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0z
Anahtar kelimeler Bu calismada, Nevsehir ili Avanos ilgesinde, CBS tabanli 2 farkli nominal tasinmaz deger modeli

B olusturulmustur. Olusturulan tasinmaz deger modellerinden ilkinde (Model-1) literatiirde genel kabul
Tasinmaz Degerleme;  o45rm s faktor puanlamalari ve agirliklar kullaniimistir. Buna karsilik 2. tasinmaz deger modelinde
Nominal Degerleme; (Model-2) ise, puanlama olarak literatiire tamamen bagli kalinmamis, ¢alisma alanina has 6zellikler de
Cografi Bilgi Sistemleri  gdz 6nlinde bulundurularak, tecriibelerimizden yararlanarak puanlama kismen degistirilmistir. Ayrica,

(cBS); Model-2'de agirliklarin belirlenmesinde yine literatirden bazi farkhiliklarla galisma alaninin yerel
ozellikleri de gbz 6nlinde bulundurularak Analitik Hiyerarsi Sureci ile bir agirhklandirma yapilmistir.
Nominal tasinmaz deger modelleri olusturulduktan sonra, Uretilen iki tasinmaz deger modelinin
parsellere dontisim yapilmis ve rayi¢ degerlerden elde edilen birim degerlere gére endeksleme yapilip
TL’'ye gevrilmistir. Olusturulan modeller, rayi¢c degerlerle sokak bazinda karsilastirildiginda, literatiire
Sireci (AHP) gore Uretilmis olan Model-1'in yaklasik %79 uyumluluk oraninda, yerel 6zelliklerin de hesaba katilarak
Uiretilen Model-2'nin ise yaklagik %88 uyumluluk oranina sahip oldugu gorilmustir. Son olarak, ilgili
belediyeden alinan vergi degerleri ile rayi¢ degerler sokak bazinda karsilastiriimis ve vergi degerlerinin,
rayi¢ degerlerden anlamli miktarda farkl oldugu sonucuna varilmistir.

Tasinmaz Deger
Haritasi;
Analitik Hiyerarsi

Producing GIS-based Land Value Maps by Using Nominal Valuation
Method: Case Study in Avanos/Nevsehir

Abstract
In this study, two different GIS-based nominal land value maps have been created in Avanos district of
Nevsehir province. One of the land value maps (Model-1) was created using factor scoring and weights

Keywords that accepted in the literature. On the other hand, for the 2nd land value map (Model-2), factor scoring

Real Estate Valuation;  was not performed based on the literature entirely; instead, it was partially changed by taking the local
Nominal Valuation; characteristics of the study area into consideration, and by using our expert experiences in the region.
Geographic In addition, for Model-2, weighting was made via the Analytical Hierarchy Process (AHP), by taking the
Information Systems local characteristics of the study area into account. After the nominal land value maps were created,
(GIs); they were converted into parcels and indexed according to the unit values obtained from the current

Land Value Map; values and converted to TL. When the nominal values were compared with the current values on a
Analytical Hierarchy  street basis, it has been observed that Model-1 which was produced according to the literature has a
Process (AHP) compatibility rate (approximately) of 79%, and Model-2 which was produced by considering the local

features has a compatibility rate of (approximately) 88%. Finally, the tax values collected from the
relevant municipality and the current values were compared on a street basis and it was concluded that
the tax values were found significantly different than the current values.

© Afyon Kocatepe Universitesi

1. Giris ¢lkmasina neden olmustur. Milkiyet hakki ile

insanoglu var oldugu giinden beri cesitli itiyaclarini glvence altina alinan haklar, karisikliklarin ortadan

s iderilmesini saglamis, insanlara gilivence vermistir.
karsilamak amaciyla tasinmaz mallara ihtiyag & & 3 & 3

duymustur. Bu durum, miilkiyet kavraminin ortaya Zira insanlar sahip olduklari arazi, arsa ve yapilardan

gelir-fayda elde etmektedir. Dolayisiyla, tasinmaz
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mal olarak nitelendirilen arazi, arsa ve yapilar bir
degere sahiptir. Bu degerin belirlenmesi “Tasinmaz
(Mal) Degerlemesi” olarak adlandirilmakta olup, ‘bir
tasinmazin veya bu tasinmazin mevcut ézelliklerinin
ve sahip oldugu hak ve faydalarin saptanmasi ve bu
Ozellikler isiginda tasinmazin belirli bir tarihteki olasi
degerinin tarafsiz ve badimsiz kisi, kurum ve

kurumlarca belirlenmesi islemi’ olarak
tanimlanmaktadir. Tasinmaz degerleme islemine,
basta emlak vergisi, kamulastirma, tescile esas
islemler, arazi-arsa diizenlemeleri, irtifak hakki tesisi
gibi kamusal uygulamalar ile sermaye piyasasi,
bankacilik, sigortacilik ve kredilendirme gibi 6zel
sektér uygulamalari olmak lizere pek ¢ok farkl

alanda ihtiya¢ duyulmaktadir (Yomralioglu 2019).

Ulkemizde tasinmaz degerleme c¢alismalari her
gecen giin 6nem kazanmis ve hikimet politikalar
haline gelmistir. Bu baglamda Ullkemizde atilan
onemli adimlardan birisi, 3 Agustos 2018 tarihinde
“100 Ganlak
Tasinmaz Degerleme Sistemi’ne isaret edilmesidir.
Daha “2019 vyili  Yeni
Programi” kapsaminda yine Tasinmaz Degerleme

aciklanan icraat” programinda

sonrasinda, Ekonomik
Sistemi’'nden bahsedilmistir. Bu slrecte 5 Subat
2019°da Tapu ve Kadastro Genel
blinyesinde

Madurlagi

“Tasinmaz Degerleme Dairesi

”r

Baskanhg1”’nin  kurulmasi, Resmi Gazete’de

yayimlanan 30 no.u Kararname'ye gore

kararlastirilmistir.  Kurulacak olan  Tasinmaz

Degerleme Dairesi Baskanligl’nin gorevleri arasinda;
toplu degerleme yontemleri ile tasinmaz
degerlerinin belirlenmesi, deger bilgi merkezinin
kurulmasi, haritalarinin

yonetilmesi ve deger

Uretilmesi ile gincelliginin saglanmasi
bulunmaktadir. Ayrica, Tasinmaz Degerleme Dairesi
toplu degerleme

Baskanhgi, gerekirse

¢alismalarinda  kullanilmak  maksadiyla  tekil
degerleme c¢alismalarinin yaptirilmasindan veya
talep edilmesinden de sorumludur. Bunun yaninda,
Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanhgi’'nin diger
gorevleri; toplu degerleme ¢alismalarina iliskin
faaliyetlerin gerceklestirilmesi, tasinmaz degerleme
ihtiyag

ve toplu degerleme konulariyla ilgili

analizlerinin yapilmasi, uluslararasi gelismelerin
takip edilmesi, toplu degerleme standartlari izerine

calismalar yapilmasi ve toplu degerleme faaliyetleri

sonucunda elde edilen verilere dayali olarak
raporlarin ve istatistiklerin yayimlanmasi olarak

ifade edilmektedir (Int. Kyn. 1).

Turkiye’de tasinmaz degerlemenin mevcut yapisi
incelendiginde, tasinmaz degerleme sisteminin
bitlinctl bir bakis agisina ve ortak degerleme
standartlarina sahip olmadigi dikkat ¢cekmektedir.
Zira Turkiye’de tasinmaz degerlemesi yogunluklu
olarak Kamulastirma Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu,
SPK tebligleri vb. cesitli yasal diizenlemelere gore
farkh kisi ve kurumlar tarafindan yapilmaktadir. Bu
durum, tlkemizde degerleme alaninda sibjektiflige
neden olmaktadir. Bu sorunun ortadan giderilmesi
amaciyla ivedilikle tasinmaz deger haritalarinin

tretimine ihtiyac duyulmaktadir (Ulger vd. 2019).

Gergekten de tasinmaz deger haritalari ¢cok cesitli
kullanim alanlarina sahip olup, 6nemi giin gectikce
artmaktadir. Bunlardan birisi de emlak vergisi
uygulamalaridir. Emlak Vergisi Kanunu’nun 23. ve
37. maddelerine goére vergi

amagh tasinmaz

degerlerinin  belirlenmesinden ilgili belediyeler
sorumludur. Belediyeler tarafindan vergi amaclh
sokaktaki

oldugunu

butin
kabul
etmektedir. Fakat, ayni sokakta hatta ayni yapida

belirlenen rayic degerler bir

tasinmazlarin ayni degerde
bile olsa taginmazlarin birbirlerine gére Ustlinlikleri
ve eksiklikleri vardir. Ornegin, bir binada bakilan
manzara ve cephe, bulundugu kat gibi faktorler, ayni
binadaki rayig
degerlerinin farkli olmasina yol agmaktadir. Rayig

dairelerin serefiyeleri nedeniyle
bedellerindeki fark, ayni yapi tizerinde bile bu kadar
farkhyken, butin sokaktaki rayic degerlerin esit
oldugu kabuliiniin adil bir vergilendirme igin uygun
olmadigl aciktir (Int. Kyn. 2). Hi¢ sliphesiz bu

kapsamda Uretilecek olan deger haritalari
sayesinde, ayni sokaktaki parsellerin  dahi
birbirlerine  gére deger farklari  kolaylikla

gorulebilecektir.

Diger yandan, Harglar Kanunu’nun 63. maddesine
gore tasinmazlarin devir ve iktisaplarinda alinacak
olan tapu ve kadastro harglari, ilgili tasinmazin
emlak vergi degerinden az olmamak {zere
miikelleflerce beyan edilen devir ve iktisap bedeli
Bununla birlikte,

Uzerinden hesaplanmaktadir.
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tasinmaz el degistirmelerinde 6denecek olan harg ve
vergi nedeniyle gercek degerin beyaninda eksiklikler
olabilmektedir. Vergi degerinin tasinmazin gercek
degerini yansitmadigi veya gercek degerin her
zaman beyan edilmedigi durumlarda, cok ciddi
miktarlarda kamusal kayiplar ortaya cikmaktadir.
Tapu ve Kadastro Genel MudirlGglu Strateji
Gelistirme Daire Baskanligi verilerine gore 2019
yilinda llkemizde yaklasik 2.4 milyon tasinmazin el
degistirdigi ve bunlardan yaklasik 10.3 milyar TL'lik
bir harg geliri elde edildigi ifade edilmektedir (Int.
Kyn. 3). Yine Tapu ve Kadastro Genel MudirlGgi
Strateji Gelistirme Daire Baskanligi verilerine gore
2020 yilinda ise yaklasik 2.7 milyon tasinmazin el
degistirdigi ve bu tasinmazlardan elde edilen tapu
harcinin yaklasik 18.2 milyar lira ile tim zamanlarin
en ylksek yillik degeri oldugu gorilmektedir (Int.
Kyn. 4). Yukarida ifade edildigi (izere, Ulkemizde her
yil milyonlarca tasinmazin el degistirdigi, bunlarin
alim-satimlarindan milyarlarca liralik harg geliri elde
edildigi
tasinmazlarin gercek degerlerine gore yapilacagi bir

gdéz oOniline alindiginda, bu islemlerin

sisteme gecilmesinin Ulkemiz kamu maliyesi
acisindan ne denli bliyik bir 5neme sahip oldugu ¢ok
net bir sekilde gortlmektedir. Bu konuda en 6nemli
adimlardan birisini TC Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi
atmistir. Bakanhk, Glkemizdeki tim tasinmazlarin
“gercek deger haritasini” cikarmak tizere ¢calismalara
baslamis olup, sistemin 2022 yilinda da faaliyete
gecmesi beklenmektedir (Int. Kyn. 5). Boylelikle
tapuda gerceklesecek alim-satim islemlerinde bu
haritalarda yer alan degerler esas alinacak, bunun
altindaki degerlerin dikkate alinmamasi nedeniyle 6-

7 milyar Amerikan dolarina ulastigi tahmin edilen

vergi kayiplarinin  6nline gegilmesi mumkiin
olacaktir (Int. Kyn. 6).
Bunlara ek olarak, tasinmaz deger haritalari

kamulastirma, arsa ve arazi diizenlemelerinde de
siklikla kullanilabilmektedir. Ornegin imar Yasasi
kapsamindaki 18. madde uygulamalarinda
parsellerin yeniden dagitimlarinda bu althklar
kullanilarak parsel degerleri dikkate alinarak dagitim
yapilmasi miimkiin olabilecektir (Int. Kyn. 2). Ayrica,
16/05/2012 tarihinde yuriarlige giren 6306 sayili
“Afet Riski Altindaki

Hakkinda Kanun”un 6.

Alanlarin  Donustiridlmesi

maddesinde  katilim

degerinden bahsedilmekte ve bu maddenin (c)
fikrasinda bakanligin ayni alanlara iliskin tasinmaz
mal miilkiyetini anlasma saglamak kaydi ile menkul
degere déniistiirmeye  yetkili  oldugundan
bahsedilmektedir. Ayni kanunun 6. maddesinin 7.
paragrafinda, “Bu kanun cercevesinde
déniistiirmeye tabi tutulan tasinmazlarin, lizerindeki
kéhnemis yapilar da ddhil olmak lizere, muhdesat
ile birlikte deder tespiti islemleri ve déniisiim ile
olusacak tasinmazlarin dederlemeleri Bakanlik, TOKi
veya Idarece yapilir veya yaptirihr” ifadesi yer
almaktadir (Ulger vd. 2019). Yani, kentsel déniisiim
ve kamulastirma uygulamalarinda da degerleme
deger

Uretilmesine ihtiya¢ oldugu agik¢a gorilmektedir.

islemine  ve tasinmaz haritalarinin
Ayrica, Tasinmaz Deger Haritalari’'nin Uretimiyle
tasinmaz deger degisimleri de izlenebilmektedir. On
birinci kalkinma planinda (2019-2023), tasinmaz
deger artislarinin etkili bir sekilde yonetimiyle hem
kentsel mekanin ve kalitesinin artirilmasi hem de
hizmetlerin

kentsel yayginlastiriimasi ve

gelistiriilmesine yonelik faaliyetler igin kaynak
olusturulmasinin saglanacagindan soz edilmektedir
(Strateji ve Biitce Baskanhigi 2019). Dolayisiyla,
sehirlesme alaninda da tasinmaz deger haritalarinin

Uretimine ciddi bir ihtiya¢ bulunmaktadir.

Tim bunlarin neticesi olarak, ulkemizde toplu

tasinmaz degerleme ¢alismalari giderek
yogunlasmis ve Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) destekli
tasinmaz deger haritalarinin olusturulmasi biyuk
onem arz etmeye baslamistir. CBS, konumsal-
mekansal verinin toplanmasi, saklanmasi, islenmesi,
gorsellestirilmesi, analizi, sorgulanmasi ve giktisinin
alinmasi islemlerine olanak taniyan bir sistemdir.
Tasinmazlarin  cografi bir niteligi oldugundan,
tasinmazin degerini olumlu ya da olumsuz etkileyen
cevresel faktorlerin degere katkisi ancak CBS ile
optimum bir sekilde belirlenebilir (Ulger vd. 2019).
Bu nedenle, tasinmaz degerleme calismalarinda
kullanilmak Gzere, CBS destekli tasinmaz deger
haritalarinin olusturulmasi giindeme gelmistir. Bu
baglamda, bir “Tasinmaz Degerleme Sistemi”’nin
kurulmasi son derece 6nemli hale gelmektedir.
Tasinmaz Degerleme Sistemi’nin kurulmasiyla ve
tasinmaz deger haritalarinin olusturulup, yaygin

olarak kullanilmasiyla birlikte, tasinmaz gelistirme
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alanindaki pek ¢ok uygulamada yararlanilacak

onemli bir arag olarak karar-destek
mekanizmalarina onemli katkilar saglayacaktir. Bu
sayede ornegin adil bir vergilendirme sisteminin
olusturulmasi, kamu yatirimlari yapilirken gereken
daha uygun

alternatiflerin bulunmasi mimkin olabilecektir.

kamulastirma islemlerinde

Yukarida ana hatlariyla verilen konular basta olmak
Uzere tasinmaz gelistirme ile ilgili hemen her alanda
tasinmaz deger haritalarinin Gretilmesi bliylk bir
Oneme sahip olacak olup, Uretilmeleri, glincel
tutulmalari ve gelistirilmeleri i¢in calismalar hig
sliphesiz artan bir ivmeyle devam edecektir.

Bu c¢alismada Cografi Bilgi Sitemleri (CBS) destekli
tasinmaz deger haritalarinin Gretilmesi amaglanmis
ve bu kapsamda Avanos/Nevsehir ¢alisma alaninda
2 farkh
uretilmistir. Uretilen modellere ait sonuglar, rayic

yaklasimla tasinmaz deger modeli

degerlerine  ulasilabilen  parseller ve ilgili
belediyeden alinan vergi degerleri ile kiyaslanmistir.
Bu baglamda, yapilan galismalara ve elde edilen

bulgulara ¢alismada detaylica yer verilmistir.

2. Tasinmaz Degerleme Yontemleri
2.1. Nominal Degerleme Yoéntemi

Tasinmaz degerlemesi igin pek cok farkli yéntem ve
yaklasim bulunmaktadir. Klasik yontemler olarak
adlandirilan emsal, gelir, maliyet ve karma
yontemler daha ¢ok tekil degerleme galismalarinda
kullanilmaktadir. Bunun vyaninda, son vyillarda
modern/istatistiki yontemler olarak anilan yapay
hedonik,

regresyon, nominal yéntem gibi cesitli yontemler

sinir  aglari, bulanik  mantik, c¢oklu
toplu degerleme ¢alismalarinda siklikla kullanilmaya

baslanmistir.

Tasinmaz degerlemesi, her ne kadar standartlara
gore yapilsa da degerleme sonucu kisiden kisiye
gore degisebilmektedir.

Yapilan degerleme

calismalari incelendiginde benimsenen sibjektif
yaklagsimlardan dolayi ayni tasinmaz igin birbirinden

farkh degerler takdir edilebilmektedir.

Tekil tasinmaz degerleme galismalarinda genellikle

emsal (karsilastirma) yontemi kullanilir. Emsal
(karsilastirma) yontemiyle fiziksel, yasal ve piyasa
faktorleri dogrudan kiyaslanabilmektedir. Ancak,
her tasinmazin sahip oldugu konum, mekansal
olarak benzersizdir. Bundan dolayi; bazi durumlarda
tekil degerleme, tasinmazin degerini olumlu ya da
olumsuz yonde etkileyen mekansal faktorlerin
degere objektif olarak yansitiimasinda yetersiz
kalabilmektedir. Bu nedenle, alternatif degerleme
yontemlerine ihtiya¢ duyulmaktadir (Wyatt 1995,
Yomralioglu ve Nisanci 2004).

Genis alanlarda yapilacak

“toplu  tasinmaz

degerleme”leri,  tasinmazlarin sayica fazla
olmasindan ve ¢alisma alaninin genis olmasindan
dolay oldukga zorlu bir islem olmakta ve tasinmaz
degerleme icin harcanan zamanin uzamasina sebep
olmaktadir. Ornegin emlak vergisi amacli yapilan
degerleme calismalarinda tim tasinmazlarin
Ancak bu

ozellikle bliyik yerlesim vyerlerinde ¢ok zaman

degerlenmesi gerekmektedir. islem
alacaktir. Pratikte yukarida da ifade edildigi lzere
belediyeler cadde/sokak bazinda bir vergi degeri
belirleyip, ayni cadde/sokaktaki ayni alanh tim
tasinmazlarin degerlerini esit (ayni) kabul etmekte
ve ayni oranda vergi almaktadir. Oysa, her bir
tasinmaz, diger komsu tasinmazlara gore cesitli
faktorlere bagl olarak degerini etkileyen birtakim
olumlu veya olumsuz Ozellikler tasiyabilmektedir.
Bunun sonucunda parseller/birimler arasindaki
farkhliklar, degere (tam olarak) yansitilamamakta ve
ayni sokaktaki tasinmazlarin es degerde oldugunun
kabul edilmesi, vergi adaletsizliklerine sebebiyet
vermektedir. Diger yandan idareler agisindan da
vergi kayiplari olusmaktadir. Dolayisiyla, fazla sayida
tasinmazin oldugu bir bolgede, tasinmazlarin
degerlemesi yapilirken tasinmazlarin birbirlerine
gore deger dagiliminin belirlenmesine ihtiyag
duyulmaktadir. Deger dagiliminin belirlenmesinde
rayic degerler kullanilabilecegi gibi puanlama ile
tiretilmis

parametrik degerler de

kullanilabilmektedir. Parametrik degerlerin

tiretilebilmesi icin degeri etkileyen faktorler
formiile edilip taban ve tavan puanlari tespit edilir
ve her bir tasinmaz igin bir katsayr hesaplanir.

Tasinmazlarin birbirlerine gére degerini gosteren bu
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katsayillar  gerekirse  rayic degere  hizlica

donustirilebilmektedir. Bu  sekilde, vyapilan
tasinmaz degerleme diger klasik yéntemlerden farkh
bir yaklasim olup, literatiirde nominal degerleme
(Yomraloglu 1997.a).

istatistiki degerleme yéntemlerinden olan nominal

olarak adlandiriimaktadir

yontem ile, vergi amach degerlemede oldugu gibi
¢ok sayida tasinmazin degerlemesinin yapilacagi
durumlarda tasinmazlarin degerlemesi bilimsel

yaklasimlarla, olduk¢a pratik bir sekilde,
olabildigince objektif sekilde yapilabilmektedir. Bu
yizden bu c¢alismamizda da nominal yOntem

kullanilmistir.

Nominal degerleme yonteminde en onemli islem
adimlarindan biri degeri etkileyen faktorlere karar
verilmesidir. Zira tasinmazlarin degerlerini etkileyen
faktorler bolge bazinda hatta il bazinda dahi farklihk
gosterebilmektedir. Ornek verilecek olursa, turizm
ile kalkinan bir bolge ile tarim ile kalkinan bir
bolgede ayni deger faktorlerinin kullanilmasi
beklenemez. Ayrica, llkedeki ve yerel yonetimdeki
sartlar  da degerlerini

degisen tasinmaz

degistirebilmektedir. Bu nedenle, degerlemesi
yapilacak bolgeye uygun faktérler belirlenmelidir
(Yomrahoglu vd. 2011). Degerlemesi yapilacak alana
ait yerel 6zelliklerin dikkate alinmasi, gercege daha
yakin sonuglarin Gretilmesini saglar.

Genis alanlarda vyapilan tasinmaz degerleme
uygulamalarinda, tasinmaz degerine etki eden
faktorlerin agirliklari oraninda kombinasyonuyla
tim tasinmazlar icin nominal anlamda sayisal bir
degisken olarak “nominal deger” Uretilebilmektedir

(Yomralioglu vd. 2011, Derinpinar 2014).

Bu yontemde degerlemeye konu olan en kiiglk
birim parsel ya da belli bir boyuttaki pikseller de
olabilir. Bu sekilde CBS ile piksel tabanh kitlesel
tasinmaz deger haritasi Uretilmesi muimkinddar.
Piksel tabanh tasinmaz deger haritasi Uretilmesi
amaciyla, her bir pikselin toplam degeri parametrik
olarak (1) nolu formil yardimiyla hesaplanir (Mete
2019):

D; = Ap + X1 (P * W) (1)

Formilde D;, i numaral pikselin (parselin) toplam
nominal degerini, 4;, bir pikselin (parselin) alanini,
P;; ve W;, ilgili faktérin sirasiyla faktér puanini
(degerini) ve agirhgini ve n, toplam faktor sayisini
gostermektedir. Burada faktor puani ile ilgili agirhk
carpilarak her bir faktor icin “agirlikli deger katmani”
hesaplanir. Hesaplanan agirlik deger katmanlari
toplanip, piksel alanlariyla carpilmak suretiyle de
toplam nominal deger hesaplanir (Sekil 1).

Faktor 1

Faktor 2

Faktor n

sekil 1. Piksel Bazinda Nominal Tasinmaz Deger
Hesabi (Yomralioglu vd. 2012).

Gorildagu gibi faktor puanlarinin belirlenmesi, bu

yontemde tasinmazin yaklasik degerinin
belirlenmesinde o6nemli bir yere sahiptir. Bir
faktoriin puanlanmasinda en iyi kosullara sahip sinif,
100 tam puan verilerek yeniden siniflandirilir. Buna
bagh olarak her faktér, iyilik derecesine goére
yeniden siniflandirilarak puanlandirilir (Yomrahoglu
1997.b). Agirliklandirma ise, Analitik Hiyerarsi Streci
(AHP), anket wverileri, literatlirde kabul gormis
cesitli

yapilabilmektedir. Agirliklandirma, tim faktorlerin

agirhklar  vb. yontemler  kullanilarak

agirhiklari toplaminin %100 olmasi esasina dayanir.

Piksel tabanli nominal degerleme calismalarinda,
konumsal veritabaninin olusturulmasi ve raster
temelini

formatina dondstiridlmesi, isin

olusturmaktadir. Bu islem, ¢ogunlukla CBS

yazihmlari ile yapilmaktadir. Secilecek olan piksel
boyutu isin hassasiyetini ve harcanan sireyi
etkilemektedir. Daha kiglk pikseller kullanilirsa

modelin dogrulugu daha yiksek olurken, islem

siresi  artmaktadir. Mete (2019) vyaptigl
calismasinda, 1 metre ve 10 metre c¢ozlindrlikla
nominal deger haritalarinin benzer sonuglari
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Urettigini, genis c¢alisma alanlarinda 10 m

¢Ozunurlugin yeterli olacagini belirtmistir.
3. Uygulama

3.1 Calisma Alani

Calisma alani olarak Nevsehiriline bagh Avanos ilgesi
secilmistir. Avanos, Nevsehir’in 18 km kuzeyinde yer
almaktadir (Sekil 2). Batisinda Giilsehir, kuzeyinde
Hacibektas, giineyinde Urgiip ilgeleri ve dogusunda

Kayseri ili yer alir. Avanos, 1045 km?lik
yuzolgimiyle Nevsehir ilinin en fazla alana sahip
ilcesidir.
TR71
KIRIKKALE
o
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Sekil 2. Calismanin Yapildigi Avanos ilcesinin Konumu

Kentsel sit alanindaki 6zglin bina tipolojileri, ¢ok
katmanli yerlesimleri ve yakin gevresindeki yeralti
sehirleri ile Avanos, yalnizca kiltirel turizm igin bir
kaynak degil; bunun yaninda Urgiip ve Géreme’ye
yakinhgi, Zelve Acgik Hava Mizesi'nin varlig
sayesinde balon ve doga turizmine; farkli kilturlerin
oldugu

turizmine ev sahipligi yapmaktadir. Bu nedenle

tarihte kesisim noktasi icin de inang

Avanos, dort mevsim vyerli ve vyabanci turist
cekebilme potansiyeline sahiptir. Ayrica Avanos,
¢omlekleriyle de meshurdur. Kizihrmak tarafindan
tasinan kil kullanilarak eszamanli olarak yapilan
¢Omlek atblyeleri de bolgede turizmin gelismesini
desteklemektedir. Turizmin gelismesi ile Avanos’un
gelismesi ve kalkinmasi giin gectikce artmakta ve bu
durum da Avanos merkezde niifusun artmasina
sebep olmaktadir. 2018 yili TUIK verilerine gore,
Avanos merkez niifusu 13,482’dir. “En Kiigclik Kareler
kullanilarak  ntfus

Yontemi” projeksiyonu

yapildiginda, merkez niifusun 2040 yilinda 23,667

kisi olacagi 6ngoriilmektedir. ilce glineyinde mutlak
tarim arazileri ve milli park ile, dogusunda taslk ve
kayalik alanlarla ve batisinda da dogal sit alanlari,
marjinal ve mutlak tarim arazileri gibi dogal esiklerle
sinirlandirilmistir. Bu nedenle, mevcut durumdan
baska genisleyecek alani ¢ok kisithidir. Dolayisiyla,
ilce merkezi genislemeden niifus artisi olacagi icin
nifus yogunlugu da hizla artacaktir. Bu durum,
merkezdeki tasinmazlar lGzerindeki cazibeyi ve ilgiyi
artirmaktadir.

Bu calismada, nominal tasinmaz deger haritasi
Uretilirken, yalnizca arazi ve arsa degerleri dikkate
alinmis olup, arazi ve arsalar Uzerindeki yapilar
dikkate alinmamistir. Hig sliphesiz, arazi ve arsalar
Uzerindeki yapilar da dikkate alinarak daha dogru,
glvenilir ve batincil bir tasinmaz deger modeli elde
edilecektir.

3.2 Dedere Etki Eden Faktorlerin Belirlenmesi

Bolgede daha 6nce yapilan proje ve saha calismalari
kapsaminda galisma alaniyla ilgili detayh bilgi sahibi
olunmustur. Buna goére ¢alisma kapsaminda degere
etki eden 19 faktor belirlenmistir. Bu faktorler ve bu
faktorlerin belirlenmesinde dikkate alinan unsurlar
Cizelge 1'de verilmistir.

3.3 Faktérlerin Puanlanmasi

Degere etki eden faktorlerin puanlanmasi ve
agirhklandirilmasi igin ¢ogunlukla literatiirde kabul
Ancak
tasinmaz degerleme siirecinde bolgeye 6zglu yerel
dikkate

acisindan  blydk bir

gormis  yaklasimlar  kullaniimaktadir.

ozelliklerin  de alinmasi  ¢alismanin

dogrulugu Oneme sahip
olacaktir. Bu kapsamda bu c¢alismada 2 farkh
tasinmaz deger modeli olusturulmustur. 1. tasinmaz
deger modeli (Model-1) literatlirdeki (Nisanci 2005;
Erbil 2014; Mete 2019) puanlama ve agirliklandirma
kullanilarak Uretilirken; 2. tasinmaz deger modeli
(Model-2) bolgeye 6zgl yerel oOzellikler de gobz
onine alinarak yeni bir puanlama ve agirliklandirma
Model-2'de

karar

yaklasimi gelistirilerek Uretilmistir.

agirliklandirma igin  ¢ok kriterli verme
yontemlerinden olan Analitik Hiyerarsi Streci (AHP)

kullaniimistir.
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Cizelge 1. Calisma Bolgesinde Tasinmaz Degerini Etkileyen Faktorler

FAKTORLER ACIKLAMA
1.  Anayola Yakinlik -
2. Baki -
3. Dere Yatagina Yakinhk -
4.  Egim -
5. Egitim Merkezlerine Yakinlik Anaokulu, ilkokul, ortaokul ve liselere yakinlik
6. Guralta Nevsehir-Urgiip otoyoluna yakinlik
7.  ibadet Merkezlerine Yakinlik Camilere yakinlik
8. ilge Merkezine Yakinlik -
9. Jeolojik Durum -
10. Kamu Hizmetlerinden Yararlanma Dogalgaz, su vb. altyapi hizmetlerinden yararlanma
11. Mevcut Kullanim Tiri Mevcut arazi kullanimi
12. Saglik Kurumlarina Yakinhk Saglik ocaklari ve hastanelere yakinlk
13. Sit Alani igerisinde Olma Kentsel ve dogal sit alanlari icerisinde yer alma
14. Sokaklara Yakinhk -
15. Tarihi Yerlere Yakinhk Tarihi Anitlara Yakinlik
16. Ticaret Alanlarina Yakinhk -
17. Turizm Tesislerine Yakinlk Balon ve kiiltiirel turizmi destekleyen konaklama tesisleri
18. Yesil Alanlara Yakinlk Rekreasyon alanlari ve parklara yakinlk
19. Zararli Bolgelere Yakinlik TEIAS ve sanayi tesislerine yakinlk

Cizelge 1’de verilen faktorlerin puanlanmasinin nasil

yapildigi,
actklanmistir.

izleyen kisimda ana  hatlariyla

1- Anayola yakinhk faktorii: Calisma alanindaki

onemli caddeler de dahil olmak Uzere tst kademe
yollar dikkate alinmis ve buna gére Mete (2019)’un
calismasinda verildigi gibi bir kademelendirme ve
Model-1 ve Model-2’de
anayola 50 m vyakinhktaki piksellere 100 puan

puanlama yapilmistir.

verilirken, 51-100 m arasina 90 puan verilmis ve
puan her 100m’de bir 10 puan azaltilarak puanlama
yapilmistir (Mete 2019).

2- Baki faktéri: Model-1 ve Model-2’de Cizelge
2’deki gibi glineye bakan yamacglara yliksek puanlar

verilmis, kuzeye bakan yamaclara daha disuk

puanlar verilmistir (Nisanci 2005).

Cizelge 2. Baki Puanlamasi

Baki

Yon Puan
Kuzey Kuzeydogu 50
Kuzeydogu Dogu 50
Dogu Glineydogu 90
Glineydogu Gliney 100
Glney Gineybati 80
Gineybati Bati 70
Bati Kuzeybati 50
Kuzeybati Kuzey 50

3- Dere yatagina yakinhk faktorii: Model-1 ve
Model-2'de dere yatagindan itibaren 150 m’lik bir

bolge olusturulmus, bu bdlge icerisinde kalan

tasinmazlara 0 ; digerlerine de 100 puan verilmistir.

4- Egim faktorii: Model-1 ve Model-2’de egimin
%(0-10) arasinda oldugu yerlere 100 puan, %(11-20)
arasinda oldugu yerlere 70 puan, %(21-30) arasinda

oldugu yerlere 50 puan, %(31-40) arasinda oldugu
yerlere 20 puan, %(41-50) arasinda oldugu yerlere
10 puan, %50 ve Uzeri olan yerlere de 0 puan
verilmistir.

Model-1 ve Model2’de egitim merkezlerine yakinlik
(5), guraltu (6), ibadet merkezlerine yakinhk (7),
saglk kurumlarina yakinhk (12), tarihi yerlere
yakinlik (15), ticaret alanlarina yakinhk (16), turizm
tesislerine yakinlk (17), yesil alanlara yakinlik (18) ve
zararh bolgelere yakinhk (19) faktorleri Cizelge 3’teki
gibi puanlanmistir (Erbil 2014).

Cizelge 3. Yakinlik Faktorlerinin Puanlamasi

Yakinhk Faktorlerinin Puanlamasi

Mesafe (m) Yakinhk Giiriiltii, Zararh Alanlara
Puani Yakinhk Puani
0-24 100 1
25-49 90 5
50-74 80 10
75-99 70 20
100-124 60 30
125-149 50 40
150-174 40 50
175-199 30 60
200-249 20 70
250-299 10 80
300-400 5 90
400+ 1 100
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GuUralta faktora puanlanirken, otoyoldaki hizla giden
sesleri Nevsehir-Urgiip
otoyoluna  yakinliga (2014)’Gin

¢alismasinda verilen kademelendirme ve puanlama

araglarin sebebiyle,

gore  Erbil
yapimistir.

8- ilce merkezine yakinlik faktorii: Model-1 igin

Cizelge 4’teki puanlama yapilirken, Model-2 igin
Cizelge 5’teki gibi puanlama yapilmistir.

Cizelge 4. ilce Merkezine Yakinlik Puanlamasi (Model-1)

amach kullanilan taginmazlara sirasiyla 90, 80 ve 50
puan verilmistir.

13- Sit alani sinirlan icerisinde olma faktérii: imar

ilce Merkezine Yakinlik Puanlamasi (Model-1)

Mesafe (m) Puan
0-100 100
101-250 90
251-500 80
501-750 70
751-1000 60
1001-1500 50
1501-2000 40
2001-2500 30
2501-3000 20
3000+ 10

Gizelge 5. ilce Merkezine Yakinlik Puanlamasi (Model-2)

ilce Merkezine Yakinlik Puanlamasi (Model-2)

Mesafe (m) Puan
0-200 100
201-400 90
401-600 80
601-800 70
801-1000 60
1001-1200 50
1201-1400 40
1401-1600 30
1601-1800 20
1800+ 10

9- Jeolojik durum faktorii: Tuzkdy Formasyonu’nun

Z2 zemin sinifinda oldugu ve Aliivyon’un Z3 zemin
sinifinda oldugu goérilmistir. Bu nedenle, Tuzkoy
Formasyonu’nda yer alan tasinmazlara 70 puan,
aliivyon zeminde yer alan tasinmazlara ise 40 puan
verilmistir.

10- Kamu hizmetlerinden vararlanma faktorii:

Altyapi hizmetlerinden yararlanabilen alanlara 100
puan verilirken, yararlanamayan alanlara 0 puan
verilmistir.

11- Mevcut kullanim tiiri_faktérii: Ticari amagli

kullanilan tasinmazlarin en degerli oldugu dikkate
alinarak 100 puan verilmis, Sanayi, Konut ve Tarim

planindaki yasal kisitlamalar nedeniyle sit alani
icerisinde yer alan alanlara 0 puan verilirken, sit
alani sinirlari icerisinde olmayan alanlara 100 puan
verilmigtir.

14-) Sokaklara yakinhk faktérii: 0-10 m arasindaki
uzakliklar i¢in 100 puan verilirken, her 10 metrede

bir, verilecek puanlar 10 puan azaltilmistir (Mete
2019).

3.4 Faktorlerin Agirliklarinin Belirlenmesi

Tasinmaz degerlemede agirliklarin belirlenmesi,
olayin subjektifliginden dolayr zor bir islemdir.
Kimine gbére daha onemli bir faktor, bir baskasina
gore daha az 6nemli olabilmektedir. Bu nedenle,
tasinmaz degerlemede agirliklarin belirlenmesinde,
genellikle literatlirde yer alan bilgi birikiminden
Fakat, her
ozellikleri vardir ve bazi durumlarda literatiirde yer

yararlaniimaktadir. bolgenin essiz

alan agirliklandirmalar yeterli olmamaktadir.

Bu durumun irdelenmesi amaciyla bu calismada
Model-1 icin agirliklandirma yapilirken literatlirde
kabul gormis agirliklandirmalar (Nisanci 2005; Erbil
2014; Mete 2019) kullanilmis ve Cizelge 6'da
gorilen faktor agirliklari elde edilmistir.

Cizelge 6. Model-1 Agirlik Tablosu

Model-1 Agirlik Tablosu

Faktérler Agirhk (%)
Mevcut Kullanim Turi 19.77717
Sokaklara Yakinhk 8.04957
Sit Alani igerisinde Olma 7.68499
Kamu Hizmetlerinden Yararlanma 6.37223
Anayollara Yakinlik 5.36596
ilce Merkezine Yakinlk 5.36596
Guraltu 4.77927
Jeolojik Durum 4.27201
Ticaret Alanlarina Yakinhk 4.02479
Tarihi Yerlere Yakinhk 4.02479
Turizm Alanlarina Yakinlik 4.02479
Dere Yatagina Yakinlik 3.75835
Yesil Alanlara Yakinhk 3.21906
Egim 3.21906
Baki 3.21906
Egitim Merkezlerine Yakinlik 3.21906
Saglik Kurumlarina Yakinlik 3.21906
Zararh Bolgelere Yakinlk 3.21906
ibadet Merkezlerine Yakinlik 3.18576
> =100
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Buna karsilik, Model-2 faktor agirliklandirmasinda
ise, Analitik Hiyerarsi Sireci (AHP) kullaniimistir.
Tasinmaz degerlemede farkli faktorlerin gbz 6niinde
bulundurulmasi durumunda ve bitinlesik bir
Onemlerinin
AHP,

analitik yontemle faktoérlerin birbirleriyle olan

cercevede birbirlerine gore

belirlenmesinde AHP kullanilabilmektedir.

iliskilerinin Olgulebilir ve tartisilabilir bir bigcimde
onceliklendirilmesidir (Koramaz 2014). Yontem, bir
karar probleminin ¢6zilmesi amaciyla karar verici
tarafindan mevcut tim alternatiflerin ve bu
alternatiflere bagli tim kriterlerin ele alinarak, géreli

kriterlerin ~ 6nem  derecelerine  gore  ikili
karsilastirilmasi temeline dayanmaktadir (Bozdag ve
Ertung 2020). Coklu kriterlerin yer aldigi

problemlerin ¢dziiminde kullanilan bu yéntemle,
farkh faktérlerin birbirlerine gére énem derecesi
bltlnlesik bir cercevede belirlenebilmektedir. Bu
yontemin one c¢ikan en onemli o6zelligi, karar
vericinin sadece objektif degil, slibjektif kriterlerini
de karar olusturma siirecine dahil edebilmesidir
(Kurutiziim ve Atsan 2001). AHP temel olarak;

ve “Onem  derecesine gore  onceliklerin
sentezlenmesi (synthesis of priorities)” olmak Uzere
3 ana prensibe dayanmaktadir (Saaty 1977, Saaty
1980, Harker ve Vargas 1987). Buna gore oncelikle
karar problemi icin bir hiyerarsi modeli olusturulur.
Karar problemi icin amaglar, dlgltler ve alt 6lgutler
belirlenir. Bu sekilde karar problemi, hiyerarsik
olarak pargalara bolinmis olur. Karsilastirmah
olarak karar verme asamasinda ise faktorler, ikili
sekilde segilmekte ve her ikilinin birbirine gére 6nem
derecesi karsilastirilmaktadir. Son olarak, butin
hiyerarsi diizeyinde belirlenen faktor agirliklar tek
bir 6lcekte toplanarak sentezlenir ve segeneklerin

onceliklendirilmesi adiminda kullanilir (Erden 2019).

Bu calismada, bu bilgiler isiginda yapilan islem

adimlari su sekildedir:

e Faktorlerin 6nem derecesi birbirlerine gore
karsilastirilmis ve Cizelge 7’de goruldigi gibi bir
ikili karsilastirma matrisi olusturulmustur. ikili
karsilastirma matrisi, uygulama alaninda daha
once calismalar yapmis olan teknik ekiplerde yer

“ H i ” I ..
problemi pargalara ayirma (decomposition)”, alan  uzmanlarin  gorislerinin  alinmasiyla
" . T
karsilastirmali olarak karar verme ve tercih uretilmistir.

isinin ol | ive iud ”
matrisinin olusturulmasi (comparatlve Ju gement)
Cizelge 7. Ikili Karsilastirma Matrisi
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1 1.000 2317 2.596 2317 2.416 2.596 2.692 0.609 2.500 0.878 0.481 2.416 1.201 1.728 1.526 1.526 1.526 2416 1.644
2 0.432 1.000 1.120 1.000 1.043 1.120 1.162 0.263 1.079 0.379 0.207 1.043 0.540 0.748 0.692 0.692 0.692 1.043 0.710
3 0.385 0.893 1.000 0.893 0.933 1.000 1.036 0.234 0.964 0.338 0.185 0.933 0.482 0.668 0.618 0.618 0.618 0.933 0.634
4 0.432 1.000 1.120 1.000 1.043 1.120 1.162 0.263 1.079 0.379 0.207 1.043 0.540 0.748 0.692 0.692 0.692 1.043 0.710
5 0.414 0.959 1.072 0.959 1.000 1.072 1.112 0.252 1.033 0.363 0.199 1.000 0.518 0.717 0.664 0.664 0.664 1.000 0.681
6 0.385 0.893 1.000 0.893 0.933 1.000 1.036 0.234 0.964 0.338 0.185 0.933 0.482 0.668 0.618 0.618 0.618 0.933 0.634
7 0.371 0.861 0.966 0.861 0.899 0.966 1.000 0.226 0.930 0.326 0.179 0.899 0.465 0.644 0.596 0.596 0.596 0.899 0.611
8 1.643 3.808 4.266 3.808 3.971 4.266 4.424 1.000 4.108 1.442 0.794 3971 1.973 2.840 2.508 2.508 2.508 3.971 2.702
9 0.400 0.927 1.037 0.927 0.968 1.037 1.076 0.243 1.000 0.351 0.192 0.968 0.501 0.693 0.641 0.641 0.641 0.968 0.658
10 1.139 2.640 2.958 2.640 2.753 2.958 3.067 0.693 2.848 1.000 0.550 2.753 1.368 1.969 1.739 1.739 1.739 2.753 1.873
11 2.080 4.820 5.400 4.820 5.027 5.400 5.600 1.260 5.200 1.817 1.000 5.027 2.498 3.595 3.175 3.175 3.175 5.027 3.420
12 0.414 0.959 1.072 0.959 1.000 1.072 1.112 0.252 1.033 0.363 0.199 1.000 0.518 0.717 0.664 0.664 0.664 1.000 0.681
13 0.833 1.852 2.074 1.852 1.931 2.074 2.151 0.507 1.998 0.731 0.400 1.931 1.000 1.381 1.220 1.220 1.220 1.931 1.314
14 0.579 1.337 1.498 1.337 1.394 1.498 1.554 0.352 1.443 0.508 0.278 1.394 0.724 1.000 0.928 0.928 0.928 1.394 0.952
15 0.655 1.445 1.619 1.445 1.507 1.619 1.679 0.399 1.559 0.575 0.315 1.507 0.820 1.078 1.000 1.000 1.000 1.507 1.025
16 0.655 1.445 1.619 1.445 1.507 1.619 1.679 0.399 1.559 0.575 0.315 1.507 0.820 1.078 1.000 1.000 1.000 1.507 1.025
17 0.655 1.445 1.619 1.445 1.507 1.619 1.679 0.399 1.559 0.575 0.315 1.507 0.820 1.078 1.000 1.000 1.000 1.507 1.025
18 0.414 0.959 1.072 0.959 1.000 1.072 1.112 0.252 1.033 0.363 0.199 1.000 0.518 0.717 0.664 0.664 0.664 1.000 0.681
19 0.608 1.409 1.578 1.409 1.469 1.578 1.636 0.370 1.520 0.534 0.292 1.469 0.761 1.051 0.975 0.975 0.975 1.469 1.000
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ikili
matrisindeki her deger, ilgili stitun toplamina

Cizelge 7’de olusturulan karsilastirma

bolinerek Cizelge 8'de gorilen normalize
edilmis ikili karsilastirma matrisi elde edilmistir.

Cizelge 8. Normalize Edilmis ikili Karsilastirma Matrisi

e Normalize edilmis ikili karsilastirma matrisinde

her faktorin oldugu satirlarin ortalamasi

alinarak, Cizelge 9’da gorilen Model-2 igin
agirlik matrisi olusturulmustur.

o ~
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o0 = = = o c © - = = - x
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S} = > = 3 s 2z £ £ 3 =z £ £ = &

(] . — -
x < 2 2 = < 2 - ° = c > > < ©
= x — — _ c (] X o >

c © = = © (<)) -— c k<] — < ] © -
= S ] ] > = T —~ E = c < © < c © o
= N ~ ) £ K= c © H = > = = > °
s o Q Q c 5 22 & E -2 = [ o K © <
© S - = = 5 5 g8 3 3 g > 3 5 § & o
[} - 0] ] © ] 9 =) N E < £ = © = = = c 0
2 Kl — s = 2 = = - = T E o ] = 5 o < < © 0
S ] e = = £ £ k7] s 5 5T 3 x s = = o S < £

- - o = E=1 = [} = N =
£ ] = = E = = S ) ] EC 3 ma I ~ = I = o o
© c © o a0 o ] SR © 7] G c o X o © =2 S o <
P < o o w wv 0 28 = 2 ¥ > 2 w3 & @ [ = = > N
1 0074 0075 0075 0075 0075 0075 0075 0074 0075 0074 0074 0075 0073 0075 0073 0073 0073 0075  0.075
2 0032 0032 0032 0032 0032 0032 0032 0032 0032 0032 0032 0032 0033 0032 0033 0033 0033 0032 0032
3 0029 0029 0029 0029 0029 0029 0029 0029 0029 0029 0029 0029 0029 0029 0030 0030 0030 0029  0.029
4 0032 0032 0032 0032 0032 0032 0032 0032 0032 0032 0032 0032 0033 0032 0033 0033 0033 0032 0032
5 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0032 0032 0032 0031 0031
6 0029 0029 0029 0029 0029 0029 0029 0029 0029 002 002 0029 0029 0029 0030 0030 0030 0029  0.029
7 0028 0028 0028 0028 0028 0028 0028 0028 0028 0028 0027 0028 0028 0028 0028 0028 0028 0028 0028
8 0122 0123 0123 0123 0123 0123 0123 0122 0123 0122 012 0123 0119 0123 0120 0120 0120 0123  0.123
9 0030 0030 0030 003 0030 0030 0030 0030 0030 0030 0030 0030 003 0030 0031 0031 0031 0030 0030
10 008 0085 0085 008 0085 0085 0085 0084 0085 0084 008 0085 0083 008 0083 0083 0083 008  0.085
11 0154 0156 0156 0156 0156 0156 0156 0154 0156 0154 0154 0156 051 0156 0152 0152 0152 0156  0.156
12 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0032 0032 0032 0031 0031
13 0062 0060 0060 0060 0060 0060 0060 0062 0060 0062 0062 0060 0060 0060 0058 0058 0058  0.060  0.060
14 0043 0043 0043 0043 0043 0043 0043 0043 0043 0043 0043 0043 0044 0043 0044 0044 0044 0043 0043
15 0049 0047 0047 0047 0047 0047 0047 0049 0047 0049 0049 0047 0050 0047 0048 0048 0048 0047 0047
16 0049 0047 0047 0047 0047 0047 0047 0049 0047 0049 0049 0047 0050 0047 0048 0048 0048 0047 0047
17 0049 0047 0047 0047 0047 0047 0047 0049 0047 0049 0049 0047 0050 0047 0048 0048 0048 0047 0047
18 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0031 0032 0032 0032 0031 0031
19 0045 0045 0045 0045 0045 0045 0045 0045 0045 0045 0045 0045 0046 0045 0047 0047 0047 0045  0.045

Cizelge 9. Model-2 Agirlik Tablosu

Model-2 Agirlik Tablosu

Faktorler Agirhik (%)

Mevcut Kullanim Turd 15.43929
ilce Merkezine Yakinlk 12.20605
Kamu Hizmetlerinden Yararlanma 8.46314
Anayollara Yakinlik 7.42600

Sit Alani icerisinde Olma 5.99938
Turizm Alanlarina Yakinlik 4.73904
Tarihi Yerlere Yakinhk 4.73904
Ticaret Alanlarina Yakinhk 4.73903
Zararli Bolgelere Yakinlik 4.56057
Sokaklara Yakinlk 4.33424
Egim 3.23725

Baki 3.23725

Yesil Alanlara Yakinhk 3.10323
Egitim Merkezlerine Yakinlik 3.10323
Saghk Kurumlarina Yakinlik 3.10323
Jeolojik Durum 3.00120
Guraltu 2.89048

Dere Yatagina Yakinhk 2.89048
ibadet Merkezlerine Yakinlik 2.78787
> =100

Faktorlerin sayisal olarak onceliklerini gosteren
Ozdeger vektori hesaplanirken yapilan sayisal
islemlerin gegerliliginin test edilmesi gerekmektedir
(Vaidya & Kumar 2006). Bu testin yapilabilmesi igin
Tutarhhk indeksi’nin (Consistency Index) ve Tutarlilik
Orani’nin Ratio)

(Consistency hesaplanmasi

gerekmektedir (Saaty 1990).

Tutarllik indexi’nin hesabinda kullanilan A4y, ikili
karsilagstirma matrisinin maksimum temel 6zdegeri
olup AHP'de 6nemli bir dogrulama parametresi
olarak kullaniimaktadir (Bozdag ve Ertung¢ 2020).
Zira Apqx., tahmin edilmis olan vektoriin Tutarhihk
Orani’nin hesaplanmasinda referans indeksi olarak
kullaniimaktadir (Chen 2006). A4, SU
adimlari takip edilerek hesaplanir:

islem
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e C(Cizelge 9'da gorilen agirlik vektori ile
Cizelge 7'de gorilen ikili karsilastirma
vektorl arasinda matris ¢arpimi yapilir.

e Elde edilen matristeki her bir eleman,

konumundaki

bulundugu matris agirhk

vektoriindeki (Cizelge 9) ilgili elemana
boltnir.

e Elde edilen matrisin tim elemanlarinin
ortalamasi alinir ve bu deger A4, degeridir

(Koramaz 2014).

Bundan sonrasinda ise Tutarlik indeksi (2) no.lu
esitlik yardimiyla hesaplanir:

Tutarlik indeksi = Ymax=™ (2)
(n-1)
Formilde n faktor sayisi olmak lzere, A4y ikili

karsilastirma  matrisinin maksimum  temel

Ozdegeridir.

Yapilan galismanin tutarli olarak nitelendirilebilmesi
icin Anax. degerinin, n  faktor
Tutarlik indeksi'nin  de 0’a vyakin
gerekmektedir (Koramaz 2014). Bu ¢alismada, 4,44
19.00139 olarak, Tutarlik indeksi ise 0.00008
olarak hesaplanmistir.

sayisina,
olmasi

Diger yandan Tutarlik Orani’'nin da hesaplanmasi
icin Rastlantisal Katsayt'ya ihtiyac
duyulmaktadir. n faktor sayisina gore degisen
1’den 9a kadar
Olgeklendirilmis  rastlantisal  ters  matristen

tiiretilmektedir (Saaty 1980). Bu deger:

Rastlantisal Katsayt,

n-—2
Rastlantisal Katsay: = 1.9ST

=1.98 <1 - %) (3)

2

formili yardimiyla hesaplanir (Saaty 1994). Bu
n=19 degeri icin
Rastlantisal Katsayi 1.77158
degerlerden

formulden
olarak
hesaplanmistir.  Bu yararlanarak
Tutarlilik Orant degeri izleyen formil yardimiyla

hesaplanmistir:

Tutarlilik Indexi

Tutarlilik Orant = (4)

Rastlantisal Katsayt

0.00004 olarak

hesaplanmistir. Bu degerin 0.10’dan kiiglik olmasi,

Buradan  Tutarlilik Orant

matrisin tutarl oldugunu gostermektedir.

3.5 Mekdnsal Analizler

Nominal yoOntemle tasinmaz deger haritasi
olusturmak amaciyla belirlenen 19 faktor, ArcGIS
yaziliminda mekansal analizler yapilarak
sayisallastiriimistir. Bu kapsamda Ug farkli mekansal
analiz yapilmistir. Bunlar:

i-) Yuzey Analizleri,

ii-) Yakinhk Analizleri,

iii-) Alansal Analizler.

i-) Yiizey Analizleri

Topografik yapi, parsellerin degerini etkileyen
onemli bir faktordiir ve parseller icin ekonomik bir
1997.b). Bu

calismada topografik yapi olarak egim ve baki

anlam tasimaktadir (Yomralioglu

analizleri kullaniimigtir.

ii-) Yakinhk Analizleri

Degere etki eden bir faktore yakinlk, tasinmaz
degerini etkiler. Bu calismada, 13 faktor yakinlik
analizi ile dUretilmistir. Yakinlik analizleri, ArcGIS
yazihminda “Euclidean Distance (Oklid Uzakligi)”
kullanilarak olusturulmustur.

iii-) Alansal Analizler

Avanos Belediyesi’'nden alinan haritalarin
sayisallastiriimasiyla ve arazi calismalariyla da bazi
analizler yapilmistir. Bu analizler jeolojik durum,
kamu hizmetlerinden yararlanma, mevcut arazi

kullanimi ve sit alani igerisinde olma analizleridir.

Yapilan tiim analizler Model-1 ve Model-2 igin Sekil
3’te verilmistir.
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Sekil 3. Faktor Analizleri (iist) Model-1; (alt) Model-2

3.6 Nominal Tasinmaz Dedger Haritalarinin
Olusturulmasi

i-) Piksel Bazinda Tasinmaz Deger Haritalarinin
Olusturulmasi

ArcGIS yaziliminda yapilan yiizey, yakinlik ve alansal
analizler; “Weighted Sum (Agirlikli Toplam)” araciile

belirlenen agirliklara gore toplanarak 2 farkl

nominal tasinmaz deger modeli olusturulmustur

(Sekil 4.a ve Sekil 4.b).
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Model-1 Nominal Taginmaz Deger Haritas1

(a)

Model-2 Nominal Taginmaz Deger Haritas1

- s

Sekil 4. Nominal Tasinmaz Deger Modeli; (a) Model-1, (b) Model-2

ii-) Parsel Bazinda Tasinmaz Deder Haritalarinin
Olusturulmasi

“Weighted Sum (Agirlikh Toplam)” araci kullanilarak
Uretilen nominal tasinmaz deger haritasi, piksel
tabanlidir ve herhangi bir parselin nominal degeri bu
haliyle net olarak ifade edilemez. Bu nedenle,
piksellerin parsel verisiyle biitiinlestirilmesi gerekir.

Bu islem igin, piksel tabanli nominal tasinmaz deger

haritasi, raster veri modelinden vektor veri

modeline dondsturidlmistir. Olusturulan nominal

_Parsel Bazinda Nominal Deger Haritasi (Model-1)

Sekil 5. Parsel Bazinda Nominal Deger Haritasi (Model-1)

degeri iceren vektor veri katmani ile parsel verisi,

“Intersect” araciyla bindirme analizi yapilarak
kesistirilmistir. Bu sekilde, her bir parsel igindeki
pikselin alani ile ilgili piksel degeri g¢arpilarak, her
parselin degeri tek tek
hesaplanmistir. Son olarak, “Spatial Join (Mekansal

Birlestirme)” araciyla, parsellerdeki toplam piksel

icindeki piksellerin

degerleri toplanmis ve her bir parselin nominal
tasinmaz degeri hesaplanarak Sekil 5'de ve Sekil
6’da gorildugi gibi parsel bazinda nominal tasinmaz
deger modelleri olusturulmustur.
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_Parsel Bazinda Nominal Deger Haritas: (Model-2)

Sekil 6. Parsel Bazinda Nominal Deger Haritasi (Model-2)

Avanos Belediyesi'nden alinan “2020 Yili Arazi ve
Arsa Birim m? Fiyatlar” incelenerek ¢alisma alanina
giren sokak ve caddeler tespit edilmistir. ArcGIS
yaziliminda bu sokak ve caddelerin halihazir harita
Gzerindeki konumu belirlenmistir. Daha sonra, ilgili
sokaklardaki tim binalar secilerek bu binalara
dznitelik verisi olarak ilgili birim m? fiyati girilerek
Sekil  7’'de
olusturulmustur.

gorilen vergi degeri haritasl

Yapilan ¢alismanin dogrulugunun analiz edilmesi igin
rayic degerine ulasilabilen belirli sayidaki parseller
baz alinarak bir karsilastirma yapilmistir. Ayrica
“2020 Yih Arazi ve Arsa Birim m? Fiyatlar”

”nr

kullanilarak hazirlanan “Vergi Degeri Haritas1”’ndan

tiretilen vergi degerleri ile rayic degerler

kiyaslanmistir.

_ Vergi Degeri Haritas1 _

>z

§etBYBEsca

Sekil 7. Vergi Degeri Haritasi

Parsel Bazinda Nominal Deger Haritas: (Model-2)

Uretilen tasinmaz deger modellerinin rayig

degerlerle karsilastirilmasi icin, yerel emlak
danismanlarindan ve ulkemizde vyaygin olarak
kullanilan web-tabanl emlak alim-satim
platformlarindan yararlanilarak farkli mahallelerde
yer alan belirli sayidaki tasinmaza ait rayic degerler
elde edilmistir. Rayi¢ degerine ulasilan emsal
nitelikteki tasinmazlarin mevcut kullaniminin, genel
sokaktaki/caddedeki  yaygin

olmasina dikkat edilmistir. Rayi¢c degeri bilinen

olarak kullanim

parsel icin  birim (1 m? igin)
Calisma bolgesi

ilcenin kiglk bir ilge olmasindan dolayr ayni

rayic deger
hesaplanmistir. olarak secilen
sokaktaki parsellerin birim degerlerinin birbirinin
ayni oldugu varsayilmistir. Son olarak, sokaktaki her
parsel i¢in birim rayi¢ deger ve parsel alani ¢arpilmis
ve toplanmistir. Bu sekilde, bir sokaktaki olasi
toplam

rayic deger hesaplanmistir. Ancak su

hususun da altinin cizilmesinde yarar
bulunmaktadir. Covid-19 pandemisi nedeniyle saha
¢alismalarimiz oldukga kisitlanmistir. Elde edilen
ornekler calismamizin gerceklesmesi icin yeterli
sayida ve glivenirlikle olmakla birlikte, her bir
mahallede ele alinacak 6rneklem sayisinin
artirilmasinin, sonuglar Gzerinde iyilestirici bir etki
yapacagi degerlendirilmektedir.

Nominal modellerinin,

tasinmaz TLl'ye

degerlere

deger
donustiridlmesi amaciyla rayic
endekslenmistir. Bu islem icin dncelikle rayic degeri

bilinen parsel icin, rayi¢c degerin nominal degere
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bolinmesiyle bir katsayl hesaplanmistir. Bu katsayi
ile sokaktaki diger parsellerin nominal degerleri tek
tek carpilip toplanarak bir sokaktaki toplam nominal
TL degeri elde edilmistir.

Son olarak, modellerin ve rayi¢ degerlerin, emlak

vergi degerleriyle karsilastirilmasi icin Avanos

Belediyesi’nden alinan “2020 yili Arazi ve Arsa Birim
m? Fiyatlan” kullanilarak, calismada ele alinan her
bir  sokaktaki degerleri

parsellerin  vergi

hesaplanmistir. Bunun igin, tim parseller igin parsel
alani ile belediye tarafindan belirlenen birim vergi
degerleri tek tek carpilarak toplanmistir. Belirlenen
sokaklardaki parsellerin vergi degerleri, nominal TL
degerleri ve rayic degerleri ayri ayri toplanmis ve
Cizelge 10 olusturulmustur. Calisma alaninda ¢ok
sayida sokak ve cadde olmasina karsin, karsilastirma
yalnizca rayic degerine ulasilabilen parsellerin

bulundugu sokak ve caddelerde yapilabilmistir.

Cizelge 10. Sokak Bazinda Nominal Deger, Vergi Degeri ve Rayi¢ Deger Karsilastirmasi

IVI.odeI-lv IVI.odeI-Z“ Vergi Degeri Rayic Deger Rayi¢ Deger ile Rayi¢ Deger ile

Sokak/Cadde Adi Nominal Deger = Nominal Deger (TL) Model-1 Uyumluluk Model-2

(TL) (TL) Orani Uyumluluk Orani
115. Sokak 435841372  5907,445.47 1,044,843.35 5,927,845.73 %73.52 %99.66
117. Sokak 4,961,952.56  6,358,887.01 1,340,924.96 5,415,943.08 %91,62 %82.59
138. Sokak 2,965,503.45  2,363,312.64 619,872.08 3,185,628.92 %93.09 %74.19
638. Sokak 9,722,177.67  9,240,256.94 1,783,051.04 9,090,364.36 %93.05 %98.35
617. Sokak 5,742,988.63 6,525,438.95 1,057,210.90 7,604,574.78 %75.52 %85.81
614. Sokak 3,921,250.94  3,614,249.34 963,081.31 3,114,389.16 %74.09 %83.95
641. Sokak 9,880,357.81  9,944,908.59 1,386,205.38 9,635,821.03 %97.46 %96.79
643. Sokak 18,698,260.91  13,446,278.15  2,445114.13  16,696,239.03 %88.01 %80.53
527. Sokak 9,423,358.88  10,519,131.72  1,375,188.25 9,567,523.72 %98.49 %90.05
554. Sokak 392935274  6,230,804.38 885,701.30 6,210,050.66 %63.27 %99.67
537. Sokak 12,688,402.84  13,391,631.91  5505942.08  12,354,484.36 %97.30 %91.61
kay. se’)’;",’;"“h” 8,352,823.45 9,394,450.08 1,196,764.93 8,498,660.56 9%98.28 %89.46
797. Sokak 7,058,222.55  5,706,412.73 2,546,763.86 5,747,168.24 %77.19 %99.29
Karadag Caddesi ~ 9,864,453.86  8,512,929.45 1,414,180.85 9,927,245.49 %99.37 %85.75
Deg”;‘;’:s“’."" 88,376,030.82  38,510,480.25  15599,460.04  45,880,710.23 %7.38 %83.94
417. Sokak 4,419521.44  5868,884.36 614,448.64 6,638,836.03 %66.57 %88.40
403. Sokak 1,787,619.54  2,395,144.55 338,950.63 2,854,068.36 %62.63 %83.92
410. Sokak 2,954,854.52  3,945926.28 355,047.04 3,129,869.41 %94.41 %73.93
435. Sokak 4,615182.82  5612,160.88 929,936.39 7,754,484.81 %59.52 %72.37
419. Sokak 1,610,920.67  1,900,393.35 481,329.79 1,939,001.39 %83.08 %98.01
A’"“”’g(’;';g::ik"b“t 18,599,930.15  13,766,650.11  2,649,754.67  14,142,928.21 %68.49 %97.34
ORTALAMA %79.16 %88.36

Cizelge 10’da gorildigi gibi, Model-1’in rayic
degerler ile uyumluluk orani %79.16 iken, bu oranin
Model-2’'de %88.36 oldugu goriilmektedir. Buradan,
Uretilen 2 modelin de birbirine yakin sonuglar
verdigi, fakat literatiire ek olarak galisma bdlgesinin
yerel 6zelliklerinin de dikkate alindigl bir modelde
(Model-2)
sonucuna varilabilir. Ayrica, vergi degerleri ve rayic

rayic degerlerle uyumlulugun arttigi

degerler karsilastirildiginda, vergi degerlerinin rayic
degerlerden farkh oldugu gorilmektedir.

4. Sonug ve Oneriler

Bu calismada, Nevsehir ili Avanos ilgcesinde 2 farkli
yaklasimla nominal tasinmaz degerleme yontemi
kullanilarak tasinmaz deger haritasi Uretilmistir.
ilkinde, Model-1'de,
puanlama ve agirliklandirma esas alinmistir. Model-

Bunlardan literatirdeki
2’de ise puanlamada ve agirliklandirmada literatiire

tamamen bagh kalinmamis, puanlama ve
agirliklandirma calisma bolgesinin reel durumuna

gore nispeten farklilastirlmistir. Uretilen nominal
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deger haritalari parsel verisiyle bitunlestirilmis ve

parsel bazinda nominal deger modelleri
olusturulmustur. Uretilen bu her iki nominal deger
modelinin dogrulugunu analiz edilebilmek amaciyla
rayi¢c degerlerine ulasilabilen parseller kullanilarak
modeller TL'ye endekslenmis ve bir karsilastirma
yaptmistir.  Yapilan  karsilastirma neticesinde
literattire bagli kalinarak Uretilen 1. tasinmaz deger
modelinin (Model 1) yaklasik %79 oraninda rayig
degerlerle uyumlu oldugu, agirliklandirmada yerel
ozelliklerin ve galisma alaninin 6zgiin niteliklerinin
dikkate alinarak dretildigi 2. tasinmaz deger
modelinin ise (Model 2) yaklasik %88 oraninda rayig
degerlerle uyumlu oldugu goérilmustir. Buradan
hareketle, bu tir  tasinmaz degerleme
¢alismalarinda bolgenin ¢ok iyi taninmasi gerektigi
ve bolgeye 6zgi niteliklerin de mutlaka g6z 6niinde

bulundurulmasi gerektigi sonucuna varilmistir.

Tasinmaz degerleme, cesitli kamusal uygulamalar ve
Ozel sektor uygulamalarinda siklikla kullanilan bir

kiymet takdir islemidir. Tekil degerlemenin
yapilmasinin gii¢ ve zaman alici oldugu veya yetersiz
kaldigr  bliyik alanlarda toplu degerleme
yapilabilmektedir. Iistatistiki toplu degerleme

yontemlerinden biri olan nominal degerleme, CBS
ile objektif, hizli ve glivenilir olarak tasinmaz deger
haritalarinin  {iretilmesine olanak tanimaktadir.
Burada tasinmaz deger modeli
sokaktaki

farkhliklari rahathkla goriilebilmektedir. Nominal

Uzerinde ayni

parsellerin birbirlerine gore deger
tasinmaz deger modelleri Uretilerek hem yakin
parsellerdeki deger farkhliginin gériilmesi ve adil bir
vergilendirmenin

saglanmasi, hem de piyasa

rayic
gerceklestirilebilecektir.

kosullarindan bagimsiz degerlerin

hesaplanmasi Ayrica,

nominal degerleme, c¢alisma alaninda degeri

etkileyen bircok faktéri agirliklart  oraninda
toplayarak spekdlatif olmayan gercek degere yakin
bir degerleme yapilmasina firsat tanimaktadir.

Nominal tasinmaz deger haritalari ¢ok cesitli
kullanim alanina sahiptir. Emlak vergisi amagli
degerlemede, tim parsellerin degerine ihtiyag
duyulmaktadir. Bu islemin tekil degerleme ile
yapilmasi zaman alici ve yliksek maliyetli olmaktadir.

Nominal tasinmaz deger haritasi ile bu islem hizh bir

sekilde ve diisiik maliyetli olarak yapilabilmektedir.
Ayrica, Harglar Kanunu kapsaminda tasinmazlarin
devir ve iktisabinda alinan tapu ve kadastro harci
tasinmaz deger haritalari sayesinde parsellerin
degeri Olglsiunde adil bir sekilde alinabilmektedir.
Bunlara ek olarak kamulastirma, arazi ve arsa
dizenlemeleri ve imar yasasli kapsamindaki 18.
madde
dagitiminda deger esasli bir dagitim yapilabilmesi

uygulamalarinda parsellerin  yeniden

icin tasinmaz deger haritalarindan

faydalanilabilmektedir.

Nominal tasinmaz deger haritasina girdi olarak
kullanilacak degeri etkileyen faktorlerin isabetli
secilmesi gerekmektedir. Zira faktorlerin galisma
alanina uygunlugu, faktér puanlari ve agirhklar
sonug ardndn dogrulugunu yakindan
etkilemektedir. Bu nedenle, nominal degerlemede
faktorlerin  secimi, nominal

tasinmaz deger

haritasinin olusturulmasindaki en onemli
biridir. Literatlirde kabul

tasinmaz degerini etkileyen faktorler, puanlama ve

adimlardan gormis
agirhklandirma her c¢alisma boélgesi igin standart
olarak yeterli olamamakta ve rayi¢ degerlerden uzak
sonuglarin tiretilmesine sebep olabilmektedir. Hig
siphesiz her calisma alaninda degeri etkileyen
faktorler, az veya c¢ok farkhliklar gosterebilmektedir.
¢alisma
karakteristiklerine gore faktorler belirlenmeli, faktor

Bu ylizden sahasinin 0zglin
puanlamalariile faktér agirliklari detayli incelemeler
ve analizlerle yapiimalidir.

Faktor konusunda

yaklagimlar olsa da bu c¢alismada, Model-2’de

agirliklandirmasi cesitli
agirhiklarin belirlenmesinde Cok Kriterli Karar Verme
(CKKV) yontemlerinden biri olan Analitik Hiyerarsi
Sureci (AHP) kullanilmistir. AHP, karar verme
probleminde karar vericiye yardimci olmaktadir.
AHP yonteminin kullaniimasiyla, objektif olan

matematiksel modeller ve istatistikten

yararlanilmistir.  Bu  sekilde, glvenilir  bir

agirhklandirma  yapilmistir.  Agirliklandirmanin

tutarhlik orani 0.00004 olarak hesaplanmis, yapilan
matrisinin  de  tutarli

karsilastirma oldugu

gorilmastir.
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Tesekkiir

Bu calisma kapsaminda gelistirilen modellerin test
edilmesi asamasinda yararlandigimiz “2020 Yili Avanos
Arazi ve Arsa Degerleri”’nin ve diger verilerin temin
edilmesinden ve c¢alismamiza yardimlarindan dolayi
Avanos Belediyesi'ne ve Engin OZTURK’e ictenlikle
tesekkdr ederiz.

6. Kaynaklar

Bozdag, A. & Ertung, E., 2020. CBS ve AHP Yontemi
Yardimiyla Nigde Kenti Orneginde Tasinmaz
Degerleme. Geomatik, 5(3), 228-240.

https://doi.org/10.29128/geomatik.648900.

Chen, C., 2006. Applying the Analytical Hierarchy Process
(AHP) Approach to Convention Site Selection. Journal
of Travel Research, 45(2), 167-174,
https://doi.org/10.1177/0047287506291593.

Derinpinar, M. A., 2014. Bulanik Mantik ile Cografi Bilgi
Teknolojilerini  Kullanarak Tasinmaz Degerlemesi:
Sariyer-istanbul Ornegi. Yiiksek Lisans Tezi, istanbul
Teknik
Uygulamalari Anabilim Dali, Cografi Bilgi Teknolojileri

Universitesi, Bilisim  Enstitiisii,  Bilisim

Programi, istanbul, 113.

Erbil, E. H., 2014. Tasinmaz Mal Degerleme Amacli Cografi
Bilgi Sistemi Tasarimi. 5. Uzaktan Algilama-CBS
Sempozyumu (UZAL-CBS 2014). 14-17 Ekim 2014,
istanbul.

Erden, T., 2019. CBS Destekli Cok Olgiitlii Karar Analizi
Yayinlanmamis Lisansisti Ders Notlari. istanbul:
istanbul Teknik Universitesi, Geomatik Miihendisligi
BolUm.

Harker, P.T. & Vargas, L.G., 1987. The Theory of Ratio
Scale Estimation: Saaty’s Analytic Hierarchy Process.
Management Science, 33(11), 1383-1403,
https://doi.org/10.1287/mnsc.33.11.1383.

Koramaz, T. K., 2014. Analitik Hiyerarsi Sureci. E. Alkay
(Ed.) icinde, Sehir  Planlamada
Degerlendirme  Teknikleri,
Yayincihk, 141-149.

Analiz  ve

istanbul:  Literatir

KuruGziim, A. & Atsan, N., 2001. Analitik Hiyerarsi
Yéntemi Ve isletmecilik Alanindaki Uygulamalari.
Akdeniz iIBF Dergisi, 1(1), 83-105.

Mete, M. O., 2019. Cografi Bilgi Sistemleri ile istanbul ili
Nominal Tasinmaz Deger Haritasinin Olusturulmasi.

Yiiksek Lisans Tezi, istanbul Teknik Universitesi, Fen
Bilimleri Enstitisl, Geomatik Mihendisligi Anabilim
Dali, istanbul, 113.

Nisanci, R., 2005. Cografi Bilgi Sistemleri ile Nominal
Degerleme Yontemine Dayali Piksel Tabanli Kentsel
Tasimaz Deger Haritalarinin Uretilmesi. Doktora Tezi,
Karadeniz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiis,
Jeodezi ve Fotogrametri Anabilim Dali, Trabzon, 229.

Saaty, T.L., 1977. A Scaling Method for Priorities in
Hierarchical Structures. Journal of Mathematical
Psychology, 15(3), 234-281,
https://doi.org/10.1016/0022-2496(77)90033-5.

Saaty, T. L., 1980. The Analythical Hierarchy Process:

Planning, Priority Setting, Resource Allocation.

McGraw-Hill International Book Co., New York.

Saaty, T. L., 1990. How to Make a Decision: The Analythic
Hierarchy Process. European Journal of Operational
Research, 48(1), 9-26, https://doi.org/10.1016/0377-
2217(90)90057-I.

Saaty, T. L., 1994. Fundamentals of Decision Making and
Priority Theory with the Analythic Hierarchy Process.
New York: McGraw Hill Publishers, 80-85.

Strateji ve Bitce Baskanligl, 2019. On Birinci Kalkinma
Plani (2019-2023).

Ulger, B. C., Ulger, N. E. & Yildiz, S. N., 2019. Tasinmaz Mal
Degerlemesi. istanbul: Yem Yayin, 103-167, 201-203.

Vaidya, O. S. & Kumar, S., 2006. Analytic Hierarchy
Process: An Overview of Applications. European
Journal of Operational Research, 169(1), 1-29,
https://doi.org/10.1016/j.ejor.2004.04.028.

Wyatt, P.J., 1995. Using a Geographical Information
System for Property Valuation. Journal of Property
Valuation and Investment, 14(1), 67-79.

Yomralioglu, T., 1997.a. Esdeger ilkesine Dayali Arsa ve
Arazi Duzenlemesi Modeli. T. Yomralioglu icinde,
Kentsel Alan Diizenlemelerinde imar Plani Uygulama
Teknikleri, Trabzon: JEFOD Yayin, 139-152.

Yomralioglu, T., 1997.b. Tasinmazlarin Degerlendirilmesi
ve Kat Milkiyeti Mevzuati. T. Yomraloglu icinde,
Kentsel Alan Diizenlemelerinde imar Plani Uygulama
Teknikleri, Trabzon: JEFOD Yayin, 153-169.

862


https://doi.org/10.29128/geomatik.648900
https://doi.org/10.1177/0047287506291593
https://doi.org/10.1287/mnsc.33.11.1383
https://doi.org/10.1016/0022-2496(77)90033-5
https://doi.org/10.1016/0377-2217(90)90057-I
https://doi.org/10.1016/0377-2217(90)90057-I
https://doi.org/10.1016/j.ejor.2004.04.028

Nominal Degerleme Yéntemi ile CBS Destekli Tasinmaz Deder Haritalarinin Olusturulmasi: Avanos/Nevsehir Ornedi, Doldur ve Alkan

Yomralioglu, T., 2019. Tasinmaz Mal Degerleme Ders
Notlari. istanbul: istanbul Teknik Universitesi.

Yomralioglu, T. & Nisanci, R., 2004. Nominal Asset Land
Valuation Technique by GIS. FIG Working Week 2004,
May 22-27, Athens, Greece.

Yomralioglu, T., Nisanci, R., Cete, M. & Candas, E., 2011.
Dinyada ve Tirkiye’de Tasinmaz Degerlemesi.
Turkiye’de Surdlrilebilir Arazi Yonetimi Calistayi, 26-
27 Mayis 2011, Okan Universitesi, istanbul.

Yomralioglu, T., Nisanci, R., Cete, M. & Candas, E., 2012.
Dinya’da ve Tirkiye’de Tasinmaz Degerlemesi. Il
Arazi Yénetimi Calistayi, ITU, istanbul.

Internet kaynaklari

Kyn. 1. Tasinmaz Degerleme Sistemi ve Tasinmaz
Degerleme Dairesi Baskanligi Kuruldu.
https://www.morogluarseven.com/tr/news-and-
publications/tasinmaz-degerleme-sistemi-ve-
tasinmaz-degerleme-dairesi-baskanligi-kuruldu
(27.02.2021).

Kyn. 2. Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligi'nin
Kurulmasi Neler Getirecek? LinkedIn:
https://www.linkedin.com/pulse/ta%C5%9F%C4%B1
nmaz-de%C4%9Ferleme-dairesi-
ba%C5%9Fkanl%C4%B1%C4%9F%C4%B1n%C4%B1n-
kurulmas%C4%B1-
berk?trk=public_profile_article_view (27.02.2021).

Kyn. 3.2019 Yilinda 389 Milyar Liralik Gayrimenkul Satildi.
https://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/2019-yilinda-
389-milyar-liralik-gayrimenkul-satildi-41443899
(27.02.2021).

Kyn. 4. Gegen Y1l 2.7 Milyon Adet Gayrimenkul Satildi,
18.2 Milyar Liralk Tapu Harcl Elde Edildi.
https://www.aa.com.tr/tr/ekonomi/gecen-yil-2-7-
milyon-adet-gayrimenkul-satildi-18-2-milyar-liralik-
tapu-harci-elde-edildi/2113565 (27.02.2021).

Kyn. 5. Tapu Harc Geliri 11 Milyar Lirayr Asti.
https://www.aa.com.tr/tr/ekonomi/tapu-harci-geliri-
11-milyar-lirayi-asti/1464439 (27.02.2021).

Kyn. 6. 2018’de 341 Milyar Liralik Gayrimenkul Satildi.
https://www.aa.com.tr/tr/ekonomi/2018de-341-
milyar-liralik-gayrimenkul-satildi/1474007
(27.02.2021).

863



