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OZET

Bu c¢alismada, énemi giin gectikge artan ve kullanim alanlar1 genisleyen
tasinmaz degerlemesinin biitiinlesik olarak yapilmasmi saglayacak bir model
onerisinde bulunulmustur. Onerilen model, Uluslararasi Degerleme Standartlart
cergevesinde Cografi Bilgi Sistemi tabanli tasarlanmig olup agirlikli olarak kentsel
tasinmazlarin degerlemesine yonelik olarak gelistirilmistir. Yapilan uygulama ile
CBS teknolojisi kullanilarak gerceklestirilen diger c¢aligmalarin aksine siirecin
yonetimi degerleme uzmanina verilmis ve pazar degerini kapsayacak ¢oziimlerin
iiretilmesi saglanmistir.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Degerlemesi, Uluslararas1 Degerleme
Standartlari, Cografi Bilgi Sistemleri, Yo6netim Bilisim Sistemleri, Konut Finansman
Sistemi,

AN APPLICATION FOR MASS APPRAISAL OF URBAN
REAL ESTATE BY USING THE GEOGRAPHIC
INFORMATION SYSTEMS

ABSTRACT

In this study, a model that will provide to make an integrated real estate
proposal was proposed. The proposed model was developed mainly to evaluate
urban real estates within the scope of International Appraisal Standards and the
design was based on Geographic Information System. With the application, on the
contrary to other studies made with CBS technology, the real estate appraiser
managed the process and solutions that includes market value was provided.

Keywords: Real Estate Appraisal, International Appraisal Standards,
Geographic Information Sytems, Management Information Systems, Hausing
Finance System

! Bu ¢aligma, “AB Siirecinde Tiirkiye’de Bilgi Yénetimi ve Konumsal Bilgi Sistemleri ile
Tasinmaz Piyasalarinin Analizine iliskin Bir Model Tasarimi” isimli tez ¢alismasindan
yararlanilarak tiretilmistir.
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GIRIS

Tasinmaz degerlemesi her gecen giin 6nemi artan ve gerek kamu
yonetiminde gerekse 6zel sektdr alaninda yararlanilan bir uygulamadir.
Tasimmmaz degerlemesi, bat1 iilkelerinde kurumsallagmis bir meslek disiplini
icerisinde uzun yillardan beri kullanilmakta ve {irettigi ¢iktilar bir¢ok sahada
karar vericilere 6nemli kolayliklar saglamaktadir. Bununla birlikte son
donemlerde gelisen cografi bilgi sistemi uygulamalari, tagimnmaz
degerlemesine yeni bir boyut getirmis ve bir bolgede bulunan tasinmazlarin
toplu bir bicimde degerlerinin hesaplanmasi ve haritalanmasinin yolunu
acmistir. Bu c¢alismada, klasik degerleme yontemleri olan emsal, gelir ve
maliyet yontemleri yerine CBS tabanli toplu degerleme araci kullanilarak
alternatif bir model Onerisinde bulunulmustur. Calismanin genel amaci bu
modelin ¢aligma prensibinin agiklanmasi tizerine oturtulmustur. Uygulama
alan1 olarak Izmir ilinde bulunan bir mahalle secilmis ve iiretilen tasinmaz
degerleri Cografi Bilgi Sistemleri kullanilarak olusturulmus bir deger
haritasi lizerinde gosterilmistir. Calismada kullanilan modelin esas1 tasinmaz
degerlemesi yapacak degerleme uzmaninin bu islemi gergeklestirecegi
platformun olusturulmasi iizerine kurgulanmistir. Deger haritasi tiretiminde
bir CBS yazilimi olan Maplnfo’dan yararlanilmis, ayrica arayliizlerin
olusturulmasi asamasinda Visual Basic yazilimi kullanilmistir.

1. TASINMAZ DEGERLEMESI VE KAPSAMI

Hukuk literatiiriinde “esya” terimi, kisilerin tizerinde ferdi hakimiyet
kurabildikleri, “ayni hak” konusu olmalarma izin verilen kisi dis1 maddi
nesneleri ifade etmektedir (Oztan, 2002: 590). Medeni Kanun, esyalart
taginir ve taginmaz mallar olarak diizenlemis ve taginmazlart ayri bir grup
altinda ele almistir. Bu acidan degerlendirildiginde tasinmaz; “Oziine bir
zarar verilmeksizin bir yerden diger bir yere tasinamayan esya” olarak
tanimlanmaktadir (Oztan, 2002: 592). Medeni Kanuna gére tasinmazlar;
arazi, tapu sicilinde bagimsiz ve siirekli olarak kaydedilen haklar ve bir
yapinin kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimleri olarak {i¢ kisimda
incelenmektedir.

Tasinmaz degerlemesinin icerigini olusturan "Deger" kavrami
kapsam olarak, belirli bir deger tanimina goére belirli bir zamanda mal ve
hizmetler i¢cin 6denmesi muhtemel bir fiyatin takdirinden ibarettir. Degerin
ekonomik anlamdaki karsiligi, degerin yapildig: tarihte malin sahibi veya
hizmeti alan kisiye tahakkuk eden yararlar hakkinda piyasanin goriisiinii
yansitmasidir (IVSC, 2006: 25).SPK tebligine gore Deger, mal veya hizmet
icin alicilarin ve saticilarin iizerinde uzlasmaya varacaklar1 diisiiniilen
varsayima dayali ve diisiinsel bir fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle deger
bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere sunulan bir
mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir (SPK, 2007: 32).
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Degerleme kavrami ise belirli deger tamimina gore belirlenecek
degerin takdir edilmesi (Wentolo, Williams, 2005: 17) ya da tahmin
edilmesidir (Ficek vd, 1976: 401). Tahmin ve takdir edilecek degerin
olusmasinda taginmazin essizligi, dayanikliligi, yerinin sabitligi, sinirli bir
arzinin olmasi, gelistirilebilir olmasi gibi faktorler altinda (Ring, 1972: 4;
Alptiirk, 2007: 9;Ulger, Eray, 2003: 55 ) yararhilhk olgusu onem
kazanmaktadir (SPK, 2007: 5). Tasinmaz degerlemesi ise, objektif ve
tarafsiz bir bicimde bir taginmaza iliskin nitelik, fayda, cevre, kullanim
kosullar1 gibi faktorlerin degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu taginmazin
degerinin tespit edilmesi islevi (Giing6r, 1999: 10), ya da bir taginmazin,
taginmaz projesinin ya da taginmaza bagli hak ve faydalarin degerleme
giiniindeki olas1 degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve objektif 6l¢iilere dayanarak
kestirimi olarak tanimlanmaktadir (Aglar, Cagdas, 2002: 3).

Tasinmaz degerlemesi yapilirken bulunan deger biiylik ¢cogunlukla
pazar degerine karsilik gelmektedir. Ekonomi literatiiriinde 6nemli bir yere
sahip olan pazar ya da piyasa kavramlarn i¢in alict ve saticilarin bir araya
gelerek etkilesimde bulundugu ortam denilebilmektedir. Tiirkay, alici ve
saticilar1 bir araya getiren her tiirlii kolayliga piyasa derken (Tiirkay, 1997:
27), Dinler’e gore piyasa, alic1 ve saticilarin olusturdugu miibadele agidir
(Dinler, 2000: 69-70). SPK Tebligine gore ise pazar kavrami, alici ve
saticilar arasinda fiyat mekanizmasi araciligiyla mal ve hizmet alis veriginin
yapildig1 ortamdir (SPK, 2007: 7). Tasinmazlarin pazar esasli degerlemesi
ise, degerleme igin kullanilan tiim verilerin bizzat mevcut piyasadan
toplanarak degerin bulunmasini ifade etmektedir. Uluslararasi Degerleme
Standartlarina gore pazar degeri; bir miilkiin istekli olan alicilar1 ve istekli
olan saticilar1 arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecekleri
sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme
tarihinde gergeklestirecekleri alim-satim isleminde el degistirmesi igin takdir
edilen tutardir (IVSC, 2006: 27). Bu tamimin iginde var olan husus, bir
kisinin 6nceden tasarlanmig goriisii veya kazanilmis haklarindan o6te, ¢ok
saylida katilimcmin faaliyet ve motivasyonundan olusan genel bir pazar
kavramidir (SPK, 2007: 10).

Tasinmazlarin pazar degerlerinin belirlenmesi aslinda onlarin En
Verimli ve En lyi Kullanimlarinin belirlenerek Yararlhiliklarmin bulunmasi
anlamina gelmektedir. Bu acidan bakildiginda En Verimli ve En lyi
Kullanim; Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak
gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan miilki
en yiiksek degerine oturtan en olas1 kullanimdir (SPK, 2007: 9). Ornegin
verilen imar durumuna gore sekiz kata miisait bir arsanin en verimli ve en iyi
kullanimi1 onun sekiz katli olarak degerlendirilmesidir. Dokuz katli olacak
gibi degerlemek ilgililere hatal1 sonuglar iiretecektir. Bunun yaninda taban
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alanindan fazla yap1 miktan belirlemek, yasal kisitlilig1 olan alanlara bunlar
yokmus gibi davranmak tasinmazin ger¢ek degerinin Gtesinde farkli deger
tahminlerine yol agmaktadir. Teblige gore “en verimli ve en iyi kullanim”
kavrami temeline oturtulan arazinin pazar degeri, arazinin fayda ve
stirekliligi ile birlikte piyasa baglaminda arazinin tek basmna degeri ile
iyilestirilmis durumdaki toplam pazar degeri arasindaki farki olusturan
degeri de yansitmaktadir (SPK, 2007: 9).

Tasinmaz degerlemesi yapilirken temelde yapilan o taginmazin
yararliligini  belirlemektir. Tasinmaz degerlemesinde kullanilan biitiin
metotlarin temel amaci da o tasmmmazin yararliik derecesinin
belirlenebilmesidir. Dolayisiyla tasinmazin degerine etki eden tiim faktorler,
yararlilik ile miilkiin degeri arasindaki iliskiyi bulmaya yoneliktir. Yararlilik
kavrami kesin bir gergekligi ifade eden bir kavram olmayip, goreceli ve
mukayeseli bir kavramdir. Onun i¢in belli bir biiyiikliigii ifade etmekten
ziyade takdir edilen bir kavramdir. Ornegin bir tarlanin yararliligi onun
tretim biyiikligi ile belirlenir. Arazinin yararliligi ise onun konut, sanayi,
kentsel alan gibi kullanimlar1 karsilama oranina dayanilarak bulunur. Yani
ekonomik, fiziki ve gevresel faktorler tasinmazin yararlihiginin 6l¢iilmesinde
belirleyici olmaktadirlar. Teblige gore miilk degerlemesi, belirli bir miilkiin
kullanim1 ve piyasada genellikle ne sekilde alim-satima konu olduguna
bakilarak yapilmaktadir. Bazi miilkler i¢in en yiiksek fayda, soz konusu
miilkiin tek bagina isletilmesiyle elde edilir. Diger miilkler ise bir grubun
pargasi olarak isletiliyorsa daha fazla degere sahip olabilir. Ornegin otel,
restoran ya da perakende satis magazalari zinciri gibi ticari kurumlarin
sahipligi ya da yonetimindeki miilkler bu kapsamda degerlendirilebilir. Bu
nedenle bir miilkiin yararliligi incelenirken, onun tek bagina olmasiyla bir
grubun pargast olmasi arasinda ayrim yapilmasi gerekmektedir (SPK, 2007:
9).

2. TASINMAZLARIN TOPLU DEGERLEMESI UZERINE

ONERILEN UYGULAMA MODELI

2.1. Degerleme Yonteminin Secimi

Tasmmaz degerlemesi klasik olarak; emsal yontemi, gelir yontemi
ve maliyet yontemi olmak lizere ¢ farkli modele gdore
gergeklestirilmektedir. Emsal ydntemi, benzer tasinmazlarin verilerinin
karsilagtirilarak analiz edilmesi esasina dayanmaktadir (Smith vd, 1973:
78).Bu yaklagim ile benzer veya ikame miilklerin satis1 ve ilgili piyasa
verileri dikkate alinmakta ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri
yapilmaktadir. Gelir yontemi, gelir getiren taginmazlar igin kullanilmasi
uygun bir yontem olup (Ring, 1972: 416), bir tasinmazin geri kalan
ekonomik 6mrii icinde bir yatirime1 veya bir kullanici i¢in muhtemel net
gelir akigini esas almaktadir (Gilingor, 1999: 21). Gelir yontemine gore pazar
degerinin saptanmasi, taginmazin gelir yaratma kapasitesi ile ol¢iilmekte
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(SPK, 2007: 23) ve deger, miilk sahipliginden kaynaklanan gelecekteki
beklentilerin simdiye indirgenmesiyle belirlenmektedir (Ficek vd, 1976:
421). Maliyet yontemi ise ¢ogunlukla emsal yénteminin yapilasmis parseller
icin eksik veya yetersiz satis fiyatlart nedeniyle uygulanamamasi ya da bir
giivensizlik olmast durumunda veya otel, fabrika, sanayi sitesi, is hani,
yonetsel yapilar ya da bahgeli ev gibi lizerinde yap1 bulunan ve kira gelirleri
bilinmeyen yapili tasinmazlarin mevcudiyeti durumunda kullanilmaktadir
(Aglar, Cagdas, 2002: 192). Bu mukayeseli yaklagim, belirli bir miilkiin satin
alinmast yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisin1 veya ayni yarari
saglayacak bagka bir miilkii inga eetmesi varsayimini dikkate almaktadir.

Bu ii¢ yontemin yan1 sira bilgi teknolojilerinde ve 6zellikle Cografi
Bilgi Sistemi Teknolojisindeki gelismeler tasinmaz degerlemesine yeni bir
yontem kazandirmistir. “Toplu Degerleme” adi da verilen bu yontem,
Uluslararasi Degerleme Standartlari terminolojisine de girmis bir kavramdir.
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore toplu degerleme islemi, miilkiin
degeri lizerinden vergilendirilmesi igin veya hiikiimetin idari programlarinda
yer alan istatistiki ve ekonomik c¢aligmalar i¢in metodoloji olarak
kullanilabilmektedir. Toplu degerleme siirecinde esas alinan deger pazar
degeridir, dolayisiyla Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) kullanilarak toplu
olarak degerleme islemine tutulmus tasinmazlarin nihai sonucu da onlarin
pazar degerlerinin bulunmasidir(IVSC, 2006: 209-210).

Tasinmaz degerlemesinin emsal, gelir ve maliyet yontemleriyle
yapilmasi, sadece tek birtasinmazin degerlemesini saglamakta ve bu da
uygulamanin biitlin olarak incelenmesini engelleyerek islem siirecinin
boliinmesine ve uyumsuzluklarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Toplu
degerleme ile aym1 zamanda daha biiylik alandaki tasinmazlar bir biitiin
halinde degerlendirilmekte, boylelikle istatistik ve analiz islemleri hizli bir
sekilde gerceklestirilmektedir. Yontemin etkinligi, pratikligi ve hiz1 dikkate
alindiginda bu ¢aligmada ortaya konulan uygulama da, CBS tabanli toplu
degerleme uygulamasi kapsaminda ele alinmustir.

2.2. Metodoloji

Ulkemizde yapilmis CBS  tabanli  tasmmmaz  degerleme
uygulamalarina bakildiginda genel olarak {i¢ yontemin kullanildig:
goriilmektedir. Birinci yontemde tagimmazlarin degerlemesinde kullanilan
veriler siiflandirilmakta ve bu veriler i¢in uygulamay1 gerceklestirenler
tarafindan deger puanlar1 verilmekte, her tasinmaz igin belirlenen deger
puanlar1 toplanarak tagmmmazlarin Dbirbirlerine gore goreli degerleri
hesaplanmaktadir (Tecim, Cagatay, 2006: 3-7, Torun, Yanalak, Seker, 2009:
1-7, Ozkan vd. 2004: 1-11). Ikinci yontemde ise uygulamayi
gerceklestirenler tarafindan deger girisi yapilmamakta, tasinmaz degerleri
kurulan bir matematik model ile belirlenmektedir (Deveci, Yilmaz, 2009:
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33-47, Durduran, Ozkan, Erdi, 2002: 1-9, Tiryakioglu, Erdogan, 2006: 1-6,
Yilmaz, Demir, 2011: 1-7). Bu iki yontemin yaninda, CBS yazilimlarinin
kullandig1 veri tiirlerinden birisi olan raster verilerin kullanilmasiyla, olusan
piksellerin aralarindaki iligkilere dayali olarak taginmazlarin degerlenebildigi
de goriilmektedir (Nisanct, 2005a, Nisanct 2005b, 1-8).

Bu ii¢ yontemde de ortak olan, tasinmaz degerlerinin uygulamayi
yapan kisinin kendi belirledigi kriterlere gore gerceklestirilmis olmasi ve
tasinmaz degerine etki eden yiizlerce faktoriin birgogunun sabit kabul
edilerek sadece belli sayida degiskenin aralarindaki iligkiye dayanilarak
tasinmaz degerlerinin belirlenmesidir. Bu ¢alismada Onerilen model ise
tasinmaz degerine etki eden c¢ok fazla sayida faktoriin birbirleriyle olan
iliskisini ortaya koymakta ve aym zamanda deger belirleme islemini
degerleme uzmaninin yapmasina imkan saglamaktadir. Boylelikle bulunan
degerin tasinmazlarin yararhilik diizeylerini belirleyecegi ve pazar degerini
kapsayacag diistiniilmektedir.

Proje ile, tasinmaz degerlerinin biitiinlesik olarak belirlemesi ve
sunulmasi amaglanmistir. Model; veri toplama, degerlemenin yapilmasi ve
veri sunumu olarak {i¢ asamali olarak tasarlanmig, veritaban1 ve uygulama
arayiizleri bu oncelikler dikkate almarakgelistirilmistir.
Uygulama,cogunlukla kentsel tasinmazlara yonelik toplu degerleme modeli
lizerine kurulmustur. Degerlemenin sonu¢ asamasinda Emsal yonteminden
yararlanilmis, Gelir ve Maliyet yontemleri kullanilmamistir.

2.3. Kullanilan Veritabani ve Ozellikleri

Uygulama i¢in kullanilan veritabaninda 79 adet tablo olup bu
tablolar Tasmnmaz Veri Ozellik Tablolar;, Degerleme Kriter Tablolar1 ve
Veri Sunum Tablolar1 olarak {i¢ ana gruba ayrilmaktadir(Cagatay, 2008:
243-272).

Tasinmaz Veri Ozellik Tablolari

Bu tablolar, degerlemeye konu olan parsel ve dairelerin ada, parsel,
adres, alan, imar tiirli gibi genel bilgileri ile bunlarin degerleme siirecinde
kullanilacak  verilerini  tutan  tablolardir. Degerleme asamasinda
faydalanilacak veriler {ig gruba ayrilmigtir. Bunlardan bir kismi sekil,
topografik yap1 gibi tasinmazin kendisine yonelik iken bir kismi ¢evresine
yonelik verilerden olusmaktadir. Ugiincii kistmdaki veriler ise tasinmazin
bulundugu piyasaya yonelik ekonomik verilerdir. Tasinmaz Veri Ozellik
Tablolar1 ve bunlari igerigi Tablo 1’de gosterildigi gibidir.

Degerleme Kriter Tablolar:

Degerleme Kriter Tablolari, Tasinmaz Veri Ozellik Tablolar:
icerisinde bulunan tasinmazlarin, degerleme yapilmasina yonelik verilerinin
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deger agirliklarinin tutuldugu tablolardir. Bu tablolar 51 tane olup (Cagatay,
2008: 252-272),Tablo 1°de koyu olarak isaretlenen her bir kolon i¢in ayr1

olarak gelistirilmislerdir. Ornegin Ismnma Durumu verisi igin ayr1 olarak

Isnma Durumu Tablosu olusturulmus olup bu tabloda; Soba, Klima,
Dogalgaz, Merkezi Sistem Kalorifer, Kat Kaloriferi gibi 1sinma tiirii verileri
ve bunlarin deger agirliklar1 tutulmaktadir. Uygulama boliimiinde ayrintili
olarak anlatilacak bu kismin ¢alisma ydntemi, degerleme uzmaninin 1sinma
tiirlerine verdigi puanin taginmazin mevcut 1sinma tiiriine ne kadar agirlik
verdigi ile ilgilidir. Ayni1 uygulama diger 50 tablo i¢in de ayr1 ayri
gergeklestirilmektedir.

Tablol: Tasinmaz Veri Ozellik ve Degerleme Kriter Tablolar:

TABLO ADI TABLODA TUTULAN VERILER TABLO .
OZELLIKLERI
Il, Tlge, Mahalle, Tasinmaz No, Pafta No, Ada No, | Parsellerin temel
Parsel No, Yiizolgiimii, Cadde, Sokak, Imar | 6zelliklerinin
TASINMAZ PARSEL Durumu, Bina Durumu, Hisse Durumu, Tasinmaz | tutuldugu
TABLOSU Cinsi, Taginmaz Piyasa Tiirii, Resim, Parsel Degeri | tablodur.
Binalarin temel
il, ilge, Mahalle, Tasinmaz No, Bina No, Kap1 No, | 6zelliklerinin
TASINMAZ BINA Bina Ad, Cadde, Sokak, Kat Adedi, Daire Sayisi, | tutuldugu
TABLOSU Yapi Durumu, Yapi Sinifi, Yapi Yasi, Bina Degeri | tablodur.
Dairelerin temel
Ozelliklerinin
TASINMAZ DAIRE il, Tlge, Mahalle, Tasinmaz No, Bina No, Daire No, | tutuldugu
TABLOSU Briit Alan, Net Alan, Daire Resmi, Daire Degeri tablodur.
Tasimmazlarin
malikleri,
hissedarlar1 ve
miilkiyet
oranlarina iligkin
verilerin
il, flge, Mahalle, Tasinmaz No, Bina No, Daire No, | tutuldugu
MALIKLER TABLOSU | Malik Sira No, Mali Ad, Malik Tiirii, Hisse Orani tablodur.
Gergeklestirilmis
satig fiyatlarina
ve onceden
yapilmis
degerleme
sonuglarina
iliskin verilerin
EMSAL FIYAT il, flge, Mahalle, Tasinmaz No, Bina No, Daire No, | tutuldugu
TABLOSU Satig Sira No, Satig Fiyati, Satis Tarihi tablodur.
Parsellerin
degerine etki
il, ilge, Mahalle, Tasinmaz No, Sekil Kod, Cephe | eden kendisine
Kod, Derinlik Kod, Topografik Yap: Kod, | yonelik verilerin
PARSEL DEGER Jeolojik Yap1 Kod, Manzara Kod, TAKS, KAKS, | tutuldugu
OZELLIK TABLOSU Emsal, Miisait Kat Adedi tablodur.
Il, Ilge, Mahalle, Tasinmaz No, Bina No, Daire No, | Dairelerin
Oda Sayisi, Banyo Sayisi, Asansor Durumu, | degerine etki
DAIRE DEGER Isinma Durumu, Klima Durumu, Giines Enerijisi | eden kendisine
OZELLIK TABLOSU Durumu, Cephe Yonii, Otopark Durumu, | yonelik verilerin
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Kullanilan Malzeme ve iscilik Durumu, Giivenlik
Tedbirleri Durumu, Dogal Afet Giivenlik
Durumu, Yapir Cinsi Cesidi, Yap1 Simfi Tiirii,
Yapr Yasi Durumu, Kacak ve Gecekondu
Durumu, Kat Durumu, Hasar Durumu, Yangin
Merdiveni Durumu

tutuldugu
tablodur.

CEVRESEL ETKENLER
VERILERI TABLOSU

Il, ilge, Mahalle, Tasinmaz No, Bina No, Daire No,
isyerlerine Uzaklik, Yonetim Merkezlerine
Uzakhk, Egitim Merkezlerine Uzakhk, Kiiltiir
Merkezlerine Uzakhik, Otobiis Duraklarina
Uzaklik, ibadet Merkezlerine Uzaklik, Polis
Merkezlerine Uzakhk, Alsveris Merkezlerine
Uzaklik, Komsu Parsel Etkisi, Trafik Yogunlugu,
Giiriiltii Durumu

Tasinmazin
degerine etki
eden, kendisi
digindaki
faktorlere iligkin
verilerin
tutuldugu
tablodur.

Il, flge, Mahalle, Tasinmaz No, Bina No, Daire No,
Elektrik Durumu, Su Durumu, Kanalizasyon
Durumu, KabloTV Durumu, Dogalgaz Durumu,

Tasinmazin
bulundugu
y6renin altyapi
faaliyetlerine
igikin verilerin

TASINMAZ ALTYAPI
VERILERI TABLOSU

Yol Durumu, Jeotermal Durumu, Hidrofor
Durumu

tutuldugu
tablodur.

Piyasa
arastirmasina
dayali olarak
iiretilen verilerin
tutuldugu
tablodur.

il, ilge, Mahalle, Tasinmaz No, Bina No, Daire No,
Parselin Faydasi, Parselin Devredilebilirligi,
UNSURLAR VERILERI | Parselin Kithk Durumu, Parselin
TABLOSU Pazarlanabilirligi

Kaynak: Cagatay, 2008: 243-272’den Derlenmistir.

EKONOMIK

Veri Sunum Tablolan

Veri sunum tablolar;, Tasmmaz Veri Ozellik Tablolar1 ile
Degerleme Kriter Tablolarina yapilan veri girisleri sonrasinda hesaplanan
deger verisinin haritalar esliginde sunulmasini saglayan tablolardir.
Tasimmaz degerleri, diger tablolarin belli kolonlart ile iliskilendirilerek de
sunulabilmektedir. Ornegin degeri gosterilen tasinmazin malikler tablosunda
yer alan malik bilgisiyle ya da belirli bir mahallede bulunan taginmazlarin
deger unsurlariyla eslestirilerek sunulmast gibi ¢oklu gdsterimler
yapilabilmektedir.

Yapilan uygulamanin CBS tabanli olmasindan dolay1 Veri Sunum
Tablolar1, konumsal bilgileri tutan cografi dzellikli iller, Ilgeler, Mahalleler
gibi tablolarin yaninda “deger” kolonlarini igeren grafik ve grafik olmayan
verilerin birlikte tutuldugu Tasinmaz Parsel, Taginmaz Bina ve Tasinmaz
Daire Tablolarindan olugsmaktadir. Son ii¢ tablo daha dnce de bahsedildigi
gibi aym zamanda Tasmmaz Veri Ozellik Tablolar1 igerisinde de yer
almaktadir.

2.4. Modelin Calisma Prensibi Uzerine Ornek Uygulama

Modelin calisma prensibini agiklayabilmek icin Izmir ili Cigli ilgesi
Yeni Mahallede 1521 adet parsel ve 1346 binay1 kapsayan bir ¢aligma alani
belirlenmis ve soz konusu alanin taginmaz deger haritasi iiretilerek Sekil
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5°de gosterilmigtir. Uretilen deger haritast taginmazlarm Tablo 1°de
gosterilen verileri ilizerinden gerceklestirilmistir. Bu Oornek
uygulamada,modelin nasil ¢alistigini agiklamak adina Tablo 2’de goriildiigi
gibi caligma alaninda sadece 5 parsel oldugu ve degerleme kriterlerinin de 4
adet altyap1 6zelliginden olustugu kabul edilecektir. Uygulamada tasinmaz
sayisinin 5 olmasi ile 5000 olmasi, degerleme kriter sayisinin da 4 degil de
50 olmasi arasinda islem zorlugu agisindan higbir fark bulunmamaktadir.
Cok sayida tasinmaz ve kriterle ¢alismak sadece bu ¢alismanin hacmini
genisleterek vurgulanmak istenen ana konudan uzaklagilmasina sebep
olacaktir.

Tablo 2: Tasinmaz Parsel Tablosuna Giris I¢in Toplanan Veriler

ILCE MAH.

IL KOD |KOD KOYK. |TASNO |ADA PARSEL |DEGER
35-

[ZMIR  |4-CIGLI |1-B.CIGLI |35041001 | 100 1
35-

[ZMIR  |4-CIGLI |1-B.CIGLI | 35041002 | 100 2
35-

[ZMIR  |4-CIGLiI |1-B.CIGLI | 35041003 | 100 3
35-

[ZMIR  |4-CIGLI |1-B.CIGLI | 35041004 | 100 4
35-

[ZMIR  |4-CIGLI |1-B.CIGLI | 35041005 | 100 5

Kaynak: Cagatay, 2008: 188

Bu veriler, veri giris operatorleri tarafindan Sekil 1’ de gosterilen
Arazi Bilgisi Giris Formu kullanilarak Taginmaz Parsel Tablosuna
kaydedilmektedirler.
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Sekil 1. Arazi Bilgisi Giris Formu

. ARAZI BILGISI GIRIS FORMU

iL | CiNSi [rromor =] RESIM

ILCE [eoBd = ALT PiTASA KOD [T KONDTMERKEZD =]

MAHALLE-KiY [T BOvikGEL =] Fivasa TOR KOD [Fomtabekd x|

TASINMAZ_ID W HiSSE DURLMU lﬁ

PAFTA W IMARLI M7 lﬁ

ADA |3250— BINA VAR MI? m EKLE
FARSEL I DEGERLEME YONTEMI [ EMSeL KaRSILAS TIRMA v KAYDET
vizGLCOMI 120 URON KOD lﬁ siL
CADDE W DEGER PUANI li

SOKAK 122 DEGER li

Kaynak: Cagatay, 2008: 189

Tablo 3: Altyap1 Tablosuna Giris I¢in Toplanan Veriler

iL ILCE ELEKTRI KANALIZ |KABL |DEGER
KOD |KOD |TASNO |K SU |A. OTV |PUANI
35- 4- 3504100

iZMIR |CIGLI |1 VAR VAR | VAR VAR

35- 4- 3504100

[ZMIR |CIGLI |2 VAR VAR | YOK VAR

35- 4- 3504100 | YAPIMD

iZMIR |CIGLI |3 A YOK | YOK VAR

35- 4- 3504100 | YAPIMD

[ZMIR |CIGLI |4 A YOK | YOK YOK

35- 4- 3504100

iZMIR |CIGLI |5 YOK VAR | VAR YOK

Kaynak: Cagatay, 2008: 190

Bu bes tasinmazin gercekte imar bilgileri, altyap: bilgileri, ¢cevresel
etkenler bilgileri, ekonomik unsurlar bilgilerinin toplanarak sisteme girilmesi
gerekmektedir. Ancak yukarida belirtildigi gibi, verilen 6rnekte taginmaz
degerlerinin sadece elektrik, su, kanalizasyon ve kablo TV gibi altyap1
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verilerine bagh oldugu diigiinildiigiinden bes adet taginmazin elde edilen
altyapi verilerinin Tablo 3’de oldugu gibi oldugu kabul edilsin.

Bu verilerin veritabanina girilmesi i¢in operatorler Sekil 2.’da
gosterilen Altyapi Bilgileri Giris Formu’nu kullanmaktadirlar.

Sekil 2: Altyap1 Verileri Giris Formu

|35 IZMIR vl
|4 CIGLI vl

|1 BOVOKCIGL |~
|35D41 om

i

ILCE
MAHALLE-KDOY
TASINMAZ_ID
BiMA MO
KAPINO

ELEKTRIK
DURUMU

Kaynak: Cagatay, 2008: 190

SU DURLUIMU

KANALIZASYON
DURUMLU

EABLO T
DURURU

DOGALGAZ
DURUMU

OL DURLMU
JEOTERMAL
DURURU

HIDROFOR
DURUMU

I =] i
SIL I
[ |
KAYDET |
[ =
jv
j‘
jv

Sisteme girisi yapilacak son veri grubu ise taginmazlarin bulundugu
yerde daha Once yapilmis tasinmaz satiglaridir. Bu verilerin girilmesi ile
degerleme isleminin sonunda bulunan deger araliklar1 ile gercek satis

degerlerinin mukayese edilmesi

saglanarak tiim tasinmazlarin toplu

degerlemesi gerceklestirilebilmektedir. Ornekte yer alan bes adet tasinmaz
icin bir adet emsal verisinin Tablo 4.’de gosterildigi gibi oldugu diisiiniilsiin.

Tablo 4:Emsal Fiyat Tablosu Verileri

ILCE SATIS SATIS DEGER
IL KOD | KOD TASNO |FIYAT TARIH PUAN DEGER
35-
[ZMIR | 4-CIGLI |35041001 | 100.000.000 | 12.06.2011
35-
[ZMIR | 4-CIGLI | 35041002
35-
[ZMIR | 4-CIGLI | 35041003
35-
[ZMIR | 4-CIGLI | 35041004
35-
iZMIR | 4-CiGLI | 35041005

Kaynak: Cagatay, 2008: 191
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Bu veriler de operatorler tarafindan Tablo 1’de gosterilen Emsal
Fiyat Tablosuna Sekil 3.’de gdsterilen Emsal Fiyat Tablosu Girisi Arayiizii
kullanilarak girilecektir.

Sekil 3: Emsal Fiyat Tablosu Giris Formu

L [ f=mir =] SATIS FivaTl O
ILCE R ——— SATIS TARIHI
MaHALLE- KO [T e0vORCIELT =] CEGER TOPLAMI —
TASINMAZ_ID | EEGET—— CEEEE —

BiM& MO r
EKLE | KAVDET |

KAPI_NO |

Kaynak: Cagatay, 2008: 191

Bu asamanin bitmesiyle veri giris asamasi tamamlanacaktir. Bundan
sonra degerleme uzmanlar1 devreye girerek tasinmaz degerlemesi iglemlerine
baslayacaklardir. Degerleme uzmanlariin ilk yapacaklart is, deger hesabi
icin toplanan verilere kriter vermek olacaktir. Kriter verme olay1 ise aslinda
bu ornek icin Degerleme Kriter Tablolarindan, Elektrik Durumu, Su
Durumu, Kanalizasyon Durumu ve KabloTV Durumu tablolarina veri girme
olaymmdan bagka bir sey degildir. Degerleme uzmani bu taginmazlar igin
takdir yetkisini su sekilde kullandig: diistiniiliirse:

Elektrik Durumu---- Var: 5 puan, Yapim Asamasinda: 3 Puan,
Yok: 0 puan

Su Durumu----------- Var: 4 Puan, Yapim Asamasinda: 2 Puan,
Yok: 0 Puan

Kanalizasyon Dur.----Var: 4 Puan, Yapim Asamasinda: 2 Puan,
Yok: 0 Puan

Kablo Tv Dur.--------- Var: 3 Puan, Yapim Asamasinda: 1 Puan,
Yok: 0 Puan

Yukarida yer alan puanlamalarin tablosal olarak ifade edildigi
disiiniildiigiinde Tablo 5 ve Tablo 6’daki gibi bir durum ortaya ¢ikacaktir.
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Tablo 5:Degerleme Uzmaninin Altyapt Tablosunun Kolonlar1 Olan Elektrik
Durumu Ve Su Durumu Tablolarina Verdikleri Deger Puanlari

SuU
ELEK. YAP.AS DURUM YAP.AS
DUR. YOK . VAR . YOK . VAR
PUAN 0 3 5 PUAN 0 2 4

Kaynak: Cagatay, 2008: 192

Tablo 6:Degerleme Uzmaninin Altyapt Tablosunun Kolonlar1 Olan Kanalizasyon
Durumu Ve Kablo TV Durumu Tablolarina Verdikleri Deger Puanlari

KANAL. YAP.AS KAB TV YAP.AS
DUR. YOK . VAR DUR. YOK . VAR
PUAN 0 2 4 PUAN 0 1 3

Kaynak: Cagatay, 2008: 192

Tasimmaz Degerleme Uzmani bu deger puanlarimi veritabanina
girerken Sekil 4’de gosterilen Elektrik-Su-Kanalizasyon-Kablo TV Deger
Girig Formu arayiiziinii kullanmaktadir.

Sekil 4: Elektrik-Su-Kanalizasyon-Kablo TV Durumu Deger Giris Formu

i, ELEKTRIK-SU-KANALIZASYON-KABLD T¥ DURUMU DEGER GIRIS FORMU

iL 3 IZMIR | ILCE |4 B[] -]

ELEKTRIK. DURUMU PUANLARI | KANALIZASYON DURUMU PUANLAR] EKLE |
YK |— YOK. |— sl
YAPIM ASAMASI |— TAPIM ASAMAS| |— KarDET |
VAR |— VAR |—

S0 DURUMU PUANLERI | KABLD T¥ DURUMU PUSNLARI

YOK |— YOK |—
YAPIM ASAMAS] |— YAPIM ASAMAS] |—
YAR |— YAR |—

Kaynak: Cagatay, 2008: 193
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Bu girislerin ardindan sistem otomatik deger hesaplamaya
baslayacaktir. Bu islem asama asama aciklanacak olursa, oOncelikle
degerleme uzmanlarinin tablolara verdikleri puanlar, kolonlari olduklari
tablodaki degerlerle karsilastirilacaklardir.  Ornegin 35041001 nolu
tasinmazin elektrik durumu “var” oldugu icin 5 puani, su durumu “var”
oldugu i¢in 4 puani, kanalizasyon durumu “var” oldugu i¢in 4 puani ve kablo
tv durumu “var” oldugu i¢in 3 puani olacaktir. Dolayisiyla altyapi tablosu
icin toplam 16 puam olacaktir. Bu da tabloda bulunan deger puani kolonuna
otomatik olarak yazdirilacaktir. Bu hesabin veritabanindaki tiim hesap
tablolarina yazdirilmasi ile toplam deger puani ortaya g¢ikacaktir. Boylece
Tablo 7°de gorildiigii gibi, bes taginmazin deger puanlari hesaplanmig
olacaktir.

Tablo 7: Altyap: Tablosuna Giris I¢in Toplanan Veriler I¢in Hesaplanan Deger
Puanlar

iL iLCE ELEKTRI KANALIZA | KABL |DEGER
KOD |KOD |TASNO |K su |. OTV |PUANI
35 |4- 3504100 3-

iZMIR | CIGLI |1 3-VAR VAR |3-VAR 3-VAR | 16
35-  |4- 3504100 3-

iZMIR | CIGLI |2 3-VAR VAR |1-YOK 3-VAR | 12
35-  |4- 3504100 | 2- 1-

iZMIR | CIGLI |3 YAPIMDA | YOK | 1-YOK 3-VAR | 6

35 |4- 3504100 |2- 1-

iZMIR | CIGLI |4 YAPIMDA | YOK | 1-YOK 1-YOK | 3

35 |4- 3504100 3-

iZMIR | CIGLI |5 1-YOK  |VAR |3-VAR 1-YOK | 8

Kaynak: Cagatay, 2008: 194

Bu deger puanlarinin anlam ifade edebilmesi igin fiyat emsalleriyle
aralarinda iliski kurulmalidir. Bunun i¢in daha 6nceden yapilmis Emsal Fiyat
Tablosu Verileri ile karsilastirilmalidir. Burada karsilastirma icin hangi fiyat
ya da fiyatlarin kullanilacagina degerleme uzmani karar verecektir.
Degerleme uzmani isterse yapilmis satis ortalamalarmi alabilecegi gibi,
isterse tek bir degeri de alabilir. Burada Tablo 4’de gdsterildigi gibi sadece
35041001 nolu taginmazin emsal fiyat1 bulunmaktadir. Bu fiyat, tabloda yer
alan tiim tagmmmazlarin deger puanlariyla karsilastirilir (Normalde Deger
Puani Kolonunda tiim tablolardan gelen puanlar toplami olmas1 gerekirdi,
basta belirtildigi gibi sadece altyapi tablosu var kabul edildigi i¢in onun
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puanlari buraya aktarildi.). Yani yapilan islem temelde sudur. 100.000.000
TL 16 Puanin karsilig1 ise, 12, 6, 3 ve 8 puanin karsilig1 nedir? Bu sekliyle
deger puanlarinin degere cevrilmesi Tablo 8.’de ayrintili bir sekilde
goriilmektedir.

Tablo 8: Emsal Fiyat Tablosu Verilerinin Degere Cevrilmesi

ILCE SATIS SATIS DEGER
iL KOD |KOD TAS NO | FIYAT TARIH |PUAN DEGER
35- 3504100 |100.000.00 |12.06.201 100.000.00
[ZMIR |4-CIGLI |1 0 1 16
35- 3504100
[ZMIR |4-CIGLI |2 12 75.000.000
35- 3504100
[ZMIR |4-CIGLI |3 6 37.500.000
35- 3504100
[ZMIR |4-CIGLI |4 3 18.750.000
35- 3504100
[ZMIR |4-CIGLI |5 8 50.000.000

Kaynak: Cagatay, 2008: 195

Tablo 9.’da goriildiigli gibi Bu deger bilgileri daha sonra sistem
tarafindan parsel verilerinin tutuldugu ana parsel tablosuna yazdirilarak
islem tamamlanmaktadir.

Tablo 9:Parsel Tablosuna Giris Igin Toplanan Veriler ve Degerleri

. ILCE MAH. )
iLKOD |KOD KOYK. |TASNO |ADA PARSEL |DEGER
35-1ZMIR | 4-CIGLI |1-B.CIGLI | 35041001 | 100 1 100.000.000
35-iZMIR | 4-CIGLI | 1-B.CIGLI | 35041002 |100 2 75.000.000
35-iZMIR | 4-CiGLI | 1-B.CIGLI | 35041003 | 100 3 37.5000.000
35-iZMIR | 4-CiGLiI | 1-B.CIGLI | 35041004 | 100 4 18.750.000
35-ZMIR |4-CIGLI |1-B.CIGLI | 35041005 | 100 5 50.000.000

Kaynak: Cagatay, 2008: 195
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Calisma alaninda bulunan tiim tasinmazlarin deger haritasinda
gosterimi Sekil 5°deki gibidir.

Sekil 5: Calisma Alaninda Yer alan Parsellerin Deger Haritast

katman41 - DEGER —

B %0000-2000000 (2
B so000- 89999 (1
70000- 73393 (1
EO000- 69999 (3
50000- 59399 (5
40000- 49,399 (34
41
29
(5
(4

=1

30000~ 39999 ¢
20000~ 29999 ¢
10,000~ 19,999

I_Dﬂﬂ%ﬂﬂﬂﬂ

Kaynak: Cagatay, 2008: 204

SONUC

Tasinmazlarin ekonomik, sosyal ve c¢evresel siirdiiriilebilirlik
acisindan belirleyici 6zellik arz etmesi, taginmaz degerlemesi faaliyetlerinin
giivenilir standartlara, objektif degerleme siire¢lerine ve nitelikli degerleme
uzmanlarina olan ihtiyacini arttirmistir. Taginmaz degerlemede esas olan
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onlarin pazar degerlerinin belirlenmesidir. Pazar degerlerinin bulunmast
yaklagimi, deger tahmini yapilmasi sirasindaki tiim verilerin ilgili piyasadan
toplanmasi1 esasina dayanmaktadir. S6z konusu verilerin bir kismi
taginmazlarin fiziki ve ekonomik 6zellikleri ile ilgili iken bir kism1 onlarin
bulundugu ¢evrenin ozellikleriyle, diger bir kismu da ilkenin genel
ekonomik durumu ile ilgilidir.

Tasinmaz degerlemesinin ¢ok sayida verinin analizini gerektirmesi,
degerleme hizmeti almak isteyenlerin cesitliligi ve tasinmazlarin konum
referansli olmas1 cografi bilgi sistemi teknolojilerinin bu alanda
kullanilmasint = zorunluluk haline getirmistir. Uluslararas1 Degerleme
Standartlarin igerisinde de deginilen CBS tabanli toplu degerleme ile yapilan
uygulamalar karar verme stireglerini hizlandirmakta, degerlemenin uyumlu
olmasii saglamakta ve deger istatistikleri alimmasina imkan vererek
degerleme ciktilarinin ¢ok sayida kisiye ulasmasini saglamaktadir.

Bu c¢aligmada ortaya konulan degerleme modeli ile CBS tabanl
klasik deger haritasi iiretim yontemlerinin disinda yeni bir yaklasim
onerilmistir. Bu yaklagimin temeli, tasinmaz degerlemesini yapmasi gereken
degerleme uzmanlarma deger takdirini yapabilecekleri bir platformu
tasarlamak iizerine kurulmustur. Ongériilen uygulama, tasinmaz degerine
ulasabilmek adina degerleme uzmanina 51 degerleme tablosunda 361 kriter
ile toplam 18411 alternatif segenek sunmaktadir. (Cagatay, 2008: 243-272)
Bu sayida segenegin ortaya konmasi ile bulunacak taginmaz degerinin pazar
degerini kapsayacagi diistiniilmektedir.

Gelistirilen model sadece bir ilcede denenmis olmakla birlikte
veritabant ve yazilimin kapsayici nitelikte olmasi, projenin iilke ¢apinda
kullaniminaimkan  saglayabilecektir. Boylelikle {iilkemizde taginmaz
degerleme bilgisine ihtiyact olan tiim kesimlerin giincel deger bilgisine
ulagmalarinin 6nii agilabilecektir. Ayrica tiretilen bilgi sisteminin Tapu
Kadastro Bilgi Sistemi gibi projelerle birlikte ¢aligabilmesi ileTiirkiye Ulusal
Cografi Bilgi Sistemi politikalariin olusumuna da katki saglayabilecegi
diistiniilmektedir.
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