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Gayrimenkul gelistirme ve yonetimi, sadece fiziksel varliklarin inga edilmesi ve
idaresiyle sinirli kalmayip ayni zamanda ekonomik, ¢evresel ve toplumsal boyutlar1 da
iceren karmasik bir siirectir. Bu calismada literatiir inceleme ve mevzuat analizi ile
aragtirma gereksiniminin tanimlanmasinin yani sira diinya uygulamalar1 kapsaminda
gayrimenkul deger haritalarinin  kullanim alanlari, kullanic1 kitleleri ve hem
uygulayicilara hem de kullanicilara sagladigi avantajlar ile gayrimenkul sektoriinde bir
yonetim aract olarak kullanilmasma yonelik tespitler ortaya konulmaya calisilmistir.
Calisma kapsaminda belirlenmis olan pilot bolgede, yerel ve uluslararast uygulama ile
mevzuat diizenlemelerin incelenmesi neticesinde belirlenmis olan faktorlerin, uygulayici
ve tasinmaz melikleri ile yapilan anket ¢alismasi neticesinde, tasinmaz degerlerine olan
etkileri dl¢lilmeye ¢alisilmistir. Buna gore; arazi vasifli tasinmazlarin degerine etki eden
faktorlerin agirliklarimin belirlenmesi amaciyla yapilan anket ¢alismasiin sonuglarina
gore katilimeilarin, degeri etkileyen en dnemli faktor olarak (% 11) “sehir merkezine olan
uzakligin” tercih edildigi goriilmektedir. Sonrasinda ise “sulama tesislerinin varligi” (%
10) en oOnemli ikinci faktdr olarak tercih edilmistir. Benzer sekilde arsa vasifh
taginmazlarin i¢in ise sehir merkezine uzaklik, imar uygulamasi goriip gérmedigi ve imar
durumunda ada kullanimi faktorleri degeri en ¢ok etkileyen (% 9) faktorler olarak
degerlendirilmistir. Son olarak yapilarin degerine etki eden faktdrler igerisinden,
katihmcilarin  ¢ogunlugunun degeri en cok etkileyen faktor olarak (% 11) kamu
hizmetlerinden yararlanmayi segtikleri goriilmektedir. Diinya 6rneklerine bakildiginda
gayrimenkul sektdriinde bir ¢ok alanda gayrimenkul deger haritalarma dayali olarak
cesitli stratejilerin  gelistirildigi, bir ¢ok sorunun ¢6ziim araci olarak kullanildig:
hepsinden 6nemlisi bir yonetim araci olarak kullanildigi goriilmektedir. Emlak vergi
tutari, imar planlarinin yapilmasi ve projeksiyonun belirlenmesi, imar uygulamalarinin
yapilmasi gibi bircok uygulamada gayrimenkul deger haritalarinin dogrudan veya dolayli
bir sekilde kullanildig1 goriilmektedir.
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ABSTRACT
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VALUE MAPS AND AREAS OF APPLICATION ON REAL ESTATE
DEVELOPMENT AND MANAGEMENT-THE CASE OF VAN PROVINCE
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Real estate development and management is a complex process not only limited to the
construction and management of physical assets but also includes economic,
environmental and social dimensions. This study, in addition to defining the need for
research through literature review and legislative analysis, has tried to reveal the usage
areas of real estate value maps within the scope of world practices, their user masses and
the advantages they provide to both practitioners and users, and the determinations for
their use as a management tool in the real estate sector. In the pilot region determined
within the scope of the study, the effects of the factors determined as a result of the
examination of local and international practices and legislative regulations on real estate
values were tried to be measured as a result of the survey conducted with practitioners
and real estate agents. According to the results of the survey conducted to determine the
weights of the factors affecting the value of land-qualified immovable properties, it is
seen that the participants preferred “distance to the city center” as the most important
factor affecting the value (11%). After that, “the presence of irrigation facilities” (10%)
was preferred as the second most important factor. Similarly, for immovables with land
characteristics, distance to the city center, whether there is a zoning application or not,
and the use of the island in case of zoning is considered to affect the value the most (9%).
Finally, among the factors affecting the value of the buildings, it is seen that the majority
of the participants chose the utilization of public services as the factor that affects the
value the most (11%). When we look at the examples from around the world, it is seen
that various strategies are developed based on real estate value maps in many areas of the
real estate sector, used as a solution tool for many problems, and most importantly, used
as a management tool. It is seen that real estate value maps are used directly or indirectly
in real estate tax amount, making zoning plans and determining the projection, making
zoning applications, using the transfer of development rights method within the scope of
protection and management of areas under disaster risk, expropriation transactions,
management of treasury immovables, strategic plan transactions for real estate
development and many other applications.

November 2023, 185 pages

Key Words: Property value maps, geographic information systems, real estate
development, property tax, zoning implementations, transfer of zoning rights,
urban transformation, expropriation, public properties, protected areas.



TESEKKUR

Gayrimenkul gelistirme ve yonetiminde deger haritalarinin 6nemi ve uygulama alanlari
ile gelistirilecek stratejilerde bir yonetim araci olarak kullanilmasini kapsayan tez
calismamin her asamasinda bilgi, oneri ve her tiirlii destegini esirgemeyen, Ogrencisi
olmaktan her zaman gurur duyacagim tez danmismanin saymn Dog¢. Dr. Yesim
TANRIVERMIS e sonsuz tesekkiirlerimi sunarim. Tez ¢alismas1 boyunca engin bilgi ve
tecriibeleri ile yol gosteren Uygulamali Bilimler Fakiiltesi Dekani, Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Boliim Baskan1 Sayin Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS e ¢ok
tesekkiir ediyorum. Tez izleme Komitesinde yer alan, calismanin her asamasinda goriis
ve Onerileri ile yol gosteren ve calismaya deger katan degerli Hocalarim Sayin Prof. Dr.
F.Nihan OZDEMIR SONMEZ ve Prof. Dr. Oguz GUNGOR ’e tesekkiirii bir borg bilirim.
Caligmanin her asamasinda yardimlarini esirgemeyen Gayrimenkul Gelistirme ve
Yonetimi Boliimiiniin ¢cok kiymetli hocalar1 ve c¢alisanlarina, veri toplama ve analiz
calismalarinda  desteklerinin esirgemeyen Van Biiyiiksehir Belediyesi, Ipekyolu
Belediyesi, Edremit Belediyesi, il Tarim Miidiirliigii, TMMOB ne bagl ihtisas odalarinin
sube ve temsilcilikleri, pilot bolgede yer alan ve anket ¢alismalarina katki sunan taginmaz
malikleri ile kamu c¢alisanlaria tesekkiirlerimi sunarim. Son olarak, uzun yillar siiren
egitim stlirecinde her tiirlii destegini yanimda hissettigim aileme ve esime sonsuz sevgi ve
tesekkiirlerimi sunarim. Yapilmis olan ¢alismanin daha yasanilabilir kentlerin
olusturulmasina ve dahasi planli kentlesmeye katki saglayacak sekilde gilinlimiiz
gerceklerine uygun bir bi¢cimde teknolojik olanaklarin etkin kullanilmasina bagli olarak
verimli kullanom ve yonetim stratejilerinin  gelistirilmesine yardimci olmasi
beklenmektedir. Aragtirma sonuclarinin basta yerel yonetimler ve bagh kuruluslar olmak

lizere, arastirmacilar ve diger paydaslar i¢in yararli olmasi dilegiyle.

Iskender DUMAN
Ankara, 2023
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1. GIRIS

Binlerce yil oncesine gidilirse, bilgi kavrami insanligin evriminde temel bir rol
oynamistir. M.O. besinci yiizyilda, filozof Sokrates’in bilginin sinirlarini sorgulamasi,
bilgi konusundaki tartismalarin baslangicini isaret etmistir (Malhotra 1997). Bilgi, ilk
basta aletlerin, siireglerin ve iriinlerin kullanimiyla Sanayi Devrimini meydana
getirmistir. ikinci asamada, 1880 yilindan baslayarak Ikinci Diinya Savasi’nin sona erdigi
doneme kadar, bilgi is alanlarinda yeni bir perspektifle kullanilmaya baslanmistir.
Ucgiincii asama, Ikinci Diinya Savasi’nin ardindan baslamis ve bu dénemde bilgi kendisi
icin kullanilmaktadir. Bilgi, tiretimdeki en temel faktor haline gelerek sermaye ve emek

faktorlerini geride birakmaktadir (Drucker 1993).

Bilgi, tiretim siireglerinde merkezi bir rol oynamakta ve bu, bilgi toplumunun belirgin
ozelliklerinden biridir. Giiniimiizde, geleneksel faktorler olan para, emek, ham madde ve
enerjinin dnemi yerine, bilginin ve verimlilik paradigmalarinin hakim oldugu yeni
ekonomik yapilar ortaya cikmaktadir. Bu degisimle birlikte, insan bilgisi temelde
sarsilirken eski temeller de yerini yeni temellere birakmaktadir. Organizasyonlar ve
ekonomiler yeniden yapilandirilirken, bilginin iiretimi, iletimi ve dagitimi da tamamen
yeniden diizenlenmektedir. Bu yapilanma siirecinde toplanan veriler, cesitli yollarla
birbirleriyle iliskilendirilerek ‘enformasyon’ halini almakta ve zenginligin temel
kaynagina doniismektedir. Bu nedenle, bilgi ham madde, emek, zaman, mekan, sermaye
ve diger girdilere olan gereksinimi azaltmasiyla dikkat ¢ekerek her seyi ikame eder hale
gelmektedir. Gelismis bir ekonominin merkez kaynagi olarak deger kazanirken,
gerceklestikce de degeri hizla artmaktadir (Toffler 1998). Su anki en gelismis ekonomiler,
bilginin temelinde yiikselmistir. Bu rekabet avantajlar1 genellikle teknolojik
inovasyonlarla saglanan bilginin etkili kullanimina dayanir. Bu durum, bilgiyi milletlerin
giiciiniin ve zenginliginin en temel dayanagi haline getirmistir (Bernheim and Chaui

2003).

Bilgi, hayatta kalmak i¢in gerekli olan becerileri ve Ogretiyi saglayarak insanlarin
giiclenmelerine katkida bulunur. Ayni zamanda uyum saglama yetenegini artirarak

insanlar1 degisen kosullara daha iyi adapte olmaya tesvik etmektedir. Zorlu ve karmagik



cevrelerde basarili olabilmek i¢in gereken bilgi ve becerileri edinmek, insanlara daha
fazla giic kazandiracaktir. Bu nedenle, bilgiye yatirim yapmanin ve siirekli olarak
O0grenmeye acik olunmasi 6nem tagimaktadir (Buckman 2004). Bu baglamda giliniimiizde
bilgi bir¢ok seyin temelini olusturdugu gibi saglikli ve etkili planlama, giiclii yonetim ve
ekonomi i¢in temel unsur niteligi tasimaktadir. Bilgiye sahip olmak, erismek kadar
bilginin ¢ok yonlii entegrasyonu ve tabi kullanilabilir hale getirmek 6nem tagimaktadir.
Giliniimiiz gelismis teknolojisinde, toplumlar arasinda bilgiye erisme olanaklari
konusunda, ge¢mise oranla ¢ok ciddi farklarin oldugu séylenememektedir. Bilginin
tiretilmesi konusunda da ayni sey sOylenebilir. Bir baska deyisle gelismemis ya da
gelismekte olan iilkeler glinlimiizde bilginin iiretilmesi veya bilgiye erisim konusunda,
gecmiste oldugu gibi, gelismis iilkelere oranla ¢ok ciddi dezavantajlara sahip olmadiklari
diisiiniilmektedir. Tam aksine istenildiginde bircok bilgiye oldukca kolay yollardan
erisilebilir. Geligmis iilkeler ile gelisemeyen iilkeler arasinda bilgiye yonelik asil farki
sahip olunan bilginin ¢ok yonlii entegrasyonu ve buna bagli etkin ve verimli kullanilmasi

olusturmaktadir.

1.1 Arastirmanin Onemi ve Amaci

Kentler arasinda artan rekabet, gelir ve refah diizeyindeki iyilesme kentlerde yasayan
bireylerin yasam kalitesine iliskin beklentilerinin artmasina neden olmustur. Kentsel
yasam kalitesine iliskin beklentilerin artmasi ise kentsel yasanabilirlige iliskin
politikalarin énemini artirmistir (Inan ve Ozdemir Sénmez 2019). Giiniimiizde hizla
degisen ekonomik ve sosyal kosullar, gayrimenkul sektoriinlin dinamik bir evrime
ugramasina neden olmustur. Gayrimenkul sahipleri, gelistiricileri ve yoneticileri, artan
talep ve rekabet kosullarina ayak uydurarak en iyi kararlar1 alabilmek ve yatirimlarini
optimize etmek zorundadirlar. Bu noktada, gayrimenkul deger haritalari, bu sektdriin
aktorlerine yonlendirici ve analitik bir ara¢ sunarak stratejik karar verme siireglerine
deger katmaktadir. Arastirma; gayrimenkul sektoriinde etkili bir yonetim araci olan deger

haritalarinin incelenmesi bakimindan 6nem arz etmektedir.

Gayrimenkul gelistirme ve yonetimi, sadece fiziksel varliklarin insa edilmesi ve

idaresiyle siuirli kalmayip ayn1 zamanda ekonomik, ¢evresel ve toplumsal boyutlar: da



iceren karmasik bir siiregtir. Deger haritalari, bu siirecin tlim yoOnlerini bir araya getirerek,
gayrimenkuliin lokasyonuna ve 6zelliklerine dayali olarak degerini analiz etme ve tahmin
etme kapasitesini saglamaktadir. Bu ¢aligmanin temel amaci, gayrimenkul gelistirme ve
yonetiminde deger haritalarinin nasil kullanilabilecegini, uygulama alanlarin1 ve bu
alanlardaki potansiyel faydalarini incelemeyi amaglamaktadir. Diger bir deyisle
gayrimenkul deger haritalarinin nasil olusturuldugunu ve nasil kullanildigin1 anlamak, bu
haritalarin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi siireclerindeki etkisini belirlemek ve

gergek diinya 6rneklerini inceleyerek bu konseptin nasil uygulandigini gézlemlemektir.

Bilginin etkin ve verimli kullanilmasi, sahip olunan bilgiyle gii¢lii yonetim
mekanizmalarimin gergeklestirilebilmesi i¢in gelistirilecek bilgi sistemleri ile bilgi
yonetimi olduk¢a 6nem tagimaktadir. Gayrimenkul gibi oldukca fazla ve c¢esitli bileseni
bulunan sektorler i¢in, sektdriin yonetilebilmesi adina boylesi bilgi yonetim sistemleri
hayati Oonem tasimaktadir. Bu c¢alisma ile, gayrimenkul sektoriinde Onem tasiyan
unsurlardan biri olan “deger” unsurunun mekansal ve mekansal olmayan tim verilere
bagli olarak degisiminin gbzlenmesi ve bu degisim baglaminda sektdriin yonetilmesini
esas alan bilgi sistemlerinin diger bir deyisle gayrimenkul deger haritalarinin diinya
uygulamalar1 kapsaminda incelemesi yapilmaktadir. Diinya uygulamalar1 kapsaminda
yapilan incelemeler dogrultusunda gayrimenkul deger haritalarinin iretilme yontemleri,
iiretilmesi asamasinda ihtiya¢ duyulan veriler, s6z konusu verilerin entegre edilerek
kullanilabilir hale getirilmesini saglayan sistemler ve kullanim alanlar ile kullanici
kitleleri tespit edilmeye c¢alisilmistir. Ayrica Tiirkiye’deki benzer alanlarla

karsilastirilmasi yapilarak gelistirilebilecek stratejilere deginilmistir.

1.2 Arastirmanin Kapsam

Diinya Orneklerine bakildiginda gayrimenkul sektoriinde bir¢ok alanda gayrimenkul
deger haritalarina dayali olarak cesitli stratejilerin gelistirildigi, bir¢ok sorunun ¢6ziim
aract olarak kullamildig1 hepsinden Onemlisi bir yonetim araci olarak kullanildigi
goriilmektedir. Emlak vergi tutari, imar planlarinin yapilmasi ve projeksiyonun
belirlenmesi, imar uygulamalarinin yapilmasi, koruma ve afet riski altindaki alanlarinin

yonetimi kapsaminda imar hakki transferi yonteminin kullanilmasi, kamulastirma



islemlerinin yapilmasi, hazine tasinmazlarinin yonetimi, gayrimenkul gelistirmeye
yonelik stratejik plan islemlerinin yapilmas: ve daha bir¢cok uygulamada gayrimenkul

deger haritalarinin dogrudan veya dolayl: bir sekilde kullanildigi goriilmektedir.

Tiirkiye’de cografi bilgi sistemleri uygulamalariin hangi standartlar dahilinde yapilmasi
gerektigi ve yapilan caligmalarin s6z konusu belirlenecek standartlara uygun yapilip
yapilmadigimi denetleyecek ya da yaptirim uygulayacak herhangi bir yasal diizenleme
bulunmamaktadir. Ayrica birgok kamu ve 6zel kurulus tarafindan yapilan ¢aligmalarin
ortak bir veri formati ile hazirlanmasi ve ortak bir platformda bulusturulmasina yonelik
herhangi diizenlemenin olmadig1 goriilmektedir. Bu kapsamda bir¢ok sektorde oldugu
gibi gayrimenkul sektoriinde de sektor bazinda gergeklesen islemlere dayali verilerin
etkin kullamima olanak saglayacak sekilde toplanmasi ve kullanilmasi
saglanamamaktadir. Bu durumun yani sira gayrimenkule dayali mekansal olan ve
olmayan bir¢ok verinin iiretilmesi ve kullanilabilir duruma getirilmesi 6nemli ancak tek
basina yeterli olamamaktadir. Taginmazlara iligkin olarak tiretilen verilere, gercek piyasa
degerleri baz alinarak bir degerin tamimlanmasi ve bu degerin piyasada gergeklesen
islemlere ve piyasa kosullarina bagl olarak gilincellenmesi 6nemli goriilmekle birlikte

ancak bu sekilde s6z konusu verilerin anlamli bir sekilde kullanimi miimkiin olabilecektir.

Bu kapsamda; gayrimenkul gibi oldukga ¢esitli bileseni bulunan sektorler i¢in, sektdriin
yonetilebilmesi adina bilgi yonetim sistemlerinin varliginin 6nemi dikkate alindiginda,
gayrimenkul deger haritalarinin diinya uygulamalar1 kapsaminda incelemesinin yapilarak
bu dogrultuda; emlak vergisi islemleri, imar planlama ve uygulama islemleri, imar hakki
transferi islemleri, kentsel doniisiim islemleri, kamulastirma ve takas islemleri, kamu
taginmazlarinin yonetimi, tarim arazilerinin yonetimi, koruma alanlarinin yonetimi,
malvarligi arastirmalari, bankacilik islemleri, en uygun yer se¢im analizi, gayrimenkul
gelistirmeye yonelik stratejik plan iglemleri, deger degisim analizi ve son olarak
degerleme uzmanina yonelik islemlerde gayrimenkul deger haritalarinin bir yonetim araci
olarak kullanilmasina bagli olarak sagladigi avantajlara deginilerek s6z konusu
avantajlardan faydalanan hem uygulayicilara hem de kullanicilara yer verilecektir. Daha
sonra Tiirkiye’de gayrimenkul sektdriiniin hukuki, ekonomik ve teknik ydnlerden

incelemesi yapilarak mevcut durumun tespiti yapilarak CBS uygulamalar1 kapsaminda



dogru ve tam veri ile piyasa islemlerine dayali olarak siirekli giincellenen gayrimenkul
deger haritalarinin iiretilmesine olanak saglayacak diizenlemelere deginilecektir. Bu
kapsamda secilecek olan bir pilot bolgede, ilgili bélgede yer alan gayrimenkullere iliskin
tiim veriler toplanarak, elde edilecek gayrimenkul deger haritasi ile yukarida bahsi gegen
uygulama alanlarina iligkin ¢esitli yonetim stratejileri gelistirilerek mevcut yonetim
stratejileri arasindaki farklar ortaya konulmaya calisilacaktir. Calisma kapsaminda
secilecek olan pilot bolge Van Ili hem kentsel hem de kirsal alanlara iliskin genel bir
degerlendirmeye olanak saglayacak sekilde, bir kismi planli alan diger kismi ise plansiz
alanlarindan olusan bir bolge olarak segilecektir. Pilot bolgenin Van Ili’nden segilme
sebebi ilin biiyiiksehir statiisiinde olmasina ve tarim, hayvancilik, turizm gibi alanlarda
oldukga biiylik potansiyeller barindirtyor olmasina ragmen s6z konusu bu potansiyellerini
gerektigi gibi kullanamadigir goriilmektedir. Bu durum akla ilk olarak gerek kentsel
gerekse de kirsal alanda gayrimenkul yonetimine iligskin yetersizlikleri getirmektedir.
Nitekim Tiirkiye’de 1950 yillardan itibaren yasanan kentlesme hareketleri ve asil olarak
Dogu ve Giineydogu bdlgelerinde 1990 yillarda yasanan olaylar sebebi ile kirdan kente
oldukea ciddi gocler yasanmis bu durum planl ve yonetilebilir bir siire¢c olmaktan ¢iktigi
icin carpik kentlesmeye sebebiyet vermistir. Benzer sebeplerden kirsal niifusun
azalmasina bagl olarak tarim isletmeleri isletilemez duruma gelmis oldukca gelismis
durumda olan hayvancilik ise bitme noktasina gelmistir. Dogal ve tarihi degerleri
itibariyla oldukga yiiksek turizm olanaklari da benzer sebeplerle degerlendirilememistir.
Tiim bunlarin yan1 sira hem depremsellik agisindan hem de Van G6lii havzast boyunca
su seviyesinde yasanan ani ylikselmeler sebebiyle olusan afet bolgeleri olaganin disinda
ilave yonetim stratejilerinin gelistirilmesini zorunlu kilmaktadir. Son olarak diinya
uygulamalar1 kapsaminda yapilan ¢aligmalar neticesinde gayrimenkul deger haritalarinin
yarattig1 yonetimsel islevsellik 1s181nda, Tiirkiye’de ortaya konulan mevcut durum tespiti
ve vyapilacak pilot bolge uygulamasi neticesinde ihtiyag duyulan diizenlemelere

deginilecektir.

1.3 Arastirmanin Yontemi

Bu calismanin amacimi gerceklestirmek ve gayrimenkul gelistirme ve yoOnetimi

baglaminda deger haritalarinin uygulama alanlarini incelemek i¢in belirli bir metodoloji



kullanilan c¢alisma bes bolimden olusmaktadir. Calismanin birinci boliimiinde
aragtirmanin &nemi, amaci ve kapsami ele alinmistir. Ikinci boliimde ise oncelikle
literatiir taramasi yapilmis ve gayrimenkul deger haritalarinin olusturulmasi, kullanimi1 ve
etkileri lizerine mevcut bilgi ve yaklagimlar incelenmistir. Bu asamada, farkli cografi bilgi
sistemleri (CBS) teknolojileri, analiz yontemleri ve veri kaynaklari tizerinde durulmustur.
Ayrica, gergek diinya drneklerine dayali olarak deger haritalarinin nasil uygulandigina
dair Ornekler derinlemesine incelenmistir. Calismada literatiir inceleme ve mevzuat
analizi ile arastirma gereksiniminin tanimlanmasinin yani sira diinya uygulamalari
kapsaminda gayrimenkul deger haritalarinin kullanim alanlari, kullanici kitleleri ve hem
uygulayicilara hem de kullanicilara sagladigi avantajlar ile gayrimenkul sektoriinde bir
yOnetim araci olarak kullanilmasina yonelik tespitler ortaya konulmaya ¢alisilmistir. Tim
bunlarla birlikte Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin yonetiminin esasini olusturan yasal
diizenlemelere deginilerek mevcut durum tespiti yapilmaya ¢alisilmistir. Bu kapsamda
Tirk Medeni Kanunu’nun Tasinmaz Miilkiyetine (704-761 maddeleri), Smirli Ayni
Haklara (779-938 maddeleri), Zilyetlik ve Tapu Siciline (973- 1027 maddeleri) iliskin
Hiikiimleri, 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili yonetmelikler, 5543 sayil1 Iskan Kanunu
ve Uygulama Yonetmeligi, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, 5393 sayili Belediye
Kanunu, 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, 2942 sayili Kamulastirma Kanunu,
2644 sayili Tapu Kanunu, 3402 sayili Kadastro Kanunu, 4708 sayili Yap1 Denetimi
Hakkinda Kanun ve Uygulama Y onetmeligi, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve uygulama yonetmeligi, 6098 sayil1 Tiirk Borglar
Kanununun Tasinmaz Kiralamasma Iliskin Hiikiimleri, 1319 sayilh Emlak Vergisi
Kanunu, gayrimenkullerin alim satim ve insa kazanglar ile kiraya verilmesinden elde
edilen kazanglarin vergilendirilmesine iliskin diizenlemeler basta olmak iizere
gayrimenkul sektoriinii dogrudan etkileyen yasal diizenlemelere deginilerek s6z konusu
diizenlemelere bagl olarak yapilan bir¢ok uygulamada gayrimenkul deger haritalarinin
etkin kullanim olanaklar1 degerlendirilerek, gayrimenkul deger haritalarimin ilgili
uygulamalarda saglayacagi faydalara odaklanilmistir. Mevzuat incelemesi kapsaminda
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 ve diger 6nemli diizenlemeler incelendikten sonra
ikinci bolimiin sonunda ulusal ve uluslararasi mevzuat incelemesi neticesinde

gayrimenkullerin degerine etki eden faktorlerin kapsamli bir analizi ele alinmustir.



Calismanin {igiincli boliimiinde gayrimenkul deger haritalarina iligkin Tiirkiye ve diinya
uygulamalar1 kapsamli bir sekilde incelenmistir. Bu kapsamda Amerika, Kanada,
Almanya, Fransa, Iskocya, Norveg ve Japonya gibi birgok iilkede yapilmis uygulamalar
incelenmistir. Farkli projelerde kullanilan veri toplama yontemleri, analiz teknikleri ve
sonuglarm nasil yorumlandigma odaklanilmistir. Ornekler, gayrimenkul projelerinin
planlamasi, gelistirilmesi ve yoOnetilmesi asamalarinda deger haritalarindan nasil

faydalanildigin1 gostermek amaciyla segilmistir.

Calismanin dérdiincii béliimiinde; Van Ili’nde belirlenmis olan pilot bir bdlgede yer alan
gayrimenkullere iligkin tiim veriler toplanarak elde edilecek gayrimenkul deger haritasi
ile mevcut durum tespiti yapilan uygulama alanlarina iliskin cesitli yonetim stratejileri
gelistirilerek mevcut yonetim stratejileri arasindaki farklar ortaya konulmaya
caligilacaktir. Bu amagla bir kismi uygulama imar plani sinirlari iginde kalan arsa
vasfindaki alan, diger kismi ise plansiz alanda yer alan ve arazi niteliginde olan birbirine
bitisik iki alandan olusan pilot bir bolge belirlenmistir. S6z konusu pilot bolgede
hazirlanan gayrimenkul deger haritas: i¢in ihtiya¢ duyulan miilkiyet, planlama (cevre
diizeni plani, nazim imar plani, uygulama imar plani), ilgili gayrimenkullerin piyasa
verileri, arsalar i¢in emsal verileri, arizler i¢in liretim masraflar1 ve yillik ortalama net
gelir bilgileri, kira bedelleri, varsa kullanimi kisitlayict bilgiler ile fiili kullanim ve
konumuna iligkin verilerin yan1 sira gerekli veriler toplanilacaktir. Bu kapsamda Tapu ve
Kadastro Miidiirliigii, Belediyeler, il Tarim ve Orman Miidiirliigii, Kirsal Kalkinmay1
Destekleme Kurumu, Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigii, 11 Afet ve Acil Durum
Miidiirliigii, i1 Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii, DSI XVIL. Boélge Miidiirliigii, Tiirkiye

Istatistik Kurumu ve ilgili diger kurumlardan gerekli veriler toplanmustir.

Caligsma kapsaminda belirlenmis olan pilot bolgede hazirlanacak olan gayrimenkul deger
haritas1 i¢in gerekli verilerin toplanmasinin yani sira diinya ve Tiirkiye uygulamalari,
ulusal giincel mevzuat ile uluslararasi degerleme standartlarinin incelenmesi neticesinde
gayrimenkullerin degerine etki eden kriterlerin kapsamli bir analizi yapilacaktir. Bu
amagla arazi, arsa ve yapi vasifli tasinmazlar i¢in ayr1 ayr1 hazirlanacak olan gayrimenkul
deger haritalarinda kullanilacak modele konu kriterlerin tasinmaz degerine olan

etkilerinin Ol¢iilmesi adina pilot bolgede yer alan tasinmaz malikleri ile uygulayicilar



(gayrimenkul degerleme uzmanlari, ilgili kurumlarda ¢alisan mimar, miihendis, sehir
plancilar1 vd.) ile anket ¢calismasi yapilacaktir. Anket ¢calismasindan elde edilen bilgilerin
analizi neticesinde gayrimenkul deger haritalarinin hazirlanmasinda énem arz eden

unsurlardan biri olan degeri etkileyen faktorlerin 6nem derecesi belirlenmis olacaktir.

Son olarak, aragtirmanin teorik ve pratik yonlerini birlestirmek ve tez amacina ulagmak
icin nitel arastirma yontemleri kullanilmigtir. Bu kapsamda, saha ¢alismalari, miilakatlar
ve anketler gibi veri toplama araglar1 kullanilmis ve elde edilen veriler analiz edilmistir.
Elde edilen bulgular, gayrimenkul gelistirme ve yonetimi siireglerinde deger haritalarinin
nasil entegre edildigi ve nasil etkili sonuglar elde edildigi konusunda daha ayrintili bir

anlayis sunmay1 amaglamaktadir.



2. KURUMSAL TEMELLER VE KAVRAMSAL CERCEVE

Calismada gayrimenkul gelistirme ve yonetim siire¢lerinde etkin bir strateji olusturmak
amaciyla deger haritalar1 ve uygulama alanlarima odaklanmaktadir. Kurumsal temeller,
gayrimenkul sektoriindeki stratejik hedefleri tanimlamayir amaglamaktadir. Ayrica,
stratejik planlama siiregleri, organizasyon yapisi ve siire¢ yonetimi gibi temel kurumsal
unsurlar, gayrimenkul gelistirme ve yonetimindeki kritik faktorleri anlamak igin ele

alinacaktir.

Kavramsal ¢er¢eve, gayrimenkul degerleme, finansal yonetim gibi temel konulara
odaklanarak gayrimenkul gelistirme ve yonetimindeki anahtar unsurlar1 vurgulayacaktir.
Ayn1 zamanda, deger haritalari ve uygulama alanlarinin organizasyonun stratejik
hedeflerine entegrasyonu ve bu tekniklerin yonetim siireglerine nasil katki
saglayabilecegi konularinda bir kavramsal ¢erceve sunulmaya calisilacaktir. Calisma,
gayrimenkul sektoriindeki profesyoneller, akademisyenler ve karar alicilar i¢in degerli
bir kaynak olusturmayr amaglamaktadir, ¢iinkii gayrimenkul gelistirme ve ydnetimi,
karmagik ve dinamik bir ortamda faaliyet gdsteren organizasyonlar icin stratejik bir
zorluktur. Bu baglamda, calisma, deger haritalar1 ve uygulama alanlarinin gayrimenkul
sektoriindeki kurumsal stratejilerin  optimize edilmesinde nasil kullanilabilecegini
irdeleyerek, sektordeki paydaslara kapsamli bir bakis sunmay1 hedeflemektedir. Ayrica,
caligmada, gayrimenkul sektoriinde deger haritalari olusturmanin ve uygulamanin
faydalarin1 vurgulanmigs ve bu stratejinin organizasyonlarin rekabet avantajini nasil
artirabilecegini incelenmistir. Deger haritalari, gayrimenkul varliklarinin degerini
belirlemede ve stratejik hedeflere ulagma siirecinde kilit bir rol oynadigl
diisiiniilmektedir. Bu cercevede, deger haritalarinin kullaniminin, finansal performansin
artirtlmasi, risklerin azaltilmasi ve siirdiiriilebilirlik hedeflerinin desteklenmesi gibi ¢esitli

uygulama alanlar1 faydali bir yonetim araci olarak kullanilabilecegi diisiiniilmektedir.

2.1 Literatiir Taramasi

Aragtirmada gayrimenkul deger haritalarinin diinya uygulamalari incelenmis bu

kapsamda gayrimenkul piyasalarina etkileri, kullanim alanlar1 ve kullanici kitleleri ile s6z



konusu harita ve bilgi sistemleri iizerinden gayrimenkul piyasalarinin ydnetimi
irdelenmigtir. Bu dogrultuda arastirma konusu ile dogrudan iligkili olan 6nceki ¢alismalar
asagida ozetlenmistir. Gayrimenkuliin tanim1 ve kapsamina iligkin olarak bir¢ok calisma
yapilmis olup Sirmen (2014) tarafindan; tasinmaz, bir yerden baska yere Oziinde
degisiklik olmaksizin taginmast miimkiin olmayan seylerdir seklinde bir tanimlama

yapilarak taginmazlarin 4721 Sayili Kanun ¢ergevesinde kapsamina deginilmistir.

Shimada ve Ushida (2002)’nin “IT Utilization Status of Local Governments in Japan and
Related Issues” adl1 ¢aligmalarinda yerel diizeyde CBS kullanim oranlar1 arastirilmis bu
kapsamda yapilan anket c¢alismasmin sonuglarina gore, yerel yonetimlerin kent
planlamaya iliskin uygulamalarin % 59 ve duran varliklarin degerlemesine iliskin
uygulamarin % 35 oraninda kullanilarak diger uygulamara gore en ¢ok kullanilan

uygulamalar olmustur.

Gayrimenkul deger haritalarinin elde edilis yontemlerine iligkin olarak bir baska yontem
Nisanci (2005a)’ nin “Cografi Bilgi Sistemleri ile Nominal Degerleme Yontemine Dayali
Piksel Tabanli Kentsel Tasinmaz Deger Haritalarimin Uretimi” adli ¢alismasinda
aktarilmistir. S6z konusu bu yonteme gore gayrimenkul deger haritalarinin raster
verilerden faydalanilarak kurulan matematiksel model ile piksel tabanli olusturulmasi ele

alinmistir.

Gayrimenkul deger haritalarinin esasini olusturan cografi bilgi sitemlerine iligkin olarak
diinyadaki tarihsel gelisimi Kaya ve Akay (2006)’nin “Bir Kamu Politika Araci Olarak
Cografi Bilgi Sistemleri (CBS): Tiirkiye'de Belediyelerin CBS Uygulamalarinin
Degerlendirilmesi” adli ¢aligmalar1 ile deginmislerdir. Ayrica bu ¢alisma ile CBS
alaninda Tiirkiye’deki tarihsel siire¢ ve belediye uygulamalari ele alinmistir. Benzer bir
calismanin Ozgaglar vd. (2014)’1n Cografi Bilimler Dergisinde yaymlanan “TUCAM I.

Cografi Bilgi Sistemleri Calistayr Raporu “unda da gérmek miimkiindiir.

Cografi bilgi sitemlerine iliskin olarak diinyadaki tarihsel gelisimine iligskin olarak bu
anlamda ilk kurumsal yapilarin resmi olarak ele alindigi Devlet Planlama Teskilati (DPT)

(Anonim 2006)’nin “Program tamimlama kilavuzu- Temmuz 2006 incelenmistir. S6z
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kilavuzda kurumsal ve etkin bir cografi bilgi Sisteminin olusturulmasi adina oldukga
onemli karalarin alindigi goriilmektedir. Bu kararlardan biride Tapu Kadastro Bilgi

Sistemi, Tarim Bilgi Sistemi ve Ulusal Ulagtirma Portali’in kurulmasina iliskin olanidir.

Gayrimenkul deger haritalarinin elde edilis yontemlerine iliskin olarak Tecim ve Cagatay
(2006) “Cografi Bilgi Sistemi Tabanli Tasinmaz Degerleme Calismalar: Vasitastyla
Tasinmaz Deger Haritalarimn Olusturulmast Icin Bir Model Calisma” adli calismalar
ile ilk yontem olarak taginmazlarin degerlemesinde kullanilan veriler siniflandirilmasi ve
bu veriler i¢in uygulamayi gerceklestirenler tarafindan deger puanlarin verilmesi tizerinde
durularak verilen puanlarin toplanmasi ile taginmazlarin birbirlerine gore degerlerinin
hesaplanmasi iizerinde durulmus ve s6z konusu yontem bir uygulama ile
somutlastirilmistir. Benzer bir yaklagimi Torun vd. (2009)’in “Ornek Bir Mahallede
Yapisiz Parsellerin Deger Haritalarinin Cografi Bilgi Sistemleri ile Uretilmesi” adl
calismalarinda ve Ozkan vd. (2004)’in “Tasinmaz DeSerleme Amagh Bir Modelleme

Ornegi ve CBS ile Entegrasyonu” adli calismada da benimsendigi goriilmektedir.

Benzer sekilde gayrimenkul deger haritalarinin elde edilis yontemlerine iliskin olarak bir
baska yontemi Deveci ve Yilmaz (2009)’in Harita Teknolojileri Elektronik Dergisi’nde
yayinlanan; “Cografi Bilgi Sistemleri Yardimiyla Tasinmaz Mal Degerlemesi:
Afyonkarahisar Il Merkezi Ornegi” ve Durduran vd. (2002)’nin “Kentsel Mekanlarda
Tasinmaz Degerleme Amag¢lh Cografi Bilgi Sistemi Uygulamalari” ile Tiryakioglu ve
Erdogan (2006a)’nin “Cografi Bilgi Sistemleri Destekli Tasinmaz Degerlemesi:

Afyonkarahisar Ornegi” adli galismalarinda deginildigi goriilmiistiir.

Gayrimenkul deger haritalarina dayali olarak gesitli stratejilerin gelistirilmesine yonelik
olarak ozelikle koruma alanlarina iligkin olarak Aliefendioglu (2011)’nun “Tiirkiye de
Koruma Alanlarindaki Tasimmazlarin Kullanimi ve Koruma Statiilerinin Tasinmaz
Piyasalar: ve Degerlerine Etkileri: Mugla 7/i Ornegi” adli doktora tezinde Tiirkiye’de
alan koruma yaklasimlarinin gelisimi ve tasinmaz piyasalarina etkilerinin incelenmesi
yapilmis olup bu kapsamda koruma alanlarimin yonetimine iliskin olarak kapsamli
dgerlendirmeler yapilmis ve koruma statiisii ile deger arasindaki iliski somut bir

uygulama ile ortaya konmustur.
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Arsa vasifli tasinmazlarin degerine etki eden faktorlerin ve bu faktorlerin 6nem
derecelerinin  belirlenmesi amaciyla Cakir ve Sesli (2013)’nin “drsa Vasifli
Tasinmazlarin DeSerine Etki Eden Faktorlerin ve Bu Faktérlerin Onem Swralarinin
Belirlenmesi ” adli ¢alisma yapilmistir. S6z konusu ¢alisma ile mevzuat ve yargi kararlari
ile uluslararas1 degerleme standartlar1 hakkinda teblig ve daha Once yapilmis olan
calismalardan yola ¢ikarak arsa vasifli tasinmazlarin degerine eden faktorler belirlenmis

ve yapilan anket ¢alismasi ile bu faktorlerin 6nem dereceleri belirlenmistir.

Tanrivermis (2015)’in “Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerleme Ilkeleri ve Uygulamalart”
ders notunda gayrimenkul degerlemeye iliskin kapsam, ayrintili bir sekilde ele alinmis ve
bu kapsamda gayrimenkul projeleri ve taginmazlar lizerinde tesis edilen haklar dikkate
alimmustir. Bunun yani sira, tasinmaz degerleme siirecinde temel degerleme ilkelerinin
etkili bir sekilde anlasilmasi ve kullanilmasi gerektiginin alti c¢izilmis; gilivenilir
degerleme hizmetleri sunulabilmesi i¢in bu ilkelerin dikkate alinmasinin 6nemine vurgu
yapilmistir. Ayn1 zamanda degerleme siirecinde, beklenti, denge, degisim, rekabet, uyum,
prim kazanci veya kaybi, katki, digsallik, artan veya azalan hasila veya gelir, konjonktiir

ve artik gelir ilkeleri ayrintili bir sekilde agiklanarak 6nemine vurgu yapilmistir.

Birden ¢ok tasinmazin konu oldugu kentsel doniisiim alanlarinda, kitlesel degerleme
yontemi uygulanarak taginmazlarin degerlerinin tespit edilmesi amaciyla Yazici ve Sesli
(2020)’nin “Kentsel Déniisiim Alanlarinda Kitlesel Degerleme: Elazig Ili Cumhuriyet
Mahallesi Ornegi” adli ¢alisma yapilmistir. S6z konusu ¢alisma ile Elazig ili Merkez
flgesi Cumhuriyet Mahallesi’nde bulunan 21.69 hektarlik kentsel doniisiim alanindaki
arsa ve konut vasifli taginmazlara Ridge regresyon analizi kullanilarak kitlesel degerleme

yontemi uygulanmistir.

Yiiksek mekansal ¢oziiniirliige sahip uydu goriintiilerinden derin 6grenme ile otomatik
bina tespitinin yapilmast amaciyla Saralioglu ve Gilingdér (2022)tn “Yiiksek
Coziiniirliiklii Uydu Gériintiilerinden Daha Hizli Bolge Tabanli Derin Ogrenme Modeli
ile Bina Tespiti” yapmis oldugu calisma ile uydu goriintiilerinin etkin ve verimli

kullanimina iliskin énemli bir 6rnek sunulmustur. Sonug olarak kiigiik nesne boyutlu
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uzaktan algilanmis gorlintiilerden bina tespiti ortalama % 88,6 dogrulukta

gerceklestirilmistir.

Konutlarin toplu olarak degerleme islemleri i¢in ¢oklu regresyon ve cografi agirlikli
regresyon analizleri kullanilarak, Toprak ve Giingor (2023) tarafindan yapilan ¢alismada,
Kayseri’de ¢ok katli binalarda yer alan konut verileri toplanmustir. Oznitelik bilgileri
olarak, konutun ¢evresine, konutun i¢inde bulundugu binaya ve konutun i¢ 6zelliklerine
iliskin bilgiler toplanmistir. Coklu regresyon ve cografi agirlikli regresyon analizleri ile

iki farkli yontemle konut deger tahminleri yapilmis ve bu degerler karsilastirilmistir.

Gayrimenkul sektorii, ekonomik biiyiime, kentsel doniisiim ve siirdiiriilebilirlik gibi
cesitli faktorlerle birlikte stirekli degisime ugramaktadir. Literatiir, gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi alanindaki baslica trendlerin, deger haritalar1 ve uygulama alanlari
gibi stratejik yonetim araclariyla birlestirilmesinin, organizasyonlarin rekabet avantajini
artirabilecegini vurgulamaktadir. Deger haritalari, varlik degerlemesi ve risk analizi gibi
konulara odaklanarak, gayrimenkul portfoylerinin etkili bir sekilde ydnetilmesini
saglayabilir. Ayrica, literatiirde, bu haritalarin organizasyonlarin finansal performansini
artirma, karar alma siireglerini optimize etme ve siirdiiriilebilirlik hedeflerini destekleme
konularinda 6nemli bir rol oynayabilecegi {izerine ¢esitli ¢alismalar mevcuttur. Bu
baglamda, bu tez, literatiirdeki mevcut bilgileri sentezleyerek, gayrimenkul gelistirme ve
yOnetimi alaninda deger haritalar1 ve uygulama alanlarinin 6nemini ve etkilerini daha iyi

anlamak i¢in bir ¢er¢eve sunmay1 amaglamaktadir.

2.2 Temel Kavramlarin Tanimlanmasi

Gayrimenkul deger haritalari, bir gayrimenkul varliginin veya portfdyiiniin degerini
belirlemek ve yonetmek amaciyla kullanilan stratejik bir aractir. Bu haritalar, gesitli
faktorleri igeren bir analiz ve gorsellestirme araci olarak islev goriir ve genellikle cografi
bilgi sistemleri (CBS) teknolojilerini icermektedir. Deger haritalari, gayrimenkul
varliklarinin ekonomik, sosyal, ¢evresel ve pazar dinamiklerini anlama konusunda
kapsamli bir perspektif sunarlar. Bu haritalar, emlak degerini etkileyen unsurlari

belirlemek i¢in pazar trendleri, altyapt durumu, ulasim erisilebilirligi, ¢cevresel faktorler
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ve demografik veriler gibi ¢ok cesitli bilgileri entegre etmektedirler. Ayrica, deger
haritalar1, risk analizi, yatirnm kararlar1 ve stratejik planlama gibi ¢esitli uygulama
alanlarinda kullanilabilir. Bu kapsamda, gayrimenkul deger haritalari, organizasyonlarin
portfoylerini optimize etme, karar alma stireglerini iyilestirme ve rekabet avantaj1 elde

etme ¢abalarinda kritik bir rol oynadig: diisiiniilmektedir.

Gayrimenkul deger haritalari, birgok uygulamada goriildiigii tizere, varlik degerlemesi ve
stratejik yonetim siireglerinde organizasyonlara kapsamli bir goriiniim saglamak iizere
tasarlanmaktadir. Yerlesim alanlarinin demografik yapisi, ¢evresel faktorler, ekonomik
trendler ve altyap1 durumu gibi ¢esitli unsurlari igererek, gayrimenkul degerini etkileyen
faktorleri detayl bir sekilde analiz edilmektedir. Deger haritalari, karar alicilarina, varlik
portfoylerini ¢esitlendirme, yatirim getirisini artirma ve stratejik hedeflere uygun
projeleri belirleme konularinda rehberlik etme potansiyeline sahiptir. Gayrimenkul deger
haritalari, organizasyonlarin rekabet avantajini artirmak ve stirdiiriilebilir deger yaratmak
icin kritik bir ara¢ olarak kabul edilir. Bu baglamda, deger haritalarinin kullanimu,
gayrimenkul sektoriindeki profesyonellerin stratejik kararlarini desteklemek icin dnemli

bir potansiyel sundugu diistiniilmektedir.

2.2.1 Gayrimenkul deger haritalarinin tanimi ve kapsami

Gayrimenkul deger haritalarimin iki temel 6gesi bulunmaktadir. Bunlardan birinci
tasinmaz ikincisi ise degerdir. Bu kapsamda s6z konusu iki kavramin tanimlamasi 6nem
arz etmektedir. 4721 sayili Kanun’un 704. maddesine gore taginmazlar tanimlanmistir.
Buna gore tasinmazlar “arazi, kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz béliimler, tapu
kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar” seklinde
gruplandirildigr goriilmektedir. Arazinin; hukuki ve geometrik olarak hudutlar1 tespit
edilmis yerylizii parcasi olarak ve 6zel kanun hiikiimleri dogrultusunda tapu siciline
kaydmin yapilabilecegi, kat miilkiyeti kiitiigline kayitli bagimsiz boliimlerin; diger bir
deyisle ana tasinmazin bagimsiz miilkiyete konu boliimleri s6z konusu kiitigiin ayri
sayfalarina kaydedilir. Tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli

haklarin ise oncelikle bir irtifak hakki olmasi, en az 30 yil siiresi olmasi veya siiresiz
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olmasi, izne tabi kilinmayan veya tasarrufu kisitlamayan bagimsiz irtifak hakki olmasi

gerektigi hikkiim altina alinmistir.

Degerleme ise bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule baglh
hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri
seklinde tanimlanmaktadir. Bu kapsamda gayrimenkul projeleri ve taginmaz iizerinde
tesis edilen haklarinda degerlemeye konu oldugu dikkatten kagmamalidir. Bunun yani
sira giivenilir ve dogru degerleme islemleri i¢in s6z konusu degerleme siirecinde 6nemli
olan veya kullanilmas1 gereken temel ilkelerin iyi bilinmesi ve deger tespitinde dikkate
alinmas1 gerekmektedir. Diger bir deyisle tasinmaz maliklerinin piyasa degerleri ile ilgili
bir¢ok zaman olduk¢a dogru tahminleri olmakla birlikte s6z konusu degere etkisi olan
faktorlerin hepsi veya cogunlugunu aciklayamamalari nedeniyle bir uzmanin
gorevlendirilmesi zorunlu goriilmektedir. Degeri etkileyen faktorlerin tam ve dogru bir
sekilde belirlenmesi ve bu faktorlerin tasinmaz degerine olan etkilerinin dahasi gelecekte
ne sekilde etkileyebileceklerine iligkin bilgi olduk¢a 6nem tagimaktadir (Tanrivermis
2015). Yapilan tiim bu agiklamalar neticesinde gayrimenkul deger haritalar1 hem
konumsal hem de konuma dayali olmayan verileri kullanarak olusturulan, cografi bilgi
sistemlerine dayali haritalardir. Bu haritalar, birden ¢ok tasmmmazm toplu olarak

degerlerini gosteren haritalar olarak tanimlanabilir.

Gayrimenkul deger haritalarinin kapsami, tasinmaza dair faktorler ve taginmazin degerine
etki eden faktorlerin tamamini kapsayacak sekilde oldukca genistir. Taginmazin tiim
ozellikleri ve tasinmazin degerine etki edecek tiim faktorlerin, s6z konusu faktorlerin etki
yonii ile etki miktarmin dikkatle incelenmesi ve tespit edilmesi olduk¢a Onem
tasimaktadir. Bu kapsamda deger haritalarinin hazirlanmasi asamasinda gerek tasinmaza
ait bilgiler gerekse de degeri etkileyen faktorler sonraki boliimlerde detaylica ele

alinacaktir.

Gayrimenkul deger haritalarinda kullanilacak verileri, tasinmazin konumuna, kullanim
durumuna, edinimine iliskin, tizerindeki yapilara iliskin ve tapu kiittigiine iliskin bilgiler
seklinde gruplandirilmistir. Burada s6z konusu bilgilerin tamaminin eksiksiz ve dogru bir

sekilde temini ve CBS sistemleri kapsaminda kullanilabilir veri formatinda depolanmast
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olduk¢a 6nem arz etmektedir. Gayrimenkul deger haritalarinin olusturulmasi esnasinda,
kullanilan yontemden bagimsiz bir sekilde, tasinmazlarin degerine etki eden faktorlerin
dogru bir sekilde belirlenmis olmasi, s6z konusu haritanin dogrulugu ve etkin bir bigimde

kullanimi a¢isindan oldukg¢a 6nem tasimaktadir.

Tasinmazlarin degerine etki eden unsurlar tiim taginmaz tiirleri i¢in ayn1 veya sinirl
degildir. Tam aksine s6z konusu faktorler oldukca fazladir. Calismada tasinmazlarin
degerine etki orani fazla olan belli basli faktorler ele alinmistir. Tasinmazlarin degerine
etki eden unsurlar tasinmazdan tasinmaza degisebilecegi gibi bolgen bolgeye ya da
yapilan degerleme isleminin amacina gore de degisebilmektedir. Bu kapsamda hazirlanan
gayrimenkul deger haritasinin hangi amag¢ i¢in hazirlandigi ve haritasi hazirlanan
bolgenin ve bdlgede yer alan tasinmazlarin kendine has 6zeliklerinin iyi bilinmesi ve
degere etki eden faktorlerin buna gore belirlemesi 6nem tasimaktadir. Degere etki eden
faktorlerin tespiti kadar degere hangi oranda etki ettiklerinin de tespit edilmesi 6nem
tasimaktadir. Degere etki eden faktorlerin etki oranlarinin tespitinde deger haritasi

hazirlanan bolgedeki paydaslarin goriislerinin alinmasi olduk¢a 6nemli goriilmektedir.

2.2.2 Gayrimenkul deger haritalarinin elde edilis yontemleri

Deger haritalari, genellikle nokta, parsel veya bolge temelli grafik verilerin iizerinde
kullanilan bilgisayar destekli bir yontem olan Cografi Bilgi Sistemi (CBS) araciligiyla
tasinmaz degerlerinin hesaplanmasi ve gdsterimi amacina dayanmaktadir. Bu yaklagim
sayesinde, belirli bir alan igerisindeki taginmazlarin toplu olarak degerleri tespit edilmesi
miimkiin olmaktadir. Ayn1 degerleme yontemi kullanilarak yiizlerce tasinmazin deger
tespiti yapilabilmektedir. Tiirkiye’de uygulanan CBS tabanli taginmaz deger haritasi
projelerinde genellikle dort farkli yontemin kullanildigi gézlenmektedir. ilk ydntemde,
taginmazlarin degerlemesinde kullanilan veriler siniflandirilir ve bu verilere gore deger
puanlart atanir ve her taginmaz igin belirlenen bu deger puanlari toplanarak, tasinmazlarin
birbirlerine gore goreli degerleri hesaplanmaktadir (Tecim ve Cagatay 2006, Torun vd.

2009, Ozkan vd. 2004).
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Ikinci yontemde, deger girisi uygulamasini gerceklestiren kisiler tarafindan yapilmayacak
sekilde tasinmaz degerleri, bir matematiksel model kullanilarak tespit edilmektedir
(Deveci ve Yilmaz 2009, Durduran vd. 2002, Tiryakioglu ve Erdogan 2006, Yilmaz ve
Demir 2011). Bu iki yontemin disinda, CBS yazilimlarinin veri bilesenlerinden birisi olan
raster verilerin kullanilmasiyla, olusan pikseller arasindaki iliskilere dayanarak

taginmazlarin degerlendirilebildigi de gbzlemlenmektedir (Nisanct 2005b).

Cagatay tarafindan onerilen yeni yaklasim, diger {ic yontemden ayrilmaktadir. Onceki
uygulamalarda tasinmaz degerlerinin, uygulamayi gerceklestiren kisinin belirledigi
kriterlere gére degerlendirilmesi ve tasinmaz degerini etkileyen pek ¢ok faktoriin sabit
kabul edilerek sinirli sayida degisken arasindaki iligki iizerine dayali degerlendirme
yapilmaktadir. Onerilen modelde ise tasinmaz degerini etkileyen gok sayida faktoriin
birbirleriyle iliskisi ortaya konulmakta ve ayni zamanda degerleme islemi, degerleme
uzmaninin miidahalesini saglayacak bir yapt Onerisi sunmaktadir. Bu sayede, veriler

arasindaki iliskiler test edilebilmektedir (Cagatay 2008).

Uygulamada siklikla nominal degerleme yontemine dayali olarak kullanilan ve yukarida
bahsi gecen yontemde; her bolge icin tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi gergeginden hareketle fiyata etki eden faktorlerin belirlenmesi
adina bir anket ¢alismasi yapilmasi1 gerekmektedir. Yapilacak olan anket ¢alismasinin
sonuglarina gore degere etki eden her faktor icin bir katsayist belirlenmektedir. Daha
sonra tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in kullanilacak olan nominal yontemde bu
katsayilar, agirlik katsayist olarak kullanilmaktadir. Yapilan anket calismasinin
dogrulugu, sorularin birbirleriyle uyumu ve anket calismasinin etkinliginin belirlenmesi,
ciktilarin yorumlanabilmesi i¢in anket sonuglarina giivenirlilik analizi, normallik

varsayimi ve varyans analizi gibi metotlar uygulamak gerekmektedir.

Giivenirlilik degeri, bir 6l¢gme aracinin tekrarlanan dl¢limlerde ayni veya yakin sonuglart
verme derecesini gdsteren bir Ol¢iittiir. Arastirilan konuda yapilan bir anket ya da 6lgme
aract, belirli bir kesimdeki bireylerin tutumlari ve bilgi diizeyleri gibi kisisel 6zelliklerine
gore verdikleri cevaplarin birbirine yakimligini incelemek igin giivenirlilik analizi

kullanilmaktadir. Bu analiz, sorularin arastiritlan konuyu hedef almasi ve sorularin
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birbiriyle dolayli da olsa iligkili olmasi gerekmektedir. Bir baska deyisle sorularin
korelasyonunun yiiksek olmasi beklenmektedir. Bu sekilde, 6lgme aracinin giivenilirligi
ve tutarliligi degerlendirilerek sonuglarin dogru ve giivenilir olup olmadigi degerlendirilir

(Cakar ve Sesli 2013).

Degerlerin belirlenmesi i¢in kullanilan nominal yontemin matematiksel modeli;
ND=Xw*f seklindedir. Burada ND: Nominal deger, w: Agirlik ve f: Faktor Degeri ifade
etmektedir (Yomralioglu 1997a). Nominal Degerleme Yontemi Tablosu, biitiin agirlik
katsayilar1 belirlendikten sonra hazirlanir. Bu asamada her tasinmaza ait puanlar ve
katsayilarin ¢arpimiyla nominal birim degerler hesaplanmakta ardindan, biitiin nominal
birim degerlerinin toplami sonucunda Toplam Nominal Deger (TND) bulunur. Toplam
Birim Fiyatin Toplam Nominal Degere boliinmesiyle bir "k" katsayisi olusturulur. Bu "k"
katsayisi, her tasinmaz i¢in bulunan Nominal Birim Degerle carpilarak Nominal Birim
Fiyatlar elde edilmektedir (Athen and Ballier 1972). Nominal degerleme yontemi ile
belirlenen taginmaz degerleri, uygun bir CBS yazilimi kullanilarak Ters Mesafe Agirlikl
(Inverse Distance Weighting IDW) enterpolasyon metodu kullanilarak enterpole
edilmektedir. isminden anlasilacagi lizere, belirli bir konumla ilgili veri tahmini yaparken,
bu konuma yakin noktalarin tahmin hesaplamalarinda daha biiyiik bir agirliga sahip
oldugu ve uzak noktalarin ise daha az etkili oldugu bir ilkeye dayanan bir tekniktir. Bu
yontemde, her noktanin tahmin degeri, o noktanin komsu noktalarina olan uzakliklarina
gore agirhiklandirilarak hesaplanmaktadir. Daha yakin olan noktalar, tahminin
olusturulmasinda daha fazla 6neme sahiptir ve bu sekilde enterpolasyon yapilir (Deveci
ve Yimaz 2009). Bu sekilde istenilen alanlarin gayrimenkul deger haritalart

hazirlanabilecektir.

2.2.3 Gayrimenkul deger haritalarinin uygulama alanlari ve kullanic kitlesi

Gayrimenkul deger haritalarinin en ¢ok kullanildigr alanlardan biri emlak vergisine esas
deger tespit calismalaridir. AB ve ABD basta olmak lizere bir¢cok bati {ilkesinde
gayrimenkule dair gerceklesen alim satim islemlerine dayali olarak gayrimenkullerin
degerleri hesaplanmakta ve miilkiyet verisiyle iliskilendirilerek cadde, sokak, mahalle ve

il diizeyinde deger haritalar1 olusturulmaktadir. Olusturulan haritalar kapsaminda emlak
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vergisine esas degerler hesaplanmakta bu kapsamda bakildiginda emlak vergisi
islemlerinde kullanici kitlesinin yerel yonetimler, emlak vergi degerine ihtiyag duyan tim

kamu kurumlar1 ve tagimaz malikleri olarak vatandaslar oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Tirkiye’de Emlak Vergisi Kanunu’na goére vergi, belirtilen vergi degeri ilizerinden
araziler icin binde bir, arsalar i¢in binde ii¢, konutlar i¢in binde bir ve igyerleri igin ise
binde iki olacak sekilde tahsil edilmektedir. Bu oranlar biiyiiksehir belediye sinirlari
igerisinde iki kati1 olacak sekilde tahsil edilecegi hitkkme baglanmistir. Belediyeler
tarafindan yapilan c¢alismalar ile belirlenen emlak vergisi tutarmin Tiirkiye’nin
tamaminda belirli standartlar dahilinde ve degerleme ilke ve kurallarina uygun
yaptlmadigr goriilmektedir. S6z konusu c¢alismalarin belirtilen standartlara uygun
yapilmayist sonucu belediye gelirlerinin, diger bir deyisle kamu gelirlerinin, emlak
vergisi kapsaminda, olmasi gerekenden oldukca az olmasina sebebiyet vermektedir.
Hazirlanacak deger haritalari ile cadde, sokak, mahalle, ilge ve il hatta arazi, arsa ve bina
diizeyinde tiim alanlarin emlak vergi tutarinin daha dogru bir sekilde tespit edilebilecegi

diistiniilmektedir.

Gayrimenkul deger haritalarinin bir diger 6nemli kullanim alani ise imar planlama ve
uygulama islemlerine yonelik olanidir. Imar planlarmin hazirlanmasi asamasinda oldukga
detayli analiz ve tespitlerin yapilmasi gerekmektedir. Planlama ¢alismasi yapilacak alanin
thtiya¢ duydugu park, yol, okul, ibadet yeri gibi sosyal hizmet alanlarin tespiti, planlama
oncesi mevcut alanin degeri, yapilacak olan planlama caligmas1 sonrasi olusacak deger
gibi bir¢ok analizin yapilmasi ve buna gore planlama ¢aligmasinin yonlendirilmesinin
dogru olacag diistiniilmektedir. Bu kapsamda yapilacak olan deger haritalarinin planlama
calismalarina iyi bir altlik teskil ettigi diinya uygulamalarinda gériilmektedir. Planlama
calismalar1 esansinda deger haritalarindan yola cikarak diisiikk degerli alanlarin cazibe
alanlarina  dontstiiriilmesi adina  ¢esitli  planlama stratejilerinin ~ gelistirildigi
goriilmektedir. imar planlama ¢alismalar1 sonrasinda yapilan imar uygulamalarinda
gayrimenkul deger haritalarindan faydalanilarak taginmazlarda meydana gelecek
muhtemel deger artis1 dikkate alinarak diizenleme yapilmaktadir. Imar planlama ve imar
uygulama islemlerinde kullanicilar, yerel idareler, uygulama kapsaminda taginmazi

bulunan kamu kurumlar1 ve 6zel malikler ile ilgili diger kamu kuruluslar1 seklindedir.
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Tiirkiye’de planlama ¢alismalarinda mevcut deger ve planlama sonrast olugacak rantin
yonetilmesine yonelik gayrimenkul deger haritalarinin kullanilmasina yonelik bir
uygulama olmadig1 gibi imar planlama ¢alismalar1 sonrasinda 3194 sayili imar Kanun 18.
maddesi kapsaminda yapilan imar uygulamalari, maliklerinin sahip olduklar
tasinmazlarin alani1 esas alinarak yapilmaktadir. Yapilan uygulama kapsaminda tim
tasinmaz maliklerinden, deger artisina karsilik esit oranda % 45’e kadar kesinti
yapilmakta olup bu yaklasim gergek¢i ve hakkaniyetli olmamaktadir. Ciinkii uygulama
ile birlikte tlim maliklerin tasinmazlarinda esit miktarda deger artis1 olmasi varsayiminin
gercekei olmadigr diisiiniilmektedir. Ana ulagim yollarina, ticaret bolgelerine, parklara ve
meydanlara yakin tasinmazlar, kesintilerle karsilastirildiginda 6nemli deger artislar
olusmaktadir. Fakat bu trend, s6z konusu sosyal donati alanlarina uzak tasinmazlarda
daha az belirgindir. Bu nedenle, uygulamalarin alan odakli degil, deger odakli sekilde
gerceklestirilmesi daha uygun olacagi diisliniilmektedir. Deger esasli bir yaklasim,
tasinmazlarin gercek deger artiglarina gore kesinti yapmayr saglayarak daha adil bir
degerlendirme yontemi olacaktir. Bu sayede, tasinmaz sahipleri arasinda daha adil bir
paylasim saglanabilmekte ve daha hakkaniyetli bir uygulama gergeklestirilebilmektedir.
Boylesi bir durumda hazirlanacak deger haritalarinin esas alinarak imar uygulamalarinin

yapilmasi oldukea etkili olacaktir.

Imar hakki transferi islemleri genel olarak deger esash bir uygulama tiirii oldugundan
gayrimenkul deger haritalarimin siklikla ve etkin bir sekilde kullanildigi bir diger
uygulama alanidir. Ekolojik agidan 6nemli bolgelerin, ormanlik alanlarin, tarim
arazilerinin ve Kkiiltiirel dogal varliklarin korunmasi ve muhafazasini desteklemek
amaciyla gelistirilen imar haklar1 transferi modeli, afet riski tasiyan bolgelerde de
uygulanabilmektedir. Bu model sayesinde, olas1 bir afet durumunda can ve mal kaybinin
minimize edilmesi hedeflenmektedir. Tehlike arz eden bolgelerde, mevcut imar haklar
veya potansiyel imar haklari, daha giivenli bolgelere aktarilarak s6z konusu giivenli
bolgelerde yap1 yogunlugunun artirilmasi saglanabilir, bdylece riskin azaltilmasi
amagclanmaktadir. Bu sayede riskli alanlarda yapilasma yogunlugu azaltilarak, afet riskine
maruz kalan yapilar ve niifus miktari1 azaltilabilmektedir. Ayn1 zamanda, daha giivenli
bolgelerde yapilasma yogunlugunun artirilmast ile kentlerin daha saglam ve dayanikl bir

yapiya kavusturulmasi hedeflenmektedir. Bu model, afet riski tasiyan alanlarin daha
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bilingli ve planli bir sekilde yonetilmesine olanak tanirken, ¢evresel degerlerin ve ekolojik
onemin korunmasina da katki saglamaktadir. Ayrica, afetlerin yol actig1 zararlari en aza
indirgemek i¢in etkin bir ara¢ olarak kullanilabilmektedir. Bu tiir uygulamalar, risk
yonetimi ve kentsel planlama agisindan 6nemli bir strateji olarak degerlendirilebilir
(Aliefendioglu ve Duman 2017). Bu kapsamdan bakildiginda; gerek koruma alanlarinda
gerekse de afete maruz alanlarda yapilan kamulastirma ve takas islemlerine oldukca etkili
bir alternatif olarak kullanilan imar hakki transferi yontemi s6z konusu alanlarin yonetimi
acisindan olduk¢a 6nemli bir ara¢ olarak on plana ¢ikmaktadir. Basta ABD olmak iizere
bir¢ok bat1 iilkesinde siklikla bagvurulan imar hakk: transferi yontemi tiimiiyle deger
esasli bir uygulama olup, uygulamanin her asamasinda gayrimenkul deger haritalarindan
faydalanilmaktadir. Imar hakki transferi islemlerinde kullanicilar koruma alanlarinda

yetkilendirilmis kurumlar ve koruma alanlarinda yer alan tasinmaz malikleridir.

Koruma ve afete maruz alanlara yonelik islemlerde Tiirkiye’de oOzelikle kaynak
yetersizliginden kaynaklanan sebeplerden dolayr kamulastirma ve takas iglemlerinin
yapilamadigi goriilmektedir. Boylesi bir durumda esasinda deger esasli uygulama niteligi
bulunan imar hakki transferi yonteminin kullanilmasi gerekli gériilmektedir. Imar hakki
transferi yontemi deger esasli bir uygulama olmas1 sebebiyle gerek aktaran (koruma ya
da afete maruz bolge-yapilagma kisitlarinin getirildigi alanlar) gerekse de aktarim
(yapilasma yogunlugunun yiikseltilmesine tolerans gosterebilecek alanlar) alanlarinda
hem uygulama 6ncesinde transfere esas olacak tasinmaz degerlerinin tespitinde hem de
uygulama sonrasinda transfere konu olan tasinmazlarin deger degisimlerinin takibi

amaciyla deger haritalar1 kullanilabilecektir.

Gayrimenkul deger haritalarinin bir diger 6nemli uygulama alan1 ise kentsel doniisiim
uygulamalarma iligkin olan islemlere dairdir. 20. yiizyiln baslarinda ingiltere’de gériilen
kentsel donilisiim uygulamalari, Bah¢e Kent Hareketleri ve Yeni Kentler Hareketi ile
gelisen Modernist Hareket’in onciiliigiinde kentlerin yenilenmesi ile ilgili planlama ve
stratejilere odaklanabilmektedir. Bu hareketlerin amaci, kentlerin ¢okiintii haline gelmis
alanlarinin yikilarak daha yesil alanlar ve sosyal donatilarla birlikte ¢cok katli yapilarin
inga edilmesi daha sonraki yillarda, Gzellikle 1980’lerden sonra kentsel doniisiim

uygulamalarinda odak nokta, kentlerin cazibesini yitirmis, bosaltilmis ve ¢okiintii haline
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gelmis alanlarin ekonomik olarak yeniden canlandirilmasi oldu. Yani kentsel doniisiimiin
temelinde, ekonomik deger odakli bir yaklasim benimsendi. Bu tiir doniisiim projeleri,
ekonomik ve sosyal agidan ¢oOkiintii yasayan bolgelerde yeni bir ekonomik deger
kazandirmay1r amacglamaktadir. Ekonomik ve sosyal olarak ¢0kmiis alanlarda
gerceklestirilen kentsel donlisim uygulamalari, bu boélgelere yeni bir kimlik
kazandirirken, ticari ve konut alanlarini canlandirarak bolgedeki ekonomik potansiyeli
artirmaktadir. Yeniden yapilanan alanlarda is firsatlar1 ve sosyal aktivitelerin artmasi,
cevre kalitesinin iyilestirilmesi gibi faktorler, bolgenin degerini artiran etkenler olarak
goriilmektedir. Bu nedenle, ekonomik canlanma, kentsel doniisiimiin 6nemli basari
kriterlerinden biri olarak kabul edilmektedir. Ancak, bu doniigiim silirecinde sosyal

dengenin saglanmasi ve mevcut yerel toplulugun korunmasi da biiyiik 6nem tagimaktadir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda deger odakli yaklagim uygulamaya konu olan alanlar
icin gayrimenkul deger haritalarin1 zorunlu kilmaktadir. Nitekim AB ve ABD
uygulamalarinda s6z konusu haritalara siklikla bagvurulmaktadir. Bu kapsamda kentsel
doniisim uygulamalarinda gayrimenkul deger haritalarinin kullanicilar1 bakanliklar,
yerel yonetimler ve ilgili diger kuruluslar ile tasinmaz malikleridir. Tiirkiye’de 6306
sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun geregince; Cevre
ve Sehircilik Bakanligi veya gerektiginde belediyeler ve il 6zel idareleri ile birlikte afet
riski tasiyan bolgelerde ve tehlikeli yapilarin bulundugu arazi ve arsalarda, uygun fen ve
sanat normlarma uyumlu bir sekilde, saglikli ve giivenli yasam kosullar1 yaratmak
amaciyla iyilestirme, tasfiye ve yenileme ¢aligmalari gergeklestirilebilmektedir. Ayrica
5393 sayili Belediye Kanunun 73. maddesi kapsaminda; belediyelerin konut, sanayi,
ticaret ve kamu hizmet alanlar1 gibi birgok alani olusturmak, kentsel yenileme
caligmalarini gergeklestirmek ve en 6nemlisi tarihi dokuyu koruyarak deprem riskine
kars1 gerekli Onemlerin alinmasi amaciyla kentsel donilisim ve gelisim projeleri
uygulayabilirler. Her iki kanun kapsaminda yapilan uygulamada hak sahiplerine yapilan
O0demeler oldukca 6nem arz etmektedir. Deger haritalarinin, kentsel doniisiim alaninda
hak sahiplerine yapilacak olan édemenin tutarinin belirlenmesinde kullanabilecegi gibi
kentsel doniisiim uygulamasi kapsaminda yapilan konutlarin serefiye bedellerinin

tespitinde de kullanilabilecektir.
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Gayrimenkul degerlerinin mutlak surette belirlenmesinin esas oldugu ve belirlenen
degerler iizerinden islemlerin yapildigi kamulastirma ve takas gibi iglemler gayrimenkul
deger haritalarinin bir diger uygulama alan1 olarak goriilmektedir. Birg¢ok iilkede gesitli
kamu yatirnmlarinin hayata gegirilmesi veya dogal ve kiiltiirel alanlarin korumasi gibi
farkli bir¢ok nedenden dolayr kamu kurumlar tarafindan 6zel miilkiyette bulunan
taginmazlarin bir bedel karsilifinda kamu miilkiyetine gecirilmesi islemi yapilmaktadir.
S6z konusu islem genel olarak kamu yarar1 dogrultusunda yapilan kamulagtirma islemi
olarak adlandirilmaktadir. Kamulastirma islemleri genellikle oldukc¢a ciddi miktarda
kaynak gerektiren iglemlerdir. Gerek gereksinim duyulan kaynak miktariin fazla olusu
gerekse de taginmaz maliklerinin herhangi bir kayba ugramamasi adina kamulagtirma
islemlerinde taginmazlar i¢in takdir edilen degerin gercek piyasa degerline uygun makul
ve dogru bir deger olmasi oldukca 6nem tasimaktadir. Bu yonii ile gayrimenkul deger
haritalarmin dogrudan kullanildigi alanlarin basinda kamulastirma islemlerine iliskin
uygulamalar gelmektedir. Diinya uygulamalarinda kamulastirma islemlerinde giincel
gayrimenkul deger haritalarinin siklikla kullanildigi goériilmektedir. Bu durumda giincel
gayrimenkul deger haritalarinin kamulastirma islemlerinde kullanicilar kamulastirma

yetkisine sahip tiim kamu kurum ve kuruluslar ve ilgili tasinmaz malikleri seklindedir.

Kamu ve 0zel kurumlarda olduk¢a fazla miktarda kaynak aktarilarak yapilan
kamulastirma islemlerinde, takdir edilen deger olduk¢a 6nem arz etmektedir. Gerek kamu
kaynaklarmin etkin ve verimli kullanilmasi gerekse de yapilacak olan projenin zamaninda
ve diisiik maliyetle hayata gegirilmesi adina kamulastirma islemlerinde yapilan deger
takdir islemleri 6n plana ¢ikmaktadir. Bu kapsamda tiim kamu ve &6zel kurumlarin
kullanima acik gayrimenkul deger harita sistemi s6z konusu kamulastirma islemlerinde
oldukca kolaylik saglayacaktir. Ayrica kamu kurumlarmin yaptig1 kamulastirmaya esas
deger tespit ¢aligmalar1 genellikle hizmet alimi seklinde yani ilaveten kamu kaynagi
kullanilarak yaptirilmaktadir. Hizmet alimi seklinde yaptirilan deger tespit ¢aligsmalari
bircok zaman ilgili kamu kurumunun kaynak yetersizligi veya baska sebeplerden
kaynakli kamulastirma islemlerine gecememesi sebebi ile giincelligini yitirerek
kullanilamamaktadir. Sonrasinda ise yaptirilan deger tespit islemlerinin ilave kaynaklarla

giincellenmesine gidilmektedir. Gayrimenkul deger haritalar1 i¢in onerilen dinamik ve
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stirekli giincel yap1 diisliniildiigiinde yukarida bahsi gecen gereksiz kaynak ve emek

kullaniminin da 6niine gegilecegi diisiiniilmektedir.

Gayrimenkul deger haritalarinin bir diger kullanim alan1 ise hazine ve kamu
tasinmazlarinin yonetimine iliskin olan islemlere dair olanidir. Kamu tasinmazlarinin
yonetimi, kamu kaynaklarinin etkin ve verimli kullanilmasi adina olduk¢a Onem
tagimaktadir. Kamu kaynaklarinin etkin ve verimli olarak kullanilmasindan kasit,
ekonomik acidan saglanabilecek maksimum verimin elde edilmesidir. Bu baglamda
hazine ve kamu tasinmazlarinin gerek dogru bir sekilde deger tespitinde gerekse de tespit
edilen deger dogrultusunda kullanimi veya kullandirilmasi igslemlerinde gayrimenkul
deger haritalarina bagvuruldugu goriilmektedir. Gayrimenkul deger haritalarinin hazine
ve kamu tasimmmazlarinin yonetimine iliskin olarak kullanici kitlesi, hazine ve kamu
tasinmazlarinin maliki konumundaki kurumlar ile s6z konusu tasinmazlara iliskin ¢esitli

proje gelistiren 0zel tesebbiisler seklindedir.

Tiirkiye’de Hazine tasinmazlarinin yonetiminde oncesinde Maliye Bakanligi’nin Milli
Emlak Genel Miidiirliigii sorumlu iken yeni durumda Milli Emlak Genel Midiirliigi
Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi’na baglanmistir. Milli Emlak Genel Miidiirliigii Hazine
taginmazlarinin satig, kiralama, tahsis, ecrimisil gibi islemlerinin tamamini1 yapmaktadir.
Hazine tasinmazlarinin yonetiminin kamu kaynaklarinin etkin ve verimli kullanilmasi
adina olduk¢a 6nem tasidigr diisiiniildiigiinde s6z konusu hazine tasinmazlarinin satis,
kiralama, tahsis, ecrimisil gibi islemlere esas deger tespiti olduk¢a 6nem arz etmektedir.
Milli Emlak Genel Miidiirliigii’nlin Hazine taginmazlarina yonelik satis veya kiralamaya
yonelik islemlerinde yapilacak olan deger tespitinde deger haritalar1 kullanilabilecektir.
Bunun yani sira mevcut kullanimi ile benzer 6zellikte yakin c¢evrede bulunan diger
tasinmazlara gore daha az degerli (ki bu durum deger haritalan1 ile kolaylikla tespit
edilebilecektir) Hazine tasinmazlarinin daha etkin ve verimli sekilde kullanilmasina
yonelik kararlar gelistirilebilecegi gibi elden c¢ikarilmasma yonelik kararlarda
verilebilecektir. Esasinda bu durumun tiim kamu kurumlarinin tasinmazlarinin yonetimi
kapsaminda gegerli bir durumdur. Tarim arazilerinin yonetimi i¢in s6z konusu arazilerin
degerlerinin belirlenmesi olduk¢a 6nem tagimaktadir. Bu kapsamda tarim arazilerinin

yillik ortalama net gelirleri ve ilgili bolgelerin kapitalizasyon oranlarinin belirlenmesi ve
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s0z konusu degerlerin giincel tutulmasi 6nem tagimaktadir. Bu sebeple tarim arazilerinin
yonetimine iligkin islemler gayrimenkul deger haritalariin bir diger 6nemli uygulama

alanini olusturmaktadir.

Tirkiye’de tarim alanlarinin yonetimi kimi zaman dogrudan kimi zaman ise dolayl bir
sekilde ciddi tartigmalara konu olmaktadir. Tarim ve gida sektoriiniin mevcut durumuna
bakildiginda; ihracat orani azalirken, ithalat oranin artigi goriilmektedir. Tarimsal
isletmelerde yasanan olumsuz durumlarin diger bir deyisle biiylik isletme sayilarinda
yasanan azalma durumundan da anlasilacagi iizere s6z konusu sektérde ¢ok yenilik¢i ve
etkili yeni yonetim stratejilerinin gelistirilmesi nem arz etmektedir. Bahse konu yonetim
stratejilerinin gelistirilmesi kapsaminda gayrimenkul deger haritalarinin 6nemli araglar

olabilecegi diisliniilmektedir.

Tiirkiye’de tarim arazilerinin miktar1 ve iklimsel ekolojik yap1 g6z Oniine alindiginda
tarim sektoriiniin oldukga gelismis olmasi beklenmektedir. Ancak ithalat miktarinin
ihracat miktarindan fazla olusundan da anlasilacagi tizere durum beklendigi gibi degildir.
2019 yili Cumhurbagkanligr Yillik Programi’nda belirtildigi lizere tarimsal isletmelerde
Olceklerin biiyiitiilmesi ve atil tarim arazilerinin iiretime kazandirilmasi i¢in cesitli
yontemler ve modellerin uygulanacagi belirtilmistir. Bu amacla s6zlesmeli iiretim ve
arazi kiralama gibi yoOntemlerin kullanilmasi ve arazi edinimi uygulamalarinin
gelistirilmesi hedeflenmistir. Ayrica arazi bankaciligi gibi farkli modeller de kullanilarak
tarimsal {retimin artirilmasi hedeflenmektedir. S6z konusu c¢aligmalarin tamami

gayrimenkul deger haritalarin altlik olarak gereksinim duyan tiirden ¢aligmalardir.

Gayrimenkul deger haritalarinin bir diger énemli kullanim alami koruma alanlarinin
yonetimine iliskin iglemleri kapsmaktadir. Bu kapsamda koruma alanlarma yonelik
siirdiiriilebilirlik cergevesinde cesitli stratejilerin  gelistirilmesi bir diger deyisle
yonetiminin saglanmasi konusunda etkin bir ara¢ olarak gayrinemkul dager haritalanin
kullanildig1 goriilmektedir. Koruma konusunda, teori ve uygulama alanlarinda gesitli
tanimlar ve kriterler gozlemlenmektedir. Temel amag ve kapsami, dogal ve kiiltiirel ¢cevre
degerlerini gelecek nesiller i¢in korumak veya miimkiinse orijinal bi¢gimlerinde aktarmak

olan koruma politikalar1 belirlenmektedir. S6z konusu amaci gerceklestirmek igin
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uluslararasi ve ulusal diizeyde ¢esitli koruma statiilerine iliskin diizenlemeler yapilip, ilan
edilmekte ve kayit altina alinmaktadir. Cevre, dogal ve kiiltiirel olmak iizere iki temel
bashik altinda incelenir. Dogal ¢evre degerleri; estetik, psikolojik, tibbi, ekolojik,
yasamsal, bilimsel arastirma, egitim, ekonomik ve etik nedenlerle korunmaya
calisilmaktadir. Bu durumu desteklemek amaciyla milli parklar, tabiat parklari, tabiati
koruma alanlari, 6zel cevre koruma bolgeleri (OCKB) ve benzeri statiiler belirlenmekte
ve koruma altina alinmaktadir. Kiiltiirel ve tarihsel ¢evre degerleri ise sit alanlar1 olarak
belirlenmekte ve koruma amaglarina yonelik ilan edilerek korunmaya calisilmaktadir

(Aliefendioglu 2011).

Tiirkiye’de koruma alanlarimin miktari, degeri ve koruma ilan1 sonrasinda miilkiyet
hakkina getirilen kisitlamalar dikkate alindiginda koruma alanlarinin yonetimi oldukca
onem arz etmektedir. Halihazirda koruma alan1 olarak tespit ve tescil edilmis alanlarin
ozelikle yapilasma yasagi getirilmis olanlarin kamulastirilmast veya takas yoluyla 6zel
miilkiyetten arindirilmasi gerekmektedir. Ancak kaynak yetersizligi sebebiyle bu
kapsamda degerlendirilen alanlarin 6nemli bir cogunlugu heniiz kamulastirilamamastir.
S6z konusu taginmaz malikleri miilkiyet hakkinin getirdigi bircok tasarruftan yoksun
kalmakta adete kamu tarafindan fiili bir kamulastirmasiz el atma durumu s6z konusudur.
Kamulastirma islemi gergeklestirilen alanlarda ise 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu
hiikiimlerince deger takdir edilmekte, koruma ilan1 sonrasinda olusan diisiik deger esas
alinarak kamulastirma islemleri yapilmakta hatta verilen yarg: kararlar1 dogrultusunda
tarihi eserlerin eskilik, tarihilik, nadirlik gibi 6zelikleri dikkate alinmadan deger takdiri
yapilmaktadir. Koruma alanlarinin yonetimine iligkin olarak olusan problemlerin 6nemli
bir ¢ogunlugu esasinda deger odaklidir. Bu kapsamda s6z konusu alanlarin yonetimine
iligkin olarak tespit ve tescil islemleri 6ncesinde mevcut degerlerin tespit edilmesi, tespit
ve tescil islemleri sonrasinda olusacak yeni degerlerin tespit edilmesi, bu dogrultuda
kamulastirma bedellerinin takdir edilmesi gayrimenkul deger haritalari ile yapilabilecegi
diisiiniilmektedir. Bunun yan1 sira koruma alaninda yer alan taginmazlarin, s6z konusu
tasinmazlar i¢in; ekonomik bir deger kazandirmanin etkili bir koruma yontemi
olacagindan hareketle, deger degisimleri izlenerek koruma kullanma dengesinin

olusturulmasi gayrimenkul deger haritalar1 ile miimkiin olabilecektir.
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Gayrimenkul deger haritalarinin bir diger kullanim alani ise malvarlig1 arastirmalarina
ilisiklin islemleri kapsamaktadir. Kamu kurumlari tarafindan gergeklestirilen malvarligi
arastirmalarinin 6nemli ayaklarindan biri ilgili kisilerin sahip olduklar1 taginmazlarin
degerleri olusturmaktadir. Bu kapsamda tiim kamu kurumlarinin erisimine agik entegre
deger haritalarina iligkin bir sistemle malvarlig1 aragtirmasina konu kisilerin taginmazlari
ve degerleri kolaylikla tespit edilebilecektir. Bankacilik islemlerinde de gayrimenkul
deger haritalarinin etkin bir sekilde kullanildig1 goriilmektedir. Bu kapsamda bankacilik
islemlerinde gayrimenkul deger haritalari; bankalarin kendilerine yapilan kredi
basvurularinin incelenmesinde, sirketlerin mali durumunu ve risk yOnetimini
degerlendirmek i¢in 6nemli bir siire¢ olan degerleme gibi ¢aligmalarda kullanilabilecegi
gibi olduk¢a ciddi kolayliklar saglayacagi da diistiniilmektedir. Gayrimenkul deger
haritalarinin, kamu ve 6zel yatirnmeilarinin gesitli yatirimlarda en uygun yer se¢im analizi
islemlerinde de kullanildig1 goriilmektedir. Yatirim planlamasi kapsaminda taginmaz
gelistiriciler i¢in en 6nemli konulardan biri en uygun yer secimidir. Bu kapsamda
yatirnmcinin biitgesine, yapacagi yatirirma uygun alanlarin tespitinde deger haritalari

lizerinden en uygun yer se¢im analizi yapilabilecektir.

Gayrimenkul deger haritalarinin bir diger kullanim alani ise gayrimenkul gelistirmeye
yonelik stratejik plan islemlerine iliskin uygulama alanlaridir. Diinyada deger esash
yaklasimlar ile planlama ve stratejilerin gelistirildigine siklikla rastlanmaktadir. Diger bir
deyisle gayrimenkul gelistirmeye yonelik olarak yapilan planlama g¢alismalarinda ve
gelistirilen stratejilerde sosyal, kiiltiirel ve cevresel (ekolojik) degerlendirmeler kadar
ekonomik ac¢idan yapilan degerlendirmeler de Onem tasimaktadir. S6z konusu
gelistirilecek gayrimenkul projesinin hem finansmanin saglanmasi hem de stirdiiriilebilir
bir proje olmasi saglamak amaciyla gayrimenkul deger haritalarindan faydalanildig:
goriilmektedir. Gayrimenkul projelerinin stratejik planlamasina yonelik g¢aligsmalarda
planlama siirecinde amaglarin saptanmasi, olanaklarin arastirilmasi, segeneklerin
belirlenmesi gibi ¢calismalarda ve konum analizi, arsa segcme ve degerlendirme, ekonomik
veri analizi, gayrimenkul pazar analizi ¢alismalar1 olduk¢a 6nem tagimaktadir. Stratejik
planlama kapsaminda sonuglarin planlanmasi, degisimin planlanmasi, dinamik, degisken
ve gercekei planlarin yapilmasi s6z konusu stratejik planlamanin basar1 oranini dogrudan

etkileyen faktorlerdir. Tiim bunlar dikkate alindiginda ve gayrimenkul deger haritalarinin
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hazirlanis asamalarinda yapilan c¢aligmalarin, gayrimenkul projelerinin stratejik
planlamasina yonelik yapilan calismalarda 6zelikle mevcut durum analizine ve 6n
fizibiliteye yoOnelik calismalarla paralellik gosterdigi diisiiniildiigiinde s6z konusu
gayrimenkul projelerinin stratejik planlamasi c¢aligmalarinin  bircok asamasinda

gayrimenkul deger haritalarinin kullanilabilecegi diistintilmektedir.

Gayrimenkul deger haritalarinin bir diger uygulama alani ise deger degisim analizine
iliskin igslemlere yoneliktir. Deger degisim analizi, tasinmazlarin zamana bagli olarak
degerlerinde meydana degisimin tespiti agisindan olduk¢a 6nem tasimaktadir. Kamu
kurumlar1, sirketler veya kisilerin sahip olduklar1 tasinmazlara yonelik olarak
degerlerinde olusan degisimi takip etme ve giincel olarak degerlerine iliskin bilgi sahibi
olmak, s6z konusu tasinmazlarin yonetimi adina olduk¢a Onem tasimaktadir. Bu
baglamda hazirlanacak olan deger haritalarinin, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’nce
saglanacak altliklar ile gerceklesen satis islemleri (yapilan satis islemlerine iliskin gercek
degerlerin beyan edilmesi kosuluyla) basta olmak tizere ilgili tiim kamu ve kuruluslarla
entegre bir sistemle siirekli giincel tutulmasi olduk¢a 6nem tasimaktadir. Gayrimenkul
deger haritalarinin son uygulama alani ise degerleme uzmanina yonelik islemleri
kapsamaktadir. Bahsi gegen konularin tamami esasinda dogrudan veya dolayli olarak
degerleme uzamlarinin ¢aligma alanlarini olusturmaktadir. Bu yoniiyle bakildiginda;
gayrimenkul deger haritalariin sagladigi tim avantaj ve kolayliklariyla en ¢ok da

degerleme uzmanlarina hizmet edecegi goriilmektedir.

Gayrimenkul deger haritalarinin kullanim alanlarma iligkin olarak ydnetici ve
kullanicilara ciddi avantajlar sagladigi goriilmektedir. Emlak vergisi tutarinin gergek
tasinmaz degerleri ile paralellik géstermesi hem tasinmaz maliklerinden tahsil edilen
ticret kapsaminda esitligin saglanmas1 hem de kamu gelirlerinin eksiksiz tahsili agisindan
oldukca dnem tagimaktadir. Bir diger uygulama alani olarak imar planlarinin yapilmasi
ve imar uygulamalarinin hayata gecirilmesi, gerek imar rantinin yonetilmesi ve kamu
lehine organize edilmesi gerekse de imar uygulamalarinin deger esasli yapilmasinda
gayrimenkul deger haritalarinin oldukga etkili bir ara¢ olarak kullandig1 goriilmektedir.
Koruma ve afet riski altindaki alanlarmin yonetimi kapsaminda kamulastirma ve takas

islemleri gibi oldukca maliyetli yontemlere alternatif olarak gelistirilmis imar hakki
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transferinin gerek aktarim alaninda gerekse de aktaran alanda deger tespitlerin yapilmasi
asamalarinda ve transfer sonrasi gayrimenkul deger degisimlerinin takibi konusunda
gayrimenkul deger haritalarinin etkin bir sekilde kullanildigi goriilmektedir. Esasinda
gayrimenkul sektorii ve bu sektdre dayali bir¢ok alanda gayrimenkul deger haritalarinin
etkili bir yonetim araci olarak kullanilmaktadir. Gayrimenkul projelerinin stratejik
planlamasina yonelik ¢alismalarda planlama siirecinde amaglarin saptanmasi, olanaklarin
arastirilmasi, segeneklerin belirlenmesi gibi ¢alismalarda ve konum analizi, arsa segme
ve degerlendirme, ekonomik veri analizi, gayrimenkul pazar analizi ¢alismalar1 oldukca

Onem tagimaktadir.

Gayrimenkul deger haritalariin tiim uygulama alanlari, uygulamalar kapsaminda
yapilabilecek islemler ve s6z konusu uygulamalarda kullanict kitleleri bir biitiin olarak
ozet seklinde verilmistir (Cizelge 2.1). S6z konusu ¢izelgede bir biitiin olarak goriildiigi
tizere gayrimenkul deger haritalarinin bir¢ok uygulama alani ve buna bagli olarak bahse
uygulama alanlar1 kapsaminda yapilabilecek olduk¢a dnemli islemler ve son olarak da

bir¢ok aktor ve paydasa yonelik oldugu goriilmektedir.

Cizelge 2.1 Gayrimenkul deger haritalarinin uygulama alanlar1 ve kullanici kitlesi

UYGULAMA ALANI

UYGULAMA KAPSAMINDA
YAPILABILECEK ISLEMLER

UYGULAMANIN AKTOR
VE PAYDASLARI

Emlak Vergisi islemleri

Emlak vergisine konu olan arazi, arsa ve binalarin
degerinin tespit edilmesi ve ilgili vergi oranlartyla
carpilarak tahakkuk edecek vergi miktarinin
hesaplanmasi.

Belediyeler, emlak vergi degerine
ihtiyact olan tiim kamu kurumlar1 ve
vatandaslar

Imar Planlama ve Uygulama
islemleri

[mar planlarinin yapilmasi ve uygulanmasi
asamalarinda kadastro ve imar parsellerinin
degerinin tespit edilmesi ile Diizenleme Ortaklik
Payinin rasyonel olgiilere gore belirlenmesi.

Belediyeler, il Ozel idareleri, Milli
Emlak Genel Miidiirligii, TOKI ve
taginmaz maliki vatandaglar

imar Hakki Transferi islemleri

Imar hakki transferi islemine konu aktaran ve
aktarim alanlarin degerleri dogrultusunda transfer
iglemlerinin yapilmasi.

Belediyeler, imar hakki transferi
islemleri gergeklestirecek tiim kamu
kurumlar1 ve vatandaglar

Kentsel Doniisiim islemleri

Kentsel doniisiim uygulamalarinda bina ve
arsalarin degerinin belirlenmesi ve hak
sahiplerine ddenecek bedellerin rasyonel olarak
hesaplanmasi.

Belediyeler, Milli Emlak Genel
Miidiirliigii, TOKI ve hak sahibi
vatandaslar

Kamulastirma ve Takas
Islemleri

Kamulagtirma uygulamalarinda bina ve arsalarin
degerinin belirlenmesi ve hak sahiplerine
Odenecek bedellerin rasyonel olarak
hesaplanmasi.

Belediyeler, Milli Emlak Genel
Miidiirligii, TOKI ve tasinmaz maliki
vatandaslar
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Cizelge 2.1 Gayrimenkul deger haritalarinin uygulama alanlar1 ve kullanici kitlesi

(devam)

UYGULAMA ALANI

UYGULAMA KAPSAMINDA
YAPILABILECEK iISLEMLER

UYGULAMANIN AKTOR
VE PAYDASLARI

Hazine ve Kamu
Tasinmazlarinin Yonetimi

Satilacak, kiralanacak, irtifak hakki kurulacak ya
da ecrimisille yonetilen hazine tasmmazlarinin
degerlerinin tespit edilmesi, en etkin ve verimli
kullaniminin saglanmasi.

Milli Emlak Genel Miidiirliigii ve
Hazine tasinmazlar ile ilgilenen kisi
veya kuruluglar

Tarim Arazilerinin Yonetimi

At1] tarim arazilerinin iiretime kazandirilmasi ve
tarimsal isletmelerin etkin ¢aligmasina yonelik
arazi edinimi uygulamalar1 ve buna bagli olarak
arazi bankacilig1 islemleri.

Tarim ve Orman Bakanhig1, bagh
kuruluslar, ilgili tasinmaz malikleri,
yatirimeilar

Koruma Alanlarimin Yoénetimi

Koruma kullanma dengesinin takip edilmesi,
tespit ve tescil islemleri 6ncesinde mevcut
degerlerin tespit edilmesi, tespit ve tescil islemleri
sonrasinda olusacak yeni degerlerin tespit
edilmesi, bu dogrultuda kamulagtirma
bedellerinin takdir edilmesi.

Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Merkez
Koruma Kurulu, Bolge Koruma
Kurulu ile Kiiltiir ve Turizm
Bakanligi (KTB)

Mal Varhgi Arastirmalari

Gergek ya da tiizel kisilere ait tasinmazlarin
ozelliklerinin ve deger toplamlarinin belirlenmesi.

Mahkemeler, icra kurumlari,
belediyeler ve ilgili diger kamu
kurumlari

Bankacilik islemleri

Bankalarin kredi taleplerinin incelenmesinde,
kredi ve diger alacaklarina iliskin olarak aldiklart
teminatlarin, bilangolarinda kayitl varliklarin ve
yiikiimliiliikklerin, taraf olduklari s6zlesmelerden
kaynaklanan hak ve yiikiimliilikklerin, birlesme,
bolinme ve devirlerdeki varlik ve
yikiimliilikklerin degerlemelerinin yapilmasi.

Bankalar, kredi veren kuruluslar,
sigortacilar ve bu alanda faaliyet
gosteren diger kuruluslar

En Uygun Yer Se¢im Analizi

Yatirimeilar i¢in; yatirim planlamas, fizibilite, i¢
karar yonetimi gibi konularda, tasinmaz
gelistiriciler igin; en uygun gelistirme
bolgelerinin segilmesi, vatandaslar ve taginmaz
alicilan tarafindan biitgelerine uygun tagimmaz
deger bolgelerinin belirlenmesi, sigortacilik i¢in
risk faktorlerinin hesaplanmasina yonelik
uygulamalar.

Yatirimcilar, tasinmaz gelistirme isi
ile ugrasanlar, sigortacilar ve
vatandaslar

Gayrimenkul Gelistirmeye
Yonelik Stratejik Plan
islemleri

Gelistirilecek olan gayrimenkul(ler) i¢in
hazirlanacak olan stratejik plana altlik
olusturmasi.

Gayrimenkul gelistirme sirketleri,
gayrimenkul gelistirme
profesyonelleri

Deger Degisim Analizi

Tasinmazlarin zaman igerisinde degerlerinin ne
kadar degistiginin belirlenmesi.

Bu alanda tasinmaz deger verisine
ihtiyaci olan herkes

Degerleme Uzmanina Y o6nelik
islemler

Degerleme uzmanlarinin deger analizi
yapabilecekleri uygulamalarin ortaya konulmasi.

Degerleme uzmanlari

2.3 Tiirkiye’de Gayrimenkul Mevzuatimin incelenmesi

Yapilan calisma kapsaminda, gayrimenkul deger haritalarinin olusturulmasina esas
mevzuat diizenlemelerinin tespit edilmesi ve tartisilmasi amaciyla gayrimenkul
mevzuatinin incelenmesinin faydali olacag diistiniilmektedir. Bu kapsmada Tiirk Medeni
Kanunu, Imar Kanunu ve ilgili yonetmelikler, Iskdn Kanunu ve Uygulama Y énetmeligi,
Kat Miilkiyeti Kanunu, Belediye Kanunu, Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, Kamulastirma
Kanunu, Tapu Kanunu, Kadastro Kanunu, Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun ve Uygulama

Yonetmeligi, Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun ve
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Uygulama Yonetmeligi, Tiirk Borglar Kanunu’nun Tasmmaz Kiralamasina Iliskin
Hikiimleri ile Emlak Vergisi Kanunu incelenmistir. Yapilan incelemede gayrimenkul
deger haritalarinin olusturulmasina esas diizenlemelerin yani sira ilgili Kanunlarda
gayrimenkul piyasasinin esaslarin1 olusturan temel diizenlemeler ve en Onemlisi
gayrimenkullerin degerinin takdir edilmesine ilisikin diizenlemeler ile s6z konusu
diizenlemelerden hareketle gayrimenkullerin degerine etki eden faktorlerin belirlenmesi
amaclanmistir. Benzer bir calisma uluslararasi diizenlemler kapsaminda da yapilmustir.
Boylelikle gayrimenkullerin  degerine etki eden faktorler, Tiirkiye’de yapilan
uygulamalar ve mevzuat kapsaminda getirilmis olan diizenlemeler ile ulaslararasi

uygulama ve mevzuat diizenlemeleri kapsaminda belirlenmistir.

2.3.1 Tiirk Medeni Kanunu’nun tasinmaz miilkiyetine iliskin hiikiimleri

Gayrimenkul mevzuatinin incelemesinde ilk incelenmesi gereken kavramlardan biri
miilkiyet hakki kavramidir. Miilkiyet hakki sahibine kullanma, yararlanma ve tasarrufta
bulunma yetkisini saglayan ayni haktir. Bu kapsamda ayni haklarinda ayrica incelenmesi
gerekmektedir. Ayni haklar; “miilkiyet hakki ve simirlt ayni haklar olmak iizere ikiye
ayriir ve herkese karsi ileri siiriilebilen, bahse konu esya iizerinde dogrudan hakimiyet

saglayan haklar” olarak tanimlanmaktadir.

Tirk Medeni Kanunu’nun tasinmaz miilkiyetine iligkin hiikiimleri ile taaginmazlarin
sinirlari, tapu planlart ve arazi iizerindeki sinir isaretleriyle, tasinmazin kendine 6zgii
pafta, ada ve parsel bilgilerinin belirlenmesine iligkin hiikiimler bulunmaktadir. Bunun
yan1 sira miilkiyet hakkinin kapsami yatay, dikey ve madde itibariyle ele alinmaktadir.
Bu kapsamda yatay kapsam tasinmazin sinirlari i¢erisinde yer alan yapilari, bitkileri ve
kaynaklar1 kapsamaktadir. Dikey kapsam ise arazinin altindaki toprak tabakasindan
baglayarak tizerindeki hava katmanina kadar olan alani igermektedir. Miilkiyet hakki,
hukuki islemlerden ve kanunlardan kaynaklanan kisitlamalara tabidir. Bu kisitlamalar
alim hakki, 6nalim hakki, geri alim hakki gibi tasarruf yetkisi kisitlamalarini, irtifak
haklar1 gibi yararlanma yetkisi kisitlamalarini ve rehin haklar gibi degerlendirme yetkisi
kisitlamalarini igermektedir. Miilkiyet hakkini sinirlayan kisitlamalar kamu hukuku

karakterli kisitlamalar ve 6zel hukuk karakterli kisitlamalar olarak iki grupta el
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alinmaktadir. Kamu hukuku karakterli kisitlamalar genellikle kamusal yarar amaci
giiderken, 0zel hukuk karakterli kisitlamalar daha ¢ok 06zel taraflar arasindaki

anlagsmazliklar1 diizenlemeye yoneliktir.

Tiirk Medeni Kanunu’nda her ne kadar miilkiyet hakkinin bir tanimi1 yapilmis olmasa da
683. maddesinde s6z konusu hakkin kapsam ve yetkileri diizenlenmistir. Buna gore; “bir
seye malik olan kisi, hukuk diizeni icinde, o seyi istedigi gibi kullanma, yararlanma ve
tizerinde tasarrufta bulunma hakkina sahiptir. Mal sahibi, malini haksiz olarak elinde
bulunduran kisiye karsi istihkak davast agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz el atmanin
onlenmesi i¢cin de dava edebilir.” Y ani sahip oldugu miilkii izerinde haklarini koruma ve
haksiz miidahalelere karsi hukuki yollara bagvurma hakkina sahiptir. Bu prensip,
miilkiyet hakkinin korunmasim1 ve hukukun c¢ercevesi i¢inde kullanilmasini
vurgulamaktadir. Bahse konu Kanun maddesi dikkatle incelendiginde miilkiyet hakkinin
konusu “sey” ve “mal” olarak ifade edilmektedir. Tirk Medeni Kanunun 704-761.
maddeleri ile 762-768. maddeleri kapsaminda bakildiginda miilkiyet hakinin sadece
tasinmaz ve tasinirlar ilizerinde kurulabilecegi goriilmektedir. Bu kapsamda tasinmaz
miilkiyetinin konusu; “arazi, tapu kiitiigiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli
haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine kayithh bagimsiz boliimler olarak belirlenmistir”.
Tasinmazlarin miilkiyetinin kazanilmasinin ise tescil islemi ile olabilecegi hiikme
baglanmigtir. Miilkiyet hakki kapsaminda “bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin
smirlart iginde, o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma

vetkisine sahiptir”.

Miilkiyet hakkinin kapsami farkli boyutlarda ele almabilir: dikey, yatay ve madde
itibariyle. Tasinmaz miilkiyetinin sinirlari, tapu planlar1t ve arazi lizerindeki smir
isaretleriyle belirlenir. Dikey kapsam, tasinmazin kullanilmasinda yarar sagladig: 6l¢iide
altindaki toprak tabakasi ve lizerindeki hava katmanini igermektedir. Miilkiyet hakki, hem
yatay hem de dikey kapsamda bulunan esyadan tasinmazin miilkiyetine tabi olanlar1 ifade
eder. Yatay ve dikey kapsamda, arazi ile baglantili yapilar, bitkiler ve kaynaklar tasinmaz
miilkiyetine tabidir. Ancak, tasinir yapilar i¢in {ist hakki taninabilir ve mecralarda, taskin
yapida ise farkli diizenlemeler uygulanabilir, 6rnegin 4721 Sayili Kanun’da tagkin yapilar

icin istisnalar bulunmaktadir. Gayrimenkul degerleme kapsaminda diisiiniildiigiinde
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miilkiyet hakkinin kapsami, malike tanidig1 hukuki ve fiili tasarruf yetkileri ile yliklemis
oldugu 6devler ve miilkiyet hakkina yonelik kisitlamalar ilgli gayrimenkulun degerini

dogrudan etkilen unsurlar olarak degerlendirilebilir.

2.3.2 3194 sayih imar Kanunu ve ilgili yonetmelikler

3194 Sayili Kanunun amaci; yerlesim yerlerinde ve yapilagmalarda planlama, fen, saglik
ve cevre sartlarina uygun bir diizenin saglanmasidir. Bu diizenlemeler, 3194 sayili imar
Kanunu kapsaminda, “belediye ve miicavir alan simirlart icinde ve disinda yapilacak
planlar ve resmi-ézel biitiin yapilar i¢in gegerlidir.” Kanunun genel esasina gore,
herhangi bir arazi ya da saha, ilgili Yonetmelik hiikiimlerine ve bulundugu bélgenin
sartlarina uygun olmayan amaglar i¢in kullanilamamaktadir. Yani imar diizenlemeleri,
yerlesim yerlerinin diizenli ve uyumlu bir sekilde gelistirilmesini ve ¢evre sartlarina
uygun yapilasmayr amaclamaktadir. (Tanrivermis vd. 2018). Imar Kanunu ve bu
kapsamda c¢ikarilmis olan yonetmelikler bir biitiin olarak ele alindiginda, giincel
mevzuatin; imar planlari ile ilgili esaslar, arazi ve arsa diizenlemeleri, yapi, yap1 denetimi

ve imar yaptirimlari olmak iizere bes ayr1 boliimde diizenleme yapildig: goriilmektedir.

S6z konusu Kanun, kentsel planlamanin ilkelerini ve esaslarini belirlerken, sehirlerin
genel gelisimini saglamak, ¢evre ve kentsel alanlar1 diizenlemek amaciyla planlama
siireclerine iliskin olduk¢a onemli diizenlemeler icermektedir. Daha acik bir ifade ile imar
planlari, arazi kullanimini1 ve yapilagsmaya iliskin temel hiikiimlerin yan sira planlarin
hazirlanmasi, degistirilmesi, onaylanmast ve uygulanmasina iliskin kurallar
igermektedir. Tiim biinlarmn yani sira Imar diizenlemelerine uymayan insaatlar ve

yapilarla ilgili denetim mekanizmalarini ve cezalara iliskin hiikiimleri diizenlemektedir.

Gayrimenkul gelistirme ve degerleme islemleri dikkate alindiginda 3194 sayili Imar
Kanunu ve ilgili Yonetmelikler kapsaminda getirlmis olan diizenlemeler olduk¢a dnem
tasimaktadir. Oncelikle bahse konu mevzuat diizenlemleri ile bir tasinmazin en énemli
ozeliklerinden olan vasfina iliskin kistaslar belirlenmektedir. Bu kapsamda ilgili kanunun
amagc ve kapsam kisminda agiklandigi iizere bir tasinmaza iliskin planlama hiikmleri ile

s0z konusu hiikiimler kapsaminda hak ve kisitlamalar dogrudan belirlenmektedir.
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Imar Kanun’unun en énemli diizenleme alanlarindan biri de imar uygulamalarina iliskin
olan duzenlemelerdir. Bu diizenlemelerin en Onemlisi, Kanun’un 18. maddesi ile
getirilmis olan parselasyon planlarinin hazirlanmasia iliskin diizenlemelerdir. S6z
konusu madde kapsaminda, arazi ve arsa diizenlemeleri imar hududu igerisinde yer alan
taginmazlar birlestirme, bolme, parsellere ayirma ve hak sahiplerine dagitma siirecini
aciklamaktadir. Dikkat ¢eken 6nemli kavramlardan biri "imar hududu" kavramidir. Arazi
ve arsa diizenlemelerinin gergeklestirilebilmesi i¢in Oncelikle onayli imar planlarinin
mevcut olmasi gerekmektedir. 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari, belirli standartlar
dogrultusunda hazirlanmali ve planlanan kentlesme hedeflerinin gergeklestirilebilmesi
icin kesinlikle uygulamaya konulmalidir. Tiirkiye’de planlarin uygulanmasinda en etkili
yol, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi kapsaminda yapilan uygulamalar olarak
kabul edilmektedir (Aliefendioglu ve Duman 2021). Bu kapsamda yapilan uygulamalar
dogrultusunda, uygulama imar plami ile ilgili bolgede planmis olan genel hizmet
alanlarinin (park, yol, okul alani, dini tesis alanlari... vd.) kullanima ag¢ilmasi neticesinde
diger bir deyisle planli kentlesmenin hayata gecirilmesiyle tasinmazlarda meydana
gelecek deger artisina karsilik olarak tiim tasinmaz maliklerinden, esit oranda, % 45°e
kadar kesinti yapilmaktadir. Yapilan kesinti; “diizenleme ortaklik pay1” (DOP) olarak
adlandirilmaktadir. Yapilan uygulama neticesinde olusan parsel “net imar parseli” olarak

isimlendirmekte ve yapilasmaya hazirdir.

Imar Kanunda, 10.07.2019 tarih ve 30827 sayili Resmi Gazete’de yayinalanan 7181 sayili
Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile olduk¢a 6nemli
degisiklikler yapilmistir. S6z konusu degisiklikler kapsaminda diizenleme ortaklik pay1
orant (DOPO) % 40°tan, % 45’¢ ¢ikarilmig, kamusal alanlar i¢in yapilan kesinti (KOP),
diizenleme ortaklik payr kapsamina alinmistir. Ayrica daha Once kesinti yapilan
tasainmazlardan ikinci kez kesinti yapilabilmesine olanak saglayan diizenleme
yapilmistir. En 6nemli degisikliklerden biri de uygulamaya konu parsellerden birinde yer
alan yapilagsma nedeniyle diizenleme ortaklik payinin alinmadigi durumlarda bu paymn
miktar1, uygulama kapsaminda yapilacak olan kamulagtirma islemlerinde kullanmak
tizere bedele donistiiriilebilecegi yoniindeki diizenlemedir. Ancak s6z konusu diizenleme
kapsaminda, diizenleme ortaklik pay1 karsilginda yapilacak 6demeye iliskin olarak bedel

tespitinin esaslar1 tam olarak belirlenememistir. Boylesi durumlarda uygulama yapilan
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alanlarda giincel gayrimenkul deger haritalarinin bulunmasi durumunda s6z konusu bedel

tespitinin daha dogru ve kolay sekilde yapilabilecegi diisiiniilmektedir.

Imar uygulamalarma iliskin bir diger diizenleme ise Kanunun 15. ve 16. maddeleri
kapsaminda yapilan ifraz ve tevhid islemleridir. ilgili Kanun maddelerinde her ne kadar
ifraz ve tevhid islemlerinin, uygulama imar planina uygun olarak yapilmis olan
parselasyon planindan sonra yapilabilecegi hiikiim altina alinmis olsa da, g¢alisma
kapsaminda belirlenmis olan pilot bolgede de gorildiigii lizere, uygulamada birgok
belediye, aldiklar1 meclis karar1 veya diizenledikleri imar yonetmelikleri ile parselasyon
plan1 yapilmayan yerlerde de ifraz ve tevhid islemlerinin yapilmasina olanak
saglamaktadirlar. Bu kapsamda yapilan uygulamalar neticesinde; uygulamaya konu
taginmazin, imar planinda kamusal alana denk gelen kisimlar1 bedelsiz terk edilir, kalan
kisimlarinda ise yapilasmaya gidilebilir. Kanunda yer alan hiikiimlerin aksine, yukarida
belirtildigi gibi, parselasyon plani yapilmadan ifraz ve tevhid islemi goren taginmazlarin
sonrasinda 18. madde uygulamasina konu olmalar1 durumunda, daha O6nce yapilan
bedelsiz terk islemi dikkate alinarak yeni bir parselsyon plan1 olusturulurken,
diizenlemeye iliskin ortaklik pay1 orani, tamamlayici bir yontemle farki kadar diizenleme
ortaklik pay1 alinabilir. Dolayisi ile Kanun’un 15. ve 16. maddeleri kapsaminda yapilan
uygulamalar neticesinde olusan parsellerin hangi kosullarda (parselasyon plani 6ncesi

veya sonrasi) uygulama gordiigii 6nem tagimaktadir.

Imar Kanun’unun dérdiincii boliimii yap: ve yapr ile ilgili esaslar1 diizenlemektedir. Bu
kapsamda yapilarin; tapusu olan kisilerin yani sira, tapusu olmayan ancak kamu kurum
ve kuruluglarinin verdigi tahsis veya irtifak hakki belgeleriyle de ilgili imar planlar1 ve
yonetmeliklere uygun olarak yapilar insa edilebilir. Bu tiir belgeler, yapilarin yasal ve
uygun sartlar altinda insa edilmesini saglar ve bu yapilarin ruhsatlandirilmasina imkan
tanir. Bahse konu diizenleme ile yapilarin; imar plani ile ilgili mevzuatinda belirtilen
yapilanma kosullarina ve ruhsat ile eklerine uygun olarak yapilmis olmalart 6nem
tagimaktadir. Aksi takdirde belirtilen hususlara uygun yapilmayan yapilarin “kagak”

yapilagsma olarak kabul edilecegi bilinmektedir.
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3194 sayili imar Kanun’u kapsaminda yiiriirliikte bulunan Arazi ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmelik olduk¢a onem arz etmektedir. S6z konusu Yonetmelikle imar
uygulamalar1 kapsaminda yapilacak olan ifraz ve tevhid islemlerinin yani1 sira parselasyon
planlarinin da uygulama esaslar1 belirlenmistir. Bu kapsamda parselasyon planlarina
iliskin olarak; “diizenleme sahalarinin tespiti esaslari, diizenleme simirinin gegirilmesi,
tapu kayitlarimin ve parsel sumrlarmmin olusturulmasi, tapu kayitlarinda belirtme
yvapilmasi, ayirma ¢aplarimin diizenlenmesi, diizenleme ortaklik payina iligkin esaslar,
diizenleme ortaklik payini asan umumi ve kamu hizmet alanlarinin elde edilmesine iliskin
diizenlemeler, diizenleme ortaklik payinin alinmadigr durumlar, parselasyon planlarinin
yapimi ve dagitim esaslari, parselasyon plant aciklama raporu, parselasyon planlarinin
kontrol, onay ve teblig” islemlerine iliskin esaslar ayrintili bir sekilde hiikme
baglanmistir. Parselasyon plani uygulama esaslarinin yani sira kadastro ve tapu islemleri
ile iptal olan uygulamalar i¢in hazirlanacak geri doniisiim islemlerine iliskin

diizenlemelerde hitkme baglanmistir.

Bir diger 6nemli diizenleme Mekansal Planlar Yapim Y 6netmeligi’dir ve olduk¢a 6nemli
diizenlemeler icermektedir. Bu kapsamda, tiim 6lgeklerdeki mekénsal planlarin yani sira
bu planlara iligkin revizyon, ilave ve degisikliklerin yapilmasi ve incelenmesi igin
yontemler belirlenir. Ayrica, mekénsal planlarla birlikte 6zel amagli plan ve projelere
yonelik usul ve esaslar da bu diizenleme i¢inde yer almaktadir. Bu sayede sehir
planlamas1 ve c¢evre diizenlemeleri uygun ve etkin bir sekilde gerceklestirilir, yasam
kalitesi arttirihir ve siirdiirtilebilir kalkinma desteklenir. Yonetmelik, biitlinlesik kiy
alanlar1 plani, cevre diizeni plani, eylem plani, kentsel tasarim projesi gibi yeni

tanimlamalar getirmistir.

Bir diger 6nemli diizenleme olan Planl Alanlar imar Y&netmeligin amaci; planlama,
saglik ve ¢evre kosullarina uygun yapi ve yapilasmanin projelendirilmesi ve denetlenmesi
stireglerine yonelik kural ve yonergelerin belirlenmesidir. Aynit zamanda, uygulama imar
planinin bulundugu alanlar1 da kapsar ve bu alanlarda yapilan yapilar ve yapilasmalarin
uygunlugunu ve kalitesini saglamak amaciyla belirli standartlar1 igermektedir. Bu
Yonetmelik, yapilarin giivenli, saglikli ve ¢evreye uygun bir sekilde insa edilmesi ve

stirdiiriilebilir bir ¢evre olusturulmasi i¢in 6énemli bir diizenlemeyi temsil etmektedir.
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Planlama, projelendirme ve denetleme siireclerini yonetmek ve belirli standartlarin
saglanmasini saglamak i¢in 6nem arz etmektedir. S6z konusu Y netmelik ile uygulama
imar plam1 kapsaminda yapilasmaya iligkin temel kavramlar agiklanmakta ve standartlar
belirlenmektedir. Bu kapsamda; parsel biiyiikliikleri, yol genisliklerine bagli olarak bina
kat adetleri, binalara kot verilme kurallari, parsellerin kullanim fonksiyonlarina gore
belirlenen yapilasma sartlar1 ve taban alani kat sayis1 (TAKS), katlar alan1 katsayisi
(KAKS/Emsal), bah¢e mesafeleri, yapi tinite fonksiyonlarina gére yapilasma kosullar1 ve
kat yiikseklikleri gibi gayrimenkuliin yapilasma durumuna bagli olarak degerini dogrudan

etkilen birgok faktore iliskin diizenlemeleri igermektedir.

Imar Kanun’u ve ilgili Yonetmelikler bir biitiin olarak ele alindiginda gayrimekullerin
degerini dogrudan etkileyen oldukga fazla diizenleme igerdigi goriilmektedir. Bahse konu
diizenlemeler 15181nda arsalarin, Kanunun 15. 16. ve 18. maddeleri kapsaminda uygulama
gormiis olmalari, yapilarin ise 22. ve gecici 16. maddesi kapsaminda ruhsat veya yap1
kayit belgesi alinmis olmast degere etki eden faktorler olarak diisiintilmektedir. Ayrica
gerek Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi gerekse de Planli Alanlar imar Yénetmeligi
kapsaminda yapilan diizenlemelerde gayrimenkullerin degerine dogrudan etki eden

oldukea fazla diizenleme igermektedir.

2.3.3 5543 sayih Iskan Kanunu ve Uygulama Y énetmeligi

Iskan Kanunu, gd¢menlerin, gdcebelerin, yerleri kamulastirilanlarin ve milli giivenlik
nedeniyle yerlerinin degistirilmesine karar verilenlerin iskan edilmesini, kdylerde fiziksel
yerlesimin diizenlenmesini ve bu siireclerle ilgili uygulama esaslarini diizenleyen bir
Kanundur. S6z konusu Kanun, yurt digindan gelen gd¢menlerin, yerleri
kamulastirilanlarin, gécebelerin ve milli giivenlik nedeniyle yerlerinin degistirilmesine
karar verilenlerin iskan siirecinde alinacak tedbirleri ve kdylerin toplulastirilmasini,
fiziksel yerlesimin diizenlenmesini kapsamaktadir. Ayn1 zamanda, iskan edilenlerin hak

ve yukiimliiliiklerini de diizenlemektedir.

Kanunu'nun 47. maddesine dayanilarak hazirlanmis olan Iskdn Kanunu Uygulama

Yonetmeligi, s6z konusu kanun kapsaminda; belirtilen konular, gegici iskan yardimlar
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ve kesin iskan yardimlart gibi farkli iskan yardimlarini, yerlerin zorunlu hallerle terk
edilmesini, iskan hizmetlerini yliriitecek olan komisyonlari, iskdn duyurularini ve
ilgililerin iskan i¢in bagvurularini diizenlemektedir. Ayrica, konut, isletme binasi, arsa,
arazi ve proje kredilerinin verilmesi, hak sahiplerinin bor¢lanma ve kredi almasini, bu
kredilere uygulanacak faiz oranlarini1 ve diger hususlar1 igermektedir. Ayn1 zamanda,
erteleme sebeplerini ve Kanunun uygulanmasina dair usul ve esaslar1 da kapsamaktadir.
Ozetle belirtmek gerekirse, iskan siirecinin ydnetimi ve ilgili taraflar arasindaki iliskileri
diizenleyen Onemli hususlar1 ile iskdn islemlerinin diizenli ve etkin bir sekilde
gerceklestirilmesini saglamak icin belirli kurallar ve prosediirleri diizenleme amaciyla
hazirlanmistir. Bu kapsamda; iskan edilen hak sahipleri, kendilerine tahsis edilen
taginmazlar icin ddemeleri gereken bedelleri, kamulastirma veya satin alma bedelleri ile
yapt ve Hazine arazisi i¢in rayi¢ bedeller lizerinden borg¢lanacaklardir. Bu bor¢lanma
stireci, iskan iglemlerinin finansmanini saglamak amaciyla kullanilcagi hiikiim altina

alinmistir.

2.3.4 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu temel olarak binalarda bagimsiz boliimler ve ortak
alanlar arasindaki miilkiyet iligkisini diizenlemektedir. Bagimsiz boliimler, daireler veya
ticari alanlar gibi bireysel sahiplerin miilkiyetine konu olan kisimlari ifade ederken, ortak
alanlar binadaki tiim maliklerin paylastig1 alanlar1 ifade etmektedir. Kanun binalarin kat
miilkiyeti rejimine geg¢mesi ve bagimsiz boliimlerin ayrilmasi stireglerine iliskin
hiikiimlerde tagimaktadir. Bu kapsamda kat maliklerinin bagimsiz bdliimlerini kullanma
haklar1 ve bu kullanimin siirlamalar1 belirlenirken, ortak giderlere katilim, yonetim
planinin  olusturulmasi, aidatlarin 6denmesi gibi konularda diger bir deyisle
yiikiimliiliiklere iliskin diizenlemelerde i¢cermektedir. Kat malikleri arasindaki iliskileri
ve ortak alanlarin kullanimini diizenlemek i¢in bir ydonetim plan1 olusturulmasi gerekliligi
ongliriilmistiir. Benzer sekilde kat miilkiyetine tabi binalarda, kat maliklerinin ortak
konular1 goriismek ve kararlar almak amaciyla olusturdugu bir organ olan Kat Malikleri
Kuruluna dair diizenlemelerde 6nem arz etmektedir. Son olarak binanin giinliik yonetimi,
bakimi ve idaresi i¢in yOnetici atanmasini ve ydneticinin gorevlerinin diizenlenmesi,

binanin bakimi, onarimi, sigorta, temizlik gibi ortak giderlerin nasil paylasilacagini ve
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yonetileceginin belirlenmesi, binada yapilacak degisikliklerin ve mevcut imar plani ile

uyumuna iliskin is ve islemlere iligskin diizenlemleri igermektedir.

Gayrimenkullerin degerini dogrudan etkileyen énemli unsurlardan biride yapilarda kat
miilkiyeti veya kat irtifakinin kurulmus olmasidir. Kanunu kapsaminda her ne kadar kat
irtifaki tanimlanmamig olsa da arsa payma bagli bir irtifak cesidi oldugu ifade
edilmektedir. Arazi sahibinin veya kat irtifakina sahip ortak miilk sahiplerinin veya
bunlardan birinin, yap1 kullanma izin belgesi alindiktan sonra, 634 Sayili Kanunun

belirledigi sartlar uyarinca, istemde bulunmasi tizerine, kat miilkiyetine ¢evrilmektedir,

634 Sayili Kanun’un 3. maddesinde kat miilkiyetinin, arsa pay1 ve ana gayrimenkuldeki
ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet olarak tanimlamaktadir. Kanun’un 1. maddesine
gore; tamamlanmis bir yap1 icerisinde bulunan bdliimlerden bazilari, bagimsiz bir sekilde
kullanilmaya uygun oldugu takdirde, bu boliimler {izerinde ayr1 ayr1 bagimsiz miilkiyet
haklar1 tesis edilebilir. Bu diizenleme, yapida bulunan farkli boliimlerin farkli sahiplere
ait olmasina ve bagimsiz olarak yonetilmesine imkan tanimaktadir. Kat miilkiyetinin

kapsami, bagimsiz boliimler, eklentiler ile arsa pay1 ve ortak alanlar tizerindeki haklardir.

Kat miilkiyetine iligkin haklar; bagimsiz boliim ve eklentiler lizerindeki haklar, ortak
yerlerdeki haklar ve kullanmaya iliskin uyusmazliklar seklindedir. Kat miilkiyetine iliskin
yiikiimliilikler ise 6deme yikiimliiliikler1 (giderlere katilma, tazminat 6deme borcu),
yapma yiikiimliiliikleri, yapmama yiikiimliiliikleri (insaat ve onarim yapmama, katta
saglik miiesseseleri kuramama, eglence, toplanti, beslenme vs. yerleri agamama ) ve

katlanma yiikiimliiliigii seklindedir.

2.3.5 5393 sayil Belediye Kanunu

5393 Sayili Kanun’da, Belediyeler; idari ve mali 6zerklige sahip, beldede yasayanlarin
ortak ihtiyaglarini karsilamak amaciyla segmenler tarafindan secilerek olusturulan kamu
tiizel kisilikler olarak ifade edilmektedir. Gayrimenkul piyasasi kapsaminda
degerlendirildiginde en 6nemli diizenlemeler belediyelerin imar hizmetlerinden sorumlu

olduklarma iligkin diizenlemelerdir. Bu kapsamda Belediyenin goérev ve
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sorumluluklarinin tanimlandig1r 14. maddesinde; imar, cografi ve kent bilgi sistemleri
hizmetleri ile 69. maddede arsa ve konut iiretimine yonelik diizenlemeler ve 73. madde
yer alan kentsel doniisiim ve gelisim alanlarini tanimlayan diizenlemeler olduk¢a 6nem

tasimaktadir.

Belediyelerin gorev ve sorumlulugunda bulunan diger bir deyisle belediye hizmetlerinde
yaralanma durumu tasinmazlarin degerini dogrudan etkileyen faktorlerdir. Bu kapsamda
degerledirildiginde, 30 biiyiiksehir belediyesi disinda kalan 51 il belediyesinde
belediyelerin yetki sinirlart diger bir deyisle miicevir alan sinirlar1 olduk¢a 6nem
tasimaktadir. Tasinmazlarin s6z konusu miicavir alan sinirlar1 igerisinde kalmasi ve
belediye hizmetlerinden faydalaniyor olmasi ilgili tasinmazlarin degeri dogrudan
etkilemektedir. 30 biiyiiksehir belediyesinde her ne kadar yetki siniri il idari sinir1 olarak
belirlenmis olsa da herhangi bir biiyiiksehir belediyesinde il sinir1 igerisinde yer alan tim
taginmazlara bu hizmetlerin gotiiriilmesi teknik olarak miimkiin olamamaktadir. Bu
sebeple biiyliksehir belediyelerinde tasinmazlarin tamaminin miicevir alan sinirilari
icerisinde yer aldig1 ger¢eginden hareketle belediye hizmetlerinden dogrudan faydalanma

durumunun ayrica degerlendirilmesi gerekmektedir.

2.3.6 5216 sayih Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu

5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu, Tiirkiye’deki biiyiiksehir belediyelerinin
organizasyonu, yetki ve sorumluluklari, hizmet alanlari, gelir kaynaklar1 ve ydnetim
sekilleri gibi konularin diizenlenmesine yonelik olarak olduk¢a ©nemli hiikiimler
barindirmaktadir. Bu kapsamda biiyiiksehir belediyeleri, niifusu belirli bir esigi asan
illerde kurulan yerel yonetim birimleridir. Kanun, biiyiiksehir belediyelerinin il sinirlar
icindeki mabhalli ihtiyaglar1 karsilamak ve kamu hizmetlerini sunmak amaciyla genis
kapsamli gorev ve yetkilerini belirlemektedir. Kanun hiikiimleri geregince; Biiyiiksehir
Belediye Meclisi, biiyiiksehir belediyelerinin en yiiksek karar organi olarak
tanimlanmakta ve liyeleri halk tarafindan se¢ilmektedir. Biiyiiksehir Belediye Baskani ise
biiyliksehir belediyesinin icra organimi temsil etmekte ve dogrudan halk tarafindan
secilmektedir. Ilge belediyeleri, biiyiiksehir belediyesi ile koordineli olarak hizmet

verirler ve kendi ilgelerinin mahalli ihtiyaglarim karsilarlar. Tlge Belediye Meclisi, ilge
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belediyelerinin en yliksek karar organi olarak hiikiim altina alinmistir. Kanunda yer alan
bir diger dnemli diizenlemeye gore altyapi, ulasim, ¢evre sagligi, kentsel doniisiim ve
kentsel planlama, imar diizenlemeleri ve yapilagsma kontrolleri gibi konularda biiyiiksehir
belediyeleri 6nemli sorumluluklara sahiptirler. Kanun, yerel demokrasiyi giigclendirmek
ve vatandaglarin biiyiiksehir belediye islerine katilimimi saglamak amaciyla onemli

diizenlemeler icermektedir.

2014 yilinda 16 olan biiyiiksehir belediye sayisi, 6360 Sayili Kanunla 30’a ¢ikarilmustir.
Hem alansal biiyiikliik olarak hem de barindirdiklar1 niifus itibariyla ulusal 6lgekte
olduk¢a Onem tasiyan biiyiiksehirlere iliskin diizenlemeler 6nem tagimaktadir. 6360
Sayili Kanun kapsaminda sadece biiyiiksehir olan illerin sayis1 artirilmamis ayni zamanda
ilgili biiyiiksehirlerde il 6zel idareleri, beldeler ve koylerin tiizel kisilikleri kaldirilarak, il
0zel idarelerinin gorevleri biiyiiksehirlere devredilerek belde ve kdyler ise mahalleye

donistiirilmiistiir.

5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanun’unda, biiyiiksehir belediyesi, il sinirlart
icindeki il¢e belediyeleri ile uyum ig¢inde calisan ve kendi yonetim organlarini se¢imle
belirleyen, yasalarla verilen goérevleri yerine getiren ve biitgesi ve yOnetim yapist ile
bagimsiz bir kamu kurumu olarak tanimlanmistir. Gayrimenkul mevzuati kapsaminda
bakildiginda; Biiyiiksehir Belediyesi Kanun’unda en onemli diizenlemelerden biri de
biiytiksehir belediyesinin gorev, yetki ve sorumluluklarinin hitkme baglandig: 7. madde
kapsaminda planlamaya iligkin hiikiimlerdir. Bu kapsamda biiyiiksehir belediyesi,
bolgeye uygun nazim ve uygulama imar planlarmi yapma, onaylama ve denetleme
sorumluluguna sahip ve ilge belediyelerinin uygulama imar planlarina iligkin eksiklikleri

giderme gorevi bulunmaktadir.

Gayrimenkul deger haritalar1 kapsaminda bakalidiginda tipki 5393 sayli Belediye
Kanunda oldugu gibi 5216 say1l1 Bilyiiksehir Belediyesi Kanun’unda da cografi ve kent
bilgi sistemlerinin kurulmasi belediyelerin gorev, yetki ve sorumluluklari arasinda
sayllmistir. Esasinda bakildiginda giiniimiizde bir¢ok belediyenin cografi bilgi sistem
tabanli kent bilgi sistemi olusturuldugu goriilmektedir. Yapilan uygulamlar her ne kadar

teknolojinin gelisimine bagli olarak gelisim gosterse de diinya uygulamalar ile

41



karsilastirildiginda dinamik, stirekli glincelenen ve web tabanli olmamalar1 sebebiyle

istenilen diizeye ulasilamadigi diisiiniilmektedir.

2.3.7 2942 sayih Kamulastirma Kanunu ve ilgili yonetmelikler

2942 sayili Kamulastirma Kanunu, kamu yararinin gerektirdigi durumlarda, gercek ve
6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin kamulagtirilmasi
islemleri ile ilgili siiregleri diizenleyen hiikiimler igermektedir. Bu kapsamda kamu yarar1
gozetilerek taginmazlarin kamulastirilmasi ve idareler arasinda tasinmaz devir islemlerini
diizenlemeyi amaclamaktadir. Kamulastirma Kanunda deteylar1 hiikiim altina alindigi
tizere, kamulastirma islemine konu olan taginmazlarin deger tespitleri 6nem tagimaktadir.
Tiirkiye’de, kamulastirma iglemlerine esas yapilan degerleme islemleri olduk¢a fazla
miktardadir. Bu yonii ile bakildiginda; Kamulastirma Kanunu kapsaminda yapilan deger
tespit caligmalar1 gayrimenkul degerleme sektoriinde belirleyici is kalemlerinden biridir.
Bir¢ok kamu yatiriminda s6z konusu deger tespit ¢alismasi olduk¢a maliyetli olmaktadir.
Dahas1 bircok deger tespit ¢aligmasinda, cesitli sebeplerle ilgili kamu yatiriminin
planlanan zaman diliminde yapilamamasi nedeniyle giincelligini yitirerek kaynak israfina
sebebiyet verildigi goriilmektedir. Gayrimenkul deger haritalart; piyasada gergeklesen
islemlere ve ilgili kurumlar tarafindan yapilan diizenlemelere (planlama, mevzuat
degisiklikleri ... vs.) bagh olarak siirekli gilincel kaldiklari i¢in bahse konu kamu
yatirimlar1 kapsaminda yapilan deger tespit islemlerinde oldukc¢a kullanigl ve kolaylastict
olduklar diistiniilmektedir. Her agamasi olduk¢a 6nem tagiyan kamulastirma islemlerinde
en belerleyici asamalardan biri deger tespit islemlerinin yapildigi asamadir. Deger tespit
islemlerinin dogru ve eksiksiz yapilmis olmasi hem yapilacak olan kamulastirma
islemlerinde hem de buna bagli olarak gergeklestirlecek kamu yatiriminda belirleyici rol

oynadig goriilmektedir.

2942 sayili Kanuna gore idareler; satin alma usulii, kamulagtirma bedelinin tespiti
esaslari, kismen kamulastirma, irtifak hakki tesisi, trampa yoluyla kamulastirma ve acele
kamulastirma yontemlerini tasinmaz ediniminde kullanabilecekleri baglica yontemler
olarak belirlenmistir. Kanun’un 8. maddesine gore idarelerin kamulastirma islemlerinde

satin alma usuliiniin 6ncelikli olarak uygulanmasi esas alinmistir. S6z konusu satin alma
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yontemi ile kamulastirma isleminin yapilabilmesi i¢in ilgili idarenin biinyesinde en az ii¢
kisiden olusan bir veya daha fazla kiymet takdiri komisyonu ve bir veya daha fazla
uzlagma komisyonuun kurulmasi gerekmektedir. Kiymet takdiri komisyonu tarafindan
yapilacak degerleme islemlerinde; Kanun’un 11. maddesinde 6 asamadan olustugu
hiikiim altina alinmistir. Buna gore Oncelikle kamulastirma islemi i¢in tasinmazin
degerinin bulunmasi gerekmektedir. Degerleme, uzman kisi ve kurumlarin raporlari,
sanayi ve ticaret odalari ile emlak alim-satim biirolarindan alinan bilgiler dogrultusunda
yapilmalidir. Sonraki asamada kamulastirma islemlerinin pazarlikla sonuglandirilmasi
icin en az li¢ kisiden olusan bir uzlasma komisyonu kurulmasi gerekmektedir. Bu
asamada idare, tahmin edilen bedel {izerinden pazarlikla satin alma veya trampa
islemlerini gerceklestirmek amaciyla yazili basvuruda bulunur. Taginmazin sahibi, malini
pazarlikla veya trampa yoluyla satma veya devretme istegi ile idareye bagvurmaktadir.
Idare ve mal sahibi arasinda anlagsma saglanirsa, bu anlasma bir tutanakla belgelenir ve
gerekli bilgiler igerir. Eger anlasma saglanamaz veya mal sahibi malin1 devretmezse,
idare, 7. maddeye gore topladigi bilgi ve belgelerle birlikte tasinmazin bulundugu yer
Asliye Hukuk Mahkemesi’ne bagvurarak kamulastirma bedelinin tespitini talep
etmektedir. Son olarak kamulastirma bedeli belirlendikten sonra, bedelin pesin veya

taksitle ddenmesi kosullarina gore idare adina tescili talep edilecektir.

Kamulastirma Kanunu kapsaminda yapilacak olan deger tespit islemlerinin ne sekilde
yapilacagi Kanunun 11. maddesinde belirtilmistir. Buna gore; kamulastirma iglemi igin
tasinmazin degeri, cins ve nevi, yiizOl¢iimii, nitelikleri, vergi beyani, resmi kiymet
takdirleri, kullanilmas1 halinde getirecegi gelir gibi faktorlere dayali olarak tespit edilir.
Arazi vasifli tasinmazlar i¢in mevcut durum ve Ozelikleri ile kullanimasi halinde
getirecegi net gelire gore, arsa vasifli taginmaz i¢in ise piyasada gergeklesen ve 6zel
amaca dayali olmayan emsal satiglara gore, son olarak yapilarda, resmi birim fiyatlari,
yapt maliyet hesaplar1 ve yipranma payr gibi faktorler dikkate alinarak degerleme
islemlerinin yapilacagi hiikiim altina alimmustir. Ayrica deger tespiti i¢in etkili olabilecek
diger objektif dl¢iilerin belirtilmesi ve ilgili taraflarin beyanlarinin da dikkate alinmasi
gerekmektedir. Hazirlanacak degerleme raporunun Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
kabul edilen degerleme standartlarina uygun olarak, tespit edilen degerleme unsurlarina

dayali olarak gerekceli bir degerleme raporu olmasi gerekmektedir.
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Kanun’un 15. maddesi uyarinca gorev yapacak bilirkisilerin niteliklerini ve c¢alisma
esaslarint diizenlemek amaciyla 24.11.2006 tarih ve 26356 sayili Resmi Gazate’de
yayinlanan, “Kamulastirma Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin Nitelikleri
ve Calisma Esaslarina Iliskin Yonetmelik” s6z konusu kanun kapsaminda yapilacak olan
kamulastirma iglemlerinde tasinmazlarin deger tespitine esas raporlarda bulunmasi
gereken asgari bilgiler hiikim altina alinmigtir. Bu kapsamda ydnetmeligin 17.
maddesinde; kamulastirilacak gayrimenkul mal veya kaynagin degerini belirlerken
dikkate alinmasi gereken faktorler ayr1 ayri belirtilmistir. Kamulastirma kanunu
kapsaminda yapilan uygulamalar gayriminkule dayali gerceklestirlen islemlerde oldukca

Oonemli bir pay tuttugu icin ayrica onem arz etmektedir.

2.3.8 2644 sayih Tapu Kanunu ve ilgili mevzuat

Miras, mahkeme karari, kamulastirma ve cebri icara ile isgal gibi tescil dncesi kazanim
durumlart hari¢ tasinmazlar tizerinde ayni haklarin kurulabilmesi sadece tapuya tescil ile
miimkiin olabilmektedir. Benzer sekilde s6z konusu haklarin degistirilebilmesi i¢in de
yine tapuya tescil zorunludur. Bu yoniiyle bakildiginda taginmazlara ait tapu ve tapu
kiitiigii gibi resmi sicillerin hukuksal unsurlar1 oldukca 6nem arz etmektedir. Bahse konu
unsurlarin  degerleme islemlerinde oOncelik ve ©Onem arz eden unsurlar oldugu
diisiiniilmektedir. 4721 sayili Tirk Medeni Kanun’unun 997. maddesine gore tapu
sicilinin tutulmasi gerekmektedir. “Tapu sicili; tapu kiitiigii, kat miilkiyeti kiitiigii ve
bunlart tamamlayan yevmiye defteri, belgeler ve planlardan olusmaktadir.” Ayni
Kanun’un 1020. maddesinde s6z konusu sicilin herkese agik oldugu hiikiim altina
alinmistir. Herhangi bir kisi, kendi ilgisini inandirici kilan bir sebep oldugu takdirde, tapu
sicilindeki 1lgili sayfayr ve belgeleri tapu memuru Oniinde talep ederek
gorlintiileyebilmekte veya Orneklerini alabilmektedir. Benzer sekilde, kimse tapu
sicilindeki bir kaydi bilmedigini iddia edemez. Bu kapsamda tapu sicili iizerinde
yapilacak olan incelemler tasinmazin durumunun tespitinde ve buna bagli olarak

yapilacak degerleme isleminde oldukg¢a 6nem tagimaktadir.

Daha onceki boliimlerde tasinmaz miilkiyetinin konusunun; arazi, tapu kiitiigiinde ayri

sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine kayitl bagimsiz
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boliimler olarak belirlendigi ifade edilmistir. Benzer sekilde, tasinmazlarin miilkiyetinin
kazanilmasinin ise tescil islemi ile olabileceginin hiikkme baglandigi vurgulanmisti. Bu
yoniiyle bakildiginda tapu kiitligiiniin ilgili kisimlarinin incelenmesi ilgili taginmaza ait
yapilacak degerleme siirecine iliskin hukuki durumun tespiti i¢in énemlidir. Ozelikle
serhler siitununda; kisisel haklar, tasarruf yetkisini kisitlayan veya yasaklayan serhler,
gegici tescil serhleri ile kanunlarda Ongoriilen diger hususlar, beyanlar siitununda;
mevzuatin yazilmasin1 6ngdrdigl hususlar, terkin, degisiklik ve diizeltmeler kisminda
yer alan hususular ile rehin haklarma iligskin diistinceler siitunundaki yer alan hususular
ilgili tasinmazin degerini dogrudan etkileyen unsurlardir. Tiitk Medeni Kanun’unun
Ongordiigii tapu sicillerinin diizenli bir bicimde tutulmasini saglamak amaciyla
hazirlanmis olan Tapu Sicil Tiiziigli, dogrudan tasinmazlarin degerine etki eden unsurlari
hiikiim almasinin yani sira icerdigi diger diizenlemeler ile de olduk¢a 6nem tasimaktadir.
Tiiztglin 7. maddesinde tapu sicilinin unsurlar1 ana ve yardimer siciller olmak tizere iki

kisma ayrilmistir.

Son zamanlarda teknolojinin gelismesine bagli olarak Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii biinyesinde yapilan is ve islemlerde de 6nemli manada teknolojik altyipinin
kullanildig1 goriilmektedir. Bu duruma en iyi 6rneklerden biri gelistirilmis olan Parsel
Sorgu Sistemi ve Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemleridir (TAKBIS). Bircok kamu kurum
ve kuruluslarinin  gorevleriyle 1ilgili tasinmaz verilerine erisimi  protokol
diizenlenebilmektedir. Bu kapsamda tapu kayitlarinin elektronik ortamda tutulmasina
bagl olarak ana ve yardimci siciller TAKBIS igerisinde tutularak kullanicilarla anlik
olarak paylasilabilmektedir. S6z konusu bu sistemler gerek barindirdiklar1 teknoloji
olarak gerekse de web tabanli olmalari sebebiyle olusturulacak gayrimenkul deger
haritalarinin temel bilesenleri olacaklar1 diisiiniilmektedir. Tapu Sicil Tiiziigii’ niin,
ipotekli bor¢ senedi icin deger tespiti baslikli boliimiin 38. maddesinde taginmaz

degerlerinnin tespitinde esas alinacak unsurlar hiikiim altina alinmstir.

2.3.9 3402 sayih Kadastro Kanunu

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun amaci ilk maddesinde su sekilde agiklanmistir: iilke

koordinat sistemi kullanilarak, bir bolgenin veya memleketin kadastral veya topografik
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kadastral haritasina dayali olarak taginmaz miilklerin sinirlarin1 belirlemeyi ve hukuki
durumlarin1 tespit etmeyi amaglamaktadir. Bu siireg, 4721 sayili Tirk Medeni
Kanunu’nun 6ngdrdiigii tapu sicilini olusturmay1 ve mekansal bilgi sisteminin altyapisini
olusturmay1 hedefler. Boyelelikle tasinmaz miilklerin miilkiyeti ve hukuki statiileri daha
dogru ve giivenilir bir sekilde kaydedilir. Bahse konu ama¢ dogrultusunda, kadastro
calismalarinda, giiniimiiz ihtiya¢ ve teknolojisine uygun olarak yapilmasi beklenen en
onemli ¢alismalardan biri mekéansal bilgi sisteminin olusturulmasidir. Miilkiyet hakkinin
somut karsiligi olan taginmazlara iliskin konuma dayali mekansal verilerinin dogru,
eksiksiz ve glinlimiiz teknolojisine uygun kullanilabilir veri setleri seklinde olugturulmus
ve istendiginde web tabanli uygulamalar ile ilgililerin kullanimina anlik olarak
sunabilmesi olduk¢a ©nem arz etmektedir. Son yillarda yapilan gerek mevzuat
diizenlemeleri gerekse de teknik caligmalar ile bu alanda 6nemli asamalarin kaydedildigi
goriilmektedir. Ancak tasmmmazlarin tapu ve kadastro bilgilerinin diger bir deyisle
hukuksal ve mekansal bilgilerinin s6z konusu tasinmazlarin degeri ile iliskilendirilmesine
yonelik ¢aligmalarin istenilen diizeyde olmadigi goriilmektedir. S6z konusu ¢aligmalar
kapsaminda, Tapu ve Kadastro Modernizasyon Projesine (TKMP) baslanmistir.
TKMP’nin 4. bileseni ise “Tiirkiye'de gayrimenkul degerlerinin dinamik olarak
belirlenmesi ve kayit altina alinmast konusunda politika ve kapasite gelistirilmesi” olup
bu kapsamda pilot uygulamalarin yapildigi goriilmektedir. 19/08/2013 tarihinde, Istanbul
Ili Fatih Ilgesi ve Ankara Ili Mamak Ilgelerinde toplu degerleme ¢alismalar1 kapsaminda
pilot uygulama yapilmistir. Buna gére Istanbul ili, Fatih Ilgesinde 1.021 adet arsa ile
1.443 adet parsel iizerinde mevcut bulunan 21.118 adet bagimsiz bolim pilot uygulama
kapsaminda incelenmistir. Benzer sekilde Ankara ili, Mamak ilgesinde de 3.887 adet arsa
ile 1.627 adet parsel lizerinde mevcut bulunan 29.612 adet bagimsiz boliim pilot
uygulama kapsaminda incelenmistir. Yapilan ¢alisma kapsaminda degerlemeye konu
taginmazlarin, zemin detay bilgileri, zemin imar detay bilgileri, zemin yap1 detay bilgileri,
isyeri detay bilgileri, bagimsiz boliim detay bilgileri, yap1 detay bilgileri, uzaklik bilgileri,
degerleme formu ve eklenen degiskenler formlar: ile oldukca kapsamli veri toplama

islemi yapilmistir (Anonim 2014).

Yapilan degerleme islemi ile esas olarak hedeflenen amag emlak vergisi tutarlar ile tapu

harg tutarlarmin dogru bir sekilde hesaplanmasidir. Buna gore Istanbul Ili, Fatih ilgesinde
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meskenlerin toplam degeri yaklasik 916 milyon TL tutarinda olup, buna gore hesaplanan
vergi tutar1 toplami yaklasik 1,9 milyon TL’dir. Ote yandan pilot uygulama kapsaminda
yapilan modelleme ¢alismalari neticesinde, ayn1 meskenlerin degerleri tahmin edilmis ve
16.845 adet meskenin toplam degeri yaklasik 2,7 milyar TL olarak hesaplanmuistir.
Hesaplanan bu degerlere, yiiriirliikteki emlak vergisi oran1 uygulandiginda toplam emlak
vergisi tutar1 yaklasik 5,4 milyon TL’dir. Bu degerlendirmeler neticesinde, bahse konu
meskenlerin emlak vergisine esas degerlerinin toplami ile modelleme ¢alismalari
sonucunda hesaplanan degerlerinin toplami arasinda yaklasik olarak 1,8 milyar TL fark
oldugu sonucu ortaya ¢ikmistir. Her iki durum i¢in hesaplanan emlak vergisi tutarlar
arasinda ise 2,94 kat fark oldugu goriilmektedir. Benzer sekilde incelenen meskenlerden
2.530 adedi son 4 yil igerisinde satis islemi gormiis ve bu meskenlerin tapu kayitlarina
gore toplam degeri yaklasik 160 milyon TL tutarinda olup, buna gore hesaplanan tapu
harci tutar1 toplam yaklasik 6,4 milyon TL’dir. Ote yandan pilot uygulama kapsaminda
yapilan modelleme ¢alismalari neticesinde, ayn1 meskenlerin degerleri tahmin edilmis ve
2.530 adet meskenin toplam degeri yaklasik 401 milyon TL olarak hesaplanmstir.
Hesaplanan bu degerlere, yiiriirliikteki tapu harci orani uygulandiginda toplam tapu harci
tutar1 yaklagik 16 milyon TL olarak hesaplanmistir. Bu degerlendirmeler neticesinde,
bahse konu meskenlerin tapu kayitlarindaki degerlerinin toplami ile modelleme
caligmalar1 sonucunda hesaplanan degerlerinin toplami arasinda yaklasik olarak 240
milyon fark oldugu sonucu ortaya ¢ikmistir. Her iki durum i¢in hesaplanan tapu harci
tutarlar1 arasinda ise 2,50 kat fark oldugu goriilmektedir. Benzer sekilde Ankara li
Mamak ilgesinde de emlak vergisine esas degerlerinin toplami ile modelleme ¢alismalari
sonucunda hesaplanan degerlerinin toplam1 arasinda yaklasik olarak 768 milyon TL fark
oldugu sonucu ortaya ¢ikmistir. Her iki durum i¢in hesaplanan emlak vergisi tutarlari
arasinda ise 1,88 kat fark oldugu goriilmektedir. Ayn1 zamanda incelenen meskenlerden
9.315 adedi son 4 yil i¢erisinde satis islemi gormiis ve bu meskenlerin tapu kayitlarindaki
degerlerinin toplami ile modelleme caligmalar1 sonucunda hesaplanan degerlerinin
toplami arasinda yaklasik olarak 532 milyon TL fark oldugu sonucu ortaya ¢ikmistir. Her
iki durum icin hesaplanan tapu harci tutarlar1 arasinda ise 2,10 kat fark oldugu

goriilmektedir (Anonim 2014).
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Yapilan pilot uygulamalarla, mevcut durumda gayrimenkul degerlerinin dogru bir sekilde
tespit edilmedi ve buna bagli olarak gergeklestirilen resmi islemlerde gerek vergi gerekse
de har¢ miktarlarina bagli olarak, kamu gelirlerinde ¢ok ciddi miktarlarda kaybin olustugu
acik bir sekilde goriilmektedir. Gayrimenkul deger haritalarinin en 6nemli kullanim
alanlarindan biri olan vergi haritalarinin olusturulmasinin 6nemi s6z konusu pilot
uygulamalarla da ortaya ¢ikmistir. Pilot uygulamalarin ortaya ¢ikardig: bir diger 6nemli
sonugta, gayrimenkul deger haritalarinin, mevcut yetersiz teknik ve hukuksal yapiya

ragmen olusturulmasinin miimkiin oldugudur.

Tasinmaz degerleme ¢alismalarin daha etkin bir sekilde yiiriitiilebilmesi adina 05.02.2019
tarih ve 30677 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Cumhurbagkanligi Kararnamesi ile
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii biinyesinde Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi
kurulmustur. S6z konusu daire baskanliginin gorevleri ise su sekildedir: uluslararasi
gelismeler ve iyi uygulamalarin takibi yapilarak toplu degerleme yontemleri ile
tasinmazlarin degerinin tespitinin yapilmasi, deger bilgi merkezinin olusturulmasi, toplu
degerleme islemlerine yonelik santartlarin olusturulmasi, toplu degerleme calismalari

neticesinde olusan verileri dayali analiz ve stratejilerin gelistirilmesi seklindedir.

2.3.10 4708 sayih Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun ve Uygulama Y 6netmeligi

19. yiizyilin ikinci yarisindan itibaren Tiirkiye’de yasanan sanayilesme hareketlerine
bagli olarak kirsal alandan kentlere dogru yasanan yogun gogler nedeni ile konut ihtiyaci
karsilanamamus, plansiz kentlesmelere bagli olarak kacak ve kontrolsiiz yapilagmalara
gidilmistir. S6z konusu kotii yapilagsmanin kisa vadede Oniine geg¢ilmedigi gibi uzun
vadede de etkili bir ¢6ziim getirilememistir. Tiim bu siireglerden sonra Tiirkiye’nin
gercekliginde oldukga 6nemli yer tutan deprem ve diger dogal afetlerin gergeklesmesi ile
bahse konu yap1 stokunun ¢ok ciddi can ve mal kayiplarina yol agmasi ile birlikte dnemli

yasal diizenlemelere gidilmistir.

Kanun’un amaci, yapilarin tasarim, yapim ve denetim siireglerini diizenlemek, yapilarin
giivenligini ve kullanilabilirligini saglamaktir. Kanun, kamu ve 6zel sektoriin yapacagi

tim yapilar1 kapsamaktadir. Yapt denetimi, bagimsiz ve tarafsiz denetim kuruluslari
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tarafindan yapilacagi hiikkiim altina alinmistir. Bu kuruluslar, Yap1 Denetim Belgesi almak
zorundadir. Belediyeler de yapi denetimi yapabilmektedirler. Ayrica, "Yapt Denetim
Elemanlar1" olarak belirlenmis kisiler de denetim yapabilmektedirler. Yapilarin ingasina
baslamadan 6nce alinan ruhsat belgesinin yapimin projesine uygunlugunu icermelidir.
Uygulama projeleri, yetkili kuruluslar tarafindan incelenmekte ve onaylanmaktadir. Yapi
denetimi, proje asamasindan baslayarak yapinin tamamlanmasina kadar tiim asamlari
kapsamaktadir. Yapir tamamlandiginda, yap1 kullanma izin belgesinin alinmasi
gerekmektedir. Bu izin, yap1 denetim kurulusunun raporuna dayanmaktadir. Kanun, yap1
sahipleri, miiteahhitler, proje ve denetim elemanlar1 gibi tiim taraflarin sorumluluklarina
iligkin acik hiikiimler barindirmaktadir. Kanuna kapsaminda, 05.02.2008 tarih ve 26778
say1l1 Resmi Gazete’de yayimlanan Yap1 Denetimi Uygulama Y 6netmeligi ile Merkez ve
11 Yap1 Denetim Komisyonlari’nin, séz konusu kuruluslarda calisacak olan personellerin
nitelikleri,  ilgili paydaslarin gorev ve sorumlukluklari, hizmet sozlesmlerinin
hazirlanmasi, feshi ve hizmet karsiliklarinin 6denmesi, hizmet tcretinin temelini
olusturan yap1 yaklasik maliyetinin hesaplanmasina yonelik birim maliyet veya
maliyetlere dayali yaklasimlarin belirlenmesi, yapilarin sertifikalandirilmasina iligkin
islemler, ilgili kuruluslardan alinacak teminat tiirlerinin, tutarinin ve gerektiginde
iadesine iliskin diizenlemelerin belirlenmesi, idari yaptirimlara iliskin diizenlemler ile son

olarak Kanunun uygulanmasina yonelik diizenmelerin amag¢lanmaktadir.

Bahse konu Kanun ve Uygulama Yonetmeligi’nin kapsam ve amaci incelendiginde
degerlemeye konu olan bircok tasinmazin bu kapsamda getirilmis olan mevzuat
hiikiimlerine tabi oldugu goriilmektedir. Bu yoniiyle bakildiginda yapilacak olan
degerleme islemlerinde ilgili tasinmazlarin bahse konu kanun hiikiimleri kapsaminda
gerekli is ve islemlerinin yapilmis olmasi1 veya tam aksine ruhsat ve eklerine aykir
durumlara gidilmis olmasi degeri dogrudan ve olduk¢a Onemli oranda etkileyen
durumlardir. Dolayist ile degerleme islemlerinde yapilacak olan hukuksal inceleme
kapsaminda Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunu ve uygulama yonetmeligi hiikiimlerine
ilisgkin is ve islemlerinin eksiksiksiz bir sekilde incelenmesinin onem arz ettigi

diistiniilmektedir.

49



2.3.11 6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

ve Uygulama Y oénetmeligi

Tiirkiye’nin afet gercekligi gz oniine alindiginda siiphesiz dikkatle tizerinde durulmasi
gereken konularin basinda afetlere hazirlik kapsaminda yapilacak olan teknik ve hukuki
calismalardir. Bu kapsamda ilk olarak 1959 yilinda yiiriirliige giren Afetler Kanunu’ndan
giniimiize olduk¢a Onemli diizenlemeler yapilmistir. Kanun’da bu kapsamda
degerlendirilmektedir. Kanunun amaci, kanunun ilk maddesinde “afet riski altindaki
alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat
norm ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek iizere
iyilestirme, tasfive ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir” olarak

acgiklanmaktadir.

Kanunla birlikte getirilen en 6nemli diizenlemlerden biride rezerv yapi alani, riskli alan
ve riskli yap1 kavramlaridir. Degerlemeye konu taginmazlar agisindan bakildiginda ilgili
taginmazin rezerv yapi alani veya riskli alan ¢erisinde kalan bir tasinmaz olmasi ya da
dogrudan riskli yap1 olmas1 degeri 6nemli derecede dogrudan etkileyecektir. Bu yoniiyle
bakildiginda yapilacak olan degerleme islemlerinde teknik ve hukuki inceleme
kapsaminda ilgili tasinmazlarin kentsel doniisiim alani, rezerv yap1 alani veya riskli alan
icerisinde kalip kalmadigi ve riskli yapr olup olmadiginin dikkatle incelenmesi

gerekmektedir.

Kanun’un Uygulama Yonetmeligi’'nde rezerv yapi alani, riskli alan ve riskli yapilarin
tespitine iligkin usul ve esaslar belirlenmistir. Buna gore Uygulama Y 6netmeliginin 4.
maddesinde rezerv yapi alanin tespiti i¢in; bahse konu alan1 gosteren koordinatli halihazir
harita, uydu goriintiisii ve o alanda yer alan kamu taginmazlarinin envanter bilgilerini
iceren dosyaya istinaden, Hazine ve Maliye Bakanligi’nin olumlu goriisii alinmak
kosuluyla Bakanlikca belirlenecegi hiikiim altina alinmistir. Rezerv yapi alanin tespiti
amaciyla yukarida belirtilen dosyanin hazirlanmasi kosuluyla TOKI veya ilgili idare ile
ilgili tiizel kisileri talepte bulunabilmekte ayrica yonetmelikte riskli alanlarin tespiti i¢in
gerekli belge ve sartlar hiikiim altina alinmistir. Buna gére alanin; zemin durumu veya
yapilagsma sebebiyle tehlike arz etmesi diger bir deyisle can ve mal kaybina yol agma

ihtimalinin olduguna iligkin teknik rapor, ilgili bolgede daha 6nce yasanmis olan afetlere
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iligkin bilgiler, olmas1 durumunda ilgili bélgenin imar plan bilgileri, alan1 gdsterir kroki,
uygu goriintiisii, jeoleojik etiit bilgileri ve son olarak bahse konu alanda yer alan kamu
tasinmazlarina iligkin envanter bilgileri igeren dosyaya istinaden Bakanlik¢a
belirlenmekte ve karar alinmak tizere Cumhurbaskani’na sunulmaktadir. Benzer sekilde
Uygulama Yonetmeligi’nin 7. maddesinde riskli yapinin tespit islemlerinin, oncelikle
yap1 malikleri tarafindan yaptirilmasi hedeflenmistir. Bu durumda tasinmaz maliklerinin
kimlik belgesi ile tapu belgesinin olmas1 yeterli olmaktadir. Ayrica Bakanlik tarafindan
verilen siire icerisinde, malikler tarafindan, riskli yap1 tespiti istenebilmektedir. Ayrica
Uygulama Yonetmeligi’nin 6. maddesinde “soz konusu riskli yapi tespitlerinin hangi
kurum ve kuruluslarca yapilacagi” agiklanmistir. Uygulama Yonetmeligi’nin 12.
maddesinde tasinmazlarin degerinin tespitine iliskin hiikiimler yer almaktadir. Buna gore:
Tasimmmazin degeri, uzman kisiler, kurumlar veya kuruluslardan alinan bilgiler ile yerel
emlak alim satim biirolarinin verilerinden yararlanarak, 4/11/1983 tarihli ve 2942 sayil
Kamulagtirma Kanunu’nun 11. maddesinde belirtilen prensiplere gore tespit edilecegi

hiikiim altina alinmustr.

2.3.12 1319 sayilh Emlak Vergisi Kanunu

Gelismis bircok iilkede tasinmazlarin vergilendirilmesine yonelik diizenlemeler
kapsaminda olusturulan sistemler biitiiniine titizlikle yaklasildigi goriilmektedir. Bu
dogrultuda 6zelikle tasinmazlar i¢in vergiye esas degerin tespitinde hassas davranildig
goriilmektedir. Alinan vergilerin kamu geliri oldugu gerceginden hareketle vergiye esas
deger ile alinacak olan vergi miktar1 arasindaki dogrudan iliski g6z Oniine alindiginda
deger tespit islemlerinin 6nemi artmaktadir. Bu kapsamda bir¢ok iilkede gayrimenkul
deger haritalarinin 6nemli kullanim alanlarindan biri olan vergi haritalarinin
olusturulmasina yonelik caligmalarin yapildigi goriilmektedir. Diinya uygulamalari
kapsaminda sonraki boliimlerde detaylica aciklandig: lizere s6z konusu vergi haritalari
esasen yillik veya donemlik olarak oldukg¢a kapsamli ve hassas ¢aligmalar neticesinde

olusturulmus gayrimenkul deger haritalaridir.

Kanun, Tirkiye smirlart igindeki tasinmaz mallarin vergilendirilmesine iligkin usul ve

esaslar icermektedir. Bu tasinmaz mallar arasinda araziler, binalar, arazi ilizerindeki
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tasinmaz haklar1 (6rnegin irtifak haklar1) yer almaktadir. Emlak vergisi miikellefleri
tasinmaz mal sahipleridir. Vergi, tasinmazin degeri izerinden hesaplanmakta ve miilkiyet
hakkina sahip olan kisiler 6deme yiikiimliiliigiine sahiptirler. Emlak vergisinin
hesaplanabilmesi i¢in tasinmaz mallarin degerinin tespit edilmesi gerekmektedir. Emlak
vergisi tarifesi, tasinmazin degerine gore farkli oranlarla belirlenmektedir. Tarife,
belediyelerin miilkiyeti altindaki taginmazlar ve diger taginmazlar igin ayri1 ayri
diizenlenebilmektedir. Kanun, belirli tasinmaz mallarin vergiden muaf tutulabilecegi
veya vergi indirimi alabilecegi durumlara iliskin diizenlemeri de i¢cermektedir. Emlak
vergisi miikellefleri, her yil belirlenen siire i¢inde belediyelere vergi bildiriminde
bulunmakta ve 6deme yapmalar1 gerekmektedir. Emlak vergisi yiikiimliiliikklerini yerine
getirmeyen taginmaz malikleri i¢in cezai yaptirimlar 6ngdriilmiistiir. Buna gore cezalar,

gecikme zammi veya vergi ziyai cezasi seklinde olabilmektedir.

Vergi degerlerinin belirlenmesine iligkin hiikiimler Kanun’un 29. maddesinde
diizenlenmektedir. Buna gore; arsa ve araziler i¢in, 213 sayili Vergi Usul Kanunu’ndaki
asgari Olciide birim deger tespitine dair hiikiimlere gore takdir komisyonlar: tarafindan
mahalle bazinda arsalar ve parsellenmemis araziler i¢in her kdy i¢in cadde, sokak veya
deger acisindan farkli bolgeler (turistik bolgelerdeki farkli bolgeler de dahil olmak iizere)
belirlenmektedir. Bu bolgeler ilgili valiler tarafindan tespit edilecek pafta, ada veya
parseller seklinde belirlenmekte, arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) dikkate alinarak her
il veya ilge i¢in arsa ve arazilerin birim degerleri tespit edilmektedir. Binalar igin ise
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan belirlenecek bina metrekare
normal insaat maliyetleri ile arazi ve arsalar i¢in belirlenen esaslara gore hesaplanacak
arsa veya arsa payl degeri esas alinarak, 31. maddeye gore hazirlanan yonetmelik

hiikiimleri kullanilarak deger tespiti yapilacag: hiikiim altina alinmstir.

Kanun kapsaminda ¢ikarilmis olan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin
Takdirine Iliskin Tiiziik gerek kanunun uygulanmasma yonelik igerdigi hiikiimler
acisindan gerekse de gayrimenkullerin vergi degerlerinin tespitine yonelik icerdigi
hiikiimler agisindan oldukca 6nem arz etmektedir. S6z konusu tiliziigiin 1. maddesinde
kapsami: binalarin, arsalarin ve tasinmazlarin vergi degerlerini belirleme siirecinde,

sehirlerin, kasabalarin ve kdylerin dogal, ekonomik ve bolgesel kosullarna gore
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belirlenecek standartlar, uyulacak yontemler ve esaslar ile bu konuda miikelleflerden
istenilecek bilgilerle birlikte, tarim arazisinin vergi degerini belirlerken arazinin
iretkenlik kapasitesinin hangi durumlarda dikkate alinacagi seklinde agiklanmustir. Vergi
degeri ise bina, arsa ve arazinin rayi¢ bedeli olarak belirtilmistir. Buna gore rayi¢ bedelde;

bina, arsa ve arazinin beyan tarihindeki normal alim satim bedeli seklinde agiklanmustir.

Tiirkiye’de ytirtirliikte bulanan mevzuat kapsaminda gayrimenkul deger haritalarina atifta
bulunulan tek diizenleme Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine
[liskin Tiiziik tiir. Bu kapsamda séz konusu tiiziigiin 5. maddesinde; vergi daireleri, kendi
yetki alanlarinda bulunan miilklerin degerlendirilmesi i¢in yerel altyapi, tarim, imar ve
yerlesim, orman, tapu ve kadastro, belediye ve 6zel idare gibi kuruluslardan da bilgi temin
ederek vergi haritalarin1 diizenleyebilecekleri belirtilmistir. Bahse konu haritalarin
hazirlanmasinda izlenilecek yol ve yontemlere dair oldukc¢a kisith hiikiimler
bulunmaktadir. Buna gore bina ve arsa haritalarinin diizenlenmesi siirecinde, yerlesim
yerleri ve konut bolgeleri, bina ve arsa degerleri temel alinarak bolgelere ayrilmasi; bu
bolgeler ise meydan, sahil, ana cadde, cadde ve sokaklara gore boliimlere ayrilarak
hazirlanmaktadir. Araziye iliskin vergi haritalar1 ise sehir, kasaba ve kdyler bazinda
diizenlenecek ve arazinin tiirii, smnifi ve kullanim durumunu yansitacak sekilde

diizenlenecegi hiikiim altina alinmastir.

Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iligskin Tiiziigiin 7.
maddesinde binalarin vergi degerinin tespitinde dikkate alinacak hususlarin ve degerleme
isleminde esas alinacak kriterler aciklanmistir. Buna gore “Binalarin vergi degeri;
kullanim tarzi, yapu tiivii ve sinifina bagh olarak, is yerleri ve yerlesik alanlar ile park,
bahge, okul gibi tesislere olan mesafe, ulasim durumu, bulundugu meydan, sahil, cadde
ve sokak konumuna gore yerlesimi, belediye hizmetlerinin varligi (su, elektrik, gaz,
kanalizasyon gibi), biiyiikliigii, kat sayisi, oda, hol, banyo gibi i¢ béliim sayisi, i¢c mekan
kullanisliligi, on ve arka cephe konumu, yapisal durum, asansor, kalorifer ve klima gibi
tesisatlarin varligi, ek binalar: ve manzara gibi faktorlere bagl olarak belirlenecegi”
hiikiim altina alinmistir. Ayrica binalar; kullanilig tarzlari, insaat nevilerine ve siniflarina
(liiks, birinci smif ...vs.) gore ayrima gidilerek gruplandirilmiglardir. Bina vergi degerinin

takdirinde esas alinacak degerleme yontemleri Tiiziigiin 16. maddesinde hiikiim altina
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alinmistir. Buna gore; Binalarin normal alim satim degeri, benzer nitelikteki bir binanin
normal alim satim degerine gore hesaplanmakta; bu miimkiin degilse maliyet bedeli esas
alinmakta ve eger bu da miimkiin degilse ortalama gelir bedeli yontemiyle bulunur

denilmektedir.

Arsalarin vergi degerinin tespitinde dikkate alinacak hususlarin ve degerleme isleminde
esas alinacak kriterler Tiizliglin 26. maddesinde agiklanmistir. Buna gore arsalarin vergi
degeri, arsanin alani, is yerlerine ve yerlesik alanlara olan mesafesi ile ulasim durumu,
konumu itibariyle mevkii, su, elektrik, gaz, kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin
varlig1, hangi tiir bina yapisina uygun oldugu, imar durumu, yap1 ve arsa biiyiikligi ile
topografik o6zellikler dikkate alinarak belirlenecegi belirtilmistir. Arsalarin vergi
degerinin takdirinde esas alinacak degerleme yontemleri Tiiziigiin 29. maddesinde hiikiim
altina alinmistir. Buna gore; “arsalarin normal alim satim bedeli, emsal arsanin alim
satim bedeline gore, bunun miimkiin olmamast halinde, emsal olabilecek arsa tizerine

insa edilmis binanin vergi degeri yoluyla” bulunacag seklindedir.

Benzer sekilde arazilerin vergi degerinin tespitinde dikkate alinacak hususlarin ve
degerleme isleminde esas alinacak kriterler Tiiziigiin 33. maddesinde aciklanmistir. Buna
gore arazilerin vergi degeri; arazi vergi degeri belirlenirken, arazinin tiirii, sinifi ve
kullanim durumu temel alinmaktadir. Bu kapsamda araziler; sulaklik derecesine baglh
olarak kiracg, taban ve sulak olmak iizere li¢ farkli tipe ayrilmaktadir. Her bir tiir arazi,
verim potansiyeline gore iyi, orta, zayif ve kiiltlir bitkileri yetistirilemeyecek veya
yetistirilmesini engelleyecek oOzelliklerde olmak {izere dort sinifa ayrilmaktadir. Bu
siiflarin belirlenmesinde, arazinin yagish iklimde veya kurak iklimde olmasi, yetistirilen
bitki tiirleri, bolgesel tirlin ¢esitliligi gibi faktorler dikkate alinmasi gerektigi belirtilmistir.
Ayrica, degerleme asamasinda, arazi lizerindeki bina dis1 tarimsal yapilar, dikili nesneler,
kaynaklar ve su birikintileri de hesaba katilmasi gerektigi hiikiim altina alinmistir.
Arazilerin vergi degerinin takdirinde esas alinacak degerleme yontemleri Tiiziiglin 40.
maddesinde hiikiim altina alinmistir. Buna gore; “arazinin normal alim satim bedeli,
emsal arazinin alim satim bedeline gére, bunun miimkiin olmamasi halinde, y1llik istihsal

degerine gore hesaplanacagr” belirtilmistir.
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2.3.13 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu

Kanunu ve ilgili diizenlemeler

Gayrimenkul mevzuatina iligskin 6nemli diizenlemeler i¢eren 3083 Sayili Kanunu’nun ilk
maddesinde amaci; topragin verimli bir sekilde isletilmesi ve s6z konusu isletmelerin
korunmasi, ekonomik verimliligin olabildigince artirilmasi, tarim iiretiminin
artirlmasinda siirekliginin saglanmasi, istthdam olanaklarinin artirilmasi, zirai aile
isletmeleri kurulabilmesi adina devlet miilkiyetinde bulunan topraklarin verilmesi
suretiyle desteklenmesi ve egitilmesi, toplulastirma ¢alismalarinin yapilmasi ve tarim
arazilerinin pargalanmasinin 6nlenmesi, yeni yerlesme yerlerinin kurulmasi ve mevcut
yerlesme alanlarinin gelistirilmesi ve zorunluluk arz eden durumlarda tarim arazilerinin

baska amaclarla tahsis islemlerinin yapilmasi olarak aciklanmaktadir.

Kanunun gerek amaglar kisminda belirtilen hususlari gerekse de biitiiniinde yapilan
diizenlemeler dikkate alindiginda olduk¢a 6nemli hiikiimler tagidig1 goriilmektedir. Bu
kapsamda s6z konusu Kanun ile sulama alani, tarim arazisi, tarim topraklari, topragin
derecelendirilmesi ve tarimsal isletme geliri gibi olduk¢a Onemli kavramlar
tanimlanmaktadir. Gayrimenkul deger haritalar1 veya gayrimenkullerin degerine etki
eden faktorler itibariyle bakildiginda Kanun’un 2. maddesinde topragin
derecelendirilmesinde; topragin uygulama tarihindeki rayi¢ bedeli, verimliligi,
ozellikleri, yerlesim yerlerine olan mesafesi ve konumu gibi unsurlarin esas alinmasi

hiikiim altina alinmustir.

2.2.14 4706 sayih Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma
Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun ve ilgili

diizenlemeler

4706 Sayilh Kanun ile “Hazineye ait tasinmazlarin daha kisa siirede ekonomiye
kazandrilmasi amaglanmaktadir. Soz konusu Kanun kapsaminda ¢ikartiimis olan Hazine
Tasinmazlarimin Idaresi Hakkinda Yéonetmelik ile Hazinenin ozel miilkiyetinde bulunan
tasinmazlarin satisi, takasi, arsa veya kat karsiligi insaat yapimi, kiralama, on izin verme,

irtifak hakk tesis etme iglemleri ile Devletin tasarrufu altindaki alanlarin kiralanmasi,
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on izin ve kullanma izni verilmesi, ecrimisil ve tahliye islemlerine iliskin yontem ve temel

kurallarin belirlenmesi amaclanmaktadr.”

Hazine Tasinmazlarinin idaresi Hakkinda Yonetmeligin “tahmin edilen bedel tespiti”
bashikli 12. maddesinde degerlemeye konu tasinmazlarin konumu ve 6zelikleri dikkate
alinmak suretiyle rayi¢ bedelin esas alinacagi hiikiim altina alinmistir. Yonetmeligin;
yapilacak olan degerleme islemlerine altlik teskil edecek olan “6n izin, kira, kullanma
izni, irtifak hakki, trampa, satis bedeli tespitine ait hesap tutanagi” baglikli 6 numarali ek
belgesinde s6z konusu taginmazlar i¢in degerleme islemlerinde dikkate alinacak kriterler
siralanmigtir. Bu kapsamda tasinmazlarin; “bulundugu mahalle veya kéy, cadde veya
sokagi, tasinmazin cinsi, pafta, cilt, ada, sahife, parsel, sira no bilgileri, yiizol¢timii,
kullamim sekli, emlak vergisine esas asgari degeri, beyan edilen rayi¢ bedel, varsa
kesinlesen rayi¢ bedelinin, binalar icin: bina taban alani ve kat sayisi, bagimsiz boliim
sayisi, insaatin tiirti ve sinifi, ingaatin bitim tarihi, arsalar igin imar durumu, araziler i¢in
kullanim durumu ve verimliligi ve son olarak hem binalar hem de arazi ve arsalar icin
Hazineye ait tasinmazin emsaline gére hesaplanan degerinin” dikkate alinmas1 gerektigi

belirtilmistir.

Benzer sekilde yine ilgili Kanun hiikiimleri dogrultusunda ¢ikarilmis olan 313 sira nolu
Milli Emlak Genel Tebligi ile Hazinenin 6zel miilkiyetinde bulunan taginmazlarin satis
islemlerinin ilgili mevzuat hiikiimleri dikkate alinarak hangi esaslara gore yapilacagi
diizenlenmektedir. Buna gore hem tebligin dordiincii boliimiinde hem de “satis islemine
esas kiymet takdir karar formu” baslikli 3 numarali ek belgesinde degerlemeye konu
tasinmazlar i¢in dikkate alinacak kriterler belirlenmistir. Buna gore YoOnetmelikte
belirtilen hususlarin yan1 sira il, ilge merkezine uzaklik, kiyiya uzaklik, belediye

hizmetlerinden yararlanip yararlanmadig: gibi kriterler de yer almaktadir.

2.3.15 6362 sayih Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili diizenlemeler

Tirkiye’de gerek Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB)’nin statiisiiniin
belirlenmesi gerekse de sermaye piyasasinda faaliyet gosterecek gayrimenkul degerleme

kuruluglarinin  yetkilendirilmesi, faaliyetlerinin diizenlenmesi ve yetkilerinin geri
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alinmas1 gibi esaslar1 belirleyerek, ayni zamanda sermaye piyasasinda degerleme
standartlarinin temel dayanagini olusturmasi nedeniyle, 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanunu degerleme sektorii i¢in biiyiik bir 6neme sahiptir. Kanun’un 1. maddesinde ifade
edildigi tizere “amaglanan; sermaye piyasasinin giivenilir, seffaf, etkin, istikrarli, adil ve
rekabet¢i bir ortamda isleyiginin ve gelismesinin saglanmasi, yatirimcilarin hak ve
menfaatlerinin korunmasi i¢in sermaye piyasasimin diizenlenmesi ve denetlenmesi”

seklindedir.

S6z konusu Kanun’un 76. maddesinde TDUB’un “tiizel kisiligi haiz kamu kurumu
niteliginde bir meslek kurulusu oldugu ve gayrimenkul degerleme uzmanhgi lisansina
sahip olanlar ile degerleme kuruluslarinin tiye olmak i¢in basvurmalarinin zorunlu
oldugu” belirtilmektedir. TDUB’un goérev ve yetkileri ise; gayrimenkul sektoriiniin ve
degerleme faaliyetlerinin gelisimini desteklemek amaciyla aragtirmalar gerceklestirmek,
egitim ve sertifikasyon programlar1 diizenlemek, Birlik iiyelerinin dayanigmasini tesvik
etmek ve mesleki 6zeni disiplin iginde siirdiirmeleri i¢in meslek etik kurallart ve
degerleme standartlari olusturmak, haksiz rekabeti 6nlemek i¢in gerekli dnlemleri almak,
mevzuata uygun diizenlemeleri yapmak, yiirlitmek ve denetlemek, Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi statiisiinde belirtilen disiplin cezalarin1 uygulamak, ilgili konularda
tiyeleri temsil ederek ilgili kuruluslarla is birligi yapmak, mesleki gelismeleri takip ederek

tiyeleri bilgilendirmek amaciyla faaliyetlerde bulunmak seklindedir.

01.02.2017 tarih ve 29966 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I11-62.1 sayili teblig ile
sermaye piyasasi diizenlemelerine tabi sirketlerin, sermaye piyasasi kuruluslarinin ve
thraccilarin, sermaye piyasast mevzuati cergevesinde gerceklestirecekleri degerleme
faaliyetlerinde kullanacaklar1 degerleme standartlarina iliskin kurallar belirlenmektedir.
Buna gore s6z konusu faaliyetlerin yiiriitilmesinde Uluslararas1 Degerleme

Standartlarina uyulmasinin zorunlu oldugu hiikiim altina alinmustir.

31.08.2019 tarihinde 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan I11-62.3 sayili teblig ile,
sermaye piyasasinda faaliyet gosterecek gayrimenkul degerleme kuruluslariin
yetkilendirilmesine, faaliyetlerine ve yetkilerinin geri alinmasina dair esaslarin

diizenlenmesi amaglanmaktadir. Bahse konu teblig ile sermaye piyasasinda gayrimenkul
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degerleme faaliyetine iligkin diizenlemeler yapilarak bu kapsam teblig ekinde (Ek-1) yer
alan hiikiimler ile degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlara
deginilmistir. Buna gore; rapor bilgileri (raporun tarihi, numarasi vs.), “kurulus ve
miisteriyi tanitict bilgiler, gayrimenkuliin yasal durumuna iliskin bilgiler, gayrimenkuliin
fiziki ozellikleri, kullanilan degerleme yontemleri, analiz sonuglarinin degerlendirilmesi
ve goris” ile son olarak sonu¢ ana basliklarindan olusacak sekilde hazirlanmasi
beklenmektedir. Gayrimenkul piyasasinda, degerleme faaliyeti kapsaminda en biiylik
pazar payina sahip islemler bankalar tarafindan yaptirilan degerleme islemleri olarak
goriilmektedir. Bu sebeple bu kapsamda yapilan degerleme islemlerde izlenilen yol ve
yontem ile kullanilan kriterler olduk¢a 6nem tagimaktadir. S6z konusu II1-62.3 sayili
teblig ile her ne kadar bu kapsamda yaptirilan degerleme islemlerinde genel bir ¢erceve
cizilmis olsa da fiiliyatta neredeyse her bankanin ¢ok benzer olsa da farkli sekilde

degerleme calismalar1 yaptirdigi goriillmektedir.

Gerek 111-62.3 sayili teblig ile gerekse de bankalar tarafindan yapilan degerleme
islemlerinde esas alinan kriterler: gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari,
planlari, projeleri, ruhsatlari, semalar1 ve diger dokiimanlar hakkinda detayli bilgi,
takyidat bilgileri, son {li¢ y1lda gerceklesen alim satim islemleri ve gayrimenkuliin hukuki
durumundaki degisiklikler (imar plami degisiklikleri, kamulastirma vb.), imar durumu,
alimmis durdurma karari, yikim karari, riskli yap1 tespiti gibi durumlar, gayrimenkule
ilisgkin yapilan sozlesmeler (satis vaadi, kat karsiligi insaat, hasilat paylasimi vb.)
hakkinda bilgi, yap1 ruhsatlari, tadilat ruhsatlari, yap: kullanim izinleri ve gerekli diger
izinlerin durumu bilgileri, 4708 sayil1 Yap1 Denetimi Kanunu’na gore denetim yapan yapi
denetim kurulusuna iliskin bilgiler, enerji verimlilik sertifikas1 hakkinda bilgi,
gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin analizi, ekonomik kosullarin ve gayrimenkul
piyasasinin degere etkisi, mevcut trendler ve dayanak verileri, degerlemeyi olumsuz
etkileyebilecek faktorler ve sinirlamalar, gayrimenkuliin fiziksel, yapisal, teknik ve ingaat
ozellikleri ve varsa ruhsata aykirt durumlar hakkinda bilgi ve son olarak gayrimenkuliin
degerleme tarihi itibariyla kullanim amaci, tizerindeki yapilar ve bu yapilarin kullanim

amacina iliskin bilgiler seklinde siralanabilir.
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2.4 Uluslararasi Degerleme Standartlarinin Incelenmesi

Uluslararas1 Degerleme Standartlart (International Valuation Standards - I1VS),
miilkiyetlerin ve diger varliklarin degerini belirlemek i¢in uluslararasi olarak kabul edilen
yonergeleri ve standartlar1 igeren bir dizi belge olarak tanimlanabilir. Bu kapsamda
standartlar; miilkiyet ve varliklarin degerlemesinde kullanilan uluslararasi standartlar1 ve
en iyl uygulamalar1 kapsamasinin yani sira degerleme siire¢lerinin seffafligini artirmayz,
finansal raporlama kalitesini yiikseltmeyi ve degerleme sonuglarinin gilivenilirligini
saglamay1 hedeflemektedir. Ayrica degerlemenin temel kavramlarini ve yaklasimlarini
belirler ve degerleme yontemleri, piyasa verileri kullanimi, risk analizi ve diger ilgili
konulart iligskin énemli ve kapsamli diizenlemeler igermektedir. Buna gore degerleme
sonuclarint igeren raporlarin nasil hazirlanmasi gerektigini ve raporlamanin hangi
bilgileri i¢cermesi gerektigi aciklanmaktadir. Raporlar, degerlemeye iliskin tim 6nemli
unsurlart ve varsayimlart agikga igermesi beklenmektedir. Uluslararasi Degerleme
Standartlari, degerleme isini yapanlarin etik kurallara uymalarini, tarafsizlik ilkesini
gbzetmelerini ve degerleme siireglerini titizlikle yiiriitmelerine iliskin olduk¢a 6nemli

diizenlemeler i¢cermektedir.

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi (The International Valuation Standards
Council-IVSC) tarafindan hazirlanmis olan Uluslararas1 Degerleme Standartlar ile seffaf
ve tutarli degerleme usullerinin olusturulmasi, kullanicilarin degerleme hizmetlerine olan
giivenini ve inancini artirtlmasi amaglanmaktadir. Tiirkiye’nin de liye oldugu bagimsiz
bir kurulus olan IVSC, kamu yararina hizmet veren kar amaci glitmeyen bir kurulustur.
Bu amagla IVSC tarafindan yayinlanmis olan degerleme standartlarinda tasinmazlarin
degerine etki eden kriterlerin incelenmesi olduk¢a dnem tasimaktadir. TDUB tarafindan
2017 yilinda Tiirkgeye ¢evrilerek yayimlanan Uluslararas1 Degerleme Standartlarinda;
“Pazar degeri, pazar kirasi, makul deger, yatirim degeri, sinerji degeri ve tasfiye degeri”
olmak iizere alti farkli deger esasi tanimlanmaktadir. Buna gore pazar yaklasimi
yontemlerinde; 6nemli 6zellikler (yas, biiyiikliik, teknik 6zellikler vb.), degerleme konusu
varlik veya karsilagtirilabilir varliklardaki ilgili kisitlamalar, cografi konum, varliklarin
karlilig1 veya kar tiretme kabiliyeti, tarihi ve beklenen biiyiime, getiriler/kupon oranlari

ve teminat tlrleri gibi kriterlerin dikkate alinmasi belirtilmistir. Gelir yaklasimi
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yontemlerinde ise “varligin biitiiniine veya kismi haklara ait nakit akislari, vergi éncesi
veya vergi sonrasi nakit akisi, nominal ve reel nakit akislart ve para birimi gibi
faktorlerin” dikkate alinmasi gerektigi belirtilmistir. Son olarak maliyet yaklasimi
yontemlerinde; direkt maliyetler (malzemeler ve is¢ilik) ile endirekt maliyetlerin dikkate

alinmas1 gerektigi vurgulanmaktadir.

2.5 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Kriterlerin Analizi

Gayrimenkul deger haritalarmin olusturulmasinda kullanilan sistemler biitiinlinde
tasinmazlarin Oznitelik bilgilerine dayali olarak degere etki eden Kriterlerin dogru,
eksiksiz ve anlamli bir sekilde belirlenmis olmasi 6nem tasimaktadir. Diger bir deyisle
s0z konusu haritalarin olusturulmasinda en &nemli ve zorluk teskil eden husus
degerlemeye konu tasinmazlarin degerine etki eden kriterlerin ve agriliklarinin
belirlenmesidir. Bu kapsamda gerek Tiirkiye’de mer’i mevzuat bakimindan, gayrimenkul
piyasasinda oncelikli ve siklikla basvurulan is ve islemlerin dayanagi olan diizenlemeler
gerekse de Uluslararasi Degerleme Standartlar1 kapsaminda hiikiim altina alinmis olan
kriterler incelenerek Cizelge 2.2 hazirlanmistir. Bahse konu gizelgenin olusturtulmasinda
ilgili Kanun ve Yonetmeliklerin, gayrimenkullerin degerinin belirlenmesinde dikkate
alinmasi gerekli goriilen, dogrudan veya dolayli bir sekilde hiikiim altina alinmis olan
kriterler ile uygulamada (bankalarin yaptirmis oldugu degerleme c¢aligmalari) ele alinan
kriterler dikkate alinmistir. S6z konusu kriterler bir biitiin olarak ele alindiginda benzer
uygulama alanlarinda ve benzer taginmazlar icin herhangi bir uygulama birliginin
olmamasiyla birlikte benzer yaklagimlarin sergilendigi goriilmektedir. Gayrimenkullerin
degerini etkileyen baz1 temel unsurlar; cografi konumu, g¢evresel Ozellikleri, ulasim
erisimi ve cevredeki altyapi, gayrimenkuliin sahiplik durumu, tapu kayitlari, aym
zamanda tapu mevzuati ve miilkiyet haklari, bina yasi, yap: kalitesi, kullanim amaci, i¢
tasarim ve teknik 6zellikler, makroekonomik faktorler, faiz oranlari, enflasyon, issizlik
gibi ekonomik kosullar, su, elektrik, dogalgaz, yol, altyap1 hizmetlerinin mevcudiyeti ve
kalitesi, sosyal donati alanlarina yakinlik, bolgenin gelecekteki potansiyel gelisimi,
mevcut gayrimenkul piyasasindaki arz-talep dengesi, rekabet diizeyi ve diger piyasa

kosullar1 seklinde 6zetlenebilir.
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Diinya ve Tiirkiye uygulamalari ile literatiirde yer alan ¢aligmalar ve yerel mevzuatin yani
sira uluslararasi diizenlemeler dikkate alindiginda gayrimenkullerin degerinde etkili olan
kriterler genel olarak konum, fiziksel durum, genel oOzelikler, piyasa kosullari,
faydalandig1 hizmetler, gelisim ve yatirim potansiyeli, yasal faktorler, cevresel faktorler
ve son olarak trendler ve talep ana basliklarindan olustugu gorilmistiir. Caligsma
kapsaminda yapilmis olan detayli inceleme sonucunda bu ana basliklar i¢erinde yer alan

temel kriterler somutlagtirilarak model olusturulmaya caligilmistir.

Calisma kapsaminda olusturulacak model dikkate alindiginda yasal diizenlemeler
neticesinde belirlenmis olan kriterler 6nem arz etmektedir. Bu sebeple olusturulacak olan
modelde belirtilmis olan kriterlerden faydalanacak ayrica diinya uygulamalar1 ve
gayrimenkul piyasasinda gerceklesen islemlerde kullanilan kriterlerde modele dahil
edilecektir. Gayrimenkul mevzuatinda yapilan inceleme neticesinde gayrimenkullerin
degerine etki eden kriterler toplu bir sekilde tablo haline getirilmistir (Cizelge 2.2). Bu
kapsamda calismaya konu gayrimenkul deger haritasinda kullanilacak olan modelde yer
alacak kriterler hem diinya ve Tirkiye uygulamalarindan hem de ulusal ve uluslararasi
diizenlemeler ile literatiir ¢alismalar1 neticesinde derlenerek olusturulmustur (Cizelge
2.3). S6z konusu ¢izelge olusturulurken segilen kriterlerin olabildigince kapsamli,

eksiksiz ve anlamli olmasina 6zen gosterilmistir.
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Cizelge 2.2 Giincel mevzuat kapsaminda tasinmazlarin degerini etkileyen kriterler

KANUN/YONETMELIK/TUZUK-GENELGE

ADI

RESMIi GAZETE

TARIH

SAYI

NO

MADDE

TASINMAZIN CiNSi

TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN KRITERLER

imar Kanunu

9.05.1985

18749

3194

Genel

Cevre diizeni plan sinir1 dahilinde kalmasi
Nazim imar plan sinirt dahilinde kalmasi
Uygulama imar plan sinir1 dahilinde kalmasi

15, 16, 18

Arsa

Herhangi bir imar uygulamas: gormemis olmast
15. ve 16. madde uygulamasi gérmiis olmasi
18. madde uygulamasi gdrmiis olmasi

22, Gegici 16.
Madde

Yap1

Rubhsat ve eklerine uygun yapilmis olmast
Yap1 kayit belgesi alinmis olmasi
Yap1 kayit belgesi ile kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas1

Planh Alanlar imar
Yonetmeligi

3.07.2017

30113

Arsa

Parsel genislikleri
Parsel derinlikleri

19, 20, 21

Yap1

Taban alani kat sayis1 (TAKS)

Katlar alani1 katsayis1 (KAKS/Emsal)

Yol genisliklerine gore bina kat adetleri

Parsel kullanim fonksiyonlarina gore yapilagma kosullari

iskan Kanunu
Uygulama Yonetmeligi

2.12.2007

26718

12

Arazi

Rayig bedel

Yap1

Maliyet bedeli

Kat Miilkiyeti Kanunu

2.07.1965

12038

634

Yap1

Kat irtifakinin tesis edilmis olmasi
Kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi

Belediye Kanunu

13.07.2005

25874

5393

5,14

Genel

Belediye miicavir alan igerisinde yer almasi (50 il belediyesi)
Belediye miicavir alan disinda olmasi (50 il belediyesi)
Belediye hizmetlerinden yararlaniyor olmasi/olmamasi

Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu

23.07.2004

25531

5216

1/25.000 6lgekli plan sinir1 dahilinde kalmasi
1/5.000 6lgekli plan sinir1 dahilinde kalmasi
Biiyiiksehir belediyesinin hizmetlerinden yararlaniyor olmasi/olmamast

Yap1
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Cizelge 2.2 Giincel mevzuat kapsaminda taginmazlarin degerini etkileyen kriterler (devam)

KANUN/YONETMELIK/TUZUK-GENELGE

ADI

RESMi GAZETE

TARIH

SAYI

NO

MADDE

TASINMAZIN CiNSi

TASINMAZIN DEGERINi ETKiLEYEN KRiTERLER

Kamulastirma

Kanunu 8.11.1983

18215

2942

11

Genel

Cins ve nevi

Yiizolgimil

Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlar

Vergi beyani

Kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapilnus kiymet takdirleri

11

Arazi

Tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gore ve oldugu gibi
kullanilmasi halinde getirecegi net geliri

11

Arsa

Kamulastirilma giiniinden 6nceki 6zel amaci olmayan emsal satiglara
gore satis degeri

11

Yapi

Resmi birim fiyatlari, yap1 maliyet hesaplar1 ve yipranma pay1

Kamulastirma

Davalarinda Bilirkisi

Olarak Gorev
Yapacaklarin

Nitelikleri ve Caliyma
Esaslarina Iliskin

Yonetmelik

24.11.2006

26356

17

Genel

Cins ve nevi

Yiizolgtimii

Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlar

Vergi beyani

Kamulastirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri
Bedele etki eden tiim kanuni veriler

Imar verileri

Gayrimenkuliin 6zgiin nitelik ve kullanim sekli

Degeri etkileyen hak ve ylikiimliiliikler

Gayrimenkul {izerindeki ayni ve sahsi irtifak haklarinin ve gayrimenkul
miikellefiyetleri

Kadastro ve aplikasyon bilgileri
Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dlgiiler

17

Arazi

Tasinmaz mal veya kaynagin mevkii ve sartlarina gére ve oldugu gibi
kullanilmast halinde getirecegi net gelirini

17

Arsa

Kamulastirilma giiniinden 6nceki 6zel amact olmayan emsal satislara
gore satis degeri

17

Yapi

Resmi birim fiyatlari, yap1 maliyet hesaplar1 ve yipranma payi
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Cizelge 2.2 Giincel mevzuat kapsaminda taginmazlarin degerini etkileyen kriterler (devam)

KANUN/YONETMELIK/TUZUK-GENELGE

RESMi GAZETE TASINMAZIN CiNSi TASINMAZIN DEGERINi ETKiLEYEN KRiTERLER
ADI 5 NO MADDE
TARIH SAYI
Serhler stitununda; kisisel haklar, tasarruf yetkisini kisitlayan veya
yasaklayan serhler, gecici tescil serhleri ile kanunlarda ongériilen diger
hususlar
Tapu Kanunu 29.12.1934 2892 2644 ) Genel Beyanlar siitununda; mevzuatin yazilmasini 6ngdrdiigii hususlar
Terkin, degisiklik ve diizeltmeler kisminda yer alan hususular
Rehin haklarina iligkin diigiinceler stitunundaki yer alan hususular
Cinsi
Yiizolgtimii
38 Genel Emlak Vergjsi beyan degeri ) B
Varsa resmi makamlarca yapilmis deger takdiri
Tapu Sicil Tiiziigi 17.08.2013 28738 - Getirecegi gelir
Degerini etkileyecek diger nitelikleri
38 Arazi Emsal satis degerleri geliri
38 Arsa Emsal satis degerleri geliri
38 Yap1 Binalarda resmi maliyet degeri ve yipranma pay1
Parsel tipi Anayola cephesi var m1?
) .. | Cadde, sokak Uzerinde yap1 var mi1?
Zemin Detay Bilgileri Parselin konumu Sokak genisligi
Kadastro Kanunu - Geligmiglik durumu Idari mahalle a(.il
Tapu ve Kadastro o insaat alani, emsal, hmax Kullanilmayan imar hakk: var
Modernizasyon Zemin Imar Detay mi?
Projesi- 4. Bilesen - Bilgileri Fazla yapilasma var m1? Taks, kaks
Tiirkiye’de Yap1 kosulu Yan bahge, 6n bahge
Ga}/rime_n lSUI . . 8.09.2014 i i i . Otopark: var mi? (resmi kayitlarda) O.top.ark.- .saha dl..Jrumu
Degerlerinin Dinamik Zemin Yap1 Detay Site igerisinde mi?
Olarak Belirlenmesi ve Bilgileri Otopark varsa, ozelligi Site giivenligi var m1?
Kayit Altina Alinmasi Otopark varsa, kapasitesi Sitede yiizme havuzu var mi?
Konus'unda Ffol'iti.ka ve Ruhsat tarihi ve numarasi Isyeri anayol cephe uzunlugu
Kapasite Geligtirilmesi : . .. ... | Binanin bulundugu sokaktaki ara¢ | Binanin bulundugu sokaktaki
Isyeri Detay Bilgileri < < < <
trafik yogunlugu yaya trafik yogunlugu
Isyeri yol seviyesinde mi? Isyeri kdse mi?
Bulundugu kat Bodrum kat briit alan1
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Cizelge 2.2 Giincel mevzuat kapsaminda taginmazlarin degerini etkileyen kriterler (devam)

KANUN/YONETMELIK/TUZUK-GENELGE

RESMi GAZETE TASINMAZIN CiNSi TASINMAZIN DEGERINi ETKiLEYEN KRiTERLER
ADI 5 NO MADDE
TARIH SAYI
Oda sayis1 Cat1 kat briit alani
B e Salona agilan {inite sayis1 Komiirlik/depo toplam briit alant
Baglms1z_B91ur_n Banyo sayisi Bagimsiz boliimiin konumu
Detay Bilgileri ° L
Balkon var mi1? Bagimsiz boliimiin yoni
Normal kat briit kapali alani Bagimsiz boliimiin yon adedi
Binadaki kat say1s1 ]r?gglmsm boliim bulunan son kat
Yapt kullanma izni belgesi ln?»gglmsm boliim bulunan ilk kat
Yap1 Detay Bilgileri Yap1 ruhsat durumu Giiglendirme var mi ?
Mimari projesi var mi1? Giiglendirme iskan tarihi
Binanin yapim yili Ana taginmazin fiziksel durumu
Yap1 sinifi, asansor say1 Dis cephe malzemesi
Anayola uzaklik Universiteye uzaklik
Metroya uzaklik Markete uzaklik
Otobiis duragina uzaklik Avm’ye uzaklik
Sehir merkezine uzaklik Gecekondu alanina uzaklik
(m.p.b)
Uzaklik Bilgileri Rekreasyon alanlarina uzaklik Metrobiise uzaklik (f.p.b)
Denize uzaklik (1) Kiiltiirel alanlara uzaklik
Camiye uzaklik Pazar yerine uzaklik
Hastaneye uzaklik Cop alanina uzaklik (m.p.b)
[Ikdgretim okuluna uzaklik Tramvaya uzaklik (f.p.b)
Liseye uzaklik Marmaraya uzaklik
Kullanim amaci saha Degerleme tahmini kira
Degerleme Formu | Emlak beyan degeri Istenilen kira
Degerleme tahmini degeri Istenilen fiyat
.. Parsel egimi, parsel sinir tesisi Imar fonksiyonu
Eklenen Degiskenler Tesis yégnetimi Onemli gekiyrn merkezleri
Afet Riski Alndaki | 31 550012 | 28300 | 6306 2 Genel Rezery yapt alam
Alanlarin Riskli alan
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Cizelge 2.2 Giincel mevzuat kapsaminda taginmazlarin degerini etkileyen kriterler (devam)

KANUN/YONETMELIK/TUZUK-GENELGE

ADI

RESMi GAZETE

TARIH

SAYI

NO

MADDE

TASINMAZIN CiNSi

TASINMAZIN DEGERINi ETKiLEYEN KRiTERLER

Doniistiiriillmesi
Hakkinda Kanun

Yapi

Riskli yap1

6306 Sayih Kanun’un
Uygulama Yonetmeligi

15.12.2012

28498

12

Genel

Kamulagtirma Kanun’un 11. maddesinde belirtilen faktorlerin tamami

Emlak Vergisi Kanunu

29.07.1970

13576

1319

29

Arazi

Arazinin cinsi (kirag, taban, sulak)

29

Arsa

Cadde, sokak veya deger bakimindan farkli bolgeler (turistik
bolgelerdeki cadde, sokak veya deger bakimindan farkli olanlar ilgili
valilerce tespit edilecek pafta, ada veya parseller)

29

Yap1

Maliye ve Baymndirlik ve iskan bakanlklarinca miistereken tespit ve
ilan edilecek bina metrekare normal ingaat maliyetleri ile arazi ve
arsalar i¢in belirtilen esaslar

Emlak Vergisine
Matrah Olacak Vergi
Degerlerinin Takdirine
iliskin Tiiziik

15.03.1972

14129

Yapi

Kullanilig tarzi, ingaatin nevi ve sinifi

Isyerleri ve meskin yerler ile park, bahce, okul gibi tesislere uzaklik ve
yakinlig1 ve ulastirma durumu

Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii

Su, elektrik, havagaz1 ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin
mevcut olup olmadigt

Biiyiikligii, kat sayisi, oda, hol, banyo gibi i¢ bdliimlerinin sayisi
I¢ boliimleri yoniinden kullanislilik durumu

On ve arka cephede bulunmasi

Mamurluk derecesi

Asansor, kalorifer ve klima tesisati bulunup bulunmadigi
Miistemilat

Manzara gdrme durumu

26

Arsa

Arsanm yiizol¢limii (metrekare)
Isyerlerine ve meskun yerlere uzaklik ve yakinlig1 ve ulastirma durumu
Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii

Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye hizmetlerinin
gelmis olup olmadigi

Hangi nevi bina ingaatina miisait oldugu
Imar ve istikamet planindaki durumu
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Cizelge 2.2 Giincel mevzuat kapsaminda taginmazlarin degerini etkileyen kriterler (devam)

KANUN/YONETMELIK/TUZUK-GENELGE

RESMi GAZETE TASINMAZIN CiNSi TASINMAZIN DEGERINi ETKiLEYEN KRiTERLER
ADI 5 NO MADDE
TARIH SAYI
Bina ve insaat sahasi biiyiikliigi
Topografik durumu
Arazinin yliz6l¢timii (doniim)
Arazinin cinsi (kirag, taban, sulak)
Arazinin smifi ( iyi, orta, zayif ve kiiltiir bitkisi yetistirilemeyecek)
33,34,35 Arazi Arazinin kullanma durumlari ( arazinin kuru ve sulu ziraatte ve yagish
iklimde olmasina gére ayrim, yetistirilen kiiltiir bitkilerine gore ayrim
ve Bolgesel uygulanan miinavebede yer alan iiriin nevilerine gore
ayrim)
Tespitlerin mutlaka metrekare esasina gore yapilmasi, doniim veya
] Genel hektar gibi 6lgii birimlerinin kullanilmamast
ektar gibi dl¢ii e ullanilmamas
Her mahalle veya kdyiin cadde, sokak veya deger bakimindan farkli
bolgeleri igin ayr1 ayr1 deger tespitinin yapilmasi
Arsalara ait asgari 6l¢lide birim deger takdirlerinin cadde ve sokaklar
itibartyla yapilmast
Arsa sayilacak parsellenmemis araziye ait asgari 6l¢iide birim deger
takdirlerinin ise deger bakimindan farkli bdlgeler itibariyla yapilmasi
Genel kullanig bigimleri
Emlak Vergisi Kanunu | o | AR | Ve lonarn gt yonve iy
I¢ Genelgesi 2021/1 . i .
Isyeri merkezlerine ve meskun yerlere uzaklik ve yakinliklari
Ulasim durumu, su, elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon gibi alt yap1
hizmetlerinin olup olmadig:
Imar planindaki durumu (fonksiyonu)
Topografik durumu
Turizm, sanayi, toplu konut, sit, rekreasyon vb. alanlar igerisinde
bulunup bulunmadigi
Araziye ait asgari 6l¢lide birim deger takdirleri her ilin tamami veya her
- Arazi bir ilge (merkez ilgeler dahil) i¢in arazinin cinsi (kirag, taban ve sulak)
itibartyla yapilmasi
1.12.1984 18592 3083 2 Arazi Rayi¢ bedeli
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Cizelge 2.2 Giincel mevzuat kapsaminda taginmazlarin degerini etkileyen kriterler (devam)

KANUN/YONETMELIK/TUZUK-GENELGE

RESMi GAZETE TASINMAZIN CiNSi TASINMAZIN DEGERINi ETKiLEYEN KRiTERLER
ADI 5 NO MADDE
TARIH SAYI
Sulama Alanlarinda Verimliligi
Arazi Diizenlenmesine Ozelikleri
Dair Tarim Reformu Yerlesim yerlerine olan mesafesi ve konumu
Kanunu
Bulundugu mahalle veya koy Kullanim sekli
Cadde veya sokag g:éleé;k vergisine esas asgari
(470.6 sayih Kanun) Ek-6 Genel Pafta, Cilt, Sahife, Sira No Beyan edilen rayic bedel
Hazine Ada, Parsel No ve Yiizolglimii Varsa kesinlesen rayi¢ bedel
'_l“asmrflazlar 1nin 19.06.2007 26557 ) Hazineye ait tasinmazin emsaline gére hesaplanan degeri
Id:aresn H?kkmda Bina taban alani1 ve kat say1s1 Ingaatin tiirii ve stifi
Yonetmelik Ek-6 Yap1 B e . .. o
Bagimsiz boliim sayisi Insaatin bitim tarihi
Ek-6 Arsa Imar durumu
Ek-6 Arazi Kullanim durumu ve verimliligi
li, Tlgesi Yiizolgtimi (M?)
Mahallesi/Koyii Hazine Hissesi
Caddesi/Sokag1 Tapu Tarihi
5, Ek-3 Genel Yoresi Pafta ve Cilt No
Cinsi Kullanim Sekli
iI/Tlge Merkezine Uzaklig1 (M) Ada, Parsel, Sira, Sahife ve No
Tasinmazin Degerini Etkileyebilecek Diger Hususlar
Kiytya Uzaklig1 (M) Varsa Isgalcisi
(4706 sayii Kanun) Varsa Muhdesat Niteligi Muhdesatin Kime Ait Oldugu
Milli Emlak Genel 29.08.2007 | 26628 313 Tahsil Edilen Ecrimisil Tutar1 ve Dénemleri
Tebligi - 313 5. Ek-3 Arazi Miistakil Kullanimin Miimkiin Olup Olmadig1?
' Beyan Y1l1 Emlak Vergisi Asgari M? Birim Degeri
Cari Y1l Emlak Vergisi Asgari M? Birim Degeri
2886 Sayil1 D.I.K. Md. 9’a Gore Bildirilen Birim Satis Bedelleri.
Onceki Ihalede Onerilen En Yiiksek Bedel
Belediye Hizmetlerinden Yararlanip Yararlanmadig (yol, su, elektrik,
5, Ek-3 Arsa kanalizasyon, toplu tagima)
Imar Planinda Ayrildig1 Amag
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Cizelge 2.2 Giincel mevzuat kapsaminda taginmazlarin degerini etkileyen kriterler (devam)

KANUN/YONETMELIK/TUZUK-GENELGE

RESMi GAZETE TASINMAZIN CiNSi TASINMAZIN DEGERINi ETKiLEYEN KRiTERLER
ADI ; NO MADDE
TARIH SAYI
Plandaki Yapilagsma Sartlar1 (Taks, Kaks, Y engok)
Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat,
sema vb. dokiimanlar1 hakkinda bilgiler
Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iliskin
herhangi bir siirlama olup olmadig: hakkinda bilgi
Gayrimenkul ile ilgili varsa, son ii¢ yillik donemde gergeklesen alim
satim iglemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen
(6362 sayih Kanun) degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
Sermaye Piyasasinda kamulagtirma iglemleri vb.) iligkin bilgi
Faal 'yett‘? Bulunacak Gayrimenkuliin ve bulundugu bolgenin imar durumuna iligkin bilgiler
Gayrimenkul 31.08.2019 30874 111-62.3 Ek-1 Genel . I R .
Degerl Kurulus] Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sdzlesmelere (gayrimenkul satis
egerieme urutuglart vaadi sdzlesmeleri, kat karsilig1 ingaat sdzlesmeleri ve hasilat paylagimi
Hakkinda Teblig (I11- . IS
sozlesmeler vb.) iliskin bilgiler
62.3) . . U . . .
Gayrimenkuliin bulundugu bolgenin analizi ve kullanilan veriler
Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut
trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktorler
Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri
Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibartyla hangi amacla kullanildig:
Ek-1 Arazi Gayrimenkul iizerinde herhangi bir yap1 bulunup bulunmadigi ve varsa
bu yapilarin hangi amagla kullanildig1 hakkinda bilgi
Ek-1 A Gayrimenkul iizerinde herhangi bir yap1 bulunup bulunmadigi ve varsa
- rsa . - .
(6362 sayih Kanun) bu yapilarin hangi amagla kullanildig1 hakkinda bilgi
Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul i¢in alinmis durdurma karar1, yikim karari, riskli yap1
Faaliyette Bulunacak tespiti vb. durumlara dair agiklamalar
5 Gayrimenkul 31.08.2019 30874 11-62.3 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri i¢in alinmig yap1 ruhsatlarina,
Degerleme K“r‘ﬂ“sla” tadilat ruhsatlarina, yap1 kullanim izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili
Hakkinda Teblig (II- Ek-1 Yapi mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerin almip alinmadigina ve
62.3) yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup
olmadig1 hakkinda bilgi
Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708
sayilt Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yap1
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Cizelge 2.2 Giincel mevzuat kapsaminda taginmazlarin degerini etkileyen kriterler (devam)

KANUN/YONETMELIK/TUZUK-GENELGE

ADI

RESMi GAZETE

TARIH

SAYI

NO

MADDE

TASINMAZIN CiNSi

TASINMAZIN DEGERINi ETKiLEYEN KRiTERLER

denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin
detayl1 bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut
projeye iligkin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda
bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama

Varsa, gayrimenkuliin enerji verimlilik sertifikas1 hakkinda bilgi
Varsa, mevcut yapiyla veya ingaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler

Ruhsat alinms yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 21.maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektirir degisiklikler olup olmadigi1 hakkinda bilgi

Uluslararasi
Degerleme
Standartlar

30.8

Pazar Yaklagimi
Yontemleri

Onemli 6zellikler (yas, biiyiikliik, teknik dzellikler vb.)
Degerleme konusu varlik veya karsilagtirilabilir varliklardaki ilgili
kisitlamalar

Cografi konum

Varliklarin karlilig1 veya kar tiretme kabiliyeti

Tarihi ve beklenen biiyiime

Getiriler/kupon oranlar1 ve teminat tiirleri

50.5

Gelir Yaklasimi
Y ontemleri

Varlign biitiiniine veya kismi haklara ait nakit akiglar
Vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akisi

Nominal ve reel nakit akiglar

Para birimi

38

Arsa

Direkt maliyetler (malzemeler ve iscilik)

Endirekt maliyetlerin (nakliye maliyetleri, kurulum maliyetleri,
profesyonel hizmet maliyetleri, genel iiretim giderleri, vergiler,
finansman maliyetleri, varlig1 olusturana ait kar marji/girisimci kér1 ve
diger giderler)




Gayrimenkul deger haritas1 olusturulmasi planlanan 86 ha’lik pilot bolge, hem kentsel
hem de kirsal alanlara iliskin genel bir degerlendirmeye olanak saglayacak sekilde, bir
kismi planlt alan diger kismi ise plansiz alanlardan olusan bir bolge olarak secilmistir.
Planl saha igerisinde kalan alan; herhangi bir imar uygulamas1 gérmemis alanlar ile imar
Kanun’un 15. ve 16. maddeleri geregince uygulama goren alanlar ve yine Imar Kanun’un
18. maddesi geregince uygulama goren alanlari barindirmaktadir. Bu kapsamda planh
sahanin yaklasik 10 ha’lik kism1 herhangi bir imar uygulamasi gérmeyen parsellerden,
yaklasik 0,4 hektarlik alan 3194 sayili Imar Kanun’un 15. ve 16. maddeleri geregince
uygulama goren parsellerden, geriye kalan yaklasik 58 hektarlik kismi ise 3194 sayili

Imar Kanun’un 18. maddeleri geregince uygulama géren alanlardan olusmaktadir.

Gayrimenkul mevzuati, uluslararasi diizelmeler, diinya uygulamalar1 ve Tirkiye’de
yapilan uygulamalar kapsaminda gayrimenkullerin degerine etki eden faktorler
belirlenerek, s6z konusu faktorlere iliskin veriler ilgili kamu kurum ve kuruluslardan
(Belediye, Tapu ve Kadastro Miidiirliigii, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il
Miidiirliigii, Tarim 1 Miidiirliigi, Meslek Odalar;, TUIK) alinarak GIS ortamia
aktarilmistir. Ayrica belirlenmis olan faktorlerin agirliklarinin belirlenmesi amaciyla,
taginmaz malikleri, gayrimenkul degerleme uzmanlari ve ilgili kamu ¢aliganlar ile anket

calismas1 yapilmstir.

Gayrimenkul piyasasinda gergeklestirilen islemlerin 6nemli bir gogunluguna altlik teskil
eden yasal diizenlemeler, piyasada gerceklesen diger onemli islemler ve son olarak
uluslararast degerleme standartlari ile diinya uygulamalari kapsaminda gerekli
incelemeler neticesinde gayrimenkullerin degerini etkileyen kriterler kapsamli bir sekilde
ele almmistir. Yapilan kapsamli incelemeler neticesinde c¢aligma kapsaminda
olusturulacak olan gayrimenkul deger haritasinda kullanilacak olan modele altlik teskil
edecek kriterler belirlenmistir. S6z konusu kriterler hem diinya ve Tirkiye
uygulamalarindan hem de ulusal ve uluslararas1 diizenlemeler ile literatiir caligmalari

neticesinde derlenerek olusturulmustur (Cizelge 2.3).
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Cizelge 2.3 Tasinmazlarin degerini etkileyen kriterler

OZNITELIK BiLGILERI

. - o 1as T Arsa
Tasinmaz ID Mevkii Bagimsiz Boliim Nitelik Pay/Payda
Zemin tipi Cilt/Sayfa No Bagimsiz Bolim Biiriit Yiiz olg. Ana Tagmmaz Nitelik
[/ige Ada/Parsel Bagimsiz Bolim Net Yiiz 6lg. El Birligi No
. P, . Hisse
Mahalle/Koy Yiiz6lgtimi Blok/Kat/Giris/BBNo Pay/Payda
GENEL
YASAL Rehin Haklart Irtifak Hakk: Kira Serhi Degeri Etkileyen Hak ve
KRITERLER Yiikimliliikler
Vergi Beyani Rayi¢ Bedel Haciz Bilgileri Resmi Makamlarca Yapilmig Kiymet Takdirleri
ARAZI
Plan Bilgileri
YASAL Toplulagtirma
KRITERLER Cevre Diizeni Plan Bilgileri 1/25.000 Olgekli Plan Bilgileri Goriip
Gormedigi
Altyapy/Ustyam Bilgileri
Fiziki (SQUIamatT'eljlél'eln'l Elektrik Asfalt/Toprak Yol Net Gelir
KRITERLER eometrik Bilgiler Egim. Baka
Geometrik Form Cephe Sayist Cephe Uzunlugu Topografik D. Arazinin cinsi (kirag, taban, sulak)
KONUMSAL Uzaklik Bilgileri
KRITERLER Ana Yola Uzaklik Sehir Merk. Uz. Koy Yerlesim Merkezine Uz.
DEMOGRAFIK Niifus Bilgileri
KRITERLER Miilk Sahibi/Kirac1 Go¢ Alma ve Verme Durumu
ARSA
YASAL Imar Plan Bilgileri Bah
KRITERLER TAKS KAKS HMAX Yapi Nizami ange Toplam insaat Alam
Mesafeleri
Altyap Bilgileri
4 Elektrik, . . Asfalt/Toprak
FiziKi Su, Kanalizasyon Dogalgaz Kat1 Atik Toplama  Drenaj Sistemi Yol
KRITERLER Geometrik Bilgiler
- = . Egim,
Geometrik Form Cephe Sayist Cephe Uzunlugu Kose/Ara Parsel Topografik D.
Uzakhk Bilgileri
AnaYola Uzaklik ~ Metroya Uzaklik  Otobiis Dura. Uz,  sonir Merkezine - Yesil Alanlara  py oy
Uzaklik. Uzaklik
KONUMSAL . Hastaneye [lkdgretim alanina . Universiteye
KRITERLER Camiye Uzaklik Ugaklik Uzaklik Liseye Uzaklik Uzaklik Markete Uzaklik
AVM’ve Uzaklik Gecekondu Kiiltirel Alana Pazar Yerine iix:rr:rllfurum Giivenlik
y Alanma Uzaklhik Uzaklik Uzaklik Birimlerine Uzaklik
Uazklik
Niifus Bilgileri
. P o I e Komsuluk ..
DEMOGRAFIK Miilk Sahibi/Kirac1 Egitim Diizeyi Gelir Diizeyi Sug Oranlari Hligkileri Go¢ Alma Durumu
KRITERLER Bolge Bilgileri
Cazibe Merkezi - . I . - PO
Olmasy/Olmamast Yapilasma Yog. Gelisme Diizeyi Jeolojik Durum Iklim Durumu  Giiriiltii Kirliligi
YAPI
YASAL Ruhsat Tarihi ve Numarasi Kat Irtifakinin Tesis Edilmis Olmas1 g?rtnl;/;ﬂklyetlmn Tesis Edilmis
KRITERLER Resmi Birim Fiyatlar Riskli Yap1
Altyap: Bilgileri
Su, Kanalizasyon EIe!( trik, Kati Atik Toplama Drenaj Sistemi Asfalt/Toprak
Lol Dogalgaz Yol
FIZIKI PrT—
KRITERLER Yapi Detay Bilgileri
Bulundugu Kat Oda Sayist Banyo Sayis1 Balkon Sayisi Konumu Yonleri
Briit Alan Net Alan Bina Kat Sayis1 Yipranma Orani Yapim Y1l Yipranma Orani
Giiglendirme Var mi1 ?  Yapi Simifi Asansor Sayisi Dis Cephe Malz. Bagimsiz Boliim Sayisi
Uzaklk Bilgileri
Ana Yola Uzaklhk Metroya Uzaklik Otobiis Dura. Uz. Sehir Merk. Uz. E;Sll Alanlara Denize Uzaklik
KONUMSAL Hastaneye Un-iversite e
KRITERLER Camiye Uzaklik Uzakhky ilkogretim Ok. Uz.  Liseye Uzaklik Uz 4 Markete Uzaklik
AVM’ye Uzaklik Gecekondu Al iiirel AL Uz Pazar Yerine Uz, ReSM Giivenlik Bir. Uz.
Uz. Kurum. Uz.
Niifus Bilgileri
: - P o L e Komgsuluk .
DEMOGRAFIK | Miilk Sahibi/Kiract Egitim Diizeyi Gelir Diizeyi Sug Oranlar1 fliskileri Go¢ Alma Durumu
KRITERLER — 2
Balge Bilgileri
Cazibe Merkezi Ol. Yapilagma Yog. Geligme Diizeyi Jeolojik Durum iklim Durumu _ Giiriiltii Kirliligi
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3. GAYRIMENKUL DEGER HARITALARINDA TURKIYE VE DUNYA
UYGULAMALARI

Gayrimenkul deger haritalari, Tirkiye ve diinya genelinde gayrimenkul gelistirme ve
yonetimi slireglerinde 6nemli bir arag olarak benimsenmektedir. Bu haritalar, cografi bilgi
sistemleri (CBS) teknolojileri kullanilarak olusturulur ve gayrimenkul varliklarinin
degerini belirlemek, stratejik planlama yapmak, riskleri degerlendirmek ve karar almak

i¢in kapsaml1 bir perspektif sunabilmektedirler.

Tiirkiye’de gayrimenkul deger haritalari, her ne kadar yeterli diizeyde kullanilmasa da
ozellikle kentsel doniigiim, sehir planlamasi ve yatinm projeleri gibi alanlarda
kullanilmaktadir. Bu haritalar, sehirlerin biiyiime egilimleri, niifus hareketleri, altyapi
durumu ve cevresel faktorler gibi yerel dinamikleri degerlendirerek, gayrimenkul
projelerinin stratejik konumlandirilmasina 6nemli katkilar saglamaktadirlar. Ayni
zamanda, deger haritalar, Tiirkiye’deki gayrimenkul sektoriinde siirdiiriilebilirlik
hedeflerini desteklemek, riskleri azaltmak ve yatirim getirisini artirmak igin de

kullanilmaktadir.

Diinya genelinde ise gayrimenkul deger haritalari, kiiresel yatirimlarin artmasi ve
sehirlesme trendlerinin hizlanmasiyla birlikte giderek daha fazla 6nem kazanmaktadir.
Ozellikle biiyiik metropollerdeki gayrimenkul projelerinin planlanmasi ve yonetimi,
deger haritalar1 sayesinde daha bilingli ve etkili bir sekilde gergeklestirilebilmektedir.
Ayrica, bu haritalar, finansal kuruluglar, gayrimenkul gelistiricileri ve sehir yonetim
birimleri arasinda is birligini artirarak kentsel doniisiim siireglerini optimize etmeye

yardimc1 olmaktadir.

Sonug olarak, Tiirkiye ve diinya genelinde gayrimenkul deger haritalari, organizasyonlara
stratejik avantajlar saglayarak stirdiiriilebilir kalkinma ve etkili varlik yonetimi
konularinda 6nemli bir rol oynamaktadir. Bu haritalarin kullanimi, gayrimenkul
sektoriindeki paydaglar icin daha bilingli ve bilgi tabanli kararlar almayr miimkiin

kilmaktadir.
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3.1 Tiirkiye Uygulamalar

E-Doniisim Tiirkiye Projesi kapsaminda Bilgi Toplumu Stratejisi 2006-2010 eylem
planinda yer alan ve agilimi "Cografi Bilgi Sistemi Altyapisi Kurulumu" olan 75 numarali
eylem plani Tiirkiye’de CBS altyapi politikalarinin temelini olusturmaktadir. S6z konusu
eylem planin sorumlu kurulusu Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigi, ilgili diger
kuruluslar ise Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Tarim ve Orman
Bakanhg, Tiirkiye Istatistik Kurumu, Harita Genel Komutanligi, yerel ydnetimler ve
ilgili diger tim kurum ve kuruluslardir. S6z konusu proje ile teknolojik gelismeler
dogrultusunda CBS altyapisinin kurularak, tiim kamu ve 6zel kuruluslarin sorumlu
olduklart alanlara iliskin olarak cografi veriler toplanacak ve toplanan bu verilerin ortak
bir sistem {iizerinden kullanicilara sunulmasi hedeflenmektedir. Bu kapsamda cografi
verilerin ilgili tim kullanicilarla, ihtiyaglar1 karsilayacak ve sorunsuz bir sekilde

kullanimina olanak saglayacak veri degisim standartlarinin belirlenmesi yapilacaktir.

Eylem planina gore projeden ili¢ 6nemli fayda beklenmektedir. Bunlardan ilki mevcut
cografi verilerin 6zeliklerinin 6grenilebilmesi ve kullanicilar i¢in kolay erisim olanagi
ikincisi; ulusal diizeyde farkli standartlarda ve formattaki veri iiretiminin 6niine gegilerek
kaynak tasarrufunun saglanmasi, {liclincli ve son olarak ise veri degisimi i¢in ortak
standartlarin olusturularak tiim kamu kurum ve kuruluslar ile 6zel tesebbiisler arasinda

veri paylasimini kolaylastirmak seklindedir.

75 numarali eylem plani kapsaminda {i¢ temel projenin hazirlanmasi hedeflenmektedir.
Bunlarin ilki 53 numarali eylem plan1 olan Tapu Kadastro Bilgi Sistemi, ikincisi 55
numarali eylem plani olan Tarim Bilgi Sistemi ve {li¢iinciisli ise 59 numarali eylem plani
olan Ulusal Ulastirma Portali’dir. Tapu Kadastro Bilgi Sistemi ile gayrimenkullere iligkin
verilerin ulusal ¢apta uygulama esaslar1 belirlenerek miilkiyet bilgilerini paylasimi
kolaylastiracak, boylelikle tiim kullanicilar i¢in dogru, giincel ve gilivenilir bilginin
saglanmas1 ongoriilmektedir. Benzer sekilde Tarim Bilgi Sistemi ile; tarim faaliyetlerine
iliskin tiim bilgilerin tek sistem igerisinde toplandigi, analiz edilerek cesitli
degerlendirmenin yapilabildigi ve yapilan bu degerlendirmeler neticesinde tarim

politikalarmin gelistirilmesinin hedefledigi goriilmektedir. Son olarak Ulusal Ulastirma
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Portali ile ulasima dair toplanan veriler dogrultusunda ulasim planlamasinin
yapilabilmesi, ulasim politikalarinin etkinliginin artirilmasi ve ¢evrimigi haritalar ile

ulagimla ilgili acil durum uyar1 sistemlerinin kurulmasi amaglanmaktadir.

Eylem planinda olusturulacak bilgi sistemin genel ¢ergevesi ve esaslar1 net bir sekilde
ifade edilmistir. Bu ¢ercevede Tiirkiye geneli cografi bilgi kapsaminda en ¢ok ihtiyag
duyulan ve olusturulmasi hedeflenen bilgi sistemini en temel bilesenleri olan, miilkiyet,
tarim ve ulagima dair mekansal bilginin saglanmasi amaclanmistir. S6z konusu alanlara
iliskin ciddi mesafeler kat edilmis goziikse de heniiz istenilen diizeye erisemedigi
goriilmektedir. Miilkiyete dair verilerin giincel bir sekilde interaktif olarak kullanicilara
sunulmas: kapsaminda olusturulan Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) oldukga
fazla kullanilmaktadir. Ancak sistemin temel verisi olan kadastro diger bir deyisle
tasinmaz mallarin sinirlarinin arazi ve harita ilizerinde belirtilerek hukuki durumlarini
tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 6ngérdiigii tapu sicilinin
kuruldugu, mekansal bilgi sisteminin halen eksiklikleri bulunmaktadir. Bunun yani1 sira
Tarim Bilgi Sistemi ve Ulusal Ulagtirma Portali’nin gelistirilmesine yonelik yeterli asama

kaydedilemedigi gibi olusturulan sistemler arasinda da entegrasyon saglanamamastir.

Tirkiye’de mevzuat kapsaminda gayrimenkul deger haritalarina dogrudan deginilen tek
diizenleme; Emlak Vergine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziikte
yer alan diizenlemedir. S6z konusu diizenlemede gayrimenkul deger haritalarinin bir tiirii
olan vergi haritalariin hazirlanmasina yonelik diizenlemeler yapilmistir. Ayrica
diizenlemelere gore; vergi daireleri, ilgili gorev bolgelerindeki gayrimenkullerin
degerlemesi i¢in, yerel bayindirlik, tarim, imar ve iskan, orman, tapu ve kadastro,
belediye ve 0Ozel idare gibi kuruluslardan da bilgi alarak vergi haritalan
diizenleyebilecekleri hiikiim altina alinmistir. Ayrica bina ve arsa haritalarinin
diizenlenmesi sirasinda, yerlesim alanlar1 ve yerlesik bolgeler, bina ve arsa degerlerine
dayanilarak bolgelere ayrilacagi; bu bolgelerin ise meydan, sahil, ana cadde, cadde ve
sokak gibi kisimlara boliinmesi ongorillmiistiir. Araziye iliskin vergi haritalar1 ise sehir,
kasaba ve koy diizeyinde ve arazinin tiirli, sinifi ve kullanim durumu gibi 6zellikleri
gosterilecek sekilde diizenlenecegi belirtilmistir. Ancak uygulamada vergi haritalarinin

hazirlanmasina yonelik herhangi bir 6rnege rastlanamamustir. Esasinda ilgili diizenleme
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bahse konu vergi haritalarinin hazirlanabilmesi i¢in oldukg¢a yetersiz durmaktadir.
Nitekim vergi haritalarinin olduke¢a giigliit CBS sistemlerinin yani1 sira gayrimenkule
iliskin giincel ve dogru verilere ve dahasi tiim bunlarin toplanip islenebildigi kurumsal
yapiya ihtiya¢ duyulmaktadir ancak tiim bunlarin ne seklide saglanacagina dair herhangi
bir belirtme yapilmamistir. Ayrica s6z konusu tiiziikte vergi haritalarinin hazirlanmasina

yonelik yapilan tarifinde eksik oldugu goriilmektedir.

Tirkiye genelinde yerel diizeyde birgcok il ve ilge belediyesi diizeyinde Kent Bilgi
Sistemleri (KBS) olusturulmustur. Olusturulan KBS sistemleri genellikle hazirlandiklari
zamana ait verilerle sinirli kalmaktadir. Bahse konu sistemler yerel ya da ulusal bilgi
sistemleri ile entegre olmadiklari i¢in glincellenme olanaklari ancak yeni veri giriginin
olmasi ile miimkiin olabilmektedir. Zamana bagli olarak degisen sartlar dogrultusunda
manuel olarak siirekli yeni veri girisi yapilmasi uygulanabilirlikten uzak oldugu icin yerel
yonetimlerce hazirlanan KBS’leri hazirlandiktan kisa bir siire sonra gilincelligini

yitirmektedirler.

S6z konusu iglemlere ait en biiyiik eksiklik; miilkiyet, tarim ve ulagima dair bilgilerin
anlaml1 olabilmesi igin bir deger unsurunun eklenememis olmasidir. Bunu en 6nemli
sebeplerinden biri tapu midiirliiklerinde gayrimenkule ilisiklin ger¢eklesen alim, satim
islemlerinde gergek degerin beyan edilmeyisidir. Kirsal kesime ilisiklin olarak bu
durumun yani sira arazilerde yiiriitiilen tarimsal faaliyetlere iliskin herhangi bir kayit
sistemi olmadigindan arazilerin kira bedeli, satis bedeli veya yillik ortalama net gelirleri

tespit edilememektedir.

Tirkiye’de hem ulusal diizeyde hem de yerel diizeyde olusturulan CBS sistemlerinin
birbirlerine entegre oldugu ortak bir yap1 bulunmamaktadir. Ayrica teknik olarak ortak
bir veri formatinin olamayis1 da herhangi bir kurum tarafindan tiretilen verinin baska bir
kurum tarafindan kullanilamamasina sebep olmaktadir. Bu durum merkezi ve yerel
kurum tarafindan toplanan birgok verinin bir araya gelmeleriyle oldukga etkili ve 6nemli

veri setlerinin olusturulmasinin 6ntindeki en 6nemli engel olarak goriilmektedir.
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Tiirkiye’de CBS uygulamalarinin hangi standartlar dahilinde yapilmasi gerektigi ve
yapilan ¢alismalarin s6z konusu belirlenecek standartlara uygun yapilip yapilmadigin
denetleyecek ve yapilan denetlemeler neticesinde yaptirnm uygulamasina olanak
tantyacak bir yasal diizenleme bulunmamaktadir. Ayrica bir¢ok kamu ve 6zel kurulus
tarafindan yapilan ¢alismalarin ortak bir veri formati ile hazirlanmasi ve ortak bir

platformda bulusturulmasina yonelik herhangi diizenleme bulunmamaktadir.

3.2 Diinya Uygulamalari

IIk 6rneklerine 1960’11 yillarda Kanada’da; dogal kaynaklarin analizi ve envanter
calismalarinin yapilmasi amaciyla rastlanan cografi bilgi sistemleri (CBS) gecen siire
icerisinde teknolojinin gelismesine bagli olarak olduk¢a onemli mesafeler kat etmistir.
CBS’de en oOnemli gelisimin, verilerin tabakalar seklinde gosterilmesini esas alan
yaklasimlariyla Kanada Cografi Bilgi Sistemi (CGIS) ile saglandigi belirtilmektedir
(Goodchild and Palladino 1995). CBS, 1960’11 yillarda ortaya ¢iktiktan kisa bir siire
sonra, 20. yiizyilda insan yagamini etkileyen en 6nemli 25 gelisme arasinda yer almistir
(Cook 1994).

Kanada ve Amerika Birlesik Devletleri’nde gayrimenkul deger haritalarinin 6rneklerine
bakildiginda, CBS biliminin gelismisligiyle orantili olarak bir¢ok iy1 uygulamaya
rastlamak miimkiindiir. CBS alaninda ilk uygulama 6rneklerinin s6z konusu bu iki tilkede
ortaya ¢iktigi goriilmektedir. Bu baglamda, Kanada’da 1963 yilinda, iilke arazilerinin
boyutlarin1 ve kullanim tiirlerini belirlemek amaciyla gergeklestirilen envanter
calismalarindan olusan CBS projesi, bu alandaki ilk adimlar olarak kabul edilmektedir
(Kaya ve Akay 2006). CBS’leri mekansal ve mekansal olamayan verilerin ayni sistem
icerisinde entegre edilmesi sayesinde zaman igerisinde ¢ok genis bir kitleye ulagsma ve
kullanilma durumu olusmustur. Bu durum ayni1 zamanda s6z konusu veri tiirleri ile ¢calisan
bircok uzman ve meslek gurubunun birlikte ¢aligmasi saglamistir. Public Technology
sirketi tarafindan 2003 yilinda yapilan bir arastirma ile ABD’de niifusu belli
biiyiikliiklerin lizerinde olan yerel birimlerin CBS teknolojilerini kullanma oranlar1 tespit
edilmeye c¢alisilmistir. Aragtirmanin sonuglarina gore niifusu 100.000 ve iizerinde olan

yerel birimlerde % 97’sinin, niifusu 50.000 ve 100.000 arasinda olan yerel birimlerin ise

77



% 88’nin CBS tabanli teknoloji ve uygulamalar kullandig: tespit edilmistir (Anonymous
2019a). Soz konusu arastirmanin yapildigr yil diisiiniildiigiinde teknolojiye erisimin ve
etkin kullanim diizeyinin giiniimiize oranla daha diisiik oldugu varsayildiginda arastirma

sonunda ¢ikan oranlarin giiniimiizde artig1 soylenmektedir.

Yeni katilimlarla birlikte niifus ve alan olarak oldukga biiyliyen Avrupa Birligi sosyal,
ekonomik ve politik alanlarda dogru stratejiler gelistirebilmek olduk¢a 6nem kazanmustir.
AB kapsaminda faaliyet yiiriiten kurumlarmin coklugu ve faaliyet alanlarinin
karmasiklig1 dahasi yeni katilimlarla birlikte olusan yapida tiye iilke vatandaslarinin talep
ve beklentilerinin farklilagmasi, ortak politikalarin gelistirilmesi ve uygulanmasi
konusunda ciddi giicliiklere sebep olmustur. AB s6z konusu gli¢liikklerin asilmasi

konusunda bilgi yonetimi konulari iizerine yogunlasmaya baglamistir.

Avrupa Birligi, cografi bilgi altyapisini en etkin sekilde kullanarak koordine etmeyi
amaglayan INSPIRE (Infrastructure for Spatial Information in the European Community
- Avrupa Toplulugunda Mekansal Bilgi Altyapisi) girisimini olugturmus ve bu girisimi
14 Mart 2007 tarihli direktif ile yasal zemine oturtmustur. INSPIRE Projesi’nin temel
hedefi, Avrupa’da herhangi bir kullanicinin gergek zamanli ve giincel cografi bilgilere
erigimini saglamaktir. INSPIRE kapsaminda belirlenen ilkeler gergevesinde verinin
toplanmasinda tekrar olmamali ve olabilecek en yararli seviyede tutulmasi
gerekmektedir. Avrupa Birligi kapsaminda farkli yerlerden edinilen ve farkli formatlarda
bulunan verilerin birlestirilmesi, tiim kullanict ve uygulamacilar ile paylastirilabilir
duruma getirilmesini, tek bir diizeyde toplanmis verilerin tim diizeyler arasinda
paylasimini saglayacak diizenlemelerin yapilarak genis Ol¢lide kullanilabilirligin
saglanmasini, cografi bilgilerin hangilerinin kullanilabilir, hangilerinin ne tiir bir
kullanim i¢in uygun oldugunu ve hangi ihtiyaclar1 karsiladig: ile hangi kosullarda temin
edilebilecegi ve kullanilabilecegi gibi bilgilere erisimin kolay olmasi ve son olarak
cografi verinin kullanicilar ve uygulamacilar i¢in kolay anlasilir ve kullanibilir sekilde

olmalidir.

INSPIRE projesinin  hedeflerine ulasabilmesi i¢in asamali olarak uygulanmasi

ongorilmiistir. Bu kapsamda INSPIRE projesinin uygulama asamalari; Avrupa Birligi
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tilkelerinin tiimiinda farkli zamanlarda iiretilen tiim veri setlerinin dékiimantasyonunun
olusturulmasi ve buna erisim igin gerekli altyapr ve sistemlerin gelistirlmesidir. Farkli
kaynaklar aracilig1 ile erisilebilinen ve farkli formatlarda bulunan veri setlerinin ortak bir
sistemde kullanilabilecek sekilde doniistiiriilmesi ve kullanima agilmasidir. Cografi
objelere dayali olarak ortak cografi veri modelleri gelistirilerek mevcut veri setlerinin
entegrasyonu bir bagka asamay1 olusturmaktadir. Farkli lokal ve ulusal diizeylerdeki,
farkli diizey ve kaynaklara sahip cografi veri setlerini, ortak standartlar ve protokoller
kullanarak, siirekli-seamless cografi veritabanlar1 seklinde entegre edilebilecek

hizmetlerin sunulmasi seklindedir.

Avrupa Birligi kapsaminda bakildiginda birlik diizeyinde entegre cografi bilgi
sistemlerinin  gelistirilmesine yonelik ciddi ¢alismalarin  oldugu goriilmektedir.
Gayrimenkul deger haritalarinin dogrudan cografi bilgi sistemleri ile iligkili oldugu
diisiiniildiiginde s6z konusu haritalarin olusturulmasi ve kullanilmasinda ciddi asama
kaydedildigi soylenebilir. Gerek gelismis cografi bilgi sistemleri gerekse de s6z konusu
sistemlere entegre tapu, belediye ve 6zel kuruluslara ait bircok baska sistemin olusu ve
daha 6nemlisi tapu idarelerinde gergeklesen alim satim islemleri gibi saglanan verilerin
kullanilabilir, dogru veriler olmast olduk¢a anlamali sonuglarin kolaylikla ortaya

cikmasina olanak saglamaktadir.

3.2.1 ABD uygulamalari

Yerel diizeyde ABD’ye bakildiginda; Giiney California’daki Riverside Ilgesi'nde ilge
yonetimi olduk¢a iddiali bir vizyonla; ABD’de yasanabilecek en iyi yer olmayi
hedeflemektedirler. Bu kapsamda daha iyi, hizl1 ve yiiksek teknoloji sayesinde ekonomik
acidan daha duyarli ve birey odakli kamu hizmeti sunulmasi amaclanmistir. Belirlenen
hedeflere planlanan yontemlerle ulagsmanin en 6nemli aracinin CBS oldugu kabul
edilmistir. Planlama, arazi ve arsa yOnetimi, ulagim, afet yonetimleri, halk sagligi ve
dogal kaynaklarin korunmasi gibi bir¢ok alanda CBS kullanimlar1 giin gectikce
artirilmistir (Anonymous 2014). ABD’de 2015 yilinda en enerji etkin kent segilen Boston
Kenti, kullanicilara ve paydaslara sanal ortamda sundugu CBS tabanli hizmetlerle ciddi

kolayliklar saglamistir. Bunun yani sira, 6zellikle konutlarda giines enerjisi kullanim
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potansiyelinin, maliyet hesaplamalarinin, bolgedeki mevcut giines enerjisi kullaniminin
ve ilgili diger verilerin sorgulanip goriintilenebildigi CBS tabanli bir hizmet de
sunulmaktadir (Anonymous 2019b). S6z konusu uygulama kapsaminda interaktif bir
sekilde bircok eyalet bazinda sorgulama yapma olanagi bulunmaktadir. New York eyaleti
igin sorgulama ekrani goriilmekte ve bu kapsamda istenilen her yap1 veya bina igin detayli

sorgulama olanagi bulunmaktadir (Sekil 3.1).

Sekil 3.1 New York Eyaleti giines enerjisi verimlilik sorgulama ekrani (Anonymous
2020a)

Sorgulama ekranindan herhangi bir bina secildiginde s6z konusu bina igin
gergeklestirilecek olasi bir uygulama kapsaminda ortalama verimlilik bilgisi anlik olarak
verilmektedir (Sekil 3.2). Bu kapsamda ilgili binanin teras veya cati bdliimiine
uygulanacak panel uygulamasinda panel bazli verimlilik oranlari harita tizerinde yapilan
renklendirme ile kolayca anlasilabilir nitelikte kullaniciya sunulmaktadir. Bu kapsamda
bahse konu uygulamanin gergeklestirilebilmesi adina kullanicinin hem uygulayic ile
baglant1 kurmasina olanak saglayacak hem s6z konusu baglanti ile anlasma yapmasina

olanak taniyan hizmetlerde verilmektedir.

Genel olarak, bina sahiplerinin enerji verimliligini artirmak i¢in farkli uygulamalarin
potansiyel etkilerini anlamalarina ve gerektiginde bu uygulamalar1 gerceklestirmek i¢in

adimlar atmalarina yardimci olmayr amaglayan bir uygulama niteligi tasimaktadir.
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Gelistirilen uygulama kapsaminda parsellerin ya da yapi adalarinin tek tek enerji
verimliliklerinin gosterildigi harita bircok agidan gayrimenkul deger haritalarini

animsatmaktadir.

Okay, gotit!

Use the Get Solar buitton 1o

Okay, got it!

Sekil 3.2 Bina bazli giines enerjisi verimlilik sorgulama ekrani (Anonymous 2020b)

Bir diger dikkat ¢ekici uygulama ise Oregon Eyaleti’nin en biiyiik ili olan Portland ilinde
hayata gegirilen PortlandMaps uygulamasidir. S6z konusu uygulama kapsaminda kente
iliskin neredeyse her tiirlii bilgi giincel bir sekilde anlik olarak &grenilebilmektedir.
Internet ortaminda kullanicilara oldukca genis bir yelpazede sorgulanma ve analiz olanag:
veren uygulama kapsaminda bir¢ok bilginin 6grenilmesi miimkiindiir. Bu kapsamda
kente ait topografya, ilge, mahalle ve ulagim haritalar1 gibi birgok haritayr goriintiileme
ve haritalar lizerinde ¢esitli sorgulamalar yapmanin yani sira toplumsal yasam, gelistirme
hizmetleri, ¢evresel hizmetler, yargi sinirlari, dogal afet alanlari, park ve rekreasyon
alanlari, planlama ve siirdiriilebilirlik, kamu giivenligi, ulasim ve su yonetimi ana
bagliklar1 altinda oldukga fazla alanda bilgi edinme olanagi saglanmaktadir (Sekil 3.3).
Bu uygulama hem bireylerin hem de kuruluslarin, kenti daha iyi anlamalarina ve
planlamalarina yardimci olmak i¢in ¢esitli verilere erismelerine olanak tanimaktadir.
Ornegin bir bolgedeki parklarin yerlerini belirlemek, planlanan ingaat projelerini
gozlemlemek, cevresel riskleri degerlendirmek veya toplumsal yasamla ilgili verilere
erismek gibi birgok amag¢ ic¢in kullanilabilmektedir. Genel olarak, PortlandMaps

uygulamasi, Portland Ili’nin sakinlerine ve ydnetimine kapsamli ve giincel verilere erisim
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saglayarak sehir yagsamini daha seffaf ve bilingli bir sekilde yonlendirmeyi amaglayan

kullanigh bir arag gibi gériinmektedir.

Toplum ve Toplumsal Yagam
et

W G EET e
Y : e

A

Dogal tehlikeler

Parklar ve Rekreasyon Kentsel Ormancilik

e .
P e "
n a E : =

Planlama ve Sirdiriilebilirlik

T

e :

Sekil 3.3 PortlandMaps sorgulama ekrani (Anonymous 2020c)

PortlandMaps uygulamasinin temel dzellikleri; kullanicilara Portland Ilinin haritalarii
sunmaktadir. Bu haritalar arasinda topografik haritalar, ilge sinirlar1, mahalleler, sokaklar,
parklar, ulasim hatlar1 gibi bir¢ok harita bulunmaktadir. Kullanicilar, haritalar tizerinde
cesitli sorgulamalar yapabilirler. Ornegin belirli bir bolgedeki ev fiyatlarini, su kalitesini,
arazi kullanimimi veya planlanan ingaat projelerini sorgulayabilmekteler. Uygulama,
farkli konu basliklar1 altinda genis bir veri yelpazesi sunmaktadir. Bu bagliklar arasinda
toplumsal yasam, ¢evresel hizmetler, kentsel planlama, kamu giivenligi ve ulagim gibi
kent ile ilgili birgok 6nemli veri erisimi bulunmaktadir. Uygulama, cografi verileri harita
tizerinde gorsellestirmenize olanak tanimaktadir. Bu veriler arasinda harita katmanlari,
nokta verileri, ¢izgi verileri ve alan verileri bulunmaktadir. Kullanicilarin sehirdeki
degisiklikleri ve gelismeleri takip etmelerine ve dogru bilgi aktarimi amaciyla miimkiin

oldugunca giincel verilere erisim saglamay1 amaglamaktadirlar.
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Uygulamanin en 6nemli 6zeligi il bazinda faaliyet gosteren birgok kurumla saglanan
entegrasyon sayesinde s0z konusu kurumlarda gerceklestirilen islemlere bagli olarak bilgi
sisteminin anlik olarak giincellenmesidir. Bu sayede kullanicilara siirekli giincel, dogru
bilgi sunulmaktadir. Uygulama kapsaminda yukarida bahsi gecen tiim alanlarda detayl
sorgulama yapma olanag1 bulunmaktadir. Ornek olarak Portland ilinin imar plan1 detayli
bir sekilde incelenebilir, kent plani goriintiilenebilir ve imar plani iizerinde parsel bazinda

sorgulama ve inceleme yapilabilmektedir (Sekil3.4).

Harita Agiklamalar
Imar Hatlari ve Yollari
".' Baslica Halk Yollari

r - Imar Hatt

Baz Bélgeler

\' Campus Insitutional 1 (CI1)

Campus Insitutional 2 (CI2)
\% m
Merkezi Ticari (CX)
Merkezi Istihdam (EX)
Merkezi Konut (RX)
Portiand
Ticari Istihdam (CE)
— Ticari Karma Kullanim 1 (CM1)

Ticari Karma Kullanim 2 (CM2)

”ﬁ Ticari Karma Kullanim 3 (CM3)

Sekil 3.4 PortlandMaps imar plani sorgulama ekrani (Anonymous 2020d)

Parsel bazinda yapilan sorgulamalarda parselin hangi baz bdlgeler icerisinde kaldig:
(konut, ticaret, sanayi vs.), yap1 nizami ve maksimum yap: yiiksekligi gibi bir¢ok bilgi
sunulmaktadir (Sekil 3.5). Bu kapsamda klasik anlamda sadece ilgili parsel {izerinde
yapilabilecekler degil ayni zamanda yapilamayacaklar diger bir deyisle kisithilik
durumlar da goriilebilmektedir. Bahse konu bilgiler, bir gayrimenkul sahibi, gelistirici
veya yatirimcinin ilgili parseli nasil kullanabilecegi konusunda genis bir perspektif
saglamaktadir. Ornegin bir konut projesi planlamak isteyen bir gelistirici, ilgili parselin
konut alanina dahil olup olmadigini, o alanda hangi yap1 nizamina uyulmasi gerektigini
ve belirlenen maksimum yap1 yiiksekligini gorebilir. Boylelikle yapilabilecek projelerin
sinirlarint  belirleyerek planlama siirecini = sekillendirebilir. Ayni  zamanda, bu
sorgulamalar negatif kisithiliklar1 da ifsa edebilir. Ornegin bir sanayi bolgesinde bulunan

bir parsel lizerine konut insa etme girisimi, o bolgedeki kullanim planlamalarina aykiri
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olabilir. Sorgulama sonuglari, o parseldeki kullanim kisitlamalarini ve uyulmasi gereken
kurallar1 belirleyerek projenin uygunlugunu degerlendirmeye yardimci olabilir. Sonug
olarak, parsel bazinda yapilan sorgulamalar, gayrimenkul planlama ve gelistirme
stireclerinde kritik bir rol oynadigi distiniilmektedir. Bu sorgulamalar, yatirimcilara,
gelistiricilere ve planlamacilara, bir arazinin potansiyelini anlama, yasal gerekliliklere

uyma ve proje planlamasini optimize etme konusunda 6nemli bilgiler saglamaktadir.

3007 SE STARK ST Genel olarak, bu bolgenin kullanimiari ve karakteri sunlara

oneliktir:
Bu miilkle ilgili kapsaml bilgi PortlandMaps.com yoneliktir

resinde mevcuttur: R239860 &

Bu miilk igin resmi imar ceyrek kesit haritasi 30336 6

Ayrintili bolge ozetleri agagida mevcuttur

RESIDENTIAL
RS
.................. \ Baz bolgeler
i Konut 2,500 (R2.5)
R25

Birincil kullanimlar sunlari icerir: evde yagam.

Hizli gergekler

yer Bu bolgeyi SE Clinton St., NE Emerson St. ve
SE Madison St. gibi caddelerde bulacaksiniz.

35" genellikle 2-3 kat olan maksimum

R2.5 bolge
RMy  daireli bolgesidir. Yeni konut gelistirme tirlerinin baglica yukseklik

500 i bagina konut birimi izin veren bir tek

tlrleri, tek aileli konutlar, sirali evler, dubleksler ve yardimci

5 Maksimum 2500 ftz basina 1 birim
konut birimleri (ADU) ile sinirl olacaktir

yogunluk

i ziyaret Otopark ADU'lar hari¢ her konut birimi icin 1 park

Belirli imar kodu ayrintilari igin imar
edinl4. Bu bélge icin diizenlemeler BSlim 3
o bulunmaktadir.&

alani

Sekil 3.5 PortlandMaps imar plani sorgulama ekrani-parsel bazinda (Anonymous
2020e)

Parsel bazinda yapilan detayli arama sonucunda acilan bilgi ekraninda parsele iligkin
detayl bilgi ekranina iliskin baglant: linki paylasilmakta s6z konusu linke tiklandiginda
ise tasinmaz maliklerine iliskin bilgilerin yani sira son satis tarihi, satig fiyati, emlak
vergisi tutari, imar izinleri, yakinda bulunan park alanlari ve ilgili tasinmaza olan
uzakliklari, en yakin okullar ve ilgili okullarin yerlerini gdsteren harita linkleri, sug
istatistikleri, en yakin itfaiye istasyonu, tasinmazin bulundugu bolgenin tasidigi dogal afet
riskleri, deprem acil durum iletisim bilgileri, trafik glivenligi, trafik sayimlart (trafik
sayimlarina baglh olarak olusturulmus ulasim haritas1 goriintiilenmektedir), kar ve buz
durumlarinda oncelikli rotalar, otopark alanlari, ¢6p ve geri doniisiim, kanalizasyon ve

cevre ve su varliklart ana bagliklart altinda birgok bilgi sunulmaktadir (Sekil 3.6).
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Portland Maps R 3007 SE STARK ST H < geienano
PORTLAND, OR 97214
=

Son Satig

< EMLAK
Fiyat $460,000.00
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Sekil 3.6 PortlandMaps imar plan1 sorgulama ekrani-parsel bazinda detayli sorgulama
(Anonymous 2020f)

Uygulama kapsaminda sunulan ve gayrimenkul deger haritalar1 ile benzerlik gdsteren bir
diger uygulama ise il geneline iliskin olduk¢a uzun siireli ve kapsamli caligsmalar
neticesinde olusturulan “Ekonomik Kirilganlik Degerlendirme” (Economic Vulnerability
Assessment) haritasidir. Ekonomik kirilganlik degerlendirme haritalar1 genellikle bir
bolgenin ekonomik durumu, gelir diizeyleri, igsizlik oranlari, emlak degerleri, altyapi
durumu gibi faktorleri analiz ederek belirli bir bolgedeki ekonomik giicliikleri veya
potansiyelleri gostermektelerdir. Bu tiir haritalar, yerel yonetimler, planlamacilar ve
topluluk liderleri i¢in 6nemli yonetim araclar1 olarak kullanilmaktalardir. Yiiksek
kirilganlik, ekonomik esitsizlik veya belirli alanlarda ekonomik potansiyel gibi konular,
politika olusturuculara rehberlik etmek ve kaynaklar1 etkili bir sekilde dagitmak igin
kullanilabilirler. Kentsel doniisiim, soylulastirma ve yerinden edilmenin Portland igin
uzun siiredir devam eden problem alanlarindan birisi olmasi sebebiyle daha esitlikei
yaklasimlarin saglanabilmesi amaciyla cesitli yaklasimlar gelistirmeye calismistir. Bu
kapsamda 2012 yilinda Portland Eyalet Universitesi ile yapilan ortak ¢aligmalar ve 2018
yilinda Portland Planlama ve Siirdiiriilebilirlik Biirosu tarafindan yapilan c¢aligmalar
neticesinde bahse konu haritanin hazirlandig1 gériilmektedir. S6z konusu haritada kentsel
doniisiim, soylulastirma ve yerinden edilme konularinda konutlarin yerinden edilme

risklerine odaklanmaktadir (Sekil 3.7).
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Sekil 3.7 PortlandMaps ekonomik kirilganlik degerlendirme haritas1 (Anonymous
20209)

3.2.2 Kanada uygulamalar

Cografi bilgi sistemlerinde ilk uygulama Orneklerine rastlanilan Kanada dogrudan
gayrimenkul deger haritalar1 konusunda da olduk¢a Onemli asamalar kaydetmistir.
Edmonton kenti yerel idaresi tarafindan gelistirilen uygulama ile ilgili kamu idarelerinde
gerceklesen islemlere bagli olarak giincellenen ve web ortamda kullanicilara sunulan kent
bilgi sistemi bulunmaktadr. Tlgili sistem kullanicilara; atik yonetim sistemi, okul alanlar,
kadastro verileri, bisiklet yollari, is gelistirme alanlari, imar plan1 ve otopark alanlar1 gibi
bircok ana baslik altinda oldukca genis bir yelpazede kente dair birgok konu hakkinda

sorgulama ve bilgi edinme olanagi tanimaktadir (Sekil 3.8).
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Sekil 3.8 Edmonton kent bilgi sistemi (Anonymous 2020h)

Sistemdeki bir diger 6nemli uygulama ise gayrimenkul deger haritasidir. Gelistirilen
sistem kapsaminda kamu idarelerinde gergeklesen islemler ve gesitli uzmanlar tarafindan
yapilan degerlendirmelere bagli olarak giincellenen ve web ortaminda kullanicilara
sunulan gayrimenkul deger haritasinda tiim taginmazlarin fiyati ayr1 ayr1 yazilmaktadir.
Harita, web tabanli bir platformda sunulmakta ve diizenli olarak giincellenmektedir. Bu,
kullanicilarin anlik ve giivenilir verilere erisebilmesini saglamaktadir. Harita tizerinde her
bir taginmazin degeri belirtilmektedir. Bu, kullanicilarin belirli bir bdlgede yer alan
miilklerin degerlerini karsilagtirmalarina ve analiz etmelerine olanak tanimaktadir (Sekil

3.9).

S6z konusu gayrimenkul deger haritasi, tasinmaz miilklerin degerlerini bolgesel diizeyde
karsilastirmak ve analiz etmek isteyen kullanicilara 6nemli bir kaynak saglamaktadir. Bu,
potansiyel yatirimcilarin veya gayrimenkul sahiplerinin, belirli bir bdlgedeki miilk
degerlerini inceleyerek stratejik kararlar almalarna yardimci olabilecegi gibi harita
tizerindeki diizenli glincellemeler, kullanicilarin giincel piyasa kosullarmi takip

etmelerini saglar ve bu da karar alma siireglerini desteklemektedir.
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Sekil 3.9 Edmonton gayrimenkul deger haritasit (Anonymous 2020i)

Edmonton kenti gayrimenkul deger haritasinda herhangi bir tasinmaz secildiginde ilgili
tasinmaza iligkin; alan, adres gibi bir¢ok bilginin yani sira imar bilgileri, yakin ¢evrede
yer alan uygulama ve adres bilgileri gibi baska Onem arz eden bilgilerde
edinilebilmektedir (Sekil 3.10). Kent genelinde yer alan tim taginmazlarin fiyatlarinin
ilgili uygulama iizerinden web ortaminda 6grenilebiliyor olmas1 kullanicilar i¢in oldukga

kolaylastirict nitelik tasidigi diistiniilmektedir.
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Sekil 3.10 Edmonton gayrimenkul deger haritasi (Anonymous 2020j)
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Yerel idare bahse konu sistem iizerinden kullanicilara sadece gayrimenkul fiyatlarinm
sunarken kendileri olduk¢a kapsamli sorgulamalarla detayli analizler yapma olanagina
sahiptirler. Oyle ki her yil hazirlanan “Edmonton Konut Piyasasi Raporu” séz konusu
sistem iizerinden elde edilen veriler dogrultusunda hazirlanmaktadir. Edmonton Konut
Piyasas1 Raporu da yine web ortaminda ve siirekli giincellenerek sunulmaktadir. ilgili
rapor kapsaminda kullanicilara kentin tiimiinii kapsayan genel bir tematik gayrimenkul
deger haritas1 (Sekil 3.11) ve konut piyasasina iliskin olduk¢a oOnemli bilgiler

sunulmaktadir.
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Sekil 3.11 Edmonton gayrimenkul deger haritasi-genel (Anonymous 2020Kk)

Igili rapor ile sunulan diger 6nemli bilgiler ise bolgelere gore satis miktarlari, tiim emlak
tiplerinde (miistakil, apartman dairesi vs.) satis miktarlar1 ve ortalama satis fiyatlari, ev
fiyatlarinda meydana gelen degisiklikler, piyasada gerceklesen ortalama satis fiyatlari ile
Kanada Emlak Dernegi (CREA) tarafindan hazirlanan fiyatlarin (MLS HPI Benchmark
Price) karsilastirilmasi, emlak tiplerindeki dagilim, belirlenen siire i¢erisinde gergeklesen
toplam islem sayisi, Edmonton konut gayrimenkul piyasasina iligkin genel istatistikler

gibi bir¢ok detayli bilgi sunulmaktadir (Sekil 3.12).
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Sekil 3.12 Edmonton konut piyasasi raporu (Anonymous 20201)

Edmonton Konut Piyasasi Raporunun en 6nemli yaninin belli periyotlarla hazirlanan ve
basili bir yayin haline getirilen gelenekgi yakilisimdan ziyade web ortaminda sunulan ve
kullanicilara istedikleri periyotlarda bilgi edinme ve analiz yapma olanag1 taniyan bir
rapor olmasidir. Bu olanagin yakalanmasinin en 6nemli dayanagi web ortaminda
sunulmus ve bir¢ok alanda gerc¢eklesen isleme bagl olarak giincellenen diger bir deyisle

stirekli giincel olan gayrimenkul deger haritasinin olmasindandir.

3.2.3 AB-Almanya Geoportal uygulamasi

1970’lerin ortasinda baslayan biiyiik 6l¢ekli CBS projeleri i¢in mekansal veri kazanim
calismalarin1 1995 yilinda tamamlayan; 1991°de baslayan orta 6l¢ekli geometrik veri
altyapis1 sistemini ise 1998 yilinda tamamlayan iilke Almanya, CBS uygulamalar
acisindan oncii iilkelerden biri haline gelmistir (Kaya ve Akay 2006). Ulkenin birgok
eyaletinde kurulmus veya gelisme asamasinda olan GeoPortal uygulamalari ile

kullanicilara cografi bilgiye erisim ve sorgulama olanagi taninmaktadir.

GeoPortal uygulamasi giinlimiizde Almanya’nin tamamini kapsayacak sekilde oldukca

onemli veri setlerinin belirli standartlar dahilinde toplanip derlendigi ve kullanicilara
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sunuldugu bir platform niteligindedir. GeoPortal uygulamasi ile planlama ve kadastro,
yer bilimleri, yap1 stogu, ekonomi, ulagim, tarim ve saglik hizmetleri gibi bir¢cok ana
baslik altinda oldukga genis bir yelpazede veri setleri kullanicilarla {icretsiz bir sekilde
paylasilmaktadir. S6z konusu veri setlerinin yer aldig1 uzmanlik alanlar1 goriilmektedir
(Sekil 3.13). Bu kapsmada sehir planlama, ulagim, ekonomi, tarim, demografik bilgiler
ve c¢evreye iliskin birgok uzmanlik alaninda olduk¢a kapsamli veri setine

ulasilabilmektedir.
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Sekil 3.13 GeoPortal uzmanlik alanlarina gore veri setleri bagliklar1 (Anonymous
2020m)

Verilerin internet ortaminda bir kopyasinin indirilip bagimsiz bir sekilde kullanilmasinin
yani sira dogrudan GeoPortal uyglamasi lizerinden veri kaynaginin ilgili oldugu boélgenin
haritasi iizerinden goriintiilemek de miimkiindiir. Ornegin koruma alanlarmnin yer aladig
veri seti web ortaminda indirilebildigi gibi ilgili veri setinin altinda her alan haritada
goster linkine tiklandiginda tim Almanya uygu goriintiisii iizerinde koruma alanlar

goriintiilenebilmektedir (Sekil 3.14).
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Sekil 3.14 GeoPortal Almanya koruma alanlari (Anonymous 2020n)

3.2.4 AB-Fransa Safer uygulamasi

Avrupa Birligi'nin birgok iilkesinde gelismis CBS uygulamalar ile gerek kamu
kurumlarinin gerekse de 6zel kisi ve kurumlarin birlikte veya ayri ayri1 birgok islemi sanal
ortamda kolaylikla gergeklestirebildigi goriilmektedir. Fransa’da kamu ve 6zel is birligi
ile olusturulmus SAFER (Sociétés d’Aménagement Foncier et d’Etablissement Rural)
Arazi Gelistirme ve Kirsal Kurulus Birligi tarafindan tarim arazilerini etkin ve verimli
kullanim1 agisindan oldukc¢a 6nemli ¢alismalar yapilmaktadir. 5 Agustos 1960 tarihli
Tarimsal Yonelim Yasasiyla olusturulan SAFER’in ilk hedefleri, daha verimli tarim
alanlarin olusturulmasi i¢in ¢iftliklerin yeniden organize edilmesi ve geng niifusun bu
kapsamda yetistirilmesidir. S6z konusu bu temel ilkeler giiniimiizde de devam etmekle
birlikte kentlesme baskis1 altindaki tarim arazilerinin korunmasi amaciyla daha verimli
ve etkili yaklagimlarin gelistirilmesi, stirdiiriilebilir kalkinmaya destek amacli gerek yerel
yonetimlerin gerekse de ciftcilerin desteklenmesi, ¢evre ve su kaynaklar1 gibi dogal
kaynaklarin korunmasi gibi olduk¢a 6nemli ¢alismalarda yapmaktadir. SAFER’in arazi
yonetiminde etkili bir kurulus olmasini saglayan en 6nemli diizenleme kurulus kanunu ile
saglanan on alim hakkidir. SAFER’in misyonlar1 ¢ergevesinde tutarli bir eylem
gerceklestirmesine olanak veren bu hak kapsaminda noterler, kirsal miilk satis planlari
hakkinda sistematik olarak kurulusu bilgilendirmekte ve miilkii ilk alic1 yerine 6ncelikli

olarak Birlik satin alabilmektedir. Birligin bu dogrultudaki hedefi ise yerel kalkinma
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sorunlarina daha iyi yanit veren projenin, ilgili yerel komisyon tarafindan belirlenerek
kullaniciya satilmast veya kiralanmasidir. SAFER 6n alim hakki ile; kamu yararinin
stirekliliginin saglanmasini, tasinmazlarin tarimsal niteliginin siirdiiriilmesini, kirsal arazi
piyasanin istikranin saglanmasimi  ve yerel kalkinmanin tesvik edilmesini

amaclamaktadir.

SAFER’in yapmis oldugu ¢aligsmalar kapsaminda dort ana hedef bulunmaktadir. Bunlar;
tarim ve orman alanlarinin gelistirilmesi, yerel kalkinmanin desteklenmesi, ¢evrenin
korunmasi ve kirsal arazi piyasasinin seffafliginin saglanmasi seklindedir. SAFER’in
kullanicilarina taahhiitleri ise herkese agik veya 6zel olarak her uygulamanin adil bir
sekilde incelenerek ele alinmasi, prosediirler, teklifler, segimler ve fiyatlart hakkinda net
ve seffaf bilgi saglanmasi, bolgelerin siyasi yoOnelimleriyle bireysel projelerin
uzlastirilmast; tecriibeye ve uzmanligimiza dayali projeler tahkim edilmesi, kullanicilarin
desteklenerek secilen projelerin siirdiiriilmesi seklindedir. SAFER 2018 yilinda toplam
103.600 hektarlik alan ic¢in 11.700 miilkiin satin alinmasi, toplam 105.000 hektarlik alan
icin 13.600 devralma-kiralama ve 6.600 hektarlik alan ve 68 milyon € degerinde
(SAFER’e bildirilen toplam satis projesi sayisinin % 0,4°t) 1.380 6n alim islemi
gerceklestirilmistir.

SAFER uygulamasi kapsaminda kullanicilarin bir taginmazi satin almak, satmak ve
kiralamak gibi li¢ temel islem yapma olanagi bulunmaktadir. Tiim bu islemler web
ortaminda interaktif bir sekilde yapilabilmektedir. Birligin satin alma isleminde
kullanicilara; gergege uygun degerinden satin alma ve kirsal arazi alanindaki uzmanliktan
yararlanma olanagi sunulmaktadir. Ayrica satma isleminde de maliklere; ilgili bolgenin
taninmis uzmanligindan ve bilgilerinden yararlanma, mutabik kalinan siire sinirlari
icerisinde 6deme garantisi, yerel dokuya uygun bir projenin gerceklestirilmesine katkida
bulunma ve kirsal alanlarin siirdiiriilebilir kalkinmasina katilma gibi olanaklar
bulunmaktadir. Benzer sekilde kiralama islerinde de maliklere; kiralama siiresinin malik
tarafindan belirlenmesi, 6deme garantisi, tasinmaz tizerinde gergeklestirilen faaliyetlere
iligkin diizenli bilgilendirme ve sdzlesme sonunda tasinmazin iicretsiz bir sekilde

bakiminin yapilmasi olanagi saglanmaktadir.
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SAFER’in arazi yonetimi konusunda uzun yillar igerisinde olusturdugu giicli
perspektifin etkin bir sekilde hayata gecirilmesi konusunda teknolojinin dogru bir sekilde
kullanilmasiin oldukg¢a 6énemli bir etkisinin oldugu goriilmektedir. SAFER portfoyiine
dahil olan tiim tasimmazlar i¢in oldukc¢a 6nemli saha calismalar1 ve gesitli kurumlarla
entegre bilgi sistemi ile olugan veri setleri sayesinde ilgili tlim tasinmazlarin yonetimi
oldukg¢a kolaylasmaktadir. Bu kapsamda birlik olusturdugu bilgi sistemi ile kullanicilara
satacaklari, satin alabilecekleri veya kiralayabilecekleri arazileri anlik olarak
gosterebilmekte ve ilgili arazilerin 6zelikle yillik ortalama net geliri gibi degere iligskin ve
diger birgok o6zelikleri giincel bir sekilde sunulmaktadir. S6z konusu sistem her ne kadar
bir gayrimenkul degerleme haritas1 olarak adlandirilmis olmasa da beklenen sonuglari
sunmaktadir. Haritada oldukga detayli arama kriterleri dahilinde istenilen tarz ve bolgede
satisa veya kiralamaya konu olan tasinmazlarin birlik sayfasinda goriintiilenmesi
miimkiindiir. Ayrica kullanicilarin satmak veya kiralamak istedikleri taginmazlarina
iligkin olarak gerekli bilgilerin birlik internet sayfasinda doldurulmasi suretiyle
bildirilmesi sonucu hem birlik danismanlar: tarafindan bilgilendirilmeleri hem de satis

ilanlarinin birlik internet sayfasinda goriintiilenmesi saglanmaktadir (Sekil 3.15).

Kullanicilar, istedikleri tarzda ve bolgede satilik veya kiralik tasinmazlart belirli kriterlere
gore filtreleyerek hizlica bulabildikleri gibi kendi tasinmazlarini satmak veya kiralamak
istediklerinde,  gerekli  bilgileri  doldurarak  birlik  danigmanlarindan  bilgi
alabilmektelerdir. Bu siireg, kullanici1 dostu ve etkilesimli bir sekilde gerceklesmektedir.
Kullanicilar istemeleri durumunda diger bir deyisle onay vermeleri durumunda birlik
danigmanlar tarafindan diizenli olarak bilgilendirilebilirler. Danigmanlar, kullanicilara
tasinmazlarinin piyasa degeri, pazar trendleri ve benzeri konularda yardimci olabildikleri
gibi potansiyel alict veya kiracilara diger bir deyisle genis bir kitleye ulasma firsati

saglamaktadirlar.
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Sekil 3.15 SAFER satisa konu olan taginmazlar (Anonymous 20200)

Kullanicilarin satisa ve kiralamaya konu olan taginmazlar hakkinda detayl bilgi edinme
olanaklar1 da bulunmaktadir (Sekil 3.16). Bu kapsamda tasinmazin fiyat ve konum
bilgisinin yani1 sira arazi iizerinde yer alan yapi1 ve mistemilatlar, su kaynaklari,
yetistirilen tirtinler ve miktarlari ile taginmazin varsa sertifikalari (organik tarim sertifikasi
gibi) 6grenilebilmektedir. Kullanicilar, tasinmazin satig veya kiralama fiyatini ve cografi
konumunu 6grenebildikleri gibi asinmaz iizerinde yer alan yapilar ve miistemilatlar
hakkinda detayli bilgiler sunulmaktadir. Bu, potansiyel alicilara veya kiracilara
tasinmazin fiziksel durumu hakkinda 6nemli bilgiler saglamaktadir. Taginmaz iizerinde
bulunan su kaynaklar1 hakkinda bilgi almak, sulama potansiyeli ve su erisimine yonelik
kritik bir faktor olabilmektedir. Taginmaz iizerinde hangi tarim iriinlerinin yetistirildigi
ve bu iriinlerin miktarlar1 gibi bilgiler, potansiyel alicilar veya kiracilar i¢in 6nemli
oldugu gibi bunun tarim arazileri igin degerli bir ayrintt oldugu disiiniilmektedir.
Tasinmazin organik tarim sertifikast gibi belgeleri hakkinda bilgi sunulmasi
stirdiiriilebilir tarim uygulamalarin1 destekleyen veya belirli kalite standartlarina

uygunlugu gosteren 6nemli bir detay olarak goriilmektedir.
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Sekil 3.16 SAFER satisa konu taginmazlar hakkinda detayl bilgi ekran1 (Anonymous
2020p)

Ilgili tasinmazin detayl bilgilerinin sunuldugu sayfada yer alan harita uygulamasr ile
taginmaza belli bir mesafe icerisinde yer alan okul, kres, restoran, banka hastane gibi
alanlarin konumu da gosterilmektedir (Sekil 3.17). Son olarak kiralanmak veya satin
alinmak istenen taginmazlara iligkin olarak birlik web sayfasindan kiralamaya veya satin
alinmaya iliskin proje bilgileri girilerek bagvuru yapilabilmektedir. Esasinda birlik web
sayfas1 lizerinde herhangi bir arastirma yapmadan da sadece istenilen bolge ve projenin
bildirilmesi suretiyle bagvuru yapilmasi neticesinde birlik uzmanlarinin geri doniisii

sayesinde verecekleri onerilerle de satin alma veya kiralama islemleri yapilabilmektedir.

Bu detayl bilgi seti, kullanicilarin bir tasinmazi degerlendirirken daha bilingli kararlar
almalarma yardime1r oldugu diisiiniilmektedir. Ozellikle tarim veya kirsal alanlarda
yatirirm yapmak isteyenler igin, bu tiir kapsamli bilgiler ¢ok degerli olabilmektedir.
Nitekim kentsel alanda yer alan tasinmazlar hakkinda dogru ve yeterli bilgi edinme
olanagi miimkiinken bdylesi bir durum bir ¢ok kez kirsal alanda yer alan taginmaz i¢in

miumkin olamamaktadir.
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Sekil 3.17 SAFER satisa konu taginmazlarin yakin ¢evre bilgi ekrant (Anonymous
2020r.)

3.2.5 AB-iskocya Edinburgh uygulamasi

Yerel diizeyde bakildiginda Iskogya’nin baskenti olan Edinburgh’ta Kent Konseyi
tarafindan doksanli yillarin ortalarindan itibaren adim adim gelistirilen gerek calisanlar
gerekse de vatandaslar i¢in olduk¢a genis yelpazede CBS tabanli uygulamalar
hazirlanmis ve kullanicilarin hizmetine sunulmustur. Kurulan sistem kapsaminda oldukga
etkili bir sayisal harita arama motoru hizmeti bulunmaktadir. Bunun diginda da
kullanicilar sanal ortamda birgok hizmetten yararlanabilmektedirler. Bunlar arasinda
adres ve konum tespitlerine yonelik hizmetler, imar plan bilgileri ile ruhsata iliskin
verilerin sunulmasi gibi birgok uygulama yer almaktadir. S6z konusu hizmetler
kapsaminda kullanicilara gayrimenkullerin satis ve kira birim fiyatlar1 ile emlak vergi
degerleri de sunulmaktadir. Bu kapsamda olusturulmus gayrimenkul deger haritas1 da
bulunmaktadir (Sekil 3.18). S6z konusu harita kapsaminda ¢esitli bolgelerin gayrimenkul

degerleri hakkinda fikir edinmek miimkiindiir. Harita tematik nitelikte olup parsel
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bazinda sorgulama imkani bulunmamakta ancak piyasa verilerine gore siirekli

giincellenmektedir.

Sekil 3.18 Edinburgh gayrimenkul deger haritas1 (Anonymous 2020s)

Oldukga kapsamli ¢alismalar neticesinde olusturulan veri setlerinin birlestirilmesi ve
gelistirilen web tabanli bilgi sistemi araciligi ile kullanicilara sunulan asil 6nemli harita
Iskogya Coklu Yoksunluk Endeksi (Scottish Index of Multiple Deprivation) haritasidir
(Sekil 3.19). S6z konusu harita kapsaminda imlecin harita iizerinde istenilen nokta
tizerinde tutulmasi suretiyle ilgili noktaya iliskin; gelir alani, istthdam alani, saglik alani,
egitim alani, konut alani, cografi erisim alan ve suga iliskin siralamalar gibi esasinda
degerlendirmeye konu bolgeler icin gelismisligin belirleyicisi olan kriterler kapsaminda
sirlamalar verilmektedir. Bahse konu siralamalar kapsaminda, harita iizerinde belirlenen
¢coziinlirliik dogrultusunda her bolge icin hesaplanan puana gore renklendirme
yapilmaktadir. Ayrica ekranin sag tarafinda yer alan lejantta da imlecin iizerinde yer
aldig1 noktanin yukarida bahsedilen alanlarda siralamalari ayrica detayli bir sekilde
verilmektedir. Yukarida bahse konu siralamalarin tamami esasinda gayrimenkul deger
haritalarinda  gayrimenkullerin ~ degerine  etki eden faktdrler kapsaminda
degerlendirilmektedir. Nitekim Sekil 3.18’de verilen Edinburgh Gayrimenkul Deger
Haritasi ile Sekil 3.19’de verilen Edinburgh Coklu Yoksunluk Endeksi Haritas1 arasinda

ciddi benzerlikler goriilmektedir.
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Sekil 3.19 Edinburgh ¢oklu yoksunluk endeksi haritasi (Anonymous 2020t)

3.2.6 AB-Norve¢ Sayisal Norve¢ uygulamasi

Bir bagka basarili 6rnek 2003 yilinda Norveg’te baslatilan “Sayisal Norveg”
uygulamasidir. S6z konusu uygulama ile Norve¢’te mekansal veri altyapisinin
gelistirilmesi saglanmistir. Bu alt yapi ile hem yerel, hem bolgesel, hem de ulusal diizeyde
mekansal veri ve hizmetlere erisilmesini saglayan bir cografi portal olusturulmustur.
Ayrica, Sayisal Norveg, kapsaminda iiretilen verilerin tamaminin INSPIRE direktifleriyle
uyumlu olacak sekilde tiretilmektedir. Kristiansand Kenti, s6z konusu bu altyap:
dahilinde sakinlerine CBS sistemleri ile birgok hizmet sunmaktadir. Bunlarin basinda
ulasim, otopark, saglik hizmetleri, miilkiyet bilgileri, imar bilgileri ve ¢evresel bilgiler
gibi birgok hizmet sunulmaktadir (Anonymous 2015). Kullanicilara sunulan web tabanli
bilgi sistemi ile kente dair; emlak vergisi tutarinin, imar planlar1 ve insaat izinleri, birgok
farkli alanda hazirlanmis haritalarin, otopark alanlarinin, yat limanlarina iligkin bilgilerin,
altyaprya iliskin bilgiler gibi bir¢ok alanda sorgulama ve bilgi edinme olanagi
sunulmaktadir (Sekil 3.20). S6z konusu veri setleri entegre sistemler araciligi ve yeni veri

girisleri sayesinde stirekli giincellenmektedir.
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Sekil 3.20 Kristiansand kent bilgi sistemi ana ekran goriintiisii (Anonymous 2020u)

S6z konusu sistem dahilinde harita ana baslig1 se¢ildiginde gelen ekranda kentte yer alan
okul, hastane, otel gibi genel hizmet alanlarinin gdsterilmesinin yani sira yerel kiiltiirel
alanlar, koruma alanlar1 gibi bircok alanda harita {izerinde bilgi edinme olanag:
bulunmaktadir (Sekil 3.21). Harita ekraninin sag tarafinda yer alan katman listesinden
“habitat tiirleri” secildiginde kentte yer alan ilgili alanlar harita izerinde gosterilmekte ve

istenilen alana tiklandiginda daha detayli bilgi edinilebilmektedir.
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Sekil 3.21 Kristiansand kent bilgi sistemi harita ekran goriintiisii (Anonymous 2020v)

Benzer sekilde emlak vergisi sorgu alani segildiginde tiim kent dahilinde tasinmazlar igin
emlak vergisinin hangi mevzuat dahilinde nasil hesaplandigi detayli bir sekilde

anlatilmasinin yani sira bahse konu bilgi sistemi iizerinde, gegerli mevzuat kapsaminda

hesaplanan emlak vergisi degerlerini gosteren haritada kullanicilara sunulmaktadir (Sekil

3.22)
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Sekil 3.22 Kristiansand kent bilgi sistemi, emlak vergisi haritas1 (Anonymous 2020y)
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3.2.7 ASYA-Japonya uygulamasi

Teknolojik gelismelerin oldukca ileri seviyede oldugu ve buna bagli olarak CBS
uygulamalarinin da bir o kadar gelismis oldugu Japonya’da 2000 yilinda belli biiytikliigiin
lizerinde cesitli yerel yonetimlerle yapilan anket calismasi ile vatandaslara sunulan
hizmetlerde sanal olanaklarin kullanim diizeyi ve sunulan uygulamalarm kullanim
oranlar1 dl¢iilmeye calisilmistir. Anket sonuglarina gore; CBS uygulamalari kapsaminda
kent planlamaya iligkin olanlar % 59 , duran varliklarin degerlemesine iligkin olanlar %
35, kanalizasyon sistemlerine iliskin olanlar % 35, yap1 konstriiksiyon yonetimine iliskin
olanlar % 20, afet onleme sistemine iliskin olanlar % 18 ve g¢evre yOnetim sistemine

iligkin olanlar ise % 12 oraninda kullanildiklari belirlenmistir (Shimada ve Ushida 2002).

Bir¢ok uygulamadan farkli olarak, Japonya’da ulusal bazda yapilan yillik ¢aligmalar
neticesinde olusturulan gayrimenkul deger haritalarinin ii¢ boyutlu tasarlandigi ve
kullanicilara sunuldugu web tabanli bilgi sistemi mevcuttur (Sekil 3.23). Gayrimenkul
deger haritalari, lilke genelinde yapilan yillik ¢caligmalar neticesinde glincellenmekte ve
olusturulmaktadir. Haritalar, sadece iki boyutlu degil, ayn1 zamanda ii¢ boyutlu olarak
tasarlanmaktadir. Bu, kullanicilara gayrimenkulleri daha detayli bir sekilde inceleme
imkan1 tanidigr gibi bina yiikseklikleri, yapilarin konumu gibi ii¢ boyutlu unsurlar

gormelerini de saglamaktadir.

Sekil 3.23 Japonya ii¢ boyutlu gayrimenkul deger haritas1 (Anonymous 2020z)
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Harita iizerinde imlecin hareket ettirilmesi ile sag alt kdsede imlecin durdugu bolgeye ait
fiyat ve konum bilgileri verilmektedir. S6z konusu haritanin sadece kentsel alanlar igin
hazirlanmis oldugu, kirsal alanlar i¢in sadece arazi fiyatlar1 belirleniyor olmasina ragmen

boyle bir haritanin var olmadig1 goriilmektedir.
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4. VAN ILi PILOT BOLGE UYGULAMASI

Tiirkiye’de Dogu Anadolu Bolgesinde yer alan Van Ili niifus olarak bolgenin en biiyiik
Tiirkiye’nin ise 19. en biiyiik ili konumundadir. Dogu Anadolu Bélgesi Tiirkiye’nin yedi
cografi bolgesinden biridir. 164.000 km? yiiz6l¢limiine sahip bolge s6z konusu biiyiikliigii
ile tlilke topraklarmin %21’ini kapsamaktadir. 14 ilin yer aldig1 bolge 2021 yili niifus
sayimina gore 6 milyon 513 bin kisi ile Tiirkiye’de en az niifusa sahip bdlge

konumundadir (Sekil 4.1).

Sekil 4.1 Dogu Anadolu Bolgesinin Tiirkiye haritasindaki konumu

Van 1li 20.921 km? yiizdlgiimiine ve 2022 yil1 itibari ile 1 milyon 141 bin kisilik niifusa
sahiptir. Kentin dogu smirda Iran, batisinda Bitlis, kuzeyinde Agr1 ve giineyinde ise
Hakkari ili bulunmaktadir. Kanun ile biyliksehir statiisi kazanan ilin 13 ilgesi
bulunmaktadir. Caligmaya konu pilot bdlgenin yer aldig1 Ipekyolu ile Edremit ve Tusba
Ilgeleri merkez ilgeleridir. Pilot blgenin de yer aldig1 Ipekyolu ilgesi ayn1 zamanda niifus
yogunlugunun en fazla oldugu ilge konumunda olup Iran sinirinda yer almaktadir. Onemli
bir kismi1 planli olan ilgede yapilasma orani olduk¢a fazladir. Kentin en 6nemli ticaret
merkezi konumdaki ilge bu yonii ile siirekli olarak bir cazibe merkezi olmasina bagh

olarak niifus artig1 siireklilik arz etmektedir (Sekil 4.2).
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Sekil 4.2 Calismaya konu Van ili’nin Tiirkiye haritasindaki konumu

Van ili, Mus-Bitlis-Van Planlama Bélgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani
icerisinde yer almaktadir. Ipekyolu Ilgesi, $6z konusu planlama bélgesinde Van-L50 ve
K-50 paftalarinda yer almaktadir (Sekil 4.3). Buna gore ilgenin 6nemli bir kismi1 kentsel
yerlesik alan, pilot bélgenin bulundugu bolge ise kentsel gelisme alani olarak

planlanmustir.

Sekil 4.3 Calismaya konu Pilot bolgenin yer aldig1 Cevre Diizeni Plan paftalar
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Gayrimenkul deger haritalarinin igerdikleri veriler ile kullanicilara sundugu bilgiler
dogrultusunda bir¢ok alanda ¢cok dnemli yonetim araci olabilecekleri diinya uygulamalari
kapsaminda agik¢a goériilmiistiir. Calismada, yapilacak olan bir pilot uygulama ile s6z
konusu durumlarin somutlastirilmas1 amaglanmaktadir. Diger bir deyisle secilmis olan
pilot bolgede, ilgili bolgede yer alan gayrimenkullere iliskin tiim veriler toplanarak, elde
edilecek gayrimenkul deger haritasi ile yukarida bahsi gecen uygulama alanlarina iliskin
cesitli yonetim stratejileri gelistirilerek mevcut yonetim stratejileri arasindaki farklar
ortaya konulmaya ¢alisilacaktir. Calisma kapsaminda segilen pilot bolge Van ili’nde hem
kentsel hem de kirsal alanlara iligkin genel bir degerlendirmeye olanak saglayacak
sekilde, bir kismi1 planli alan diger kismi ise plansiz alanlarindan olusan bir bolge olarak

secilmistir.

Pilot bdlgenin Van ili'nden segilme sebebi ilin biiyiiksehir statiisiinde olmasina ve tarim,
hayvancilik, turizm gibi alanlarda oldukga biiyiik potansiyeller barindiriyor olmasina
ragmen s6z konusu bu potansiyellerini gerektigi gibi kullanamadig1 goriilmektedir. Bu
durum akla ilk olarak gerek kentsel gerekse de kirsal alanda gayrimenkul yonetimine
iliskin yetersizlikleri getirmektedir. Nitekim Tiirkiye’de 1950 yillardan itibaren yagsanan
kentlesme hareketleri ve asil olarak Dogu ve Giineydogu Bolgelerinde 1990 yillarda
yasanan olaylar sebebi ile kirdan kente oldukga ciddi gégler yasanmig bu durum planli ve
yonetilebilir bir siire¢ olmaktan ¢iktig1 icin c¢arpik kentlesmeye sebebiyet vermistir.
Benzer sebeplerden kirsal niifusun azalmasina bagl olarak tarim isletmeleri isletilemez
duruma gelmis oldukc¢a gelismis durumda olan hayvancilik ise bitme noktasina gelmistir.
Dogal ve tarihi degerleri itibariyla oldukga yiiksek turizm olanaklari da benzer sebeplerle
degerlendirilememistir. Tiim bunlarin yan1 sira hem depremsellik agisindan hem de Van
Goli Havzasi boyunca su seviyesinde yasanan ani yiikselmeler sebebiyle olusan afet
bolgeleri olaganin disinda ilave yonetim stratejilerinin  gelistirilmesini zorunlu

kilmaktadir.

4.1 Pilot Bolgenin Analizi

Van Ili, ipekyolu Ilgesi, Karpuzalan1 Mahallesinde yer alan pilot bélgenin bir kismi planlt
bir kismu ise plansiz alanda kalmakta, yaklasik olarak toplam 86 hektarlik (868.493,78
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m?) bir biiyiikliige sahiptir. S6z konusu alanin yaklasik 18 hektarlik kism1 plansiz, geriye

kalan 68 hektarlik kismi ise plan sinirlari igerinde kalmaktadir.

Pilot bolge, kent merkez yerlesimin dogu tarafinda yer almaktadir (Sekil 4.4). Van Ili’nde
yerlesime ilk konu alanlar tarihi Van Kalesi civarindadir. 1950°1i yillardan sonra simdiki
kent merkezinin oldugu bolge, yeni yerlesim alani olarak planlanmis ve sonrasinda
gelisim gostermistir. Van Kalesi’nde yer alan yerlesimler ise zamanla kullanilamaz
duruma gelmistir. Simdilerde s6z konusu bdlge arkeolojik sit alan1 olarak koruma altina
alimmustir. Pilot bolge ise yeni kent merkezinin dogusunda, kentsel gelisim alani olarak

belirlenmis olan yeni yerlesim alaninda bulunmaktadir.

Sekil 4.4 Pilot bdlgenin Van li igerisindeki konumu

Yaklagik 430 km’lik bir alan1 kapsayan Van Go6lii Havzasi’nda, normal kosullarda suyun
karaya temas ettigi noktanin yiiksekligi 1.650 m iken, 1995 yilinda meydana gelen yogun
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yagislar sonrasinda su seviyesi 1.655 m yiiksekligine kadar yiikselmistir. GOl suyu
seviyesindeki bu asir1 artig, kent merkezi dahil bir¢ok yerlesim yerinde can ve mal
kaybmma neden olmustur. Dogal afet sonrasinda, 24.06.1995 tarihinde, Van Goli
cevresinde 1.655 m yiiksekligi altinda kalan alanlar afet bolgesi olarak ilan edilmistir.
Yasanan afet olayindan sonra, 1990 yillarin basindan itibaren yasanan yogun goglerin
etkisiyle de 1996 yilinda yaklasik 4.000 ha’lik alan1 kapsayan Van Merkez imar Plani
yapilmis ve uygulamaya konulmustur. 2011 yilinda yasanan depremden sonra, 1996
yilinda yapilan imar planin yetersiz gelmesinin etkisiyle de 2013 yilinda mevcut imar
planin revize edilmesinin yani1 sira ilave yaklasik 10 bin hektarlik alanda da yeni imar
plan1 ¢alismalar1 yapilarak uygulamaya konulmustur (Aliefendioglu ve Duman 2017).
Pilot bolgenin bir kismi1 da s6z konusu bu yeni planli sahanin igerisinde yer almaktadir.
Calisma alani; Van kent merkezinin (Ipekyolu Ilgesinin) dogusunda, yer yer bos
parsellerin bulundugu diger bir deyisle yapilasmasini heniiz tamamlamis, belediye
hizmetlerinden yararlanan ve gelismekte olan bir bolgede yer almaktadir (Sekil 4.5).

Sekil 4.5 Pilot bolgenin uydu goriintiisii

Pilot bolgeye ait halihazir harita paftasinda da gorildiigi tizere mevcut yapilagsmalar
herhangi bir imar plan karari ile saglanmig diizenli bir kentlesmeden ¢ok geleneksel
yontemlerle yapilmis, ruhsatsiz ve herhangi bir planlama diizenine tabi olmayan kacak

yapilagsmalardan olusmaktadir (Sekil 4.6). Bahse konu yapilasmalarin Van kent merkezi
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de dahil olmak iizere bircok alanda mevcut oldugu goriilmektedir. Bu durumun baglica
sebeplerinden biri olarak; kapsamli planlama calismalarinin 1990 yillarin basinda
yasanan asirt go¢ olaylarindan sonra, 1996 yilinda yapilmasindan kaynakli oldugu
sOylenmektedir. S6z konusu go¢ olaylari ile ihtiyag duyulan gerek arsa gerekse de konut
ithtiyacinin ilgili ulusal ve yerel idarelerce belli bir planlama dahilinde karsilanamamis
olmasi oOzelikle se¢ilmis olan pilot bdlgenin de igerisinde oldugu ve kent ¢eperlerinin
diger bir deyisle kentin gelisim alanlarinda oldukca fazla miktarda diizensiz ve kagak

yapilagsmalarin olugsmasina sebep olmustur.

FAN
&=

Sekil 4.6 Pilot bolgenin halihazir durumu

Pilot bolgenin halihazir haritas1 dikkate alinarak yapilan incelemede topografya olarak az
egimli bir bolge oldugu, yer yer yapilasmalarin oldugu, kuzey kismina bitisik bir dere
yataginin oldugu ve icerinden demiryolu hattinin gectigi goriilmektedir. Bolgedeki
yapilagsmalar genellikle konut amacli 1-2 katli miistakil yapilardan olusmaktadir. Daha
sonra deginilecegi lizere belirlenmis olan pilot bdlgenin igerisinden Van Cevre Yolu
planlanmis ve bu kapsamda c¢evre yolunu igerisine alacak sekilde alt ve {ist kisimlarinda
yer alan imar adalar1 3194 sayili imar Kanun’un 18. maddesi geregince uygulamaya

alinmigtir. Bahse konu uygulama kapsaminda agilmasi planlanan Van Cevre Yolu’nun
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faaliyete gegmesi ile birlikte, 2013 yilinda yapilan imar plan1 da dikkate alindiginda
secilen pilot bolge ve civarlariin kent yapilagmasi i¢in olduk¢a 6nem arz eden bir hale

gelecegi diistiniilmektedir.

Calismaya konu pilot bolge, hem imar plan1 disinda kalan parseller, hem de imar plani
icerisinde kalmis olup uygulama goérmiis olma durumlarina gore olabilecek her tiirlii
ihtimali barindiran parseller pilot bolgede yer almistir. Bu kapsamda calismaya konu
yaklasik 86 ha’lik pilot bolge hem kentsel hem de kirsal alanlara iliskin genel bir
degerlendirmeye olanak saglayacak sekilde, bir kismi planli alan diger kismi ise plansiz
alanlardan olusan bir bélge olarak segilmistir. Dahasi planli saha igerisinde kalan alan;
herhangi bir imar uygulamas1 gérmemis alanlar ile fmar Kanun’un 15. ve 16. maddeleri
geregince uygulama goren alanlar ve yine Imar Kanun’un 18. maddesi geregince
uygulama goéren alanlar1 barindirmaktadir. Bu kapsamda planli sahanin yaklagik 10 ha’lik
kism1 herhangi bir imar uygulamasi1 gormeyen parsellerden, yaklasik 0,4 hektarlik alan
3194 say1li Imar Kanun’un 15. ve 16. maddeleri geregince uygulama géren parsellerden,
geriye kalan yaklasik 58 hektarlik kismi ise 3194 sayili Imar Kanunun 18. maddeleri

geregince uygulama goren alanlardan olusmaktadir (Sekil 4.7).

Pilot bolge, imar plan1 disinda kalan parselleri ve imar plani igerisinde yer alan, uygulama
gormiis veya gormemis parselleri igermektedir. Bu simiflandirma, ¢aligmanin farkli imar
durumlarina sahip alanlar1 kapsayarak genis bir perspektif sunmay1 amaclamaktadir. Bu,
farkli imar ve uygulama diizenlemeleri ile yasal kategorilere tabi olan alanlarin ayni anda
analiz edilmesine imkan saglayacag diisliniilmektedir. Calismanin genis bir yelpazede
gayrimenkul 6zelliklerini ve imar durumlarint kapsamasi sayesinde hem kentsel hem de
kirsal alanlarda gesitli senaryolara odaklanmanin miimkiin olabilecegi ve bu alanlardaki
potansiyel firsatlar1 ve zorluklart anlamaya yonelik kapsamli bir analiz sunulmasi

amaclanmaktadir.
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Sekil 4.7 Pilot bolge-kadastro durumu

27.12.2013 yilinda onaylanan Van (Merkez) ve Cevresi Revizyon + Ilave Imar Plani
merkez ii¢ ilge olan Tusba, Ipekyolu ve Edremit’i kapsayacak sekilde yaklasik 15 bin
hektarlik alan1 kapsamaktadir. Pilot bolge s6z konusu planli alanin dogusunda yer
almaktadir (Sekil 4.8). Van (Merkez) ve Cevresi Revizyon + ilave Imar Plan1 2035 yili
icin projeksiyon niifusu yaklasik 1.190.000 kisi kabul edilerek mevcut plan ve ilave kisim
konut alanlar1 ulasim sistemi ve konut alanlarina hizmet edecek olan sosyal donati alanlari
ile hazirlanmistir. Pilot bolgenin de igerisinde bulundugu yeni gelisim alanlari 1996
yilinda yapilan imar planina ilave yeni planli alanlar1 olusturmaktadir. Bu acgidan
bakildiginda s6z konusu bolgelerin yapilan planlama calismalar1 sonrasinda, kent
gelisiminin  dogru bir sekilde yonetilebilmesi adina olduk¢a Onem arz ettigi
diigiiniilmektedir. Bahse konu yeni gelisim alanlarinin geleneksel yaklagimlardan ziyade

gayrimenkul deger haritalar1 gibi daha yenilik¢i ve teknolojik yaklagimlarla yonetiminin

saglanmasi gerektigi diisiiniilmektedir.
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VAN MERKEZ UYGULAMA IMAR PLANI

TUSBA ILCESI

PILOT BOLGE

IPEKYOLU ILGESI é,

Sekil 4.8 Pilot bolgenin imarli saha i¢erisindeki konumu

Pilot bolgenin imar durumu daha yakindan incelendiginde 6nemli bir gogunlugunun ayrik
nizam 4 kat, Taban Alan1 Kat Sayis1 (TAKS):0.30, Kat Alan1 Kat Sayis1 (KAKS): 1.20,
On bahce mesafesi; 5 m, yan ve arka bahge mesafeleri ise 4 m seklinde planlandig
goriilmektedir. Pilot bolge igerisinde imar yollarinin yani sira Van Cevre Yolu ve demir
yolu ve yer yer ¢esitli sosyal donati alanlarimin da planlandigi goriilmektedir. Pilot
bolgenin batisinda; Karpuzalan Mahallesinin merkezine denk gelen kisminda, kent
¢eperinde imar plani ile olusturulan ticari alt merkezleri de yer almaktadir. Pilot bolgenin

dogu kisminin ise plansiz oldugu goriilmektedir (Sekil 4.9).
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PLANSIZ ALAN

Sekil 4.9 Pilot bolge imar durumu

4.2 Pilot Bolgede Anket Calismasi

Gayrimenkul deger haritas1 olusturulmasi planlanan 86 ha’lik pilot bolge, hem kentsel
hem de kirsal alanlara iliskin genel bir degerlendirmeye olanak saglayacak sekilde, bir
kismu planlt alan diger kismi ise plansiz alanlardan olusan bir bdlge olarak se¢ilmistir.
Dahasi planli saha igerisinde kalan alan; herhangi bir imar uygulamasi gérmemis alanlar
ile Imar Kanun’un 15. ve 16. maddeleri geregince uygulama géren alanlar ve yine imar
Kanun’un 18. maddesi geregince uygulama goren alanlar1 barindirmaktadir. Bu
kapsamda planli sahanin yaklasik 10 ha’lik kismi1 herhangi bir imar uygulamasi gérmeyen
parsellerden, yaklasik 0,4 hektarlik alan 3194 sayili Imar Kanun’un 15. ve 16. maddeleri
geregince uygulama goren parsellerden, geriye kalan yaklasik 58 hektarlik kismi ise 3194
sayili Imar Kanun’un 18. maddeleri geregince uygulama goren alanlardan olusmaktadir.
Gayrimenkul mevzuati, uluslararasi diizenlemeler, diinya uygulamalar1 ve Tiirkiye’de
yapilan uygulamalar kapsaminda gayrimenkullerin degerine etki eden faktorler
belirlenerek, s6z konusu faktorlere iliskin veriler ilgili kamu kurum ve kuruluslardan
(Belediye, Tapu ve Kadastro Miidiirliigii, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il
Miidiirliigii, Tarim il Miidiirliigii, Meslek Odalar, TUIK ...) alinarak GIS ortamma
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aktarilmigtir. Ayrica belirlenmis olan faktorlerin agirliklarinin belirlenmesi amaciyla,
tasinmaz malikleri, gayrimenkul degerleme uzmanlari ve ilgili kamu calisanlari ile anket

calismas1 yapilmustir.

Pilot bolgede yer alan tasinmaz malikleri ile s6z konusu bdlgede faaliyet gosteren
uygulayicilarin  egitim durumlart 6grenilmeye calisilmigtir. Katilimeilarin - egitim
durumlarinin belirlenmesini amaglayan sorunun sonuglarina goére ¢ogunlugun (% 41)
lisans mezunu oldugu goriilmekte, azzimsanmayacak bir oranda (% 13) ise lisansiistii
egitim durumuna sahip katilimcilarin oldugu goriilmektedir. Benzer bir oranla da (% 15)
on lisans egitim durumuna sahip katilimcilarin ve ikinci en biliyliik ¢cogunluga sahip
olanlarin ise (% 31) lise egitim diizeyine sahip katilimecilarin oldugu goriilmektedir (Sekil

4.10).

Lisansisti
13%

Lise
31%

Lisans

41% On Lisans

15%

mLise ®OnLisans ®Lisans M Lisansiistii

Sekil 4.10 Katilimeilarin egitim durumlar

Caligma alaninda gerek kamu kurumlarinda gerekse de 6zel sektorde faaliyet gosteren
uygulayicilarin hangi meslek grubunda olduklar1 sorulmustur. Uygulayicilar kismindaki
katilimcilarin ¢ogunlugunun (% 56) mimar, mithendis ve sehir ve bolge plancilarindan
olustugu goriilmektedir. Ikinci sirada ise (% 31) gayrimenkul degerleme uzmanlarmin
geldigi goriilmektedir (Sekil 4.11). Burada katilimcilardan mimar, miithendis veya sehir
ve bolge planlama boliimlerinden herhangi birinde olup sonradan gayrimenkul degerleme
uzmanlig1 alaninda uzmanlagsmis olanlar sadece gayrimenkul degerleme uzmani olarak

degerlendirilmislerdir.
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Sekil 4.11 Katilimcilarin mesleki dagilimlari

Uygulayicilar tarafindaki katilimcilarin mesleki dagilimlarinin yani sira mesleki deneyim

durumlart da sorulmustur (Sekil 4.12). Buna gore uygulayicilarin 6nemli bir

cogunlugunun (% 32) 3-5 yi1l ve (% 30) 5-10 yil araliginda tecriibeye sahip olduklari

goriilmektedir. 10 yil ve tizeri tecriibeye sahip kisilerin ise {iglincii sirada (% 20) yer

aldiklari, son olarak ise 3 yildan daha az tecriibeye sahip kisilerin (% 18) oldugu

goriilmektedir.

10+ Y1l 0-3 Y1l
20% 18%

3-5 Y1l
32%

5-10 Y1l
30%

H0-3Y1l m3-5Y1] ®m5-10Yil m10+Yil

Sekil 4.12 Katilimcilarin mesleki deneyim durumlari.

Yapilan anket ¢alismasi kapsaminda gayrimenkullerin degerine etki eden faktdrlerin

agirliklariin bulunmasi amaciyla Cok Kriterli Karar Verme (CKKV) yontemlerinin
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(AHS, PROMETHEE, ELECTRE, MAUT, TOPSIS, UTADIS kullanildig
bilinmektedir. Uygulama kapsaminda yapilan anket c¢alismasinda CKKV
yontemlerinden; Analitik Hiyerarsi Stireci-AHS (Analytic Hierarchy Process-AHP)
yontemi kullanilmistir. Bu kapsamda s6z konusu yonteme uygun olarak hazirlanmis

anket formu ile yiiz yiize goriisme yontemiyle anket ¢alismasi yapilmistir (EK 1).

Calisma kapsaminda hem maliklere hem de pilot bdlgenin yer aldigi il ve ilgede faaliyet
gosteren gayrimenkul degerleme uzamlari ve mimar, miihendis ve sehir plancilar ile
anketler yapilmistir. Hedef kitle icerisinden sistematik ve rasgele 6rnekleme yontemi
kullanilarak anket yapilacak olan kisilere ulasilmistir. Pilot bdlgede yer alan
taginmazlarin malikleri, tasinmazin cinsine gore tabakalandirilmistir. Arazi malikleri 46,
arsa malikleri 204 ve tasinmaz lizerinde yap1 bulunan malikler ise 40 kisi olarak tespit
edilmis ve listelenmistir. Pilot boélgenin yer aldigi il ve ilgede faaliyet gosteren
uygulayicilar ise Van Biiyiiksehir Belediyesi ve Ipekyolu Belediyesi’nde calisan
uzmanlar (miihendis, mimar, sehir plancisi gibi) ile bagimsiz gayrimenkul degerleme
uzmanlar1 olmak {izere toplam 118 kisi listelenmistir. Arastirmada evrendeki kisi
sayisinin bilindigi durumda kullanilan 6rneklem formiilii esas alinarak g¢aligmadaki

orneklem sayisi belirlenmistir (Esitlik 4.1).

B Nt?pq
S d2(N-1) + t?pq

n Esitlik (4.1)

Orneklem islemi iginde yer alan degiskenler sunlardir: n (6rneklem biiyiikliigii), N (evren
biiytikligii - malikler 290, uzmanlar 118 kisi), p (incelenen olayin gériilme olasiligi - 0.5),
q (incelenen olayin goriilme olasilig: eksikligi - 0.5), t (belirli serbestlik derecesinde ve
belirlenen yanilma diizeyinde teorik deger olarak t tablosundan alinan - 1.96) ve d
(incelenen olayin goriilme olasiligina gore kabul edilen 6rnekleme hatasi - 0.05) ifade
edilmektedir. Orneklem hacmi, (Esitlik 4.1) kullanilarak tasinmaz malikleri i¢in 165 kisi,
uzmanlar i¢in 90 kisi olarak hesaplanmistir. Taginmaz malikleri arasinda 26 kisi arazi
malikleri, 116 kisi arsa malikleri ve 23 kisi ise tasinmaz {izerinde yap1 bulunan malikler
olarak belirlenmistir. Uzmanlar iginse arazi, arsa ve yapi igin esit sayida 30 anket

belirlenmistir.
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Belirlenen orneklem sayisina gore, yapilan anketlerin bir kismimnin tutarsiz olmasi
ihtimaline karsi her Orneklem grubunda belirlenenin iizerinde bir sayir ile anket
yapilmistir. Pilot bolgede yer alan tasinmaz malikleri ve uygulayicilara yonelik anket
sayilari ile tutarli ve tutarsiz anket sayisi tespit edilmistir. Buna gore arazi, arsa ve yapi
malikleri ile toplam 190 anket yapilmis, yapilan anketlerin 19’u tutarsiz olup
degerlendirme dig1 birakilmistir. Geriye kalan 171°1 ise tutarli olup degerlendirmeye
alinmistir. Benzer sekilde uygulayicilar ile de toplam 105 anket yapilmis olup 10°u
degerlendirme dis1 birakilan tutarsiz anket geriye kalan 95 anket ise tutarli ve
degerlendirmeye alinmistir. Taginmaz malikleri ve uygulayicilar ile arazi vasfinda olan
tasinmazlar i¢in toplam 57, arsa vasifli taginmazlar icin toplam 150 ve yap1 vasifli
taginmazlar i¢in ise toplam 59 tutarli anket olmaz iizere toplam 266 tutarli anket yapilmis

ve degerlendirmeye alinmistir (Cizelge 4.1).

Cizelge 4.1 Pilot bolgede yapilan anket sayisi

TASINMAZ MALIKLERI UYGULAYICILAR
Toplam
Tutarh
Tasinmazin Yapilan | Tutarsiz | Tutarh | Tutarsiz | [Yapilan | Tutarsiz | Tutarh TX::::,:Z Toplam | 1ot
Cinsi | Anket | Anket | Anket | Anket Anket | Anket |Anket | ‘J- (Tutarl| "5 o
Sayis1 | Sayist | Sayis1 |Oran (%) Sayis1 | Sayis1 | Sayisi (%)
(%)
Arazi 30 4 26 13 35 4 31 11 57 87,69
Arsa 130 12 118 9 35 3 32 9 150 | 90,91
Yap1 30 3 27 10 35 3 32 9 59 90,77
Toplam 190 19 171 10 105 10 95 10 266 90,17

Yapilan anket ¢alismasi kapsaminda gayrimenkullerin degerine etki eden faktdrlerin
agirhiklarimin bulunmasit amaciyla Cok Kriterli Karar Verme (CKKYV) yontemleri
kullanilmistir.  CKKV  yontemleri, Olgiilebilir ve o6lglilemez birgok stratejik ve
operasyonel faktorii es zamanl olarak degerlendirmeyi miimkiin kilan, ayn1 zamanda
karar verme siirecine bir¢ok kisinin katilimini saglayabilen bir analitik yaklagim olarak
degerlendirilmektedir (Dagdeviren vd. 2005). Bu calismada kullanilan CKKYV yoéntemi,
birden fazla kriter igeren problemlerin ¢6ziimiinde kullanilmaktadir. AHP (Analitik
Hiyerarsi Siireci), ANP (Analitik A Siireci), TOPSIS (ideal Céziime Benzerlik Siralama
Teknigi), PROMETHEE (Zenginlestirme Degerlendirmesi Igin Tercih Siralama
Organizasyon Metodu) ve ELECTRE (Elemine ve Se¢me Gergekligi Cevirme) CKKV
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yonteminde en sik tercih edilen yontemlerdir (Timor 2011). Gayrimenkullerin degerine
etki eden faktorlerin agirliklarinin bulunmasi amaciyla, ¢alisma kapsaminda yapilan
anketlerin degerlendirilmesinde kullanilan AHP (Analytic Hierarchy Process) Saaty
tarafindan tasarlanmis olan bu yapisal olarak hem niceliksel hem de niteliksel bir yontem,
belirsizlik iceren CKKV problemlerinde karar vericinin deneyimlerini, bilgisini ve
sezgilerini karara entegre ederek destek saglamaktadir (Chena and Wang 2010).

AHP yontemi, karar siiregleri arasindaki iliskinin tek yonlii oldugu birgok Kriterli karar
verme yontemidir ve AHP ii¢ ana asamadan olusmaktadir (Wind and Saaty 1980). ilk
olarak, problemin ¢oziimii i¢in hiyerarsik bir yap1 sergilemektedir (An vd. 2007). Bu
hiyerarsik yapida kriterler ve alternatifler farkli seviyelerde yer almaktadir. Ardindan,
kriterlerin goreceli Onem derecelerini belirlemek igin ikili karsilastirma matrisi
olusturulur. Bu matris, kriterlerin birbirine gore istiinliiklerini igermektedir (Cao vd.
2008). Goreceli onemleri hesaplamak icin Saaty’nin 6zvektor yontemi kullanilmaktadir
(Garcia-Cascales and Lamata 2009). Daha sonra, matristeki degerlerin tutarli olup
olmadig1 kontrol edilmekte ve tutarlilik oran1 hesaplanmaktadir (Chou and Hsu 2008).
Eger tutarlilik orani kabul edilebilir diizeydeyse, alternatiflerin oncelik siralamasina
gecilmektedir. Bu sekilde en yiiksek degeri elde eden alternatif secilmektedir. AHP
yontemi, karmasik karar verme problemlerinin yapilandirilmasinda ve alternatiflerin

degerlendirilmesinde yaygin olarak kullanilan etkili bir yontemdir (Y1lmaz 2010).

Ozetlemek gerekirse; AHP, karmasik karar verme problemlerini bir hiyerarsi yapisi
icinde ele almaktadir. Bu yapinin en list diizeyinde genel amag veya hedef yer alir, alt
seviyelerde ise bu amaca ulagsmak i¢in gereken kriterler ve alternatifler yer almaktadir.
Hiyerarsi, karar verme problemine 6zgii olarak olusturulmaktadir. AHP, farkli kriterler
veya alternatifler arasinda ¢iftler halinde ikili karsilastirmalar yapmay1 icermektedir.
Karsilastirma matrisleri, her bir kriter veya alternatif ¢iftinin birbirine gore ne kadar
onemli oldugunu ifade eden Olgekler kullanarak olusturulmaktadir. Karsilastirma
matrisleri kullanilarak her kriter veya alternatif i¢in 6ncelik degerleri hesaplanmaktadir.
Bu degerler, hangi kriterlerin veya alternatiflerin daha 6énemli oldugunu gostermektedir.
Ayrica, tutarsizlik kontrolii yapilarak karsilastirmalarin tutarliligi kontrol edilmekte, AHP

yontemi sonucunda elde edilen Oncelik skorlar1 kullanilarak en iyi alternatif veya en
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onemli kriter belirlenmektedir. Bu sonuglar, karmasik karar verme problemlerinde daha
rasyonel ve mantikli kararlar almay1 saglamaktadir. Calisma kapsaminda AHP yontemine
uygun olarak hiyerarsik yapinin olusturulmasi diger bir deyisle modelin
olusturulmasindan sonra ikili karsilastirma matrisi olusturulmustur (Cizelge 4.2).
Kiriterlerin goreceli 6nem dereceleri, yalnizca ikili karsilagtirma yapilarak, yani her bir
kriterin diger tiim kriterlerle karsilastirilmasi sonucunda belirlenmektedir (Sharma vd.

2008).

Cizelge 4.2 Kriterler i¢in ikili karsilagtirma matrisinin olusturulmasi (Saaty 1990)

Kriter 1 Kriter 2 Kriter ... Kriter i
Kriter 1 W1/W1 W1/W> W1/Wi
Kriter 2 W2/W1 W2/W> Wo/Wi
Kriter ...
Kriter i Wi/W1 Wi/W> Wi/Wi

Hiyerarsi olusturulduktan sonra, kriterler arasindaki goreceli 6nem derecelerinin
hesaplanmas1 gerekmektedir. Karar verici, kriterlerin birbirine karsi ne kadar daha 6nemli

oldugunu belirlemek i¢in 1-9 6l¢egini kullanmaktadir (Cizelge 4.3).

Cizelge 4.3 Ikili karsilastirma yonteminde kullanilan 1-9 skalas1 (Saaty 1986)

Onem Tanim Aciklama
1 [ Esit derecede 6nemli Iki faktdr aym derecede 6nem tagir
3 [ Biraz daha fazla 6nemli | Biri digerine gore daha fazla 6nem tagir
5 [ ] Olduk¢a 6nemli Biri digerine gore oldukca 6nem tasir
7 ] Cok Daha Onemli Biri digerine gore ¢ok daha fazla 6nem tagir
9 . | <inlikic daha Snemli zlsrllr digerine gore kesinlikle daha fazla 6nem
2,468 Ara degerler Tercih degerleri birbirine yakin oldugunda
kullanilir

Calisma kapsaminda yapilan tiim anketler i¢in excel programinda ayr1 ayr karsilastirma
matrisi olusturularak katilimcilarin tercihleri s6z konusu karsilastirma matrislerine

girilmistir. Karsilagtirma matrislerinin olusturulmasindan sonra karsilastirma matrisinde
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yer her elman siitun toplamina bdliinerek, normalize edilir. Boylece normallestirilmis

karsilagtirma matrisi elde edilir (Esitlik 4.2).

al-j

a; = . Lj=1,2..,n Esitlik (4.2)

n
i=1 Aij

Normallestirilmis karsilastirma matrisinin elde edilmesinden sonra kriterler arasindaki
goreceli onem dereceleri hesaplanmigtir. Saaty’nin 6z vektor yontemi ikili karsilastirma
matrisinde goreceli dnem derecesinin hesaplanmasinin en iyi yolu olarak goriilmektedir
(Hurley 2001). Buna gore normalize edilmis matrisin her satirmin toplami, matris
boyutuna béliinerek ortalama hesaplanir. Elde edilen degerler, her 6l¢iit i¢in hesaplanan
onemli agirliklar1 temsil etmektedir. Bu agirliklar, oncelik vektoriine veya diger bir

deyisle 6z vektor degerlerini olusturur (Esitlik 4.3).

n

1
w, = (;)Z &, j=12.n Esitlik (4.3)

i=1

Oz vektor hesaplamalariyla kriterlere ait goreceli 5nem dereceleri tespit edildikten sonra,
karsilagtirma matrisinin tutarliligt (CR) degerlendirilmistir. Bu sayede, karar vericilerin
kriterler arasinda tutarli bir big¢imde degerlendirme yapma davranislarina yonelik bir
degerlendirme saglanmistir (Esitlik 4.4). Buna gore hesaplanmis olan CR, 0.10’u agsmasi
durumunda karar vericinin matrise girmis oldugu degerlerin tutarsiz oldugu kabul
edilmektedir (Stain ve Mizzi 2007). Saaty, karsilastirma matrisinin tutarhiligin
hesaplamak i¢in Esitlik 4.4’te verilen formiiliin kullanilmasini tercih etmektedir (Zhou
and Shi 2009).

CR — CI (Tutarlilik Gostergesti)
"~ RI (Rassallik Gostergeleri)

Esitlik (4.4)

Verilen tutarliliginin (CR) hesaplanabilmesi i¢in oncelikle tutarlilik gdstergesinin (CI)
hesaplanmas1 gerekmektedir. CI’nin hesaplanabilmesi i¢in ise maksimum 6z deger ve

kriter sayisinin bilinmesi gerekmektedir (Esitlik 4.5) (Zhou and Shi 2009).
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—n
cr="me - Esitlik (4.5)

Esitlik 4.5’te verilen maksimum 6z deger (A,,4,) iS¢ 0z deger matrisinin 6z vektor

matrisine boliinmesi ile olusan matrisin toplaminin kriter sayisina boliinmesi ile

hesaplanmaktadir (Esitlik 4.6) (Peng and Dai 2009).

2 —(1)i(AW)i Esitlik (4.6

i=1

Formiilde yer alan rassallik gostergelerinin (RI) oranlarinin, matris Olglisiine gore
degerleri dikkate alinarak belirlenen sabitlerdir (Cizelge 4.4). Buna gore kriter sayisi
artikca RI oranin artig1 goriilmekte dahasi belli bir kriter sayisindan sonra s6z konusu

oranin sabit kaldig1 goriilmektedir.

Cizelge 4.4 Rassallik gostergeleri (Karagiannidis vd. 2010)

n 1 2 3 4 5 6 7 8 9 110 |11 |12 | 13 | 14 | 15
RI| O 0 (058(0,90|1,12|1,24|1,32|1,41|1,45|1,49|1,51|1,54|1,56|1,57|1,59

S6z konusu tutarlilik hesab1 pilot bolgede yapilan toplam 295 anketin tamami igin ayr1
ayr1 yapilmis olup buna gore tutarsiz bulunan 29 anket degerlendirme dis1 birakilmastir.
Geriye kalan 266 anket ise degerlendirmeye alinmis, tasinmaz malikleri ve
uygulayicilarla, arazi vasfindaki taginmazlar i¢in yapilan anketlerden tutarli olan 57
anket, arsa vasfindaki taginmazlar i¢in yapilan anketlerden tutarli olan 150 ve yapi
vasfindaki tasinmazlar i¢in yapilan anketlerden tutarli olan 59 anketin ayr1 ayr1 geometrik
ortalamasi alinarak karsilagtirma matrisleri olugturulmustur. Karsilastirma matrisinde yer
her elman, siitun toplamina boliinerek, normalize edilmistir. Boylece normallestirilmis
karsilastirma matrisi elde edilmistir. Normallestirilmis karsilastirma matrisinin elde
edilmesinden sonra kriterler arasindaki goreceli 6nem dereceleri hesaplanmistir. Buna
gore; normallestirilmis matrisin her bir satir toplami, matris boyutuna bdliinerek ortalama

degeri hesaplanmakta ve elde edilen degerler, her bir 6l¢iit i¢in hesaplanan Gnem
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agirliklarini temsil etmektedir. Bu agirliklar, 6ncelik vektoriinii diger bir deyisle 6z vektor
degerlerini olusturmaktadir. Arazi, arsa ve yapt vasfindaki taginmazlar i¢in yapilan
anketlerden tutarli olanlarin geometrik ortalamasi ile olusturulan karsilagtirma matrisleri
icin ayrica tutarlilik tespiti yapilmis ve geometrik ortalamasi ile olusturulan her ii¢
matrisinde tutarli oldugu gorilmiistiir. Geometrik ortalama sonucunda olusturulan
karsilagtirma matrisleri neticesinde kriterler arasindaki goreceli nem dereceleri diger bir

deyisle gayrimenkullerin degerine etki eden kriterlerin agriliklar1 tespit edilmistir.

Arazi vasifli tasinmazlarin degerine etki eden faktorlerin agirliklarinin belirlenmesi
amaciyla yapilan anket ¢aligmasinin sonuglarina gore katilimcilarin, degeri etkileyen en
onemli faktor olarak (% 11) “sehir merkezine olan uzaklik” olarak tercih edildigi
goriilmektedir. Sonrasinda ise “sulama tesislerinin varligi” (% 10) en 6nemli ikinci faktor
olarak tercih edilmistir. Koy yerlesim merkezine olan uzaklik, baki, ana yola olan uzaklik,
topografik yap1 ve go¢ alma ve verme durumlularinin ise esit oranda (% 9) degeri
etkiledigi katilimcilar tarafindan tercih edilmistir. Katilimcilara sorulmus olan
kriterlerden kalanlarin degeri etkileri sirasi ile egim (% 8), yola cepheli olmast (% 7),
toplulastirma goriip gérmedigi (% 6), cephe sayisi (% 5), geometrik form (% 4) ve son
olarak arazinin cinsi (% 2) seklindedir (Sekil 4.13).

Arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) N 2%
Geometrik Form I 4%
Cephe Sayis: [N 5%
Toplulastirma Gériip Gérmedigi I 6%
Yola Cepheli Olmasi (cadde, sokak veya kadastro yoluna.. I 7%
Egim e 8%
Gog Alma ve Verme Durumu . 9%
Topografik Yapi I 9%
Ana Yola Olan Uzaklik I 9%
Baki . 9%
K&y Yerlesim Merkezine Olan Uzakhk R 9%
Sulama Tesislerinin Varhg . 109
Sehir Merkezine Olan Uzaklik I 11%

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%

Sekil 4.13 Arazi vasifli tasinmazlarin degerine etki eden faktorlerin agirliklart
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Anket uygulanana Katilimecilarin, degere etki eden faktorler arasindan ¢ogunlukla (% 11)
sehir merkezine olan uzaklig1 tercih ettikleri goriilmektedir. S6z konusu durum bir¢ok
yerde oldukca benzer durumdadir. Diger bir deyisle, araziler i¢in degeri en ¢ok etkileyen
faktor olarak kent merkezine olan uzakligin 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir. Bu durumun
en onemli nedenleri; kent merkezine yaklastik¢ca basta ulasim olmak iizere elektrik, su
gibi bir¢ok kamusal hizmetten faydalanma olanaginin artmasidir. Ayrica nispeten daha
uzak bolgelere gore toplulagtirma islemleri, kadastro ve miilkiyet sorunlarinin merkeze
yakin yerlerde daha oncelikli ¢ozildiigl bilinmektedir. Pilot bolge olarak segilen Van
Ilinde kent merkezinin disinda bulunana birgok alanda, bdlgede yasanan olaylar
nedeniyle yilin 6nemli bir kisminda askeri yasak bolge olarak ilan edildikleri igin
herhangi bir tarimsal faaliyetin yapilmasi olanaksizdir. Bu durumun kendi basina degeri

oldukea etkiledigi diisiiniilmektedir.

En ¢ok tercih edilen ikinci faktor (% 10) ise “sulama tesislerinin varlig1” faktoriidiir. Pilot
bolgenin bulundugu Van ilinin karasal bir iklime sahip olmasi, yaz aylarinin kurak ve
sicak gegmesi nedeniyle tarimsal faaliyetlerde sulama tesisleri oldukca Onem
tasimaktadir. Bu durumun degeri 6nemli 6lgiide etkilemesi beklenen bir durum olarak
goriilmektedir. Katilimcilar tarafindan degeri 6nemli dlglide (% 9) etkiledigi diisiiniilen
bir diger faktorde “koy yerlesim merkezine olan uzaklik” faktoriidiir. Degeri en ¢ok
etkileyen faktor olan “sehir merkezine olan uzaklik” faktorii i¢in diisiiniilen bir¢ok etken
bahse konu bu faktor i¢inde gecerli oldugu diisiiniilmektedir. Koy yerlesim merkezine
yakin olan arazilerin hem kamusal hizmetlerden faydalanma olanaklar1 daha fazladir hem
de ulasim acgisindan erisilmesi daha kolaydir. Bu durumda s6z konusu faktoriin degeri

etkileme oraninin yiiksek olmasinin beklenebilir bir durum oldugu diisiiniilmektedir.

Baki, ana yola olan uzaklik, topografik yap1 ve go¢ alma ve verme durumlularinin ise esit
oranda (% 9) degeri etkiledigi katilimcilar tarafindan tercih edilmistir. Tarimsal
faaliyetlerin verimliligi g6z oniine alindiginda baki ve topografik yapinin olduk¢a dnemli
oldugu bilinmektedir. Bu sebeple s6z konusu iki faktoriin degeri 6dnemli derecede
etkilemesi beklenen bir durumdur. Ana yola olan uzaklik ise tarimsal faaliyetlerde hem
ilgili tasinmaza ulagim agisindan hem de tarimsal faaliyetler acisindan; gerek arazinin

ekilip bi¢ilmesi amaciyla tarim makinelerinin ulasimi gerekse de hasat edilen tiriinlerin
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taginmast acisindan oldukc¢a 6nem tasimaktadir. Gerek son 50 yilda Tiirkiye genelinde
yasanan kirsaldan kentsel alana go¢ hareketleri gerekse de pilot bolgenin bulundugu
bolgede yasanan toplumsal olaylara bagli olarak kirsal alandan kentsel alana ciddi
goclerin yasandigi bilinmektedir. S6z konusu gog¢ olaylari her seferinde beraberinde hem
miilkiyet yapisinda hem de demografik yapida olduk¢a Onemli degisikliklere sebep
olmaktadir. Bu durumda tamda anket sonuglarinda ¢iktig1 gibi gayrimenkullerin degerine

dogrudan ettigi diisiiniilmektedir.

Katilimcilar tarafindan taginmazlarin; “yola cepheli olmasi” faktoriiniin beklenenden
daha az oranda (% 7) degere etki ettigini sectikleri goriilmektedir. Genel piyasa
degerlerine bakildiginda arazilerin degerine dogrudan en ¢ok etki eden faktorlerin baginda
ilgili tasinmazin herhangi bir yola cepheli olmasi gelmektedir. Ancak pilot bolgede yer
alan taginmazlar degerlendirildiginde parsellerin tamaminin en az bir cephesinin kadastro
yollarina cepheli oldugu goriilmektedir. Bu yoniiyle bakildiginda ilgili oranin
beklenenden az ¢ikmis olmasinin anlasilabilir oldugu diisiiniilmektedir. Benzer sekilde
taginmazlarin toplulastirma goriip gormedigi de beklenenden az bir oranla (% 6) tercih
edildigi goriilmektedir. Bu durumun en 6nemli sebebi olarak hem pilot bolgede hem de
pilot bdlgenin bulundugu Van ilinde toplulastirma islemlerinin ¢ok az yapilmis olmasidur.
Diger bir deyisle hem taginmaz malikleri hem de tasinmaz piyasasinda yer alan paydaslar
ilgili bolgede toplulastirma isleminin taginmaz degerleri iizerindeki etkisini 6l¢emedikleri

diistiniilmektedir.

Degere en az etki ettigi diisliniilen son {i¢ faktor ise cephe sayisi (% 5), geometrik form
(% 4) ve son olarak arazini cinsidir (% 2). Cephe sayisi ile geometrik formun arazilerin
degerine cok etki etmemesinin anlagilabilir oldugu ve nitekim arsalarin aksine arazilerde
herhangi bir yapilagsmaya gidilemedigi i¢in cephe sayis1 veya geometrik formun c¢ok
onemli olmadig1 diisiiniilmektedir. Son olarak arazinin cinsi (kirag, taban, sulak)
faktoriiniin en az secilmis olmasinin da pilot bolgede yer alan tiim taginmazlarin ayni cins

araziler olmasindan kaynaklandigi tahmin edilmektedir.

Arsa vasifli taginmazlarin degerine etki eden faktorlerin agirliklarinin bulunmasi

amaciyla yapilan anket caligmasi sonuglarina gore faktorlerden; sehir merkezine uzaklik,
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imar uygulamasi goriip gérmedigi ve imar durumunda ada kullanimi faktorleri degeri en
cok etkileyen (% 9) faktorler olarak degerlendirilmistir. Ilk {i¢ faktoriin ardindan yakin
bir 6nem derecesi ile (% 8) saglik hizmet alanlari, egitim alanlar1 ve ana caddeye olan
uzaklik ile toplam ingaat alan1 faktorleri gelmektedir. Sonrasinda ise egim ve manzara (%
5) faktorlerinin ve yakin bir oranda (% 4) baki faktorii segilmekte iken faktorler arasinda
degere en az etkisi oldugu disiiniilen iki faktoriin ise (% 3) geometrik form ve parselin

ada igerisindeki konumu oldugu goriilmektedir (Sekil 4.14).

Parselin Ada Icerisindeki Konumu (Kése-Ara Parsel) [ 3%
Geometrik Form [ 3%
Baki [ 4%
Egim [ 5%
Manzara [ 5%
Caddeye Gegis (Cad. veya sok. cepheli olma durumu) R 7%
Kamu Hizmetlerinden Yararlanma EEms 7%
Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzakhk EEEs 7%
Toplam insaat Alam  EE 8%
Ana Caddeye Olan Uzaklik I 8%
Egitim Alanina Olan Uzakhik SR 8%
Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzakhk I 8%
imar Durumda Ada Kullanimi (Konut-Ticaret-Vb.) e 9%
Imar Uygulmasi Goriip Gormedigi I 9%
Sehir Merkezine Olan Uzakhk I 9

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%

Sekil 4.14 Arsa vasifli tasinmazlarin degerine etki eden faktorlerin agirliklar

Katilimcilarin arsa degerine etki eden faktorler arasindan oncelikli olarak (% 9) “sehir
merkezine uzaklik” faktoriinii sectikleri goriilmektedir. Yapilasmanin ve buna bagh
olarak imar rantinin Onemli oranda kent merkezinde, olduk¢a kisithi bir alanda
yogunlastigi Van Ili’nde boylesi bir sonucun ¢ikmis olmasi kagmilmaz olarak
goriilmektedir. Gercekten de Van Ili’nin kent merkezi incelendiginde yapilasmanin
onemli bir ¢ogunlugunun cars1 diye tabir edilen alan ve cevresinde gerceklestigi
goriilmektedir. Bu duruma planlama siireglerinde yasanan aksakliklarin neden oldugu
diisiiniilmektedir. Van Ili’nde 1995 ve 1996 yillarinda Van’da yapilan planlama

calismalari, planlama standartlarina uygun ilk calismalar olarak goéze c¢arpmaktadir.
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Tiirkiye’nin bircok kentinde oldugu gibi Van’da da cesitli planlama caligsmalari
yapilmistir. Ancak bu caligmalarin amaci, yeni yerlesim alanlari olusturmak yerine
mevcut ¢arpik yapilasmanin etkilerini en aza indirmektir. Bu nedenle uygulama imar
planinin hayata gecirilmesi veya gegirilememesi konusunda yapilan ¢alismalarin planh
kentlesme acisindan biiyiikk 6nem tasidigir diisiiniilmektedir (Aliefendioglu ve Duman
2021). Her ne kadar 2013 yilinda mevcut planl sahaya ilaveten yaklasik 9.000 hektarlik
alanda yeni imar plani1 yapilmis olsa da s6z konusu yeni planli sahada gerekli imar
uygulamalari ile arsa iiretiminin yetersiz kalmasi sebebiyle kentin merkezde sikismis olan

yapilagma ve buna bagli rantin kent geneline dagitilmast miimkiin olamamastir.

Beklenenden az bir oranla (% 9) tercih edilmis olan faktorlerden biri de ikinci sirada yer
alan tasinmazlarin “imar uygulamasi goriip gormedigi” faktoriidiir. Arsalar icin degeri en
cok etkileyen faktdrlerin basinda gelen uygulama gérmiis olup olmadigi faktoriiniin
yapilan anket ¢alismasinda beklenenin disinda bir yiizde ile sonuglanmis olmasinin pilot
bolgenin bulundugu Van ili’nde yapilan basarisiz imar uygulamalari nedeniyle
uygulamalara olan olumsuz bakis acisindan kaynaklandig: diisiiniilmektedir. Van ili’nde
1996 yilinda onanan uygulama imar planindan sonra 1999 yilinda tescil edilen ilk 18.
madde uygulamasi goriilmektedir. Bu ilk uygulama, Van’in kent merkezi olarak bilinen
ve oldukca yapilasmis olan Besyol mevkii, Tepebast Mahallesinde 25 hektarlik alanda
gerceklestirilmistir. Bu uygulamadan sonra, benzer 6zelliklere sahip, yakin alanlarda 26
adet daha uygulama yapilmistir. 2011 yilinda yasanan depremler sonrasinda baglatilan
yeni planlama c¢aligmalarindan once, planli alanin ¢ok az bir kisminda g¢esitli
uygulamalarin yapildigi ancak s6z konusu uygulamalarin neredeyse tamamina yakinin
mahkeme Kkararlar1 ile iptal edildigi goriilmektedir. Bahse konu mahkeme kararlari
incelendiginde, iptal sebeplerinin onemli bir kismimnin uygulama, hatta planlama
oncesinde gergeklesen yapilasmadan kaynaklandigi goriilmektedir. Bu durum,
yapilasmanin planlama silirecine uygun olmadan gergeklestirilmesinin, planlama
kararlarinin ve uygulamalarinin hukuki zeminde sorunlar yasamasina neden oldugunu
gostermektedir. Bu nedenle, planlama siirecinde titizlikle hareket edilmesi ve cevreye
uygun, siirdiiriilebilir ve yasalara uygun uygulamalarin yapilmasi biiyiikk 6nem

tagimaktadir (Aliefendioglu ve Duman 2021).
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Yapilan imar planlar1 ve sonrasinda gerceklestirilen plan uygulamalari, mevcut garpik
yapilagsma, teknik hatalar ve mevzuata aykir islemler nedeniyle mahkeme kararlariyla
iptal edilmistir. Bu durum, planlanan kentlesme standartlarina ulasilamadigini
gostermektedir. Ozellikle imar uygulamalarinin biiyiik bir kisminin gerekli teknik ve
hukuki normlara uygun olmayisi, ayn1 zamanda uygulamalarin sadece "kagit iizerinde"
kalmasi da onemli bir sorun olarak One c¢ikmaktadir. Yani, parselasyon planlari
hazirlanmis ve tescil edilmis olsa da, bu planlar heniiz etkin bir sekilde hayata
gecirilememistir. Imar uygulamalarmin gergeklesmemesi sonucunda planlarin etkisiz
kalmasina ve kentlesme standartlarinin hayata gecirilememesine yol agmaktadir. Boylesi
durumlarda diizeltilmesi i¢in daha dikkatli ve titiz bir planlama siireci gerekmektedir.
Teknik ve hukuki uyumlulugun gozetildigi, carpik yapilasmanin 6niine gecilebilecegi ve
planlarin uygulamaya gegirilebilecegi bir planlama yaklagimi benimsenmelidir. Ayrica,
mevzuata uygunlugun siirekli olarak denetlenmesi ve gerekli diizeltmelerin yapilmasi da
onem tagimaktadir. Bu durum, mevcut imar uygulamalarinin ve parselasyon planlarinin
eksik veya hatali bir sekilde gergeklestirilmesi sonucunda ortaya ¢ikmaktadir. Kanunlar
ve yonetmelikler, imar uygulamalari neticesinde meydana gelen deger artiglarinin
diizenleme ortaklik pay1 seklinde alinmasini 6ngormektedir. Bu pay, kentteki altyap1 ve
umumi hizmet alanlarimin finansmanmi saglamak amaciyla deger artis1 yasanan
bolgelerdeki tasinmaz mal sahiplerinden bedelsiz kesinti yapilarak saglanmaktadir.
Ancak, uygulamalarda yapilan hatalar ve eksiklikler sebebiyle parselasyon planlar
hayata gegirilememis ve planlanan umumi hizmet alanlar1 gercekte var olmamuistir.
Ornegin okul, yol, meydan, park, otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve
karakol gibi hizmet alanlar1t uygulama gormiis tasinmaz maliklerinin kullanimina
acilamamustir. Sonug olarak, bu eksik ve hatali uygulamalar, imar planlamasinin amacina
uygun olarak hayata gecirilememesine sebep olmakta ve kentlesme standartlarindan
beklenen diizeyde saglanamamaktadir. Gelinen noktada daha etkili ve diizenli planlama
stireglerinin gerekliligini vurgulamaktadir. Buna ek olarak, ilgili bolgedeki tiim taginmaz
mal sahiplerinden, meydana gelecek deger artisina karsilik kesintinin yapildigi ve hatta
baz1 uygulama alanlarinda mahkeme tarafindan verilen iptal karar1 sonrasinda ilgili
bolgede herhangi bir yapilasmaya gidilemedigi diisiiniildiigiinde, deger azalisinin bile
ortaya c¢iktig1 gozlemlenebilmektedir. Yani, diizenleme ortaklik payr adi altinda alinan

kesinti, deger artisindan kaynaklanan bir ylikiimliilik olarak tasarlanmistir. Ancak,
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uygulamalarin eksik ve hatali yapilmasi, mahkeme kararlarinin olumsuz etkileri ve
planlanan hizmet alanlarinin gerceklestirilememesi gibi nedenlerle deger artis1 beklenen
diizeyde saglanamamaktadir. Hatta bazi durumlarda, mahkeme kararlar1 sonrasinda
yapilasmaya gidilemedigi i¢in taginmazlarin de§eri azalmaktadir. Bu durumda,
diizenleme ortaklik pay1 uygulamasinin amacina ulasamamasi ve hatta tersine deger
azalisina yol agmasi, planlama siireglerinin daha dikkatli ve etkili bir sekilde yiiriitiilmesi
gerekliligini  vurgulamaktadir. Planlamada mevzuata uygunlugun saglanmasi ve
planlanan hizmet alanlarinin  gerceklestirilmesi, kentlesme siireglerinin  daha

stirdiiriilebilir ve basarili olmasini saglayacaktir (Aliefendioglu ve Duman 2021).

Imar durumunda ada kullanimi (konut, ticaret, vb.) kullanicilar tarafindan ii¢lincii en etkili
(% 9) faktor olarak secilmistir. S6z konusu faktoriin hem yapilagsma fonksiyonunda hem
de toplam ingaat alani tizerindeki etkisi diisliniildiigiinde tasinmaz degerini belirlemesinde
olduk¢a Onemli etkiye sahip oldugu diisiiniilmektedir. Saglik hizmet alanlari, egitim
alanlar1 ve ana caddeye olan uzakligin yakin bir oranla (% 8) degeri etkiledigi katilimcilar
tarafindan tercih edilmistir. Genel hizmet alanlarina yakinligin deger artirict bir 6zelik
tasidig1 bilinmektedir. Ozelikle arastirmaya konu alanda yoksunlugu en fazla olan hizmet
alanlarina yakinhigin olduk¢a Onemli oldugu ve deger artirici bir nitelik tasidigi
bilinmektedir. Nitekim pilot bolgede yer alan genel hizmet alanlar1 incelendiginde en az

yogunlukla saglik hizmet alanlarinin yer aldig1 goriilmektedir.

Onemli bir oranla (% 8) degeri etkiledigi diisiiniilen bir diger faktorde toplam ingaat alan1
faktoriidiir. Tipkir imar durumunda ada kullanimi faktoriinde oldugu gibi o6zellikle
miiteahhitlerle kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri ile yapilasmanin yaygin oldugu alanlarda
yatirimcilarin 6ncelikli olarak dikkat ettikleri husus toplam insaat alan1 olmaktadir. Buna
bagl olarak olusan talep, toplam insaat alani yliksek olan bolgelerde ciddi deger
artislarina sebep olmaktadir. Yapilan ¢alisma kapsaminda konu pilot bolgede bdylesi bir
talebin heniiz olusmamis olmasi1 s6z konusu faktoriin degeri etkileme oraninda

beklenenden az ¢iktig: diisiiniilmektedir.

Egim ve manzara faktorlerinin % 5 oraninda degeri etkiledigi, baki faktoriiniin ise % 4

oraninda degeri etkiledigi sonucuna varilmistir. Egim ve baki faktorlerinin arsadan ¢ok
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araziler i¢in daha 6nemli oldugu anket sonuglarindan goriilmektedir. Benzer sekilde
manzara faktoriiniin de arsalardan ¢ok yapilar icin daha O6nemli oldugu ortaya
cikmaktadir. Gergekten de gayrimenkul piyasasi incelendiginde benzer sonuglarla
karsilastig1 goriilmektedir. Faktorler arasinda degere en az etkisi oldugu diisiiniilen iki
faktoriin ise (% 3) geometrik form ve parselin ada igerisindeki konumu oldugu anket
sonuclarindan ¢ikarilmaktadir. Her iki faktoriinde degere daha ¢ok etkisinin olmasi
beklenirdi ancak pilot bolgede yer alan arsalarin 6nemli bir gogunlugunun ayni1 geometrik
forma sahip olmas1 ve kdse basinda yer alan parsellerin 6nemli herhangi bir anayol yol
veya bulvara cepheli olmamalar: sebebiyle bdylesi bir sonucun ortaya ¢ikmasina sebep

oldugu diistiniilmektedir.

Yapilan anket caligsmasi ile arazi ve arsa vasifli tasinmazlarin yani sira yapilarinda
degerine etki eden faktorlerin agirliklart diger bir deyisle 6nem dereceleri belirlenmeye
caligilmigtir. Buna gore katilimcilar, yapilarin degerinde en agirlikli faktor olarak (% 11)
kamu hizmetlerinden yararlanma segenegi iizerinde durulmustur. ikinci olarak ise egitim
alanlar1 ile saglik hizmet alanlarina olan uzakligin aym yiizde ile (% 9) tercih edildigi

goriilmektedir.

Yesil alan ve cocuk parklari ile ana cadde ve merkeze olan uzaklik ile kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasinin benzer oranda (% 7-8) degeri etkiledigi katilimcilar tarafindan
degerlendirilmistir. Yapilarin yas, manzara, alani, bulundugu kat, kat irtifakinin tesis
edilmis olmasi ve oda sayilar ile yonleri benzer oranda (% 4-6) degeri etkilemekte,
yapilarda degeri en az etkileyen unsurlarin ise (% 3) banyo ve balkon sayilar1 oldugu

goriilmektedir (Sekil 4.15).
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Banyo Sayis1 mmmmmmmmmmmm 3%
Balkon Sayis1 I 3%
Yonleri I 4%
Oda Sayis1 I 5%
Bulundugu Kat s 5%
Kat Irtifakinin Tesis Edilmis Olmas: sy 5%
Alan1 S 5%
Manzara S 6%
Yas1 I 6%
Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmas1 I 7%
Merkeze Olan Uzakhik I 7%
Ana Caddeye Olan Uzaklik I 7%
Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik I 8%
Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik B 9%
Egitim Alanina Olan Uzaklik I 9%
Kamu Hizmetlerinden Yararlanma . 11%

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%

Sekil 4.15 Yapi vasifli tasinmazlarin degerine etki eden faktorlerin agirliklar

Yapilarin degerine etki eden faktorlerin agirliklarinin bulunmasi amaciyla yapilan anket
caligmasinin sonuglarina gore katilimcilarin cogunlugu degeri en ¢ok etkileyen faktor
olarak (% 11) kamu hizmetlerinden yararlanmay1 sectikleri goriilmektedir. Arazi ve
arsadan fakli olarak yapilarda siirekli bir yagsam s6z konusu ve giiniimiiz kent yasaminin
en 6nemli unsurlarindan bir de siiphesiz ki kamusal hizmetlerin varlig1 ve siirekliligidir.
Boylesi bir durumda katilimcilarin bahse konu tercihlerinin oldukga tutarli oldugu
diistiniilmektedir. Benzer sekilde egitim alanlar1 ile saglik hizmet alanlarina olan
uzakligin ayn yiizde ile (% 9) tercih edildigi ve buna yakin bir oranla (% 7-8) yesil alan
ve ¢ocuk parklari ile ana caddeye olan uzakligin tercih edildigi goriilmektedir. Kamusal
hizmetlerden faydalanma kadar genel hizmet alanlarina diger bir sosyal donati alanlarina
erisiminde deger iizerinde olduk¢a Onemli etkisinin oldugu katilimci tercihlerinden

anlasilmaktadir.

Tipki arazi ve arsa vasifli tasinmazlarda oldugu gibi yapilar i¢in de merkeze olan
uzakligin deger iizerinde 6nemli bir etkisinin (% 7) oldugu goriilmektedir. Esasinda
merkeze yakinlik, kamusal hizmetlere daha fazla ve kolay erisim, imar rantinin merkezde

yogunlastigi Van Ili gibi illerde séz konusu ranttan daha fazla faydalanma ve daha iyi

130



ulasim olanaklar1 anlami tasimaktadir. Tiim bu sebeplerle bahse konu faktoriin deger

tizerinde 6nemli bir etkisinin olmasinin beklenilebilir bir durum oldugu diistiniilmektedir.

Katilimcilar tarafindan beklenenin {izerinde bir oranla (% 7) kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasinin ve yine benzer sekilde kat irtifakinin tesis edilmis olmasi (% 5) degeri
etkilediginin tercih edildigi goriilmektedir. Kat irtifak: gibi kat miilkiyetinin toplam yap1
maliyetine oranla maliyeti diisiinlildiiginde daha diisiik bir oranla degeri etkilemesi
beklenebilir. Ancak salt maliyet hesabindan ziyade, katilimcililar tarafindan kat
irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesis edilemedigi durumlarda miilkiyet hakkina dayali
cesitli tasarruflardan yoksun kalinmasina bagl olarak bdylesi yliksek bir oranla degeri

etkiledigini tercih etikleri diisiniilmektedir.

Katilimer tercihlerine bakildiginda; yapilarin yas, manzara, alani, bulundugu kat ve oda
sayilar1 ile yonlerinin benzer oranda (% 4-6) degeri etkiledigi se¢ciminde bulunduklari
goriilmektedir. Gayrimenkul piyasasi dikkate alindiginda s6z konusu faktorlerin katilimci
tercihlerine benzer sekilde yap1 degerinde etkili olduklar1 sonucu ¢ikmaktadir. Yapilarin
yas, manzara, alan, bulundugu kat ve oda sayilar1 ile yonlerinin her birinin tek basina
degere ¢ok onemli bir etkisi olmamasina ragmen bir biitiin olarak ele alindiginda 6nemli
bir yiizde ile yap1 degerine etki etikleri sdylenebilir. Elbette calismaya konu pilot bolgede
hemen hemen biitiin yapilarin benzer 6zeliklere sahip olmasi s6z konusu faktorlerin az ve
benzer oranda degeri etkilediginin diisiiniilmesi beklenen bir durumdur. Ancak 6rnegin;
manzara Ozeliginin onem kazandigi sahil bolgelerinde veya deprem riskinin yiiksek
oldugu bolgelerde yapilarin manzara veya yas faktorlerinin deger tizerindeki etkisinin ¢ok
daha fazla olmas1 muhtemeldir. Bu sebeple tasinmazlarin degerine etki eden faktorlerin
sayist ve agirliklarinin benzer ozelikler tasiyan gayrimenkullerin dogru bir sekilde
gruplandirilarak ayr1 ayr1 belirlenmesi gerektigi diisliniilmektedir. Yapilarda degeri en az
etkileyen unsurlarin ise (% 3) banyo ve balkon sayilar1 oldugu goriilmektedir. Pilot
bélgenin bulundugu Van ili’nde yazlarin kisa kislarin ise uzun ve oldukga soguk gecmesi
sebebiyle balkonlarin kullanimi oldukg¢a kisitli olmaktadir. Bu sebeple s6z konusu
faktorlin deger lizerindeki etkisinin diisiik olmasinin beklenebilir bir durum oldugu

diistiniilmektedir.
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Tiim anket sonuglar bir biitlin olarak degerlendirildiginde, gayrimenkul degerlemesinin
karmasikligi ve birden fazla faktoriin etkisinin anlamlandirilmasinin zorlugu dikkati
cekmektedir. Farkli faktorlerin farkl kisiler veya durumlar i¢in farkli agirliklara sahip
olabilecegi gercegi durumun daha da karmasiklasacagini diisiindiirmektedir. Bu tiir anket
caligmalari, gayrimenkul deger haritalarinin temel altliklar1 olarak kullanilmasinin yani
sira emlak piyasasinin  Ozelliklerini anlamak ve gayrimenkul yatirimcilarina,
gelistiricilere ve plancilara rehberlik etmek i¢in onemli veriler saglayabilir. Bu anket
caligmalar1 neticesinde olusturulan deger haritalarinin ¢ok daha anlam kazanacagi
ongoriilmektedir. Calisma kapsaminda yapilan anket calismasinin hem saha hem de
analiz kisimlarinda yasanan zorluklar, pilot bolge olarak belirlenen alandan ¢ok daha
biiyiik alanlarda daha kapsamli ¢calismalarin zorluk derecesi dikkate alindiginda boylesi
geleneksel yaklasimlardan ziyade, gayrimenkul piyasasinda gergeklesen tiim islemlerin
aktarildigr bilgi sistemlerinde gelistirilecek yapay zeka yazilimlar ile ¢ok daha fazla

kriterin ¢ok daha kapsamli bir sekilde analizinin yapilabilecegi diisiiniilmektedir.

4.3 Pilot Bolgenin Gayrimenkul Deger Haritasi

Calismaya konu pilot bélge Van 1li, Ipekyolu ilgesi, Karpuzalan1 Mahallesinde, bir kism1
planli bir kism1 ise plansiz toplam yaklasik 86 hektarlik (868.493,78 m?) alan segilmistir.
S6z konusu alanin yaklasik 18 hektarlik kismi plansiz, geriye kalan 68 hektarlik kismi ise
planli alandir. Segilen pilot bolgede hem imar plani diginda kalan parseller, hem de imar
plani igerisinde kalmis olup uygulama gérmiis olma durumlarina gore olabilecek her tiirlii
thtimali barindiran parseller yer almistir. Bu kapsamda ¢alismaya konu yaklasik 86 ha’lik
pilot bolge hem kentsel hem de kirsal alanlara iliskin genel bir degerlendirmeye olanak
saglayacak sekilde, bir kism1 planlt alan diger kismi ise plansiz alanlardan olusan bir
bolge olarak secilmistir. Dahast planli saha igerisinde kalan alan; herhangi bir imar
uygulamasi gérmemis alanlar ile Imar Kanun’un 15. ve 16. maddeleri geregince
uygulama goren alanlar ve yine Imar Kanunun 18. maddesi geregince uygulama goren
alanlar1 barindirmaktadir. Bu kapsamda planli sahanin yaklagik 10 ha’lik kism1 herhangi
bir imar uygulamasi gérmeyen parsellerden, yaklasik 0,4 hektarlik alan 3194 sayili Imar
Kanun’un 15. ve 16. maddeleri geregince uygulama goren parsellerden, geriye kalan

yaklasik 58 hektarlik kismi ise 3194 sayili Imar Kanun’un 18. maddeleri geregince
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uygulama goren alanlardan olugmaktadir. S6z konusu pilot bolgede oncelikle yaklasik 18
hektarlik plansiz alanin deger haritast olusturulmustur. Bu kapsamda taginmazlara iliskin
giincel, kadastro ve halihazir gibi altliklar GIS ortaminda kullanilacak sekilde Netcad 8.0
programinda hazir hale getirilmistir. Taginmazlarin tamami i¢in 6znitelik verileri ise
Excel formatinda xIsx dosya uzantisi seklinde kullanima hazir hale getirilmistir. S6z
konusu sayisal altliklar ve 6znitelik bilgileri ArcGIS 10.5 programina aktarilarak gerekli

analiz islemleri yapilmistir.

Alan igerisinde yer alan arazi, arsa ve yapilarin gosterildigi durum haritasi incelendiginde
deger haritasi iiretilecek alanda 10 adet arazi, 117 adet arsa ve 87 adet yap1 bulunmaktadir.
Arsa vasifli tasinmazlarin 4 adeti herhangi bir uygulama gérmemis olan parseller, 40 adeti
3194 sayili Imar Kanun’un 15. ve 16. maddeleri kapsaminda uygula gérmiis ve son olarak
73 adet parselin ise ilgili Kanun’un 18. maddesi kapsaminda uygulama goren parsellerden

olustugu goriilmektedir (Sekil 4.16).
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Sekil 4.16 Deger haritasi tiretilecek arazi, arsa ve yapilar1 gosteren harita
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Oncelikle arazi vasfinda olan tasinmazlarin deger haritasinin {iretilmesi amaciyla
tasinmazlarin degerine etki eden faktorler, yapilan anket ¢alismasinda yer alan faktorler
olacak sekilde belirlenmistir. Bahse konu faktdrler; arazinin cinsi (kirag, taban, sulak),
toplulastirma goriip gormedigi, sulama tesislerinin varligi, yola cepheli olmasi (cadde,
sokak veya kadastro yoluna cepheli olma durumu), cephe sayisi, geometrik form,
topografik yapi, baki, egim, ana yola olan uzaklik, sehir merkezine olan uzaklik, koy
yerlesim merkezine olan uzaklik, go¢ alma ve verme durumu faktorlerinin tamami i¢in

gerekli analiz iglemleri yapilmistir.

Bu kapsamda; arazinin cinsi (kirag, taban, sulak), toplulastirma goriip gérmedigi, sulama
tesislerinin varligi ve gé¢ alma ve verme durumu faktorleri igin her tasinmaz igin gerekli
bilgiler Excel formatinda xI1sX dosya uzantisi ile hazirlanarak ArcGIS 10.5 programina

aktarilmastir.

Cephe sayis1 ve geometrik form faktorii icin tim taginmazlar icin oncelikle parsel kose
sayilar1 6znitelik verisi olarak hazirlanmistir. Buna bagli olarak taginmazlarin geometrik
formunun diiz olmasinin arazi kullanimin1 olumlu yonde etkiledigi buna bagli olarak
degeri artirici bir unsur oldugu aksi durumun ise deger azaltict bir unsur oldugu goz
oniinde bulundurularak siniflandirilma yapilmistir. Parselin sekli, parsele ait kose sayisi
ve parsel sinirindaki kiriklik agisi ile baglantilidir. Noktalarin birbirlerine yakin oldugu
yerlerde noktalar arsindaki a¢1 kiigiikse parsel sekline etkisi az olurken degere etki eden
parsel sekli genel olarak parsel kose sayilarimin i¢ agilart toplamiyla baglantili
formiillerden yararlanilarak puanlama yapilmakta ve bu dogrultuda s6z konusu

puanlama; V(sekil)=1/parsel kose sayist formiilii seklindedir (Yomralioglu 1997D).

Topografik yapi, baki ve egim faktorleri igin Oncelikle sayisal yiikseklik modelinin
olusturulmasi1 gerekmektedir. Sayisal yiikseklik modelinin olusturulmasindan sonra
topografik yapi, baki ve egim faktorleri igin gerekli analizler yapilmistir. Bu kapsamda;
erozyon, konut plani, agaglandirma, tarim drlinlerinin yetistirilmesinde etkili bir
faktordiir. Egimin artmasi sonucunda erozyonun gerceklesmesi hizlanacak ve bu etki
nedeniyle bitki ortiisiinde azalma olarak tasinmaza etki edecektir. Genel olarak, egim

yiizdesi az olan bir arazi, egim ylizdesi fazla olan bir araziye goére bir¢ok agidan daha
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avantajlt oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle egim miktar1 ve taginmazin degeri
arasinda ters orantili iliski meydana gelmektedir (Yomralioglu 1992). Topografik yap1 ve
egim analizlerinde pilot bolgede cok fazla yiikseklik farklarinin olmamasi sebebiyle 0 ile
25 m arasinda siniflandirma yapilmistir. Baki faktoriiniin analizinde ise tasinmaz
degerleme uygulamalarinda tasinmazin baktigi cepheler olarak ifade edilen baki,
Tirkiye’nin cografi konumu goze alindiginda tasinmazlarin giiney cepheye bakmasi
acisindan 6nemli bir yere sahiptir (Mete 2019). Buna gore tasinmazlarin tamami ara ve
ana yonler olacak sekilde siniflandirilmigtir. Giiney yon en yiiksek puan ve kuzey yoniine

dogru gidildik¢e puan azalacak sekilde gruplandirma yapilmistir.

Yola cepheli olmasi (cadde, sokak veya kadastro yoluna cepheli olma durumu) faktorii
icin mesafe analizi gergeklestirilerek tasinmazlarin kadastro ve ana ulasim yollarina
cepheli olma ve olmama durumlari analiz edilmistir. Benzer sekilde ana yola olan uzaklik,
sehir merkezine olan uzaklik ve kdy yerlesim merkezine olan uzaklik faktorleri icin
mesafe analizi gergeklestirilmis olup tasinmazlarin ilgili yerlere olan uzakliklart O ile
1.250 m araliginda siirlandirilarak gruplama yapilmistir. Buna gore s6z konusu alanlara
olan uzaklik artikca tasinmazlarin degeri azalmakta, uzaklik azaldik¢a tasinmazlarin

degeri artmaktadir.

Deger haritasinin olusturulmasi amaciyla kullanilan ArcGIS 10.5 programinda sirasi ile
mesafe analizlerinin yapilabilmesi i¢in Analysis Tools ana modiilii altinda yer alan
Multiple Ring Buffer modiilii, s6z konusu mesafe analizlerinin ¢alisma alani ile
iliskilendirilmesi i¢in ise Geoprocessing ana meniisii altinda yer alan Union modilii
kullanilmistir. Birlestirmeler sonucunda olusan alanlarin raster formatina doniistiiriilmesi
icin Analysis Tools ana modiilii altinda yer alan Polygon to Raster modiilii, es yiikselti
egrilerinden sayisal yiikseklik modelinin olusturulmasi amaciyla 3D Analyst Tools ana
modiili altinda yer alan Create Tin modiiliinden faydalanilmistir. Olusturulan modelin
raster formatina doniistiiriilmesi amaciyla yine 3D Analyst Tools ana modiilii altinda yer
alan Tin to Raster modiilii, son olarak egim haritasinin olusturulmasi i¢inse Slope modiilii
kullanilmistir. Olusturulan egim haritasinin 6zelikler sekmesinden gruplandirmaya esas
puanlamalar yapilmistir. Benzer sekilde mesafe analizleri i¢in olusturulan rasterlara,
Spatial Analyst Tolols ana meniisii altinda yer alan Reclassify modiilii ile gruplandirmaya

esas puanlamalar tanimlanmistir. Analiz islemelerine iliskin son olarak anket caligmasi
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sonucunda degere etki eden faktdrlerin agirliklarinin tanimlanmasi amaciyla Spatial
Analyst Tolols ana meniisii altinda yer alan Raster Calculator modiilii ile tiim faktorlerin
agirliklart girilmistir. Raster formatli haritanin yapilan piyasa aragtirmasina gore
gruplandirmaya esas puanlamalar, Spatial Analyst Tolols ana meniisii altinda yer alan
Reclassify modiili ile yapilmistir. Tiim bu asamalar neticesinde olusmus olan raster
formatli harita Conversion Tools ana meniisii altinda yer alan Raster to Polygon modiilii
ile alan verisine doniistiirilmiistiir. Son olarak lejant, karelaj ve olcek gibi gerekli

diizenleme islemlerinden sonra deger haritalari olugturulmustur.

Arazi gayrimenkul deger haritas1 3 farkli deger araligina karsilik gelen puanlamalarin
olustugu goriilmektedir. 2023 yili subat, mart, nisan ve mayis aylarinda pilot bolge ve
civarinda yapilan piyasa arastirmasina gore sdz konusu bélgede arazilerin m? birim
fiyatlarmin 200 ile 350 TL/m? arasinda degistigi tespit edilmistir (Sekil 4.17). S6z konusu
piyasa degerlerinin, olusturulan deger haritasinda goriilen arazi puanlarina karsilik gelen

deger araliklar1 yapilan piyasa arastirma sonuglari ile iliskilendirilmistir (Cizelge 4.5).
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Sekil 4.17 Pilot bolgede yer alan arazi vasifli tasinmazlarinin degerini gosteren harita
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Cizelge 4.5 Arazi deger haritasinda yer alan arazi puanlarina karsilik gelen piyasa

degerleri
Arazi Puanlan Piyasa Deger Araligi (TL/m?)
1 200-250
2 251-300
3 301-350

Arazi deger haritasi sonucunda 3 farkli deger gurubunda tasinmazin oldugu
goriilmektedir. Secilmis olan pilot bolgenin nispeten kiiciik olmasi ve tasimmazlarin
genellikle benzer 6zelikler tasiyor olmasi benzer deger araliklarinda yer almasina sebep
oldugu diistiniilmektedir. Diger bir deyisle calismaya konu arazi vasifli tasinmazlarin
degere etki eden birgok faktér bakimindan benzer Ozelikler tasimalari sebebiyle ¢ok
cesitli deger araliklarinda tasinmaz gruplari olusamamustir. Nitekim s6z konusu harita
incelendiginde deger farkliliklarin1 olusturan faktorlerin nispeten bazi taginmazlar igin
daha belirgin oldugu, geometrik form ve yola olan cephe sayilar1 gibi faktorlerin oldugu

goriilmektedir.

Arazi deger haritasinin olusturulmasinda takip edilen adimlar benzer olarak takip edilerek
arsa deger haritas1 olusturulmustur. Buna gore anket ¢calismasina konu olan, deger etki
eden faktorler olan; kamu hizmetlerinden yararlanma, geometrik form, parselin ada
igerisindeki konumu (kose parsel-ara parsel), imar uygulamasi goriip gérmedigi, toplam
ingaat alani, imar durumda ada kullanimi (konut-ticaret-turizm-belediye hizmet alani vb.),
caddeye geg¢is (caddeye veya sokaga cepheli olma durumu), manzara, baki, e§im, sehir
merkezine olan uzaklik, ana caddeye olan uzaklik, egitim alanina olan uzaklik, yesil alan
ve ¢ocuk parkina olan uzaklik ile saglik hizmet alanlarina olan uzaklik faktorlerinin
tamami igin gerekli analizler yapilmistir. Bu kapsamda; kamu hizmetlerinden yararlanma,
imar uygulamasi goriip gérmedigi ve imar durumda ada kullanimi (konut-ticaret-turizm-
belediye hizmet alani vb.), faktorleri i¢cin her tasinmaz icin gerekli bilgiler Excel
formatinda xIsx dosya wuzantisi seklinde hazirlanarak ArcGIS 10.5 programina

aktarilmistir.
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Geometrik form, parselin ada igerisindeki konumu (kose parsel-ara parsel), toplam insaat
alan1 ve caddeye gecis (caddeye veya sokaga cepheli olma durumu) faktorleri igin tiim
tasinmazlar i¢in oncelikle parsel kose sayilar1 6znitelik verisi olarak hazirlanmistir. Buna
bagli olarak taginmazlarin geometrik formunun diiz olmasinin arazi kullanimini olumlu
yonde etkiledigi buna bagli olarak degeri artirict bir unsur oldugu aksi durumun ise deger
azaltict bir unsur oldugu goz onilinde bulundurularak siniflandirilma yapilmistir. Parselin
sekli, parsele ait kose sayis1 ve parsel sinirindaki kiriklik agisi ile baglantilidir. Noktalarin
birbirlerine yakin oldugu yerlerde noktalar arsindaki a1 kiigiikse parsel sekline etkisi az
olurken degere etki eden parsel sekli genel olarak parsel kose sayilarinin i¢ agilari
toplamiyla baglantili formiillerden yararlanilarak puanlama yapilir. Buna gore s6z konusu

puanlama; V (sekil)=1/parsel kose sayisi formiilii ile hesaplanabilir (Yomralioglu 1997b).

Manzara, baki ve egim faktorleri i¢cin 6ncelikle sayisal ylikseklik modelinin olusturulmasi
gerekmektedir. Sayisal yiikseklik modelinin olusturulmasindan sonra topografik yapi,
bak1 ve egim faktorleri i¢in gerekli analizler yapilmistir. Bu kapsamda; tipki arazi deger
haritasinin olusturulmasinda izlenilen yontem ve analizler tekrar edilerek, sayisal

yiikseklik modeli tizerinden, arasa deger haritasinin gerekli altiklar1 olusturulmustur.

Sehir merkezine olan uzaklik, ana caddeye olan uzaklik, egitim alanina olan uzaklik, yesil
alan ve ¢ocuk parkina olan uzaklik ve saglik hizmet alanlarina olan uzaklik faktorleri igin
mesafe analizi gerceklestirilerek tasinmazlarin kadastro, imar ve ana ulasim yollarina
cepheli olma ve olmama durumlari incelenmistir. Benzer sekilde ana yola olan uzaklik,
sehir merkezine olan uzaklik ve diger genel hizmet alanlarina olan uzaklik faktorleri i¢in
mesafe analizi gerceklestirilmis olup arazi deger haritasinin olusturulmasinda izlenilen

yontem ve analizler tekrar edilerek mesafe analizleri yapilmistir.

Deger haritasinin olusturulmasi amactyla kullanilan ArcGIS 10.5 programinda tipki arazi
deger haritasinin olusturulmasinda kullanilan ana mentiler ile alt modiillerin tamami
benzer bir siralama ile arsa deger haritasinin olusturulmasi i¢inde kullanilmistir. Bahse
konu igslem adimlarinin tamaminin yapilmasindan ve lejant, karelaj ve kuzey oku gibi
gerekli diizenleme islemlerinden sonra yapilara ait deger haritasi olugturulmustur. Arsa

gayrimenkul deger haritasinda 4 farkli deger araligina karsilik gelen puanlamalarin
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olustugu goriilmektedir. Bu, arsalarin m? birim fiyatlaria gore belirlenmis belirli deger

araliklarini ve bu deger araliklarina atanan puanlari ifade etmektedir (Sekil 4.18).
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Sekil 4.18 Pilot bolgede yer alan arsa vasifli tasinmazlarinin degerini gosteren harita

2023 yili subat, mart, nisan ve mayis aylarinda pilot bolge ve civarinda yapilan piyasa
arastirmasina gore s6z konusu bélgede arsalarin m? birim fiyatlarinin 600 ile 1.100 TL/m?
arasinda degistigi tespit edilmistir. S6z konusu piyasa degerlerinin, olusturulan deger
haritasinda goriilen arazi puanlarina karsilik gelen deger araliklari eslestirilmistir (Cizelge

4.6).

Cizelge 4.6 Arsa deger haritasinda yer alan arsa puanlarina karsilik gelen piyasa

degerleri
Arsa Puanlari Piyasa Deger Arahg (TL/m?)
1 600-725
2 726-850
3 851-975
4 976-1.100
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Arsa deger haritasinda 4 fakli deger gurubunda taginmazin oldugu goriilmektedir. S6z
konusu harita yakindan incelendiginde ozellikle kdse basi parsellerin ve uygulama
gormiis olan parsellerin beklendigi gibi daha yiiksek degere sahip iken uygulama
gormeyen ve genel hizmet alanlarina uzak parsellerin daha diisiikk degere sahip olduklari
gorilmektedir. Tipki arazi deger haritasinda oldugu gibi arsa deger haritasinda da
tasinmazlarin bir¢ok acidan benzer 6zelikler tasimasi sebebiyle ¢ok ¢esitli sayida puana
sahip parsel olusmamistir. Diger yandan olusan deger haritasinda deger farkliliklarinin
oran olarak yiiksek oldugu diger bir deyisle en diisiik degere sahip arsa ile en yiiksek
degere sahip arsa arasinda % 50’e varan deger farkinin oldugu sonucuna ulasilmaktadir.
Buna sebep olan durumun c¢alismaya konu pilot bolgede hem imar uygulamasi (15. 16.
ve 18. madde uygulamalari) goren hem de uygulama gérmeyen parsellerin
bulunmasindan kaynakladigi diisiiniilmektedir. Nitekim piyasa degerleri incelendigi,
bahse konu uygulama gormiis parseller ile herhangi bir uygulama gérmemis olan
parseller arasinda, uygulama kapsaminda yapilan % 45°lik kesintiye denk gelecek sekilde

deger farkliliklarinin oldugu goriilmektedir.

Arazi ve arsa deger haritalarindaki islem adimlarina benzer islem adimlari ile pilot
bolgede yer alan yapilar i¢in deger haritasi olusturulmustur. Buna gore anket ¢alismasina
konu olan, deger etki eden faktorler olan; kamu hizmetlerinden yararlanma, bulundugu
kat, oda sayisi, banyo sayisi, balkon sayisi, yonleri, alani, yasi, manzara, merkeze olan
uzaklik, ana caddeye olan uzaklik, egitim alanina olan uzaklik, yesil alan ve ¢ocuk
parkina olan uzaklik, saglik hizmet alanlarina olan uzaklik, kat irtifakinin tesis edilmis
olmasi ve son olarak kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi faktorlerinin tamami igin

gerekli analizler yapilmigstir.

Kamu hizmetlerinden yararlanma, bulundugu kat, oda sayisi, banyo sayisi, balkon sayisi,
yonleri, alani, yasi, manzara, kat irtifakinin tesis edilmis olmasi ve son olarak kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi faktorleri igin her tasinmaz igin gerekli bilgiler Excel
formatinda xIsx dosya wuzantisi seklinde hazirlanarak ArcGIS 10.5 programina

aktarilmistir.

Merkeze olan uzaklik, ana caddeye olan uzaklik, egitim alanina olan uzaklik, yesil alan

ve ¢ocuk parkina olan uzaklik ile saglik hizmet alanlarina olan uzaklik faktorleri igin
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mesafe analizi gergeklestirilerek tasinmazlarin kadastro, imar ve ana ulasim yollarina
cepheli olma ve olmama durumlar1 incelenmistir. Benzer sekilde ana yola olan uzaklik,
sehir merkezine olan uzaklik ve diger genel hizmet alanlarina olan uzaklik faktorleri i¢in
mesafe analizi gerceklestirilmis olup arazi deger haritasinin olusturulmasinda izlenilen

yontem ve analizler tekrar edilerek mesafe analizleri yapilmistir.

Arazi ve arsa deger haritalarinin olusturulmasi esnasinda kullanilan ArcGIS 10.5
programinda, s6z konusu haritalarin olusturulmasi amaciyla kullanilan ana meniiler ile
alt modiillerin tamami1 benzer bir siralama ile yap1 deger haritasinin olusturulmasi i¢inde
kullanilmistir. Bahse konu iglem adimlarinin tamaminin yapilmasindan ve lejant, karelaj
ve kuzey oku gibi gerekli diizenleme islemlerinden sonra yapilara ait deger haritasi
olusturulmustur. Arazi ve arsa deger haritalarinda oldugu gibi bina deger haritasinda da
yapilarin bircok agidan benzer 6zelikler tagimasi sebebiyle birgogunun benzer deger
araliklarinda yer almaktadir. S6z konusu haritada deger farkliliklarina sebep olan
unsurlarin, alan, yasi, kat irtifakinin tesis edilmis olmas1 ve kat miilkiyetinin tesis edilmis

olmasi faktorlerinin oldugu goriilmektedir (Sekil 4.19).
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Sekil 4.19 Pilot bolgede yer alan yap1 vasifli tasinmazlarinin degerini gésteren harita
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Bina gayrimenkul deger haritasinda 4 farkli deger araligina karsilik gelen puanlamalarin
olustugu goriilmektedir. 2023 yili subat, mart, nisan ve mayis aylarinda pilot bolge ve
civarinda yapilan piyasa arastirmasma gore sdz konusu bolgede yapilarm m? birim
fiyatlarmin 6.000 ile 10.000 TL/m? arasinda degistigi tespit edilmistir. S6z konusu piyasa
degerlerinin, olusturulan deger haritasinda goriilen arazi puanlarina karsilik gelen deger
araliklart eslestirilmistir (Cizelge 4.7). Bina deger haritasinda 4 fakli deger gurubunda
tasinmaz bulunmaktadir. S6z konusu haritada 6zelikle kat miilkiyeti veya en azindan kat
irtifakinin tesis edildigi tasinmazlar ile yas ve manzara olarak daha iyi durumda olan
yapilarin deger olarak daha yiiksek puan araliginda yer almaktadir. Yapilarin diger
unsurlar acgisindan c¢ok benzer Ozelikler tasidigindan bahse konu unsurlarin deger

acisindan ayristirict olamadigr goriilmektedir.

Cizelge 4.7 Bina deger haritasinda yer alan bina puanlarina karsilik gelen piyasa

degerleri
Bina Puanlan Piyasa Deger Araligi (TL/m?)
1 6.000-7.000
2 7.001-8.000
3 8.001-9.000
4 9.001-10.000

Yapilan ¢aligma kapsaminda olusturulan deger haritalarin1 yorumlanmasi sonucu ilgili
bolgeye iliskin bir¢cok yonetim stratejilerinin gelistirilmesi miimkiindiir. Bu kapsamda;
oncelikle arazi deger haritasinda geometrik formu ve yola olan cephe sayasinda avantajl
olan parsellerinin daha degerli olduklar1 ger¢eginden hareketle toplulagtirma islemlerine
oncelik verilmesi gerektigi sonucu ¢ikarilabilir. Benzer sekilde arsa deger haritasinda da
uygulama goérmeyen parsellerin uygulama goren parsellere gére oldukca diisiik degerli
olduklar1 goriilmektedir. Olduk¢a dar bir alanda ciddi deger farkliliklarinin oldugu
boylesi alanlarda imar uygulamasi islemlerinin Oncelik verilmesi daha saglikli bir
gayrimenkul piyasasinin olugsmasina yardimei olacagi diisiiniilmektedir. Diger taraftan
yap1 vasifli tasinmazlarin deger haritasinda en diisiik degere sahip yapilarin ruhsatsiz
diger bir deyisle kacak yapilar oldugu ortaya ¢ikmistir. Diizensiz ve kacak yapilasmayla

miicadele kapsaminda s6z konusu haritalarin kullanilabilecegi ve s6z konusu yapilarin
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deprem mevzuatina uygun inga edilmemesi halinde deprem ile miicadele konusunda da

deger haritalarindan yararlanilabilecegi diisiiniilmektedir.

Calismanin en 6nemli bulgularindan biri de deger esasli imar uygulamalarina yonelik
cikarilabilecek sonuclardir. Arsa vasifli tasinmazlarin degerini gosteren harita
incelendiginde, 3194 sayili Imar Kanun’un 18. maddesi kapsaminda uygulama gormiis
olan parseller arasinda, bulundugu konum, hizmet alanlarina olan yakinlik, ada
igerisindeki konum, cepheli oldugu yolun genisligi, imar adasinda tanimli imar haklari,
egim geometrik form gibi birgok farkli kritere bagli olarak olduk¢a onemli deger
farkliliklarinin oldugu goriilmektedir. Benzer bir durumun ilgili bolgede uygulama
yapilmadan oncede gegerli oldugu, arsa deger haritasinda uygulama gérmemis parseller
arasindaki deger farkliliklarindan da anlasilmaktadir. Ancak yapilmis olan imar
uygulamasi incelediginde uygulamaya konu tiim parsellerden esit oranda ve % 45
oraninda kesinti yapildigi bilinmektedir. Yapilan imar uygulamasi ile karsilastirildiginda
calismaya konu pilot bolgenin oldukea kiigiik oldugu ve s6z konusu pilot bélgenin alan
olarak kii¢iik olmasina ragmen ciddi deger farkliliklarinin oldugu géz alindiginda imar
uygulamasinin yapildig: tiim alanda ¢ok daha biiyiik deger farkliliklarinin olabilecegi
diisiiniilmektedir. Boylesi bir durumda imar uygulamalarinin deger esasli degil de alan
esaslt yapiliyor olmasinin olduk¢a hatali bir uygulama yontemi oldugu ortaya
cikmaktadir. Buna gore ¢alismaya konu arsa deger haritasindan, planli kentlesmenin en
onemli araglarindan biri olan 18. madde uygulama ydntemlerine iliskin yeni

yaklagimlarin gelistirilmesi sonucuna ulagilmaktadir.

Calismanin bir diger 6nemli sonuglarindan biri de emlak vergisine esas rayi¢ bedellerin
tutaridir. Bu kapsamda; Ipekyolu Belediyesi’nden alinan bilgiye gore, pilot bolgenin yer
aldig1 Karpuzalan1 Mahallesi’nde, arsalar i¢in herhangi bir farklilasmaya gidilmeden
tiimiinde 2023 yili icin rayi¢ bedelin 12,98 TL oldugu 6grenilmistir. Ancak calisma
kapsaminda hazirlanmis olan deger haritalar1 incelendiginde deger farkliliklarinin oldugu
dikkat cekmektedir. Ayrica deger haritasi incelendiginde belirlenmis olan rayi¢ bedelinde

gercek piyasa degerleri ile arasinda oldukca fazla fark oldugu goriilmektedir.
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Pilot bolgede yapilan ¢alisma ile arazi, arsa ve yapilar i¢in gerekli verilerin toplanmasi ve
s06z konusu verilerin kullanilabilir hale getirilmesi ile deger haritalarinin tretilebildigi
goriilmektedir. Benzer ¢aligmalarin mahalle, il¢e veya il bazinda yapilmasinin miimkiin
oldugu degerlendirilmektedir. Yapilan c¢alisma kapsaminda kurumsal manada bir
sistemin gelistirilmesi miimkiin olmadigindan bir¢ok verinin toplanmasi ve islenmesi
dinamik olmayan yontemlerle statik bir bigimde ve manuel olarak kullanilmistir. Ancak
gelistirilecek olan kurumsal bir yap1 ile s6z konusu verilerin kaynagi olan islemlerin
gerceklesmesine bagli olarak ilgili bilgilerin web tabanli aktarildigi ve gerekli analiz
islemlerinin anlik olarak yapildig: siirekli giincel deger haritalar1 olusturulabilmektedir.
Dahas1 ¢alisma kapsaminda taginmazlarin degerine etki eden unsurlarin agirliklarinin
belirlenmesi amaciyla yapilan anket calismasinin da bahse konu sistem kapsaminda
yapilmasina gerek olmadigi diistiniilmektedir. Piyasada gerceklesen gayrimenkul
islemlerinin takip edildigi bir sistem ile satis islemlerine konu taginmazlarin 6zeliklerinin
biliniyor olmas1 durumunda bir¢ok agidan benzer 6zellikler tagiyan bir grup tasinmazin
farkli 6zeliklerinin degere olan etkisinin dl¢lilmesinin, bir¢cok diinya uygulamasinda da
orneklendirilmektedir. Glinlimiiz kosullar1 ve teknolojisi diisiiniildiigiinde statik yapilarin
olusturulmasi esasen c¢agin gerekliligine uygun bir durum olmadig:i ve her ne kadar
yapilmis olan 6rnek uygulamada cesitli yasal ve kurumsal eksiklikten dolay1 dinamik
olmayan, statik gayrimenkul deger haritalar1 iiretilmis olsa da s6z konusu eksikliklerin
giderilmesi neticesinde dinamik haritalarin diger bir deyisle siirekli giincel kalabilen
haritalarin iiretilmesinin miimkiin oldugu diisiiniilmektedir. Bu kapsamda ornek bir

sistem Onerisinde bulunulmustur.

Onerilen sistem kapsaminda gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren tiim kamu
kurumlar ile 6zel kuruluslarin gergeklestirdikleri is ve islemlerin anlik olarak web tabanl
aktarilacagi, giiclii kurumsal yapist olan bir bilgi sisteminin kurulmasi gerekmektedir.
Boylece dinamik ve siirekli giincel kalabilen deger haritalarinin dahasi kent bilgi
sistemlerinin  olusturulmasimnin ilk admmi atilmis olacaktir. Gayrimenkul deger
haritalarinin en 6nemli bileseni olan deger verisinin dogru ve eksiksiz bir sekilde temini
ve ilgili sistemlere aktarilabilmesi admna tapu dairelerinde gergeklesen alim-satim

islemlerinde, mevcut beyan esasina yonelik ©Onemli diizenlemelerin yapilmasi
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gerekmektedir. Ancak bu sekilde dinamik haritalarin tiretilebilmesinin miimkiin olacagi
diistintilmektedir (Sekil 4.20).
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Sekil 4.20 Calisma kapsaminda 6nerilen model; bilgi sistemi

Onerilen kurumsal yap: kapsaminda giiclii teknolojik alt yapilarla olusturulan ve
gayrimenkul sektoriinde gerceklesen islemlerin aktarildigir bilgi sistemlerine ilaveten
uzman ekiplerce yapilacak saha caligmalar1 ve uygun degerleme yontemleri kullanilarak
stirekli glincel ve dogru deger bilgisinin kullanicilara aktirildig: haritalarin iiretilmesinin
miimkiin oldugu diisiiniilmektedir. Yapilmis olan pilot bolge uygulamasinda en oncelikli
calisma gayrimenkullerin degerine etki eden faktorlerin belirlenmesi ve belirlenen
faktorlerin agirliklarinin diger bir deyisle 6nem derecelerinin belirlenmis olmasidir. S6z
konusu calisma sonucunda bulunan kriter agirliklar1 gayrimenkul deger haritalarinin
hazirlanmas1 asamasinda gereksinim duyulan en 6nemli bilesenlerden biridir. Ancak s6z
konusu calismanin yapilmasi olduk¢a kapsamli ve zaman gerektirdigi gibi haritasi
hazirlanacak her bolgenin kendine gore Ozeliklerinin olmast durumu oldukca
zorlastirmaktadir. Boylesi bir durumda gelistirilecek yapay zeka destekli bilgi sistemleri
ile herhangi bir saha c¢alismasina ve ilgili saha calismalarinin kapsamli analizine

gereksinim duyulmadan istenilen bolgede yer alan tasinmazlarin degerine etki faktorlerin
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belirlenmesi ve s6z konusu faktorlerin 6nem derecelerinin hesaplanmasinin miimkiin

olacag diistiniilmektedir (Sekil 4.21).
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Sekil 4.21 Calisma kapsaminda onerilen model; kurumsal yap1

Onerilen sistemde, ¢alismaya konu bolgede yer alan tagmmazlarm tamammin tiim
Ozeliklerinin (deger dahil) girildigi bir bilgi sisteminde “M” sayida ayn1 6zelige sahip “Q”
sayida tasinmaz se¢ildigini varsayalim. S6z konusu tasinmazlarla sadece bir 6zelligi
farkli olan yani “M-1" sayida ayni Ozellige sahip ancak “1” 6zelligi farkli olan bir
taginmaz segtigimizi diislinlirsek ve caligmaya konu tiim taginmazlarinin (Q+1) deger
bilgisine sahip oldugumuzdan incelemeye konu fakli 6zelligin degere olan etkisi
Olciilebilir. Bu ¢alisma tiim kriterler i¢in ayr1 ayr1 yapilarak bilgi sisteminde yer alan tiim
kriterlerin degere olan etkisi hizli bir sekilde hesaplanabilir. Boylesi bir durumda sadece
secilmis olan belli bazi kriterlerin degil tiim kriterlerin degere olan etkisi hesaplanmis

olacaktir. Ayni 6zeliklere sahip taginmazlarin bir grup halinde secilmesi ve segilen ayni
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Ozellikli tasinmazlardan farkli olarak belli sayida ayni ancak farkli 6zelikleri de olan
bagska tagmmmazlarin secilmesi ve deger bilgisi iizerinden farkli 6zelligin etkisini
Olclilmesi, gliniimiiz teknolojisinde tlimiiyle yapay zeka destekli bilgi sistemleri ile ¢ok
kisa bir siirede kolay bir sekilde yapilabilecegi diistiniilmektedir. Tasinmazlarin
kullanicist olan maliklerin ihtiyag, yasam bi¢imi, ekonomik ve sosyal yasam standartlari
gibi bir¢cok durumun, yasadiklari alanlara gore farklilasan beklentiler ortaya ¢ikardigi
bilinmektedir. S6z konusu beklentilerin, tasinmazlara dair birgok bolgede farklilagan
talepler yarattig1 gerceginden hareketle, s6z konusu taleplerin tasinmaz degerleri
tizerindeki etkisinin dlgiilebilmesi adina saha arastirmalarinin da belli periyotlarla tekrar

edilmesi gerektigi diistiniilmektedir (Sekil 4.22).
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Sekil 4.22 Calisma kapsaminda onerilen model; bilgi sistemi
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Calisma kapsaminda hazirlanan yap1 deger haritasinda pilot bélgede yer alan yapilara ait
mimari projelerin tamaminin temin edilememesi sebebiyle tek boyutlu hazirlanmistir.
Ancak gilinlimiizde 6zelikle ti¢ boyutlu kadastro uygulamalarinin da yayginlagmasi ile s6z
konusu haritalarin ii¢ boyutlu hazirlanmas1 gerektigi diisiiniilmektedir. Diinya
uygulamalarinda goriildiigii tizere, alan, mimari 6zelikler, yapim tarihi, oda ve banyo
sayilar gibi bir¢ok 6zelligin 6grenilmesinin yani sira kullanicilarin ilgili tasinmazin {i¢
boyutlu modeli iizerinde gezinerek bilgi edinmesini saglayacak sekilde tasarlanmasi
gerekliligi 6n plana ¢gikmaktadir. Bu kapsamda, ilgili tapu idaresinden edinilen bir mimari
proje ile 6rnek bir uygulama yapilmistir. S6z konusu uygulama kapsaminda dncelikle
mimari projenin li¢ boyutlu bir modeli olusturulmus ve programa aktarimistir (Sekil

4.23),

ZEMIN KAT PLANI

S

= 1

Bag. Bol. No 2 Bag. Bol. No 1

Net Alan 186.75 Net Alan 186.75

Briit Alan 205.25 Briit Alan 205.25

Oda Saysi 5 Oda Sayist 5

Banyo Sayisi

Banyo Sayisi

Balkon Sayisi

Balkon Sayisi

Bina Yag!

Bina Yass

BB Yonleri

DoBu, Bau, Gliney

BB Yonleri

Dogu, Bat, Kuzey

Bulundugu Kat

12

Bulunduiu Kat

12

Kat Irtifaki

Evet

Kat Irtifaka

Evet

Kat Miilkiyeti

Evet

Kat Milkiyeti

Evet

BB Deger Puani

4(9.750-10.000)

BB Deger Puani

4(9.9250-9.500)

Sekil 4.23 Calisma kapsaminda 6nerilen model — yap1 deger haritasi
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Iki ayr1 bagimsiz bolimiin  bulundugu tasinmazin ii¢ boyutlu modelinin
olusturulmasindan sonra 6z nitelik bilgileri girilmistir. Daha 6nce hazirlanmig olan deger
haritasinda yer alan deger bilgisi de girildikten sonra ilgili bagimsiz boliim secildiginde
hem 0z nitelik bilgisi hem de deger bilgisi ekrana gelmektedir. Ayrica bagimsiz
boliimlerin mimari 6zelikleri ayn1 ancak yonlerine bagh olarak deger farklilig1 olusmus
ve her deger aralig1 i¢in bir renk tanimlamasi yapilarak ii¢ boyutlu model iizerinde ilgili

deger araligina denk gelen renklendirme goriilebilmektedir.
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5. GENEL DEGERLENDIRME VE ONERILER

Gilintimiizde bilgi bir¢ok seyin temelini olusturdugu gibi saglikli ve etkili planlama, giiclii
yonetim giiglii ekonomi i¢in olmazsa olmaz temel unsur halindedir. Bilgiye sahip olmak,
erismek kadar bilginin ¢ok yonlii entegrasyonu ve tabi kullanilabilir hale getirmek 6nem
tagimaktadir. Glinlimiiz gelismis teknolojisinde, toplumlar arasinda bilgiye erisme
olanaklar1 konusunda, ge¢mise oranla ¢ok ciddi farklarin oldugu sdylenememektedir.
Bilginin tiretilmesi konusunda da ayn1 sey soylenmektedir. Yani gelismemis iilkeler ya
da gelismekte olan iilkeler gliniimiizde bilginin {iretilmesi veya bilgiye erisim konusunda,
gegmiste oldugu gibi, gelismis tlilkelere oranla ¢ok ciddi dezavantajlara sahip degillerdir.
Tam aksine istenildiginde bir¢ok bilgiye oldukga kolay yollardan erisilebilmektedir.
Gelismis iilkeler ile gelisemeyen iilkeler arasinda bilgiye yonelik asil farki sahip olunan
bilginin ¢ok yonlii entegrasyonu ve buna bagli etkin ve verimli kullanilmasi
olusturmaktadir. Bilginin etkin ve verimli kullanilmasi, sahip olunan bilgiyle giiclii
yonetim mekanizmalariin gergeklestirilebilmesi igin gelistirilecek bilgi sistemleri ile
bilgi yonetimi oldukc¢a 6nem tasimaktadir. Gayrimenkul gibi oldukga fazla ve ¢esitli
bileseni bulunan sektorler i¢in, sektoriin yonetilebilmesi adina bdylesi bilgi yonetim

sistemleri hayati 6nem tagimaktadir.

Bu calisma, gayrimenkul gelistirme ve yOnetim siire¢lerinin modernize edilmesinde
onemli bir ara¢ olan deger haritalarinin roliinii detayli bir sekilde incelemistir.
Gayrimenkul sektoriinde hizli degisen kosullar ve rekabet, bilgi temelli kararlarin ne
kadar kritik oldugunu vurgulamaktadir. Deger haritalari, cografi verilerin analizi ve
gorsellestirilmesi yoluyla, gayrimenkul profesyonellerine stratejik kararlar almak, riskleri
degerlendirmek ve firsatlar1 yakalamak i¢in giiglii bir ara¢ saglamaktadir. Aragtirmanin
literatiir taramasi, gergek Orneklerin analizi ve saha c¢alismalarinin birlesimi, deger

haritalarinin uygulama alanlarinin ve etkilerinin daha iyi anlagilmasini saglamistir.

Diinya genelinde gayrimenkul sektoriinde, gayrimenkul deger haritalarinin cesitli
stratejilerin olusturulmasinda, sorunlarin ¢6ziilmesinde ve en 6nemlisi etkili bir yonetim
aract olarak kullanildig1 gézlemlenmektedir. Bu haritalar, bir dizi énemli uygulamada

dogrudan veya dolayli olarak kullanilmaktadir. Bu uygulamalar arasinda emlak vergisi
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belirleme, imar planlarinin olusturulmasi, imar uygulamalarinin gergeklestirilmesi,
korunmas1 gereken bolgelerin ve afet riski altindaki alanlarin yonetimi, imar haklarinin
transferi yonteminin kullanilmasi, kamulastirma islemleri, hazineye ait tasinmazlarin
yonetimi, gayrimenkul gelistirme stratejilerinin planlanmasi gibi bircok onemli siire¢
bulunmaktadir. Bu nedenle gayrimenkul deger haritalari, gayrimenkul sektoriinde 6nemli

bir rol oynamaktadir.

Tirkiye’de cografi bilgi sistemleri (CBS) uygulamalarinin hangi standartlara goére
yapilmas1 gerektigi ve yapilan ¢alismalarin bu standartlara uygunlugunun denetlenmesi
ve denetleme sonuglarmma dayali yaptirimlarin uygulanmasina yonelik yasal bir
diizenleme eksikligi bulunmaktadir. Ayrica, kamu ve 6zel sektor kuruluslarinin yiiriittigi
calismalarin ortak bir veri formatinda hazirlanmasi ve bu verilerin paylasildig: ortak bir
platformun olusturulmasi i¢in heniiz herhangi bir diizenleme mevcut degildir. Bu nedenle,
gayrimenkul sektoriinde islem tabanli verilerin etkili bir sekilde toplanmasini ve
kullanilmasini saglama konusunda eksiklikler bulunmaktadir. Buna ek olarak,
taginmazlarla ilgili mekéansal ve mekansal olmayan verilerin iiretilmesi ve kullanilabilir
hale getirilmesi 6nemli olup ancak bu tek basina yeterli goriilmemektedir. Gayrimenkul
degerinin, gercek piyasa kosullarina dayali olarak belirlenmesi ve glincellenmesi
gerekmektedir. Bu sekilde, verilerin anlamli bir gsekilde kullanilmasi miimkiin
olabilmektedir. Bu baglamda, gayrimenkul sektoriiniin karmasikligi gbéz Oniine
alindiginda, sektoriin etkin bir sekilde yonetilmesi i¢in bilgi yonetim sistemlerinin varligi
cok onemlidir. Bu sistemler, gayrimenkul degerlerinin mekansal ve mekéansal olmayan
verilere dayali olarak nasil degistigini izlemeyi ve bu degisikliklere dayali olarak sektorii
yonetmeyi amaglayan yani, gayrimenkul deger haritalarinin olusturulmasi, gayrimenkul

sektorii i¢in 6nem arz ettigi diisliniilmektedir.

Gayrimenkul deger haritalarinin kullanim alanlari, yoneticilere ve kullanicilara biiyiik
avantajlar sunmaktadir. Bu haritalarin ¢esitli uygulama alanlarinda sagladigi faydalar
onem arz etmektedir. Emlak vergisi miktarinin gercek tasinmaz degerleriyle uyumlu
olmasi, hem taginmaz sahipleri arasinda adil bir ticret dagilim1 saglamak hem de kamu
gelirlerinin eksiksiz toplanmasi agisindan son derece kritik bir rol oynamaktadir. Ayrica,

imar planlarimin olusturulmasi ve uygulanmasi asamalarinda da gayrimenkul deger
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haritalart etkili bir ara¢ olarak kullanilmaktadir. Bu, imar rantinin diizenli ve kamuya
faydal1 bir sekilde yonetilmesine, imar uygulamalarmin deger odakli yapilmasina katk1
saglamaktadir. Koruma ve afet riski tasiyan bolgelerin yonetimi baglaminda, maliyetli
kamulastirma ve takas islemlerine alternatif olarak gelistirilen imar hakki transferi,
aktarilan ve alinan alanlarda deger tespiti yapma ve transfer sonrasi gayrimenkul deger
degisikliklerini izleme siireglerinde gayrimenkul deger haritalarinin etkin bir sekilde
kullanildig1 goriilmektedir. Gayrimenkul sektorii ve bu sektorle iliskili birgok alan,
gayrimenkul deger haritalarim1 etkili bir yonetim araci olarak kullanmaktadir.
Gayrimenkul projelerinin stratejik planlamasinda, amaglarin belirlenmesi, olanaklarin
arastirilmasi, segeneklerin degerlendirilmesi gibi asamalarda ve konum analizi, arsa
secimi ve degerlendirmesi, ekonomik veri analizi, gayrimenkul pazar analizi gibi

calismalarda bu haritalarin kullaniminin biiyiik 6neme sahip oldugu goriilmektedir.

Gayrimenkul deger haritalarinin olusturulmasinda kullanilan sistemlerin tamaminda
tasinmazlarin temel nitelik bilgilerine dayali olarak degeri etkileyen kriterlerin dogru,
eksiksiz ve anlamli bir sekilde belirlenmis olmasi gerekmektedir. Baska bir deyisle, bu
haritalarin olusturulmasinda en 6nemli ve zorlayici konu, incelemeye tabi tasinmazlarin
degerini etkileyen kriterlerin ve bu kriterlerin agirliklarinin belirlenmesidir. Bu baglamda,
Tirkiye’de yiiriirliikteki yasal diizenlemeler ve uluslararas1 degerleme standartlar1 dahil
olmak iizere diinya genelinde uygulanan normlarda, gayrimenkullerin degerini etkileyen

kriterler kapsamli bir sekilde ele alinmistir.

Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasinda sik¢a kullanilan is ve islemlere dayanak olan
diizenlemeler incelendiginde, Ozellikle taginmazlarin degerini belirleyen faktorlerin
uyumsuz oldugu goriilmektedir. Aym vasifli taginmazlarin degerini tespit etmek igin
farkli yasal diizenlemelerde farkli kriterler kullanilmaktadir. Bu eksikliklerin yan1 sira,
kamu ve 6zel sektor kuruluslar tarafindan yapilan ¢aligsmalarin ortak bir veri formatinda
hazirlanmasi ve bu verilerin birlestirildigi bir platformun olusturulmasi i¢in de herhangi

bir diizenlemeye rastlanmamaktadir.

Gayrimenkul mevzuatinda yapilan kapsamli arastirma neticesinde, hangi yasal

diizenlemede, taginmazlarin degerine etki eden kriterler bakimdan ne tiir faktorlerin

152



hiikiim altina alindigin1 gésteren 6zet tablodan da (Cizelge 2.2) anlasildig: lizere yasal
diizenlemeler arasinda herhangi bir uygulama birligi bulunmamaktadir. Dahasi birbirine
ters diisen diizenlemelerin de oldugu goriilmektedir. Bu durum uygulamada ¢esitli
zorluklara sebep vermektedir. Tiim bu sebeplerle gayrimenkul degerleme mevzuatinin
yeniden ele alinmasi hatta “gayrimenkul degerleme” adi altinda yeni ve kapsamli bir

degerleme mevzuatinin olusturulmasi gerektigi diisiiniilmektedir.

Gayrimenkul deger haritalariin igerdikleri veriler ile kullanicilara sundugu bilgiler
dogrultusunda bir¢ok alanda ¢ok 6nemli yonetim araci olabilecekleri diinya uygulamalar1
kapsaminda agik¢a goriilmiistiir. Pilot bolgenin Van Ili'nden segilme sebebi ilin
biiyiiksehir statiisiinde olmasina ve tarim, hayvancilik, turizm gibi alanlarda oldukca
biiylik potansiyeller barindirtyor olmasina ragmen séz konusu bu potansiyellerini
gerektigi gibi kullanamadigi goriilmektedir. Bu durum akla ilk olarak gerek kentsel
gerekse de kirsal alanda gayrimenkul yonetimine iligskin yetersizlikleri getirmektedir.
Nitekim Tirkiye’de 1950 yillardan itibaren yasanan kentlesme hareketleri ve asil olarak
Dogu ve Giineydogu Bolgelerinde 1990 yillarda yasanan olaylar sebebi ile kirdan kente
oldukea ciddi gé¢ler yasanmis bu durum planli ve yonetilebilir bir siire¢ olmaktan ¢iktig
icin carpik kentlesmeye sebebiyet vermistir. Benzer sebeplerden kirsal niifusun
azalmasina bagl olarak tarim isletmeleri isletilemez duruma gelmis oldukca gelismis
durumda olan hayvancilik ise bitme noktasina gelmistir. Dogal ve tarihi degerleri
itibariyle oldukga yiiksek turizm olanaklari da benzer sebeplerle degerlendirilememistir.
Tiim bunlarin yan1 sira hem depremsellik agisindan hem de Van Go6lii Havzasi boyunca
su seviyesinde yasanan ani ylikselmeler sebebiyle olusan afet bolgeleri olaganin disinda

ilave yonetim stratejilerinin gelistirilmesini zorunlu kilmaktadir.

Gayrimenkul mevzuati, uluslararasi diizelmeler, diinya uygulamalar1 ve Tirkiye’de
yapilan uygulamalar kapsaminda gayrimenkullerin degerine etki eden faktorler
belirlenerek, s6z konusu faktorlere iliskin veriler ilgili kamu kurum ve kuruluslardan
(Belediye, Tapu ve Kadastro Miidiirliigii, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il
Miidiirliigii, Tarim 11 Miidiirliigii, Meslek Odalari, TUIK ...) almarak GIS ortamina

aktarilmigtir. Ayrica belirlenmis olan faktorlerin agirliklarinin belirlenmesi amaciyla,
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tasinmaz malikleri, gayrimenkul degerleme uzmanlari ve ilgili kamu calisanlari ile anket

calismasi yapilmistir.

Arazi vasifli tasinmazlarin degerine etki eden faktorlerin agirliklarinin belirlenmesi
amaciyla yapilan anket ¢alismasinin sonuglarina gore katilimcilarin, degeri etkileyen en
onemli faktor olarak (% 11) “sehir merkezine olan uzaklik” olarak se¢ildigi
goriilmektedir. Sonrasinda ise “sulama tesislerinin varlig1” (% 10) en 6nemli ikinci faktor,
koy yerlesim merkezine olan uzaklik, baki, ana yola olan uzaklik, topografik yap1 ve go¢
alma ve verme durumlularmin ise esit oranda (% 9) degeri etkiledigi katilimcilar
tarafindan tercih edilmistir. Katilimcilara sorulmus olan kriterlerden kalanlarin degeri
etkileri sirasi ile egim (% 8), yola cepheli olmast (% 7), toplulagtirma goriip gérmedigi
(% 6), cephe sayist (% 5), geometrik form (% 4) ve son olarak arazini cinsi (% 2)

seklindedir.

Arsa vasifli tasinmazlarin degerine etki eden faktorlerin agirliklarinin bulunmasi
amactyla yapilan anket ¢alismasi sonuglarina gore faktorlerden; sehir merkezine uzaklik,
imar uygulamasi goriip gérmedigi ve imar durumunda ada kullanimi faktorleri degeri en
cok etkileyen (% 9) faktorler olarak degerlendirilmistir. ilk {i¢ faktdriin ardindan yakin
bir 6nem derecesi ile (% 8) saglik hizmet alanlari, egitim alanlar1 ve ana caddeye olan
uzaklik ile toplam insaat alan1 faktorleri yer almaktadir. Sonrasinda ise egim ve manzara
(% 5) faktorlerinin segildigi, yakin bir oranda da (% 4) baki faktori iken faktorler arasinda
degere en az etkisi oldugu diisiiniilen iki faktoriin ise (% 3) geometrik form ve parselin

ada icerisindeki konumu oldugu goriilmektedir.

Yapilan anket calismasi ile arazi ve arsa vasifli taginmazlarin yani sira yapilarinda
degerine etki eden faktorlerin agirliklart diger bir deyisle 6nem dereceleri belirlenmeye
calisilmigtir. Buna gore katilimcilar, yapilarin degerinde en agirlikli faktor olarak (% 11)
kamu hizmetlerinden yararlanmay1 segtikleri goériilmektedir. ikinci olarak ise egitim
alanlar1 ile saglik hizmet alanlarina olan uzakligin ayni yiizde ile (% 9) tercih edildigi
goriilmektedir. Yesil alan ve ¢cocuk parklari, ana cadde ve merkeze olan uzaklik ile kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasinin benzer oranda (% 7-8) degeri etkiledigi katilimecilar

tarafindan degerlendirilmistir. Yapilarin yas, manzara, alani, bulundugu kat, kat
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irtifakinin tesis edilmis olmasi ve oda sayilari ile yonleri benzer oranda (% 4-6) degeri
etkiledigi goriilmektedir. Yapilarda degeri en az etkileyen unsurlar ise (% 3) banyo ve

balkon sayilar1 oldugu sonucuna varilmaktadir.

Calisma kapsaminda olusturulan deger haritalarin1 yorumlanmasi sonucu ilgili bolgeye
iliskin bir¢ok yonetim stratejilerinin gelistirilmesi miimkiindiir. Bu kapsamda; oncelikle
arazi deger haritasinda geometrik formu ve yola olan cephe sayisinda avantajli olan
parsellerinin daha degerli olduklar1 gerceginden hareketle toplulastirma islemlerine
oncelik verilmesi gerektigi sonucu ¢ikarilabilir. Benzer sekilde arsa deger haritasinda da
uygulama gormeyen parsellerin uygulama goren parsellere gore oldukga diisiik degerli
olduklart goriilmektedir. Olduk¢a dar bir alanda ciddi deger farkliliklarinin oldugu
alanlarda imar uygulamas islemlerinin 6ncelik verilmesi daha saglikli bir gayrimenkul
piyasasinin olugmasina yardimci olacag diisiiniilmektedir. Diger taraftan yapi1 vasith
tasinmazlarin deger haritasinda en diisiik degere sahip yapilarin ruhsatsiz diger bir deyisle
kacak yapilar oldugu ortaya cikmistir. Diizensiz ve kagak yapilagmayla miicadele
kapsaminda ve s6z konusu yapilarin deprem mevzuatina uygun yapilmadigi
diisiiniildiiginde deprem ile miicadele konusunda da deger haritalarinin kullanilabilecegi

sonucuna varilmaktadir.

Calismanin en 6nemli bulgularindan biri de deger esasli imar uygulamalarina yonelik
cikarilabilecek sonuclardir. Arsa vasifli tasinmazlarin degerini gosteren harita
incelendiginde, 3194 sayili Imar Kanun’un 18. maddesi kapsaminda uygulama gérmiis
olan parseller arasinda, bulundugu konum, hizmet alanlarina olan yakinlik, ada
icerisindeki konum, cepheli oldugu yolun genisligi, imar adasinda tanimli imar haklari,
egim geometrik form gibi birgok farkli kritere bagli olarak olduk¢a Onemli deger
farkliliklarinin oldugu goriilmektedir. Benzer bir durumun ilgili bdlgede uygulama
yapilmadan Oncede gegerli oldugu, arsa deger haritasinda uygulama gérmemis parseller
arasindaki deger farkliliklarindan da anlagilmaktadir. Ancak yapilmis olan imar
uygulamasi incelediginde uygulamaya konu tiim parsellerden esit oranda ve % 45
oraninda kesinti yapilmaktadir. Yapilan imar uygulamasi ile karsilastirildiginda
caligmaya konu pilot bdlgenin oldukga kii¢iik oldugu bilinmekle birlikte s6z konusu pilot

bolgenin alan olarak kiigiik olmasina ragmen ciddi deger farkliliklarinin oldugu g6z
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alindiginda imar uygulamasinin yapildigi tiim alanda ¢ok daha biiyiikk deger
farkliliklarinin olabilecegi diisiiniilmektedir. Boylesi bir durumda imar uygulamalarinin
deger esasl degil de alan esasli1 yapiliyor olmasinin oldukg¢a hatali bir uygulama yontemi
oldugu goriilmektedir. Buna gore c¢alismaya konu arsa deger haritasindan, planl
kentlesmenin en dnemli araclarindan biri olan 18. madde uygulama yontemlerine iliskin

yeni yaklagimlarin gelistirilmesi sonucu ¢ikmaktadir.

Bir diger 6nemli sonug ise emlak vergisine esas rayi¢ bedellerin tutaridir. Bu kapsamda;
Ipekyolu Belediyesi’nden alan bilgiye gore, pilot bdlgenin yer aldign Karpuzalani
Mahallesi’nde, arsalar i¢in herhangi bir farklilagmaya gidilmeden tiimiinde 2023 y1l1 i¢in
rayi¢ bedelin 12,98 TL oldugu 6grenilmistir. Ancak calisma kapsaminda hazirlanmis olan
deger haritalar1 incelendiginde olduk¢a Onemli deger farkliliklarinin oldugu dikkat
cekmektedir. Ayrica deger haritasi incelendiginde belirlenmis olan rayi¢ bedelinde gergek

piyasa degerleri ile arasinda oldukga fazla fark oldugu goriilmektedir.

Pilot bolgede yapilan galisma ile arazi, arsa ve yapilar i¢in gerekli verilerin toplanmasi ve
soz konusu verilerin kullanilabilir hale getirilmesi ile deger haritalar1 {iretilmektedir.
Benzer ¢alismalarin mahalle, ilge veya il bazinda yapilabilmektedir. Yapilan ¢alisma
kapsaminda kurumsal manada bir sistemin gelistirilmesi miimkiin olmadigindan bir¢ok
verinin toplanmast ve islenmesi dinamik olmayan yontemlerle statik bir bicimde ve
manuel olarak kullanilmistir. Ancak gelistirilecek olan kurumsal bir yapi ile s6z konusu
verilerin kaynagi olan iglemlerin ger¢eklesmesine bagli olarak ilgili bilgilerin web tabanl
aktarildig1 ve gerekli analiz islemlerinin anlik olarak yapildig: siirekli giincel deger
haritalarinin  olusturulmasinin  miimkiin oldugu ve dahasi ¢alisgma kapsaminda
taginmazlarin degerine etki eden unsurlarinin agirliklarinin belirlenmesi amaciyla yapilan
anket caligmasimin da bahse konu sistem kapsaminda yapilmasina gerek olmadigi
diistiniilmektedir. Piyasada ger¢eklesen gayrimenkul islemlerinin takip edildigi bir sistem
ile satis islemlerine konu taginmazlarin 6zeliklerinin biliniyor olmasi durumunda birgok
acidan benzer Ozellikler tasiyan bir grup tasimmazin farkli 6zeliklerinin degere olan
etkisinin 6l¢iilmesinin, bir¢ok diinya uygulamasinda da goriildiigii tizere miimkiin oldugu

goriilmektedir.
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Bu ¢alismada 6nerilen kurumsal yapi igerisinde giiclii bir teknolojik altyap1 olusturulmasi
ve gayrimenkul sektoriindeki islemlerin bilgi sistemleri araciligiyla aktarilmasi
diistiniilmektedir. Bunun yani sira, uzman ekipler tarafindan gerceklestirilecek saha
caligmalar1 ve uygun degerleme yontemlerinin kullanilmasiyla, kullanicilara siirekli
giincel ve dogru deger bilgilerini i¢eren haritalarin {iretilmesi planlanmaktadir. Ancak
saha ve anket calismalariyla belirlenen kriterlerin agirliklandirilmasi oldukga kapsamli ve
zaman alic1 bir siirectir. Ayrica, her bolgenin kendine 6zgii 6zelliklere sahip olmasi,
haritalarin hazirlanmasin1 zorlastirmaktadir. Bu durumda, yapay zeka destekli bilgi
sistemlerinin  gelistirilmesiyle herhangi bir saha calismasina veya ilgili saha
caligmalarinin ayrintili analizine ihtiya¢ duyulmadan istenilen bdlgedeki taginmazlarin
degerini etkileyen faktorlerin belirlenmesi ve bu faktorlerin 6nem derecelerinin

hesaplanabilecegi diisiiniilmektedir.

Calismanin literatiirde yer alan ¢alismalardan farklar1 hem yerel hem de uluslararasi
mevzuatin ayni anda kapsamli bir sekilde incelenmis olmasinin yani sira benzer sekilde
hem yerel uygulamalar hem de diinya uygulamalar1 karsilastirmali bir sekilde ele
alinmaya ¢alisilmis olmasidir. Bir diger onemli farklilik ise ayni anda arazi, arsa ve
yapilara iligkin hem kriter analizinin yapilmast hem de deger haritalarinin
olusturulmasidir. Bir diger 6nemli farkliligin ise hem uluslararas1 uygulama ve mevzuat
hem de yerel mevzuat ve uygulamalar dikkate alinarak belirlenmis olan, degere etki eden
kriterlerin analizi kapsaminda yapilan anket ¢alismasinda, degerlendirmeye esas katilimci

goriislerinin uygulayicilarin yani sira tasinmaz maliklerinden de alinmis olmasidir.

Yapilan calisma ile gayrimenkul deger haritalarinin tanimi, elde edilis yontemleri,
uygulama alanlar1 ve kullanici kitlesi konularinda genis bir analiz sunulmasi, aym
zamanda Tirkiye’de gecerli gayrimenkul mevzuatinin ayritili bir incelemesi ve
Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nin incelenmesi ¢alismanin temel taglarindan birini
olusturmaktadir. Tiirk Medeni Kanunu’nun taginmaz miilkiyetine yonelik hiikiimleri,
3194 sayili Imar Kanunu, 5543 sayili Iskan Kanunu, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu,
5393 sayili Belediye Kanunu gibi belirleyici yasalar ve bu yasalara dair ilgili
yonetmelikler, c¢alismanin yerel mevzuat degerlendirmesini olusturmaktadir. Yerel

hukuki cer¢evenin gayrimenkul deger haritalarinin olusturulmasindaki roliinii ve etkisi
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ortaya koyulmaya calisilmistir. Calisma kapsaminda Uluslararasi Degerleme
Standartlari’nin incelenmesi ile evrensel kabul goren ilkeler ve normlar ile nasil uyumlu
oldugu ve ayni zamanda global gayrimenkul diizenlemelerinin en son gelismeleri ve
trendleri de ele alinmaya calisilmistir. Analiz kisminda, gayrimenkullerin degerini
etkileyen cesitli kriterler detayli bir sekilde ele alinmistir. Bu kriterler, degerleme
islemlerinin karmagikligini ve ¢ok boyutlulugunu vurgularken, ayni zamanda deger
haritalarinin  olusturulmasindaki kapsami ve zorluklar1 da ortaya koydugu
distiniilmektedir. Tiirkiye ve diinya genelinde gayrimenkul deger haritalarinin
uygulamalarini karsilastirmali bir bakis agisiyla ele alinmaya calisilmistir. Tiirkiye’nin
yami sira ABD, Kanada, AB iilkeleri (Almanya, Fransa, Iskogya, Norvec), Japonya gibi
farkli cografyalardaki uygulamalar, ¢alismanin uluslararasi baglamini olusturmaktadir.
Sonug olarak, ¢alisma ile gayrimenkul deger haritalarinin tiim yonleri kapsamli bir
sekilde ele alinmaya c¢alisilmis, yerel mevzuattan uluslararasi standartlara ve
uygulamalara kadar genis bir perspektif sunulmaya ¢alisilmistir. Bu ¢caligsma, gayrimenkul
deger haritalarinin olusturulmasit konusunda mevcut bilgiye katkida bulunmayi ve

gelecekteki aragtirmalar igin bir temel olusturmay1 hedeflemektedir.

Bu calisma, gayrimenkul gelistirme ve yonetiminde deger haritalarinin 6nemini ortaya
koymakla birlikte, gelecekteki ¢alismalar ve uygulamalar i¢in bazi 6neriler sunmaktadir.
Bu kapsamda oOncelikle veri kalitesi ve biitiinliigli acisindan; deger haritalarmin etkili
olabilmesi i¢in kullanilan verilerin dogru, giivenilir ve giincel olmas1 gerekmektedir.
Yapilacak olan ¢alismalarda, veri kalitesinin artirilmasi ve biitlinliigliniin saglanmasi i¢in
daha fazla odaklanabilir. Coklu paydas is birligi agisindan bakildiginda ise gayrimenkul
projeleri, genellikle ¢oklu paydaslar arasinda gerceklestirilmektedir. Deger haritalari,
farkli paydaslarin ihtiyaclarini ve beklentilerini entegre etme potansiyeli tagimaktadir.
Yapilacak olan ¢aligmalarda, paydaslarin is birligini artirmak ve haritalarin daha kapsaml
bir sekilde kullanilmasini saglamak igin ¢esitli uygulama modellerini gelistirilmesi
gerektigi lizerinde durulmaktadir. Teknolojik gelismelerin izlenmesi acisindan
degerlendirildiginde; CBS teknolojilerinin siirekli olarak gelistigi ger¢eginden hareketle,
yeni CBS araclari, yapay zeka ve biiyiik veri analitigi gibi teknolojik gelismelerin deger
haritalar lizerindeki etkilerini ve potansiyel uygulamalarinin dikkate alinmas1 gerektigi

diisiiniilmektedir. Son olarak farkli sektorlerde uygulama alanlar1 kapsamiyla ele
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alindiginda; deger haritalar1, sadece gayrimenkul sektdriinde degil, ayn1 zamanda sehir
planlamasi, ¢evre yOnetimi, afet yonetimi gibi farkli sektorlerde de potansiyel olarak
kullanilabilir. Sonraki arastirmalar, bu farkli sektorlerdeki uygulama alanlarin1 daha genis
bir perspektifte inceleyebilir. Sonug olarak, gayrimenkul gelistirme ve yonetimi alaninda
deger haritalarinin potansiyelini tam olarak degerlendirmek i¢in daha fazla ¢alismanin

gerekliligi agiktir.

Yapilan ¢alisma ile gayrimenkul sektoriinde deger haritalarinin roliiniin derinlemesine
incelemeye calisilmistir. Gayrimenkul gelistirme siire¢lerinde deger haritalarinin nasil
kullanilabilecegi, karar alma siireglerindeki etkileri ve stratejik planlamada nasil
degerlendirilebilecegi gibi konulara deginilmeye Ozen gosterilmistir. Gayrimenkul
sektorlinde teknolojik gelismeler ve inovasyon, ¢alismanin énemli odak noktalarindan
birini olusturmaktadir. Bu baglamda, gayrimenkul projelerinin planlanmasi,
degerlendirilmesi ve yonetilmesinde deger haritalarinin nasil entegre edilebilecegi
tartisilmaya g¢alisilmistir. Tim bu yonleri ile Gayrimenkul Gelistirme ve YoOnetimi
anabilim dalinin bircok temel miifredat konularina deginilmekte boylelikle 6grenim
goren Ogrencilere, sektor profesyonellerine ve arastirmacilara, deger haritalarinin
gayrimenkul sektoriinde etkili bir sekilde nasil kullanilabilecegi konusunda Onemli

bilgiler saglamay1 amaglamaktadir.
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EK 1 Arazi Vasifli Tasinmazlarin Degerine Etki Eden Faktorler Anketi

Onem Tamm Aciklama
1 [ Esit derecede dnemli iki faktor ayn1 derecede dnem tagir
3 I Biraz daha fazla 6nemli | Biri digerine gore daha fazla dnem tasir
5 ] Oldukea dnemli Biri digerine gore olduk¢a dnem tasir
7 ] Cok daha 6nemli Biri digerine gore ¢ok daha fazla 6nem tagir
9 B | K csinliklc daha Snemli gl;lr digerine gore kesinlikle daha fazla 6nem
2.4.68 Ara degerler Tercih degerleri birbirine yakin oldugunda
kullanilir
Egitim Durumu Mesleki Yetkinligi * Mesleki Tecriibe Siiresi *
Lisans Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Kadrolu) 0-3 Y1l
Yiiksek Lisans Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Coziim Ortagi) 3-5 Y1l
Doktora Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani 5-10 Yil
Denetmen 10+ Y1l
Diger
Arazinin cinsi (kirag, taban, sulak) 9 8 7 6 5 4 2 |13 14115 16|17 |18]|19

Toplulastirma Gorlip Gérmedigi

Sulama Tesislerinin Varligt

Yola Cepheli Olmasi (cadde, sokak veya kadastro yoluna cepheli olma durumu)

Cephe Sayisi

Geometrik Form

Topografik Yapi

Baki

Egim

Ana Yola Olan Uzaklik

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

K&y Yerlesim Merkezine Olan Uzaklik

Gog Alma ve Verme Durumu




891

Toplulastirma Goriip Gormedigi

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

1/7

1/8

1/9

Sulama Tesislerinin Varligt

Yola Cepheli Olmasi (cadde, sokak veya kadastro yoluna cepheli olma durumu)

Cephe Sayis1

Geometrik Form

Topografik Yap1

Baki

Egim

Ana Yola Olan Uzaklik

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Koy Yerlesim Merkezine Olan Uzaklik

Go6¢ Alma ve Verme Durumu

Sulama Tesislerinin Varhgi

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Yola Cepheli Olmasi (cadde, sokak veya kadastro yoluna cepheli olma durumuy)

Cephe Sayist

Geometrik Form

Topografik Yap1

Baki

Egim

Ana Yola Olan Uzaklik

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

K&y Yerlesim Merkezine Olan Uzaklik

Gog Alma ve Verme Durumu




69T

Yola Cepheli Olmasi (cadde, sokak veya kadastro yoluna cepheli olma durumu)

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Cephe Sayis1

Geometrik Form

Topografik Yap1

Baki

Egim

Ana Yola Olan Uzaklik

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Koy Yerlesim Merkezine Olan Uzaklik

Go6¢ Alma ve Verme Durumu

Cephe Sayis1

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Geometrik Form

Topografik Yap1

Baki

Egim

Ana Yola Olan Uzaklik

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Koy Yerlesim Merkezine Olan Uzaklik

GO6¢ Alma ve Verme Durumu
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Geometrik Form

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Topografik Yap1

Baki

Egim

Ana Yola Olan Uzaklik

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

K&y Yerlesim Merkezine Olan Uzaklik

G6¢ Alma ve Verme Durumu

Topografik Yapi

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Baki

Egim

Ana Yola Olan Uzaklik

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Koy Yerlesim Merkezine Olan Uzaklik

Go6¢ Alma ve Verme Durumu

Baki

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Egim

Ana Yola Olan Uzaklik

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Koy Yerlesim Merkezine Olan Uzaklik

Go6¢ Alma ve Verme Durumu

Egim

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Ana Yola Olan Uzaklik

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Koy Yerlesim Merkezine Olan Uzaklik

Gog¢ Alma ve Verme Durumu
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Ana Yola Olan Uzakhk

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Koy Yerlesim Merkezine Olan Uzaklik

G6¢ Alma ve Verme Durumu

Sehir Merkezine Olan Uzakhik

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Koy Yerlesim Merkezine Olan Uzaklik

G6¢ Alma ve Verme Durumu

Koy Yerlesim Merkezine Olan Uzakhik

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Go6¢ Alma ve Verme Durumu
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EK 2 Arsa Vasifh Tasinmazlarin Degerine Etki Eden Faktorler Anketi

Onem Tamm Aciklama
1 [ Esit derecede dnemli iki faktor ayn1 derecede dnem tagir
3 I Biraz daha fazla 6nemli | Biri digerine gore daha fazla dnem tasir
5 ] Oldukea dnemli Biri digerine gore olduk¢a dnem tasir
7 ] Cok daha 6nemli Biri digerine gore ¢ok daha fazla 6nem tagir
9 I | Kcsinlikle daha 6nemli | Biri digerine gore kesinlikle daha fazla 6nem tasir
2,4,6,8 Ara degerler Tercih degerleri birbirine yakin oldugunda kullanilir
Egitim Durumu Mesleki Yetkinligi * Mesleki Tecriibe Siiresi *
Lisans Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Kadrolu) 0-3 Y1l
Yiiksek Lisans Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Coziim Ortagi) 3-5 Y1l
Doktora Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani 5-10 Yil
Denetmen 10+ Y1l
Diger
Kamu Hizmetlerinden Yararlanma 9 18| 716|543 12 113 [1/4 |15 |1/6]1/7]1/8]1/9

Geometrik Form

Parselin Ada Igerisindeki Konumu (Kodse Parsel-Ara Parsel)

Imar Uygulamas1 Gériip Gérmedigi

Toplam Insaat Alani

Imar Durumda Ada Kullanimi (Konut-Ticaret-Turizm-Belediye Hizmet Alan1 Vb.)

Caddeye Gegis (Caddeye veya sokaga cepheli olma durumu)

Manzara

Baki

Egim

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik




€LT

Geometrik Form

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Parselin Ada Igerisindeki Konumu (Kése Parsel-Ara Parsel)

Imar Uygulamas1 Gériip Gormedigi

Toplam Insaat Alani

Imar Durumda Ada Kullanimi (Konut-Ticaret-Turizm-Belediye Hizmet Alan1 Vb.)

Caddeye Gegis (Caddeye veya sokaga cepheli olma durumu)

Manzara

Baki

Egim

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik

Parselin Ada Icerisindeki Konumu (Kose Parsel-Ara Parsel)

172

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Imar Uygulamas1 Gériip Gérmedigi

Toplam Insaat Alani

Imar Durumda Ada Kullanimi (Konut-Ticaret-Turizm-Belediye Hizmet Alan1 Vb.)

Caddeye Gegis (Caddeye veya sokaga cepheli olma durumu)

Manzara

Baki

Egim

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlaria Olan Uzaklik




(A}

imar Uygulamasi Goriip Gormedigi 9

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

1/7

1/8

1/9

Toplam Insaat Alani

Imar Durumda Ada Kullanimi (Konut-Ticaret-Turizm-Belediye Hizmet Alan1 Vb.)

Caddeye Gegis (Caddeye veya sokaga cepheli olma durumu)

Manzara

Baki

Egim

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlaria Olan Uzaklik

Toplam Insaat Alam

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Imar Durumda Ada Kullanimi (Konut-Ticaret-Turizm-Belediye Hizmet Alan1 Vb.)

Caddeye Gegis (Caddeye veya sokaga cepheli olma durumu)

Manzara

Baki

Egim

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlaria Olan Uzaklik

imar Durumda Ada Kullanim (Konut-Ticaret-Turizm-Belediye Hizmet Alam Vb.)

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

1/7

1/8

1/9

Caddeye Gegis (Caddeye veya sokaga cepheli olma durumu)

Manzara

Baki

Egim

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik




GLT

Caddeye Gecis (Caddeye veya sokaga cepheli olma durumu)

1/2

1/3 | 1/4 | 1/5

1/6

1/7

1/8

1/9

Manzara

Baki

Egim

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik

Manzara

172

1/3

14 | 1/5

1/6

17

1/8

1/9

Baki

Egim

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlaria Olan Uzaklik

Baki

1/2

1/3

14 | 1/5

1/6

1/7

1/8

1/9

Egim

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlaria Olan Uzaklik




9.1

Egim

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

1/7

1/8

1/9

Sehir Merkezine Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik

Sehir Merkezine Olan Uzakhk

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzakhk

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlaria Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzakhk

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzakhk

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Saglik Hizmet Alanlarma Olan Uzaklik
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EK 3 Yapi Vasifh Tasinmazlarin Degerine Etki Eden Faktorler Anketi

Onem Tanim Aciklama
1 [ ] Esit derecede dnemli Iki faktor ayn1 derecede onem tasir
3 [ ] Biraz daha fazla 6nemli | Biri digerine gore daha fazla 6nem tagir
5 [ ] Oldukca dnemli Biri digerine gore oldukca dnem tasir
7 [ ] Cok daha 6nemli Biri digerine gore ¢ok daha fazla 6nem tagir
9 B | < csinlikic daha Snemli | Biri digerine gore kesinlikle daha fazla 6nem tagir
2,4,6,8 Ara degerler Tercih degerleri birbirine yakin oldugunda kullanilir
Egitim Durumu Mesleki Yetkinligi * Mesleki Tecriibe Siiresi *
Lisans Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Kadrolu) 0-3 Y1l
Yiiksek Lisans Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Coziim Ortagi) 3-5 Y1l
Doktora Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani 5-10 Y1l
Denetmen 10+ Y1l
Diger
Kamu Hizmetlerinden Yararlanma 9 8 7 6 5 4 3 12 |13 | 14|15 | 1/6 |17 |1/8]1/9
Bulundugu Kat
Oda Sayist

Banyo Sayisi

Balkon Sayisi

Yonleri

Alani

Yast

Manzara

Merkeze Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarma Olan Uzaklik

Kat Irtifakinin Tesis Edilmis Olmasi

Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmas1




8.1

Bulundugu Kat

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

1/7

1/8

1/9

Oda Sayis1

Banyo Sayisi

Balkon Sayisi

Yonleri

Alani

Yast

Manzara

Merkeze Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlaria Olan Uzaklik

Kat Irtifakinin Tesis Edilmis Olmasi

Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmasi1

Oda Sayisi

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Banyo Sayist

Balkon Sayisi

Yonleri

Alani

Yast

Manzara

Merkeze Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlaria Olan Uzaklik

Kat Irtifakinin Tesis Edilmis Olmas1

Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmas1




6.1

Banyo Sayisi

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

1/7

1/8

1/9

Balkon Sayisi

Yonleri

Alani

Yast

Manzara

Merkeze Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik

Kat Irtifakinin Tesis Edilmis Olmasi

Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmasi

Balkon Sayisi

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Yonleri

Alani

Yasi

Manzara

Merkeze Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik

Kat Irtifakinin Tesis Edilmis Olmasi

Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmasi

Yonleri

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

1/7

1/8

1/9

Alani

Yasi

Manzara

Merkeze Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik

Kat Irtifakinin Tesis Edilmis Olmasi

Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmasi
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Alani

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Yast

Manzara

Merkeze Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik

Kat Irtifakinin Tesis Edilmis Olmasi

Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmasi

Yas1

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Manzara

Merkeze Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik

Kat Irtifakinin Tesis Edilmis Olmas1

Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmasi

Manzara

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Merkeze Olan Uzaklik

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik

Kat Irtifakinin Tesis Edilmis Olmas1

Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmas1




181

Merkeze Olan Uzakhk

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

1/7

1/8

1/9

Ana Caddeye Olan Uzaklik

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik

Kat Irtifakinin Tesis Edilmis Olmasi

Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmasi

Ana Caddeye Olan Uzakhk

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Egitim Alanina Olan Uzaklik

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik

Kat Irtifakinin Tesis Edilmis Olmasi

Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmasi

Egitim Alanina Olan Uzakhk

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzaklik

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik

Kat irtifakinin Tesis Edilmis Olmasi

Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmas1

Yesil Alan ve Cocuk Parkina Olan Uzakhk

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Saglik Hizmet Alanlarina Olan Uzaklik

Kat Irtifakinin Tesis Edilmis Olmasi

Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmasi

Saghk Hizmet Alanlarina Olan Uzakhk

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Kat Irtifakinin Tesis Edilmis Olmasi

Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmas1

Kat irtifakinin Tesis Edilmis Olmasi

1/2

1/3

1/4

1/5

1/6

17

1/8

1/9

Kat Miilkiyetinin Tesis Edilmis Olmas1






