible to say that the location, physical and attribute characteristics of the immovable property play an important role
in the valuation of the immovable property. For this reason, it has been revealed through scientific studies that location-based data
provides suitable solutions for real estate valuation.
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1. Giris

Tasinmaz; kuruluslar ve kisiler tarafindan maddi
kaynaklarmi degerlendirdikleri 6nemli ve giivenilir bir yatirim
aracidir. Tagimmaz degerleme kavrami ise bir tasinmazin,
tasinmaza bagl hak ve faydalarin veya tasinmaz projesinin
tarafsiz ve nesnel kriterlere dayanarak belirlenmesi olarak
aciklanabilir (Aglar ve Cagdas 2008). Tasmnmaz degeri ve
degerlemesi son derece onemli kavramlardan birisidir. Deger
kelimesi herkesin giinliik hayatinda yogun olarak kullandigi
kelimelerden birisidir. Ekonomik baglamda ise fiyat ve maliyet
kavramlariyla sik¢a karistirllmaktadir. Bununla birlikte bu
kavramlar birbirinden farkli kavramlardir. Gayrimenkul
piyasasi, para karsiliginda gayrimenkullerin veya kullanim
haklarinin kurumlar ve kisi arasinda el degistirmesiyle olusur.
Fiyat, satict ve alict arasinda aligverise konu olan faaliyet
cergevesinde, saticinin almayi, alicinin da 6demeyi kabul ettigi
tutardir. Dolayisiyla fiyat bir sonug olarak degerlendirilebilir
(Utkucu, 2010). Degerleme, belirli bir degeri olan varhigin
degerleme yapilan zamandaki ortalama degerinin tarafsiz,
bagimsiz ve objektif verilere ve kriterlere gére belirlenmesini
iceren faaliyettir (Pratt, 2008). Bu faaliyet degerleme yapilacak
olan malin, fikrin veya hizmetin kendinden beklenileni saglama
diizeyinin aragtirilmasi, kiymetinin belirlenmesi ve 6zelliklerine
iligkin goriis bildirilmesi anlamina gelir (Gage, 1969). Belirtilen
bu hususlar rapor halinde sunulmakta olup bu rapor varligin
parasal degerine iliskin goriislerden baska bir sey degildir
(Smith, 1998). Tim varliklarin bir degeri bulunmakta olup
degerleme faaliyeti neticesinde ulasilacak olan nihai sonucun
basarisi degerlemenin tam olarak neyi ifade ettigi ve
degerlemenin kaynagmi neyin teskil ettigi konularmin tam
manastyla 6ziimsenmesi ve anlagilmasindan gecer (Damadoran,
1996).

Cografi Bilgi Sistemleri, diinya {izerinde bulunan ekonomik,
cevresel ve sosyal sorunlara ¢6zim aramak igin, konuma ve
mekéna dayali, cografi olarak referans verilen her tiirli bilgiyi
yakalamak, yonetmek, analiz etmek ve gorintilemek igin
donanim, yazilim ve verilerden olusan bir sistemdir. Cografi
Bilgi Sistemi; igindeki bulunan verileri goriintilememize,
anlamamiza, sorgulamamiza, yorumlamamiza ve
gorsellestirmemize izin vererek iginde yasadigimiz diinyay1
birbirine baglayan bir sistemdir. Cografi Bilgi Sistemi (CBS)
kullanicilarin daha hizli ve dogru karar vermelerine yardimct
olmak i¢in veriler arasi analizler yaparak ve veri tabanlarinda
tablolar arasi iligki kurarak kullaniciya daha derin bir bakis agisi
ile guivenilir sonuglar sunar. CBS, insanlara diinyadaki olan veya
olusacak sorunlar1 ¢ézmeye yardimci olmak ¢éziim olusturma
yetenegi saglar. (Yomralioglu, Nisanci, Cete, Candas, 2011)

Bu calismada Cografi Bilgi Sistemi (CBS) kullanarak
Kentsel Alanda Degerleme Haritalarina Yonelik Model
Gelistirmeyi amaglamaktir. Gelistirilen modeli kullanilarak,
6zel kurumlarda, kamu kurum ve kuruluslarinda; kamulastirma,
satig, kiralama, irtifak hakki, trampa, vergilendirme,
kredilendirme, ozellestirme, kentsel doniisiim projelerinde,
dogal afet durumlarinda, arsa ve arazi diizenlemeleri gibi
uygulamalardaki taginmaz degerleme sorununun c¢oziilecegi
hedeflenmektedir. Giiniimiizde tasinmaz degerini belirleme
uygulamalarinda taraflar arasinda anlasmazliklar ve sorunlar
yasanmakta olup, bir¢ok uygulama sonucunda, mahkeme
siiregleri baslamaktadir. Bu siiregte zaman kaybi, taraflara
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ekonomik zarar ve degerlenen taginmazlarda standart olmayan
kriterler ve tutarsiz taginmaz degeriyle karsilagilmaktadir. Bu
model ile taginmazi etkileyen standart ve gelistirilebilir kriterler
kullanilarak, tagmmazlarda meydana gelebilecek deger
degiskenlerinin sisteme hizli bir sekilde tanimlanip, bdlgesel
konum haritalar: iretilerek, tasinmazlarin degerini belirlemede
mantikl yaklagimlarla, tutarli degerlere ulagsmak hedeflenmistir.
Ulagtigimiz taginmazin degerini ifade eden katsay1 degeri
kullanilarak, bolgesel deger haritalar1 {iretilebilir, ¢esitli
konumsal ve 6znitelik sorgulari yapilabilir. Ayn1 zamanda elde
ettigimiz tasinmaz degerini ifade eden katsay1 degerleri, piyasa
analizi yapilarak gercek degerler ile kiyaslanarak, taginmazlara
ait  katsayr  degerleri  ger¢ek  tasmnmaz  degerine
doniistiiriilebilecegi ongorilmiistiir. Calisma alan1 Kocaeli ili
Gebze Ilgesinde 3 mahalle ve 43 adet parselden olusan
tasinmazlarin fiziksel ve imar 6zellikleri kullanilarak kentsel
alanda belirlenen kriterlere Oklid yakinlik analizleri sonucunda
Kentsel Alanda Degerleme Haritalari elde edilmistir.

2. Materyal ve Yontem

Kocaeli Ili, Gebze Ilgesinde yaptigimiz kentsel alanda
taginmaz degerlemesinde, tasinmazin degerini birgok parametre
etkilemektedir. Taginmaz degerini etkileyen ana bagliklar Tablo
4.1°de yer verilmistir. Taginmaz degerini etkileyen bu faktorler,
konuma dayali, demografik ve tasinmaz oznitelik bilgileridir.
Bu ¢alismada Cizelge 1 ‘de bahsedilen ana basliklardan yardim
alip, Parsel bazinda ayrintili tasinmaz degerlemesi igin ana
kriterler ve bu kriterlere bagli alt kriterler olusturulmustur.
Cizelge 1 ve Cizelge 2 ‘de bir parselin degerinde etkili olan

kriterler hiyerarsik yapida modellenip, tablo halinde
listelenmistir.
Cizelge 1. Tasinmaz Degerini Etkileyen Ana Kriterler
Ana Kriterler
Mabhalli Parsel Sehir I¢i Ulasim
Durum Ozellikleri  Yakinhklar  Ozellikleri
Yerlesim Imar Sehirigi Rayl
Yogunlugu  Ozellikleri Noktalar Sistemler
Fiziksel Kamu Karayolu
Ozellikler Alanlart Yollar
Sanayi Denizyolu
Alanlar Havayolu
Egitim
Alanlart
Saglik
Alanlart
Dini Alanlar

Ana kriterlerimiz 4 bashk altinda toplanmaktadir. Bir
tasinmazin degerini; ulagim o6zellikleri, sehir i¢i yakinliklar,
parsel Ozellikleri ve parselin konumuna bagli olan mahalli
yogunluk durumu kriterleri etkilemektedir. Belirlenen ana
kriterler bircok alt kritere sahiptir. Tespit edilen alt kriterlerin
bircok alt kriterleri de olabilir. Gelistirdigimiz bu model
hiyerarsik yapida oldugu i¢in bir¢ok alt kriter barindirabilir.
Tasimmaz degerleme modeli {izerindeki bu kriterlere sayisiz alt
kriterler eklenebilir. Bu kriterler ile gayrimenkullerin tizerinde
bulunan bina, bagimsiz bolim degerlemesi yapilabilir. Kriterler
stirekli olarak giincellenebilir ve modeli gelistirmek igin
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kullanilabilir. Bir taginmazi olumlu veya olumsuz etkileyen alt
kriterler Cizelge 2’de konumsal, demografik ve taginmaz
Oznitelik Dbilgisi olarak tablo halinde hiyerarsik yapida
gosterilmigtir. Bu ¢alismada 42 adet taginmaz degerini etkileyen

Cizelge 2. Taginmaz Degerini Etkileyen Alt Kriterler

kriter kullanilmistir. Kullanilan kriterler TUTK, TKGM Parsel
sorgu, Google My Maps, OSM haritalar1 gibi platformlardan
temin edilmistir.

Ana Kriterler Alt Kriterler
5t .
£ 5 Yerlesim Yogunlugu
=Aa
Imar Ozellikleri Fiziksel Ozellikler
= Parsel Parsel Yapilacak Parsel On Ada I¢i Parsel On Cepe
2 TAKS KAKS  Alan  Kullanm Tipi  Yapi Tipi  ,CoPne Konum Yol Genisligi
= utlanim 11p pt11p Mesafesi SHE
@ 1-8m
O Konut/Mesken Avrik 9-15m
2 Ticari Btk Kése 16-20 M
g Kamu |_31,|1§|1< Ara 21-30 M
Karma 31-40 M
>40m
Sehir I¢i Kamu . Egitim Saglik -
é Noktalar Alani Sanayi Alanlari Alanlari Alanlari Dini Alanar
= Sehir Merkezi Kolluk Saslik
= Spor Tesisi Kuvvetleri OosB Anaokul Oi‘l
> Park Banka- Akaryakit Istasyonu Ik- Hastagne Cami
5 Pazar Yeri ATM Aritma Tesisleri Ortaokul
m A LT . Eczane Mezarlik
% Market Id_arl Sanayi Sitesi ) !_ISE _ 112
H Restoran Tesisler Universite istasvonu
AVM Y
_ Deniz Hava
£ _% Rayli Sistemler Karayolu Yollar Yolu Yolu
I= Dolmus Anayol
S :g Otobiis Cadde
Taksi Sokak

Taginmaz degerini etkileyen 42 adet kriter kullanilarak
konuma dayali kriterler igin tasinmaza olan uzakliklar1 Oklid
uzaklik analizi ile tespit edilmistir. Tasinmaz Deger
katsayisinin elde edilmesi i¢in AHP (Analitik Hiyerarsi
Prosesi) yontemi kullanilarak olusturulan ikili karsilastirma
anketleriyle 20 Adet Gayrimenkul Degerleme uzmaniyla
yapilan anket sonucunda kriterlerimizin agirliklart tespit
edilmistir. Puan degerleri ise normalizasyon islemleri
yapilarak elde edilmistir. Tim islemlerin sonucunda
kriterlere ait elde edilen agirliklar ve puan degerleri igin islem
yapilarak parsellere ait deger harita modelleri gelistirilmistir.

2.1 Oklid uzaklik analizi

Oklid uzaklig1 analiz ile her bir hiicre igin en yakin
kaynaga Oklityen uzaklik hesaplanir. Bu analizde
kullanilacak kaynak veri vektdr ya da raster formatinda
olabilir. Vektor verilerin girdi olarak secilmesi durumunda
aracin arka planinda vektor formati raster formatina
doniistiiriilerek yakinlik analizi gergeklestirilir. Raster veriler
girdi olarak kullanildiginda kaynak veri disinda kalan
hiicrelerde veri olmamasi (no data) gerekmektedir (Mete,
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2019). Oklid uzaklig1 analiz teknigi ile, “parselin en yakin
kritere olan kus ucusu uzaklik nedir?” sorusuna cevap
aranmaktadir.

Gergek OKlid
Uzakhg

Kaynak Hiicreler

Kaynak Raster

Sekil 1. Oklid uzaklik analiz algoritmasi
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2.2 Analitik hiyerarsi prosesi yontemi

Analitik Hiyerarsi Siireci (AHP), ilk olarak 1968'de
Alpert ve Myers tarafindan olusturulmustur ve Saaty
tarafindan 1977 sorunlarinin ¢6ziimii i¢in bir karar modeli
olarak kullanilmasi saglanmistir. Bunun nedeni, karar verme
problemlerinde birden fazla kriteri nitel ve nicel 6zellikleri ile
birlikte degerlendiren matematiksel bir yontem olmasidir.
AHP yonteminin temelini ikili karsilastirma matrisleri
olusturur. AHP yonteminde kriterler karsilikli olarak
karsilagtirilir ve kriterlerin birbirlerine gore 6nem dereceleri
tespit edilir.

Tasinmaz degerleme uygulamalarinda AHP yontemiyle
kriterlere ait agirliklar elde edilir ve kriterlerin tasinmazi ne
derecede etkiledigi tespit edilir.

Taginmaz degerleme uygulamalarinda karar destek sistemleri
ile CBS birlikte kullanilabilir. Taginmazin konumsal
ozellikleri ile ilgili islem ve analizlerde ve taginmaz deger

haritalarinin ~ {retilmesinde =~ CBS teknolojilerinden
faydalanilir. CBS teknolojilerinin taginmaz degerleme
uygulamalarinda kullanilmast bu sektorde c¢alisan ve

arastirma yapan kullanicilara biiyiik kolaylik saglamaktadir.
Analiz yetenekleri ile CBS teknolojileri tasinmaz degerleme
caligmalarinda ortaya ¢ikan sorunlarin ¢dziimiine yonelik
farkli segenekler gelistirerek verileri isleme, anlama,
yorumlama, sunma, gorsellestirme ve paylasma adimlarini
etkili bir sekilde yonetir. (Ozcan, 2019)

AHP ve CBS entegrasyonun tasinmaz degerleme
uygulamalarinda kullanilmasi ile toplu tasinmaz degerleme
islemleri daha kisa sirede ve nesnel olarak
gerceklestirilebilmektedir. AHP ile tasinmazin degerini
etkileyen kriterlerin nitel ve nicel 6zellikleri birlikte
degerlendirilmekte ve kriterlerin birbirlerine goére Snem
dereceleri tespit edilmektedir. Bu kriter agirliklart
kullanilarak elde edilen tasinmaz degerleri CBS yardimiyla
haritalar ile gorsellestirilmekte ve birgok alanda
kullanilmaktadir. Ayrica CBS ile tasinmazlarin konumsal
ozellikleri ile yapilan analiz sonuglart AHP yonteminde
kullanilmakta ve bilimsel sonuglar elde edilmektedir.

AMAC

[ 1.6Lc0T | | 2.6LC0T | 3.0LC0T | | m.OLCUT |

SECENEK-A | SECENEK-B SECENEK-n

Sekil 2. Analitik hiyerarsi prosesi yontemi genel yapisi

Oncelikleri olusturmak icin diizenli sekilde bir karar
vermek, asagidaki adimlarda karari bilesenlerine ayirmay1
gerektirir (Saaty, 2008).

a. Problem tanimlanir ve gerekli bilginin tiirii belirlenir.
b. Kararm amaci ile Gistten hiyerarsik yapiy1 olusturarak genis
bir bakis agisiyla orta (sonraki elemanlarin bagh oldugu
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kriterler) ve en diisiik seviye (alternatiflerin kiimesi) hedefleri
belirlenir.

c. Ikili karsilastirma matrisleri olusturulur. Ust seviyedeki her
kriter, ona gore bir alt seviyede olan orta seviye kriterlerle
karsilagtirmak i¢in kullanilir.

d. Alt seviyedeki kriterleri agirlik degerlerini bulmak i¢in
kargilagtirmalardan elde edilen oncelikler kullanilir. Her
kriter i¢cin bunun yapilmasi gerekir. Sonra alt seviyedeki her
kriter i¢in agirlikli degerler eklenir ve kapsamli veya genel
onceligi elde edilir. En alt seviyedeki alternatiflerin son
oncelikleri elde edilene kadar agirlik degerini bulma ve
ekleme islemi devam eder. (Erden, 2009)

3. Bulgular ve Tartisma

Bu ¢aligmada o6ncelikle kentsel alanda taginmaz degerini
etkileyen kriterler belirlenmistir. Ardindan ¢alisma alaninda
kullanilacak veriler agik veri portallarindan ve kurum veri
tabanindan elde edilip, CBS tabanli yazilimlarda
duizenlenerek konumsal kriterlerin her birine yakinlik analizi
gergeklestirilmistir. Yakinlik analizi sonucu rasterlar elde
edilip degerler 0-100 puan arasina gore normalizasyon islemi
yapilmigtir. Puanlandirma islemi, her kriterin taginmaza olan
etkisi goz oniine almarak gergeklestirilmistir. Ornegin
Liselere olan yakinlik tasinmaz degerini olumlu etkileyecegi
icin yiiksek puan alirken, sanayi sitesine yakinligi olumsuz
etkiledigi i¢in diisiik puan alir.

Kentsel alanda tasinmaz degerini etkileyen kriterlerin
agirliklarinin belirlenmesi i¢in Analitik Hiyerarsi Prosesi
Yontemi tercih edilmistir. Agiliklarin belirlenmesi i¢in 20
adet gayrimenkul degerleme uzmaniyla anket sonucu yapilan
hesaplamalar ile Taginmaz degerini etkileyen 4 ana baslik
altinda 42 adet kritere ait agirliklari ve normalizasyon
islemleriyle puan degerleri elde edilmistir. Caligma alani
sinirlar1 icinde bulunmayan Rayli sistemler, Hava yolu, Deniz
yolu, OSB, Aritma tesisi ve Universite kriterleri isleme dahil
edilmemistir. Caligma alani sinirlar1 iginde bulunan 36 adet
tasinmaz degerini etkileyen kriterlerin agirhk ve puan
degerleri islemler sonucunda taginmaz degerini etkileyen 4
ana baslik igin toplam katsayr degeri tematik haritalart
olusturulmustur.

Sehir i¢i yakmliklar ve ulasim ozellikleri kriterleri
konumsal bilgi igerdigi icin tek bir toplama islemi
gerceklestirilmig ve parsel toplam deger katsayisi tematik
harita olarak {iretilmistir.

Parsellere ait, tasinmaz degerini etkileyen ana kriterlerin
deger katsayilarmin toplami sonucu her parsele ait deger
katsayis1 Sekil 3’te elde edilmistir. Elde edilen degerlere
istinaden calisma alanimizin giineyinde yer alan parsellere
yakin sanayi sitesinin bulunmasi nedeniyle parsel
degerlerinde olumsuz etkiye neden olacaktir ve degerlerinde
azalma goriilecektir. Diger tespit edilen tim kriterlerin parsel
degerinde olumlu etkisi oldugu i¢in kriterleri yiiksek puan
alan parsel degerlerinde artig goriilecektir.
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Sekil 3. Parsellerin deger katsay1 haritasi
4. Sonug ve Oneriler

Teknolojik gelismelerle hayatimiza giren birgok farkli
arag, yontem, model ve geleneksel yontemler gelistirilerek,
teknolojiyle hayatin kolaylastigi ortaya ¢ikmistir. Bu sebeple
cesitli alanlarda uyum saglamak i¢in farkli metotlar denenmis
ve standart yaklasimlara ulagilmasi hedeflenmistir. Kentsel
alanda tasinmaz degerleme ¢alismalarinda standartlarin
kisiden kisiye degistigi ongoriilmektedir. Bu sebeple gelisen
teknolojiden yararlanip, geleneksel yontemleri gelistirerek
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kentsel alanda tasinmaz degerleme modeli ile standart
yaklagimlar1 ortaya koymak gerekmektedir.

Bu ¢alismada kentsel alanda konuma dayali, demografik
ve tasinmazin belirlenen 6znitelik verileri ile AHP yontemi
kullanilarak parseller iizerinde tasinmaz degerlemesi
yapilmistir. Elde edilen sonuglarda Mesken, Ticari ve Karma
Kullanima sahip parsellerin deger katsayilart hesaplamistir.
Elde edilen deger katsayilar1 ile dogal afet 6ncesi veya dogal
afet sonrasi yeni olusturulan kentsel planlamalarda, kentsel
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doniisiim planlarinda parsellerin karsilastirma, deger tespiti
ve yorumlanmasi yapilacagi dngdriilmiistiir.

Ayni zamanda hesaplanan Tasinmaz katsayilar1 piyasa
fiyat  analizleriyle gercek  degere  doniistiiriilerek
kullanilabilir. CBS teknigi kullanarak ortaya koydugumuz
kentsel alanda taginmaz degerleme modeli siirdiiriilebilir,
kullanilan kriter modeline ekleme yapilarak dinamik yapida
oldugu 6ngoriilmiistiir.

CBS’nin kentsel alanda tasinmaz degerleme {izerinde
etkisinin 6nemli oldugu ve gerekli kriterlerin ayn1 zamanda
metodlarin  gelistirildigi  taktirde, CBS ile tasmmaz
degerlemesinin yapilacagi, dinamik yapida degisen diinyanin
takibe almacagi, eksik kriterlerin modele eklenebilecegi,
tasinmaz degerindeki vergi adaletsizliklerini, alim-satimlarda
farkliliklar1 ortadan kaldirilacag: diistiniilmektedir.
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