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TASINMAZ DE GER HARITALARININ CO GRAFI BILGI SISTEMLER1
ILE URETILMESI

OZET

Taginmazlarin dgerlemesi ve bu derlerin vergiye yansitiimasi gghis
toplumlarin en énemli ekonomik dayanaklarindantairesidir. Ulkemizde heniiz
sazlikh bir yapiya oturtulmangitasinmaz dgerlendiriimesi, ancak Hazinestamaz
mallarinin ekonomiye kazandirilarak kaynakstloulmasi, Mortgage Yasa tasarisi,
haksiz rant paykmlari, 6zellgtirme, emlak vergi sistemindeki adaletsizsdian
ve benzeri konular ile giindeme gelmektedir. Ozellikmevcut yasalarla tespit
edilen tginmaz birim dgerlerinin serbest piyasa $dlarindaki dgerlerden buyuk
farklihk gostermesi kamu oyununun dikkati bu yopekmektedir. Bu konudaki
tartsmalarin ¢galmasi ve konuya igh bilgilere olan ihtiyaclarin artmasi, artik
tasinmazlara iljkin deserleme glemlerinin daha sgikh bir sisteme kavgturulmasi
gerceini Ulke ekonomisi acgisindan kaginilmaz hale gettim

Son yillarda llkemizde gmmazlar Gzerine yapilan uygulamalarin belirli bir
modele oturtulamamasi neticesinde vergilendirmemdastirma, 6zellgtirme,
arazi ve arsa duzenlemeleri gibi uygulamalardantaazlarin dgerinin objektif
olarak tespit edilemegi gorilmektedir. Tanmazlarin  dgerlemesinde
kullanilmakta olan d&r kavrami arsa ve arazilerin mevcut piyasadakicray
bedeline kagilik gelmektedir. Normal alim-satim gieri olan bu dgerin en uygun
bir sekilde belirlenmesi icin tanmaz dgerine etki eden sosyal ve cevresel
faktorlerin, tginmaz dgerini etkiledikleri Coklu Karar Verme Analizi ile ub
calsmada incelenngtir.

Bu calsmada Ulkemizdeki tanmaz dgerlemesinin kanundaki yerine vesttamaz
deserleme yontemlerine @ailmistir. Ayrica tginmaz dgerine etki eden faktorler
ve girliklar hakkinda bilgi verilmg olup bu faktorler ile ginimuzin popiler bilgi
sistemi olan Cgrafi Bilgi Sistemleri (CBS)’nin hiz, zaman ve ekanoyoninden
getirdigi kolayliklar beraber ele alinipg@mazlarin dgeri iliskilendirilerek 6rnek
bir alan tzerinde tanmaz dger haritasi tretilngtir.
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PRODUCING REAL ESTATE EVALUATION MAPS WITH GIS

SUMMARY

Valuation and the value of land tax is reflectechdvanced societies is one of the
most important economic pillar. In our country# mot available yet living a
healthy structure, land evaluation, but the Treasidireal property resources to the
economy by creating win, drafted Mortgage Law, unfant shares, privatization,
real estate tax system and the inequitable digtobwvith similar issues have come
into question. In particular, the real unit valletetmined by the current laws of the
free market conditions show significant differengeshe values of public attention
to this aspect suffers. The discussion of thisasdapends on proliferation and
increases the need for information, the proceswvatiation for the land to a
healthier economy in terms of meeting the inevéakhlity makes.

In the recent years in our country the applicatiovsr real estate’s does not settled
a certain model and as a result of it taxing, meti@ing, privatization, plot and
land organizing etc. applications, it has been dbanh real estate’s value is not
determined objectively. Value term is being usetkml estate evaluation means for
land and plot organizing current price at preserdrketing. For purpose of
determining Normal trade value optimally, socialaanvironmental factors that
affect real estates’ value and they also effecttiMtditeria Decision Analysis are
examined in this study.

In this study it is pointed out that in our courdgryeal estate’s place in law and real
estate evaluation methods. Additionally, it is mf@d about social and
environmental factors and their weights affect eal restate’s value, these factors
deal with nowadays popular information systems GHsch has easiness in speed,
time and economic ways, real estate’s value agsaciaith a model area and its
real estate’s value map is produced.

Xvii



Xvili



1. GIRIS

Taginmazlarin dgerlemesi ve bu drlerin vergiye yansitilmasi gginig
toplumlarin en énemli ekonomik dayanaklarindan taimesidir. Ulkemizde heniiz
saglikl bir yapiya oturtulmangi tasinmaz dgerlendirilmesi, ancak Hazinestamaz
mallarinin ekonomiye kazandirilarak kaynakstiuulmasi, Mortgage Yasa tasarisi,
haksiz rant paykamlari, 6zellgtirme, emlak vergi sistemindeki adaletsizzdien ve
benzeri konular ile giindeme gelmektedir. Ozellikiegvcut yasalarla tespit edilen
tasinmaz birim dgerlerinin serbest piyasa galarindaki dgerlerden biyuk farkhlik
gostermesi kamu oyununun dikkati bu yone cekmekt®ti konudaki targmalarin
¢cogalmasi ve konuya Igh bilgilere olan ihtiyaglarin artmasi, artikstamazlara
ili skin dezerleme glemlerinin daha saikl bir sisteme kavgturulmasi gergéni Ulke
ekonomisi acgisindan kaginilmaz hale getgtim{(Utkucu, 2007).

Taginmaz dgerlendirmesi; dgerlendirmeye konu olan gmmazlarin sahip oldiu
Ozelliklerin, bir arada toplaniglenerek ulkelerin piyasa kallarinda birim fiyatlarin
belirlenmesi glemi olarak tanimlanabilir. Tsnmaz dgerlerinin belirlenmesinde
tasinmazlara ilgkin 6zeliklerin coklgu, 6zelliklerin yoéresel, bolgesel ve tercihlere
gore deismesi dgerlendirmede dikkat edilmesi gerekli konulardir.kéhizde
tasinmaz piyasasina gkin hukuki ve teknik alt yapisinin gitwrulmamasi ulke
ekonomisine  buyuk zararlar vermektedir. sih@azlarla ilgili  hukuki
duzenlemelerindgerlerin  vergiye yansitilmasi en 0Onemli ekonomik irgel
kaynaklarini olgturacak, bunun yani sira kentsel ve kirsal alanedi&meleri,
kamulgtirma, Ozellgtirme, alim-satim slemlerinde kgilerin ve devletin
magduriyetleri dnlenebilecektirCYalpir ve dig. ,2002).

Tasinmaz dgerlemesi, tlkemizde henuz bilimsel bir tabana olarhayan ancak son
yillarda gelme gostermeye kiyan 6nemli bir konudur. Ulkemizdeki, halk
arasinda gayrimenkul olarak bilinergitanazlarin dgerlemesi, son yillarda geithe
gostermeye bdamis ve buna bgl olarak da bir sektor ortaya ¢ikgtir. Bu sektdoriin
dizensiz bir yapida geligi, kaos ve kargg ortaminin given duygusunu azgitti

uzun bir sdrecten sonra, Gayrimenkul Yatirim Orfaklin  kurulmasi,



profesyonelce caan irgaat firmalarinin érgutlenmesigi@min artmasi, teknoloji ve
profesyonellgi 6n planda tutan emlak organizasyonlarinin yaygmasi sonucu
tasinmaz piyasasi olumlu ivme kazantm Bu gelsmeler beraberinde gou
yatirnmlarin gercekigebilmesi igcin profesyonel g$mmaz dgerlemelerini de
gundeme getirngtir (Yalin, 2005).

Ulkemizde tainmaz sektériiniin en 6nemli sorunlarindan biri ekaide istenilen
noktaya gelinememesidir. Ulkemizdesgdsimiz 1994 ve en son olarak da 2001
ekonomik krizlerinden sonra, siamaz sektori buyidk darbeler agom. Cunku
faizlerin ve enflasyonun yikselmesi sonucu hallkatirymi, doviz, faiz, bono, repo
gibi yatirrm araglarina yonelik olmgtur. Ama ekonomik krizler haricinde,
tasinmazlar her zaman icin en fazla kazandiran yatarati olmgtur. Bunun en
Onemli sebebi olarak da, Turk insaninin riski seyemebir yapida olmasi ve her
zaman icin tanmazlara yonelik yatirimlari tercih etmesi gosédnilir (Yalin, 2005).

1.1. Amag ve Kapsam

Taginmaz dgerlerinin objektif, dgru ve guvenli belirlenmesi; gammaz iyelerini,
saticilarini, alicilarini ilgilendirdi kadar, toplumsal ekonomi yoninden de buyuk
anlam tair. Tasinmazlar toplumsal servetin buyudk bir kisministluur ve herkes
sahip oldgu tasinmazinin dgru deserini bilmek ister(Aglar ve Cagdas, 2002).

Bilisim teknolojilerindeki gekmelere paralel olarak @eafi Bilgi Sistemleri (CBS)
kavrami da dier bircok ulkede oldgu gibi tUlkemizde de son yillar igerisinde
tasinmaz mal dgerlemesinde kullaniimaya @danmstir. Genel anlamiyla CBS,
konuma dayali karm& planlama, organize ve yonetim problemlerinin
¢ozllebilmesi icin tasarlanan, gafi mekéana igkin verilerin depolanmasi,
islenmesi ydnetimi, modellenmesi, analiz edilmesi ga@riintilenerek ciktilarinin
alinmasi glemlerini gergeklgtiren donanim ve yazilim ve yontemlerinin gkesidir
(Erdogan ve Gullu, 2004).

CBS teknolojisinin yayginkamasi ve farkl disiplinlerce kullaniminin artmasi
disiplinler arasigbirliklerini de artirmstir. CBS destekli tanmaz dgerlerinin tespiti
ile tasinmazlarla ilgili alim-satim, kiralama, kamsgtimma ve vergilendirme gibi
bircok klemde sdratli, dgru ve ekonomik c¢ozumler gmnacaktir. Tganmaz
degerlerinin saptanmasinda konumaghbaverilerin ¢oklusu ve tlke ekonomilerinin

desiskenligi nedeni ile CBS’nin 6nemi iyice artmaktadir. sifanaz dgerleme



sisteminin kurulmasiyla ggnmaz dgerine etki eden faktorlerdeki gmwiklikler
kolaylikla gerceklgtirilebilecek ve alim-satim gerleri icin daha dgru ve kullangh
deserler elde edilebilecekti{Erdogan ve Tiryakioglu, 2006).

Bu calgsmada amag, 6rnek bir mahallede mekansal ve mekalmalan verilerden
yararlanarak CBS teknolojisini kullanarak, parsegetine etkiyen faktorler ile ¢ok
kriterli karar verme analizi ile tanmaz dger haritasi olgturmaktir. Yapilan
analizlerle tainmazlarin 6zniteliklerine gore kendi aralarindarsKastirilabilir
deserleri ortaya konulmgtur.

1.2. Materyal ve Yontem

Ankara Ili, YenimahalleIlcesi, In6nii Mahallesindeki 201 adet yapisiz parselin,
tasinmaz dger haritasi, Puanlama Yontemi ve Coklu Karar VerAmalizi ile
belirlenmek istenmektedir. Caitnada 1:25.000 olcekli; 1 29 A2 ve | 29 B1 paftalari
kullaniimgtir. Parsellerin CBS ile entegrasyonu, ESRI'nin Mep yazilimi ve
Spatial Analysis Modulu ile gganmstir.

1.3. Literatir Taramasi

Tiryakioglu ve Erdgan (2006), yaptiklari ¢gimada tainmaz dgerlemesi ve
tasinmazlarin dger tespitinde CBS’nin kullanimi hakkinda bilgi vasmolup, Afyon

il merkezinde 120 mabhalle Uzerinde yapilagirtmaz dgerlemesinde nominal
deserleme yontemini kullanrglardir.

Nisanci ve Yomrahglu (2002), 6rnek bir alan tGizerinde yapilacakgpad ile kentsel
tasinmaz dger haritasi Uretiminde, CBS ve uydu goruntulerikilanilabilirligini

ortaya koymtur.

Tecim ve Ulutay (2006), camalarinda CBS tabanl g@maz dger haritasi

olusturmak icin [zmir metropolitan bélgesini kullangiardir.






2. TASINMAZ DE GERLEMES

Taginmaz dgerlemesi, sosyal ve cevresel faktorlerin berabee ellinip
incelenmesidir. Tgnmaz dgerlemesi bugin tamamiyla, arsa veya arazi
duzenlemesigehir planlamasi, yapi iyifirmesi, toprak dizenlemesi cercevelerine

oturtulabilir.

2.1. Tssinmaz Degerlemesi Kavrami

Genel anlamda $anmaz dgerlemesi; bir t@nmazin, tanmaz projesinin ya da
tasinmaza bgl hak ve faydalarin dgerleme glnindeki olasi gerinin, b&imsiz,
tarafsiz ve objektif Olcltlere dayanarak kestirimidTaginmaz dgerlemesinin
yapilabilmesi icin t@nmazlarla ilgili dger kavramlarinin iyi bilinmesi,
farkhliklarinin ortaya konulmasi gerekir. Bar s6zlik anlamiyla; bigeyin 6nemini
belirtmeye yarayan soyut 6lcu, kdik, kiymet, seklinde tanimlanmaktadir. Bu soyut
Olct, genel olarak bir malin ahm ya da satimismdaki para karligi ederi, pahasi
anlamina gelen fiyatla ol¢ulur. Fiyat, bir malinzpeda gerceklgnis para kagiligi,
bicilen deer; bu mala uzman tarafindangdeleme ilke ve yontemleri uyarlanarak
bulunan para karigidir. Ozetle, fiyat belirli bir gercek iken, biciedgser kuramsal
bir incelemenin sayisal sonucudéglar ve Cagdas, 2002).

2.1.1 Tginmaz dezerlemesindeki bazi dger kavramlari

Taginmazlar icin dgerleme yapilirken, bulunduklari kallara gore birtakim dger
adlarini alirlar. Bu dgerlerden bazilagunlardir:

Rayi¢c bedelbir mal ya da gyanin piyasa kqullarina gére olgan beyan tarihindeki

alim satim, surim geridir.

Kredi deseri ise, bir tginmazin kredi ankamasinin gecerli olaga strece normal
alim satim bedelinin altinda olmalidir. Bunun nedé&nedi kurumunun stézjene

kosullarina uyulmadiinda, tainmazi satarak agt krediyi kolaylikla kagilamays,



kari ve d@acak bir riskten kaginmayi ereklemesidir. Bu, kiadiumunun dgus ve

yasamini strdirmesinin ilk kuralidir.

Tasinmaz sigorta deeri, tasinmazin hasaragwamasi ya da yok olmasi durumunda

yerine koyulma maliyetidir.

Yatirim deseri, tasinmazin ileride getire@e gelirlerden sglanacak karin bugtine

dongimudir. Baka bir deysle, yatirimcilarin varsayimlari ile s6z konusu
tasinmaza sahip olungunda gelecekteki faydalarin timini bugtne gtimén bir
deser ifadesidir.

Tavan dgeri; bir tasinmazin normal ekonomik durumlardaki akceselsiigini
yansitan en yiksek geridir.

Kayith deser, bir tasinmazin ya da iktisadi vagin muhasebe kayitlarinda,
bilancosunda gosterilen ya da vergi yonetimlerikagth bulunan hesap deridir.

Maliyet deseri; yapili bir tginmazin dgerleme gunundeki yapim giderlerinden,

yipranma payl1, eskime veger giderlerin ¢ikartilmasiyla ujdan degerdir.

Pazar ya da surum geri, belli bir zaman arah icinde alici ve satici taraflarin

O0deme gugclerinin, isteklerinin ve piyasayaskin yeterli bilgilerinin bulundgu
kosullar altinda olgan pa&in para dgeridir.

Surim dgeri, Aimanya Tainmaz Dgerleme Tuzglndesoyle tanimlanmaktadir: ”

Surim dgeri, tgsinmazin 6zelliklerine, niteliklerine ve konumunarg@ormal

olmayan ve bireysel davrafar dikkate alinmaksizin gerleme gini normal alim

satimda ul@lmasi mumkin olan fiyattir”.

Guncel dger kavrami ise tanmazin belli bir giindeki derini ifade eder. Rayi¢ ya

Taksit degeri, tasinmaz dgerinin belirli bir zaman diliminde parca parca odgn
anlsgmalarda gecerli tanmaz dgerleridir. Ekonomik yapinin ggam, sert ing
cikiglarinin yganmadg Ulkelerde taksit ile tanmazlarin el d&stirmesi alici ve
saticilar igin kabul gorir. Ancak yuksek faiz veflasyon oranlarinin oldiu
istikrarsiz ekonomilerde taksitli ggmmaz el dgistirmelerde alicilar genelde zarar
ederler. Tainmazlarin taksit dgerleri rayicten yiksektir.



Pssin deseri; tasinmazin rayi¢c bedele en yakinggeidir. Rayice gore arti ve eksi
deserler alici ve saticinin pazarhk gtcung|ir.

Ipotek dgeri, borglu ve alacaklh arasinda belirlenen birgeteir. Tginmazin
tumunun bir alagza kasilik gosteriimesi durumunda, ipotek ghinin surim
degerine yaklgamasi beklenebilir. Ancak surim ghrinden buyuk olmasi hig
siphesiz beklenemez. Buna ar tgginmazin belli bir kesiminin veya payinin bir
alaca&a kasilik gosterilmesi, tuminin surim ya d&efh deserleri hakkinda bir 6lgut

olamaz.

Nominal (tibar) Deser, hisse senetleri Uizerinde yazili olan, tahvilleise vade

sonunda Odenecek ghrdir. Bu dger net aktif dgerin kurumun hisse senedi

sayisina bolinmesi ile bulunur.

Net Aktif Deger ise; bir iktisadi kurumun varliklarinin rayicleile alacaklari

toplamindan, borglarinin diilmesiyle ulailan deerdir.

2.1.2. Rant kavrami

Rant, Fransizca (rente) kelimesinden Turkceye gimve kelime anlami bir maldan
elde edilen haksiz kazan¢g demektir. Toprak raosyal ya da ekonomik kallar
neticesinde sebepsiz olarak fiyat artirimi sonuctaya ¢ikan fazladan kazang,
getirim seklinde yorumlanabilir.

2.2. Tginmaz Deserlemesinin Onemi

Bireyler, icinde ygamini surdirdukleri yerlere ve bu yerler arasindéikkilere,
gereksinimlere, zamanin teknik, ekonomik ve sogyaullarina goresekil ve yon
vermek isterler. Kentlerin evrimi incelenirse, kluglari, gelsmeleri ve asirlar igcinde
yepyeni bicimlere dongimeleri pek ¢cok sosyo-ekonomik nedenlere dayaninkGu
gelisen endustri, toplumda sosyo-ekonomik ve kultirgidelikler gostererek, yeni
gereksinmelere yol agcmaktadir. Planlama ve planlarygulanmasi yardimiyla,

kentlerin bicimlenmeleringekil ve yon verme olanakhdir.

Plan uygulamalarinin amaci, birey topluluklari avda toplu yarar ve cikarlari en

yuksek dizeye uarmaktir. Bu, yapilmazsa kentsel alanlardakiriayogunluk,

dogadan kopma, hava kirldi, gurulta gibi etmenler bireyleri fizyolojik, psttojik

bozukluklara iterler. Boyle dizensiz, plandan yaksartamlar llkemizde son

yillarda pek ¢ok 6rng goruldigu gibi; toplumsal ya da bireysel gatialara, salgin
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ve sinir hastaliklarina, metabolizma bozukluklayirgencler arasinda sucluluk

oraninin artmasina ve pek ¢ok sosyal diizensizékieden olurlar. Bu gigeylerden

kacinmak icin kirsal ve kentsel yegheelerdeki tainmazlarin ve toplumsal yamin
bir takim ilkelere gore duzenlenmesi gerekir. Bie iplanli sehirlesmenin
gelistiriimesi ve yuruttlmesi ile sdanir.

Planli sehirlesmenin  yarutilebilmesi, imar planlarinin - ekonomik arak
deserlendirilebilmeleriyle olabilir. Dier taraftan kamu yatirimlari sonucu ortaya
cilkan tginmaz dger artglarinin yine kamuya dondurilmesi, bu gandan
yararlanan tgnmazlarin objektif dgerlemeleriyle gercekigirilebilir. Ayrica yeni
yerlesme bolgelerinin secimi, secenekler arasinda i¢c mMebdslanti giderlerinin
karsilanmasi, ygun kentsel vyerlgnelerdeki c¢ok ufalanmgi parsellerlin
toplulastiriimasi (birlstirilip plana uygun dizenlenmesi), stamaz piyasalarinin
aciklik ve guivene kawturulmasi, boyle bdlgelerdeki fiyat gigimlerinin istatistiksel
olarak izlenmesi, tanmaz alici, satici, varislerine vesttamazlar tGzerinde hak
tesislerinde taraflara yol gosteriimesi yonlerindée tginmaz dgerlemesi cok
blyuk bir anlam tgr.

Son vyillardaki iskan alanindaki boéyle bir geleyi programli bir sekilde
yurutebilmek (planlamak, finanse, koordine ve mmaletmek), yapi alaninda ve
sehirsel altyapinin bir b6lumuntn gturdusu bayindirma tesis ve donatilari tekni
alaninda dorga ulgmig, ekonomisi gucli devletlere bile zor gelir. En bkyic kent
halkinin ¢gunlugunun gecekondularda gadg1 altyapisi tam hicbigehri olmayan,
olanlarin airt yiklenme sonucu slevini yerine getiremedi llkemizde ise
kentlsmenin olgturdusu ve olyturaca! sorunlari becerikli birsekilde ¢6zme
umudu, gun gectikce personel ihtiyaclarinisdayamayan belediyeler, alinmayan
planlama ©6nlemleri, sehirlere sahip c¢ikmayansehirliler gibi nedenlerle
yitirilmektedir.

Bu ana sorunlarin banda yeterince bayindirma tesis ve donatisi olamukéretmek
ve yatirrm yapmak gelir. Yurdumuzun glgk bdlgelerinde ortaya cikan konut
dretimi ve yanitglerinin yariimesi igin uygun gerle arsa sdamak bata gelen bir
sorundur. Arsa deerlerinin konut fiyatlarinin nerdeyse 2 katinastia ginimuzde
herkes tarafindan bilinmektedir. Bu konu dizenlinkb yapimini etkilemekte,

kiralarin, gecekondularin artmasi sonucunguwlmakta ve tlke ekonomisini baski



altinda tutmaktadir. Oncelikle yeghae, yatirnm bdlgelerinde, c¢evrelerindeki
tasinmaz dgerlerinin surekli saptanmasi, bu erekler icin yagak kamulgtirmalara
althk olusturacak, hiz, kolaylik ve tasarruf@ayacaktir. Cinki Keban baraj sahasi,
Istanbul Bgaz Koprisu ayaklari, cevre ve genti yollari gecki alanlari ve
yakinindaki kamulgtirma 6rneklerinde oldiu gibi Glkemizde kamuktirmalar ¢cok
pahaliya mal olmakta, bu ise yatirimlara ayrilmgsreken fonlarin biyuk bir
kisminin kamulgtirmaya harcanmasina, kisacasi arazi spekulatiglebtyik
kaynaklarin akitilmasina neden olmaktadir.

Salikh bir sosyal guvenlik sisteminden yoksun olameplerin tginmazlari bir
guvence ve enflasyondan korunmak icin iyi bir yatiraraci olarak goérmesi,
tasinmazlar Uzerinden alinan vergilerin sdiligi ile konut ve arsa uretiminin
yetersizlgi, tasinmazlara yapilan yatirimlari artiran temel etketite Bu etkenlerden
dolay! yatirimcilar ¢gu kez gerginden fazla t@gnmaz satin almakta, anamalin
blyuk bir kismini bu yolda harcamakta ve enflasyobiwkac katina ukan tginmaz
deserleri artimi ile yatirimlarini glivence altina ajlmamaclamaktadir. Son yillarda
enflasyonun vadeli hesaplar faiz ytuzdesinin birkaggna ulamasi da pek ¢ok kiguk
tasarruf sahibini tanmaz alimina, rant gelirine yoneltmektedir. Bu wtar
tasinmazlara istemi artirmakta ve fiyat patlamaladogurmakta, anamalin ulusal
ekonomiye hi¢ yarari olmayan kullanimini ortayaagmkaktadir. Oysaki gercekci ve
toplu tginmaz dgerlerini saptama, bu derlere gore tgnmazlari vergileme,
tasinmazlara istemi dengeleyecek ve yatirimlarin dretiakmasini ggayacaktir
(Aclar ve Cagdas, 2002).

2.3. Tasinmaz Degerlemesinin Kanundaki Yeri

Taginmaz dgerlerinin bilinmesi ve izlenmesini gerektiren siti kanunlar ve
bunlarla ilgili yonetmelikler mevcuttur. Bunlardadnemlileri; Kadastro,Imar,

Kamulstirma, Emlak Vergi ve Arsa Kanunudur.

2.3.1. Kadastro kanunu
21.06.1987 tarihinde kabul edilen 3402 sayili Kada¥asasl, 2613 sayili Kadastro

ve Tapu Tahriri Yasasi ile 766 sayili Tapulama ‘agarine cikarilngtir. Kadastro
Yasasr’'nin 36’inci maddesi hikmine gore yargl dgdnin hesaplanmasi ve
kadastro harclarinin 492 sayili Harglar Yasasdegayil tarifesindeki oranlara gore



tahakkuk ettirilmesi, tanmazin son beyan dénemi emlak vergigieteesas alinarak
yapilacak, bu deeri belli olmayan t@nmazlara kadastro komisyonuncagele
bicilecektir (Kokturk, 1985). Yasanin 47. Maddesine gére de kadastrosu yapilan
yerlerde emlak vergisi @eri bilinmeyen tanmazlarin dgerini saptama ilkeleri
yonetmelikle belirlenecektir.

Emlak Vergisi Dgeri Bulunmayan Tanmaz Mallarin Kiymetinin Takdiri Hakkinda

paragrafisdyledir: “Ilgililerce son beyan doneminde beyanname verilmeyeya
hisseli olup da bir kisim hissedarlarca beyandarumayan veya beyan tarihinden
sonra vasfi désen tginmaz mallarin tespiti halinde, bunlarin her adgavemevkiin
bitiminde, derhal teknisyenlerce, ada ve parsel amasi, mevkii ve sokak ismi,
yuzolcimu ve vasiflari yazilmak suretiyle dizentstelistesi kadastro mudurine
teslim edilir. Kadastro muddrd, bu listeleri en &istirede kadastro komisyonuna
havale ederek, kadastro harci ve yargilama gideel@sas olmak Uzere,gblerinin

belirlerinin ister.”

Kadastro komisyonu, gelen listelerdekjitamazlara, belediyelerde bulunan eridi
birim arsa ve arazi gerleri, binalarin metrekare normak&at maliyesi bedelleri ile
asinma paylari oranlarini gdsteren cetveldeki verikmel alarak, tgnmazin
yuzolcimu ve nitefiini de gbz 6nunde tutarak, geregaide yerel inceleme yaparak
ve bilirkisilerden de yararlanarak gier bicer. Bu dger, kadastro ve mahkeme harci
ve yargillama giderlerinin hesaplanmasinda kullaniimatrah olur. Kadastro
mahkemelerince gorilmekte olan davaklitenazlarin yargi giderlerine esas olmak
tzere kiymetinin belirlenmesi istemi de ayni koroisga en ge¢ bir ay iginde
bildiriimek kosuluyla yerine getirilir.

Yonetmelgin besinci maddesi gore kadastro komisyonlarinca beletetginmaz
ederine maddi hatalar suinda itiraz edilemez. Bu diince, belirlenen derin
tasinmazin en kicuk geri olmasi nedeniyle valerin sirincemede kalmamasi, salt

har¢c hesabina esas algdcin yerindedir

2.3.2.Imar kanunu

03.05.1985 tarihinde kabul edilen ve 3194 sdwar Yasasi (RG tarih: 09.05.1985,
sayl: 1874984), ulkemizde planl, ghlh ve dosa ile uywan yerlgmelerin
olusmasini sglamak amaciyla dizenlengtir. Bu yasa uygulanmasi acisindan
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tasinmaz dgerlerinin saptanmasini gerektiren pek cok hukiméarmektedir.
Bunlarin en 6nemlileri 11’inci madde birinci paraf@iaki, “Binanin halihazir kiymeti
icin takdir edilecek bedel ...” ; 17’'inci maddeninrddnci paragrafindaki ; “ Bu
maddeye go6re bedel takdirleri ve bu bedellere ztirgekilleri 2942 sayili
Kamulsstirma Kanunu hikimlerine gére yapilir.”, arazi veaadiizenlemesi lgiakl
18’inci maddenin dokuzuncu paragrafindaki; “His$adiveya birka¢ parsel Gizerinde
kalan yapilarin bedelleri...”, yine bu maddenin 12iiparagrafindaki; belediye ya
da valiliklerin 6deyecekleri kamujarma bedeli yerine mulkiyetlerindeks@eserli
bir yer tahsis edebilmeleri (trampa), 33’'Uncii maduae paragrafindaki; gecici
yapilarin stresi dolmadan yiktiriimalari halind@aive tesislerin takdir bedeli ile
gecici bginci maddedeki zemin haklarinin emlak vergigelderine gore bedele
donigturdlmesidir. Ayrica yasanin 44/l1-c maddesi hukméregince dizenlenen
Arazi ve Arsa Dlzenlemesi ildgili Esaslaralliskin Yonetmelgin 10'uncu maddesi
(c) bendi yedinci paragrafi; diizenleme goren perssdmin durumu ve Uzerindeki
yapinin o6zeli nedeniyle dizenleme ortaklik payinin alinamaddurumlarda
dizenleme ortaklik payinin alinamgdidurumlarda duzenleme ortaklk payi
miktarinin alansal olarak bedele dégtiiitiimesini 6ngérmektedir.

2.3.3. Kamulatirma kanunu

Yururlikte olan 1982 Anayasasinin 46.maddesine déwet ve kamu tuzel $leri
kamu vyararinin gerektirgii hallerde kagiliklarini pein 6demek sartiyla 0Ozel
mulkiyette bulunan tanmaz mallarin tamamini veya bir kismini kanunlatgilen
esas ve usullere gore kamyilema yetkisine sahiptirler. Anayasanin 46. Maddiesi
2. Bendinde “kamulgirma bedelinin hesaplanma tarz ve usulleri kanbelalenir”
denilmektedir. Kanun kamuiarma bedelinin tespitinde vergi beyani, kangutana
tarihindeki resmi makamlarca yapiktkiymet takdirlerinin, tgnmaz mallarin birim
fiyatlarinin, yapir maliyet hesaplarinin veseli objektif dlctlerin dikkate alinmasini
emreder.llgili kanunda, tespit edilen kamytarma bedeli ile vergi beyanindaki
kiymet arasindaki farkin nasil vergilendirgc&anunla gosterilir denmektedir. Bu
bentte yirarlge konmasi ve uyulmasi zorunlu olan ve kargtulananin usulini
belirten kanun 04.11.1983 tarih ve 2942 sayil Kigtwuma Kanunu’'dur. Yine bu
bentte dger belirlenirken nelerin géz ©Oninde bulundurufacana hatlari ile

belirlenmitir.
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Kamulstirmada dger saptanirken hangigélerin dikkate alinaga Kamulgtirma
Kanunu'’nun 11.maddesinde belirtignir. Kamulgtirma Kanunu'nda belirtilen
dokuz @e sirasi ilsunlardir:

1) Taginmazin nev'i ve cinsi

2) Yuzo6lcimu

3) Degeri etkileyebilecek butiin nitelikg@ler ve her genin ayri ayri dgeri
4) Vergi beyani

5) Resmi makamlarca yapilgikiymet takdirleri

6) Arazilerde tainmaz mal veya kaygam kamulgtirma tarihindeki mevki ve

sartlarina gore ve oldiw gibi kullanilmasi halinde getiregienet gelir.
7) Arsa de&erinin bulunmasi

8) Yapilarda kamulgtirma tarihindeki resmi birim fiyatlari ve yapi mgadt
hesaplari ile yipranma paylari

9) Bedelinin tespitinde etkili olan ger objektif dlgtler.

2.3.4. Emlak vergisi kanunu

29.07.1970 tarih ve 1319 sayi ile ¢ikarilan Emlakgisi Kanunu ayri ayri kanunlar
olan bina ve arazi kanunlari ile @lemenin adaletli olarak yapilamgdizaman

alan ve masrafli olan yazim yontemini yurirliktesddkrmstir. Yeni yasa emlak
vergisinin tarih ve tahakkukuna esas emlalgadieri kanunun 20. Maddesi ve
29.02.1972 tarih ve 7/3995 sayili Emlak Vergisineattdh Olacak Vergi

Degerlerinin Takdirinelliskin Tlzuk ile belirlenir. Tuzgin 2. Maddesinde vergi
deseri;

Emlak Vergisi mevzuuna giren bina, arsa ve araziayic bedelidir.

15.03.1975 tarih ve 14129 sayilh resmi gazetedamjaypan Vergi Dgerlerinin
Takdirinelliskin Tuzlk, bina ve arazi @erlerinin takdirini ayri ayri diizenlesgtir.
Binalarin vergi dgeri, kullang tarzina, igaatin nev’ine ve sinifina gore takdir
edilmektedir. Binalarin kullagitarzlarina gore ayrimi yapilirken oncelikle vergi
deseri belirlenecek binanin konutsyeri, 6zellik gdsteren der yapilardan hangi

sinifa girdgi belirlenir. Kullang tarzi belirlenen binanin gaat sinifina gére ayirimi
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ise tuz@gun 8. ve 9. Maddelerine gore yapilir.siyaci sistemler esas alinmak tzere

ingaat cinslerini;

1) Celik karkas

2) Betonarme karkas

3) Yigma kargir

4) Yigma yan kargir

5) Ahsap

6) Ta duvarli

7) Gecekondu tarz ve nitginde

8) Kerpic ve basit binalar
Binalarin irsaat sinifina gére ayrimi;

1) LuksInsaat

2) Birinci sinif ingaat

3) Ikinci sinif ingaat

4) Uclincu sinif igaat

5) Basit iaat

seklindedir. Binanin siniflandiriimasi yapildiktaonsa dgerde etkili olan 6zellikler
dikkate alinarak deerleme yapilir. Dgerlemenin yapilmasinda etkili olan 6zellikler
7. Maddede siralangtir;

1) isyerleri ve meskun yerler ile park ve bahce, okudi gésislere uzaklk ve

yakinligi ile ulastirma durumu
2) Bulundyzu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii

3) Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi beledijzmetlerinin mevcut
olup olmadg!

4) Buyukligu, oda, salon ve banyo gibi i¢ bélimlerinin sayisi
5) Ic¢ bolumleri yoniinden kullanghk durumu

6) On ve arka cephede bulunmasi
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7) Bayindirlik derecesi

8) Asansor, kalorifer ve klima tesisati bulunup bulaaig
9) Eklentileri

10)Manzara gérme durumu

Bina vergi dgerlerini belirleme, emsal §gammazlara gére bunun mimkin olmadi
hallerde maliyet yontemine bu da mumkurgitke ortalama gelir bedeli yontemiyle
yapilir. Hazirlanacak vergi haritalari taban vedggerlerinin tginmaz maliklerine
sunumu i¢in oldukgca 6nemlidir. Vergi daireleri, g@ralanlari iginde bulunan
emlggin deserlemesinde yararlanmak uzere, mahalli bayindiddgm, imar ve
iskan, orman, tapu ve kadastro, belediye ve Ozakeid)ibi kurulglardan da bilgi
almak suretiyle vergi haritalari diizenleyebilir. Baritalar dizenlenirken beldeler ve
meskdn yerler, bina ve arsageeleri esas alinarak bolgelere, meydan, sahil, ana

cadde, cadde ve sokak itibariyle kisimlara ayrilir.

Arazi vergi dgerlerinin takdiri ise arazinin normal alim satindbk, emsal arazinin
alim satim bedeline gére, bunun mumkun olmamasndel yillik istihsal dgerine
gore bulunmaktadir. Arazi vergi gerinin takdiri, arazinin cinsi, sinifi ve kullanma
durumu dikkate alinarak yapilir. Araziler sulanalkl derecesine gore; kirag, taban
ve sulak olmak tzere 3 cinse ayrilmaktadir. Hes @razi; verim guclune gore, iyi,
orta, zayif ve kultir bitkisi yetiirilemeyecek veya yatiiriimesini engelleyecek
Ozellikle olmak Uzere 4 sinifa ayrilir. Maliye Balkg arazi cins ve siniflari ile
kullanma durumlarina esas alinacak 6zelliklerilildaire ve kurulglardan alarak

tespit eder. Bu tespit sirasinda;

1) Arazinin kuru sulu ziraatta ve §gh iklimde olmasina gére ayrim ( kuruda,
suluda, yeterli yas miktarr ve uygun ya&s dasiliminda, yan sulanan
arazilerde )

2) Yetistirilen kdltdr bitkilerine gore ayrim ( tarla aragzi sebzelik, cayir ve

mera, b ve meyve bahcesi, zeytinlik, fidanlk, kavaklik enzeri )
3) Bodlgesel uygulama miunavebede yer alan Grin newlgbdre ayrim

4) ( hububat, sinai bitkiler, yem bitkileri, yemekliene baklagil, sebzeler ve

benzeri) g6z dntinde bulundurulur.
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2.3.5. Arsa ofisi kanunu

10.05.1969 tarih ve 13195 sayili resmi gazetedenylayanak yururlge giren 1164
sayili Arsa Ofisi Kanunu ile kurulan ve arsalarigat artglarini 6nlemek tzere
duzenleyici akveris yapmak konut sanayi ve turizm sektorleri ile kat@sisleri icin

arsa ve arazi gtlamak amaciyla kurulan Arsa Ofisinin gatalariyla arsa Uretilmesi

siraslylasu asamalardan meydana gelir.

Nazim imar planlari sonucu kamgtisilmas:t gereken tarim arazilerinin
kamulgtirilmalari yapilir. Nazim imar planina uygun olarbazirlanan uygulama
imar planlari sonucu ogan adalarin parselasyonlari yapilir. Ancak bir &bpr
parcasinin imar planina uygun olarak parselasyg@apimasi ve tapu kayitlarinda
vasfinin arsa olmasi o parselin olgun imar pamsietiasi icin yeterli dgildir. Imar
uygulama yonetmelinde de zorunlu hale getirilen teknik altyapgaatlarinin da
yapilmasi gerekir.

Bu aamalarin her biri maliyet hesaplanirken kullanil&krsa Ofisinin Uretgi
arsalarin dgerlerinin belirlenmesi ile ilgili hiktmler 08.08.29 tarih ve 22015
saylll resmi gazetede yayimlanan Arsa Ofisi yonégimn 36. Maddesinde
siralanmgtir. Bunlar:

1) Arazi ve arsalarin iktisap bedelleri ile bu iktis@mlayisi ile yapilan
arggtirma incelemegantiye mahkeme giderleri ve her ne ada olursa olsun

bunlarla ilgili harcamalar,

2) Arazive arsanin haritasinin alinmasi, imar planyapilmasi ve kamu tesis

ve projeleri igin harcanan paralar,

3) Yol, kanalizasyon, su, elektrik gibi kamu tesislgapilmasi i¢cin harcanan
paralar,

4) Sats tarihine kadar ddenmibulunan her tirli vergi, resim ve harglar
toplamina, genel gider olarak % 10 eklenerek, aktisarihinden itibaren
gegen surenin tamami igin ayrica faiz vegeteartsl karsihgl olarak yillik
olarak % 10 eklenerek bulunacak bedeldir. Bu alamar planinin imar
planina gore zayiat hesabi yapgnse zayiat ¢iktiktan sonra kalan miktara,

yapilmamg ise arazinin tamamina bolinerek m?shyati saptanir.
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36. maddede siralanan hikumler ile arazinin arsiéydsme sureci ve bu suregteki
her adimin maliyetteki pay! belirlengtir. Ancak faiz ve enflasyonun etkisi ve
arsanin uretilmesini izleyen yillardaki satbedellerinin bu etkiler gbz 6ninde
bulundurularak nasil hesaplangcaciklga kavygturulmamstir. Ayrica oluturulan
parsellerin yillar icindeki konumlari ve gerleme kriterlerindeki dgsmeler
kacinilmazdir. Arsa Ofisi Yonetmglinin 51. Maddesinde tanmazlarin
deserlendiriimesinde esas olanin kurulacak bedel takdmisyonlarinca belirtilen
deserler oldgu ve 49. Maddedeki bentlere gore belirlenen fiyéalman fiyat oldgu
belirtiimigtir. Bedel takdir komisyonunun belirlefli fiyat daha dguk ise 49.

Maddeye gore hesaplanarsdetginmaz dgeri olacaktir.
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3. TASINMAZ MAL DE GERLEMESI YONTEMLER i

Taginmaz dgerlerini belirlemek icin kullanilan yontemler; Kgalastirma, Gelir,
Maliyet ve Puanlama Ydntemleridir. §iamaz dgerlemesi igin secilecek en uygun
yontem tainmazin konumuna gore belirlenir. Bu yontemler syla gagida
aciklanmgtir.

3.1. Karsilastirma Yontemi

Bu yontemin 6n kgulu kaglilastirilabilir tasinmazlar icin guvenli surtim derlerinin
var olmasidir. Ayrica derleri  kagilastirma icin  secilen tanmazlarin
Ozniteliklerinin de&eri saptanacak gammazla ayni olmasi zorunludur. Yapih bir
tasinmazin parselinin boyutlari, derigli plan sekli, kentsel glevi, yapilanma
kosullari, alani, jeolojik-topgrafik yapisi, sosyo-kultirel donatilardan ve suta
olanaklarindan yararlanma durumu, tzerindeki tiknveayikumlaltkler vb. zemine
iliskin, yapilarin turd, tarzi, tasarimi, donanimi, lklygu, yasi, giincel durumu vb.

de yapiya igkin 6zniteliklerdir.

Degerleri kasllastirmak igcin secilen bir kiime ofturan tginmazlarin, dgeri
saptanan tanmaza gotre farkl nitelikleri varsa, bu farkhbkl akcesel olarak
saptanabilir, bgka bir deyimle aritilabilir olmalidir. Almanya Rer Saptama
Yonetmelgi 4/3 maddesine gore, @an piyasa kgullarinda olgmayan, bireysel
yakinhklardan etkilenmgi ( akrabalik, dostluk, az vergi ve har¢ ddemek satbg
fiyatlarinin tapuda eksik gosterilmesi vb. ) sdiyatlari da kagilastirma yontemiyle
bireysel yakinliklardan etkileng( akrabalik, dostluk, az vergi ve har¢ 6demek igin
satg fiyatlarinin tapuda eksik gosteriimesi vb. ) sdfiyatlari da kagilastirma
yontemiyle tainmaz dgerlerini saptamada kullanilabilir. Ancak bdyle sati
deserlerinin dginilen 6zelliklerden ne derece etkilegdide belirlenip elimine
edilmelidir.

Kentsel bdlge ve imar verileri derin ana etmenleridirler. Bu nedenle arsgedmi
saptamak icin karlastirma yontemi secilirse emsal vegaei saptanacak arsalarda
ayni bolgede, nitelikte ve imar verilerinin benbénasi kgullari aranir.
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Benzer nitelikteki n sayida ( olasiysa 5<n<10 ) &nasanin olgturdusu Ornek
kiimede her bir emsal, gleri bulunacak arsa ile ayri ayri kdastirihr ve farkh
emsallerden bulunan gerlerin ortalamasi alinarak arsanin surtgedesaptanir.

Emsal ve emsal deri bulunacak arsalarasagidaki farkliliklar icin gerekli

duzeltmeler getirilir:

e Fiyat istatistikleri ve bolgedeki surim gbxleri gelsimine gore

deserleme gunundeki sirim bedeline dgiiime
e Imar verilerindeki farkliliklar i¢in diizeltmeler
e Baglanti ( altyap! ) tesisleri farkliliklari icin dikmeler
e Sosyal donati farkhliklari icin duzeltmeler
e Konum ve dger etmenler i¢in dizeltmeler

Arsa degerlerinin kagilastirma yontemiyle saptanmasinda belli bolgeler i@inek
(taban) birim metrekare fiyatlari varsa, bugeder de kagilastirma kimelerine
alinir.  Orngin  uUlkemizde emlak vergisi uygulamasinda belediyele
duzenleyecekleri normal alim satim bedel cetveNerivergi haritalari bu amaca
hizmet edebilir. Ancak yapmioldusumuz sorgturmalara gére belediyeler vergi
haritalari yapmaya BEmamsglardir. Aslinda 0Ornek fiyatlarin dger takdir
komisyonlarinca yapilan belli tarihlerdeki ve bédént kesimlerindeki ayni nitelikli
tasinmaz dgerlerine ilskin ortalama dgerleri yansitmasi arzulanir. Bu nedenle
karsllastirma yontemiyle tgnmaz dgerlerinin saptanmasi icin ornekgeler, yerel
kosullara Ozellikle de konum ve gefhe gamasi ( arazinin tarimsal kullanimi, imar
planinin yapilmasi, toprak dizenlemesiglaati tesislerinin-yol, su, kanalizasyon
vb.-kurulmasi vb.) bakimindan gkyi saptanacak gmmaza uyan tanmaza ait

olmahdirlar(Seemdller, 1966).
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3.2. Gelir YOntemi

Taginmazlarin dgeri yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabia- Orngin
kiralik konut ya dagyerlerinde- sirim bedellerinin bulunmasi igin ggbmteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Uzerindepiyabulunan bir tgnmazin
deserinin belirlenmesinde olcit, elde edilebilecek gelirdir. Bu net gelir, yapl,
yapiya ilgkin diger yapisal tesisler ve arsa payindasaiu Arsanin surekli olarak
kullanilma olasigina kagin, bir yapinin kullaniima siresi kisithdir. Budesle net
gelirin akcesel karliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapig&inlidiger yapisal
tesislerin dgerlerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tanmazin yillhk brit gelirinden, ggnmazin bg kalmasindan
olusan gelir kaybi vesletme giderlerinin ¢ikariimasi ile bulundigletme giderleri,
emlak vergisi, sigorta, yonetim, bakim-onarim, damnhk, reklam-ilan gibi
giderlerden olgur. Net gletme geliri bu yontemde en 6nemligigkenlerden biridir
ve kapsaminin yoruma acik olmamasi, ayrintili &ldvalirlenmesi gerekmektedir.
Ornesin, tlkemizde VUY’a gore “Gayrimenkul Sermayeatlari” bildirimlerinde,
giderler brat gelirin % 25'i olarak alinabilmektedi

Net gelir, yapi! geliri ve arsa (zemin) gelirindefugpnaktadir. Arsa geliri, arsa
deserinin bdlgedeki tanmaz piyasasinda gecerli olagitemaz faiz (kapitalizasyon)
oraninca getire@ geliri ifade eder. Arsa geri emsal tganmazlarla kaplastirilarak
belirlenir. Ulkemizde tanmaz faiz yiizdesine gkin herhangi bir envanter ya da veri
tabani tutulmamasindan dolayi, bu oragimi@az piyasasindan ya da sige
ekonomik dgiskenlerin analizi ile belirlenecektir.

Yapi geliri, yapinin kalan kullanim siresi boyuri@#gedeki tainmaz piyasasinda
gecerli olan tgnmaz reel faizi oraninda getigiigelir ile yapinin kalan kullanim
suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortismaniktarinin toplamindan
olusmaktadir. Amortisman, yapinin kalan kullanim siresyunca her yil vadesiz
mevduat faiz oraninda sabit miktarda ayrilir. Yapikalan kullanim siresi ise, yap
Omrianden takvim yanin cikarilmasi ile hesaplanir. Yontemin guvehgir yapi
kalan kullanim siresinin vegiamaz reel faiz oraninin duyarl olarak belirlenmies
sglanacaktir. Yapi gelir deeri ile arsa dgerinin toplami tainmaz gelir dgerini
olusturur. Tginmaz gelir dgerinin yerel piyasa kallarina uygun hale getiriimesi
icin gerekli artirnm ve azaltimlar yapilarak Seete Aclar'in hazirladii Cizelge
3,1’de gorulen surum derine (rayi¢ bedeline) ugdir.
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Net gelir, arsa gelir payindan buyuk ise yapi gdiBeri hesaplanir. Yapi gelir
deseri; yapi geliri ile V katsayisinin carpiimasi d&le edilir. Yapi kalan émru, faiz
tabani ve amortismana gore belirlenen V katsayisitgmin guvenilir sonuglar
vermesi acisindan 6nemli rol oynamaktadir. Bu katsgn desisik varsayimlara
dayanarak cgtli formiller gelistiriimistir. Ornesin, Rossler ve Langer (1975)
tarafindan yapinin gerleme gunundeki @eri ve net gelir pay! ile katsayiyi
etkileyen faktorler g6z oniinde tutularaga@daki baintilar verilmitir:

n : Yapinin kalan émru (yil)
Gny  : Yapli net gelir payi

Dy . Yapi surim dégeri

Ya - Yill amortisman tutari

Fy : Yapi dgerinin yillik faiz tutari

P : Kredi faiz orani / 100
q : Amortisman faiz faktori= 1+[Tasarruf faiz tabati00]
\ . Katsayi
Gny :Ya+Fy (3.1)
D, :Ya 313 v-p, 971 ve f=D, P (3.2)
g-1 gn-1 10C
Gny :Ya:Fy=Dy C?n‘_ll + Dylgc (3.3)
Dy G 1 (3.4)
-1 ~p
gn-1 10C
V = 1 (3.5)
-1 ~p
gn-1 10C
Dy=Gny V (3.6)
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Cizelge 3.1Gelir Yontemi(Seele,1977; Aclar,1989).

TOPRAK DEGERI

Fiyat kargilagtirmasi yoluyla tespit
(karsilastirma yontemi)

HAM GELIR

Bolgeye has isletimde strekli elde
edilebilir gelirler

Bina Geliri< 0

Faiz Miktari =

Isletme Masraflan
= Amortisman
+ Yénetim masraflar
+ Onanim Masraflan
+ Bakim Masraflan
+ Kiramn Bitme Rizikosu

Net Gelir

T -

100

Toprak Kismi

Bina Geliri

[ =

Cogaltic, “v" (Carpan)

Kalan kullanim siresine
batimh_olarak faiz miktari|

Bina Geliri

GELIR DEGERI

+| -

Parsel pazanndaki duruma uyum
nedeniyle artirim ve indirimler

RAYIG BEDEL
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3.3. Maliyet Yontemi

Bu yontem, ayrik veya ikiz binalar, mulkiyet evles endustriyel, resmi binalar igin
uygundur. Nesne deri = toprak dgeri + bina, dg ekleri ve gletme donanimlari ile
birlikte dretim dgeri — teknik kotluleme ve fonksiyonel ya da ekonomik
yaslanmadan kaynaklanan ger kayiplaridir. Uretim maliyeti bina endekslerini
kullanarak dgerleme guinine dostiirebilir. Yaglanmadan kaynaklanan gk kaybi
yap1 tesislerinin geriye kalan kullanim suresinglioar. Bina nesne dgrinin en son
sonucu i¢cin herseyden Once uretim masraflari ve geri kalan kullarsimesi
onemlidir. Toprak dgeri; dasrudan planlama vémar Kanununun yapi ile gkili
tuzuklerine, izin verilmi yapisal kullanima kgdir. Toprak dgeri buna gore
bolgesel konuma, trafik durumuna, altyapr masrafiarve kullanim olanaklarina
bagimhdir (Ertas, 1992).

Yapinin dgerinin deger belirleme tarihindeki yapim bedelini tespitin@lthk olarak
bina planlari kullanilabileg@ gibi, birim metrekare veya hacmine @in maliyet
miktari bizzat yapilacak Olgiimlerle de hesaplafigorta slemine konu olacak
tasinmazlarin dgerlendiriimesi genellikle bu yontemle yapilir. Madt bedeli ile
deser belirleme yontemi der yontemlerden farkli olarak siamaz piyasasindaki
genel gilimler ve kisisel tgginmaz tercihlerinden géz 6ntinde bulundurulradir
yontemdir(Bahar, 2007).

Cizelge 3.2 'degoruldigu gibi Seele (1987bu yontemde bir parselin toprak ve bina
deserinden olgan maliyet dgerinden hareket edilir. Toprak geri gelir deggeri
yonteminde oldgu gibi ilke olarak fiyat kaglastiriimasiyla belirlenmelidir. Bina
deseri, yap! tesislerinin yapi malzemelerine gorgeteargtirmasi tarihinde sahip
olduklari degeri ifade eder. Bu der; Uretim dgeri ve teknik ekonomik dger
kaybindan tespit edilir.

Kapali hacmin metre kup icin alimis Uretim masraflari Bayindirhkil

Mudurligtinden alinan verilere gore hesaplanabilir.

Teknik deger kaybi, tretim dgerinin ya, bina eksikleri ve tahribatlari nedeniyle
azalmasi demektir. ¥anedeni ile dger kaybiSekil 3.1'de goruldgu gibi surekli
degisir ( Bayindirhk Il Mudirli g, 1998).
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Sekil 3.1-Binalarin dger kaybi.

Cizelge 3.2Maliyet Yontemi(Seele,1977; Aclar,1989).

Toprak Bina Dis Tesisler Ozel Igletme Donatilan

| I [
Uretim degeri (H)

(Degerleme tarihinde yeni deger)

Tespit:

1) H=NxKxly

2) H=Hgxlqg

3) H=Hx}l
N = Normal Uretim masraflari Hg = Aligiimig Gretim masraflan
K = Kapali hacim m® H; = Fiili Gretim masraflan

I = Uretim masraflaninin yiliyia iliskili fiyat endeksi

Teknik Deger Kaybi
(Yas, yapi eksikligi, yap! tahribati nedeniyle)

Ekonomik Deger Kaybi

I | =+ | =

Diger Deger Eikileyici Durumlar

[ . |

Bina Degeri + Dig Tesisin + Ozel Isletme
Degeri Sistemlierinin Degeri
Toprak Degeri i Bina Degeri

Fiyat karsilastirmasiyla tespit
(Karsilagtirma yéntemi) l

Maliyet Degeri

| +

Parsel pazarindaki duruma uyum
nedeniyle artinm ve indirimier

I
RAYIC BEDEL

Seele (1977) ve Aglar (1989)
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3.4. Puanlama Yontemi

Degerleme cakmalarinda temelde statik gkrler, yani belli bir tarihteki strim
degerleri kullaniimakta ve bu derler ¢aitli ekonomik parametrelerle gerleme
gunine dongturilmektedir. Ancak boylesi bir glincelleme, ekomohegiskenlerin
yerel tginmaz piyasasi kaollariyla tamamen oOrgimemesi nedeniyle gili
sakincalar dgurabilir. Bazi yasalarimiz, vergi ya da har¢ beztalin
hesaplanmasinda, stamaz rayiclerinin gutncellenmesi i¢in yeniden gedeme
oraninin kullaniimasini dngoérmektedir. siranazlardaki net dgr artginin yeniden
deserleme oraninda gercekéeeaini 6ngdren bu anlay) 6zellikle 2002 yilinda
emlak vergi dgerlerinin kimi kent kesimlerinde ¢ok blylk @lere ulamasina ve
bildirge deeri disik gOsterilen tanmaz dgerleriyle bilyuk saptamalar
gOstermesine neden olgtur. Vatandaglarin yoggun tepkisini ¢eken bu uygulama,
yapilan diuzenlemelerle vergi tutarinin, kiymet takdmisyonlarinca saptanacak
vergi deerleri (zerinden alinmasi yoniinde ggérilmistir. Ozetle sunu
soyleyebiliriz: Tginmaz dgerleri, enflasyon ya da makro ekonomik diizeydeki
etmenlerin yani sira, §gmmazin nitelik ve 6zniteliklerindeki gemeler ve yerel,
bblgesel, cevresel pek cok faktorden etkilenir aggntmaz dgerlerindeki arty ya da
azals — yeniden dgerleme oraninin aksine — glktulke, belde ve ydre butuninde
bile homojen dgildir. Bu nedenle, dgr de&isimlerinin izlenmesi, stokastik
yontemlerle analiz edilmesi ve yerel piyasa sllarina uyan Kkatsayilarin
belirlenmesi gerekir. Parsel birim ghrlerinden turetilecek bu katsayilarin
Uretiminde de degere etkiyen etmenlerin ampirik $atilarla ifadesine gereksinim
duyulur. Boyle bir sistem, hem ekonomik gtgmleri hem de tginmaz nitelik,
Ozniteliklerini gbzetiginden kykusuz daha givenli sonuglar verir.

Ayrica, emlak vergisi gibi biyuk hacimli gerleme uygulamalarinda, gkrler bolge
ya da sokak bazinda kestiriimekte ve bu sinirlendeg kalan tim tanmazlarin ayni
deserde oldgu varsayilmaktadir. samazlar arasindaki Oznitelik farkhliklarinin
yadsindgl bu genel yaklgmla tginmazlarin kesin dgrine ulgmak olanaksizdir.
Boyle buyuk alanli ve c¢ok sayida stamazin dgerlemesinde Kime

Degerlemesinden yararlaniimahdir.
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Taginmaz nitelik, Oznitelik ve dger bilgilerini kapsayan bir veri tabanindan
yararlanarak, farkli Olgeklerde g esilimlerinin belirlenmesinde ve kime
deserlemelerinde kullanilacak puanlama yontemigede etkiyen tum gelerin
saptanmas! ve bugélerin matematiksel olarak ifadesini zorunlu kil&besere
etkiyen etmenlerin Banda, tginmazin kullanim bigimi, topografya, parsgkili,
ulagim, zeminin jeolojik yapisi, g@im, sagslik, kultur, ticaret merkezlerine yakinhk
ya da uzaklk, gurult etkisi ve manzara-baki gédirsal alanda ise ana etmenler,
topragin kimyasal yapisi, verimligi, pazara uzakyi ve altyap! tesislerinden
yararlanma olanaklarid(Acglar ve Cagdas, 2002).

Tavan ve taban puanlari (endeks) belirlenen etmesdgerleme uzmaninca formule
edilir ve her bir taanmaz icin dger katsayisi hesaplanir. Bu etmenlerin bir veritaba
ya da var olan bir Gorafi Bilgi Sistemi (CBS) yazilimindan yararlanarsdéptanmasi
daha uygundur. Ama g6z ardi edilmemesi gerekenetmeenin dger Gzerine yapgi
etki payidir. Bu nedenle etmergidiklarinin da belirlenmesi gerekir. Puanlama
yonteminin en gu¢ yani olangi@iklarin saptanmasinda; yorede sgganlarla
yapilacak anket sonuclarindan yararlanilmasi yerioldr. Ama bilimsel sonuclara

ulagsmak igin stokastik analiz yontemlerinin uygulanmasiunludur.
Puanlama yonteminin yararlargiiyle siralayabiliriZYomralioglu, 1997a):

e Matematiksel modele dayali bir yontem aldadan subjektif etkilerden

kismen arindiriingtir,
e Bilgisayar destekli dgerlemeye olanak tanir,
e Deger haritalarinin hazirlanmasina getaibanli bir veri desfg saslar,

e Tasinmaz birim dgerlerinin duzenli siklikta denetimine ve guncel

tutulmasina olanak tanir.
Sakincalari isgunlardir( Yomralioglu, 1997a) :

e Dikkate alinacak etmenlerin siniflandiriimasi verdandiriimasi oldukca

guetdr,
e Tagsinmaz nitelik ve dznitelik etmen ggimlerinin izlenmesi zordur,
e Etmen &irliklarinin belirlenmesinde sorunlar ggnabilir,

e Subjektif etmenlerin formule edilmesi yoruma agikti
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4. TASINMAZ DE GERLEMESI ILE ETMENLER I ARASINDAK i
ILISKILER

Taginmazlarin dgerini etkileyen faktorleri yasal, fiziksel ve ekank etmenler
olarak siniflandirabiliriz.

Yasal faktorler imar, kamuirma, vergi kanunlari ve tuzukleridir. Bu kanunlar
tasinmazlarin kullanimini kisitlar ya da sinirlar.

Fiziksel faktorleri tainmazin ulam sistemine uzakdi-yakinlgl, kamu
hizmetlerinden yararlanmasi, zemin durumu, manbaka- durumu, buyUkEgii,
cephe uzunlgu seklinde siralayabiliriz.

Ekonomik etmenler ise ihtiya¢ duyulan yerdekiimanazlarin dgerini artirir ya da
azaltir. Orngin kentlere go¢ edilmesi ile kentlerdeki niifus @rtasinmaz fiyatlarini

artirir.

4.1. Tainmazin Degerine Etkiyen Faktorler

Degerlemesi yapilacak olan stamazlarin dgerine etkiyen fiziksel, sosyal ve
ekonomik faktorler gagidaki gibi siralanabilir;

1) ParselinSekli Ve Buyuklugu

Parsel alani ile imar verilerine gore Uzerine yagak tesisin alani gou orantilidir.
Uygulama alanindaki parsellerin alansal buyukliki@pilssma kaullarina uygun
bicimde tasarlanmahdir. Parsedkli, parsel kge sayisi ve parsel sinirlarindaki
kiriklik acilari ile ilgilidir. Birbirine yakin nokalarda aradaki aginin kigtk olmasi
parsel bicimini fazla etkilemez. Ancak parseklinin desere etkisi ifade edilirken
genelde ke sayisi ile ilgili olarak i¢c acilari toplamina gha matematiksel
bagintilardan yararlanih¢Yomralioglu, 1997b).

Vp = Parselirgekli icin deser puani k = parseld@sayisi

Vp = (k/4) * 400 gitli ginden yararlanilabilir. (4.1)
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2) Kamu Hizmetlerinden ve Altyapi Tesislerinden Yaarlanma

Imar parseli taniminin yapilabilmesi, parselin giy@sislerine bglantisinin olmasi
ile mumkunddr. Imar parselinin kamu hizmetlerinden ve altyap! tesisden
yararlanma durumu ve puanlamgsyledir (Cizelge 4.1);

Cizelge 4.1:Altyap1 hizmetlerinden yararlanma bilgisi

Var Yok
Hizmet (100) (0)
Elektrik 100
Su 100

Kanalizasyon 100

Dogalgaz 100

Telefon 100
>V 500

V=X V/5 =500/5 =100

3) Parselin Egimi
Imar parselinde @min fazla olyu insaat maliyetini ylkseltmektedir. Cokgienli
parsellerde fazla kazi yapilmasi, zemin kaymas@mienmesi icin istinat ve iksa
duvarlarinin yapilmasi zorunl@u maliyet arttirici unsurlarin lada sayilabilir.
Ayrica e&imin fazla oldgu parsellere altyapi hizmetlerinin (Su, kanalizasyo
hizmetlerinin) goturtlmesi oldukga zahmetli ve mgati arttirici nedendifYalin,

2005). Egim faktorinin parsel dgerine etkisinin puanlamasi Cizelge 4.2'deki
gibidir;

Cizelge 4.2Ylizde Esim puan tablosu

% E5im Puan
0-5 100
5-12 90
12-18 70
18-24 50
24-30 40
30 ve 30+ 0
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4) Cephe Kullanimi

Cephe kullanimi imara acilan alanlarda, imar plasein deserlemesinde etkili olan
faktordur. Cephe uzundunun fazla olmasi 6zellikle ticari faaliyetlerdetrin
geniligi, yukleme-bgaltma gibi glerde kolaylik sglar.

5) Zemin Durumu

Zeminin kayalik olmasi, deprem i¢cin olumlu bir dikeblmasina rgmen dgerleme
icin genellikle olumsuz bir etkidir. Cunkl yapil&ckazi calgmalarinin fiyati artar.
Parselin bataklikta olmasi veya batgilyakin olmasi olumsuz bir etkidir. Cunki ek
olarak zemini iyilgtirme ¢abasi gerektirifErtas, 2000).

02.07.1998 ve 23390 sayili Resmi Gazetede yayimd&ngirtrlige girmg Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda YoOnetmadiktzemin durumlari
tanimlanmy ve gagidaki puanlama tablosu ghurulmustur (Cizelge 4.3);

Cizelge 4.3:Zemin Durumu Puan Cizelgesi

Zemin Grubu Zemin Durumu Tanim Puan

1.Masif volkanik kayaglar ve ayrigmamig saglam
(A) metamorfik kayaclar, sert gimentolu tortul kayaglar, 100
2. Cok sik1 kum, g¢akil, 3. Sert Kil

1.Tuf ve aglomera gibi gevsek volkanik kayaglar,
B) suireksizlik diizlemleri bulunan ayrigmig gimentolu 70
tortul kayaglar. 2. Siki kum, ¢akil. 3.Kati kil.

1. Yumusak stireksizlik diizlemleri bulunan gok
ayrigmig metamorfik kayaglar ve ¢gimentolu tortul
kayaglar. 2.0rta Stki Kum, ¢akil. 3. Kati kil veya

siltli kil.

© 40

1.Yeralt1 su seviyesinin ylksek oldugu yumugak,
D) kalin altivyon tabakalar.2.Gevgek kum, 3. Yumugak 10
kil, siltli kil.

6) Gurilti

Gurdltd, tginmaz dgerini olumsuz yonde etkileyen bir faktordir. Gereld
demiryoluna, kasaeklara, karayoluna, otobis ve minibls ana duraldarglence
merkezlerine, fuar alanlarina, sanayi sitelerindiryayerlerdeki tanmazlar bu
kapsamda dgerlendirilir. Guraltt kayngn merkezler ile konut alanlari arasinda
gurdlttyu izole edici tesisler yapilabili¥alin, 2005).
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Parselin guraltt merkezlerine @aolarak puanlamasi Cizelge 4.4'teki gibidir;

Cizelge 4.4:Imar parsellerinin glriltti merkezlerine olan uzdkhiin puan

cizelgesi.

Uzaklik (m) [Puan
0-50 25
50-100 40
100-150 50
150-200 60
200-250 70
250-300 85
300-300 > | 100

7) Egitim Merkezlerine, Saglik Servislerine, Alis-Veris Merkezlerine,

Otopark Alanlarina, Ulasim Sistemine olan Uzaklik

Imar parsellerinin @&tim, saslik, alis-veris merkezlerine, otopark alanlarina, uta
sistemine olan uzakliklari arttikga, gbei olumsuz yonde etkilenmektedir.
Dolayisiyla parselin bu merkezlere olan uzakile deseri arasinda ters bir oranti sz
konusudur(Yomralioglu, 1997a).Puanlama Cizelge 4.5'teki gibidir.

Cizelge 4.5:Imar parsellerinin gtim, saslik, alis-veris merkezleri ve ukam

sistemineolan uzakliklarinin puan cizelgesi.

Uzaklik (m) |Puan
0-50 100
50-100 85
100-150 70
150-200 60
200-250 50
250-300 40
300-300 > |25
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8) Mevcut imar Plani ve Bu Plana Uygun Yapi Diizeni

Arazi ve arsa duzenlemeleri sonucusalu yeni parsellerde ger belirlemede en
Onemli faktorlerden birisi, tanimlanan imar verileve yapilanmasartlaridir.

Oncelikle parselin hangi kentsel fonksiyon alanibdandgu belirlenmelidir.
Kentsel bdlgeler;

e Konut ve ticaret bolgeleri, yalniz 1 kath dukkaapylacak ticaret ve

kucuk sanayi bolgeleri, Sanayi bélgeleri,
e Konut dsi kentsel cayma alani(Belediyeler Tip Imar Yén. Md.17)
Imar Plani icin puanlama Cizelge 4.6’daki gibi yapilir;
Cizelge 4.6:KAKS (Katlar Alani Katsayisi) ve TAKS ( Taban Alaikatsayisi) ‘in

orani sonucundagaloimar durumu puanlama cizelgesi.

KAKS/TAKS | Puan
5 100
4 80
3 60
2 40
] 20

9) Manzara-Baki
Genellikle parselin Gliney-Bati cephesirggmdi olmasi, gung isinlarindan daha iyi
faydalanildgi icin olumlu bir faktordir. Buna gore Uretilen baturumuna gore
puanlama Cizelge 4.7'deki gibidir;

Cizelge 4.7:Baki faktorine bzl puan cgizelgesi.

Ydnler Puan
Guney 100
Glneydgu 75
Gilneybati 75
Bati 50
Dogu 50
Kuzeydgu 25
Kuzeybati 25
Kuzey 25
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Tum faktorlerle beraber odturulan genel gizelge is@yledir (Cizelge 4.8);

Cizelge 4.8:Parsel Dgerini Etkileyen Faktorler ve Bu Faktorleringliklar.

Faktor No Faktor Tanimu Faktor Agirligt
1 Parselin Sekli Ve Buyuklugi 0.90
2 Kamu Hizmetlerinden ve Altyapi Tesislerinden Yararlanma 0.96
3 Parselin Topografik Yapisi-Egimi 0.79
4 Cephe Kullanimi 0.88
5 Zemin Durumu 1.00
6 Gurulti Kirliligi 0.90
7 Egitim Merkezlerine, Saglik Serlvisler‘ine, Aligveris Mrk., Otopark 075

Alanlarina, Ulagim Sistemine Olan Uzaklik
8 Mevcut Imar Plam ve Bu Plana Uygun Yapi Diizeni 0.98
9 Manzara-Baki Durumu 0.96

4.2. Yapisiz Parsellerin Dgerlemesi

Yapilasmamg emsal parseller, derlemesi yapilacak parselin nighe uygun

olarak konum ve kullanim nitgine gore secilmelidir.

4.2.1. Yapisiz parselin tanimi

Genel olarak yapisiz parsel teriminden, yapilgnbm cevre igerisinde ya da imar
planinda yapi alani icinde veya genekitanaz mal trafii anlaysina gore

muhtemelen ilerde bir yapi alani olarak belirlefed®gk olan parseller alr.
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Hentz tarimsal ya da orman alani olarak kullanibmakan parsellerin goralur bir
gelecekte konumlarina gla olarak objektif ve subjektif nedenlerle yapdhbilecei
tahmin ediliyorsa onlar da yapisiz parsel grubudildir (Erkan, 1991). Bir
parselin yapisiz parsel olarak gorulup gorulemegiatikkatlice incelenmelidir.

a) Yapisiz parseller, Uzerinde kullanilabilir bir bit@lunmayan parsellerdir.
Kullanilabilirlik oturmaya hazir olma tarihi ile blar. Gelecekte oturacaklarin
ve dger kullanicilarin binayr kullanmalari beklenebiliga, bina igine
tasinilabilir (oturulabilir) olarak kabul edili(Bbaug, 1994).

b) Belediyeler veya Bayindirhkl Mudurlikleri tarafindan hakkinda “ Maili
Inhidam Raporu=Yikilmaya Hazir Raporu” diizenleniiinalarin icerisinde
oturulmakta ya da c¢alimakta olsa bile, bu binanin lzerinde bulugdu
parsel yapisiz parsel olarak kabul edilir.

c) Bir parselin Utzerinde bulunan binalarin amaclari degerleri, parselin
deserine gore Onemsiz ise parsel yagpnamg olarak kabul edilebilir
(Bbaug, 1994)

d) Uzerindeki binanin tahrip olmasi veya yikilmasi ewiglle sirekli olarak
kullanilabilir mekanin artik mevcut olmagli bir parsel de yapifaams

parsel olarak kabul edilebilir.

Uzerinde tahrip edilngi yap! bulunan ama Anitlar Kurulu tarafindan tescliimis
parseller yapisiz parsel olarak kabul edilemez.

Yapilasmaya uygun parseller, bir imar planinda yapi arsdamak tespit edilngj
hemen yapilgmasi olasi ve kosn bdlgelerdeki bazi parseller yagriaaya balanms
veya bitirilmis olan yapilamamg parsellerdir(Yalin, 2005).

4.2.2. Yapisiz parseller icin dgerleme

Kentsel alanlarda yapisiz parselleringeldemesi, tanmaz dgerlemesinin en gug
problemlerinden biridir. Clnkt cok ggik amaglar igcin kullanilan tanmazlarin
ayni nitelikli olanlarinin ayni yontem ve olgltlerteserlemesi yapilsa da biyuk
farklar gosterebilirler. Cunki ganmazlar dgisik amaglar igin saga ¢ikariimaktadir.
Buna gore objektif bir degerleme icin saga cikariimaktadir. Buna gore objektif bir

deserleme icin taanmaz piyasasi kokli bgekilde incelenmelidir.
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Degerleme icin “Kasilagstirma YoOntemi” segilirse, kardastirma parselleri ve
deserlemesi yapilacak parselin, ayni bolgede, aymlikie ve ayni imar verilerine
sahip olmalari kgulu aranir(Aclar, 1977).
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5. GOK KRITERL1 KARAR VERME ANAL iZi VE CBS TEKNOLOJISI iLE
TASINMAZ DE GER HARITASI URETIMI

5.1. Cok Kriterli Karar Verme Analizi (Multi-Criteria Decision Analysis)

Sonlu sayida secegia secilme, siralanma, siniflandirma, dnceliklemddr veya
elenme amaciyla garliklandirilmig, birbirleri ile c¢elsen ve ayni 6lgt  birimini
kullanmayan hatta bazilari nitel ghrler alan c¢ok sayida kriter kullanilarak
deserlendirilmesi glemidir (Yoon ve Hwang, 1995).

5.1.1. Karar verme sureci ve analitik hiyerasi yontemi ( AHY )

5.1.1.1 Karar verme sureci

Karar verme, genel olarak segenek kiimesinden, é&ir amag dgrultusunda ve bir
kritere dayanarak en uygun, mumkin bir ya da birkagengi secme surecidir.
Buna gore karar verme sureci karar verici, secengktiterler, cevresel etkiler, karar
vericinin oncelikleri ve kararin sonuglari elemama icerir. Karar verme sireci,
karar vericinin mevcut segcenekler arasindan bimsegiralama ya da siniflandirma

yapmasseklinde bitebilir(Evren ve Ulengin, 1992).
Karar sureci, bilginin toplanmasi ve analizi icimgyn bir caba ve zaman gerektirir.

Karar verme probleminde ¢6ziime grtak icin basit bicimde 5 adimdan gdun bir
yaklagim ortaya koymstur:

1) Problemin Tanimlanmasi: Karar verme ihtiyacinimusan tanimlanmasi

2) Karar Kriterlerinin Saptanmasi: Hedeflere uygun ralla deerlendirme

kriterleri belirlenmelidir.

3) Cozum Seceneklerinin Belirlenmesi: Cozimlerden \s®@eneklerden adan

kiime olgturulmalidir.

4) Karar Verme: Co6zim kumesindeki secenekler karatererine gore

kiyaslanmali ve se¢cim yapilmalidir.
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5) Kararin Uygulanmasi: Alinan karar uygulanmaya kolnme& uygulama

sonuclari targiimalidir.

5.1.1.2 Analitik hiyerarsi yontemi

1970’lerdeThomas Saatytarafindan gegtirilen Analitik Hiyerari Yontemi (AHY),
birden ¢ok kriter iceren karmgik problemlerin ¢oziiminde kullanilan bir karar verm
yontemidir (Kurutizim ve Atsan, 2001).AHY, belirlilik ya da belirsizlik altinda
¢cok sayida alternatif arasindan secim yaparken, saluda karar vericinin
bulundwgu, ¢ok kriterli, cok amacl bir karar verme dururdarkullanilr.

AHY, karar vericilerin karmgk problemleri, problemin ana hedefi, kriterlerit a
kriterler ve alternatifleri arasindaki gkiyi gosteren bir hiyeraik yapida
modellemelerine olanak verir. AHY’nin en 6nemli diz& karar vericinin hem

objektif hem de subjektif diincelerini karar stirecine dahil edebilmesidir.

AHY her sorun i¢in amag, kriter, olasi alt kritexvgyeleri ve seceneklerden ean

hiyeragik bir model kullanir ve bu model 3 temel prensgeiine kurulmstur:
1)Hiyerasilerin olusturulmasi
2) Onceliklerin belirlenmesi
3) Mantiksal ve Sayisal tutarllik

AHY ile karar verme surecisagidaki ggamalardan olgur:

1) Karmglk ve dizensiz br problemin parcalara (agel@re) ayriimasi, bir
bagka deysle, problemin temel gelerini ve bu @eler arasindaki gkileri
goOsteren bir modelin ofturulmasi,

2) llgili alt 6geleri gruplayip duizenleyerek, hiyegir bir yapinin olgturulmasi.
Burada olgturulan hiyeragik yapi @seler arasindaki fonksiyonel ganlilik
iliskisini yansitacak sekilde olmalidir. Bu ikkileri olustururken
deserlendirmeler probleme ¢kin olarak elde edilen bilgileri yansitmalidir.

3) Ayni gruptaki dger alt @Gelere bgh olarak yani alt §enin algilanan 6nemine
dayal olarak, her bir altggye sayisal dgerler verilmesi, bir bgka deysle,
deserlendirmelerin anlamli sayilarla ifade edilmesi,

4) Hiyeraginin alt 0&gelerinin  6ncelini belirlemek igin bu dgerlerin

kullaniimasi,
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5) Karar alternatiflerini belirlemek icin bu 6ncelikle birlestiriimesi, genel

sonug¢ icin daha dnceks@mada elde edilen gerlerin sentez edilmesi,

6) Daha Once alt gelere verilen sayisal derleri desistirerek nihai kararin
duyarliliginin analiz edilmesi, yani subjektif glerlerde dgisiklik yaparak

verilen kararin incelenmesi.

AHY, sorunun karar vermeye yonelik ayrintili biciendkatmanlara awtiriimasi
yontemini, olgturulan hiyeragi yapisi sayesinde oldukc¢a etkin bir metodoloji ile
kullantlir. En basit AHY nin yapissekil 5,1'de gosterilmtir. Bu sekilde gdsterilen
yapida kriterlerin dgerlendirilmesinde alt kriterler kullanilabilir. Dayisiyla,
hiyerasi yapisinda, kriterler ile secenekler arasina itarsayida alt kriter katmani
eklenebilir. Analitik Hiyeragi Yontemi Yapisi gagida Sekil 5.1°'deki gibidir.

[ AMAG ]

OLCUT 1 OLCUT 2 OLCUT 3

/

OLCUT m

[ SEQENEKA] [ SECENEK B] [ SECENEK n ]

Sekil 5.1: Analitik Hiyerasi Yontemi Yapisi.

Hiyerari kullanimi kargik sistemlerle ilgilenmek icin etkin bir yoldur. Hesistem
organizasyonuna olanak vetgliden yapisal olarak hem de sistem igi bilgi kolitro
ve iletisimine olanak verdjinden fonksiyonel olarak etkindir.

Cok kriterli karar verme sureclerinde kdasilan temel sorunlardan birisi,
deserlendirilen secenekler icin ¢ok sayida kriter giiginde bulundurularak farkl
tercin puanlari, dnem siralamalari vgirbklarin dasru bigimde saptanmasidir
(Topcu, 2008).
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Coklu Karar Verme Analizi ( MCDA ) ile tanmaz dgerlemesi yapabilmek icin 4

basamaktan yararlanilir:
1) Degerlemesi yapilacak olangiamazlara ait giincel veriler toplanir.
2) Coklu Karar Verme i¢in kullanilacak olan kriterleelirlenir.

3) Karsllastirmada kullanilacak olan alternatiflere ait krigéein deserleri,

agirhklari ve birimleri belirlenir.

4) Karar verme matrisi oktiurulur.

5.2. Carafi Bilgi Sisteminin Tanimi

Cografi Bilgi Sistemi, karmgik planlama ve yonetim sorunlarinin ¢ozilebilmes i

tasarlanan; mekandaki konumu belirlegmierilerin  kapsanmasi, yonetimi,
islenmesi, analiz edilmesi, modellenmesi ve gorumeemesi glemlerini kapsayan
donanim, yazilim ve yontemler sistemidir. Dahathaisiifade ile “diinya tGzerindeki
bolgeleri tarif eden, verileri saklayan ve kullanbigisayar sistemi” olarak da

tanimlanabilir.

5.2.1. Tginmaz deger haritasi icin CBS tabanh 6rnek uygulama

Puanlama yontemi, CBS teknolojisi entegrasyonuolelgiterli karar verme analizi
ile yapisiz parsellerde gmmaz dger haritasi olgturmak icin 6rnek bir mahalle

secilir.

Ornek olarak Ankardli, Yenimahallellgesi, In6nii Mahallesindeki 201 adet yapisiz
parselin, tainmaz dger haritasi, Puanlama Yontemi ve Coklu Karar VeAnalizi

ile belirlenmek istenmektedir. Parsellerin CBS aletegrasyonu, ESRI'nin ArcMap
yazilimi ve Spatial Analysis Modulii ile @ganmstir. Oncelikli olarak bu parsellere
ait guncel ve dgru, guvenilir mekansal ve mekansal olmayan vetibganmstir.

Bu veriler vektor ve raster formatlarindadir. Gkafre grafik olmayan veriler
birbirleri ile bitunlgik olarak sorgulanmgtir. Veriler arasinda Feature to raster

donigUmleri yapiimgtir.

Cografi Bilgi Sisteminde depolanan veriler Uzerindenkma dayali kararlar
verebilmek icin c@rafi verinin sorgulanmasi, goruntilenmesi analizlée
yapiimstir. Konumsal analizslemlerinde, toplanan verilerden yararlanilarak yeni

bilgi kumeleri elde edilmgtir. Parsel dgerine etki eden faktorlerin piksel
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deserlerine, Puanlama Yontemi ile “ger” verilmis olup, belirlenen faktérlerin
agirliklariyla “overlay” (bindirme analizi) ile rastetasinmaz dger haritasi

olusturulmustur.

5.2.2. Puanlama i¢in dger faktdrlerinin belirlenmesi ve toplanmasi

Degerleme haritasi cikarilacak olan drnek secilen dxdily tginmaz dger haritasi

uretiminde kullanilacak althk, ggnmazlarin dgerine etki eden faktorleri icermeli ve
kolaylikla elde edilebilmelidir. Bu veriler;sglkselti risi ( minhani ), toprak,

jeoloji, ada-parsel, imar plani, yol ve kamu hizimebden yararlanma.

5.2.3. CBS entegrasyonu ile sanmaz deger haritasi uretilen yapisiz parsellere

etkiyen faktorler, agirliklar ve analizleri
Yapisiz parsellere etkiyen faktorlegagidaki gibi siralayabiliriz:
1) Egim ve topaggrafik yapi

TIN (Duzensiz Uggenler @), boyut ve oranlari daéskenlik gdsteren st iste
caksmayan Uc¢genler kiimesinden glu TIN verisinden DEM’ e (Sayisal Yukseklik
Modeli) dongum yapilir ve DEM ile gim haritasi Sekil 5.2'de olgturularak,
parsellerin gim faktoriyle dger haritasi ¢ikarilngtir (Sekil 5.3).

@%@%Bﬂﬁ EENE="
S
g

Sekil 5.2: Egim yuzde dgerlerinin analizi.
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Sekil 5.3: Yeniden siniflandirma edildikten sonra Puanlamat¥mine gore Eim

faktoranun der haritasi.
Egim faktorinun dgerlemede kullanilangarhgi: 0.79 olarak alinngtir.
2) ParselSekli ve Buyuklugu

Parsel Alanlarinin Buyukltklerine gére olasi yagrlada en buyik imar alanini
kaplayacak parsel, bu analizde en ylksetede sahip parsel olarak kabul edgtimi
Parsellerin alanlarinin toplami ve toplam parselissaa bélinmesiyle ortalama
Cizelge 5.1'de belirlenmgi olup, puan dgerleri 0-100 arasina normal glhmla
araliklara ayrilmyg ve deger haritasSekil 5.4’teki gibi olusmustur.
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Sekil 5.4: Yeniden siniflandirma edildikten sonra puanlamatgthine gore parsel

Sekil ve Buyukluk faktorundn dger haritasi.

ParseBSekil ve Buyuklguniun Faktor Airligi:0.90 olarak alinngtir.

Cizelge 5.1:Parsellerin alanlarinin siklk gegmi

Statistics of ada_pilot_bolge

Fi=ld
-
Statistics:

s - 100

Count: 201

Minimum: 254182552
Madmum: 3744 480173

Sum: 417084 332523
Mean: 207504643

‘Standard Devistion: 700.715149

Frequency Distribution

254z

BI85 13720 19414 et k= F0EES

IEZET
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3) Cephe Kullanimi

Parsel Cephe Uzunluklari, kenar uzunluklarina gidasi yapilamada yola cephesi
en uzun parsel, bu analizde en yiksegede sahip parsel olarak kabul edgtmi

Parsellerin cephe uzunluklari toplami ve toplamsehkrsayisina boélinmesiyle
ortalama Cizelge 5.2'de belirlengnolup, puan dgerleri 0-100 arasina normal

dagilimla aralklara ayrilmy ve deer haritasSekil 5.5°teki gibi gosterilmitir.

I == A
f. BRTTE Sy

VALUE
[124-3158
[ 31.60000001 - 39.2
[135. 20000001 - 46.8
[ 45.80000001 - 54.4
[ 54. 40000001 - 62
[ 52.00000001 - 69.6
B 55.60000001 - 77.2
Il 77.20000001 - 34.8
B 54.50000001 - 92.4
N 2. 40000001 - 100

Sekil 5.5: Yeniden siniflandirma edildikten sonra puanlamatginine gére cephe

kullanim faktorinun gk haritasi.

Cephe Kullanimin Faktor &rligi: 0.86 olarak alinngtir.
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Cizelge 5.2:Parsellerin cephelerinin siklik gi&éimi

Statistics of ada_pilot_bolge ? ]

Field
- Frequency Distribution
Statistics: o
Count: 201
Minimum; 72 473424 20
Maxdmum: 212.157175
Sum; 41128.973225
Mean: 204621757 20
Standard Deviation: 42.508305

10

0

725 1111 1487 1884 227.0 265.6 304.2

4) Egitim Merkezlerine, Saglik Servislerine, Alisveris Merkezlerine,
Ulasim Sistemine ( Yola) Olan Uzaklik

A) Okula olan uzaklik

Okul Merkezine olan uzaklik analigekil 5.6’daki gibidir.

ilkogretim _okulu

[ 200.0000001 - 400
[ 400.0000001 - 600
[ 500.0000001 - 300
[ 500.0000001 - 1,000
M 1,000.000001 - 1,200
I 1,200.000001 - 1,400
M 1,400.000001 - 1,600
M 1,500.000001 - 1,300
M 1,300.000001 - 2,000

Sekil 5.6: Okul merkezine olan uzaklik analizi.
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Deger haritasi isesagidaki Sekil 5.7’de goruldgu gibi olusmusgtur.

Redass_okull
B 10

Sekil 5.7: Yeniden siniflandirma edildikten sonra puanlamatginine goére okul

merkezine olan uzaklik faktditirdeser haritasi.
Egitim Merkezlerine Olan Uzaklik Fakt@girhgi: 0.75 olarak alinngtir.
B) Saslik Servislerine olan uzaklik

Salik servislerine olan uzaklik analigekil 5,8’deki gibidir.

[lo-150
[ 150.0000001 - 300
I 300.0000001 - 450
I 450.0000001 - 600
I 500.0000001 - 750
I 750.0000001 - 300
M 500.0000001 - 1,050

I 1,050.000001 - 1,200
M 1,200.000001 - 1,350
I 1,350,000001 - 1,500

Sekil 5.8: Hastaneye olan uzaklik analizi.
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Salik servislerine olan uzaklk dger haritas§ekil 5,9'daki gibidir.

I 100

Sekil 5.9: Yeniden siniflandirma edildikten sonra puanlamatginine gore

hastaneye olan uzakhkdakhin dger haritasi.
Salik Servislerine Olan Uzakhkaktor Asirligi: 0.75 olarak alinngtir.
C) Alis veris merkezlerine olan uzaklik

Aligveris merkezine olan uzaklik analizgagidaki gibiSekil 5.10’da gorulmektedir.

avm_mesafe
<VALUE>

Sekil 5.10: Aligveris merkezine olan uzaklik analizi.
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Aligveris merkezine olan uzaklik faktoruningde haritasSekil 5.11’deki gibidir.

Sekil 5.11: Yeniden siniflandirma edildikten sonra puanlamatgiine gore
algveris merkezine olan uzakhk faktoriningde haritasi.
Alis veris Merkezlerine Olan Uzaklik Faktorgihgi: 0.75 olarak alinngtir.
D) Ulagsim Sistemine ( Yola ) olan uzakhk

Yola (Ulasim sistemine) olan uzaklik analigekil 5.12’de gdsterilmektedir.

mesafe
<VALUE=

[Co-49.4 il 519.1 -572.7
[as.4 -103.0 M s727 -622.2
[ 103.0 -156.5 Mlszz2 '-675.7
[]156.5 - 206.0 M675.7 -729.3
% [ z06.00 -259.5 B 729.3. -787.0
[ 259.5 309.0 Il 757.0: -840.6
[ 309.C -362.6 Ml z40.5 -894.1
[ 352.6 -416.1 3541 -943.6
I 415.1 - 465.6 2436 -997.1
I 455.6 -519.1 Elcs7.1 -1,05C

Sekil 5.12: Yola (Ulasim sistemine) olan uzaklik analizi.
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Yola olan mesafe faktorinin gk haritas§ekil 5.13'de gdosterilngtir.

Sekil 5.13: Yeniden siniflandirma edildikten sonra puanlamatgiine gore yola

olan mesafe faktorunigeeharitasi.
Ulasim Sistemine ( Yola ) olan Uzaklik Faktogi#igi: 0.75 olarak alinngtir.

5) Kamu Hizmetlerinden ve Altyapi Tesislerinden Yararlanma

Cizelge 5.3:Altyapi hizmetlerinden yararlanma bilgisi

Var Yok
Hizmet (100) ()]
Elektrik 100
Su 100

Kanalizasyon 100

Dogalgaz 100
Telefon 100
>V 500

V=X V/5 = 500/5 =100
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Kamu Hizmetlerinden ve Altyapi Tesislerinden Yaaarha kriteri Cizelge 5.3'te,

batun parseller icinget olarak kabul edilmtir.

Kamu hizmetlerinden yararlanma faktorianugeleharitasg§ekil 5.14’deki gibidir.

[ 100

Sekil 5.14: Yeniden siniflandirma edildikten sonra puanlamatgiine gore kamu

hizmetlerinden yararlanma dakiniin dger haritasi.
Kamu Hizmetlerinden ve Altyapi Tesislerinden Yamarha Faktor Airhgi: 0.96
olarak alinmgtir.
6) Guriltd
Gurdltu faktorinde, yola yakinlik ile ters oranpbianlama yapilmgtir (Cizelge 5.4).
Gurulth Faktor &irhigr: 0.90 olarak alinngtir.

Gurulti merkezlerine olan uzaklik analgakil 5.15'de gosterilnstir.
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[Jo-so
[]50.00000001 - 100
[] 100.0000001 - 150
[] 150.0000001 - 200
[ 200.0000001 - 250
[ 250.0000001 - 300
[ 300.0000001 - 350
I 350.0000001 - 400
B 400.0000001 - 450
I 450.0000001 - 500

Sekil 5.15: Girulti merkezlerine olan uzaklik analizi.

Gurdltt merkezlerine olan uzaklik faktorinurgeeharitasfekil 5.16'teki gibidir.

Sekil 5.16: Yeniden siniflandirma edildikten sonra puanlamatgiine gore guraltt

merkezlerine olan uzaklik fakbGiin dger haritasi.
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Cizelge 5.4:Gurulti merkezlerine olan uzaklik puan cgizelgesi.

Uzaklik (m) [Puan
0-50 25
50-100 40
100-150 50
150-200 60
200-250 70
250-300 85
300-300 > | 100

7) Toprak-Zemin Durumu

Battin Toprak Grubu ( BTG ) = M, B, K, H, A sinifdmmasi esas alinargekil
5.17'teki analiz yapilmgtir. Puanlama icin Cizelge 5.5'ten yararlangtmi

Sekil 5.17: BTG analizi.
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Cizelge 5.5:BTG puan tablosu.

0 B 100
1 M 70
2 K 50
3 A 30
4 H 10

Toprak faktoriinin dger haritasi gagidaki gibi olusturulmustur (Sekil 5.18).

Redass_toprak
I 100

70

[ 50

30

1o

Sekil 5.18: Yeniden siniflandirma edildikten sonra puanlamatginine gore toprak

faktérindn gder haritasi.

Toprak Faktor Airligi: 1.00 olarak alinngtir.
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8) Jeoloji-Zemin Durumu

Parsellerin zemin durumlargsagida Cizelge 5.6’da tanimlangrve puanlanngtir.

Cizelge 5.6:Zemin grubu puan tablosu

Zemin Grubu Zemin Durumu Tanimi Puan

1.Masif volkanik kayag¢lar ve ayrismamis saglam
A) metamorfik kayagclar, sert ¢cimentolu tortul kayaclar, 100
2. Cok siki kum, ¢akil, 3. Sert Kil

1.Tuf ve aglomera gibi gevsek volkanik kayaglar,
B stireksizlik diizlemleri bulunan ayrigsmis ¢imentolu 70
tortul kayaclar. 2. Siki1 kum, ¢akil. 3. Kat1 kil.

1. Yumusak suireksizlik diizlemleri bulunan ¢ok
ayrismis metamorfik kayaclar ve ¢cimentolu tortul
kayaclar. 2.Orta Siki Kum, cakil. 3. Kat1 kil veya

siltli kil.

© 40

1. Yeralt1 su seviyesinin yuksek oldugu yumusak,
D) kalin aluvyon tabakalari.2.Gevgek kum, 3. Yumusgak 10
kil, siltli kil.

Parsellerin jeolojik 6zellikleri ise Cizelge 5.7kdgibi siniflandiriimgtir.

Cizelge 5.7:Jeoloji faktorl icin simge 25 kriterine goregeelerin analiz tablosu.

E Attributes of jeoloji

| Rowid | VALUE* | COUNT | SIMGE_25

hl Dl 1| 618126 [Tki
| 1 P 15353 | Tka
- P 32131716 (Tg
| 3 4| 834018 |Tma
| 4 5| 303015 |Ja
| o5 6| 238584 |Th
| 6 ¥ 49531 P2
| ¥ & | 1000839 (563
| 2 9 311 |Kkk
| 9 10| 131304 |Tha
| 10 11 32458 |Tb
| 11 12 5014 |Keo
| 12 13| 3526530 | Qa
- 13 14 12483 |Jh
| 14 15| 357086 | TRae
| 15 16 4521 |Tt
| 16 17 23442 | TRao
| 17 18 65851 |22

Jeoloji-Zemin Faktor Airligi: 1.00 olarak alinngtir.

Jeoloji-zemin analizgekil 5.19'deki gibi olgturulmus olup, de&er haritasSekil
5.20'de gosterilnstir.

52



Sekil 5.20: Yeniden siniflandirma edildikten sonra puanlamatgtine gore jeoloji

zemin faktorununger haritasi.
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9) Manzara ve Baki

Parsellerin Guney cepheye bakmalari 100 puan keadiis olup, yonlere gore
puan tablosu okturulmwtur (Cizelge 5.8). TIN verisinden de Manzara- bakalizi

yapimstir.

Cizelge 5.8:Baki faktorine bai Puan tablosu.

Yonler Puan

GUlney 100

GUneydogu |75
GUneybatl |75
Bati 50
Dogu 50

Kuzeydogu |25
Kuzeybat 25

Kuzey 25

Manzara-Baki Faktor @&rligi: 0.96 olarak alinngive baki faktdrinin ger haritasi.

asagldakiSekil 5.21 gibi olgturulmustur.

<VALUE >
[CIFat -1)

[CIrMorth (0-22.5)

[ rMortheast (22.5-67.5)
[ClEast (57.5-112.5)

[ Southeast {112.5-157.5)
[ South (157.5-202.5)

[ Southwest (202, 5-247.5)
I west(247. 5-292.5)

I rorthwest (292.5-337.5)
Bl riorth (337.5-360)

N 25

Sekil 5.21: Yeniden siniflandirma edildikten sonra puanlamatgtnine gore baki

faktorindn ger haritasi.
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10) imar Plani

Ornek olarak ele alinan gerlemesi yapilan mahalledeki yapisiz parselleriarim
durumu konut alani olarak belirlergnve tum parsellerin ¢ imar yapilarinda
oldugu kabul edilerek 100 puan verilgtii. Imar plani faktor haritagiekil 5.22'deki
gibi olusturulmustur.

Imar Plani Faktor grligi: 0.98 olarak alinngtir.

imar _plani

L1100

Sekil 5.22: Yeniden siniflandirma edildikten sonra puanlamatgiine gore imar

plani faktorinun g&r haritasi.

Taginmaz dgerlemesi yapilacak olan 6rnek mahalledeki yapisusgller, 10 adet
kriter ( Parselingekil ve buyukligu, Egim durumu, Toprak durumu, Jeoloji-zemin
durumu, gurultd, Kamu Hizmetlerinden ve Altyapi iBé&xinden Yararlanma,
Egitim Merkezlerine, Sglik Servislerine, Agveris Merkezlerine, Ulgm Sistemine
olan Uzaklik, cephe kullanimi, imar plani durumuanzara-baki durumu ) ile
degerlendirilmigtir. Bu deserlemede Puanlama yontemi ve Coklu Karar Verme
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Analizi uygulanmg olup, tginmazlara etki eden faktorlerlerlggidiklari toplami,
Overlay (Bindirme) Weighted Sum Tablo 5,9’da goar (Agirlikli Toplam) ile
raster taanmaz dger haritasi olgturulmustur.

Cizelge 5.9:Parsellerin raster derlerinin &irlikli toplam ¢izelgesi.

* Weighted Sum

@ Help
Input rasters
[ - = Input rasters
Raster Field Weight R The weighted sum table
£imar_plari VALUE 1 | allows the calculation of a
£ Reclass_baki WALLE 0.96 )(l several rasters.
<7 Reclass_jeoloji VALUE 1 . -
&7 Reclass_toprak VALUE 1 7 1]
£ Reclass_guruttu VALLUE 0.9 # Raster — The raster
< Reclass_mesal VALUE 075 | being weighted.
& Rediass_avm_1 VALUE 075 +
£ Reclass_hast1 VALLUE 0.75 .
kamu_hizmeti VALUE 09 * o Fl - T
4 1 | » the raster to use for
weighting
Output raster
1 Ciyenimahallee\yenimahalle .mdb \Weighted _sum o » Weight — The
weight value to
multiply to the
raster.
OK | Cancel | Environments... | << Hide Help I

Belirtilen puanlama kriterleri sonucunda model ahrmahalle i¢in ¢ikan toplam
degerler 5’ e ayrilmgtir. Buradaki renkler, belirlenen ger aralgina tekabil
etmektedir. Veritabanina aktarilan veriler sonu@uyapilan CBS analizleri
neticesinde drnek bolgede bulunan 201 adet partsginmaz dger haritasiSekil
5.23'deki gibi olmuytur:
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Weighted_sum_redass

<VALLE =
[142.5-43.3
[N42.8-53.7
[ 53.7-57.1
Wsr1-612
Ms12-63.2

Sekil 5.23: Yeniden siniflandirma edildikten sonra puanlamatginine gore faktor

arliklariyla olusturulan tginmaz dger haritasi.

Parsel dgeri = ( Esim Puani x 0.79 + Parsel§ekli ve Buyukligiu Puani x 0.90 +
Kamu Hizmetlerinden ve Altyapi Tesislerinden Yamarha Puani x 0.96 + Cephe
Kullanimi Puani x 0.88 + Toprak Puani x 1.00 + dgdburumu Puani x 1.00 +
Gurultd Kirliligi x 0.90 + Manzara-Baki Puani x 0.96 + Meviugr Plani x 0.98 +
Egitim Merkezlerine, Sglik Servislerine, Alg-veris Merkezine, Otopark Alanlarina,
Ulasim Sistemine Olan Uzaklik Puani x 0.75) / 10 (5.2)

Bagintisi ile parsellerin sahip olduklarigkr puanlari 100 tUzerinden hesaplagimi
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6. SONUC VE ONERLER

Taginmaz dgerlemesi vergi hesaplamalari, kangtilana, 0zellgtirme,
devletlstirme, toprak diizenlemeleri gibi kamusal gerekslar ile sigortacilik,
bankacilik vb. 6zel sektor gereksinimleri iginglarulan ¢ok 6nemli bir uzmanlk
alanidir. Ozellikle son zamanlarda iilkemizde spedikte olan tgnmaza dayal
sermaye piyasasl araglarinin yayginlasi; bu araclarin dayahai olusturan
tasinmazlarin objektif ve bilimsel olarak glerlemelerini gerektirir. T@anmazlarin
deserlemesi; Kagilastirma, Maliyet, Gelir ve Puanlama Ydntemlerine ggaeilir.
CBS Teknolojisinin farkh disiplinlerle kullanilaluili gi, taginmazlarin dgerinin
saptanmasinda guncellenebilir, kolay sukbilir, analiz edilebilir, hizli, dgru ve
etkin karar verme odakli ¢6ziim olanaklari sunmaktad

Cok Kriterli Karar Verme Analizi ile tanmaz dgerlemesinde kullanilan kriterlerin
agirliklar1  belirlenmg olup, tginmazlarin dgerine etkileri dikkate alinarak
deserleme yapilmgtir. Taginmaz dgerine etkiyen faktorler yoresel 6zelliklere goére
¢esitlilik arz etmekte olup, faktorlerin dgsmesi ile kesin bir model tarifi

yapilamamaktadir.

Bu calsmada puanlama yontemi ile 6rnek bir mahallede Cataéli Karar Verme
Analizi ve cevresel, sosyal faktorler ile yapis@argellerde raster §mmaz dger
haritas! olgturulmustur. Puanlama Yontemi ile yapslmams parsellerin gelecekte
olusacal varsayilan yapilmasartlari géz oninde bulundurularak ¢evresel ve dosya
faktorlere gore puanlama yapikmlup, toplam puan o parselingtamaz dgerini
birim cinsten yansitmaktadir. Bu sistem ile paesell 6znitelikleri sorgulanabilir,
analiz edilebilir ve boylece sistemgigkenlere gore hizlica destirilebilir.

Taginmazlarin dgerinin saptanmasi igcin gincel, guvenilir vegdo veri setleri
gerektginden, bu veri setlerini elde etmede ve pgiylada yaanilan sikintilarin
giderilmesi ile objektif dgerler tespit edilng, subjektif ve spekulatif derden

uzaklgilmig olunur.
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EKLER

EK A.1: Uygulama Orngi
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EK -1 : IMAR KANUNUNA GORE IMAR PLANLARI HAZIRLANMIS ALANDA
PARSEL DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE BU FAKTORLERIN
iRDELENMESINE ILISKIN UYGULAMA ORNEGI

Parsel Degerini Etkileyen Faktorler ve Bu Faktrierin Agirhklan

Faktor Faktor Tanim Faktor
No Afrhi
F-1 | Parselin Sekli ve Bayiklugu 0.90
F-2 | Kamu Hizmetlerinden ve Altyap: Tesislerinden Yararlanma 0.96
F-3 | Parselin topografik yapis: - egimi 0.79
F-4 | Kullamilabilir Alan 0.88
F-5 | Zemin Durumu 1.00
F-6 | Gurilti Kirliligi 0.90
F-7 | Egitim Merkezlerine, Saglk Servislerine, Alig-Verig Merkezlerine, 0.75

Otopark Alanlarina, Ulagim Sistemine olan Uzaklik
F-8 | Mevcut Imar Plani ve Bu Plana Uygun Yapi Diizeni 0.98
F-9 | Manzara 0.96
F-10 | Sosyal Statii ve Komguluk Iligkileri 0.91
F-11 | Cephe Kullanimi 0.86
1) Parselin Sekli ve Biiyikligii ,

Uygulama alanindaki parsellerin alansal buyukleri yapilasma kosulanina uygun bigimde
tasarlanmalidir. Parsel gekli, parsel kose sayisi ve parsel simrlanindaki kinkhik agilan ile
ilgilidir. Birbirine yakin noktalarda aradaki agmun kiigik olmasi parsel bigimini fazla
etkilemez. Ancak parsel seklinin degere etkisi ifade edilirken genelde koge sayist ile ilgili
olarak i¢ agilan toplamina bagli matematiksel bagintilardan yararlamilir (T.Yomralioglu
1997).

Vps = Parselin gekli igin deger puani,

k = Parsel koge sayisi,

olmak tzere,

Vps = (1/4) * 400

esitliginden hesaplanabilir.
Ancak esitlige bagl olarak hesaplanan puanlardan 6regin uygulama sahasindaki 5476 ada 3
nolu parseli gibi karsilikli cephelerinde uzunluk farkhiiklar olan parsellerde %25, ayrica imar
yollarina tek taraftan cepheli olan parsellerde ise %20 lik bir azaltma iglemi yapilmigtir

BAKINIZ : imar Plani Uygulama Haritas:
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Imar Plam Uygulama Haritas:
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Parsellerin sekil ve biiyiikliiklerine gire puanlamasi

Ada/PnedNo | Puan Ada/ParsiNo | Pusn
5467/ 14 100 ST 100
4681 100 S| 67
4680 80 SN2 80
46853 80 S 80
4684 100 A4 67
S468/5 100 A/ 100
686 80 A6 80
6871 80 w1 80
s 100 S8 100
5469/1-2 100 A 100
5L i3 S0 80
LS 51790 80
Sl 80 s T
7N 100 T 7
475 100 T i

4TI 100
/s 100 Ll %
7106 75 Ly . 1
14 100 A 100
4T 7 30 80
473113 100 4803 80
47304 75 4804 100
S 100 4805 67
1742 100 34806 80
47403 75 4807 80
SATS/12 100 4808 67
50 75 S481/1-5 100
ETT 100 N4 100
54760 100 48314 100
S476/3 75 SI84/1-5 100
48515 | 100
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2) Kamu Hizmetlerinden ve Altyap: Tesislerinden Yararlanma,

Uygulama alaminda imar parseli tammumin yapilabilmesi, parselin altyapi tesislerine
baglantisinin olmasi ile mimkundur.

- 5481, 5482, 5483, 5484, 5485, 5467 nolu imar adalan gehir merkezine en yakin birinci
bolam,

- 5477, 5478, 5479, 5480, 5468 nolu imar adalari yehir merkezine en yakin ikinci bolim,

- 5476, 5475, 5474, 5473, 5472, 5471, 5470, 5469 nolu imar adalan gehir merkezine en yakin
tigunct bolim,

bigiminde tammlanmisgtir.

Tammlanan imar bolgesinde kamu hizmetlerinden ve altyap tesislerinden yararlanma
durumlar: ve puanlamasi agagida gosterilmistir,

Tesisler Var (100) Yok (0)
Elektrik 100
Su 100
Kanalizasyon Tesisleri 100
az 0
Telefon 100
TV 400

V=Y V/5=400/5=280

Ortalama puan olarak bulunmugtur. Ancak, imar plam uygulama sahasinin geneli igin bulunan
bu degierin imar adalaninin sehir merkezine yakinliklan da dikkate alinarak goreceli olarak
diizeltilmesi uygun bulunmugtur. Boylece,

- 5481, 5482, 5483, 5484, 5485, 5467 nolu imar adalan sehir merkezine en yakin birinci
bolimiin kamu hizmetlerinden ve altyap tesislerinden yararlanma puani * 80 ™,

- 5477, 5478, 5479, 5480, 5468 nolu imar adalar gehir merkezine en yakin ikinci bolum tn
kamu hizmetlerinden ve altyapi tesislerinden yararlanma puam “ 70 ",

- 5476, 5475, 5474, 5473, 5472, 5471, 5470, 5469 nolu imar adalan ehir merkezine en yakin
ligiinct bolim iin kamu hizmetlerinden ve altyap: tesislerinden yararlanma puani 60 ™,

olarak alinmasi kabul edilmigtir.

3) Parselin Egimi,

Parsel efiminin tagmmaz mal degerine etkisi taginmazin cinsine gore degismektedir. Tanm
arazilerinde sulama, zemin suyu Sseviyesinin degisimi, topragin islenmesi vb. , imar
parsellerinde ise alt yapi tesislerinden faydalanma, parsel kullanilabilirligi, ingaat maliyetini
arttiric: etkiler vb. nedenler nedeniyle farklilik gostermektedir

Imar parselinde egimin fazla olusu ingaat maliyetini yukseltmektedir. Cok egimli parsellerde

fazla kazi yapilmasi, zemin kaymasinin onlenmesi igin istinat ve iksa duvarlarimn yapilmasi
zorunlulugu maliyet arttinci unsurlarin baginda sayilabilir.
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Ayrica eimin fazla oldugu parsellere altyapi hizmetlerinin (Su, kanalizasyon hizmetlerinin )
goturulmesi olduk¢a zahmetli ve altyapi maliyetini artirici nedendir.

Parsel degerini etkileyen egim faktoruni hesaplarken yola dik olan parsel derinliginden
yararlanilarak iglem yapilir. Bu nedenle uygulama alamnin sayisal arazi modelinden veya
esyukselti egrili halihazir haritasindan yararlanilabilir,

Egim faktorinun parsel degerine etkisi igin |

Ye Egim Puan
0-5 100
5-12 90

12-18 70
18-24 S0
24-30 40
30 ve 30+ 0

Bigimdeki tablo degerleri yardimiyla,

Ada No __Egim Puan Ada No Egim Puan
5467 2 100 5471 1.5 100
5468 2 100 5478 4 100
5469 2 100 5479 7 90
5470 1 100 5480 2 100
5471 3 100 5481 3 100
5472 3 100 5482 4 100
5473 8 90 5483 7 90
5474 7 90 5484 2 100
5475 3 100 5485 1 100
5476 3 100

Uygulama sahasindaki imar adalarinin egiim faktorine ait puanlama degerleri bulunur.
BAKINIZ : Egim degerleri igin halihazir harita bilgileri.
4) Kullamlabilir Alan,

Parsel tammlanan yapilasma kosullarina uygun buyiiklikte olmalidir. Parsel ok buyik olsa
dahi bir kismi kullamlmayabilir. Ayrica parsel iizerindeki kamu adina tescil edilmig irtifak
haklari (enerji hatti, dogal gaz boru hatti, metro gegisi, pilon vb.) da parsel kullanilabilirliligi
azalticr unsurlardir. Parselin kullamilabilirlilik oranini degere etkisini; K= Kullanilabilir alan,
P = Parsel alani, olarak alinarak

Vka = (K/P) *100
esitligi ile tammlayabiliriz.
Uygulama sahasindaki parsel alanlannin yapilasma kosullarina uygun olarak tanimlandigi ve

uzerlerinde kullanilabilirligi kisitlayict herhangi bir unsur olmadigi gonilerek tum parseller
i¢in kullanilanabilirlilik puanlar egit ve *100” puan olarak belirlenmistir.
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5} Zemin Durumu,

Ulkemizdeki topraklarin %98’i deprem riskiyle kargi karsiyadir. Uygulama sahasinda zemin
durumu ile ilgili parsel bazinda yapilacak zemin etiitleri kargilagtirma icin veterlidir. Ancak
uygulama sahasinda genel etiit bilgileri olarak zemin durumu “Feldispatli+Kumtas:”
bigiminde verildiginden tiim parseller igin et ve “70” puan olarak belirlenmistir.

02.07.1998 ve 23390 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yirirlige girmis Afet
Bélgelerinde Yapilacak Yapiar Hakkinda Yénetmeligin Table 1. de zemin durumlari

tammlanmis ve gruplandinimisr. Bu tablo verilerine gére puanlama yapilmast uygun
olacaktir.

TABLO.1 - ZEMIN GRUPLARI

Zemin Zemin Grubu Tanimt
Grubu
(A) 1. Masif volkanik kayaglar ve aynsmamg saglam metamorfik kayaglar, sert

gimentolu tortul kayaglar, 2. Cok siki kum, gakil, 3. Sert kil

®) L. Tiif ve aglomera gibi gevsek volkanik kayaglar, siireksizlik diizlemleri bulunan
aynsmus ¢imentolu tortul kayagclar. (70)
2. Stk kum, cakil. 3. Kat kil

© 1. Yumusak sitreksizlik diizlemleri bulunan gok ayrigmis metamorfik kayaglar ve
¢imentolu tortul
kayaglar. 2. Orta siki kurm, gakil, 3. Kat1 kil veya siltli kil

(D) 1.Yeralt: su seviyesinin yitksek oldugu yumusak, kalin alivyon tabakalar, 2.
Gevsek kum, 3. Yumusak kil, siltli kil

6) Giiriilti,

Guraltii tagnmaz degerlini olumsuz yénde etkileyen bir faktordiir. Genelde demiryoluna,
kavsaklara, karayoluna, otobiis ve minibiis ana duraklarina, eglence merkezlerine, fuara
alanlarina, sanayi sitelerine yakin yerlerdeki tasginmazlar bu kapsamda degerlendirilir.

Griiltii kaynagt merkezler ile konut alanlart arasinda giiriiltiiyii izole edici tesisler yaptlabilir
ya da alanlar birakilabilir. Kent planlart yapilirken sanayi siteleri ve fabrika alanlarinin kent
alanlarina uzakhg; iyi hesap edilmelidir.

Planlamanin bagma gehir disinda bulunan bu tir alanlar sehrin biyiime hizi ve yonil iyi
tanimlanmadigy igin zaman igerisinde yerlesim bolgelerinin igerisinde kalmaktadir. Yerlesme
igerisinde kalan sanayi alanlarinin sehir digina gikariimast zaman alan, maliyeti yiiksek ve s
sahipleri tarafindan da hog karsilanmayan bir ¢ézimdir.

Yerlesim yerleri icerisinden gegen otoyollarin ve demiryollarinin kenartarinda birakilan yesil
alan bantlart ve agaglandirma gahigmalan gorilti onlemede etkilidir. Ancak yerlesme

yerlerinde toprak degerinin yiiksek olmast bu ¢dziimiin uygulanabilirliligini zorlastirmaktadr.
Bu anlamda 6nlemler planiama asamasinda dikkate alinirsa uygulanmasi daha kolay olacaktir.

Kentsel ve Kirsal Alanda Taginmazlann Degerlemesi Dersi Ders Notlan /S.D.YALIN-2005/ [ 99 |
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Giriltiniin taginmaz degeri izerindeki etkisinin derecelendirilmesi, parsel merkezinin girilti
merkezlerine olan uzakligina gore yapilabilir. Hesaplanan uzakliga bagli olarak puanlama

icin;

Uzaklik (m.) Puan

0-50 25

50-100 40

100-150 50

150-200 60

200-250 70

250-300 85

300 - 300> 100

degerleri alinabilir. Uygulama alaninda giiriiltii merkezi olarak “otobiis-minibis duragi” ile
“pazar yeri” dikkate alinmugtir. Bu merkezlerden 50, 100, 150, 200, 250, 300 metre yangaplt
emberler gizilerek imar adalarmin giiriltd etkisine baglt olarak puanlan hesaplanmugtir.

Hesaplanan puanlar ekte listede ifade edilmistir.

BAKINIZ : imar adalariun giriiltii merkezlerine olan uzakliklarint gésteren harita ve imar
adalanmn giiriilti merkezlerine olan uzakligia bagh olarak hesaplanan puanlama degerleri.

mar Adalarmnin Giiriiltii Merkezlerine Uzakhigma Bagh Olarak Hesaplanan Puanlar

Giiriiltii Giiriiltii

Ada No Merk%zzl;:;:; L) Puan Ada No Merkgzl::;:i LD Puan
5467 50-100 40 5411 300> - 100
5468 100-150, 150-200 62 5478 250-300, 300> 90
5469 0-50 25 5479 150-200, 200-250 65
5470 50-100 40 5480 100-150, 150-200 55
5471 100-150 50 5481 250-300, 300> 95
5472 100-150 50 5482 250-300 85
5473 150-200 60 5483 200-250, 250-300 78
5474 200-250 70 5484 100-150, 150-200 55
5475 200-250, 250-300 75 . 5485 100-150, 150-200 55 J
5476 250-300, 300> 90

Kentsel ve Kirsal Alanda Taginmazlarnn Degerlemesi Dersi Ders Notlan /5.D.YALIN-2005/ [100]
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8) Mevcut imar Plani ve Bu Plana Uygun Yapi Diizeni,

Arazi ve arsa duzenlemeleri sonucu olusan yeni parsellerde deger belirlemede en onemli
faktorlerden birisi tammlanan imar verileri ve yapilanma sartlandir. Oncelikle parselin hangi
kentsel fonksiyon alaninda bulundugu belirlenmelidir. Kentsel bolgeler,

- Konut ve ticaret bolgeler,
Yalmiz | kath dikkan yapilacak ticaret ve kgiik sanayi bolgeleri.
Sanayi bolgeleri,

- Konut digi kentsel galigma alani,

bigiminde tanimlanabilir (Belediyeler Tip imar Yonetmeligi Md.17).

Taginmaz degerinde etkili olan faktorlerin matematiksel ifadelerinin cok fazla degigkene
bagl olmasi hem degerlemeyi zorlagtinr hem de bulunacak degerlerde sapmalara sebep
olur. Bu nedenle Taban Alam Katsayisi (TAKS) ve Katlar Alam Katsayisi (TAKS)'na bagh
puanlama yapilabilir.

Degerleme yapilacak bolgede izin verilen maksimum kat adedi " n " olmak lizere,
Kat adedi - KAKS / TAKS
Vyd = (Kat adedi /n ) * 100
olarak imar parselleri iin yap: diizeni puani hesaplanabilir (T.Yomralioglu, 1997).
Uygun Yap: Diizeni Puanlama Degerleri

Ada Bélom [ TAKS | KAKS | KAKS | Puan | Ada Bolim | TAKS [ KAKS | KAKS | Puan

No ITAKS No [TAKS
5467 035 | 1.05 3 60 |5476/ A 035 | 140 4 80
5468/ A 035 | 105 3 60 |5476/B 035 | 175 5 100
5468/ B 035 | 140 Bl 80 ([5477/ A 035 | 105 3 60
5469 035 | 140 4 80 [5477/B 035 | 140 4 80
5470 033 | L715 5 100 |5478/ A 035 | 105 3 60

S471/A 035 | 140

F-N
oo
(=]

5478/ B 035 | 140 4 80

5471/B 035 | 175

2

5479/ A 035 | 1.05 3 60

5472/ A 035 | 140 4 80 [5479/B 035 | 140 4 80

5472/B 035 [ 175 5 100 (5480/ A 035 | 105 3 60

5473/A 035 | 140 4 80 [5480/B 035 | 140 4 80
5473/B 035 | 175 5 100 |548] 035 | 1.05 3 60
5474/ A 035 | 140 4 80 (5482 035 | 105 3 60
5474/B 035 | 175 5 100 |5483 0351, 1,08 3 60
5475/A 035 | 140 4 80 (5484 035 105 3 60
5475/B 035 | 1.75 3 100 (5485 035 | 105 3 60

9) Manzara,
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Deniz, gol, akarsu, orman vb. dogal gizelliklere cepheli parsellerin yamnda yapay gol, park,
bahge, gocuk bahgesi gibi alanlara cepheli parsellerin degeri diger parsellere gore daha
fazladur.

Taginmazlarin bu alanlara uzakhg ve goriy agisi degerlemede manzaranin etkisini
puanlamada kullanilacak parametrelerdir.

Topografik haritalar yardimiyla belirlenecek gorug agilan ile manzaraya ve gorig imkanina
bagh bir puanlama yapilmas: mumkindur.

Uygulama alaminin giiney-bati kisminda kalan ormanlik alan ve uygulama alani igindeki
parklara manzarali imar adalan bu esaslara gore degierlendirilmistir. Bilgisayar ortaminda
parsellerin egimleri ve goriig agilannin dikkate alinarak goreceli manzara faktorune bagl
puanlama yapilmigtir.

Manzara Faktorii Puanlama Degerleri

Ada/ Parsel no Puan Ada/ Parsel no Puan
5467/1-4 a5 5477/1-3 70
5468/1-4 35 5477/ 4 80
5468/ 5-8 55 5478/1-4 45

5469/1 35 5478/ 5 75
5469/2 55 5478/ 6-8 65
5470/1 70 5479/1-4 40
5470/ 2 80 5479/5-8 60
5471/1 35 5480/1-4 35
5471/ 2-5 55 5480/ 5-8 55
5471/6 60 5481/1-4 60
5472/1-5 60 5481/5 15
5473/1-4 60 5482/ 1-4 60
5474/ 1-3 60 5483/1-4 60
5475/ 1-3 60 5484/1-5 35
5476/ 1-3 85 5485/ 1-5 30

10) Sosyal Statii ve Komsuluk iliskisi,

Guniimuzde insanlar yagam yerlerini sosyal statuyu belirleyen yerler olarak gormektedirler.
lyi egitimli ve saygin meslek sahibi insanlarla komsu olmak insanlara kigisel komguluk ve i§
iligkilerinde kolayliklar getirmektedir.

Taginmaz degerini etkileyen faktorlerden biri olan sosyal statu ve komsuluk iligkilerini
goreceli olarak yapilabilir. Sehir merkezlerine yakin yerlerin ve emlak vergileri oranlaninin
yiiksek oldugu alanlarin yiksek gelir sahibi kisilerin oturdugu kabul edilebilir. Ancak bu
konuda matematiksel ifadelerle bir tanimlama yapilmas: olduk¢a gigtir. Bu nedenle
uygulama alaninda tasinmaz sahiplerinin faktore iliskin degerlendirmeleri dikkate alinarak
goreceli puanlama yapilmis ve,

- 5476, 5475, 5474, 5473, 5472, 5471, 5470, 5469 nolu imar adalan, guney
kisimlarindaki 18 metrelik yol ve imar verileri etkisi nedeniyle "80" puan,

5481, 5482, 5483 , 5484, 5485, 5467 nolu imar adalan, sehir merkezine
yakinhgindan dolayi1"70" puan,
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- 5477, 5478, 5479, 5480, 5468 nolu imar adalari ise sehir merkezine ve genig yollara
uzak olmalan nedeniyle "60" puan,

degerleri esas alinmigtir.

11) Cephe Kullanimu,

Cephe kullanimi, imara agilan alanlarda ozellikle ticari alanlar i¢in kullamlacak imar
parsellerinin degerlemesinde etkili olan faktordir. Ticari faaliyetlere bagh olarak satilan
drtnlerin teghiri, vitrin genigligi, yukleme-bogaltma faaliyetlerinin rahathkla yiritilmesi yola
cephe ile dogrudan iligkilidir. Koge parsellerde hem cephe uzunlugu artar hem de yoldan
gegen kigiler ticari faaliyetleri fark etmesi kolaylasir Uygulama alaninda imar plani notunda
girig katlan ticari alan, ist katlan konut alami olarak tammlamalar yapilmigtir. Dolayisiyla alt
katlarda ticari faaliyetlere izin verilecek parsellerde dikkate alinarak,
- 5476/B, 5475/B, 5474/B, 5473/B, 5472/B, 5471/B, 5470 nolu imar adalarinin
bolimleri cephe olduklan 18 metrelik yolun ticari faaliyetlere etkisi de
diginilerek "75" puan,
- 5477/B, 5478/B, 5479/B, 5480/B, 5468/B nolu imar adalarinin bolimleri
cephe olduklar 14 metrelik yolun ticari faaliyetlere etkisi de digiinulerek "60"
Puan'l
- Diger imar adalari ve bolimleri ise "20" puan, degerleri esas alinmgtir.

DEGERLEME ADIMLARI ve ACIKLAMALARI:

A) Kadastro parsellerinin parsel birim de@erleri ve parsel degerleri tanm arazi olarak ve
elde edilen gelir degerlerine gore degerlendirilmig ve hesaplamalar igin esas alinmigtir,

Parsel No | Alan (m’) FheotBdm. | . oyl Beges
Degeri (QTL/m") (QTL)
1043 11393.50 8.5 96844.75
1043 25382.00 10.0 253820.00
1046 16200.00 7.0 113400.00
1047 2055.50 6.0 12333.00
1048 5531.00 55 30420.50
1049 15279 .00 15 114592.50
1050 15471.50 8.0 123772.00
1054 12631.00 6.0 75786.00
1055 9752.00 15 73140 00
1065 10350.00 6.0 62100.00
Yoldan Ihdas |  1163.97 10 11639.70
TOPLAM | 125209.47 L 967848.50

B) Parsel degerini etkileyen faktorlerin agirhklan dikkate alinarak, deger uzerinde etkili
her faktor agirhig: ile carpilarak agirlikl puanlar bulunur. Bulunan puanlarin ortalamalari
alinarak n agirlikli parsel birim puanlan bulunur (Bakimz : Ekli gizelgeler).
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Ada/Parsel No 5467/1 5467/2 5467/3 5467/4
Deger uzerinde | Agirhkh Agirhikh Agirhikh Agirhikh
etkili Faktorler Puanlar Puanlar Puanlar Puanlar

Fl 90 90 90 90

F2 17 77 77 77

F3 79 79 79 79

F4 88 88 88 88

FS 70 70 70 70

Fé6 36 36 36 36

F7 41 41 41 41

F8 59 59 59 59

F9 53 53 53 53

F10 64 64 64 64

Fll 17 17 17 17

Toplam 671 671 671 671

Ortalama 61.00 61.00 61.00 61.00

Ada/Parsel No 5468/1 5468/2 5468/3 5468/4
Deger tizerinde | Agurhikh Agirhikh Agirhikly Agirhikl
etkili Faktorler Puanlar Puanlar Puanlar Puanlar

F1_ 90 72 72 90

_F2 67 67 67 N

F3 79 79 79 79

F4 88 88 88 88

F5 70 70 70 70

F6 56 56 56 <56

F7 49 49 49 49

F8 59 59 59 78

F9 34 34 34 34

F10 55 ] 55 55

F1l i 17 17 52

Toplam 664 646 646 718

Ortalama 60.36 58.73 58.73 65.27

imar parsellerinin agirhkh parsel birim puanlan
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Ada/Parsel No 5468/5 5468/6 5468/7 5468/8
Deger iizerinde | Agirhikh Agirhikh Agirhkh Agarhikh
etkili Faktorler | Puanlar Puanlar Puanlar Puanlar
Fl 90 72 72 90
F2 67 67 67 67
F3 79 79 79 79
F4 88 88 88 _ 88
F5 70 70 70 70
F6 56 56 56 56
F7 49 49 49 49
F8 78 59 59 59
F9 53 53 53 53
F10 55 55 55 55
Fll 52 17 17 17
Toplam 737 665 680 658
Ortalama 67.00 60.45 61.82 59.82
Ada/Parsel No 5469/1 5469/2 54670/1 5470/1
Deger iizerinde | Agwrhkh | Agiwrhkl | Agirhkh | Agirhkh
etkili Faktorler | Puanlar Puanlar Puanlar Puanlar
Fl1 90 90 68 90
F2 S8 S8 S8 58
F3 79 79 79 79
F4 88 88 88 88
F$§ 70 70 70 70
Fé6 22 22 36 36
F7 49 49 49 49
F8 78 78 98 08
F9 34 53 67 77
_F10 73 73 7 7
F1l 17 17 64 64
Toplam 658 677 750 782
Ortalama 59.32 61.54 68.18 71.09

-
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imar parsellerinin agirhkli parsel puanlan

Aparlikl Agirlikh Agirhikh
Ada A ,ﬂ,ﬂg | Pﬂa’:xl Ada Alan | Agrlkh Parsel | "0
ParselNo | (m’) | Birim Puam Puani Parsel No (m?) Birim Puam Puam
5467/1 900,00 6100 54900.000 S478/3 1000.00 61.82 6182000
546712 900.00] 6100 54900.00 5478/4 1000.00 65.64 65640,00
54673 90000 6100 5490000 S478/5 1000.00 71.00 71000.00
5467/4 900.00]  61.00 54900.00 5478/6 1000.00 63.54 63540,00
5468/1 750.00]  60.36 45270.00 547877 1000.00 63.54 63540.00
5468/2 750.00 58.73 44047.50 5478/8 1000.00 65.18 65180.00|
5468/3 750.00 58.73 4404750 5479/1 1000.00 60.45 6045000
5468/4 100000 6527 65270.00 5479/2 1000.00 58 82 58820.00
5468/5 100000  67.00 67000.00 54793 1000.00 58.82 58820.00
5468/6 75000 6045 45337.50 5479/4 1000.00 65.34 65340.00
5468/7 750.00] 6045 45337.50 5479/5 1000.00 67.18 67180.00
5468/8 750,00 61.82 46365.00 5479/6 1000.00 60.64 60640.00!
5469/1 650.00 59 82 38883 00 5479/7 1000.00 60.64 60640.00
5469/2 65000 61,54 40001.00 5479/8 1000.00 62.27 62270.00
5470/1 700.00| 6818 47726.00 5480/1 1000.00 60.09 60090.00
547072 1000,00]  71.09 71090.00 5480/2 1000.00 58.45 58450.00
5471/1 700.00 59 54 41678.00 5480/3 1000.00 58.45 58450.00
547112 70000 6291 44037.00 5480/4 1000.00 65.00 65000.00
547173 800.00] 6291 50328.00 5480/5 1000.00 64.00 64000.00
5471/4 800.00] 6291 50328.00 5480/6 1000.00 60.18 60180.00
5471/5 80000 6291 50328.00 5480/7 1000.00 60.18 60180.00
5471/6 800.00] 6745 53960.00 5480/8 1000.00 59.09 59090.00
5472/1 90000  65.09 58581.00 5481/1 900.00 66.27 59643 .00
5472/2 900.00 65.09 58581.00 548172 900.00 66.27 59643.00
54723 900,00  65.09 58581.00 548173 900.00 66.27 50643.00
5472/4 900.00] 65.09 58581.00 5481/4 900.00 66.27 50643.00
5472/5 800.00] 69.18 55344.00 5481/5 900.00 67.54 60786.00
5473/1 900,00 6445 58005.00 5482/1 1100.00 65.73 72303.00
547372 900.00] 6445 58005.00 5482/2 900.00 65.73 59157.00
54733 900,00 6445 58005.00 548213 900.00 65.73 59157.00
5473/4 900,00 6854 6168600 5482/4 900.00 65.73 59157.00
5474/1 100000  65.27 65270.00 5483/1 900.00 65.09 58581.00
547412 1000.00 65.27 65270.00 548372 900.00 65.09 58581.00
54743 1135.00] 6936 78723 .60 5483/3 100000 65.09 65090.00
5475/1 900.00 6445 58005.00 5481/4 1000.00 65.09 65090.00
54752 900.00 66.45 59805.00 5484/1 900.00 61.82 55638.00
54753 925.00]  70.54 6524950 548472 900.00 61.82 55638.00
5476/1 700,00 6954 18678.00 54843 900.00 61.82 55638.00
5476/2 700.00] 69 54 1867800 5484/4 900.00 61.82 5563800
5476/3 700.00 73.64 5154800 5484/5 900.00 61.82 55638.00
547701 900.00 66.09 5948100 5485/1 1000.00 60.09 6009000
547712 900.00 66.09 59481.00 5485/2 1000.00 60.09 60090.0C
5477/3 100000 6609 66090 .00 5485/3 1000.00 60 .09 60090.0¢
5477/4 105000 7191 75505 50 548574 1000.00 60.09 60090 0(
547871 100000]  60.73 60730.00 5485/5 1000.00 60.09 60090.0(
5478/2 1000.00 6182 61820,00 Toplam| 5305771.60
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C) Cizelgelerde veriien agirlikl parsel birim puanlarimin parsel alanlan ile carpiimasiyla
agirlikh parsel puanlan bulunur. Parsellerin bulunan agirhkli parsel puanlan ile kadastro
parsellerinin birim degerleri arasinda iligki kurulmasinda arsa duzenleme iligki dikkate
alinarak, "diizenleme dnceki parseller ile bunlann degerleri carpiminin diizenlemeden

sonraki alanlar ile degerler carpimina esit olmas:" gerekliliginden yararlamilarak,

Vip = Kadastro parsel
degeri, n = Parsel sayisi,

olmak uzere, "Diizenleme dncesi parsellerin degerlerinin toplam”

n
ZVkp = Vkpl +Vkp2 +Vkp3 T
|

bulunur.
Diizenleme sonras: olusan imar parsellerinin agirlikh puanlarinin toplami ise,
Vap = Agarhikli parsel puan,

n

ZVGP = Vapl + Vﬂpz g Vap3 e
1

olmak Gzere ,
bulunur. Diizenlemeden sonra olusacak imar parsellerinin kadastro parsellerinin degeri

biriminde ifade edilmesi igin,

n
LV 06784850
Z=-1 =  =0.1824143
no 7 5305771.60
ik
1

Bulunan " Z " katsayisinin imar parsellerinin agirhikh parsel puanlan ile carpilmasiyla imar

parsellerinin "QTL" birimi cinsinden parsel degerleri bulunur.

BAKINIZ : imar parselleri degerleri tablolar,

imar Parsellerinin Degerleri
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Ada /Parsel no | Parsel Alani (m?) | Ag.Par.Birim Puam | Ag.Parsel Puani | Parsel Degeri (QTL)
5467/1 900.00 61.00 54900.00 10014.55
546712 900.00 61.00 54900.00 10014.55
5467/3 900.00 61.00 54900.00 1001455
5467/4 900.00 61.00 54900.00 10014.55
5468/1 750.00 60.36 45270.00 8257.90
5468/2 750.00 58.73 44047.50 8034.89
5468/3 750.00 58.73 44047 50 8034.89
5468/4 1000.00 65.27 65270.00 11906.18
5468/5 1000.00 67.00 67000.00 12221.76
5468/6 750.00 60.45 45337.50 827021
5468/7 750.00 60.45 45337.50 827021
5468/8 750.00 61.82 46365.00 8457 64
5469/1 650.00 59 82 38883.00 7092.82
5469/2 650.00 61.54 40001.00 7296.75
5470/1 700.00 68.18 47726.00 8705.90
5470/2 1000.00 71.09 71090.00 12967.83
5471/1 700.00 59.54 41678.00 7602 .66
5471/2 700.00 6291 44037.00 8032.98
5471/3 800.00 6291 50328.00 9180.55
5471/4 800.00 6291 50328.00 9180.55
5471/5 800.00 62.91 50328.00 9180.55
5471/6 800.00 67.45 53960.00 9843.08
5472/1 900.00 65.09 58581.00 10686.01
5472/2 900.00 65.09 58581.00 10686.01
54723 900.00 65.09 58581.00 10686.01
5472/4 900.00 65.09 58581.00 10686.01
5472/5 800.00 69.18 55344.00 10095.54
5473/1 900.00 64.45 5800500 [ 1058094
547312 900.00 64 45 58005.00 10580.94
5473/3 900.00 64,45 58005.00 10580.94
5473/4 900.00 68.54 61686.00 11252.41
5474/1 1000.00 65.27 65270.00 11906.18
5474/2 1000.00 65.27 65270.00 11906.18
5474/3 1135.00 69.36 78723.60 14360.31
5475/1 900.00 64.45 58005.00 10580.94
5475/2 900.00 66.45 59805.00 10909.29
547513 925.00 70.54 65249.50 1190244
5476/1 700 00 69.54 48678 .00 8879.56
5476/2 70000 69.54 48678.00 8879.56
5476/3 700.00 73.64 51548 00 9403 .09
5477/1 900.00 66.09 59481.00 10850.18
5477/2 900.00 66,09 50481.00 10850.18
547713 1000.00 66.09 66090.00 12055.76
5477/4 1050.00 7191 75505.50 13773.28
5478/1 1000 00 60.73 60730.00 11078.02
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Ada /Parsel no| Parsel Alami | Af Par.Birim Puam | Ag.Parsel Parsel Degeri
5478/2 1000.00 61.82 61820.00 11276.85
547873 1000.00 61.82 61820.00 1127685
5478/4 1000.00 65.64 65640.00 11973.67
5478/5 1000.00 71,00 71000.00 12951.42
5478/6 1000.00 63.54 63540.00 11590.60
5478/7 1000.00 63.54 63540.00 11590.60
5478/8 1000.00 65.18 65180.00 11889.76
5479/1 1000.00 60.45 60450.00 11026.94
547972 1000.00 58.82 58820.00 1072961
547973 1000.00 58.82 58820.00 1072961
5479/4 1000.00 65.34 65340.00 11918 95
5479/5 1000.00 67.18 67180.00 12254 .59
5479/6 1000.00 60.64 60640.00 11061.60
5479/7 1000.00 60.64 60640.00 11061.60
5479/8 1000.00 62.27 62270.00 11358 94
5480/1 1000.00 60,09 60090.00 10961.28
5480/2 1000.00 58.45 58450.00 1066212
5480/3 1000.00 58.45 58450.00 10662.12
5480/4 1000.00 65.00 65000.00 11856.93
5480/5 1000.00 64.00 64000.00 11674.52
5480/6 100000 60.18 60180.00 10977.69
5480/7 1000.00 60.18 60180.00 10977.69
5480/8 1000.00 59.09 59090.00 10778.86
5481/1 900.00 66.27 59643.00 10879.74
5481/2 900.00 66.27 59643.00 10879.74
548173 900.00 66.27 59643.00 10879.74
5481/4 900.00 66.27 59643.00 10879.74
5481/5 900.00 67.54 60786.00 11088 .24
5482/1 1100.00 65.73 72303.00 13189.10
5482/2 900.00 65.73 59157.00 10791.08
548273 900.00 65.73 59157.00 10791.08
5482/4 900.00 65.73 59157.00 10791.08
5483/1 900.00 65.09 58581.00 10686.01
5483/2 900.00 65.09 58581.00 10686.01
5483/3 1000.00 65.09 65090.00 11873.35
5483/4 1000.00 65.09 65090.00 11873.35
5484/1 900.00 6182 55638.00 10149.17
5484/2 900.00 6182 55638.00 10149.17
5484/3 900.00 61.82 55638.00 10149.17
5484/4 900.00 61.82 55638.00 10149.17
5484/5 900.00 61 82 55638.00 10149.17
5485/1 1000.00 60.09 60090.00 10961.28
5485/2 1000.00 60.09 60090.00 10961 .28
5485/3 1000.00 60.09 60090.00 10961 28
5485/4 1000.00 60.09 60090.00 10961 28
5485/5 1000.00 60.09 60090.00 10961 .28

Toplam 530577160 | 967 848.61
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