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OZET:

Giinlimiizde tasinmaz mallarin degerlemesi vergilendirme, alim-satim, kiralama, kamulastirma ve kentsel doniigiim gibi birgok
uygulamada karsilagilan bir deger kestirim yaklagimidir. Yapilan uygulamalarda mekansal gelismeleri gozeterek taginmazlar i¢in en
objektif, dogru ve kabul edilebilir bir deger saptamasimnin yapilmasi olduk¢a 6nemlidir. Geleneksel degerleme yontemleri yaninda
tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in kullanilan Stokastik yontemlerden biri de “nominal degerleme” yontemidir. Nominal
degerleme yaklasimu ile birim degeri etkileyebilecek birgok mekéansal parametre gesitli konumsal analizlere tabi tutularak piksel bazli
deger haritasi iiretimi miimkiin olmaktadir. Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) destekli konumsal analizler neticesinde iiretilen tasinmaz
deger haritalar1 “raster” veri formatinda olup, temsil ettikleri birim alanin “rayi¢” degerleriyle ne kadar uyumlu olduklarmin
irdelenerek ortaya konulmasi geregi vardir. Bu anlamda secilen piksel boyutlarina bagli olarak ¢oziiniirliik analizlerine ihtiyag
duyulmaktadir. Yapilan bu calismada, oncelikle, pilot calisma alani olarak secilen Istanbul ili simrlarinda bulunan Beyoglu ve
Gaziosmanpasa ilcelerine ait nominal taginmaz deger haritalar1 iiretilmistir. Bu amacla nominal birim degeri etkileyen deger
faktorleri agirlikli olarak CBS ile konumsal analizlere tabi tutulmustur. Bu asamada, faktorlere iliskin agirlik tayininde Cok Kriterli
Karar Verme Yontemlerinden biri olan Best Worst Method (BWM) kullanilmustir. Farkli piksel biiytikliiklerinde {iretilen nominal
deger haritalar1 ile ¢6ziinlirliige baglh olarak ortaya ¢ikan birim alandaki tasinmaz degerlerinin degisimleri irdelenmistir. Sonugta, bu
calisma ile piksel boyutlarindaki degisimlerin nominal degerlere etkisi gozlemlenerek performans ve dogruluk 6lgiitlerine gére raster

tabanli deger haritasi iiretiminde ideal piksel boyutunun belirlenmesi ve degerlerin tutarliliginin incelenmesi amaglanmaktadir.

1. GiRis

Insan hayatinda siirdiirebilirlik agisindan miilkiyet biiyilk nem
tasimaktadir. Bunun nedenlerinden biri de taginmazlarin
temelde bir degere sahip olmasidir. Bundan dolay: tasinmaz
degerlerinin belirlenmesi olduk¢a hassas bir konu olup, en
dogru sonuca ulagilmasi i¢in g¢esitli degerleme yoOntemleri
uygulanmaktadir. Bunlardan biri de taginmazlar i¢in daha ¢ok
parametrik degerlerinin belirlenmesini amaglayan ‘“nominal
degerleme” yontemidir.

Nominal Degerleme yontemi tagmmmazlarin sahip olduklar:
ozelliklere bagli olarak topyekin degerlendirilmesini gerekli
kilar. Nominal degerleme yonteminde degeri belirlenecek
caligma alaninin alt birimi kadastral parseller olabilecegi gibi
kabul edilebilir birim alan biiyiikliiklerine goére bdliinmiis
hiicreler (piksel/grid) seklinde olabilir. Sekil 1’de goriildiigi
gibi, CBS teknikleri kullanilarak piksel tabanli kiitlesel
tasinmaz deger haritas1 iiretilmesi miimkiindiir (Yomralioglu,
1993; Nisanci, 2005).

Tasinmaza etki edebilecek kriterlerin belirlenmesi, tasinmaz
degerlemenin en Onemli adimidir. Caligma kapsaminda
belirlenen 23 kriter ile Istanbul’un Beyoglu ve Gaziosmanpasa
ilgeleri ¢alisma alaninda degere etki edebilecek faktorler
irdelenmistir. Kriterlerin taginmaz degerlemesine etkileri onem
derecelerine gore birbirlerinden farkli olabilmektedir (Nisanct,
2005). Her bir kriterin degerlemeye etkisi agirlik katsayilar ile
belirlenmistir. ilgili agirhklarm hesaplanmasi igin ¢ok kriterli
karar verme yontemlerinden biri olan Best Worst Method
(BWM) kullanilmistir.

*  Sorumlu yazar.

CBS tabanli bu caligmada degerlerin belirlenmesinde yakinlik,
ylizey, goriinlirlik gibi analizler uygulanarak piksel bazinda
nominal degerler elde edilmistir. Ayrica, kriterlerin uygun
diizeylerde birim deger hesabina etkisini saglamak {izere, BWM
yontemi geregi, en iyi ve en kotii kriter se¢imi yapilmustir. Bu
kapsamda calisma bdlgesi igin rayli sistem istasyonlarina
yakinlik bu ¢aligmada en iyi kriter; karakollara yakinlik da en
kotii kriter olarak benimsenmis ve bu iki kriterin diger
kriterlerle ikili karsilastirmalari yapilarak gerekli agirliklar
hesaplanmustir.

Yapilan bu caligma ile deger Olgiitlerinin parametrik ifadesini
saglayan Nominal Taginmaz Degerleme yonteminin taginmaz
piyasasinda uygulanabilirligi hassasiyet acisindan irdelenerek
sonu¢ degerlerindeki degisimler ortaya konulmustur. Bu
kapsamda farkli piksel boyutlarinda deger haritalart iiretilerek
¢cOzliniirliik degisiminin sonugta elde edilen piksel bazli
kiimiilatif degere etkisinin incelenmesi amaglanmustir. Ayrica
iki farkli bolgede test edilen modelin tutarlilik agisindan
degerlendirilmesi de yapilmustir.

2. METODOLOJi
2.1 Nominal degerleme yontemi

Tasinmaz degerlemesinde ana amag “rayi¢” bedellerin tespitidir.
Ancak kullanilan degerleme yontemine gore esas alinan birim
metrekare fiyatlar1 iilkenin ekonomik yapisina da bagli olarak
farklilik gosterebilmektedir. Piyasa sartlarindaki bu degisiklikler
spekiilasyonlara da sebep oldugundan giiniimiizde tasinmazlar
tizerindeki birim degerleri kontrol altinda tutmak oldukca
giiclesmektedir.
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Sekil 1. Raster tabanli nominal deger haritasi olusturulmasindaki mekansal analiz siiregleri (Yomralioglu vd., 2007)

Nitekim emlak vergisi i¢in yapilan degerleme islemlerinde
baglangigta yapilan genel kabuller ile birlikte bolge veya sokak
bazi esas alinarak bu smirlar dahilinde kalan taginmazlarin
degerleri hep ayni tutulur. Oysa her bir tasinmaz, diger komsu
taginmazlara gore ekonomik bakimdan bir takim olumlu veya
olumsuz ozellikler tasryabilmektedir. Bu gergek, her bir
taginmaz biriminin farkli degere sahip oldugunu gostermektedir.
Dolayisiyla, boyle bir genel yaklasimla gergek bir degerleme
yapildig1 s6ylenemez.

Bu nedenle, tasinmaz sayisi fazla olan bolgelerde yapilacak
degerleme ile s6z konusu tagmmmazlar arasindaki deger
dagilimlarinin ortaya konulmas: gerekir. Bu deger dagiliminda
esas almacak birim “rayi¢” bedel olabilecegi gibi, bir puanlama
ile elde edilecek “parametrik” degerler de olabilir. Bu amagla
dikkate alinacak deger kriterleri formiile edilerek tavan ve taban
puanlart tespit edilir ve her bir tasinmazi ifade eden bir “deger
katsayis1” bulunur. Bu deger katsayilari, tasinmazlarin deger
bakimindan birbirlerine gore karsilagtirmali durumlarini gosterir
ve taban alinarak gerektiginde kolayca rayi¢ bedele
dontstiirtilebilir. Boyle bir degerleme, bilinen klasik degerleme
yontemlerden ¢ok daha farkli bir yaklasima sahip olup,
“nominal degerleme” olarak adlandirilmaktadir (Yomralioglu,
1993).

Nominal deger varligl temsil eden gosterge degerdir. Ancak
nominal degerin birgok farkli parametrenin birlikte ele alinarak
bir “veri kiimesi” bi¢iminde degerlendirilmesi gereken bir
fonksiyon oldugu da goz ardi edilmemelidir. Bu baglamda,
tasinmaz degerine etki edebilecek temel parametrelerin
belirlenmesine ihtiya¢ vardir. S6z konusu parametreler
icerisinde birim degere etki edebilecek en Onemli faktor
“konum” olarak bilinir.

Tasinmazlarin bir veri kiimesi seklinde, toplu bigimde
degerlemesinde konumsallik énemli bir 6zelliktir. Degerlemede
konumsal etkilerin analizi (yakinlik, bitisiklik, igerme, kesisim
vb.) igin konumsal destekli modeller kullanilmalidir.
Yomralioglu (1993), ortaya koydugu calismada kentsel arsa-
arazi dilizenlemesi uygulamalarinda tasinmazlarin nesnel
degerlerini esas alan esdegere dayali yeni bir model sunmustur.
Bu model kapsaminda s6z konusu taginmazlarin “nominal”
birim degerleri asagidaki formiil (1) kullanilarak, CBS

teknikleri ile belirlenerek raster tabanli tasinmaz deger
haritalariin iiretimi gergeklestirilmistir (Sekil 1).
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V: Toplam nominal deger
S: Parsel ya da piksel alani
f: Faktor degeri (Puan)

w: Faktor agirligi

k: Toplam faktor sayist
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Kriterlerin belirlenmesi agamasinda genis alanlar secilse de
nominal degerlemede irdeleme alani se¢imi baglidir. Bu alan
gerektiginde bir parselin alt boliimlerini olusturan grid/piksel
boyutlar1 kadar kii¢iik de olabilir. Nominal degerlemenin en
biiytik avantaji da budur. Diger yontemlerde bolgesel olarak bir
deger tespitinde, en kiigiik birim alan parsel biiyiikliigiidiir.
Nominal degerleme ile parselden daha kiiglik alt bolgeler de
degerlendirme yapilir. Bu baglamda, ¢alisma kapsaminda 1, 10,
50 ve 100 metre ¢Oziiniirliikli piksellerden olusan deger
haritalar1 tiretilmisgtir.

2.2 Faktorlerin ve agirhklarin belirlenmesi

Calisma kapsaminda nominal tasinmaz deger haritasinin
tiretilmesi amaciyla degere etki eden 23 kriter belirlenmistir. Bu
kriterler yakinlik, goriiniirlik ve ylizey olmak iizere ii¢ ana
gruba ayrilmaktadir. Her bir kriterin agirlik katsayisinin
belirlenmesi amaciyla ¢ok kriterli karar verme yontemlerinden
biri olan BWM kullanilmistir. Bu yontem ile agirliklarin
bulunmasinda ikili karsilastirmalar yapilarak karar vericilerin
bir kriteri digerine oranla ne derecede tercih ettigi
goriilmektedir (Rezaei, 2016).

Faktor agirliklarinin belirlenmesi igin yapilan kiyaslamalarda
0.1-1, 1-100 veya 1-9 arasinda degerlere gore kriterler arasinda
tercih seviyesinin belirtildigi Likert Olcegi kullanilmaktadr.



Kriter Agirhk Kriter Agirhk
Ana Yola Yakinlik 0,04440 Egitim Kurumlarina Yakinlik 0,02664
Otoyol Kavsaklarina Yakinlik 0,03330 Universitelere Yakinlik 0,03330
Sokaga Yakinlik 0,06660 Saglik Kurumlarina Yakinlik 0,02664
Rayli Sistemlere Yakinlik 0,10942 Hastanelere Yakinlik 0,03330
Metrobiis Duraklarina Yakinlik 0,10942 Itfaiye Istasyonuna Yakinlik 0,00951
Otobiis Duraklarina Yakinlik 0,04440 Karakollara Yakinlik 0,00951
Iskelelere Yakinlik 0,02664 Otoparklara Yakinlik 0,03330
AVM Yakinlik 0,03330 Tarihi Yerlere Yakinlik 0,03330
Yesil Alanlara Yakinlik 0,02664 Zararh Alanlara Yakinlik 0,02664
Sehir Merkezlerine Yakinlik 0,04440 Deniz Manzarasi 0,06660
Bogaz Manzarast 0,10942 Egim 0,02664

Baki 0,02664

Tablo 1. Tasinmaz degerlerine etki eden kriterler ve agirlik katsayilart (Nisanci, 2005)

BWM’ye gore karar verme siirecinde, Oncelikle ilgili konuda
karar verme kriter seti belirlenir. S6z konusu kararin bir ev satin
almak oldugu disiiniilirse belirlenecek kriterler fiziksel,
konumsal, yasal ve ekonomi gibi genel siniflandirmalara tabi
olabilir. Kriterler belirlendikten sonra ikinci asamada bu
kriterler arasinda en iyi ve en koti olam secilir. Usgiincii
asamada en iyi kriterin diger kriterlere gore tercih edilme
derecesi belirlenmelidir. Kiyaslama o&lgegi olarak 1 ile 9
arasinda bir aralik kullanilmasi durumunda en iyi kritere esit
derecede Oneme sahip kriter ig¢in 1 puan verilirken, en iyi
kriterin diger kriterden ¢ok daha 6nemli olmas: durumunda ise
9 puan verilir. Dordiincii asamada ise en kotii kriterin diger
kriterlere gore tercih edilme dereceleri belirlenerek ikili
karsilagtirmalar tamamlanir. Tutarlilik orani 0O ile 1 arasinda
deger alabilmektedir. Fakat yiiksek tutarlilik orani ig¢in bu
degerin < 0.25 olmasi beklenir.

Nominal taginmaz degerleme modeli i¢in belirlenen kriterler ve
BWM’ye gore belirlenen agirliklar: Tablo 1’de goriilmektedir.
Bu yontemde en iyi kriter rayli sistemlere yakinlik, en koti

kriter ise karakollara yakinlik olarak belirlenmistir. Agirliklarin
tutarlilik oran1 0.024 olarak hesaplanmustir.

2.3 Tasmmaz degerleme modeli ve analizler

Calisma alani icin yapilan tim analizlerin agirlikli toplamu
kullanilarak degerleme haritas1 iiretimi i¢in Sekil 2’de goriilen
nominal tasinmaz degerleme modeli olusturulmustur.

Yakinhk Analizleri
Yiizey Analizleri

» Weighted Sum — NominalDegerleme

Gorunirlik Analizleri

Sekil 2. Nominal taginmaz degerleme modeli

Modeldeki yakinlik analizi alt modelinde “Oklid Uzakhig1”
kullanilarak c¢alisma alanlari igin ilgili kriterlere ait yakinlik
analizleri gerceklestirilmistir. Yakinlik analizlerinin sonucunda
olusturulan raster haritalarin degerleri yiiriime mesafesi ya da
aragla erisim mesafelerine gore 0 ile 100 arasinda deger alacak
sekilde yeniden smiflandmlmistir.  Ornegin;  yiiriiyerek
erisilebilecek yakinlik kriterlerinden rayli sistemler istasyonlari
icin 0 ile 100 metre arasindaki uzakliklarda degeri %100, 100
ile 250 metre arasindaki uzakliklarda degeri %90 etkilemesi
saglanmistir.

Ote yandan arag ile erisilebilecek yakinlik kriterlerinden ana yol
icin 0 ile 1 kilometre arasindaki uzakliklarda degeri %100, 1 ile
2 kilometre arasindaki uzakliklarda degeri %80 etkilemesi
saglanmistir. Her iki erisim mesafesinde de degeri
etkileyebilecek en uzak mesafe 5 kilometre olarak se¢ilmistir.

Yakinlik analizleri kapsaminda bir bagka smiflandirma araligi
ise parsellerin sokaga yakinligini belirlemek amaciyla
yapilmustir. Bir parselin sokaga ¢ikist olmast zorunlu iken, bu
sokagin parsele yakin olmas: degeri arttiran bir unsurdur.
Sokaga yakinlik analizinde degerlerin yeniden
smiflandirilmasinda 0 ile 10 metre arasindaki uzakliklar igin
degeri %100 etkilemesi saglanmig, her on metrede %10 azalarak
sokaga yakinlik siniflandirmasi yapilmustir.

Yiizey analizleri alt modelinde egim ve baki analizleri
yapilmustir.  Yiikseklik modeli olarak Japonya Havacilik ve
Uzay Arastirmalart  Ajanst  (JAXA)'nin  drettigi  30m
¢oziiniirliikli ALOS (2019) World 3D kullanilmistir. Egim
analizinde 0 ile %1 egimli alanlarin degere etkisi %100, egimi
%12’den fazla alanlarin degere etkisi ise %0 olacak sekilde
yeniden siniflandirilmistir. Baki analizinde ise egimi Giiney
yoniine bakan bdlgelerin degeri %100 etkilemesi saglanmusgtir.
Bu amagla baki analizinde 135° ile 225° arasindaki degerler
%100, geri kalan degerler %0 olarak yeniden siniflandirilmusgtir.

Goriiniirliik analizleri alt modelinde, calisma bolgesi Istanbul
icin adalar, bogaz ve deniz manzaralarina sahip bolgeler tespit
edilmistir. Bu kapsamda deniz, bogaz ve adalarin ¢izgi verileri
tiretilerek goriiniirlik analizi yapilmigtir. Manzarayr goren
alanlarin degeri %100, gormeyen alanlarin ise degeri %0
etkilemesi saglanmustir.



3. UYGULAMA
3.1 Calisma alam

Tiirkiye, Asya ve Avrupa kitalar lizerinde bulunmasi sebebiyle
Diinya iizerinde 6nemli bir konuma sahiptir. Bu iki kitay1
birbirine baglayan, Tiirkiye'nin en kalabalik sehri olan Istanbul,
Marmara boélgesinin kuzeybatisinda yer almaktadir. Calisma
bolgesi olarak Istanbul ilinin Beyoglu ve Gaziosmanpasa
ilgeleri se¢ilmistir (Sekil 3).

TUIK (2019), “Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi” ne gore
Beyoglu ve Gaziosmanpasa ilgelerinin niifusu sirasiyla 230.526
ve 487.046 olarak yaymlamstir. Ote yandan, Beyoglu ilgesinin
alan1 8,96 km?, Gaziosmanpasa ilgesi alani ise 11,67 km? dir.
Her iki ilge kalabalik niifusa sahip olmakla birlikte Istanbul
sehir merkezinde konumlanmuslardir. Ayrica, bu bdlgeler
kentsel doniisiim projeleri dolayisiyla emlak sektoriinde dikkat
cekmis, alim-satim islemlerinde de etkin bir tasinmaz piyasasina
sahip ilcelerdir. Bu nedenle, arazi degerleri de siklikla
degismektedir. Tim bu sebepler dolayisiyla, farkli bolgelerde
bulunan ve ¢esitli 6zellikleri barmdiran bu iki ilgede nominal
tasinmaz degerlerinin kiyaslanmasi amaglanmaktadir.
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Sekil 3. Caligma alanlart: Istanbul ili, Beyoglu ve Gaziosmanpasa
ilgeleri

3.2 Nominal tasinmaz deger haritasimin olusturulmasi

Nominal taginmaz degerleme modeli olusturulduktan sonra
Beyoglu ve Gaziosmanpasa ilgelerine ait deger haritalari 1, 10,
50 ve 100 metre ¢oziiniirliklerde ayri ayr iiretilmistir. Beyoglu
ve Gaziosmanpasa ilgelerine ait nominal tasinmaz deger
haritalar1 Sekil 4 ve Sekil 5°de goriilmektedir.

Beyoglu ilgesinde arsa degeri en yiiksek olan yerler Istiklal
Caddesi’nin dogu seridi ve Beyoglu ilgesinin giineyinde kalan
Marmara Denizi manzarasina hakim bdlgeler oldugu
goriilmektedir. Sekil 6’daki deger haritasinda da goriildiigii
tizere, ilge genelinde nominal degeri yiiksek olan yerler Hali¢ ve
Marmara Denizi’nin kiy1 seritleri boyunca dagilmistir. Nominal
degeri yiiksek olan bolgelerin mahalle, cadde ve sokak isimleri
sunlardir: Asmali Mescit Mahallesi, Istiklal Caddesi ve Tiinel
Meydan1 Sokak bolgesi, Firuzaga Mahallesi, Defterdar Yokusu
Sokak ve Bogazkesen Caddesi bdlgesi, Sahkulu Mahallesi,
Sahkulu Sokak ve Timarci Sokak bolgesi, Miieyyetzade
Mahallesi, Kemeralt1 Caddesi ve Yiiksek Kaldirim Caddesi,
Arap Camii Mahallesi, Kiirekgiler Kapist Sokak ve Tersane
Caddesi Bolgesi, Kemankes Karamustafa Pasa Mabhallesi,
Yemis¢i Hasan Sokak ve Kemankes Caddesi, Katip Mustafa
Celebi Mahallesi, Biiyiikparmak Kap1 Sokak ve Kiiglikparmak
Kap1 Sokak.

Gaziosmanpasa ilgesinde nominal degeri en yiiksek olan
bolgeler ise Merkez Mahallesi civarinda toplanmustir. Sekil 7°de
Gaziosmanpasa ilcesindeki degeri yiiksek olan yerler
goriilmektedir. Merkez mahallesinde nominal degeri yiiksek
olan bazi cadde ve sokaklar ise sunlardir: Halitpasa Caddesi, Ali
Galipbey Caddesi ve Peynir Sokak bolgesi, Ordu Caddesi ve
Cumhuriyet Meydant bélgesi, Salihpasa Caddesi ve Huzur
Sokak bolgesi.

Beyoglu ve Gaziosmanpasa ilgelerine ait nominal deger
haritalar1 1, 10, 50 ve 100 metre ¢6ziiniirliiklerde iiretildikten
sonra ¢Oziinlirlik degisiminin sonu¢ degere ne kadar etki
ettiginin tespit edilmesi amaciyla ilcelerdeki parsellere isabet
eden nominal taginmaz degerler 6znitelik olarak ilgili katmana
atanmistir. Bu kapsamda piksel tabanli nominal tasinmaz deger
haritas1 raster formatindan vektér formatina cevrilerek bir
vektorel piksel gridi olusturulmustur. Olusturulan vektorel
katman ile parsel katmani bindirme analizi ile kesistirilmistir.
Piksellerin kesistigi parsellerin alanlari ile, ilgili piksellerin
degerlerinin carpimlari hesaplanarak her bir parselin toplam
nominal degeri net olarak elde edilebilmektedir.

Daha sonra kesisim vektorii ile parsel katmani arasinda
konumsal birlestirme analizi yapilarak parsellerin igerisinde
kalan tiim nominal degerler toplanip parsel katmanina &znitelik
olarak atanmustir. Boylelikle nominal deger piksellerinin isabet
ettigi parseller igerisindeki her bir poligonu ayri ayn
hesaplamak miimkiin hale gelmistir.

Sonug olarak bir parsele isabet eden tiim piksellerin kapladig
alan kadar nominal degere etki etmesi saglanmustir. Bu yontem
ile bir pikselin ¢ok kiigiik bir kismu dahi parsel iginde yer aliyor
ise, bu piksel degeri de hesaplamaya dahil edilmektedir. Tiim
¢Oziliniirliik degerleri i¢in ayni islem yapilarak nominal degerler
parsel  katmanmna  yazdirildiktan sonra  Beyoglu ve
Gaziosmanpasa ilgelerinde bulunan tiim parsellerin 10, 50 ve
100 metre ¢ozlnirlikli nominal degerlerinin 1 metre
¢Ozliniirliiklii  degerler referans alinarak bagil hatalan
hesaplanmustir.
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Sekil 7. Istanbul ili Gaziosmanpasa ilgesindeki nominal degerlerin en yiiksek oldugu bolgeler

Tablo 2’de goriildiigii gibi ¢Oziiniirlik degisiminin nominal
degere etkisi yiizde cinsinden irdelenebilmektedir.

Beyoglu ilgesinde bulunan 22.481 parselin ortalama bagil hatasi
10 metrede %2,40; 50 metrede %5,50; 100 metrede ise %8,35
olarak hesaplanmistir. Parsel sayisi fazla oldugu igin standart
sapmalar degerlerin dagilimi agisindan nemli bir bilgi saglar.
10 metre ¢oziiniirliiklii degerlerin standart sapmasi %5,36; 50
metre ¢ozliniirliikli degerin standart sapmasi %8,39; 100 metre
¢Ozlinlirlikli degerlerin standart sapmast ise %13,44 olarak
hesaplanmustir.

Gaziosmanpasa ilgesinde bulunan 23.776 parselin ortalama
bagil hatast 10 metrede %7,64; 50 metrede %11,17; 100
metrede ise %13,21 olarak hesaplanmistir. Ayrica 10 metre
¢Ozlinlirlikli  degerlerin standart sapmast %2,40; 50 metre

¢Ozlinlirliikli  degerin standart sapmasit %5,91; 100 metre
¢Ozlnlirliikli degerlerin standart sapmasi ise %8,89 olarak
hesaplanmustir.

Beyoglu ve Gaziosmanpasa il¢elerinde sokak bazinda nominal
degerlerin ¢o6ziiniirliige gore degisiminin irdelenmesi amaciyla
Beyoglu ilgesinden Haciahmet Mahallesi Kurtulus Salhanesi
Sokak, Gaziosmanpasa ilgesinden ise Barbaros Hayrettin Pasa
Mabhallesi 1103. Sokak segilmistir. Deger degisiminin
goriildiigii sokaklardaki kargilikli parsellerin nominal degerleri,
1, 10, 50 ve 100 metre ¢oziiniirliiklii nominal deger haritalar
kullamlarak ~ kiyaslanmugtir.  flgili parsellerin  birim m?
degerlerinin ¢oziiniirlige goére degisim grafigi Sekil 8’de
gosterilmektedir.



e BEYOGLU (22481 Parsel) GAZIOSMANPASA (23776 Parsel)
COZUNURLUK _ _
(metre) BAGIL HATA STANDART BAGIL HATA STANDART
(%) SAPMA (%) (%) SAPMA (%)
10 2,40 5,36 7,64 2,40
50 5,50 8,39 11,00 4,51
100 8,35 13,44 13,11 8,40

Tablo 2. Coziiniirliik degisimine gore parsel bazindaki ortalama bagil hata degerleri

Bevoglu llgess, Haciahmet Mahalles:, Kurulug Salhanes: Sokak
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Sekil 8. Beyoglu ve Gaziosmanpasa ilgelerinde birim m? bazinda nominal degerlerin ¢oziiniirliige gore degisimler

4. SONUC VE ONERILER kriter, konum, c¢oziiniirliik gibi degiskenlere gore hizli ve

anlagilir bir sekilde taginmaz deger haritasi liretimi miimkiin

Taginmaz degerlemede Stokastik yontemlerden biri olan  hale getirilmistir. Bu ¢aligmada Istanbul ili Beyoglu ve

nominal taginmaz degerleme ile CBS destekli, olusturulacak



Gaziosmanpasa ilgelerinde cesitli Olceklerde deger haritasi
tiretilerek ¢oziiniirliige gore deger degisimi ve farkli bolgelerde
iiretilen deger haritalarinin tutarliligs irdelenmistir.

Uygulamada kargilastirma yontemiyle taginmaz degerlemede
ortalama degerin emsal degerlerden sapmast %15 olarak kabul
edilir. Coziintirliik farklarinin degere etkisinin irdelenmesinde
de bu yaklagim gozetilerek her iki ilgede de tiim parseller i¢in
bagil hata ve standart sapma degerleri hesaplandi. Bu
istatistiklere gore 10 metre ve 50 metre ¢oziiniirliiklii degerlerin
1%15°lik sinir degeri igerisinde kaldig1 gozlenmistir.

Buna gore il ve ilge diizeyinde 1 metre ¢oziiniirliik yerine 10
metre  ¢Ozinirlikli nominal deger Tharitast retilip
kullanilabilecegi sonucuna varilmistir. Ayrica bdlgesel ve ulusal
bazli daha biiyiik alanlar igin CBS ile taginmaz deger haritasi
retilirken 50 metre ¢oziiniirliige kadar veriler kullanarak ¢ok
daha hizli analizler yapilarak kolayca deger haritasi
iiretilebilecektir. Ote yandan 100 metre ¢oziiniirliiklii degerlerin
1 metre ¢ozlniirliikli tasinmaz degerlerine kiyasla ortalama
mutlak bagil hatast ve standart sapmasi yiiksek ¢iktigindan
dolayr istenilen dogrulukta deger haritasi tiretmek anlamli
olmamaktadir.

Her iki ilgede segilen sokaklarda ¢oziiniirliik degisimine bagli
metrekare birim nominal degerlerin grafiklerinde 1 metre ve 10
metre ¢Ozlniirliikli  degerlerin  benzer formda oldugu
goriilmektedir. Bu durum g6z Oniine alinarak daha genis
calisma alanlari icin 1 metre ¢oziinlirliklii deger haritast yerine
10 metre ¢oziiniirlikklii deger haritas iiretilerek oldukca yakin
degerlerin elde edilebilecegi goriilmiistiir.

Calisma kapsaminda {iretilen deger haritasi ile kullanicilar
tasinmazlar igin varsayimlardan uzak, tamamen objektif
oOlgiitlere dayanan, bilimsel degerler {izerinden fiyatlandirma
islemlerini ifade edebilecegi bir model olusturulmustur.
flaveten, gelistirilecek arayiizlerle birlikte kullanicilara web
ortaminda gerek piksel gerekse parsel bazli her tiirlii tasinmaz
deger bilgilerini servis etmek miimkiin olacaktir.

Sadece iilkemizde degil, gelismis birgok lilkede de tasinmaz
degerlemesi konusunda calisan kisiler genelde tecriibeleri
dogrultusunda tasinmaz degerine  yonelik tahminlerde
bulunmaktadirlar. Oysa CBS tabanli bir nominal degerleme
yaklasimi ile tasinmazlara etki eden deger olgiitleri sistematik
bir yapida bir araya getirilerek karar vericilere sunulmaktadir.
Boyle bir sistemin olusturulmasindan sonra kent igindeki deger
analizleri kent Olceginden gereginde taginmazdan bagimsiz,
birim alana kadar degisebilen boyutlarda yapilabilecektir.
Boylece, bagta emlak vergisi olmak iizere tasinmaz degerleme
esnasinda yasanan karar verme sorunlarmin biiyiik bir bolimi
de giderilmis olacaktir.
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