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Tasinmazlar, sahip oldugu ekonomik potansiyelden dolayi siirekli verginin konusu olmustur.
Dolayisiyla hem {ilke ekonomisi hem de yerel yonetimlerin 6nemli bir gelir kaynagini
olusturmaktadir. Dogru ve adil bir vergi bedeli i¢in tasinmazin giincel degerinin belirlenmesi
gerekmektedir. Bu ihtiya¢ duyulan deger, ancak dogru ve tarafsiz bir sekilde yapilan tasinmaz
degerleme siiregleriyle belirlenebilir. Literatiirde tasinmaz degerleme yodntemleri
“geleneksel”, “modern” ve “istatistiki” yontemler seklinde li¢ gruba ayrilmistir. Geleneksel
yontemler (0r. Gelir, emsal, maliyet yontemleri) tekil degerleme calismalarinda kullanilirken;
modern (Or. Yapay sinir aglari, bulanik mantik, mekansal analiz) ve istatistiki yontemler (or.
Coklu regresyon, nominal, hedonik ydntemler) toplu degerleme siireglerinde
kullanilmaktadir. Bu uygulamada 6zellikle tasinmaz yogunlugunun fazla oldugu bolgelerde
toplu degerlemeye imkan veren istatistiksel tabanli nominal degerleme yontemi
kullanilmistir. Bu baglamda ¢alisma, Almanya’nin Berlin eyaletinde bulunan 1460 hektarlik
bir alanda 12 farkli mekansal faktor ile yilirttilmiistiir. Belirlenen 12 faktor Analitik Hiyerarsi
Yontemi (AHY) ile agirliklandirilmistir. Ayrica yapilan toplu degerlemenin siirdiiriilebilir ve
giincellenebilir olmas1 ve 3B haritalandirilmas: icin CBS’den faydalanilmistir. 3. boyutun
calismaya dahil edilmesi ile, bolgede hangi deger araligindan ne kadar tasinmazin oldugu net
sekilde goriilebilmektedir. Bu sayede karar vericiler i¢cin daha kolay yonetilebilir bir veri
saglanirken, vatandas i¢in daha anlasilir bir bilgi sunulmaktadir.
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Abstract

Real estates have always been the subject of tax due to their economic potential. Therefore, it
constitutes an important source of income for both the country's economy and local
governments. For a correct and fair tax value, the current value of the real estate must be
determined. This needed value can only be determined by real estate valuation processes that
are carried out accurately and fairly. In the literature, real estate valuation methods are
divided into three groups as “traditional”, “modern”, and ‘“statistical” methods. While
traditional methods (e.g., Income, Sales comparison, Cost methods) are used in singular
valuation studies; modern (e.g., Neural networks, Fuzzy logic, Spatial analysis) and statistical
methods (e.g., Multiple regression, Nominal, Hedonic methods) are used in mass valuation
processes. In this study, a statistical-based nominal valuation method which allows mass
valuation especially in regions with high real estate density was used. In this context, the study
was carried out with 12 different spatial factors in an area of 1460 hectares in the state of
Berlin, Germany. The determined 12 factors were weighted with the Analytical Hierarchy
Process (AHP). In addition, GIS was used to ensure that the mass valuation is sustainable and
updatable and for 3D mapping. With the inclusion of the 3rd dimension in the study, it can be
clearly seen how much real estate is in the region from which value range. In this way, while
providing more easily manageable data for decision makers, more understandable
information is provided for the citizen.
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1. Giris

Tasinmaz degerlemesi, bir tasinmazin, tasinmaz
projesinin veya tasinmaza bagli hak ve faydalarin belli bir
tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdirini kapsar (Babuscu ve ark., 2007'den aktaran:
Karaca, 2008). Vergilendirme, alim-satim, kamulastirma
gibi kamusal uygulamalarin yaninda; bankacilik,
sigortacilik, kentsel doniisiim gibi 06zel sektor
uygulamalarinda tasinmaz degerlemesi karsimiza
cikmaktadir (Erdem, 2019). Tasimnmaz degerlemesi,
mortgage sistemi ile daha da 6nem kazanmistir (Unel ve
Yalpir,  2019a). Tasinmazlarin  toplu  sekilde
degerlemesinde, geleneksel degerleme sistemleri (or.
Emsal, gelir ve maliyet yontemi) yetersiz kalmaktadir
(Pagourtzi ve ark., 2003). Bu nedenle son yillarda artan
tasinmaz yogunlugu ile birlikte toplu tasinmaz
degerleme yontemleri 6nem kazanmaya baslamistir.
Amerika merkezli Uluslararasi Degerleme Calisanlari
Birligi (IAAO) toplu tasinmaz degerlemeyi; “bir grup
tasinmazin, belirli bir tarihteki ortak verilerin, standart
metotlarin  ve istatistiksel testlerin  kullanildig1
degerleme siireci” olarak tamimlamaktadir (Kadastro
Dairesi Baskanhgi, 2016). Ulkemizde toplu tasinmaz
degerlemenin dikkate alindiginin en 6nemli kaniti, 5
Subat 2019 tarihli, 30677 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Cumhurbaskanlhigl Kararnamesidir. ilgili
Kararnamede tasinmazlarin toplu degerleme yontemleri
ile degerini belirlemek, deger bilgi bankasin1 kurmak,
yonetmek ve deger haritalarinin tretilmesi ile gilincel
tutulmas1 Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligl
6zelinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin (TKGM)
gorevleri arasmna alimmstir (ilhan ve 0z, 2020).
Bahsedilen Cumhurbagkanligi Kararnamesinden once
TKGM, s6z konusu toplu tasinmaz degerleme vizyonunu
2008 tarihinde Diinya Bankasi ile imzaladig1 ‘Tapu ve
Kadastro Modernizasyon Projesi’ kapsaminda edinmistir
(Erdem ve Cete, 2015). Ilgili proje Giines ve Yildiz
(2015)1in yiriiticiliigiinde segilen iki pilot bolgede
(Mamak/Ankara, Fatih/istanbul) {i¢ farkli metotla
uygulanmistir. Coklu Regresyon Analizi (CRA), Yapay
Sinir Aglar1 (YSA) ve Karar Agaclar1 (Erek Agac)
metotlarinin kullanildig1 toplu degerleme calismasinda
en basarili yontemin YSA oldugu paylasilmistir. Ancak
ist diizey uzmanhk gerektiren ve sonuglarini
aciklamakta giicliik ceken YSA yerine daha anlasilir olan
CRA’nin tercih edildigi aktarilmistir. Ayrica pilot projenin
detaylar1 incelendiginde; mevcut vergi gelirleri ile proje
kapsaminda hesaplanan vergi degerlerinin ne kadar
farkli oldugu, yani tasinmazlari toplu degerlemenin
vergilendirme acisindan ne kadar avantajli bir yontem
oldugu anlasilmistir. Eger toplu degerleme uygulamasina
gecilirse Fatih ilcesi icin 2.94 kat, Mamak ilgesi i¢in 1.88
kat daha fazla vergi geliri edinilebilecektir. Bahsedilen
vergi gelirinin konut nitelikli toplu degerlemelerde
hesaplandigi, Cankaya ilgesi icin yapilan ticari nitelikli
toplu degerlemelerde ise s6z konusu vergi kazancinin 8.5
kat artacagi paylasilmistir. Ayrica bahsedilen toplu
degerlerin belli periyotlarda gilincellenmesi ile (or.
Finlandiya biiyiik sehirlerde her bes yilda biitiin ililkede
her on yilda, Slovenya her dort yilda, Hollanda ise her y1l
toplu degerleme yapmaktadir (Erdem, 2017b;
Yomralioglu ve ark. 2012). Bdlgelerin zamansal deger

degisimi tespit edilebilir. Bu sayede hangi kamu ve/veya
6zel sektor yatirnminin hangi o6ncelikli bolgelere
yapilacagl daha dogru planlanabilir. Yani mevcut kaynak,
hangi bélgeye aktarilmali sorusuna en isabetli cevabi
bahsedilen zamansal deger degisim haritalar1 verecektir.
Bu sayede kaynaklar daha verimli ve adil sekilde
kullanilabilir.

Tasinmazlarin toplu degerlemesi ile ilgili calismalara
bakildiginda stokastik (istatistiki) yontemlerin siklikla
kullanildig1 gériilmektedir. Ozgiiven ve Erenoglu (2020),
Canakkale ili, Merkez ilcesi, Esenler mahallesinde
bulunan, niteligi arsa olan 87 yapisiz parselin, anketle
belirlenen agirliklarda on bes adet faktorii dikkate alarak
deger haritasini iiretmistir. Deveci ve Yilmaz (2009) ise
Afyonkarahisar il merkezinde bulunan 80 adet mahalle
6zelinde bir model kurup nominal deger ile gercek alim-
satim degerini kiyaslamistir. %90 dogrulukla 202
tasinmazin rayi¢c bedelinin tespit edildigi calismada,
eksik beyan ve hatali degerleme yiiziinden belediyenin
hak ettigi vergi gelirinin sadece %60'1m1 toplayabildigi
vurgulanmistir. Alkan ve Durduran (2020), turizm
bolgesinde CBS destekli bir tasinmaz deger haritasi
iretmistir. Bahsedilen c¢alismada Analitik Hiyerarsi
Yontemi (AHY) ile agirliklandirilmis Kkriterlerden
edinilen degerlerle, tasinmazlarin satis degerleri
arasinda yiksek oranda bir uyumluluk tespit edilmistir.
Yani elde edilen toplu tasinmaz degerleriyle piyasa
degerleri ortiismektedir. Benzeri bir ¢alisma anket ile 60
kisinin katilim sagladigi Nigde kenti 6zelinde yapilmistir
(Bozdag ve Ertung, 2020). 5 ana, 38 alt kriter ile AHY
kullanarak, 30 dairenin tasinmaz degeri hesaplanmis ve
sonuclarin  piyasa degeri ile uyumlu oldugu
paylasilmistir. Toktas ve Erdogan (2012), devletin
o6nemli kaynaklarindan olan hazine mallarinin
(Tiirkiye'nin, ylizélgimiiniin yaklasik % 60’11 olusturan
3.700.000 hazine taginmazi vardir (Cagatay, 2012). CBS
destekli nominal degerlemesini yapmistir.
Afyonkarahisar kent merkezi 6zelinde yapilan tasinmaz
degerleme c¢alismasinda hazine mallarinin nominal
degerleri ile ihale usuli satilan degerleri
karsilastirilmistir. Bu karsilastirmalarin bazi satislar i¢in
yakinlik degeri %20 iken, bazi satislarda %90’lara kadar
cikmaktadir.

Ulkemizde tasinmaz degerlemesi ile ilgili mevzuat
sayist 23 olarak bilinmektedir (Erdem, 2017a). Bu
mevzuatlardan degerleme alanindaki temel dayanagi,
2709 sayili T.C. Anayasas1 (Madde 34,46,47) ve 2942
sayihi  Kamulastirma  kanunu (Madde 11,15)
olusturmaktadir (Cakir ve Sesli, 2013). Bahsedilen
dayanaga ragmen s6z konusu mevzuatlarin kendi icinde
eksikleri mevcuttur. Ornegin, Kamulastirma kanununda
degerlemeyi  kimlerin, hangi unsurlara  gore
belirleyeceginden bahsedilirken SOz konusu
degerlemenin hangi kural ve standartlar dahilinde
yapilacagina deginilmemistir (Erdem, 2019). Degerleme
¢alismalarinin bir diizen i¢inde yiriatildigi Almanya da
ise Imar Kanunu, Tasinmaz Degerleme Tiiziigii, Tasinmaz
Degerleme ilkeleri olmak iizere birbirini destekleyen 3
temel mevzuat esas alinmaktadir (Cete ve Yomraliogluy,
2009; Yomralioglu ve ark., 2012). Ayrica Almanya'da
tasinmaz degerleme ¢alismalari sonucunda; giincel alim
satim fiyatlari, yerel tasinmaz pazari raporlar1 ve
yaklasik arazi degerlerine ait haritalar olusmaktadir
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(Isikli, 2019). Turkiye'deki tasinmaz degerleme
faaliyetlerini yiiriiten 6nci kuruluslara bakildiginda iki
kurum karsimiza g¢ikmaktadir. Bu kurumlardan ilki;
degerleme uzmanligl lisans1 verme yetkisi bulunan
Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK), digeri ise SPK'nin
destegiyle kurulan lisansa sahip iiyeleri koruyan, egiten,
gerektiginde disiplin silirecini yiiriiten Tirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligidir (TDUB) (Alkan ve Polat,
2021; Ertas, 2019). Almanya da SPK'nin karsiligy,
tasinmaz pazarini anlasilir ve seffaf hale getiren
Degerleme Uzmanlar1 Komitesi iken, TDUB’nin karsiligi
calismalar1 denetleyen ve bu ¢alismalara yapilan
itirazlarda hakemlik gorevi goren Degerleme Uzmanlari
Yiiksek Komitesidir (Cete ve Yomralioglu, 2009). Tiim bu
benzerlik ve farkliliklara ek olarak Rissi (2010), yaptig1
doktora ¢alismasinda Almanya’da iyi isleyen degerleme
sisteminin benzeri mevzuatlarla Tiirkiye'de
uygulanabilir oldugunu paylasmistir.

Calismanin devaminda Yontem, Bulgular ve Sonuglar
bolimiinden olusan 3 ana bashk bulunmaktadir.
Nominal deger haritasinin {retimi icin yapilan tim
islemler 5 alt baslik ile (Calisma alani, Asamali sekilde
islem adimlari, Faktorlerin se¢imi ve hazirlanmasi, AHY
ile faktorlerin agirliklandirilmasi ve Deger haritasinin 2
boyuttan 3 boyuta gecisi) Yontem boliimiinde ele
alinmistir.  Ardindan  Bulgular béliminde hem
faktorlerin hem de 2 ve 3 boyutlu kartografik ¢iktilarin
analizi ve sunumu yapilmistir. Buna ek olarak ¢alisma
alaninda bulunan tasinmazlarin hangi deger araliginda
oldugu yine bu béliimde mevcuttur. Son olarak kullanilan
yontem ve veriler dogrultusunda ¢ikan sonuglar, sinirlar
ve Oneriler Sonuclar boltimiinde bahsedilmistir.

2. Yontem

Bu ¢alisma 2219 adet bina geometrisinin CBS tabanh
tasinmaz  degerleme uygulamasimi igermektedir.
Uygulama toplu degerleme yo6ntemlerinden olan
nominal degerleme ile yiiriitiilmiistiir. Yontem olarak
nominal degerleme yonteminin segilmesinin sebebi,
taginmazlarin birbiri arasinda deger dagilimlarini en
dogru sekilde belirlemektir. Bu ydontem ile kiyaslanabilir
puanlar1 belirlenen tasinmazlar, istenilen deger
araliginda siniflandirilabilmektedir. Faktorlerin
agirliklarin belirlemek i¢in ise AHY kullanilmistir. AHY
tasinmaz degerlemesinde en ¢ok kullanilan Cok Kriterli
Karar Verme (CKKV) yontemlerinden biri olup kendi
icinde kontrol edilebilir bir yontemdir. Bu sebeple
faktorlerin goreceli agirlhigini belirlemek igin AHY
kullanilmistir. Ayrica uygulamanin CBS destekli olmasi
kullanilan faktérlerin belli periyotlarda giincellenmesini
miimkiin kilmaktadir. Bu sayede faktorlerin zamansal ve
konumsal degisimlerine miidahale edebilme imkani
olusmaktadir. Yani bir faktor bundan bes sene dnce
yapilan toplu degerlemede onemli iken, giiniimiizde
yapilan toplu degerlemede onemini yitirmis olabilir.
Bunun yaninda Kkullanilan faktérlerin konumundaki
degisiklik de yine CBS ara yiizii ile kolayca
giincellenebilmektedir. Ayrica tim girdi ve ¢ikti
haritalarinda veri tiiri olarak siirekli veri kullanilmistir.

Ayrik veri kullanimi ile ortaya ¢ikabilecek veri
kayiplarinin 6niine ge¢mek ve deger haritasinda daha
yumusak gecisler elde etmek icin siirekli veri
kullanilmistir.

2.1. Calisma Alam

Nifusu 3.6 milyon olan Berlin, Almanya’'nin 16
eyaletinden biridir. Almanya’daki en biiylik sehir olan
Berlin, ayn1 zamanda baskenttir. Berlin eyaletinin tam
ortasinda bulunan calisma alani 14.6 km2dir, bu da 1460
hektar yapmaktadir. 13° 22' 30"- 13° 25' 30" dogu
meridyenleri ile 52° 29' 30"- 52° 31' 30" kuzey
paralelleri arasinda yer alan Sekil 1'de kirmizi ile
renklendirilmis calisma alani yiizél¢iimii olarak Berlin’in
%1.6’sina karsilik gelmektedir. Uygulamada, tasinmaz
yogunlugunun yiiksek oldugu bir bolgenin ¢alisma alani
olarak belirlenmesi, toplu tasinmaz degerlemeyi
okuyucu tarafindan daha anlasilir kilmaktadir.
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2.2. Asamal sekilde islem adimlar:

Siireg, ¢alisma alaninin belirlenmesi ile basglar.
Belirlenen bolgeye ait vektor ve raster formatindaki
veriler farkl veri kaynaklarindan edinilerek cografi veri
tabaninda toplanir. Ardindan 2.3 boéliimiinde detaylar:
verilen faktorler belirlenir. Bu belirlenen faktorlerin
vektor formatinda olanlarn i¢in yakinlik analizi, raster
formatinda olanlar1 igin yilizey analizi yapilir. Bu
uygulamada bahsedilen yakinlik ve ylizey analizleri
ArcGIS 10.4 yazilimiyla yiiriitilmiustiir. Deger haritasi
her faktérden esit oranda etkilenmeyeceginden agirliklar
AHY ile belirlenebilir. Bu uygulama icin agirliklar,
Microsoft Excel yazilimi ile belirlenmistir. Ardindan her
faktorin agirliklari oraninda alt alta toplanmasi ile deger
haritasi iiretilir. Son olarak bina geometrilerine gore
ayiklanan deger haritasina 3B kazandirilarak uygulama
sonlandirilir (Sekil 2).
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2.3.Faktorlerin secimi ve hazirlanmasi

Tasinmazlarin nominal degerini tespit etmek igin
oncelikle  kullanilacak  faktdrlerin  belirlenmesi
gerekmektedir. Faktorlerin belirlenmesi, s6z konusu
deger haritasinin iiretimindeki en 6nemli ve en karmasik
asamadir (Mete ve Yomralioglu, 2019a; Unel ve Yalprr,
2019b). Calisma, degeri etkiledigi diisiintiilen maksimum
sayidaki faktorle yuritilmistiir. Tasinmaz
degerlemesinde kesin degere ulasmak imkansiz olsa da
miimkiin oldugu kadar faktor kullanilarak kesin degere
yaklasilabilir. Bu ylizden elde edilen deger yaklasik, diger
bir ifade ile tahmini degerdir (Erbil, 2014). Bu tahmini
degerin yeterli oldugu benzer tasinmaz degerleme
calismalarinda vurgulanmistir (Cete ve Yomralioglu
2009; Doldur ve Alkan, 2021; Doner ve Alkan, 2011; Ozen
ve Sis, 2019). Faktorlerin belirlenmesi, kentsel ve kirsal
ozelliklere gore farklilik gosterirken, kisisel goriislerin
yogun sekilde devreye girdigi bir asamadir. Yani
herhangi bir kisi i¢in tasinmazin degerini arttiran faktor,
baska bir kisi i¢cin tasinmazin degerini azaltici etkiye
sahip olabilir. Ornegin kimi i¢in anayollar, tasinmaza
ulasim kolaylig1 saglarken; kimi i¢in giiriiltii kaynag:
olarak disiiniilebilir. Tiim bu farkli gériislerden kaynaklh
bir gorecelilik ortaya ¢ikmaktadir. S6z konusu
goreceliligi ortadan kaldirip faktorlerin
standartlastirilmasi amaglayan 6rnek bir ¢alisma Cakir
ve Sesli (2013) tarafindan yapilmistir. Bahsedilen

calismada, arsa vasifli bir tasinmazin degerine etki eden
15 faktor agirliklariyla siralanmis olsa da, farkh
bolgelerde yapilan tasinmaz degerleme ¢alismalarinda
farkl faktorlerin kullanilmasi gayet tabidir. Yine ayni
calismada degeri etkiledigi diisliniilen faktdrlerin
sinirlandirilamayacagindan  bahsedilmektedir. Ornegin
bu ¢alisma biyiik deprem bdlgelerinden ya da deprem
kusaklarindan uzakta yer alan Berlin eyaleti 6zelinde
yapildigindan “depremsellik” calismaya dahil
edilmemistir. Ancak benzeri bir ¢alismanin deprem
riskinin yiiksek oldugu bir bélgede yapilmasi durumunda
soz konusu faktor belli bir agirlikla ¢alismaya dahil
edilmelidir. Tim bunlara ek olarak, ¢alisma alanindaki
yoresel ve bolgesel dzellikler de kullanilacak faktorleri
onemli 6lciide etkilemektedir (Yalpir ve Unel, 2021). En
nihayetinde denize kiyisi olan bir kent ile ormanlik
manzaraya sahip bir kent ya da kirsal alanlar1 olan bir
kent ayni faktorlerle degerlemeye tabi tutulamaz. Tim
bu anlatilanlardan hareketle s6z konusu varsayimsal
calismanin kurgusuna uygun 12 faktor ek bilgileriyle
Tablo 1'de verilmistir. Google iizerinden edinilen
faktorler (F1, F2, F3, F4, F6, F7, F9, F10, F12) kalite
acisindan Google Earth Pro ile yapilan sanal turda
incelenmistir. Yapilan incelemeler sonucunda verilerin
dogru ve giincel olduklar1 anlasilmistir. Spree nehrinin
(F5) dogrulugu ise ESRI'nin (ESRI, 2022) 1 metre
¢ozinirlikli althik haritasi ile dogru orantilidir. Buna ek
olarak, OpenStreetMap (OSM) (OpenStreetMap, 2022)
iizerinden edinilen yol verisinde (F8) anayollarin
disindaki yol siniflar1 (bisiklet yolu, patika yolu vb.)
filtrelenmistir. Bu sayede uygulama i¢in kullanilacak
nihai yol agina ulasilmistir. Ayni sekilde OSM iizerinden
edinilen bina geometrileri de Google Earth Pro ile kontrol
edilmis olup, bina sayisinin mevcutta bulunandan daha
az oldugu anlasilmistir. OSM verisinden kaynaklanan bu
eksiklik ¢alismanin simirliligl olarak paylasilmaktadir.
Egim faktori (F11) ise ¢alisma alanina gore ayiklanmis
30 metre ¢oziintrlikli NASA SRTM verisinden
Uretilmistir.

Uretilecek olan raster formatindaki verilerin piksel
boyutlar1 Mete ve Yomralioglu (2019b) tarafindan
yapilan ¢alismanin incelenmesi ile kararlastirilmistir.
Calismada  istanbul ili  simirlarinda  bulunan
Gaziosmanpasa ve Beyoglu ilcelerine ait piksel tabanli
deger haritas1 iiretiminde en uygun piksel boyutu
arastirmasi yapilmistir. Bahsedilen bélgelerde 1, 10, 50,
ve 100 metre ¢oziinlrlikli deger haritalar
olusturulmustur. Calismanin sonunda il, ilge diizeyinde
yapilan calismalarda 10 metre ¢oziiniirlikli; bolgesel ve
ulusal diizeyde yapilan c¢alismalarda ise 50 metre
¢coziiniirlikli. deger haritalarinin  kullanilabilecegi
vurgulanmistir. Sonuc olarak piksel boyutunun ¢alisma
alaninin  biiytikliigiine gore degiskenlik gosterdigi
anlasilmistir. Calisma alaninin biiyiimesi ile daha disiik
¢ozinirlikli piksel boyutlariin kullanilmasi daha hizh
analizlerin yapilmasimi saglayacaktir. Calisma alani,
Berlin eyaletinin %1.6’sin1 olusturdugundan hem deger
haritasi bilesenleri (faktorler) hem de iki ve ti¢ boyutlu
deger haritalari 1 metre ¢oziliniirliikle tiretilmistir.

Landsat USGS sitesinden (EarthExplorer, 2022)
iicretsiz olarak indirilen Sayisal Yiikseklik Modeli (SYM),
giiniimiizde CBS uygulamalarinin temel veri kaynagini
olusturmaktadir. Arazi yiliksekliginin dijital temsilini
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olusturan SYM verisi, yiizey analizine tabi tutularak egim
verisine donistiirilmistiir. Ancak oncesinde, indirilen
30 metre ¢oziiniirliklii SYM verisi (Sekil 3a) 1 metrelik
piksel degerleri ile yeniden boyutlandirilmistir (Sekil
3b). Bahsedilen yeniden boyutlandirmanin sebebi,
tiretilecek deger haritasinin yiiksek c¢oziinirlakli (1
metre) olmasi hedeflendigindendir. Eger 30 metre
¢oziintirlikli bir faktér agirlikh toplam stirecine dahil
edilirse, deger haritasinin piksel degerleri 30 metre
olarak sonu¢ vermektedir. Bu sebeple istenilen piksel
degerinde ¢ikti elde etmek i¢in tiim faktorlerin ortak
piksel degerinde girdi olarak tanitilmasi 6nerilmektedir.
Tiim bu sebeplerden dolay1 SYM verisi 1 metrelik piksel

degerleri ile yeniden boyutlandirilmistir. Ayrica egim,
hem yeni yapilacak insaatin maliyetini hem de
halihazirda olan meskenlerin ulasim masraflarini
arttiracagindan degeri dusiiren bir faktdér olarak
calismaya dahil edilmistir. Bu sebeple 1 metre
¢oziinlrlikli SYM’den iretilen egim (Sekil 3¢), tam tersi
piksel degerleri ile yeniden Olgeklendirilerek egim
faktortine (Sekil 3d) donistirilmistir. Yani Egim
haritasindaki (Sekil 3c) piksel degerleri yer degistirilip,
nihai egim faktoriine (Sekil 3d) ulasimistir. Bu islem,
egimli yerlerin en az degere sahip c¢ikmasi igin
yapimistir. Bu sayede deger haritasi agisindan daha az
egime sahip yerler daha degerlidir.

Tablo 1. Tercih edilen faktorler

Faktorler Faktor no Vektorden Hiicreye -Deger +Deger Agirhk Veri kaynagi
Egitim kurumlarina yakinhk F1 Oklid uzaklig Min Maks 0.12 Google Haritalar API
Saglik hizmetlerine yakinlk F2 Oklid uzakhig Min Maks 0.08 Google Haritalar API
Endistriyel tesislerden uzaklik F3 Oklid uzakhig Min Maks 0.03 Google Haritalar API
Yesil alanlara yakinlik F4 Oklid uzaklig Min Maks 0.11 Google Haritalar API
Spree nehrine yakinlik F5 Oklid uzakhig Min Maks 0.11 Topografik halihazir
Polis merkezine yakinhik F6 Oklid uzaklig: Min Maks 0.03 Google Haritalar API
itfaiye istasyonuna yakinhk F7 Oklid uzaklig Min Maks 0.04 Google Haritalar API
Anayollara yakinlik F8 Oklid uzaklig Min Maks 0.06 OpenStreetMap
Otobiis hattina yakinlik F9 Oklid uzaklig: Min Maks 0.07 Google Yon API
Metro duraklarina yakinlik F10 Oklid uzaklig: Min Maks 0.11 Google Haritalar API
Egim F11 SYM’den Egim’e Maks Min 0.05 NASA SRTM
Siipermarketlere yakinlik F12 Oklid uzaklig Min Maks 0.18 Google Haritalar API

K,

Sekil 3. (a) 30 m ¢oziinirliklii SYM verisi (b) 1 m ¢oziintirlikli SYM verisi (c) Egim (d) Yeniden 6l¢eklendirilmis nihai
egim faktori
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2.4. AHY ile faktorlerin agirhiklandirilmasi

Her bir faktor tasinmazin degerini farkli oranda
etkileyeceginden, agirliklar1 belirlemek icin Analitik
Hiyerarsi Yontemi (AHY) kullanilmistir. AHY, Prof.
Thomas L. Saaty tarafindan 1977 de paylasilan ve en ¢ok
kullanilan CKKV yontemlerinden biridir. Calismada
AHY’nin kullanilmasinin asil sebebi, yontemin tutarlilik
orani ile kendi icinde kontrol edilebilir olmasindandir.
AHY, segilen faktorler arasinda ikili kiyaslama yaparak
faktorlerin 6nem derecelerini belirler (Yilmaz, 2022). Bir
diger deyisle 06znel yargillar niimerik degerlere
dontstirilir (Alkan ve Durduran, 2020). Mevcut
calismada ana faktor-alt faktér durumu olmadigindan
AHY tek seferde faktorlerin tamamina uygulanmistir.
Microsoft Excel yazilimi ile bulunan AHY agirliklari,
faktorlerin alt alta toplanmasi asamasinda manuel olarak
ArcGIS yazilimina tamitilmistir. Faktorlerin agirliklarini
elde etmek icin ikili kiyaslamalarda verilen puanlar
yazarlar tarafindan belirlenmistir. Yapilan puanlamada
oznel disiincelere yer verilse de benzeri ¢alismalar
incelenerek agirliklar olusturulmustur. Ornegin Cakir ve
Sesli  (2013); Nisanc1 (2005), yaptiklar1 anket
calismalarina paralel olarak tipki bu ¢alismada oldugu
gibi ‘karakola ve itfaiyeye olan mesafe’ faktorlerine en
diisik agirliklar1 vermislerdir. Benzeri calismalardan
hareketle faktérlerin agirliklar1 belirlenmistir. Ikili
karsilastirma puanlarinin referans alindigl 1-9 arasinda
derecelendirilmis 6l¢ek Tablo 2’de paylasilmistir.

Tablo 2. ikili karsilagtirma i¢in puan élcegi (Saaty ve
Vargas, 1991; Saaty, 2008)

Olcek Onem derecesi

1 Esit derece 6nemli

3 Orta derece dnemli

5 Daha 6nemli

7 Cok gii¢lii oranda 6nemli

9 Asir1 derece 6nemli
2,4,6,8 Ara degerler

Agirliklarin ~ belirlenmesi  igcin  6ncelikle  ikili

karsilastirma matrisi ve normalize edilmis matris
hesaplanmalidir. AHY’nin en 6nemli verisini olusturan
ikili karsilagtirma matrisi, faktorlere atanan F numaralari
ve yazarlarin verdigi puanlar ile Tablo 3’te paylasilmistir.
Ikili karsilastirma matrisinin her hiicresinde yazili olan

edilmis matrisin hiicreleri doldurulur. Her bir siitun
toplaminin 1'i verdigi normalize edilmis matris Tablo
4’te paylasilmistir.

12 farkh faktoér icin matrisler hesaplandiktan sonra
tutarlilik analizi ile AHY silireci tamamlanmaktadir.
Yazarlar tarafindan titizlikle yapilan puanlamanin
uyumunu gosteren tutarlilik orani (CR) 0.1 den kiiciik
cikmalhdir (Saaty, 1980). 0.1 den biyik ¢kmasi
durumunda yapilan ikili karsilastirma tekrar goézden
gecirilmelidir. Ayrica bahsedilen tutarlilik orani ne kadar
0’a yakinsa faktorlerin o kadar uyumlu puanlandirildigi
anlasilmaktadir. Bu calismada  yapilan ikili
karsilastirmanin tutarlilik oram Esitlik 1 ve Esitlik 2'nin
islenmesi ile bulunmustur.

CI (Tutarhlik indeksi) = (Amax-n) / (n- 1) = 0.067 (D

Burada, Amax (Ozdeger)=12.74, n (Faktér sayis1) = 12.

CR (Tutarlilik orani) = CI / RI = 0.04 (2)

Burada, RI (Rastgele deger indeksi) =1.48 (12
faktorli bir uygulama icin 1.48 olarak paylasmistir
(Saaty, 1980).

0.04 (<0.1) olarak hesaplanan tutarlilik orani, mevcut
agirliklarin  uyumlu ve s6z konusu ¢alisma igin
kullanilabilir oldugunu géstermektedir. Istatistiksel
olarak tutarli ¢ikan agirliklarin tipki faktér seciminde
oldugu gibi kisiden kisiye degisiyor olmasi ¢alismanin
sinirliligidir. Yani bir faktor, herhangi biri i¢in tasinmazin
degerine etki eden en 6nemli faktdrken, baska biri icin o
kadarda o©nemli olmayabilir. Bahsedilen goreceliligi
hesaba katmak icin kimi c¢alismalarda (Alkan ve
Durduran, 2020; Deveci ve Yilmaz, 2009; Erdem, 2019)
anket vb. yontemlere basvurulmustur. Ancak bu
varsayimsal ¢alismanin senaryosuna bu tarz bir yontem
dahil edilmemistir. Tutarlilik analizinden gecen ve
nominal deger haritasinda kullanilan agirliklar, 6nem
sirasinin daha iyi anlasilmasi icin Sekil 4’te dairesel

grafik formatinda sunulmustur. Dairesel grafik
incelendiginde en yiiksek agirhga sahip faktoriin
“Stipermarketlere yakinlik (%18)” oldugu

goriilmektedir. Hemen ardindan %12’lik oranla “Egitim
kurumlarina yakinhk” faktori gelmektedir. Tim
faktorlerin toplam etki oran1 %100 olup, en az agirliga

> - 3 sahip faktorler “Polis merkezine yakinhk” ve
puani siitunlarin toplam puanina bélerek normalize “Endiistriyel tesislerden uzakliktir”.
Tablo 3. Ikili karsilastirma matrisi
Faktor F1 F2 F3 F4 F5 F6 F7 F8 F9 F10 F11 F12
F1 1 3 2 1 1 3 3 3 2 1 2 1
F2 0.33 1 2 1 1 2 2 2 1 1 2 0.5
F3 0.5 0.5 1 0.33 0.33 0.5 0.5 0.33 0.33 0.25 0.5 0.25
F4 1 1 3 1 1 3 3 3 2 2 3 0.33
F5 1 1 3 1 1 3 3 3 2 2 3 0.33
F6 0.33 0.5 2 0.33 0.33 1 0.5 0.33 0.33 0.25 0.5 0.25
F7 0.33 0.5 2 0.33 0.33 2 1 0.33 0.33 0.25 0.5 0.25
F8 0.33 0.5 3 0.33 0.33 3 3 1 0.5 0.33 2 0.33
F9 0.5 1 3 0.5 0.5 3 3 2 1 0.5 2 0.33
F10 1 1 4 0.5 0.5 4 4 3 2 1 4 0.5
F11 0.5 0.5 2 0.33 0.33 2 2 0.5 0.5 0.25 1 0.33
F12 1 2 4 3 3 4 4 3 3 2 3 1
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Tablo 4. Normalize edilmis matris

Faktor F1 F2 F3 F4 F5 F6 F7 F8 F9 F10 F11 F12
F1 0.13 0.24 0.06 0.10 0.10 0.10 0.10 0.14 0.13 0.09 0.09 0.18
F2 0.04 0.08 0.06 0.10 0.10 0.07 0.07 0.10 0.07 0.09 0.09 0.09
F3 0.06 0.04 0.03 0.03 0.03 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.05
F4 0.13 0.08 0.10 0.10 0.10 0.10 0.10 0.14 0.13 0.18 0.13 0.06
F5 0.13 0.08 0.10 0.10 0.10 0.10 0.10 0.14 0.13 0.18 0.13 0.06
F6 0.04 0.04 0.06 0.03 0.03 0.03 0.02 0.02 0.02 0.02 0.02 0.05
F7 0.04 0.04 0.06 0.03 0.03 0.07 0.03 0.02 0.02 0.02 0.02 0.05
F8 0.04 0.04 0.10 0.03 0.03 0.10 0.10 0.05 0.03 0.03 0.09 0.06
F9 0.06 0.08 0.10 0.05 0.05 0.10 0.10 0.10 0.07 0.05 0.09 0.06
F10 0.13 0.08 0.13 0.05 0.05 0.13 0.14 0.14 0.13 0.09 0.17 0.09
F11 0.06 0.04 0.06 0.03 0.03 0.07 0.07 0.02 0.03 0.02 0.04 0.06
F12 0.13 0.16 0.13 0.31 0.31 0.13 0.14 0.14 0.20 0.18 0.13 0.18

AGIRLIKLAR

Siipermarketlere yakinlik
18%

Egim
5%

Metro duraklarmma yakinlik
11%

Otobiis hattina yakinhk
8%

Anayollara yakinhik

6% itfaiye istasyonuna yaki
4%

Egitim kurumlarma yakinhik
12%

Saghik hizmetlerine yakinhik
8%

Endiistriyel
tesislerden uzakhk
3%

Spree nehrine yakinlik
11%

Polis merkezine yakinlik
nlh 3%

Sekil 4. Faktorlerin agirliklarini gosteren dairesel grafik (%)

2.5.Deger haritasinin 2 boyuttan 3 boyuta gecisi

Ug¢ boyutlu gorsellestirme; akilli sehirler, emlak,
turizm, planlama vb. bir¢ok farkli CBS uygulamasinda
yaygin olarak kullanilan bir yaklasimdir (Doéner, 2021;
Mete ve ark, 2018). Ayrica bugiine kadar yapilan
nominal degerleme uygulamalarindaki mevcut ihtiyag,
2B vektor ve raster formatindaki CBS ¢iktilarini 3B arazi
tizerinde goriintiilemektir. Calismanin bu kisminda
bahsedilen ihtiyaci karsilamak amaciyla ESRI'nin iirettigi
ArcGIS yazilimina (ArcGIS, 2022) gomili ArcScene
modiilii ile 3B analiz yapilmistir. Analiz sirasinda SYM ve
nominal deger haritasi kullanilmistir. Tim dogal ve
yapay ozellikleri kaldirarak ¢iplak diinya yiizeyini temsil
eden SYM verisi, nominal deger haritasinin iki boyuttan
lic boyuta gecis stlirecinde althk olarak kullanilmistir.
Yani deger haritasinin okunabilirligini arttiracak olan
ticlinci boyut, referans ylizeyinin SYM secilmesiyle
saglanmistir. Deger haritas1 gibi bir ¢iktinin 3B model
lizerine oOrtiilmesi, degerlendirme siirecine fayda
saglayan anlasilir bir gorsel sunar (Yomralioglu ve
Nisanci, 2004).

Topografyanin 3 boyut kazandirilmasinin ardindan,
bina geometrilerine de 3 boyut kazandirilmistir. Bunun
icin birbiriyle baglantil birkag analiz yiirtitiilmiistir. i1k
olarak bina geometrilerine ait deger haritas1 ‘Hiicreden
Noktaya (Raster to Point)’ araci ile noktalara
dontstirilmiistiir. Donlisiim  sonucunda  yiiksek
¢coziinirlikli (1 m) raster katmanindan kaynakli 1
milyonun iizerinde nokta elde edilmistir. Ardindan 0 ile
1 arasinda piksel degerlerine sahip noktalar, vektdr
formatindaki bina geometrileri ile alansal kesistirilmistir
(Intersection). Son olarak, ‘Mekansal birlestirme (Spatial
join)’ araci ile ortalama piksel degerlerinin vektor
formatindaki tasinmazlara oOznitelik olarak eklendigi
‘Bindirme analizi (overlay analysis)’ yapilmistir. Yani bir
tasinmazin hiicre tabanh iken sahip oldugu ortalama
piksel degeri, vektor formatindaki yine ayni tasinmaza
6znitelik olarak eklenmistir. Bu eklenen piksel degerleri
belli kategorilerde siniflandirilarak, bélgenin 3B deger
okumasi yapilabilmektedir (Yakar ve Dogan, 2018).
Hangi bolgenin daha degerli tasinmazlarn icerdigini
gosteren ‘3 boyutlu sehir modeli’ ile analiz
sonlandirilmistir.
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3. Bulgular

Her bir faktoriin raster ¢iktisi, deger haritasidir.
Bahsedilen deger haritalarinin agirliklar1 oranindaki
kombinasyonundan bélgenin nihai tasinmaz deger
haritas1 olusmaktadir. Baz1 faktdrlere (6r. Anayollar,
Spree nehri, yesil alanlar vb.) yakinlik, bazi faktorlere (6r.
Endistriyel tesisler) wuzaklik tasinmazin degerini
artirmaktadir. Ornegin tasinmazin anayollara yakin
olmasi degerlerini arttiran bir husustur. Bir¢ok yolu
besleyen, birlestiren, kent merkezlerine baglayan
anayollara yakinhk tasinmazlara ulasim kolayligi
saglamaktadir.  Ayrica  tasinmazin  anayollardan
goriinmesi taninirligini 6nemli 6lglide arttiracaktir
(Erbil, 2014). Bunun yaninda Spree nehrine yakin olan
yerler de degerli olarak diisiiniilmistir. En nihayetinde
tasinmazin herhangi bir su kiitlesine/birikintisine (6r.
Deniz, gol, akarsu) yakinligindan dogacak manzara,
degerini olumlu yoénde etkileyecektir. Yani tasinmazin
degeri ile bahsedilen faktére olan yakinligi dogru
orantiidir. RM. Hurd “Kentsel Arsa Degerlerinin
Prensipleri” isimli ¢alismasinda degerin yakinliga bagh
oldugunu belirtmistir (Deveci ve Yilmaz, 2009). Tim
bunlara ek olarak faktorlerin 6nem derecelerinde olumlu
ya da olumsuz degisiklikler olabilmektedir. Ornegin yesil

alanlara yakinlik, 6zellikle son 2 yilda diinyanin yasamis
oldugu kiiresel pandemi ile daha da 6nem kazanmustir.
Insanlarin kalabalik yerlerde bulunmamasi gereken su
dénemlerde temiz hava almak ve ailesiyle vakit gecirmek
icin park, bahce ve rekreasyon alanlarina yoneldikleri
gorilmistiir. Buna paralel olarak c¢alismada yesil
alanlara yakin olan tasinmazlar daha degerli kabul
edilmistir. S6z konusu 12 faktériin benzeri yorumlarla
iiretilen 0 ile 1 arasi lejanta sahip sayisal sonuglar1 Sekil
5’te sunulmustur.

Sekil 5’teki deger haritalarinin Tablo 1’de paylasilan
agirhiklarda alt alta toplanmasi ile ¢alisma alanina ait
nominal deger haritasi liretilmistir. Sekil 6’da gorildigi
iizere nominal deger haritasi da 0 ile 1 arasinda
puanlandirilmistir. 0 a yakin piksel degerleri az degerli
olarak koyu mavi ile renklendirilirken, 1’e yakin piksel
degerleri degerli olarak kirmizi ile renklendirilmistir.
Ayrica calismanin kartografik sonucu; bir seyin para
olarak gercek karsiligini tanimlayan fiyat haritas1 degil,
goreceli bir kavram olan ve bir seyin yararini1 gosteren
deger haritasidir. 12 farkh faktoér kullanilarak tiretilen
nominal deger haritasi incelendiginde hangi boélgelerin
degerli hangi boélgelerin az degerli oldugu net sekilde
gorilmektedir.

Sekil 5. Tim faktorlerin (F1'den F12'ye) piksel tabanli nominal deger haritalar
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Sekil 6. Nominal deger haritasi

Her bir tasinmaz i¢cin nominal deger firetilebilir
(Yomralioglu ve ark, 2012). Bu tamimdan hareketle
nominal degerleri bulunan bina geometrileri, Sekil 7°de
paylasilmistir. Bunun igin nihai tasinmaz deger haritasi,
OSM’den edinilen bina sinirlar1 boyunca ayiklanmistir.
Bahsedilen ayiklamanin ardindan bolgedeki hangi
tasinmazin degerli, hangi tasinmazin daha az degerli
oldugu gorilmektedir. Bu sayede tasinmazlarin
kiyaslanmasi miimkiin hale gelmistir. 0 ile 1 arasinda
Olceklendirilen bina geometrilerine ait nominal deger
haritasindaki ortalama piksel degeri 0.68’dir. Bu degerin
iistiinde bir ortalama piksel degerine sahip tasinmaz,

> / N

degerli olarak isimlendirilirken; altinda bir ortalama
piksel degerine sahip tasinmaz, daha az degerli olarak
isimlendirilebilir. Ornegin Sekil 7’de yakinlastirilan
tasinmazin ortalama piksel degeri 0.41'dir. Bahsedilen
tasinmazin ortalama piksel degeri, ¢calisma alaninin
ortalama piksel degerinden diisiik oldugundan daha az
degerli tasinmaz sinifina alinabilir. Yani bolgedeki tiim
tasinmazlar, ortalama piksel degerine gore degerli ya da
daha az degerli olarak siniflandirilabilir. Tiim bu deger
kiyaslamalarina ek olarak, bir tasinmazin degerli
cephesini belirlemek de mimkindir. Sekil 7’de
biiyiitilen tasinmazin, yanindaki kuzey okundan
hareketle, kuzey-bati yonii giiney-dogu yoniinden daha
degerlidir. Bu ve benzeri analizler sayesinde bolgeye ve
tasinmazlara ait degerli-az degerli yorumlar1 daha
saglam temellere dayanacaktir. Bu sayede vatandaslarin
hem alis hem de satis siirecinde daha tutarhi adimlar
atmasi saglanacaktir.

Sekil 8’de paylasilan 3B nominal deger haritasini elde
etmek i¢cin SYM verisi nominal deger haritasinin altina
yukselti bilgisi olarak islenmistir. Bunu yaparken yari
gercekei bir gosterim saglayan ‘Kaplama teknigi
(Draping)’ kullanilmistir. Basit bir teknik olmasina
ragmen, bolgenin topografyasiyla harita c¢iktisinin
iliskilendirilmesi agisindan olduk¢a 6nemlidir. Harita
ciktisint topografik ozelliklerle (yiikseklik, egim vs.)
iliskilendirmek, sonuclarin daha dogru yorumlanmasini
saglayacaktir. Ornegin Sekil 8'de halka ile isaretlenen
yliksek yerler, yukarida bahsedilen sebeplerden dolay1
(kazi/dolgu c¢alismalarindaki hafriyat ve aracin yakit
giderleri) daha az degerlidir. Ayrica Spree nehrinin
kiyilari, tasinmaza manzara kazandirdigl icin daha
degerlidir. Diiz bir arazi i¢in bahsedilen teknik 6nemsiz
olabilir, ancak engebeli arazideki karmasik ciktilarin
anlasilmasi i¢in olduke¢a 6nemlidir.

SN~
|: Cahlsma alani

459 0 0204 08 1.2

1'?““ - Spree nehri
Sekil 7. Bina geometrilerine ait nominal deger haritasi
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Calismanin devaminda, bina geometrileri Cok degerli,
Degerli, Az degerli ve En az degerli olarak 4 kategoriye
ayrilmistir. Benzeri yeniden siniflandirmalar bir¢ok CBS
uygulamasinda  yapilmistir.  Ornegin  Giiler  ve
Yomralioglu (2020), elektrikli arag¢ sarj istasyonu igin
uygun yer secimi c¢alismasinda tiim uygunluk
indekslerini Yiiksek uygun, Uygun, Diisiik uygun, Uygun
degil olarak dort grupta siniflandirmistir. Bu ¢alismada
da benzeri smiflandirma yapilarak, bolgedeki
tasinmazlarin deger durumunu gésteren 3 boyutlu sehir
modeli calismaya dahil edilmistir. Sekil 9°daki 2219 adet
bina geometrisinden hangilerinin hangi deger araliginda
oldugu net sekilde goriilmektedir. Bahsedilen
siiflandirmanin sonuglart Tablo 5’te sunulmustur. Bu
sayede bolgede hangi deger araligindan yiizde kag
tasinmaz oldugu bilinmektedir. Ornegin bolgedeki
tasinmazlarin %84’ Cok degerli ve Degerli iken, kalan
%16’lik tasinmazin Az degerli ve En az degerli oldugu
gorilmektedir. Bu sonug ile mevcut calisma alaninin

yuksek degerde tasinmazlari bir arada icerdigi
anlasilmaktadir. Ayrica ¢alismada bina geometrilerine
dglincii  boyutu  kazandirirken  gercek  bina
yuksekliklerinin mevcutta olmamasi sebebiyle ¢ok
degerli tasinmazlara yiiksek bina ytiksekligi, en az degerli
tasinmazlara ise diisik bina yiiksekligi verilmistir.
Degerli tasinmazlarin dikkat ¢ekmesi icin yapilan bu
islemde ara degerdeki tasinmazlara, ara degerlere sahip
bina yiikseklikleri verilmistir.

Tablo 5. Bina geometrilerinin piksel degerlerine goére

siniflandirilmasi
Deger Piksel araligt ~ Adet Yiizde (%)
durumu
Cok degerli 0.75-1.0 697 %31.41
Degerli 0.5-0.75 1168 %52.64
Az degerli 0.25-0.5 325 %14.65
Enazdegerli 0.0 -0.25 29 %1.31

3B Deger haritasi
wr Yiksek : 1

B pisuk: 0

- Cok degerli

Degerli
Az degerli

I En az degerii

Sekil 9. Bina geometrilerine ait nominal deger haritasinin 3B sunumu

4. Sonug

Toplu tasinmaz degerleme o6zellikle vergilendirme
acisindan sagladigi gelir artislart ile birgok iilke
tarafindan kullanmilmaktadir. Bu ¢alismada, toplu
tasinmaz degerleme yontemlerinden nominal degerleme
yontemi Berlin eyaleti 6zelinde 12 farkli mekansal faktor
ile ele alinmistir. Tercih edilen faktorler, verilen puan
uyumunun kontrol edilebildigi AHY ile
agirhklandirilmistir.  Calismanin ~ piksel  tabanli
yuritilmesi sayesinde, farkli tasinmazlarin deger
acisindan birbiriyle kiyaslanmasi miimkiin hale gelirken,
bir tasinmazin hangi cephesinin daha degerli oldugu da
tespit edilebilmektedir. Calismanin sonunda nominal
deger haritasindan ayiklanan bina geometrilerinin 3B

sehir modeli formatinda sunulmasi, tasinmazlar arasinda
gercekei bir deger kiyaslamasini miimkiin kilmaktadir.
Bu kiyaslama ile hangi tasinmazin degerli, hangi
tasinmazin daha az degerli oldugunu net sekilde
goriilmektedir. Yapilan kiyaslamadan hareketle, calisma
alaninda bulunan tasinmazlarin %84'iiniin Cok degerli
ve Degerli kategorisinde oldugu anlasilmistir. Kalan
%16k kisim ise Az degerli ve En az degerli
kategorisindeki tasinmazlardan olusmaktadir. Bu sonug
ile ¢alisma alaninin, degerli tasinmazlar1 bir arada
icerdigi gorilmektedir. Ileriki ¢ahsmalarda yeni
faktorlerin siirece dahil edilmesiyle daha dogru deger
siniflandirmalarinin olusacagi agiktir. Ayrica 1 m
¢ozinirlikli SYM'nin kullanilmasiyla, nihai deger
haritasinda ek bir doniisiime ihtiya¢ kalmamis ve daha
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gercek ciktilar elde edilmistir. Buna ek olarak,
uygulamada kullanilan bina sayisinin (2219 adet)
mevcutta bulunandan daha az oldugu, eldeki verinin
Google Earth Pro iizerinden kontrol edilmesiyle ortaya
cikmistir. Bu eksiklik OSM verisinden kaynaklanmis olup
calismanin siirlilig olarak paylasilmaktadir.
Bahsedilen eksiklige ragmen mevcut c¢alisma, bugiine
kadar yapilan nominal degerleme c¢alismalarindan
ayrilip hem deger haritasini hem de bina geometrilerine
gore ayiklanmis deger haritasini 3 boyutlu sunarak daha
anlasilir ve kolay yonetilebilir ¢iktilar saglamistir.
Yapilan c¢alismanin uygulamada bir karsilik bulmasi
halinde kamu ¢alisani vatandasa verdigi bilgide nominal
deger haritasini dayanak gosterebilir. Ayn1 sekilde
vatandas da kamu calisanindan aldig1 bilgiyi nominal
deger haritasi ile kontrol edebilir. Bu da kamu kurumlari
ile vatandas arasinda karsilikli bir gliven ortaminin
olusmasini  saglayacaktir. Sonu¢ olarak, toplu
degerlemenin etkin bir sekilde kullanilip, vergilendirme
basta olmak lizere tiim avantajlarindan faydalanilmasi
onerilmektedir.

Bilgilendirme/Tesekkiir

Yazarlar Google Haritalar1 hizmete sunan Google'a,
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