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Tirkiye’de, oOzellikle 2004 yilinin son ¢eyreginden itibaren ekonomideki
istikrarin devam edecegi kanaatinin olugsmasi, bankalarin konut kredisi faiz oranlarini
diistirmesi ve vadelerini arttirmasi konut kredilerine olan talebi 6nemli 6l¢iide arttirmis
ve buna bagl olarak da gayrimenkul sektorii hareketlenmistir. Gayrimenkul sektoriintin
gelismesi taginmaz degerinin ekonomi igerisinde dnemli bir yer tutmasina sebebiyet
vermis olup, gercek deger arayisi, alim- satim devir ve takaslarda bedel tespiti ile
finansal sektérde yeniden yapilandirmaya bagli olarak banka aktiflerinin objektif
kriterlere gore analizi gibi etkenler; konusunda uzman, tarafsiz, giivenilir firmalar ve
uzmanlar tarafindan hazirlanan ve varliklarin gercek degerini yansitan raporlarin
Onemini arttirmistir. Bilisim teknolojilerindeki gelismelere paralel olarak CBS kavrami
da diger bir¢ok tlkelerde oldugu gibi iilkemizde de son yillar igerisinde taginmaz mal
degerlemesinde kullanilmaya baslanmistir.

Giliniimiizde bilisim teknolojileri 6zellikle CBS teknolojileri ve uygulama
alanlar1 6nemli Ol¢lide gelisme gostermistir. Bu gelismeyle birlikte CBS teknolojisinin
tasinmaz  degerlemesinde kullanimi1  ortaya ¢ikmistir. Tasinmaz degerleme
yontemlerinde, tasinmaza iliskin veri tabaninin olusturulmasi ve bu veri tabaninda
konumsal bilginin agirlikli olmast CBS’ nin tasinmaz degerlemesindeki roliinii
arttirmistir.



Konuma bagimli mekansal analiz yapilabilmesi dogrultusunda cografi bilgi
sistemi tekniginden yararlanilarak hazirlanan bu calismada; model olarak belirlenen
alanda, taginmazlarin {izerinde var olan, medeni kanundan kaynaklanan haklar,
taginmazin Oznitelik bilgileri (imarli olup olmamasi, cinsi vs.), imarli ise imar
ozellikleri, taginmazin konumsal Ozellikleri (yerlesim yerine yada kent merkezine
uzaklig1 gibi) daha bircok parametre dikkate alinarak bir model gelistirilmis olup
vergiye esas rayi¢ degerlerin yeniden hesaplanmasi ve buna bagli olarak belediyelerin
gelir vergilerinin arttirilmasi ve degerleme raporlarina altlik olusturacak materyallerin
temin edilerek tasinmaz degerleme calismasi vasitasiyla tasinmaz deger haritalariin
olusturulmasi ve taginmazlarin degerlerinin tespitinde CBS’nin kullanim1 hakkinda bilgi
verilmistir.

Bununla birlikte Eskisehir Ili Tepebasi ilge merkezinde, 26 mahallede yapilan
anket caligmalarinda mahallede ikamet eden kisilere parselin degerine etki eden
faktorlere yonelik sorular yoneltilmis, verilen cevaplar kullanilarak faktorler
agirliklandirilmis ve her taginmaza ait puanlama yapilmistir. Biitlin agirlik katsayilari ve
parsellerin rayi¢ degerleri belirlendikten sonra Nominal Degerleme Yontemi tablosu
hazirlanmistir. Taginmazlara ait puanlar ve katsayilarin carpimi ile nominal birim degeri
hesaplanmistir. Sisworld yaziliminda yapilan bu islem daha sonra dis ortama aktarilarak
mapinfo programinda sokak rayi¢ degerleri ile iligkilendirilerek yeni rayic¢ degerler elde
edilmistir, boylece cbs yazilimi ile yeni rayi¢ degerler ve buna bagl olarak piyasa
degeri rayi¢ degerlerin Ortlismesi saglanmis ve nominal degerleme yontemi kullanilarak
elde edilen sonuglar anlatilmigtir.

Anahtar Kelimeler: Degerleme, Gayrimenkul, Nominal Degerleme, Eskisehir,
Tepebas1 Cografi Bilgi Sistemleri
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In Turkey, especially from the beginning of the last quarter of the year 2004,

“having the belief that the economic stability will continue, decreasing the interest rate
and increasing the interest terms by banks” have significantly increased the demand on
housing credits and depending on this the sector of real estate has brisked. Developments
in real estate sector, resulted in looming large place in economy; therefore, such factors —
searching real value, price setting in commerce, transfers and barters, analysis of
banking assets according to objective criteria in relation to the restructuring in finance—
have increased the importance of the reports that are prepared by specialized (in their
fields), equitable and reliable companies or experts and that reflect the real values of
assets. Parallel to the improvements in Information Technologies, the concept of GIS has
begun to be used in real estate valuation in recent years also in Turkey like other
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countries.

At the present day, Information Technologies, especially GIS technologies and its
implementations have improved gradually. Through this improvement, using GIS in real
estate valuation emerged. Creating the data base of real estates and the importance of
spatial data in this data base has increased the emphasis of the role of CBS in real estate
valuation methods.

In accordance with making location based spatial analysis, in this study which is
prepared with the help of the technique of Geographic Information System, in the study
field a model is developed considering many parameters such as the rights that the real
estates have and grow out of “Civil Law”, attributes of real estates (planned in plans or
not, etc.), planning features of them if they are planned, location properties of them
(proximity to the settlements and city-center), etc. In this study information about
following issues are given: evaluating the current value that is based on taxation,
depending on this increasing the income taxes of municipalities and creating the real
estate assets maps with the help of the study of real estate valuation through obtaining
the material for the basement of valuation reports and using GIS in real estate valuation.

Nonetheless, questionnaire type of survey has been performed in 26
neighborhoods of Tepebasi District of Eskisehir Province, and the residents of these
neighborhoods have been asked about the factors that affect their parcel value. Using the
answers of this questionnaire, the factors are given different coefficients and each real
estate has been graded through their factor coefficients. After assessing all factor
coefficients and current value of parcels, the table of Nominal Valuation Method is
prepared. Nominal module value is calculated by multiplying grades of real estates and
coefficients. After that, this process which performed through Sisworld software
exported to the Mapinfo and new current values are obtained through relating these
exported values with current value of streets. Therefore, through GIS software new
current values are obtained, and depending on this overlapping of market values and
current values is maintained; and the results that are obtained by nominal valuation
method are described in this study.

Key Words: valuation, real estate, nominal valuation, Eskisehir, Tepebasi
Geography Information System
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ve Eskisehir 6rnegi konulu Yiiksek Lisans ¢alismamin her asamasinda yol gosterip,
bilimsel yardimlarim1 ve her tirlii destegini esirgemeyen danigman hocam sayin
Yrd.Do¢ Dr.Ali ERDi’ye igtenlikle tesekkiir ederim. Calismalarim sirasinda sonsuz
yardim ve destegini esirgemeyen “Yiiksek Sehir ve Bolge Plancisi Evrim Kog¢’a” maddi
ve manevi destegi ile bugiline gelmemi saglayan sevgili Annem ve Babam’a tesekkiirii
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1-GIRiS

Gayrimenkul degerlemesi, lilkemizde heniiz bilimsel bir tabana oturtulamayan
ancak son yillarda gelisme gostermeye baglayan énemli bir konudur. Buna bagh olarak
da bir sektdor olugmaya baslamistir. Profesyonel insaat sirketlerinin Orgiitlenmesi,
egitimin artmasi, teknoloji ve uzmanligi 6n planda tutan emlak organizasyonlarinin
yayginlagsmasi sonucu gayrimenkul piyasast olumlu ivme kazanmistir. Bu gelismeler,
beraberinde dogru yatirimlarin gergeklesebilmesi i¢in gayrimenkul degerlemelerini de
giindeme getirmistir. Giiniimiizde gecekondulagma, saglikli konut tiretiminin olmamasi,
carpik yapilagsma, kayit disiligin fazla olmasi gibi konular Tiirkiye’de tasinmaz
sektoriiniin en Onemli sorunlar1 olarak karsimizda durmaktadir. Kentsel alandaki
gayrimenkullerin degeri, kentsel fonksiyonlara olan iliskisi ile dogrudan iligkilidir.

Bunlarin yani sira, 20. yiizyilin sonlarina dogru artan i¢ gogler sonucu 6zellikle
biiylik kentlerde ortaya ¢ikan plansiz sehirlesme, mevcut konutlarin énemli bir kisminin
tadilata ihtiyag duymasi ve deprem standartlarinin saglanamamasi konular1 da gézden
gecirilmesi gereken ana problemlerin ilk siralarinda yer almaktadirlar. Tiirkiye’de,
gayrimenkul sektoriiniin en Onemli sorunlarindan biri ekonomideki istikrarsizliktir.
Ekonomideki inis ¢ikislara ragmen, bu sektdriin potansiyeli, insanlarin biiylik bir
kisminin heniiz konut sahibi olmamasindan dolay1 ¢ok biiytiktiir. Bu sebepledir ki,
gayrimenkul sektorii her zaman giindemdeki yerini koruyacaktir.

Bu dogrultuda var olan sorunlarin ¢oziilmesi ve Tiirkiye’de tasinmaz
piyasalarinin istikrara kavusturulmasi acisindan Onemli yenilikler igeren Konut
Finansman1 Yasa Tasarist giindeme getirilmistir. Diinya {lizerinde uygulanan modeller
ornek alinarak hazirlanan sistemle; hem bireylerin konut ihtiyaclarinin kargilanmasi
diisiiniilmiis, hem de finans ve insaat sektorli ve bunlarla baglantili sektorlerin saglikli
gelisimi amaglanmustir.

Biitiin bu nedenlere bagl olarak gayrimenkul degerlemesi, sektoriin ayrilmaz bir
parcasi olarak yerini almistir. Bu konuda her gecen giin gelismeler kaydedilmektedir.
Artik emlak¢1 kavrami kalkmis yerini uzman kisilerle ¢alisan profesyonel sirketler
almistir.

Kadastro, Emlak Vergisi, Kamulastirma kanunlar1 gibi, gayrimenkulii dogrudan
ya da dolayli olarak ilgilendiren kanunlar aslinda degerlemeyi ve bunun da tarafsiz

olarak yapilabilmesi adina gayrimenkul degerlemesi i¢in koklii bir 6gretiyi esas kilar.
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Tirkiye’de degerleme ve dolayisiyla degerleme uzmanlari oldukga sinirli sayidadir. Bir
degerleme uzmani gayrimenkuliin siirim degerini tespit ederek ve gayrimenkul
hakkinda kapsamli bir rapor diizenleyerek miisteriye sunmalidir.

Bunun yaninda bilinen bir gercek vardir ki, gercek anlamda, herhangi bir
tasinmaza ait kesin degerin tespit edilmesi miimkiin degildir. Cilinkii her tasinmaz
konumu ve kullanim itibari ile bircok degisik 6zellik gostermekte olup bu o6zellikler
kisiden kisiye nitelik ve nicelik bakimindan degisebilmektedir Bir tasinmazin degerine
etki eden faktorler matematiksel olarak Olciilebilir veya ifade edilebilirse her bir
taginmaz i¢in bu etkenlere bagl bir deger liretmek miimkiin olabilir.

Her bir tasinmaz, konumu itibari ile kendine has bir 6zellige sahiptir. Dolayisiyla
bir tasinmazin benzeri (esi) olmaz. Fakat deger olarak ifade edildiginde ayni1 degere
denk gelecek bir bagka tasinmaz bulunabilir. Bilinmesi gereken bir diger konuda,
alicilarin taginmaz seciminde kullandiklar1 kendilerine 6zgii degerlerdir. Alicilarin
sosyal tabakasi, gelir diizeyi gibi bircok neden, uygun tasinmazin se¢iminde etkili
olmaktadir. Her bir alicinin 6nciil tercihleri vardir. Bazilar iyi bir fiziksel cevre, park ve
yesil alanlarina yakin bir alan isterken bir digeri okula yakin bir alan isteyebilir.
Alicinin bu tercihleri tasinmaz degerinde etkili olmaktadir. Bunun yaninda emlak
vergisi, ipotek uygulamalari, arsa ve arazi diizenlemeleri, kamulastirma, arazi
toplulagtirmas: gibi genis alanli uygulamalarda tasinmazlarin objektif degerlerine
ihtiyag duyulmakta, kisisel tercihler yerine, tasinmazin degerine katki saglayacak
ekonomik etkenler 6n plana ¢ikmaktadir.

Eskisehir ili Tepebas1 ilgesi siirlar1 i¢inde gayrimenkul deger haritalarmin
Cografi Bilgi Sistemi yardimiyla iiretilmesi i¢in Tepebasi ilgesinde bir anket ¢aligmasi
diizenlenmis, anket caligsmasi sonuglarina gore her bir taginmaz i¢in agirlik kat sayisi
belirlenerek taginmazlara iligkin degerler olusturalarak Tepebasi ilgesine ait deger
haritas1 olusturulmustur.

Yapilan bu calisma Belediyenin gelirlerinin arttirilmast ve tasinmaz degerinin
dogru ve objektif kriterlere gore hesaplanmasi konut degerleme sisteminin devamliligi
acisindan biiyiik 6nem tagimaktadir. Konuma dayali analizlerin ve tasinmaz degerleme
uygulamalarinin bu modelde biiyilk 6nem arz etmesinin Cografi Bilgi Sistemi
uygulamalarin1 sistemin islemesi agisindan kilit noktalardan biri haline getirecegi

kuskusuzdur.



2. KAYNAK ARASTIRMASI

2.1.Tasinmaz Degerlendirmesinin Onemi

Degerlendirme, bir tasinmazin kismen veya tamamen nitelik ve nicelikler
bakimindan ifade edilmesidir. Diger bir deyisle, tasinmaz varliklarin, sahip olduklari
ozellikler bakimindan, ekonomik gelismeler karsisinda top yekiin olarak analiz edilip,
giincel piyasa kosullarindaki birim degerin tahmin edilmesidir. Bu deger genellikle
rayi¢ bedel, siiriim deger veya kazang degeri olarak bilinir.

Ulkemizde genelde birgok mal ve hizmetlerin fiyatlar1 rekabet sartlarmin gdzard:
edilmesi halinde tek fiyatla belirlenirken, ekonomik bir yatirim araci olarak diisiiniilen
taginmazlar i¢in boyle bir durum séz konusu degildir. Ekonomideki hizli degisimlerin
yanisira, tasinmazlara ait bilgi bankalarinin heniiz istenen diizeyde olmamasi
neticesinde, taginmaz fiyatlarindaki degisim oranlarimi saglikli bir sekilde takip ve
tahmin etmek oldukg¢a giictiir. Bunun sonucunda iilkemizde ayni bir taginmaza ait
degisik fiyatlar ile karsilagilmaktadir.

Bunlardan bazilari;

*Vergiye esas fiyatlar,

*Piyasa kosullarindaki serbest alim-satim fiyatlari,

*Kamulastirma esnasinda deger-takdir komisyonlarinca tespit edilen fiyatlar,

*Bedel artirrm1 davalar1 sonucu mahkemelerce tespit edilen fiyatlar.dir.

Oysa bir taginmazin gelismeye tabi olmadigi zaman periyodu igerisinde sabit
bedeli olmalidir. Farkli yaklagimlar ile taginmaz degeri tespit edilmis olsa dahi bu
degerlerin birbirine yakin olmasi beklenir. Ulkemizde, tasinmaz mallarin degerlendirme
islemleri, herhangi bir standardizasyona bagli olmadigindan, degisik yaklasimlar
sonucunda ortaya bliyiik farklilik gdsteren bedeller ¢ikmakta ve bunlarin da ekonomik
ve sosyal dengeler iizerinde olumsuz etkileri olmaktadir. Dinamik bir tasinmaz
degerlendirme sistemi heniiz tesis edilemediginden, lilkemizde bir ¢ok degerlendirme
davasi giindeme gelmekte, ekonomik olarak devletin biiyiik vergi kayiplar1 olmakta ve
tasinmaz piyasasinda pek c¢ok spekiilasyon ortaya ¢ikmaktadir. Biitlin bu sorunlarin
¢Oziime kavusturulmasi i¢in, gelismis toplumlarda oldugu gibi, iilkemizde de saglikli bir
tasinmaz degerlendirme mekanizmasinin hukuki ve teknik altyapisi giiniimiiz kosularina
uygun olarak bir an Once olusturulup, konumsal bilgi sistemlerinin taginmaz

degerlendirilmesiyle entegrasyonu saglanmali ve gerekli deger haritalari tiretilmelidir.



2.2.Tasinmaz Degerleme Siireci

Tasinmazlarin diinya iizerinde ekonomik anlamda 6nemli bir konuma gelmesi
tasinmaz degerlemesi faaliyetlerinin giivenilir standartlara, objektif degerleme
siireclerine ve uzman degerleme uzmanlarina olan ihtiyacini arttirmistir. Degerleme
uzmanlari, iilkelere gore ayrint1 farkliliklar1 olsa da, degerlemeyi meslek olarak kabul
etmis kisilerdir. Bu kisiler, oldukca kapsamli bir egitim ve ehliyet siirecinden ge¢cmis
uzmanlardan olugmaktadirlar. Degerleme uzmanlari, ahlaki ilkeler ve yeterlilik alaninda
donanimli ve mesleki standartlara gore calismay1 kabul etmis kimselerdir. Degerleme
isleminin mevcutta olmayan bir deger takdiri ve tespiti islemi olmasindan yola
cikilarak, degerleme uzmanlarinin mesleki donanim ve diiriistlik konularinda
kendilerini ispatlamis kisiler olmalar1 biiyiik 6nem arz etmektedir.

Hangi amag i¢in yapilirsa yapilsin ya da hangi yontem kullanilirsa kullanilsin,
degerleme siirecinde s6z sahibi kisiler degerleme uzmanlandir. Yani degerlemeyi
baslatip sonuclandiranlar degerleme uzmanlaridir. Degerleme uzmanlarinin bu isi
dogrulukla yapmalar1 basta s6z edilen giivenilir standartlara ve objektif degerleme
stireclerine olan ihtiyac1 tamamlar nitelikte olacaktir. Bu kapsamda ele alinmasi gereken
degerleme siireci, degerleme uzmaninin kontroliinde yiiriitiilen bir siire¢ olarak iki ana
baslik altinda ele alinabilir. Uluslararas1 Degerleme Standartlarina dayali bu ayrima
gbre Once genel taginmaz degerleme siireci, ardindan da, 6zellikle bilgi teknolojilerinin

gelisimiyle giindeme gelen toplu degerleme siireci ele alinacaktir.

2.3.Genel degerleme siireci

Tasinmaz degerleme stiregleri genel olarak Pazar degerini igeren yontemler
biitiiniidiir. Istisnai olarak Pazar degerinden sapmalar olmasi halinde bunlarin ayrica ele
alinmasi1 gerekmektedir. Uluslar aras1 degerleme standartlaria gore degerleme siireci;
degerlemenin tanimlanmasi, 6n analiz veri se¢imi ve toplanmasi, en verimli ve en iyi
kullanim ile arazinin deger tahmini baglhiklar1 altinda dort asamayi kapsamaktadir.

Sekil.2.1 *da ise genel degerleme siirecinin islem adimlar1 gosterilmektedir.
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Sekil.2.1. Degerleme Siireci (IVSC, 2005, s.118’den derlenmistir)

2.4.Degerlemenin Tamimlanmasi

Degerleme siirecinin ilk adimi olan degerlemenin tanimlanmasi, genel anlamda
tasinmazin ve degerlemenin tanimlanmasi {lizerine kurulan islemlerden olusmakla

birlikte su siralamayi takip etmektedir:
2.4.1. Tasinmaz miilkiin tanim

Tasinmazla ilgili genel bilgiler olup, tasinmazin konumu, adresi, pafta, ada,
parsel gibi tapu bilgileri, tasinmazin iizerinde bulunan imar durumu &zellikleri bu
kapsamda ele alinabilir.
2.4.2. Tasinmaz miilkiyet haklarinin tanimi

Tasinmazin tam miilkiyet olup olmamasi, lizerinde irtifak hakki, rehin hakk: gibi

unsurlarin olup olmamasi, {izerinde kira isleminin olup olmamasi, {izerinde bina varsa

kacak yapilagsmaya konu olup olmamasi bu kapsamda degerlendirilebilir.



2.4.3.Degerlemenin kullanimi

Tasinmaz degerleme birgok kisi yada kuruma yonelik olarak cok farkl
amaclarda kullanilabilir. Bu asamada degerleme uzmani raporunda degerlemenin hangi

amac yada amagclar i¢in kullanilacagini, miisteriden gelen talep tizerine belirtmelidir.

2.4.4.Deger tanimi

Tasinmaz degerleme siirecinin basinda degerlemenin hangi amaca yonelik
olacagi belirtilmelidir. Yani degerlemenin pazar degerini bulmaya yonelik bir siireci
mi icerecegi yoksa yatirim degeri, vergi degeri, 6zel deger gibi pazar degeri disindaki

islemlere mi hizmet edeceginin belirlendigi asama deger tanimi1 agsamasi olacaktir.

2.4.5.Deger tarihi

Tasinmaz degerlemesinin yapildig: tarihin biiyiik 6nemi bulunmaktadir. Ciinkii
degerleme o zaman diliminde mevcut piyasa verilerine dayandigindan baska bir zaman
kesitinde elde edilen veriler sonucu degistirecektir. Bu bakimdan tasinmaz
degerlemesinin yapildig: tarih, siirecin giivenilir olmast bakimindan biiylik 6nem arz

etmektedir.

2.4.6.Degerlemenin kapsami

Tasinmaz degerleme islemi sirasinda degerleme uzmanlari, degerleme raporunda
miisterinin kullanim amacina bagli olarak, degerlemenin neleri kapsadigini degerleme
isleminin genisligini belirtmeli ve ileriki asamada gergeklestirilecek islemleri burada
belirlenen kapsam iizerine bina etmelidirler. Diger sinirlayici kosullarin ortaya Konmasi
tasinmaz degerlemesi yapilirken bir takim faktorler degerleme isleminin akisina etki
edebilirler. Ornegin, bir otel degerlemesi yapilirken otelin havuzunun uzun siireli
tadilata konu olmas1 yiiziinden kullanilamiyor olmasi gibi. Bu durumda degerleme
uzmaninin havuzun uzun bir siire ¢calismayacagi ihtimalini g6z 6niinde bulundurmasi

gerekebilir. Bu tarz olaylarin bu baglik altinda ele alinmas1 gerekir.



2.4.7.0n analiz veri secimi ve toplanmasi

On Analiz Veri Secimi ve Toplanmas: siireci degerleme uzmanlarinin taginmaz
degerlemesi yapilmadan Once degerlemeye etki edecek faktorler hakkinda arastirma

yaptig1 evredir. Bu agsama, kendi li¢ boliimiin toplamindan olusmaktadir.

2.4.8.Genel ekonomik veriler

Tasinmazi daha iyi tanimlayabilmek adina, tasinmazin bulundugu mahallede,
sehirde, bolgede ve gerektigi takdirde taginmazla baglantili olan ulusal ve uluslar arasi
diizeyde toplanacak verilerdir. Bu veriler ilgili tasinmazlarin degerlerini etkileyecek

ekonominin genel durumunu ilgilendiren verilerdir.

2.4.9. Tasinmaza ozel veriler

Bu veriler taginmazin kendisi ile ilgili ya da karsilastirma siirecinde kullanilacak
verilerdir. Bu tip veriler arasinda; mevki ve iyilestirme verileri, maliyet ve amortisman
verileri, gelir ve gider verileri, kapitilizasyon ve getiri orami verileri, miilkiyet ve
kullanim ge¢misleri ve 6nemli olacag: tespit edilen ve genellikle pazarliklarinda ve
islemlerinde alicilar ve saticilar tarafindan g6z 6niinde bulundurulan diger bilgiler yer

almaktadir.

2.4.10.Arz ve talep verileri

Tasinmazin ic¢inde bulundugu piyasanin arz-talep verileridir. Bu veriler
degerlemesi yapilacak tasinmazlarin piyasasinin igindeki diger taginmazlara iligkin
envanterinin yani sira ve arzin artmasina yol acacak olan yeni insa edilecek
taginmazlarin envanteri igin yapilacak analizleri kapsamaktadir. Bu veriler ayrica piyasa
egilimlerini, arz ve talep arasindaki iliskileri, piyasa ile ilgili diger olaylar1 analiz etmek

i¢in kullanilir.



2.5. Gayrimenkul Degerlemesi

Gayrimenkulun degeri, gayrimenkulun yararliligi veya toplumun ihtiyaglarini
karsilama kapasitesine bagli olarak olusur. Degerin olugmasina gayrimenkulun essizligi
dayaniklilig1 yerinin sabitligi konumu goreceli olarak sinirli bir arzinin olmasi ve sz
konusu yerin 6zel yararlilig1 etkide bulunur.

Gayrimenkul degerlemesi gayrimenkulun degerinin takdir edilmesi islemidir.
Gayrimenkul degerlemesi herhangi bir taginmaz malin veya tasinmaz mala dayali
kanuni bir hakkin istenilen belirli bir andaki degerinin ¢esitli yontemler ve metodlar
yardimiyla hesaplanarak tespit edilmesi islemidir. Bir gayrimenkulun gayrimenkul
projesinin veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel
degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak bu degeri etkileyen gayrimenkulun niteligi piyasa
ve ¢evre kosullart analiz edilerek fiyat takdirinin belirlenmesine gayrimenkul
degerlemesi denilmektedir. Gayrimenkul degerlemesi tasinmaz malin belli bir tarihteki
imar durumu konumu zemin ve insaat yapisi elde edilen gelir ulasim imkani alt yapi
durumu parselin sekli boyutu genisligi gibi degerini etkileyen biitiin unsurlarin dikkate

aliarak kiymetinin para cinsinden ifade edilmesidir.

2.5.1. Degerleme

Degerleme, bir varligin veya gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdir edilmesidir. Gayrimenkul degerlemesi yapilirken gayrimenkullerle
ilgili deger kavramlarinin iyi bilinmesi, farkliliklarinin ortaya konulmasi gerekir. Deger,
bir malin kiymetini ifade eden soyut bir 6l¢ii, fiyat ise bir malin pazardaki para karsiligi
somut bir 6l¢iidiir (SPK, 2006).

Gayrimenkul degerlemesi;

*Kent planlarinin hazirlanmasi ve uygulanmasi

*Kamu yatinmlar1 sonucu ortaya c¢ikan deger artislarinin kamuya geri

dondiirtilmesi

*Yogun kentsel yerlesimlerde kii¢iik parsellerin toplulastiriimasi

*Gayrimenkul piyasalariin agiklik ve glivene kavusturulmasi

*Gayrimenkul degerlerinin istatiksel olarak izlenmesi, alici ve satictya yol

gosterilmesi



*Gayrimenkullerin vergilendirilmesi
*Gayrimenkullerin kamulastirilmas1 veya 0Ozellestirilmesi yonlerinden biiytik

onem tasir (Aglar ve Cagdas, 2005).

2.5.2. Deger kavramlar

Tiiketim ekonomisinde deger goreceli bir kavramdir. Kisiden kisiye, tilkeden
tilkeye, ekonomik kosullara, ihtiyaclara ve beklentilere gore degisir. Bu anlamda deger,
ihtiyaglar1 kargilamak igin, belirli bir zamanda ve belirli bir durumdaki insanlarin
mallara uygun gordiikleri derecelendirme iliskisi kavramidir. Bu nedenle ekonomik
yasamda belirleyici olan deger degil, fiyattir (A¢lar ve Cagdas, 2002).

Yasalarda, literatiirde ve toplumda pek ¢ok deger kavrami bulunmaktadir. Gayrimenkul
degerlemesi yapilirken de bu kavramlarin bilinmesi gerekmektedir. Bu kavramlar ve

tanimlar1 Sekil.2.2 belirtilmistir.

DEGER KAVR AMLARI J

T

SIGCRTA EAYITLI MALIYET GERCEK KULLANIM
DEGERI DEGER DEGERI DEGER DEGERI

OZELDEGER

TAVAN YATIRIM IPOTER SURUM VERGI
DEGERI DEGERI DEGERI DEGERT DEGERI

FAALISLETME RURTARILABILIR
DEGER] DEGER

Sekil 2.2.Deger Kavramlari

*Sigorta degeri; gayrimenkuliin hasara ugramasi ya da yok olmasi durumunda
yerine konulma maliyetidir.
*Tavan degeri; bir gayrimenkuliin normal ekonomik durumlardaki ekonomik

karsiligini yansitan en yiiksek degerdir.
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Kayith deger; bir gayrimenkuliin muhasebe kayitlarinda, vergilendirmede
kayitli olan degeridir.

*Yatirnm degeri; Bir miilkiin belirli bir yatirimci veya yatirimci grubu igin,
belirlenmis yatirim hedefleri dogrultusunda ifade ettigi degerdir. Bu subjektif kavram,
bir miilkii tanimlanabilir yatirnm hedefleri ve/veya kriterleri bulunan belirli bir yatirime1
ya da yatirimcilar grubu veya kurumla iligkilendirir. Bir varligin yatirim degeri, o
varligin Pazar degerinden daha fazla veya daha az olabilir. Yatinm degeri terimi,
yatirrm miilkiiniin Pazar degeri ile karigtirtlmamalidir. Bununla birlikte Pazar degeri,
belirli bir miilke birgok kisi tarafindan atfedilen yatirim degerlerini yansitabilir.
Ekonomik degiskenler, pazar durumu, gayrimenkuliin getirisi, sosyal ve kiiltiirel etkiler
gibi degiskenlerin etkisine bagimlidir.

*Maliyet degeri; yapili bir gayrimenkuliin degerin giiniindeki (o tarihte gegerli
Bayindirlik ve iskan Bakanligi birim fiyatlar1) yapim giderlerinden, yipranma payzi,
eskime ve diger giderlerin ¢ikartilmasiyla ulagilan degerdir.

«Ipotek degeri; gayrimenkul rehini olup, gayrimenkuliin tiimiiniin veya bir
kisminin alacaga karsilik olarak gdsterilmesidir.

*Gercek deger; gayrimenkuliin kamulastirllmasinda gayrimenkul sahibine
kamuca Odenecek bedelin belirlenmesinde O6l¢iit olarak kullanilan ve ulasilmasi
imkansiz olan teorik bir kavramdir. Degerleme uzmaninin, miilkiin uzun vadede
kullanilabilecek 6zelliklerini, normal ve yerel Pazar kosullarini ve miilkiin mevcut ve
alternatif kullanimlarin1 dikkate alarak gelecekteki pazarlanabilirligini basiretli bir
bicimde degerleyip tespit ettigi degerdir.

Siiriim degeri; alict ve satici arasinda 6deme kosullarina, gayrimenkuliin
ozelliklerine ve konumuna gore gayrimenkuliin pesin para degeridir.

eKullanim degeri; Belirli bir miilkiin, belirli bir kullanic1 ig¢in, belirli bir
kullanima yonelik olarak sahip oldugu degerdir ve bu nedenle de Pazar ile iliskili
degildir. Bu deger tipi, miilkiin en verimli ve en iyi kullanimina veya miilkiin satilmasi
halinde elde edilecek parasal degere bakilmaksizin, bir parcasini olusturdugu katki
tizerine odaklanmaktadir. Kullanim degerinin muhasebedeki tanimi; bir varligin
siiregelen kullannmindan ve kullaniom Omriiniin sonunda elden ¢ikartilmasindan
beklenen gelecekteki tahmini nakit akislarinin simdiki degeridir.

*Faal Isletme degeri; Bir isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Bu kavram,
faaliyetlerini siirdiiren bir kurulusun her biri tek tek ele alindiginda Pazar degerini

olusturan bilesenler olarak goriilmeyen ancak toplam isletme degerinin boliimlerini
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olusturan unsurlarin degerlemesini igerir. bu nedenle faal isletme degeri kavramui,
sadece bir igin veya bir kurumun pargasini olusturan miilklere uygulanir.

*Vergi degeri; Bir miilkiin vergi degeri, ilgili yasalarda yer alan tanimlar1 esas
alan degeridir.Her ne kadar baz1 mevzuatlarda Pazar degeri, degerlemenin esasi olarak
belirtilse de bu degerin takdiri i¢in kullanilan yaklagimlar, Pazar degerinden farkli
sonuclara neden olabilir. Bu nedenle vergi degeri, aksi agik bir sekilde belirtilmedigi
stirece Pazar degeri ile uyumlu goriilmez.

*Kurtarilabilir deger; Arazi disindaki bir varligin, 6zel tamirat yada uyarlama
yaparak kullanmaya devam etmekten c¢ok, igerdigi malzeme icin elden c¢ikarilma
degeridir. Bu deger, elden ¢ikarma maliyetlerini igeren briit yada bu maliyetleri
icermeyen net deger olarak verilebilir ve ikinci durumda paraya gevrilebilir net degere
esit olabilir. Her durumda, degere dahil edilen veya disarida birakilan unsurlar
belirtilmelidir.

*Ozel deger; Pazar degerinin iizerinde yer alan olagandisi bir deger unsurunu
ifade eder. Ozel deger 6rnegin, bir miilkiin bitisigindeki miilk gibi baska bir miilk ile
fiziksel, ekonomik veya fonksiyonel iligkisinden kaynaklanabilir. Genelde pazardan
ziyade bir miilkiin 6zel bir sahibi yada kullanicist veya potansiyel bir sahibi yada
kullaniciyla ilgili olarak yasanan deger artisidir ve bu nedenle de 6zel deger sadece 6zel

bir ¢ikar1 olan aliciya uygulanabilir

2.5.3. Yasalarda gayrimenkul degerleme

Degerleme uzmanlar1 ve degerleyicilere iliskin gesitli yasalarla diizenlemeler

yapilmustir. Bu yasal diizenlemeler Sekil.2.3 gosterilmistir.
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YASALARDA GAYRIMENKUL DEGERLEME J
RAMULASTIRMA OZELLESTIRME RADASTRO Biﬁgég T
YASASI YASAST RANUNU E S
KAN'UN'U YASAST

HAZINE

VERGIUSUL TAPU SICIL ARSA OFIS TASTNMAZL ARTNIN
TASASI TUZUGT EANUNT DEGERLENMESI

Sekil 2.3.Yasalarda Gayrimenkul Degerleme

2.5.3.1. Kamulastirma yasasi

Kamulastirma isleminde gayrimenkullere iki asamada deger bigilmektedir.
Birinci asamada, kamulagtirilacak gayrimenkuliin satin alma ya da takas yoluyla
edinilmesine ¢alisilir. Bu amagla gayrimenkuliin tahmini degeri belirlenir. Buna
kamulagtiricinin deger bigmesi denilir. Bu amagcla, tahmini degeri belirlemek iizere ilgili
idare bilinyesinde en az li¢ kisiden olusan ‘Kiymet Takdir Komisyonu’ kurulur. Kiymet
Takdir Komisyonlari, yasanin degerlemeye iliskin ilkelerini gdzeterek, konuyla ilgili
uzman kisi ve kuruluslar, sanayi, ticaret odalari ve yerel komisyoncularindan bilgi
alarak gayrimenkuliin tahmini bedelini belirlerler.

Gayrimenkuliin satin alma ya da takas yoluyla edinilememesi durumunda ikinci
asamaya gegilir. Bu asamada idare, gayrimenkul degerinin belirlenmesi ve adina tescil
edilmesi amaciyla Asliye Hukuk Mahkemeler’ine bagvurur. Yargisal deger bicme siireci
Asliye Hukuk Mahkemeleri’nin gorevlendirecegi ‘Bilirkisi Kurulu® yardimi1 ve hakim
karariyla sonuglanir.

Bilirkisi Kurulu; tigii Tiirk Miithendis ve Mimar Odalar Birligi (TMMOB)
tarafindan valiliklere bildirilen odalar listesinden, ikisi il ya da il¢e idare kurulu
tarafindan valiliklere bildirilen listeden secilmek tizere toplam bes iiyeden olugmaktadir.
Ayrica idare kurulu tarafindan secilen bilirkisilerin; bolgede gayrimenkul iyesi mimar,

miihendis olmalar1 zorunludur (Basbakanlik, 2006).
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2.5.3.2. Vergi usul yasasi

Vergi Usul Yasasi; emlak vergisi arsa-arazi birim degerlerinin belirlenmesi igin
‘Kiymet Takdir Komisyonlar1’ olusturulmasini 6ngérmektedir. Arsa birim degerlerini
saptayacak komisyonlari; belediye baskan1i ya da gorevlendirecegi bir memurun
baskanliginda,

+Ilgili belediyeden yetkili bir memur,

*Tapu sicil miidiirii ya da gorevlendirecegi bir memur,

* Ticaret odasinda secilmis bir iiye ve ilgili mahalle veya koy
muhtarlarindan olugsmaktadir.

Arazi birim degerlerinin belirlenmesinde gorevli komisyonlar ise; vali,
baskanliginda,

eDefterdar,

*Tarim ve Koy Isleri Bakanligi i1 Miidiirii,

«I1 merkezlerindeki ticaret odasindan segilmis bir iiye,

«I1 merkezlerindeki ziraat odasindan se¢ilmis bir iiyeden olusmaktadir.

Vergi Usul Yasasi, biiyliksehirlerde ‘merkez komisyonlari’nin kurulmasini
ongormektedir. Merkez komisyonlari, kiymet takdir komisyonlarinca belirlenen degeri
incelemeye, denetlemeye ve gerektiginde degisiklikler yapmaya yetkili kilinmastir.

Merkez komisyonlari; vali ya da vekalet verecegi memurun bagkanliginda,

*Defterdar ya da vekalet verecegi bir memur,

*Vali tarafindan gorevlendirilecek Tapu Sicil Miidiirt,

*Ticaret odasinca gorevlendirilecek bir iiye,

*Serbest Muhasebeci Mali Miisavirler Odasinca gorevlendirilecek bir
uye,

*Esnaf ve Sanatkarlar Odalar1 Birligince gorevlendirilecek bir iiyeden

olusmaktadir .

2.5.3.3. Ozellestirme yasasi

Ozellestirme yasas1; Ozellestirilecek kuruluslarin tasinir veya tasinmazlarmin
degerlerini belirlemek iizere “deger tespit komisyonlar’” kurulmasini 6ngdrmiistiir.
Deger tespit komisyonlart; Ozellestirilecek kurulusun o6zellestirme islemlerinden

sorumlu proje grup bagkaninin yonetiminde,
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*Proje grup baskanliginda gorevli bir uzman,

*Proje degerlendirme daire bagkanliginda bir uzman,

*Sermaye piyasalar1 daire bagkanliginda bir uzman,

*Gayrimenkul iglemlerinden sorumlu proje grup baskanliginda gorevli bir uzman

olmak tizere toplam bes liyeden olusacaktir.

2.5.3.4. Tapu sicil tiiziigi

Tapu Sicil Tiiziigii’nilin ipotekli borg senetleri, irat Senetleri ve Tasinmaz Mal
Karsilik Gosterilerek Cikarilan Senetler baslikli besinci boliimii; gayrimenkul rehin
degerinin belirlenmesi i¢in ‘deger takdir komisyonlari’nin kurulmasini 6ngérmektedir.

Tapu sicil miidiirliniin bagkanliginda kurulacak deger takdir komisyonu;

+ Kadastro miidiirliiginden miihendis ya da kontrol memuru,

* Defterdarlik ya da mal miidiirliigiinden bir temsilci,

* ilgisine gore belediye enciimeni ya da il ya da ilge idare kurulu
tarafindan belirlenecek bir teknik eleman, degeri belirlenecek gayrimenkul tarim
arazisi ise Tarim Miidiirliiglince, arsa veya bina ise Sanayi ve Ticaret Odasi

tarafindan belirlenecek bir teknik eleman olmak iizere bes kisiden olusmaktadir.

2.5.3.5. Kadastro kanunu

21. 06. 1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro Kanunun 36.maddesi yargilama
giderleri, kadastro harci ve tahakkuku ile ilgilidir. Bu maddenin besinci fikrasinda
"Kadastrosu yapilan tasinmaz mallara, emlak vergisi son beyan donemi esas alinarak
492 sayili Harglar Kanunu'na ekli 4 sayili tarifede gosterilen oranlarda tahakkuk
ettirilir" denilmekte, 6. fikraya gore ise kadastro yapilan yerlerde emlak vergisi degeri
belli olmayan taginmaz mallara kadastro ve dava harci ile yargilama giderlerine esas
olmak iizere kadastro komisyonunca kiymet takdir edilmektedir. Yukarida belirtilen
Kadastro Kanunu'nun 36/5. ve 36/6. maddesi ile ilgili olarak 28.10.1987 tarihli "Emlak
Vergisi Degeri Bulunmayan Tasinmaz Mallarin Kiymetinin Takdiri Hakkindaki
Yénetmeligin 3. maddesinde" ; "lgililerince son beyan doneminde beyanname
verilmeyen veya hisseli olup da bir kismi hissedarlarca beyanda bulunulmayan veya
beyan tarihinden sonra vasfi degisen tasinmaz mallarin tespiti halinde bu parseller her

ada veya mevkiin bitiminde, derhal teknisyenlerce, ada parsel numarasi, mevkii ve
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sokak ismi yiizolglimii ve vasiflar1 yazilarak kadastro miidiiriine teslim edilir. Kadastro
miidiirti, bu listeleri kisa siirede kadastro komisyonuna havale ederek, kadastro harci ve
yargilama giderlerine esas olmak iizere, degerlerinin belirlenmesini ister."
denilmektedir. Kadastro miidiirii tarafindan goérevlendirilen komisyonun bedel tespiti
caligmalarinda izleyecegi yol yine aym yonetmeligin 4. maddesinde belirtilmistir. Bu
madde ile belirlenen sekli ile ilgili komisyon gelen listelerdeki tasinmazlara, vergi
daireleri ya da belediyelerde bulunan emlak vergisi asgari metrekare birim degerleri
cetveli ve binalarin metrekare insaat maliyet bedelleri ile asinma paylari oranlarin
gosteren cetvelleri (bu cetvellerdeki degerler yargi konusu olsa dahi) temel alarak
tasinmazin ylizol¢iimii ve niteliginin de goz onilinde tutarak, gerektiginde yerel inceleme
yaparak ve bilirkisilerden de yararlanarak deger biger. Bu deger, kadastro ve mahkeme
harct giderlerinin hesaplanmasinda kullanilan matrah olur. Kadastro mahkemelerince,
goriilmekte olan davali taginmazlarin yargi giderlerine esas olmak iizere kiymetinin
belirlenmesinin istemi de ayni komisyonca en az bir ay i¢inde bildirilmek kosulu ile

yerine getirilir.

2.5.3.6. Arsa ofisi kanunu

10.05.1969 tarih ve 13195 sayili resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren
1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu ile kurulan ve arsalarin fiyat artiglarini 6nlemek tizere
diizenleyici alisveris yapmak konut sanayi ve turizm sektorleri ile kamu tesisleri igin
arsa ve arazi saglamak amaciyla kurulan Arsa Ofisinin ¢alismalariyla arsa iiretilmesi
stirastyla su asamalardan meydana gelir. Nazim imar planlan sonucu kamulastirilmasi
gereken tarim arazilerinin kamulastirmalar1 yapilir. Nazmi imar planina uygun olarak
hazirlanan uygulama imar planlan sonucu olusan adalarin parselasyonlar1 yapilir. Ancak
bir toprak parcasinin imar planina uygun olarak parselasyonunun yapilmasi ve tapu
kayitlarinda vasfinin arsa olmasi o parselin olgun imar parseli olmasi icin yeterli
degildir. Imar uygulama yonetmeliginde de zorunlu hale getirilen teknik altyap:
ingaatlarinin da yapilmasi gerekir.

Bu agamalarin her biri maliyet hesaplanirken kullanilir. Arsa Ofisinin tirettigi
arsalarin degerlerinin belirlenmesi ile ilgili hiikiimler 08.08.1994 tarih ve 22015 sayili
resmi gazetede yayimlanan Arsa Ofisi Yonetmeliginin 36.maddesinde siralanmistir.

Bunlar:
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a. Arazi ve arsalarin iktisap bedelleri ile bu iktisap dolayisi ile yapilan aragtirma
inceleme santiye mahkeme giderleri ve her ne ada olursa olsun bunlarla ilgili
harcamalar,

b. Arazi ve arsanin haritasinin alinmasi, imar planinin yapilmasi ve kamu tesis
ve projeleri i¢in harcanan paralar,

c. Yol kanalizasyon, su elektrik gibi kamu tesisleri yapilmasi i¢in harcanan
paralar,

d. Satis tarihine kadar 6denmis bulunan her tiirlii vergi, resim ve harglar
toplamina, genel gider olarak % 10 eklenerek, iktisap tarihinden itibaren gegen siirenin
tamamu i¢in ayrica faiz ve deger artis1 karsiligi olarak yillik olarak % 10 eklenerek
bulunacak bedeldir. Bu alanin imar planinin imar planina goére zayiat hesab1 yapilmis ise
zayiat ¢iktiktan sonra kalan miktara, yapilmamis ise arazinin tamamina bdliinerek m?
satig fiyat1 saptanir. 36.maddede siralanan hiikiimler ile arazinin arsaya doniisme siireci
ve bu stiregteki her adimin maliyetteki pay1 belirlenmistir. Ancak faiz ve enflasyonun
etkisi ve arsanin liretilmesini izleyen yillardaki satis bedellerinin bu etkiler gz oniinde
bulundurularak nasil hesaplanacagi acikliga kavusturulmamistir. Ayrica olusturulan
parsellerin yillar icindeki konumlart ve degerleme kriterlerindeki degismeler
kagmilmazdir. Arsa Ofisi  Yonetmeligi' nin 51.maddesinde tasimmazlarin
degerlendirilmesinde esas olanin kurulacak bedel taktir komisyonlarinca belirtilen
degerler oldugu ve 49, maddedeki bentlere gore belirlenen fiyatin taban fiyat oldugu
belirtilmistir. Bedel takdir komisyonunun belirledigi fiyat daha diisiik ise 49.maddeye

gore hesaplanan deger tasinmaz degeri olacaktir.

2.5.3.7. Belediye gelirleri kanunu

Belediye Gelirleri Kanununun {igiincii kisminda harcamalara katilim paylan, yol
harcamalarina katilim paylari, kanalizasyon harcamalarina katilim paylari, su tesislerine
katilim paylar1 ayr1 ayr1 maddelerde agiklanmistir. Bu paylarla ilgili olarak I¢ Isleri
Bakanliginca ¢ikarilan 2464 Sayili Belediye Gelirleri Kanunun Harcamalara
Katilim Paylar ile ilgili Hiikiimlerin Uygulanmasma Iliskin Yonetmelik 21.08.1981
tarih ve 17435 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliiliige girmistir. Kanunun yol
harcamalarina katilim paylariyla ilgili 86. maddesinde 6zetle yeni yol agilmasi, mevcut
yollarin % 40 nispetinde veya daha fazla genisletilmesi, mevcut kaldirirm veya

parkelerin sokiiliip yeniden diizenlenmesi, kaldirimsiz bulunan yollarin kaldirim veya
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parke kaldirim haline getirilmesi, yola kaldirma dokiilmesi durumunda bu faaliyetlere
konu olan yollarin iki tarafinda bulunan veya bagka bir yola ¢ikis1 olmamasi sebebiyle
bu yoldan yararlanan gayrimenkul sahipleri, intifa hakk: sahipleri veya bunlar yoksa
gayrimenkulu malik gibi tasarruf edenlerden asil cepheyi teskil eden yol ile ilgili
katilma pay1 tam, diger yollar ile ilgili katilma payr yarim almir denilmektedir.
Harcamalara katilim paylar1 hesaplanirken, yol i¢in yapilan giderlerden, devlet
yardimlar1 ve diger kaynaklardan saglanan karsiliksiz fonlar diisiilecektir. Yol igin
yapilan giderler, Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan tespit edilen birim fiyatlart
asamaz ve katilim pay1 katilim payina muhatap olan gayrimenkulun vergi degerinin % 2
sini gegemez. Kanalizasyon ve su tesisleri harcamalarina katilim paylar ise yeni
kanalizasyon ve su tesislerinin yapilmasi ve mevcut tesislerin sihhi ve fenni sartlara
gore 1slah edilmesi hallerinde yol harcamalarina benzer sekilde yukaridaki gibi

tahakkuk ettirilir

2.5.3.8. Hazine tasinmazlarinin degerlenmesi

Hazinenin 06zel miilkiyetinde bulunan taginmazlarla Devletin Hilkkim ve
Tasarrufu Altindaki tasinmazlarin edinimi, idaresi ve elden ¢ikarimi Maliye Bakanligina
bagli Milli Emlak Genel Miidiirliigii tarafindan gergeklestirilmektedir.

Milli Emlak teskilat1 tasrada il bazinda Defterdarliklar, ilge bazinda ise Mal
Miidiirliikleri biinyesinde oOrglitlenmislerdir. Hazine tasimmazlarinin satis islemleri
degisik mevzuat hiikiimlerine gore gerceklesmekle birlikte biiyiik bir ¢cogunlukla 2886
sayili Devlet Ihale Kanunu hiikiimlerine gore yapilmaktadir. Bu kanuna gore satilacak
tasinmazlar icin deger belirleme islemleri Hazine Tasinmazlarinin Idaresi Hakkindaki
Yonetmeligin 17 ve 18. maddelerine gore kurulacak ihale komisyonlarinin belirledigi
bedel iizerinden gergeklestirilecektir.

Bu yonetmeligin 17. Maddesinin 1.fikrasina gore ihale komisyonlarina ita
amirleri tarafindan:

*Baskan olarak, illerde milli emlak midiirii veya emlak miidiirii; ilgelerde milli
emlak miidiirti, milli emlak miidiirii bulunmayan ilgelerde mal miidiirti

eIdareden iiye olarak, illerde milli emlak dairesi bagkanhig1 veya milli emlak
mudiirligi; ilgelerde milli emlak miidiirliigii veya malmiidiirii memurlarindan biri,

*Maliye liyesi olarak, illerde milli emlak miidiirii yada milli emlak miidiiriiniin

Onerecegi milli emlak miidiir yardimcisi, emlak miidiir yardimcisi, milli emlak uzmani,
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milli emlak sefi veya memuru; ilgelerde milli emlak miidiirii, emlak miidiirti, bunlarin
bulunmadig1 yerlerde malmiidiiriiniin 6nerecegi milli emlak miidiir yardimcisi, milli
emlak uzmani, milli emlak sefi veya memuru, bunlar bulunmadig: takdirde diger sef ve
memurlardan biri gérevlendirilir.

Yine 17. Maddenin 2. Fikrasina gore gerekli goriilen hallerde birden fazla ihale
komisyonu kurulabilmektedir. 18. Maddeye gore ise, ihale komisyonlar1 eksiksiz

toplanir ve kararlarini ¢cogunlukla alirlar.

2.5.3.9. Sermaye piyasasi yasasi ve tebligleri

Sermaye Piyasast Kurumu (SPK), borsaya kote ve halka agik Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklar1 nedeni ile bu konuya iligkin bir diizenleme yapma ihtiyaci
duymustur. Bu nedenle su anda iilkemizde Degerleme Uzmani ve Degerleme Uzmanligi
konularinda mesleki tanimlamalar, kisitlamalar, yeterlilikler ve gorevler ile ilgili tek
diizenleyici ve denetleyici kurum Sermaye Piyasast Kurulu’dur. Cizilen bu ¢ergeve, bu
konuda ciddi diizenleme ihtiyaci olan iilkemizde bir baslangi¢ olmasi agisindan ¢ok
Oonemlidir.

Bu cercevede SPK, degerleme uzmanligi ve degerleme sirketine iliskin
diizenlemeleri de iceren iki teblig hazirlamis (Lisanslama ve Degerleme Sirketleri) ve
tebligleri 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazetede yayimlayip yliriirliige
koymustur (SPK, 2006).

Bunlar;

*Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya

iligkin Esaslar Hakkinda Teblig (Resmi Gazete, 2001).

*Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar hakkinda
Tebliglerdir (Resmi Gazete, 2003).

Sermaye Piyasasi Faaliyetlerinde Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Merkezi Sicil
Tutmaya iliskin Esaslar Tebligi; sermaye piyasasi alaninda calisanlarin mesleki
yeterlilik ve niteliklerinin belirlenmesini, lisans verme ve sicil tutmaya iliskin kosullar
diizenlemeyi, gerekli egitim programlarinin ag¢ilmasini hedeflemektedir.

Teblig, degerleme sirketlerinde uzman sifatiyla ¢alisacaklarin lisans belgesi

almalarini ve lisans belgelerinin dort yilda bir yenilenmesini zorunlu tutmustur. Lisans
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kavrami; sinavlarda basarili olunmasi durumunda ilgili faaliyet alanmi itibartyla SPK
tarafindan verilen mesleki yeterliligi gdsterir belgeyi ifade etmektedir.

Uzmanlik sinav konulari; gayrimenkul degerleme esaslari, mesleki mevzuat ve
etik kurallar, insaat ve gayrimenkul muhasebesi, temel finans matematigi, ilgili vergi
mevzuatidir. Senede ii¢ kez Ocak, Mayis ve Eyliil aylarinda yapilan degerleme
uzmanligi sinavlari  Anadolu Universitesi Acikogretim  Fakiiltesi tarafindan
diizenlenmektedir. Sinavlar sonucunda bugiine kadar 380 kisi degerleme uzmanlig:
lisans belgesi almistir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda
Teblig ise SPK listesine alinacak degerleme sirketlerine iliskin hiikiimler icermektedir.
Bu teblig, iilkemizde degerlemeyi bir meslek olarak géren ve degerleme uzmanlarinin
niteliklerini detayli bicimde belirleyen ilk yasal diizenlemedir.

Gayrimenkul Degerleme Sirketi; bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin
ya da bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkuliin niteligi, piyasa ve ¢evre
kosullarini1 analiz ederek uluslar arasi alanda kabul gérmiis degerleme standartlar
cercevesinde yazili olarak raporlayabilecek diizeyde bilgi ve tecriibe sahibi degerleme
uzmanlar1 vasitasiyla takdir edilmesi konusunda faaliyet gosteren ve Sermaye Piyasasi
Kanunu’ nda ekspertiz kurumu olarak ifade edilen hizmet sirketidir.

Sorumlu Degerleme Uzmani; sirket sermayesinde %10 oraninda pay sahibi
olan, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az bes yil tecriibesi olan, degerleme uzmani
sayilmak icin belirtilen sartlarin tamamini tasiyan ve sirket adina degerleme ¢alismasini
kendi kisisel sorumluluklar ile yiiriiten ve sirket adina degerleme raporlarini tek basina
imzalamaya yetkili olan degerleme uzmanidir.

Teblig, degerleme sirketlerinde bulunmasi zorunlu nitelikleri sdyle siralamistir:

*Anonim sirket olmalari,

*Esas sozlesmelerinin Tiirk Ticaret Yasast hiikiimlerine uygun olmasi,

«Odenmis sermayelerinin en az 300000YTL olmasi,

«Odenmis sermayelerini temsil eden hisse senetlerinin tamaminin nakit karsilig
c¢ikarilmis olmasi,

*Hisse senetlerinin tamaminin isme yazili olmasi,

«Odenmis sermayesinin en az %20’sinin, en az iki sorumlu degerleme uzmanina

ait olmas1 ( Sirketin 6denmis sermayesinin asgari %90’mnin, en az iki sorumlu
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degerleme uzmanina ait olmas1 durumunda 6denmis sermayenin en az 75000TL olmasi
yeterlidir),

*Sorumlu degerleme uzmanlari dahil en az bes adet degerleme uzmaninin
istthdam edilmesi,

*Faaliyetlerini siirdiirebilmek icin yeterli mekan, personel ve donanima sahip
olmasi olarak belirlenmistir.

Teblig uyarinca degerleme sirketlerinin gorevleri sunlardir:

*Degerleme faaliyeti disinda gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite
calismasi, gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi, bos arazi ve
gelistirilmis proje degeri analizi, en yiiksek ve en iyi kullanim degeri analizi gibi
alanlarda danigsmanlik hizmeti verebilirler.

*Emlak komisyonculugu dahil bagka bir faaliyette bulunamazlar.

Teblig uyarinca degerleme sirketleri su amaglarla degerleme yaparlar:

*GYO (Gayrimenkul Yatinm Ortakligl)’nin  portfoyiinde yer alan
gayrimenkullerin, haklarinin ve yatirim projelerinin alim ya da satima,

*GYO’larin portfoylerinde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi,

Kiraya verilmek iizere gayrimenkul kiralanmasi,

*Kira sdzlesmelerinin uzatilmasi,

*Gayrimenkul ipotegi kabul edilmesi,

*Gayrimenkule dayali projelerin ingaatina baslanabilmesi i¢in, yasal siireclere
uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugunun belirlenmesi.

*Portfoyde yer alan ve yil i¢ginde rayi¢ degeri belirlenmemis olan varliklarin yil
sonu degerlemesi,

*GYO’ya ayni sermaye konulmasi,

*Hisse senetleri borsada islem goren tiim sirketlerin 6denmis sermayelerinin
%5’ini asan gayrimenkul alim ve satimlarinda ve kendi gayrimenkullerini baska bir
sirkete ayni sermaye olarak koymalar1 durumunda degerleme yapilmasi.

Teblig degerleme uzmanlarinin yapamayacaklari isleri syle belirlemistir:

*Ayn1 anda birden fazla gayrimenkul degerleme sirketinde gorev alamazlar,

*Emlak komisyonculugu faaliyetinde bulunamazlar,

*Meslekleriyle ve meslek onurlariyla bagdagmayan davraniglarda bulunamazlar,

*Bilgi ve yeteneklerinin yeterli olmadigi isleri kabul edemezler,

*Degerleme hizmeti verdikleri ortakliklarda iki y1l gegmeden gorev alamazlar.
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SPK tarafindan 2009 yili sonu itibariyle listeye alinmis gayrimenkul degerleme

sirketleri sunlardir:

A Pozitif Gayrimenkul Degerleme A.$

Abc Gayrimenkul Degerleme Ve Danigsmanlik A.S.
Ace Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlika.S.

Ada Taginmaz Degerleme Danismanlik A.S.

Aktif Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlik A.S
Anreva Kurumsal Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlik A.S.
Arge Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlik A.$
Art1 Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
Avrupa Degerleme Ve Danigmanlik A.S.

Beta Gayrimenkul Degerleme A.S.

Celen Kurumsal Degerleme Ve Danigmanlik A.S.

Cinar Taginmaz Degerleme Ve Miisavirlik A.S.

De-Ga Gayrimenkul Degerleme Ve Danigsmanlik A.S.
Denge Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
Donat1 Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ema Gayrimenkul Degerleme A.S.

Epos Gayrimenkul Danigsmanlik Ve Degerleme A.S.
Etik Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.

Eva Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlik A.S.
Form Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
Gedas Gayrimenkul Degerleme A.S.

Girisim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Giineybat1 Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlik A.S.
Harmoni Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlik A.S.
[lke Gayrimenkul Degerleme A.S.

Istanbul Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
Lal Gayrimenkul Degerleme Ve Miisavirlik A.S.

Lider Gayrimenkul Degerleme A.S
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e Lotus Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.

e Makro Gayrimenkul Degerleme A.S.

e Metropol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.

e Platform Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.

e Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

e Referans Grup Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.

¢ Rm Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S.

e Saner Gayrimenkul Degerleme A.S. (Faaliyetleri Durdurulmustur)

e Seak Gayrimenkul Degerleme A.S.

e Som Kurumsal Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlik Hizmetleri
Tic. A.S.

e Standart Gayrimenkul Degerleme Uygulamalar1 A.S.

e Tadem Tasinmaz Degerleme Miisavirlik A.S.

e Taksim Kurumsal Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlik A.S.

e Tskb Gayrimenkul Degerleme A.S.

e Turyap Gayrimenkul Degerleme A.S.

e Ulusal Gayrimenkul Degerleme A.S.

e Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.

e Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.

e Vizyon Degerleme Ve Danismanlik A.S.

e Yatinm Gayrimenkul Degerleme A.S.

e Zirve Gayrimenkul Degerleme A.S.

2.6.Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani: Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesini yapacak gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan istihdam edilen, sirketin faaliyet konusunu yakindan ilgilendiren
insaat miihendisligi, harita ve kadastro miihendisligi, isletme, ekonomi, mimarlik ve
sehir ve bolge planlamasi gibi alanlarda asgari 4 yillik iiniversite mezunu ve
gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yil tecriibesi olan ve Kurulun lisanslamaya
iligkin diizenlemeleri ¢ercevesinde kendilerine Degerleme Uzmanligi Lisansi verilen

kisileri ifade eder (Resmi Gazete, 2001).
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Degerleme Uzmani ve Degerleme Uzmanligi konularinda Tiirkiye'deki tek diizenleyici
kurul olan Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) konuyla ilgili iki teblig hazirlamis ve bu
tebligler Resmi Gazetede yaymlanarak 14-15 Agustos 2001 tarihinde yirirliige
konmustur.

Bu tebliglerden birisi "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin

Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"dir. Diger teblig ise
"Sermaye Piyasas1 Mevzuati ¢er¢evesinde Degerleme Hizmeti Verecek sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iligskin Esaslar Hakkinda Teblig"dir.
Bu tebligler ile iilkemiz degerleme alaninda uluslararasi kalitede bir yaklagimi
yakalamis bulunmaktadir. Ekonominin her alaninda, "diinya standartlarinda hizmet
vermek" gerektiginin ¢ok net olarak goriildiigli bu giinlerde, ililkemizin gelisebilmesi,
riskli iilkeler listesinden ¢ikabilmesi ve yabanci yatirimeilar i¢in cazip hale gelebilmesi
icin degerlemede "tarafsiz" yaklasimlarin piyasaya oturmasi gereklidir. Yayinlanan
teblige gore, Degerleme Uzmani, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesini yapacak olan, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri tarafindan istihdam edilen, sirketin faaliyet konusunu yakindan
ilgilendiren;

a) Insaat Miihendisligi,

b) Harita Miihendisi

c) Isletme-Ekonomi,

d) Mimarlik,

e) Sehir ve Bolge Planlama,
gibi alanlarda asgari 4 yillik {iniversite mezunu olan kisilerdir. Ayrica uzmanlarin
gayrimenkul degerlemesi alaninda da en az 3 yil tecriibesine ve Sermaye Piyasasi;
Kurulunun lisanslamaya iligkin diizenlemeleri ¢er¢evesinde Degerleme Uzmanligi
Lisansina sahip olan kisi olarak tanimlanmistir. Degerleme; herhangi bir kisitlayici etki
ve baski olmaksizin ve alicinin tam olarak bilgilendirildigi bir ortamda, miilkiyet
haklarinin makul bir siire pazarda kalmak kosuluyla satilabilecegi en yiiksek pesin satis
degerinin tespiti ¢alismasidir. Degerleme Uzmani ise; gayrimenkul, sirket ve makine-
ekipman gibi konularda degerle ilgili kanaati ortaya koyma bilgisine, becerisine ve
ehliyetine sahip olan kisidir. Bu calismalarda; sinal tesis ekipmani, antika, taki-
miicevher gibi taginabilir miilkler ve bos arazi, bina ve ilgili diger hak ve faydalar gibi

tasinmaz miilkler ele alinabilir.
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Ulkemizde yaygin olarak gayrimenkul, makine-ekipman ve sirket degerlemeleri
yapilmakta ancak kisilerin meslekleri farkli uzmanlik dallar1 altinda ifade edilmektedir.
Ayrica, Degerleme Uzmanlig1 igin ekspertiz, degerlendirme gibi kavramlar da kullanila
gelmistir. Agustos 2001 tarihi itibariyle Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK) "Gayrimenkul
Degerleme Uzmani" kavramini resmi olarak duyurmus ve uzmanlarin lisanslanmasi ve
sicillerinin tutulmas1 konularinda tek yetkili merci olmustur. Konuyla ilgili olarak,
SPK'nin 14-15 Agustos 2001 tarihlerinde ytirtirliige koydugu iki teblig bulunmaktadir.
Bunlar:

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya
Iliskin Esaslar Hakkindaki Teblig ve Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti verecek Sirketlere ve bu sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkindaki Teblig'dir.

Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Tebliginde Degerleme Uzmani;
"Gayrimenkul degerleme sirketlerinde gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin rayi¢c degerini bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
etmekle gorevli personel" olarak tanimlanmugtir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere Iliskin Esaslar Tebliginde ise
Degerleme Uzmanlarinin bahsi gegen lisansi alabilmeleri ve SPK tarafindan
"Gayrimenkul Degerleme Uzmanm" olarak taninabilmeleri i¢in konuyla ilgili 4 yillik
tiniversitelerden mezun olmalari, en az 3 yillik is tecriibesine sahip olmalari, birden
fazla gayrimenkul degerleme sirketinde c¢aligmamalari, emlak komisyonculugu
faaliyetinde bulunmamalari, bagimsiz ve objektif olmalari, meslekleri ve meslek
onurlartyla bagdasmayan davranislarda bulunmamalar1 gibi prensipler belirlenmistir.
Ayrica, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri'nin  degerleme faaliyeti disinda
gayrimenkullerle ilgili pazar aragtirmasi, fizibilite ¢aligmasi, gayrimenkul ve buna bagl
haklarin hukuki durumunun analizi, bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi, en
yiiksek ve en iyi kullanim degeri analizi gibi alanlarda danigsmanlik faaliyetlerinden
baska herhangi bir faaliyette bulunamayacaklari da belirtilmistir. Kurulug amaci
degerleme uzmanligi meslegini gelistirmek ve yiiceltmek olan Degerleme Uzmanlari
Dernegi, mesleki ve teknik Orgiitlenmeyi gergeklestirip degerleme uzmanliginda

profesyonelligi ve kaliteyi tesvik etmeye devam etmektir (SPK Tebligi, 12.08.2001).
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Degerleme Uzmani Kimdir?

Degerleme Uzmani: Bir degerleme c¢alismasini gerceklestirmek igin gerekli
yetkinlige, yetenege ve deneyime sahip olan lisansli kisi.
Profesyonel Miilk Degerleme Uzmani:

Miilkiyetin devri,

Ipotek ve kredileri giivence altina alan ve teminat olarak gériilen miilkler,

Hukuka konu olan veya

Vergilere dair sorunlar1 heniiz ¢6ziimlenmemis olan miilkler,

Finansal raporlamada duran varlik olarak kabul edilen miilkler,

Kisisel miilkiyet,

Sirketler ve
Finansal haklara iligkin iglemler de dahil olmak {izere bir dizi farkli amag i¢in miilk
degerini takdir etmek amaciyla gerekli nitelige, yetenege ve deneyime sahip olan kisi.

Gayrimenkul degerleme uzmanlari, varlik degerleme uzmanlari, degerleme
uzmanlari, degerleme yapmak ve sonuglarini raporlamay: iktisadi bir faaliyet olarak
yiiriiten 6zel bir meslek grubudur. Meslek erbabi olan degerleme uzmanlari olduk¢a zor
egitim, 6gretim ve ehliyet testinden ge¢cmek ve becerilerini gostermek durumundadir.
Ayrica bu kisiler, ¢alisma ilkeleri (ahlaki ilkeler ve yetkinlik) ve mesleki faaliyet
standartlarina riayet etmeli, bunlar1 muhafaza etmeli ve genel kabul gérmiis ilkelere

uymalidir.
2.7. Tasinmaz degerleme yontemleri
Gayrimenkuliin fiyatin1 belirlemek i¢in pek ¢ok yontem kullanilmakla beraber

taginmaz degerleme yontemleri iki baglik altinda toplanabilir. Bunlar Geleneksel ve

Gelismis degerleme yontemleridir (Tablo2.1).
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Table.2.1. Tasinmaz Degerleme Yontemleri

TASINMAZ DGERLEME YONTEMLERI

GELENEKSEL GELISMi$S
KARSILASTIRMA ISTATIKSEL
MALIYET NOMINAL
GELIR REGRASYON
ANALIZi

MATRIS YONTEMiI

LINEERLESTIRME

2.7.1. Gelir yontemi

Gayrimenkuliin degeri yalnmizca getirdigi gelire gore belirlenebiliyorsa gelir
yontemi uygulanir. Gelir getiren gayrimenkuliin (kiralik konut ya da igyeri) net geliri
gelir yontemiyle degere dontstiiriiliir. Net gelir, gelir getiren gayrimenkuliin yillik
isletme briit gelirinden, gayrimenkuliin bos kalmasindan olusan gelir kayb1 ve isletme
giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. isletme giderleri; emlak vergisi, sigorta, yonetim,
bakim-onarim, danigmanlik, reklam-ilan gibi giderlerdir.

Gelir yontemi; gilivenilir karsilastirma verilerinin olmadigi gelir getiren
gayrimenkullerin degerlemesinde, binasinin yashh oldugu, bu nedenle maliyet
yonteminin giivensiz olacagi gelir getiren gayrimenkullerin degerlemesinde ve diger
yontemlerle belirlenen degerlerin denetiminde kullanilir. Ticari gayrimenkullerde ve
kira getirisi i¢in alinacak konutlarda fiyat belirleme i¢in tercih edilir.

Gelir yonteminde kullanilan temel veriler ve edinildikleri yerler sunlardir:

*Tapu ve kadastro verileri — Tapu ve Kadastro Miidiirliigii

*Briit gelir — yerel piyasa, fiziksel inceleme

sisletme giderleri — yerel piyasa, fiziksel inceleme

*Net gelir — yerel piyasa, fiziksel inceleme
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Satis fiyatlar1 —yerel piyasa, Tapu ve Kadastro Miidiirligi
Gelir yontemiyle deger saptamanin adimlar1 sunlardir:

*Potansiyel briit gelirin kestirimi: Gelir yonteminin ilk adimi1 gayrimenkuliin
potansiyel briit gelirini saptamaktir. Potansiyel briit gelir, gayrimenkuliin isletme
giderleri diisiilmeden once tam dolulukla getirecegi gelirdir. Potansiyel briit gelire
iligkin veriler kira sdzlesmelerinden, alici ve saticilardan, kamu kayitlarindan ya da
emlak komisyoncularindan edinilir.

*Bosluk ve toplama kaybimin ¢ikartilmasi: Bir gayrimenkul, ekonomik 6mrii
boyunca siirekli tam doluluk oraniyla kiraya verilemez. Piyasadaki degisimler ve olusan
yipranmalar gayrimenkule olan istemi azaltabilir. Potansiyel briit gelir tam olarak
kazanilamaz. Bu gelir azalimina bosluk kaybi denir. Bir gayrimenkul i¢in bosluk kaybi
orani, kiralanamamis birimlerinin tim birim sayisina boliinmesiyle elde edilir. Bir
gayrimenkul tam doluluk oraninda olsun ya da olmasin kirada olan birimlerden
beklenen gelir toplanamayabilir. Bu da gelir kaybina neden olur. Buna toplama kaybi
denir. Toplama kayb1 orani ise, toplanamamis kira tutarinin faturalanmis kira tutarina
boliinmesiyle ulasilan degerdir.

*Fiili briit gelirin hesaplanmasi: Gayrimenkul tam doluluk oranina ulagsa da
bazen tiim kiracilardan diizenli kira geliri edinilemeyebilir ve kira toplama kaybi
olusabilir. Kayiplardan dolay1 da potansiyel briit gelir kazanilamayabilir. Bu durumda
edinilen gelir, fiili briit gelirdir. Potansiyel briit gelirden bosluk ve toplama kayiplar
cikartilip 6teki kaynaklardan saglanan gelirlerin toplanmasiyla fiili briit gelire ulagilir.

eIsletme giderlerinin belirlenmesi: Gayrimenkuliin islevselligini ve diger
gayrimenkullerle rekabet etme yetenegini siirdiirebilmesi i¢in yapilan olagan giderlerdir.
Gayrimenkullerin kullanim tiiriine, tipine, yOnetimin kalitesine bagli olarak degisir.
isletme giderleri; yonetim giderleri, maaslar, malzeme giderleri, bakim-onarim giderleri,
kamu hizmetleri i¢in 6denen bedeller, emlak vergileri ve sigorta giderlerinden olusur.

*Net isletme gelirinin saptanmasi: Fiili briit gelirden isletme giderlerinin
cikartilmasiyla hesaplanir. Bunun i¢in isletme giderlerinin belirlenmesi gerekir.

*Uygun kapitalizasyon oraninin se¢imi

*Net isletme gelirinin kapitalizasyon orani ile kapitalize edilmesi

Gelir yontemi iki bigimde uygulanir:

* Dogrudan kapitalizasyon

* Getiri kapitalizasyonu .
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2.7.1.1. Dogrudan (Direk) kapitalizasyon

Briit gelir c¢arpan1 kullanilarak yapilan degerlemedir. Tek- aile konutlar
genellikle yalnizca kira geliri elde ettiklerinden, bunlarin degerlemesinde briit kira
carpani kullanilir. Kira disinda pek ¢ok diger kaynaktan da gelir elde edilen endiistriyel
ve ticari miilkler ise kira yerine biitlin kaynaklardan elde edilen yillik degerler baz
alinarak degerlenir.

Bu yontem, yeteri kadar karsilastirilabilir gayrimenkul verilerinin oldugu
durumlarda giivenilirdir. Kullanilan oran ve c¢arpanlar, karsilastirilabilir 6rnek

gayrimenkullerin satis ve gelir verilerinden ¢ikartilir (Yildirim, 2005).

Genel anlamda; geliri degere doniistiiren tiim oranlara kapitalizasyon orani
denilmektedir. Kapitalizasyon orani, gayrimenkuliin yillik net isletme gelirini siiriim
degerine doniistiiren orandir. Yerel piyasada yliksek derecede benzer gayrimenkullerin

net gelirlerinin satig fiyatlarina boliinmesiyle saptanir.

2.7.1.2. Getiri kapitalizasyonu

Gelir getiren miilk genellikle bir yatirnm olarak alinir. Alict bir getiri
bekler.Yatirimcinin bekledigi veya aldigi bu getiri oranina kapitalizasyon orani denir.
Bu oran miilkiin sagladigi yillik net isletme geliri ile degeri arasindaki orandir.

Buna gore, bir yatirimdan edinilen gelirin iki bileseni vardir:

*Yatirim lizerinden getiri (faiz geliri)

*Yatirimin getirisi (satig geliri, amortisman pay1)

Yatirim {izerinden getiri, gayrimenkule baglanan anaparanin faize yatirilmasi
sonucunda getirecegi faiz oranidir.

Yatirimin  getirisi, miilke yatirilan paranin yatirnm siiresi i¢inde geri
kazanilmasidir. Yatirimin getirisi; ya yatirim siiresi sonunda ya da amortisman pay1
ayrilmasiyla kazanilir. Yatirnmin getirisine ayrica iskonto orani, risk oran1 ve getiri orani
da denir.

Getiri kapitalizasyonu, miilkiin net gelirini arsa ve bina geliri bi¢ciminde ikiye
ayirir. Arsa ve arazi kullanimla eskimedigi i¢in deger kaybetmeyeceginden, yatirimeinin
sahiplik donemi sonundaki satig fiyatinin yeterince telafi saglayacagi kabul edilebilir.

Arsa deger kaybetmediginden amortisman icermez .
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Buna karsilik, binalar eskidiklerinden siirekli olarak deger kaybederler. Yapi
geliri iki bilesenden olusur. Bunlar;

*Yapi1 faiz geliri: Yap1 degerinin kalan bina 6mrii boyunca getirdigi faiz geliridir.

*Yap1 amortisman tutari: Binanin kalan dmrii ve degeri esas alinarak belirlenen
yillik amortisman tutaridir.

Yap1 geliri, gayrimenkuliin net gelirinden arsa paymin ¢ikartilmasiyla bulunur.
Yapi geliri, yap1 kapitalizasyon orani ile degere doniistiiriiliir.

Kapitalizasyon orani, benzer karsilastirilabilir miilklerin, net gelir degerleri ve
sattg  fiyatlar1  degerlendirilerek elde edilebilir.  Karsilastirilabilir  miilkler
karsilastirilabilir kapitalizasyon oranina sahip olmalidir.

Yap1 kapitalizasyon orani, faiz orani ile amortisman ¢arpaninin toplamidir.

Yap1 kapitalizasyon orani, faiz orani ile amortisman ¢arpaninin toplamidir.

Yapi1 faizi, yapt gelir faizinin hesaplanmasinda kullanilan kredi faizidir. Diger
faiz orani da amortisman ¢arpaninin hesabinda kullanilir. Kredi faizinden daha diisiik ve
giivenli olan vadeli mevduat faiz orani ya da devlet tahvilleri faiz oran1 kullanilabilir.

Bir yapmin baslangic asamasinda amortisman payr yoktur. Yap1 bu
konumdayken en yiiksek degerine sahiptir ve yap1 gelirinin tiimiinii faiz geliri olusturur.
Yap1 yaslandik¢a, yap1 geliri sabit olup faiz orami azalacak ve amortisman pay1
artacaktir. Nihayet yap1 ekonomik dmriinii tamamladiginda, tiim yap1 geliri amortisman
icin kullanilacaktir .

Gayrimenkullere uygulanacak faiz orani, benzer nitelik ve kullanimdaki 6rnek
gayrimenkullere iligkin verilerin analizi ile de belirlenebilir. Yontem piyasa analizine
dayandig icin giivenilirdir. Uygulanmasi basittir. Amortisman tutar ¢ikartildiktan sonra
kalan net yap: gelirinin yap1 degerine bdliinmesiyle hesaplanir. Ornek gayrimenkul icin
benzer analizlerin yapilmasi ve bunlarin ortalamalarinin alinmasiyla uygun faiz oranina
ulasilir.

Likidasyon, getiri yonteminin ©zel bir durumunda uygulanir. Getiri
kapitalizasyonunda arsa net gelirinin gayrimenkul net gelirinden biiyiikk olmasi
durumunda yapi net geliri sifirdan kii¢lik olur. Bu durumda getiri kapitalizasyonunun
uygulanmas1 hatalidir. Likidasyon yontemi geregince gayrimenkul degeri; arsa
degerinden yapinin yikim ve bosaltim masraflarinin ¢ikartilmasiyla bulunur .

Iskontolu (indirimli) nakit akis yontemi; getiri kapitalizasyonu yonteminin nakit
akisina bagl uygulamasidir. Gelir ve giderlerinin diizensiz oldugu gayrimenkullerin

degerlemesinde kullanilir.
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Yontemde gayrimenkul net geliri, yatinm iizerinden gelir ve yatirimin geliri
olarak ikiye ayrilir. Yatirim iizerinden gelir, gayrimenkuliin elde tutuldugu siire i¢inde
getirecegi net gelirdir. Yatirnmin geliri ise, gayrimenkuliin yatirim siiresi bitiminde
satildiginda edinilecek gelirdir. Gayrimenkul yatirim siiresi sonunda satildigindan ve
anapara satig aninda geri kazanildigindan amortisman ayrilmaz.

Kapitalizasyon yontemlerinde bir yillik net gelir kullanilirken, iskontolu nakit
akis yonteminde yatirim siiresi boyunca gerceklesen tiim nakit akislar1 hesaba katilir.
Kestirilen gelir ve gider akislar1 bir tablo ile gosterilir. inga halindeki gayrimenkuliin
gelir ve gider verileri, emsal gayrimenkullerin veri analizleri ile belirlenir. Yatirim
stiresi uzun tutuldugunda gelir ve gider verilerinin en az enflasyon / deflasyon oraninda
olacagi kabul edilmelidir. Yontem, gayrimenkulii biitiin olarak ele alir; arsa ve yapi
olarak ikiye ayirmaz.

Iskonto orani, yatirim i¢in alinan kredi borcuna iligkin faiz orani ile yatirimin 6z
kaynak getiri oranindan olusur. iki faizin agirliklandirilmis orani, 1skonto oranidir.

Kredi deger oranmi ve kredi faiz orani, kredi tutarinin, kredi ile alinan
gayrimenkuliin degerine boliinmesiyle bulunur. Bu oran kredi isteyen kisilere, kredi
verilip verilmeyecegine karar vermede kullanilan ve kredi geri ddemelerini glivence
altina almaya yarayan énemli bir kriterdir. Ornegin, bir gayrimenkul i¢in kredi deger
oran1 %85 ise bu gayrimenkul degerinin %15°1 alicinin kendi birikimleriyle %85°1 kredi
ile alinacak demektir. Kredi deger oraninin biiylimesiyle kredi geri 6deme riski dogru

orantilidir .

2.7.2. Karsillastirma yontemi

Uygun karsilagtirma kriterleri kullanilarak, yakin zamanda satilmis olan ve
degerlenecek gayrimenkule benzer Ozellikteki gayrimenkullerin satis fiyati iizerinde,
secilen karsilagtirma kriterlerine gore bulunacak gerekli diizeltmelerin uygulanmasiyla
degerlenecek gayrimenkuliin degerinin belirlenmesi yontemidir.

Karsilagtirma yonteminin kullanilabilmesinin 6n kosulu; gayrimenkul igin
glivenli slrim degerinin varolmasidir. Ayrica degerleri karsilastirmak igin segilen
gayrimenkullerin niteliklerinin  degeri saptanacak gayrimenkulle ayni olmasi
zorunludur. Eger farkli nitelikler varsa, bu farkliliklar parasal olarak fiyata

yansitilmalidir.
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Yeterli sayida gilivenilir veri bulunmasi durumunda her cins miilke uygulanabilir.

Veri olmasi durumunda, degeri belirlemek i¢in en uygun yaklasimdir .
Degerlenecek gayrimenkule karsilastirilabilir gayrimenkuller icin veriler asagidaki
kaynaklardan temin edilebilir;

*Gergeklesmis satislar

*Kontratlar

*Teklifler

*Resmi kayitlar

*Emlak komisyonculari

*Degerlemeciler

*Gazeteler, internet

*Bankacilar

*Miizayedeler

Karsilastirilacak arsalarin ayni bolgede, ayni nitelikte, ayn1 imar kosullarina sahip
olmalar1 gerekir. Temel karsilastirma 6l¢iitleri sunlardir:

*Parselin boyutlar1 ve alani

*Plan sekli ve kentsel islevi

*Yapilanma kosullar1

+Jeolojik ve topografik yapisi

*Teknik altyapidan yararlanma durumu

*Sosyo-kiiltiirel donatilardan ve ulagim olanaklarindan yararlanma durumu

Degerleme yapilirken, benzer gayrimenkullerden bir grup olusturulur. Ornek
degerler giincellenir. Her bir 6rnek karsilagtirma olgiitleri dogrultusunda karsilastirilir

ve bulunan degerlerin ortalamasi alinarak gayrimenkuliin siiriim degeri bulunur .

2.7.3. Maliyet yontemi

Maliyet yontemi; piyasada sik sik alim satim1 yapilmayan 6zel amaglh miilklerin
degerlemesinde, karsilastirilabilir satig verisi olmayan, alisilmisin disinda ve pazari
olmayan, gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde yegane yontemdir .

Maliyet yontemi; belirli bir gayrimenkuliin satin alinmasi yerine kisinin ya o
gayrimenkuliin tipatip aynisini ya da ayn1 yarari saglayacak baska bir gayrimenkulii inga
edebilecegi olasiligimi dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligi,

cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikca, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek
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yerine benzer bir gayrimenkul i¢in daha fazla 6deme yapmalar1 normalde savunulur bir
durum degildir. Yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyet degerlemesi yapilan
gayrimenkul i¢in 6denebilecek olasi fiyat1 agtig1 durumlarda eski ve daha az fonksiyonel
gayrimenkuller i¢in amortisman igerir. Genellikle otel, fabrika, sanayi sitesi, is hani
veya genis bahgeli ev gibi {lizerinde yap1 bulunan gayrimenkullerin degerlemesinde
kullanilir.

Maliyet yontemi, ekonominin yerine koyma ilkesi iizerine yapilanmistir. Bu
nedenle yontemin, gayrimenkuliin degerleme giiniindeki maliyet bedeline ulagsmay1
amaglar. Bu bedel, yap1 degeri, dis tesis, 6zel isletme donatilar1 ve arsa degerlerini
kapsar.

Emlak Vergisi Yasas1 ve Kamulastirma Yasasi, yapili gayrimenkullere maliyet
yontemiyle deger bigilmesini dngdrmektedir.

Maliyet yonteminde arsa ve yapi degeri ayri ayri hesaplanir. Maliyet yontemi,
yapilanmas1 yeni veya ¢ok az yipranmis, yeni veya teklif asamasindaki insaatlarin
projelerinin degerlemesinde kullanilir. Yontem, 6zellikle yapr degerlerinin ayri ayri
belirlendigi sigortacilik uygulamalarinda kullanighdir.

Maliyet yonteminde, gayrimenkuliin stirim degeri (GD), arsa degeri (AD) ve
yap1 maliyet tutar1 (MT) ve yipranma (Y) bilesenlerine ayrilarak islem yapilir.

Yani;

GD=AD+(MT-Y)

Maliyet yontemi eklenti ve yenilemelerde, fizibilite calismalarinda, arsa ve
yapmin ayrit ayri degerlemesinin gerektigi durumlarda giivenilirdir. Ancak yapilar
eskiyse, en yliksek ve en iyi kullanimdan uzaksa, piyasa verileriyle desteklenmiyorsa
yontemin giivenilirligi azalir.

Maliyet yontemiyle deger saptamanin adimlar1 sdyle 6zetlenebilir.

1. Bogsmus gibi arsa degeri karsilastirma yontemiyle belirlenir.

2. Degerleme giiniindeki dolayli ve dogrudan maliyetler belirlenir.

3. Yiiklenici kar1 belirlenir.

4. 2. ve 3. adim toplanarak yap1 maliyeti belirlenir.

5. Birikmis yipranma (amortisman) belirlenir.

6. Yap1 maliyetinden yipranma diigiiliir ( 2. + 3. —5.).

7. Arsa degeri ve yipranma diisilmiis yap1 maliyeti toplanarak gayrimenkuliin
stiriim degeri bulunur ( 1. + 6.).

Yap1 maliyeti ii¢ bilesenden olusur. Bunlar;
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*Yeniden yapma maliyeti ( dogrudan maliyet )

*Yenileme maliyeti ( dolayli maliyet )

*Yiiklenici karidir.

Yeniden yapma maliyeti ( dogrudan maliyetler ), yapiy1r degerleme giiniinde
yeniden yapmak icin insaat sirasinda kullanilan iscilik, malzeme i¢in yapilan
giderlerdir.

Dogrudan maliyetler;

sInsaatta kullanilan iscilik

*Malzemeler, iiriin ve ekipmanlar

sInsaat izinleri

sInsaat sirasinda giivenlik giderleri

*Santiye yapilar1 ve depolama giderleri

*Giig hatt1 tesisi ve elektrik giderleri

*Sosyal giivenlik giderleri, kidem tazminatlari, siipervizyon, yangin ve

yiiklimliiliik sigortalar1 dahil olmak tizere yiiklenici genel giderleri

*Teminat mektuplaridir.

Yenileme maliyetleri ( dolayli maliyetler ) ise; insaat i¢in gerekli ancak tipik

olarak insaat kontratinin bir parcasi olmayan giderlerdir. Bunlar;

*Mimari ve mithendislik proje giderleri, kadastro giderleri ve ¢evre etiitleri

*Ekspertiz, danigmanlik, muhasebe ve yasal giderler

*Eger gayrimenkul finanse ediliyorsa, finansman giderleri, servis giderleri, ingaat
donemindeki aktiflestirilen faizler dahil giderlerdir.

Yiiklenici kari, bir yiiklenicinin {istlendigi risk karsisinda elde ettigi kazangtir.
Yoreden yoreye degiseceginden yiiklenicilerle goriisiilerek belirlenmelidir. Emlak
Vergisi Tiiziigii, yiiklenici karinin, yapt maliyet tutarmin %20’sinin alinmasini

ongormektedir.

2.7.3.1. Maliyet kavramlari

Dort tiir maliyet kavrami vardir:
* Yeniden tliretme maliyeti
* Yerine koyma maliyeti
* Tarihsel maliyet

* Giincellenmis tarihsel maliyet
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Yeniden iiretme maliyeti, degeri bicilecek yapinin miimkiin oldugu 6lgiide ayni
tasarim, ayni insaat malzemeleri ve isc¢ilik kalitesi ile tamamen aynisinin ya da bir
kopyasinin {iiretilmesi sonucu olusan maliyettir. Bu maliyetin kullanilmasiyla, yapida
var olan islevsel eksikliklerin ve kusurlarin siirecegi kabul edilir. Ozel amagl, ticari ve
endiistriyel nitelikli gayrimenkullerin degerleri yeniden {iretme maliyeti ile
belirlenmelidir.

Yerine koyma maliyeti, degeri bigilecek yapi1 ile aynm yararlilifa sahip bir
yapmin giincel tasarim teknikleri, ¢cagdas insaat malzemeleri ve iscilik kalitesinde
tiretilmesinde karsilagilacak maliyettir. Bu maliyette artik kullanilmayan tasarim
teknikleri, modas1 ge¢mis insaat malzemeleri ve iscilik kalitesinden kaynaklanan
islevsel yipranmalar ortadan kaldirilmaktadir. Konut, ticari ve endiistriyel amach
gayrimenkullerin degerleri yerine koyma maliyeti ile belirlenmelidir.

Tarihsel maliyet, yapinin orijinal olarak tiretildigi ve hizmete sokuldugu andaki
maliyettir. Tarihsel maliyetler maliyet endeksleri ile giincellestirilerek giincellestirilmis
tarihsel maliyet belirlenir. Ozel amagl, ticari ve endiistriyel nitelikli gayrimenkullerin

degerlemesinde kullanilmalidir.

2.7.4. Stokastik (istatiksel) degerlendirme yontemi

Tasinmaz deger kavarami daha once de ifade edildigi gibi matematiksel bir
biiyilikliik degildir. Ancak olusumu sosyal, ekonomik, fiziksel olaylar ve ozelliklere
baghdir. Bagka bir ifade ile, tasinmaz mallarin nitelik ve nicelik bakimindan kiime
olusturan ortak bir deger karakteri bulunabilir. Kiimenin deger karakteri hakkinda,
degere etki eden parametrelerin ¢ok karmasik ve bunlarin gesitli olaylara bagimliligi
nedeniyle istatistik arastirmalar yardimiyla bir yargiya varmaya c¢aligilabilir. Tasinmaz
mal degerinin saptanmasinda istatistik arastirmalarin temelini, aralarinda islevsel
bagimliligr bulunmayan rastlantisal degiskenler olusturur. Bu sepeple, degiskenlerin
birinden yararlanilarak digerleri i¢in matematiksel bagintilar kurma olasilig1 zay1ftir.

Buna karsilik bir kiime olusturan tasinmaz mal degerleri arasinda bazi
durumlarda rastlantisal bagimlilik olabilir. Degerler arasindaki bdyle bagimliliklara *
Stokastik Bagimlilik “ denir. Stokastik, etmenlerin karmagikligindan dolay: bir olaya
iliskin birim, 6l¢li ve analizi yardimiyla, sayisal, oransal sonuglarin veya sinirlarin

belirlenmesidir.
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Tasinmazlarin rayi¢ = siirim degerleri arasinda stokastik bagintilar kurulabilir.
Ciinkii, degerleme yapilacak bolgedeki tasinmaz mallarin degerleri, olusan piyasanin
aynasidir. Dolayisiyla, bir kiime olugturan taginmazlarin degerleri arasinda bazi sayisal
veya oransal bagmtilar kurulabilir. Boyle bagintilarin agiklanmasi igin istatistiksel
matematikte cok kullanilan bir biiyiikliik olan * Aritmetik Ortalama — En Ihtimalli

Deger” kullanilir Bu yonteme ek olarak “ Dengeleme Y 6ntemleri” de mevcuttur.

2.7.5 Nominal degerlendirme yontemi

Uygulamalarda yapilan bircok degerlendirme isleminde rayi¢ bedeller esas
alimmaktadir. Ancak kullanilan degerlendirme ydntemine gore esas alinan birimler
tilkenin ekonomik yapisina bagli olarak degisebilmektedir. Oysa tasinmazlarin sahip
olduklar1 6zellikler genelde ayn1 diizeyde kalmaktadir.

Piyasa sartlarindaki bu degisiklikler fiyat spekiilasyonlarma da sebep olduklarindan
giinlimiizde taginmazlar {lizerindeki birim degerleri kontrol altinda tutmak oldukca
giiclesmektedir. Bunun yaninda degerlendirme yapilacak alanlarin biiyiik olmasi ve
taginmaz sayilarinin fazla olmasi yapilacak degerlendirmeyi zorlagtirmaktadir. Nitekim
bu tur problemleri emlak vergisi i¢in yapilan degerlendirme islemlerinde gérmekteyiz.
Genelde bolge veya sokak baz almarak bu sinirlar dahilinde kalan tasinmazlarin
degerleri hep ayni tutulur. Oysa her bir taginmaz, diger komsu tasinmazlara gore
ekonomik bakimdan bir takim olumlu veya olumsuz &zellikler tagiyabilmektedir. Bu
gercek, her bir taginmazin farkli degere sahip oldugunu goéstermektedir. Dolayisiyla,
boyle bir genel yaklasimla gercek bir degerlendirme yapildigi sdylenemez. Bu nedenle,
tasinmaz sayist fazla olan bir bolgede yapilacak degerlendirme ile s6z konusu
tasinmazlar arasindaki deger dagilimlarinin ortaya konmasi gerekir. Bu deger
dagiliminda esas alinacak birim rayi¢ bedel olabilecegi gibi, bir puanlama yontemiyle
elde edilecek parametrik degerler de olabilir. Bu amagla dikkate alinacak deger kriterleri
formiile edilerek tavan ve taban puanlari belirlenir ve her bir tasinmaz degerini yansitan
bir deger katsayisi hesaplanir. Bu deger katsayilari, tasinmazlarin deger bakimindan
birbirlerine goére dagilimlarim1 gosterir ve gerektiginde rayi¢ bedele doniisiimde,

dontisiim katsayis1 olarak kullanilirlar.
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2.8.Tiirkiye’de Tasinmaz Degerlemesi, Haritacihk Ve Konut Finansman Sistemi

(Mortgage)

Tasinmaz degerlemesi, ¢ok sayida kisi yada kurum tarafindan kullanilmakta,
kamulastirmadan vergilendirmeye kadar bir¢ok alanda uygulanmaktadir. Degerlemenin
gittikge artan dnemine ragmen iilkemizde neredeyse her ihtiyag¢ icin farkli degerleme
prosediirleri uygulanmaktadir. Ornegin kamulastirma igin yapilacak tagmnmaz
degerlemesi ve kimlerin bu islemi yapacaklar1 Kamulastirma Kanununda yer alirken,
hazine tasimmazlarmin degerlemesi i¢in farkli yontemler izlenmektedir. Bu durum
uygulamada bazi aksakliklara yol agmakta ve tasinmaz degerlemesinden istenilen verim
allmamamaktadir. Dolayisiyla mevcut sistemde, ayni tasinmaz igin birbiriyle uyusmayan
tasinmaz degerleri ortaya cikmaktadir. Bu ise giiven unsurunu zedelenmektedir.
Tasinmaz degerlemesi alaninda standartlagsma acisinda gergeklesen en somut adim,
Konut Finansman Sisteminin kurulmasina yonelik c¢ikartilan kanunda sézii gecen
Degerleme Uzmanlar1 Birliginin  kurulmasidir. Yasal yoldan altyapist heniiz
olusturulmamis bu Birligin degerleme mesleginin olusum siirecine katkida
bulunabilmesi i¢in kurumsallagsma siirecini tamamlamasi gerekmektedir. Bundan
sonraki siirecte ismi Degerleme Uzmanlar1 Birligi olsun yada olmasin bir nevi Tasinmaz

Degerleme Kurulusu olarak hizmet vermelidir.

2.8.1.Tasinmaz degerlemesinde genel durum

Ulkemizde, Cumhuriyet sonrasi hukuki olarak bir¢ok kanunda tasinmaz
degerlemesi ifade edilmis olmasina ragmen, heniiz bu g¢alismanin hangi esaslar
cergevesinde yapilabilecegi, bu ¢aligmalar1 kimlerin yapabilecegi vb. konular1 kapsayan
bir kanun yiiriirliige konulmamistir. Uygulama agisindan da tasinmaz degerlemesi
iilkemizde tam anlamiyla bilimsel bir tabana oturtulamamis olmakla beraber son
yillarda gelisme gostermeye baglayan énemli bir konudur.

Ulkemizde arazi, arsa ve binalarin degerlendirilmesini gerektiren temel

uygulamalar Sekil.2.4 gbsterilmistir.
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ULEEMIZDE ARAZI ARSA VE BINALARINDEGSERLENDIRILMESINI GEREETIREN TEMEL
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BABNKA SERBEST
ISLEMLERI ARSA VE ARAZI
KREDILER V.B

Sekil.2.4. Ulkemizde arazi arsa ve binalarin degerlendirmesini gerektiren temel uygulamalar

Degerleme islemindeki asil amag, normal alim-satim bedeli denen rayi¢ bedeli
tespit etmektir. Ulkemizde vergilendirme ve kamulastirma devlet uygulamasi oldugu
i¢in taginmazin vergi matrahina ve kamulastirma bedeline yonelik degerleri, alim satim
degerlerinden farklilik gostermektedir. Bunun altinda yatan baslica sebepler, degerleme
konusunda c¢alisacak uzmanlarin azhigi, verginin tahsiline iligkin sorunlar ve
miikelleflerin emlak ve emlaktan elde edilen gelir iizerine konan yiiksek oranli vergilere
kars1 gostermis olduklari direnglerdir .

Bir taginmazin vergi, alim-satim, ipotek, kredi, sigorta vb. durumlarini belirten
bircok degeri oldugu bilinmektedir. Bu degerler farkli kisiler ve farkli kuruluslar
tarafindan belirlenmektedir. Serbest piyasada tasinmaz degerlerini belirleme ve alim-
satim yapma isi emlakg¢ilar tarafindan yiiriitiilmektedir. Serbest piyasa disindaki resmi
islemler i¢cin kiymet takdir komisyonlar1 ya da ekspertizler taginmaz degerlerini
belirlemektedirler. Tirkiye de emlakgilik yapabilmek igin herhangi bir egitim
alimmasina gerek olmadigi gibi bu konuya iliskin kanun ve diizenlemelerde yetersizdir.
Oysaki diger batili iilkelerde yetismis bu konuda uzmanlasmis kisiler tasinmaz deger
tespitinde rol oynamaktadir. Kaldi ki uzmanlar tarafindan da gergek anlamda herhangi
bir taginmaza ait kesin degerin tespit edilmesi miimkiin degildir. Ciinkii, her tasinmaz
konumu ve kullanim itibari ile bircok degisik 6zellik gostermektedir. Bu o6zellikler
kisiden kisiye nitelik ve nicelik bakimindan kolayca degisebilmektedir. Dolayisiyla,
tasinmazlarin sahip oldugu bu tir ozellikler objektif ve siibjektif degerler olarak
tanimlandigindan, pratikte kesin bir deger elde etmek oldukca giictiir .

Ulkemizde birgok mal ve hizmetlerin degeri genelde rekabet sartlar1 gdz ardi
edildiginden tek deger ile belirlenir. Ancak ekonomik bir yatirim araci olarak

diisiiniilen taginmazlar icin bdyle tek bir deger olmadigi gibi, degerlerdeki degisim
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oranlarini da tahmin etmek oldukca giictiir. Bu nedenle 6zellikle iilkemizde ayni bir
taginmaza ait (vergiye esas deger, alim-satim degeri veya rayi¢ deger, istimlak degeri,
adli yargida bilirkisilerce belirlenen mahkeme degeri gibi) degisik degerler ile
karsilagilmaktadir. Oysa bir tasinmazin belli bir zaman periyodunda tek bir degeri
olmalidir. Farkli yaklasimlar ile tasinmaz degeri tespit edilse dahi bu degerlerin kabul
edilebilir bir aralikta birbirine yakin olmas1 beklenir. Yapilan bilimsel ¢alismalara gore
bu farkin %15-20’yi gecmemesi gerekir. Ulkemizde, tasmnmaz degerleme kavrami
herhangi bir sisteme dayandirilamadigindan degisik yaklasimlar sonucunda ortaya
biiylik farklilik gosteren bedeller ¢ikmakta ve bunlarin ekonomik ve sosyal degisimler

uzerinde de olumsuz etkileri olmaktadir.

Tiirkiye’de emlak vergisi arsa ve arazileri vergilendiren ve belediyeler tarafindan
ylriitiilen yerel yonetim vergisi konumundadir. Yaklagik 18 milyon miikellefi olan bu

vergi acisindan degerleme sorunu yogun bi¢imde tartisma konusu olmaktadir.

Tiirkiye’de tasinmaz piyasasi saglikli bir sekilde gelismediginden, tasinmazlarin
degerlendirilmesi ile ilgili nesnel Olglitler ve etkin yasal diizenlemeler
bulunmamaktadir. Taginmazlarin rayi¢ degerlerinin belirlenmesinde saglikli bir sistem
heniiz tesis edilmediginden, bu degerler nesnel oOlgiitlerden ¢ok 6znel Olgiitlere baglh
tahminlere dayandirilmaktadir. Bununla birlikte, tasinmazlarin degerlendirilmesinde
harita ve harita bilgileri vazgecilmez temel unsur olmasina ragmen, uygulamada harita
olgusuna yeterince Onem verilmediginden, saglikli bir degerlendirme de miimkiin
olmamaktadir.

Asgari emlak birim fiyatlarin tespitinde de sorunlar yasanmaktadir.Emlak
Vergisinde genel beyan uygulamasina son veren 03.04.2002 tarih ve 4751 sayili “Vergi
Usul Kanunu, Emlak Vergisi Kanunu ve Harg¢lar Kanununda Degisiklik Yapilmasina
Iliskin Kanun” 09.04.2002 tarih ve 24721 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yuriirliige girmistir. 4751 sayili Kanun’la, Emlak Vergisi Kanunu hiikiimleri geregince
4 yilda bir genel beyan doneminde beyanname verilmesi uygulamasina son verilmis
olup, Vergi Usul Kanunu’nda, Emlak Vergisi Kanunu’nda ve Harg¢lar Kanunu’nda buna
paralel degisiklikler yapilmistir. Arsa ve arazi birim degerleri takdir isleminin yapildigi
yili takip eden ikinci yildan baglamak suretiyle her yil, bir 6nceki yil birim degerinin
yeniden degerleme oraninin yarisi nispetinde artirilmasi suretiyle dikkate alinacaktir.

Bir 6nceki donemde belirlenen asgari emlak birim degeri ile yeni deger arasinda

40 kat 100 kat hatta 200 kata varan artislar olurken, bunun tersine olarak 233 kata varan
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diisiislerde de tasinmaz degerleri belirlenmistir. Bazi durumlarda bir caddenin iki farkl
belediyenin sinirini olusturmasindan dolay1 caddenin bir tarafinda belirlenen taginmaz
degeri ile kars1 tarafindaki deger arasinda 9 kata varan farkliliklar da ortaya ¢ikmustir.
Adli yargida da vergi beyanlari ve resmi makamlarca yapilan kiymet takdirleri,
genellikle taginmazin gercek degerini tam olarak yansitmamakta, gercek degerinden
daha diisiik degerler belirlenmektedir (Yargitay, 2002). Adli yargidaki tasinmaz
degerlemesinde yasanan bir diger problemde emsal tasinmazlarin belirlenmesi ve
davaya konu parsel ile emsal parselin karsilastirilmasidir. Emsal ile dava konusu
taginmazlarin eksik ve istiin yonleri ve oranlart agikga belirtilmesi suretiyle deger
bicilmesi gerektigi ifade edilmektedir (Yargitay, 1993).

Cografi bir varlik olan tasinmazlar, ¢evresel (egitim, saglik, kiiltiirel tesisler vb.),
sosyal (sosyal ¢evre kalitesi, su¢ orani vb.) ve fiziksel (egim, baki, merkezi alanlara
uzaklik, ada i¢i konum vb.) faktorlerden olumlu ya da olumsuz olarak etkilenirler. Bir
taginmazin degerine etki eden faktorler matematiksel anlamda o6lgiilebilir veya ifade
edilebilirse her bir tasinmaz i¢in bu faktorlere bagli objektif bir deger iiretmek de
miimkiin olacaktir. Bir tasinmazin tiim unsurlariyla birlikte ele alimip gercekei anlamda
degerlendirilmesi farkli meslek disiplinlerinin ortaklasa bir analiz yaklagimini gerektirir.
Ozellikle etkenlerinin belirlenmesi ve bilirkisi sonu¢ raporunun hazirlanmasi énemli
islem adimlarin1 olusturmaktadir. Konumsal bilginin igslenmesi, sorgulanmasi, analiz
edilmesi ve sunulmasini gerektiren dinamik bir taginmaz degerlemesi islemi Cografi
tasinmaz degerleme sisteminde verimliligi artirabilmek i¢in hizli, giincel ve ekonomik

bir veri toplama yontemine ihtiya¢ duyulmaktadir.

2.8.2.Tasinmaz degerlemesinde haritacihik

Tasinmaz degerlemesi bircok faktdriin bir arada irdelenmesini gerektiren ¢ok
boyutlu bir iglemdir. Bu durum degerlemeyi yapan kisinin teknik ve hukuki bakisla
karmasik bir yapiy1 analiz etmesini, bagimsiz elemanlarin ortak etkilerini kavramasini
ve yorumlamasini gerektirir. Bunun i¢in degerleme islemindeki sentez ve analizler igin
cok 6zel yontemlerle ilgili teknik bilgileri destekler nitelikte bazi uzmanlik bilgilerine
ihtiyag vardir. Bu amagla taginmaz degerlemesi konusunda uzman sayilabilecek
kisilerin baz1 6zel konularda profesyonel egitim alarak temel bilgilerle donanmig
olmalidir. Ozellikle bir tasinmaz degerleme uzmaninin; yogun bir haritacilik ve istatistik

bilgisi yaninda agagidaki konular hakkinda da temel bilgi sahibi olmas1 gerekmektedir.
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¢ Hukuk Bilgisi,

¢ Miras Hukuku,

¢ Medeni Kanun,

¢ Borglar Kanunu,

¢ Kamulastirma Kanunu,

¢ Vergilendirme Hukuku,

¢ Kadastro Kanunu,

¢ Tapu Sicil Kanunu,

¢ Imar Kanunu,

+ Kiy1 Kanunu,

¢ Orman Kanunu,

# Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma ile ilgili Hukuk,
¢ Yerel Yonetimler ve Imar Hukuku,
¢ Parsel Ekonomisi,

¢ Genel Finans Bilgisi,

¢ Isletme Ekonomisi,

¢ Sehir ve Bolge Planlama,

4 Jeoloji,

¢ Jeofizik,

¢ Matematik.

Harita miihendisligi tasinmaz degerlemesi egitimi de veren temel miihendislik
dallarindan  biridir. Ulkemizde {iniversitelerde lisans egitiminde tasinmaz
degerlemesinin dogrudan verildigi miihendislik boliimii, Jeodezi ve Fotogrametri
Miihendisligidir. Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisligi egitimi almis bir kisi taginmaz
degerleme uzmaninin bilmesi gereken bir¢ok alana ait bilgi donanimina mevcuttur.

( Tasinmaz degerleme uzmani, daha once s6z edildigi gibi Tapu Sicil, Esya Hukuku,
Miras Hukuku, Kamulastirma, Kadastro Kanunu, Tasinmaz Degerlemesi, imar Hukuku
gibi taginmazlara dayali konular1 mutlaka bilmelidir.) Bu baglamda tilkemizdeki Jeodezi
ve Fotogrametri Miihendisligi boliimleri gerekli olan birgok bilgiyi lisans 6greniminde
temel miifredatinda zaten sunmaktadir. Ornegin iilkemizdeki bir ¢ok Jeodezi ve
Fotogrametri Miihendisligi boliimiinde lisans egitimi siiresince; Tasinmaz Mal Hukuku,
Kadastro Bilgisi, Bolge ve Sehir Planlama, Kentsel Alan Diizenleme, Kamulastirma,
Kirsal Alan Diizenleme, Altyap1 Kadastrosu, Proje Planlamasi, Orman Kadastrosu, imar

Uygulamalar1 ve Cevre liskileri dersleri verilmektedir. Yiiksek Lisans Diizeyinde de
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Kiyilar ve Kiy1 Kullanimi, Tapu Sicilleri ve Uygulamalari, Orman Kadastrosu, Tarimsal

Alanlarin Diizenlenmesi, Toprak Miilkiyeti ve Idaresi dersleri verilmektedir.

2.8.3 Konut finansman sistemi (Mortgage)

Konut finansmaninin temel amaci, konut satin almak isteyen kisi ve kurumlara
ihtiya¢ duyduklar1 fonlarin saglanmasidir. Bu fonun teminini saglayan mekanizmalar da
iki kisma ayrilmaktadir. Kurumsal Olmayan Finansman Yontemleri, kurallarinin
cogunu gelenekler ve aliskanliklarin olusturdugu yaklasimlardir. Bu finansman
yontemleri; hane halkinin cari gelirinden yapmis oldugu tasarruflar, akrabalardan,
arkadaslardan ve aile ¢evresinden temin edilen fonlar, isverenden ya da isyerinde
calisan meslektaglardan saglanan fonlar, daha onceden yapilmis tasarruflarla alinmis
altin vs. gibi degerlerin satilmasi yoluyla saglanan fonlar, gayri resmi olarak kredi veren
(tefeci gibi) baz1 kisilerden saglanan krediler, miiteahhitlerden saglanan krediler gibi
kaynaklardir.

Kurumsal finansman ise devlet tarafindan kabul edilmis hukuki bir altyapisi olan
finansman yontemidir. Bu sektdrde yer alan kuruluslarin yapacaklart islemlerin
temelinde hep bu hukuki arka plan goze carpmaktadir. Konut Finansman Sistemi de
(Mortgage) kurumsal finansman sistemleri altinda yer almaktadir. Mortgage kelimesinin
anlami dilimizde genellikle “ipotek” manasinda kullanilmaktadir. Bu sistemi basari ile
uygulayan {ilkelerde daha c¢ok insanin ev sahibi olmasi, konutlarin kalitesinin
yiikselmesi, hiikiimetin  verdigi konut siibvansiyonunun azalmasi, ekonomik
durgunlugun 6niine geg¢ilmesi, daha hizli biten insaatlar ve emlak vergi gelirlerinin
artmasi gibi olumlu etkileri gdzlenmistir.

Mortgage, insanlarin 6dedikleri kira bedeli civarinda ya da bazen bunun dahi
altinda kalan rakamlarla, daha uzun vadeli 6deme planlar ile sistemdir. Mortgage
sisteminde genelde ev bedelinin belirli bir kisminin pesin olarak ddenmesinden sonra,
kalan kismi i¢in 15 yil ila 30 yil arasinda degisen farkli vade segenekleri ve degisken
faiz oranlariyla kredi veren kurumlardan kredi temin edilmektedir. Bu sayede ev sahibi
satmak istedigi evinin degerini pesin olarak tahsil etmis olmaktadir. Evin degerini,
konusunda yetkili eksperler belirlemektedir. Bu asamada, konuya tasinmaz mal
degerlemesi uzmanlar1 dahil olmak zorundadir. Su giinlerde Tiirkiye’de popiiler bir

konu haline gelen ve dar gelirli halkin da ev sahibi olmasin1 saglayabilecek Mortgage
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sisteminden Once son derece zayif kalmis tasinmaz mal degerlemesi konusunun ve buna
bagh alt yapinin ivedilikle ve diizgiin bir sekilde belirlenmesi gerekmektedir.

Mortgage Sisteminde birbiriyle etkilesimli iki temel piyasa bulunmaktadir.
Birincil piyasada, kredi veren ve alanin karsilastig1 ve ipotegin tesis edilerek kredinin
verildigi durumlar s6z konusudur. Dolayisiyla bu piyasada finans kurumlarinin konut
alicilarina verecekleri krediler ve bu krediler i¢in konutun kendisinin ipotek edilmesi
gibi belirli teminatlarin diizenlenmesi ile faiz ve anapara Odemelerinin gerekli
sozlesmelerle geri toplanmasindan olusan islemler yer almaktadir. Konut alicilari,
ihtiyaglart ve geri 6deme giigleri gercevesinde, finans kurumlarindan kredi kullanarak
evlerini alacak ve sdzlesme ¢ercevesinde anlastiklar1 vadelerle kullandiklar1 bu kredileri
finans kurumlarma geri &deyeceklerdir. ikincil piyasada ise birincil piyasada
kullandirilan krediler, yurtici veya yurtdisindaki yatirimeilara satilmaktadir. Ikincil
piyasada yapilan bu islemlere kredilerin menkul kiymetlestirilmesi denmektedir.
Burada, bir takim kurumlar bulunmakta ve bu kurumlar birincil piyasada olusturulan
kredileri devralarak bunlar1 hisse senedi ve tahvil tiirlinden araglar vasitasiyla uzun
vadeli yatirim yapmak isteyen yatirimeilara satmaktadirlar. Bu kurumlarin ¢ikaracaklari
hisse senedi ve tahvillere yatirnrm yapanlarin yatirimlart da bu sekilde sisteme
kazandirilarak sistemin likidite sorunu yasanmasinin 6niine gecilmekte ve boylece bu
yatirimlarin da sisteme yeni konut kredileri kazandirmalar1 saglanmaktadir. Mortgage
sistemi bu sekilde dengeye oturarak, birincil piyasada kullanilan krediler ve ikincil
piyasada bunlara yapilan yatirimlar birbirini besleyerek her iki piyasanin da gelisimine
katkida bulunmaktadir.

Mortgage uygulanan iilkelerin sayis1 kadar, farkli Mortgage uygulamalar1 da
gelismistir. Bunun sebebi de her iilkenin ekonomik ve idari yapisinin birbirinden farkli
olmasidir. Dolayisiyla her tilke i¢in farkli bir ¢6ziim ve mekanizma gelistirilmesi de isin
bir geregidir. Ulkemizde uzun zamandir merakla beklenen Mortgage yasas1 21.02.2007
tarihinde kabul edilen 5582 nolu “Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas:1 Hakkinda Kanun” ile yiiriirliige girmistir. Yirtrliige
giren bu kanunun genel gerekgesini kisaca 6zetleyecek olursak ;

Etkili bir konut finansman sistemi, hem bireylerin konut ihtiyacinin karsilanmasi
hem de insaat ve finans sektorleri ile bunlarla iligkili sektdrlerin saglikli gelisimi
acisindan kilit 6neme sahiptir. Konut finansmani sorununun ¢agdas finansal yontemlerle
¢cozlimii, konut sahipliginin artirilmasinin getirdigi olumlu sosyal etkilerin yani sira,

ekonomik kalkinmaya ve planli kentlesmeye de olumlu etkilerde bulunacaktir. Diger
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yandan kisilerin konut sahibi olabilmeleri i¢in kullandiklar1 finansman kaynaklar
incelendiginde, lilkemizde toplam konutlarin ancak yiizde {i¢iiniin kurumsal finansman
yontemleri ile finanse edildigi, bunun diginda konut sahibi olmak isteyen kisilerin ya
kendi kaynaklariyla ya da yakinlardan 6diing almak gibi kurumsal olmayan finansman
yontemleriyle konut alimlarini finanse ettikleri goriilmektedir. Ulkemizde bankalarin
kullandirdiklar1 konut kredilerinin gayri safi milli hasilamiza oram sifira yakinken, bu
oran Latin Amerika iilkelerinde %4 ila %12 oraninda Orta Dogu iilkelerinde %1 ila
%22 ve Dogu ve Giineydogu Asya iilkelerinde % 2 ila %59 arasinda degismekte olup,
Amerika Birlesik Devletlerinde %53, Avrupa Birligi iiyesi tilkeler ortalamasinda ise %
43’tiir. Ulkemizde banka konut kredilerinin vadeleri yirmi yila kadar uzamakla birlikte,
yillik bilesik maliyetleri yliksek oranlara ulasabilmekte, konut kredisi kullananlar ¢ok
yiiksek oranda reel faiz 6demek zorunda kalmaktadir. Nitekim, konut kredilerinin
hacminin diger lilkelere gore son derece diisiik olmasinin nedeni, vadelerin kisa ve geri
O0deme taksitlerinin yiiksek olmasinin yani sira, bu derece yliksek reel faizin ancak {ist
gelir gruplarinca karsilanabilmesi ve konut kredilerinin orta ve alt diizey gelir grubunun
ddeme giiciine hitap edememesidir. Ulkemizde olusturulacak konut finansman sistemi
tasarruf sahipleri ile konut alicilar1 arasinda kdprii vazifesi gorerek, konut alicilarinin
daha yaygin bir sekilde ve daha uygun kosullarla bor¢lanabilmesini saglayacaktir.
Konut finansman sisteminin hayata gecmesi ile birlikte konut talebinde olusacak
artis ile insaat sektoriinde ve ilgili sektorlerde canlanma yasanmasi beklenmektedir.
Insaat sektorii ve bagl sektdrler canlanirken, aym zamanda bu sektdrlerde gerceklesen
kayit disiligin oniline gecilmesine de yardimer olacaktir. Finans kurumlarinin kaydi
altinda gerceklesecek konut alimlari, arz tarafini olusturan ingaat sirketlerini ve
miiteahhitleri de kayith bir sekilde faaliyet gostermeye zorlayabilecektir. Diger yandan,
bu sistemle finansmani saglanacak konutlara yonelik, ipotek finansmani kuruluslari
tarafindan getirilecek standartlar kacak yapilasmayir ve niteliksiz konut {retimini
azaltmasi beklenmektedir. Etkili bir konut finansman sisteminin olusturulabilmesi ¢ok
farkli alanlarda uyumlu bir ¢aligma yapilmasimi gerektirmektedir. Konut finansman
sistemini, temel olarak tasarruf sahiplerinden saglanan kaynaklarin konut alicilarina
aktarilmasini saglayacak bir mekanizma olarak ifade etmek miimkiin olmakla beraber,
bu mekanizmanin saglikli bir sekilde caligmasi, basta makroekonomik kosullarin belirli
bir istikrar arz etmesi olmak iizere, tapu kayitlarimin giivenilir ve kolay erisilebilir
olmasi, ipoteklerin hizli bir sekilde tesis edilebilmesi, gayrimenkullerin deger tespitinin

dogru yapilmasi, bor¢ geri ddemelerinin aksamasi durumunda takip prosediiriiniin
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cabuk sonuglanmasi, konut finansmani alacaklarinin menkul kiymetlestirilmesini
saglayacak sermaye piyasast kurumlarinin ve araclarinin bulunmasi, tiiketiciye kaynak
saglanmasindan ilgili alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine kadar olan siirecteki
islem maliyetlerinin  diisliriilmesi gibi  6n kosullarin  yerine  getirilmesine
baghdir.Tasinmaz degerlemesine diger kullanicilara ek olarak Konut Finansman
Sisteminde Brokerlar, Tasinmaz Gelistiriciler, Kredi Verenler, Piyasa Arastirmasi

Yapanlar, Bankacilar, Sigortacilar ve Yatirimcilar gibi aktorler ihtiya¢ duymaktadirlar.
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3. KONUT FINANSMAN SISTEMINDE DEGER KAVRAMI, TASINMAZ
DEGERLEMESINDE CBS KULLANIM OLANAKLARI VE CBS

Genel anlamda taginmaz degerlemesi; bir tasinmazin, tasinmaz projesinin ya da
tasinmaza baglhi hak ve faydalarin degerleme giiniindeki olas1 degerlerinin bagimsiz
tarafsiz ve objektif dlciilere dayali kestirimidir.

Bu tanimdan da anlasilacag: iizere deger kavrami, fiyat kavramindan farklidir.
Fiyat, bir mal yada hizmet i¢in arz veya talep edilen veya ddenen tutar i¢in kullanilan
bir terimdir. Bu baglamda fiyat, genelde belirli bir alict ve satici tarafindan belirli sartlar
altinda mal veya hizmetlere verilen goreceli bir degerin gostergesidir.

Konut Finansman Sisteminin kurulmasiyla olusacak piyasanin temel belirleyicisi
deger kavrami olacaktir. Piyasada olusacak degeri ise yetki sahibi degerleme uzmanlari
belirleyecektir. Miilkiyet haklar ile ilgili ekonomik deger konusunda kanaat belirleme
yetkisine sahip olan degerleme uzmanlari, tasinmaz degerleme hizmetlerinin yanm sira
yer secimi, kavramsal gelistirme, ekonomik fizibilite, yatirnm ve risk analizleri gibi
konularda yetkilidir. Ayrica degerleme uzmanlari; pazar analizi, talep analizi ve pazar
arastirmalart gibi konularda goriis verme yetkisine sahiptir.

Ozellikle mortgage piyasalarinda ¢ok onemli bir konuma sahip olacag
diisiiniilen degerleme uzmanlarinin hazirlayacagi bagimsiz degerleme raporlart;

* Kredi karsilig1 teminat olusturma
* Portfoylerin derecelendirilmesi ve menkullestirme
* Finansal raporlama

» Kurumsal finansman kararlarina destek (yatirim, sirket birlesmesi, halka arz
vb.) gibi amaglar i¢in hazirlanacaktir.

Cografi Bilgi Sistemi Teknolojileri, mortgage piyasasi sisteminde biiyiik bir
oneme sahiptir. Ciinkii cografi konum ve nesnelerin iligkileri gerek bu piyasanin diizenli
islemesi agisindan gerekse bu piyasaya yonelik politikalarin etkinlestirilmesi acisindan
onemlidir.

Konut finansman sisteminde Cografi Bilgi Sistemlerinin en biiyiik katilimi; kredi
verme, emlak ve risk yonetimi, pazarlama, diizenlemeler ile arastirma ve gelistirmedir.
Bu dogrultuda tasinmaz degerleme uzmanlari, organizatorler, bor¢ verenler, tasinmaz
acenteleri, ikincil pazar katilimcilar1 tasinmaz degerleme kavramiyla yakindan ilgilidir.

Dolayisiyla degerlemenin objektif yapilmasi ile bu objektifligin siirdiiriilebilmesi igin
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cok hassas bir konumda olan deger haritalarinin olusturulmasi sistemin etkin isleyisine

biiyiik katkilar saglayacaktir.

3.1 Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

Degerlemesi yapilacak olan tasinmazlarin degerine etki eden cografi ve

sosyoekonomik faktorler Sekil.3.1 deki gibi siralanabilir;

[ TAZINMAZ DEGERINE ETKI EDEN FAKTORLER

ZEMTH
D UTRETThIALT

MMANTAR A

FEULLAMNILAEBILIE 1T
ALALT GITRITTTIT

K ULLATTIIVI

EGiTing ZINE, SAGCLIK SERVISLERINE, ALISVERIS MERKEZINE, PIKNIK ALANLARINA, COCUK
BAHLE?II\TE SEH.’IR MERKEZINE, QTOPARI\SA!-MSINA ITFAIVE'VE KARAKOLA, DENIZ VE

DEMIRY OL L ARINA V.B OL AN UZAKL LK

Sekil.3.1. Tasinmaz degerine etki eden faktorler

3.1.1. Parselin sekli ve biiyiikliigii

Imar durumunda belirtilen yapilanma sartlan uygulandiktan sonra parsele
oturtulan binalar genelde parselin sekli ile ayni bigimdedir. Insaat alanmin ve bina
kullanim alaninin istenen bigimde olmasi parselin seklinin diizgiin olmasina bagldir.
Binanin yerlestirilecegi parsel biiylikk olursa parselin seklinden kaynaklanan
olumsuzluklar bir 6l¢iide giderilebilir. Ancak parsel kiiciik bir parsel ise imar verilerine
uygun ¢ekmeler sonucunda kalan bina oturumu alani verimli kullanilmaktan uzaktir.
Kiiciik ve sekilsiz parsellerde binanin istenen istikamete ingaati miimkiin olmamaktadir.
Konutlarin gilines 1s1gindan ve bdlgedeki hava akimindan faydalanmasi binanin bu
etmenlere yonlendirilmesi ile ilgilidir. Parseller i¢in en uygun olan sekiller boyu eninin
bir buguk katin1 gegmeyen dortgen sekillerdir. Basta da belirtildigi {izere parsele
yerlestirilecek  binalar parselin sekliyle ayni1 olacaktir. Binalarin  depreme
dayanikliliklar1 da binalarin cepheleri ile derinlikleri arasindaki iliskiye baglidir. Buna

gore binalarm derinlikleri ile cepheleri birbirlerine yakin uzunluklarda olmalidir. imar



47

planlarinin uygun parselasyon yapilirken de parselasyonu yapilan imar adasinin imar
verileri ve gecerli imar yonetmelikleri g6z oniinde bulundurulmalidir. Bir yerlesim
alaninda yatirim yapacak kisiler edinmeyi diisiindiikleri taginmazlarin biiyiiklik ve
sekillerinin yatirnm amaglarmma uygunlugunu ilgili mevzuata gore belirlemelidir.
Ornegin edinilecek parselin ileride ifraz1 diisiiniiliiyorsa bunun mevcut yasa ve
yonetmeliklere uygunlugu arastirilmalidir. Parselin sekli parsel kose sayisi ve parsel
kiriklarindaki ag1 ile ilgilidir. Genellikle diizgiin sekle sahip parsellerin kdse sayilan
azdir. Parsel kiriklar1 arasindaki agida parselin seklini etkiler. Parsel kiriklar1 arasindaki
act 100 grada ne kadar yakinsa parsel sekli o kadar diizgiindiir. Birbirine yakin
noktalarda aradaki ag¢inin kiiclik olmasi ve nokta sayisinin fazlaligi parselin seklini ¢cok
fazla etkilemez. Deger faktorlerinin belirlenmesi ve bu faktorlerin derecelendirilmesi ile
ilgili calismalarda parselin seklinin degere etkisi ifade edilirken genel olarak parsel kose
sayist dortgenlerin i¢ agilan toplamina bagli matematiksel bagintilardan yararlanilmistir.
Deger esitligine gore yapilan bir imar uygulamasi 6rneginde oldugu gibi kose
parsellerde tasit trafi§inde doniislerde goriis agisini arttirmak i¢in parsellerin kdselerinin
kirilmasi ile parsel kirik sayisinin artirilmasi parsel seklini degistirmez ve matematiksel
ifadede parsel kose sayisina bu koseler eklenmemistir.

Vps = Parselin sekli i¢in deger puani

k = Parsel Kdse Sayis1 olmak tizere

Vps = (1/k) x 400 (3.1
seklindedir.

Ancak parselin dort koseli bir sekle sahip olmasi parselin sekli ile ilgili puanlamada en
yiiksek degeri almasi i¢in yeterli degildir. parselin sekli ile ilgili degerlendirmenin
sadece kose sayist ile yapilmasi yeterli degildir. Parselin karsilikli cepheleri arasindaki
uzunluk farkinin biiyiik olmasi parselin seklini bozar. Eskisehir ili Tepebasi ilgesinde
yapilan anket calismasinda mahalle bazinda parselin sekli ve biiyiikliigliniin kisi sayisi
bakimindan deger hesabina etkisi grafigi asagida sekil 3.2 de gosterilmistir. Grafik
incelendiginde Uludnder mahallesinde yasayan kisilerin parselin sekli ve biiytikliigliniin
deger hesabina etkisinin énemli oldugunu Isiklar ve Thsaniye mahallesinde yasayanlarin
ise Uluonder mahallesinde ikamet eden kisilere gore daha az etkili oldugu

goriilmektedir.
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Sekil.3.2. Parselin sekli ve biiytikligi

3.1.2. Kamu hizmetlerinden ve altyap: tesislerinden yararlanma

Tiirkiye'de imar parseli denilince anlasilan sekil olarak nispeten diizgiin,
miistakil tapulu, belediyeden ingaat ruhsati alinabilecek toprak parcasidir. Oysa bir
toprak parcasinin imar parseli olarak kabul edilmesi i¢in bir ¢ok nitelikleri tasimasi
gerekir. Bunlarin baslicalar1 altyapr tesislerine baglanti, toplu tasima araglarindan
yararlanma, elektrik, su, dogalgaz vb. o parselin ¢evresi i¢in planlanmis baglanti
tesislerinin hazirlanmasidir. Sayilan altyap1 tesislerinden eksik olanlarin yapilmasi
yerlesmelerin tamamlanmasindan sonraya birakilirsa bu tesislerin olusturulmasi uzun
zaman alan, ¢evresel rahatsizliklar verecek maliyeti yiiksek bir ¢aligma olmaktadir.

Bir imar parseli i¢in gerekli kamusal hizmet ve altyapi tesisleri

» Elektrik

* Su

+ Kanalizasyon Tesisleri

* Dogalgaz

+ Kablolu Tv

* Telefon
v.b dir. Yukarida bahsedilen kamusal hizmetlerden ve altyapt hizmetlerinden
yararlanmada bu hizmetin Oncelikleri ve tasinmaz degerlerine etkileri ayni degildir.
Elektrik, su ve kanalizasyon tesisleri her tiirlii yapilar ve yerlesmeler i¢in kagiilmaz

yatirimlardir ve bunlar insaat ruhsati verilirken yasal zorunluluk olarak insaati1 yapacak
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kisilerden istenmektedir. 3194 sayili imar kanunun 22. maddesinde yapi ruhsati
alimmasi i¢in verilecek dilek¢eye tapu, mimari proje, statik proje, elektrik ve tesisat
projeleri, resim ve hesaplari, roperli veya yoksa ebatli krokinin eklenmesi gereklidir
denilmektedir. Bir sonraki madde olan 23. madde de ise, "Iskan hudutlar1 icerisinde
olup da, imar planinda beldenin inkisafina ayrilmis bulunan sahalarda her ne sekilde
olursa olsun, yapi izni verilebilmesi i¢in;

* Bu sahalarin imar plan1 esaslarina ve yoOnetmelik hiikiimlerine uygun olarak
parselasyon planlarinin belediye enciimeni veya il idare kurulunca tasdik edilmis
bulunmasi,

* Plana ve bulundugu boélgenin sartlarina goére yollarinin, pis su ve igme suyu sebekeleri
gibi teknik altyapisinin bulunmasi sarttir" denilmektedir.

Yap1 ruhsati verilmesi i¢in onayli parselasyon planinin olmasi 6n kosuldur. Belediye
enciimeni veya il idare kurulunca onaylanmamig parselasyon plani yoksa yap1 ruhsati
kesinlikle verilemez. Parselasyon planlari tasdik edilmis olmakla beraber yolu, pis ve
icme suyu gibi teknik altyapisi heniiz yapilmamis olan yerlerde, ilgili idarenin izni
halinde ve ilgili idarece hazirlanacak projeye uygun olarak bina yaptiranlara veya
parselleri hizasina rastlayan ve yonetmelikte belirtilen sekliyle hisselerine diisen teknik
altyapt bedelini % 25 pesin O6deyip geri kalan % 75 ini altyapr hizmetinin ilgili
idaresince tamamlanacag: tarihten en ge¢ alt1 ay i¢cinde ddemeyi taahhiit edenlere de
yapi ruhsati verilir. Kanalizasyon tesisinin yap1 bitirilip kullanilmaya baglanacag: tarihe
kadar yapilmamasi halinde, fosseptik veya gecici bir tesis yaptirilmast yoluna gidilir. Bu
yapilmadigi takdirde yapiya kullanma izni verilmez. Ana tesis yapildiginda yapi1 sahibi
veya sahipleri lagim ayaklarin1 bu tesise baglamaya mecburdurlar. Toplu mesken
alanlarinda, ilgili sahis ve/veya kurumlarca ilgili idarenin izniyle biitiinii insa ve ikmal
edilen teknik altyapi tesisleri belediyelerce onayli projesine gore ilgili sahis ve
kurumlarca yapilmigsa belediyece altyap1 hizmetleri nedeniyle higbir bedel alinmaz.
Ilgili maddelerde de belirtildigi iizere arazi ve arsa diizenlemelerini yapmak veya
yaptirmakla yiikiimlii olan belediyeler ve valilikler altyapi tesislerini yapmada yetersiz
kalmaktadirlar. Bu yiizden sehir merkezinden ve kentin eski yerlesmelerinden
uzaklastik¢a hazir altyap1 tesislerini bulmak zorlasmaktadir. Bu nedenle uzun vadeli
yatirim amacli alinan arsalar. Altyapi tesislerini mevcuttaki ve yeni olusan tesislere
ulagtirmak ile sorumlu kurumlar bu konudaki Onceliklerini imar mevzuatina Ore
diizenlenmis alanlara degil yapilasmanin tamamlandigi ve yogun olarak devam ettigi

alanlara vermektedirler. Bu sebepten imar mevzuatina gore diizenlenmis alanlarin
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altyapi tesislerinden yararlanma olanaklarinin puanlamasinin siralanan altyapi tesislerin
disa baginti tesislerinin var olup olmamasina gore yapilmasi ililkemiz sartlan i¢in ¢okta
objektif olmamaktadir ve imar uygulamasi sonucu olusan adalarin sehrin eski yerlesme
alanlarina yakinliginin da puanlama yapilirken dikkate alinmasi gerekmektedir.
Tepebasi ilgesinde yapilan anket caligmasinda mahalle bazinda kamu hizmetlerinden ve
altyap1 tesislerinden yararlanma kisi sayis1 bakimindan deger hesabina etkisi grafigi

asagida sekil 3.3 te gosterilmistir.

Kamu hizmetlerinden ve altyap1 tesislerinden yararlanma
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Sekil.3.3. Kamu hizmetlerinden ve altyapi tesislerinden yararlanma
3.1.3. Egim

Egimin tasinmaz degerlerine etkisi tasinmaz cinsine gore degismektedir. Tarim
arazilerinde sulama, topragin islenmesi ve yetistirilecek iirlin tlirlini etkileyen egim
faktorii imar parsellerinde de insaat maliyetini, altyap: tesislerinin yapilmasini, parselin
alan olarak kullanilabilirligini etkilemektedir. Egimin fazla olmasi insaat maliyetlerini
oldukga yiikseltmektedir. Cok egimli arazilerde insaat oturumlarinin saglanmasi igin
fazlaca kazi yapilmasi ve topragin kaymasinin Onlenmesi igin istinat duvarlarinin
yapilmast gerekmektedir. Ayrica dogal zemine yapilacak dolgu ile arazinin egiminin
azaltilmasi zemin saglamlig1 acisindan oldukca sakincalidir. 02.07.1998 tarih ve 23390
saylli Resmi Gazetede yayimlanan "Afet Bolgesinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
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Yonetmelik" te yapiminin iizerinden 30 yil gegmemis yapay dolgu zeminler iizerinde
0zel olarak zemin iyilestirmesi yapilmadik¢a ya da gerekli temel tipi uygulanmadikca
bina yapilamaz denilmektedir.

Egimin fazla oldugu yerlere altyapt hizmetlerinin gotiiriilmesi diger alanlara
gore maliyeti yiiksek ve olduk¢ca da zahmetlidir. Ulasim tesislerinin ve yollarinin
yapiminda yol egiminin azaltilmasi i¢in yol uzunlugu arttirilmakta, emniyet ve konfor
sartlar1 da diismektedir. Altyap1 tesislerinden temiz su sebekesinin tesisi egimli yerlerde
ek caligmalar ve maliyetler gerektirmektedir. Bu tiir alanlarda su depolama tesisi ile
tasinmaz arasindaki egim belirli sinirlarin altinda ise pizoemetrik basing dolayisi ile
suyun ulastirilmasi i¢in tasfiye merkezi, hidrofor vb. ek tesislerin yapilmasi zorunludur.
Toprak parcasinin ortalama egimi, varsa halihazir haritalardan yoksa arazide yapilacak
Ol¢iimlerle hazirlanacak plankote haritalarindan bulunabilir. Parsel degerim etkileyen
faktorlerden egimin parsellerin degerine etkisi hesaplanirken imar adalarinin egimi yola
dik olan ada derinliklerinin egimlerine gore islem yapilabilir. Tepebasi ilgesinde yapilan
anket calismasinda mahalle bazinda egimin kisi sayis1 bakimindan deger hesabina etkisi
grafigi asagida sekil 3.4 te. gosterilmistir.Egimin deger hesabina etkisi Tepebasi

ilgesinde yapilan anket neticesinde %350 oraninda etkili oldugu tespit edilmistir.
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Mahalle Ad1

Sekil.3.4. Egim

3.1.4. Kullanilabilir alan

Parsel biiytikliigiiniin deger tizerindeki etkisi ayr1 bir madde olarak ele alinmisti.

Parsel ne kadar biiyiik olursa olsun bir kismi kullanima elverisli olmayabilir. Ornegin
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dogal zeminin kayalik, bataklik ya da calilik olmasi sebebiyle kullanim alani
kisitlanmaktadir. Parsel iizerindeki irtifak haklari, ya da enerji nakil hatti, pilye, pilon
gibi tesisler ve yasal kisitlamalar da kullanim alanmi ve yapr yliksekligini
kisitlamaktadir. Imar planlan yapilirken pilye gibi yer kontrol noktalan tasimnmaz
kullannmin1 kisitlayici dogal etkiler ve yasal kisitlamalar yesil alan, yol, refiij gibi
alanlar1 icerisinde birakilmalidir. Taginmazin kullanilabilirlik oraninin deger tizerindeki
etkisi su sekilde belirlenir;

K=Kullanilabilir Alan

P= Parsel Alan1

V(K.Alan) = (K/P) x 100 (3.2)
Tepebasi ilgesinde yapilan anket ¢alismasinda mahalle bazinda Kullanilabilir alanin kisi

sayist bakimindan deger hesabina etkisi grafigi asagida sekil3.5 te gdsterilmistir.
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Sekil.3.5. Kullanilabilir alan

3.1.5. Zemin durumu

17 agustos 1999 Golciik depreminden sonra toprak degerlemesinde en fazla
agirlikta olan faktorlerden birisi de zemin durumudur, 18.04,1986 yilinda Bayindirlik ve
Iskan Bakanhigi tarafindan hazirlanan 1 / 1.800,000 o6lgekli Deprem Bolgeleri.
Haritasina gore lilkemiz topraklarmin % 98'i deprem riskiyle karsi karsiyadir. Deprem
Bolgeleri Haritasinda dort ¢esit bolge vardir.

1. Derece deprem bolgeleri
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2. Derece deprem bolgeleri

3. Derece deprem bolgeleri

4. Derece deprem bolgeleri dir.

02.07.1998 tarih ve 23390 sayili Resmi Gazetede yayimlanan "Afet Bolgelerinde
Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik"zemin smiflandirilmasi ve degisik zemin,
gruplarinda yapilacak insaatlardaki standartlarin belirlenmesi agisindan en kapsamli ve
yasal gecerliligi olan kaynaktir. Bu yonetmelikte zemin siniflarinin belirlenmesinde
kullanilacak bir dizi ¢izelge ve formiiller verilmistir. Dogal olarak yerel bilgilerin ya da
gozlem sonuglarinin hazirlanmasi degerlemeyi yapan kisilerin ihtisas alanlarini disinda
olabilir. Tepebast ilgesinde yapilan anket caligmasinda mahalle bazinda zemin
durumunun kisi sayist bakimindan deger hesabina etkisi grafigi asagida sekil 3.6 da

gosterilmistir.
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Sekil.3.6 Zemin durumu
3.1.6. Giiriiltii

Giiriilti tasinmaz degerlerini olumsuz yonden etkileyen bir faktordiir. Bu
taginmazlar genelde demiryollarina, kavsaklara, karayollarina, minibiis ve otobiislerin
ana duraklarma, eglence merkezlerine, fuar alanlarina ve sanayii sitelerine yakin
yerlerdeki tasinmazlardir. Giiriilti kaynagi merkezler ile konut alanlari arasinda
giiriiltilyii izole edici, tesisler yapilabilir ya da alanlar birakilabilir. imisyon énlemede

yasal diizenlemeler ve zorunluluklar ile kent planlarinin  yapimi sirasindaki
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diizenlemeler giiriiltiinliin tasinmaz degeri tizerindeki etkisini azaltmada etkili bir
¢coziimdiir. Kent planlar1 yapilirken sanayii siteleri ve fabrika alanlariin kent alanlarina
uzaklig1 iyi hesap edilmelidir. Ilk baslarda sehir disinda bulunan bu tiir alanlar sehrin
bliylime hizi ve yoni tam kestirilemediginden dolayr zaman igerisinde yerlesim
bolgelerinin igerisinde kalmaktadir. Yerlesme igerisinde kalan sanayi alanlarinin sehir
disina cikarilmasi zaman alan, maliyeti yiiksek olan ve is sahipleri tarafindan da hos
karsilanmayan bir ¢6ziimdiir. Yerlesim yerleri igerisinden gegen otobanlarin
otoyollarinin ve demiryollarinin kenarlarinda birakilan yesil bantlar ve yapilacak
agaclandirma c¢aligmalart giiriiltii 6nlemede etkilidir. Ancak yerlesme yerlerinde toprak
degerlerinin yiiksek olmasi bu ¢6zlimiin uygulanabilirligini zorlastirmaktadir. Tepebasi
ilgesinde yapilan anket ¢alismasinda mahalle bazinda giiriiltii durumunun kisi sayisi

bakimindan deger hesabina etkisi grafigi asagida sekil 3.7 de. gosterilmistir.
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Sekil.3.7. Giiriilti durumu

3.1.7. Egitim merkezine, saghk servislerine, alisveris merkezine, piknik alanlarina,
cocuk bahcesine, sehir merkezine, otopark sahasina, itfaiye'ye karakola, deniz ve

demiryollarina v.b olan uzakhk

Imar parsellerinden bu tesis ve alanlara olan mesafeler biiyiidiikge parselin
degeri negatif anlamda etkilenmektedir. Dolayisiyla parselin bu tiir merkezlere uzaklig
ile deger arasinda ters bir orant1 s6z konusudur. Baglikta siralanan merkezlerin tasinmaz
degerleri ilizerindeki etkileri ayni degildir. Egitim merkezleri, okullar, saglik merkezi

gibi alanlar diger merkezlere gore islevsel yonii fazla olan yerlerdir. Ozellikle egitim
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merkezlerine yakinlik biiyiik sehirlerde diger merkezlere oranla taginmaz degerlemesi
ac¢isindan onemlidir.

[Ikogrenim diizeyindeki gocuklarin kendine yeterlilikleri yetiskinlere gére daha
azdir ve ebeveynlerin yardimina ve kontroliine ihtiyag duymaktadirlar. Okul servisleri
ogrencilerin emniyetli ve hizli bir sekilde ulasimi i¢in uygun bir ¢6ziim olmakla beraber
belli bir kesim tarafindan karsilanabilecek maliyetleri olan bir yoldur. Ulkemizde sehir
ici ulasimda ¢ok kullanilmayan demiryollar1 ve denizyolu ile ulagim giivenlik ve konfor
olarak toplu tagima araglarindan hatta sahsi araglardan {istiindiir.

Ayrica yogun trafikte kaybedilen zaman ve trafik sikisikliginin sebep oldugu
stres demir yolu ve denizyolu ile ulasimi daha da cazip hale getirmektedir. Bu yilizden
bu tren istasyonlarina ve rihtima yakin yerler ulasim yoniinden cazip yerlerdir. Ancak
tren istasyonlar1 ve demiryollarina ¢ok yakin yerler bu yerlerin giiriiltiisiine maruz
kalmaktadirlar.  Yonetmeliklerde olmasina ragmen yeterli otopark alanlar
ayrilmamaktadir. Tasinmaz degerini arttiran merkezlerden hangilerinin degerleme
islemine katilacag: belirlendikten sonra bu merkezlerin tasinmazlara olan uzakliklarina
ve sayilarina gore degerleme yapilabilir. Tepebast ilgesinde yapilan anket ¢alismasinda
mahalle bazinda Egitim Merkezine, Saglik Servislerine, Alisveris Merkezine, Piknik
Alanlarina, Cocuk Bahgesine, Sehir Merkezine, Otopark Sahasina, itfaiye'ye Karakola,
Deniz Ve Demiryollarina v.b Olan Uzaklig1 kisi say1s1 bakimindan deger hesabina etkisi

grafigi asagida sekil 3.8 de. gdsterilmistir.
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Sekil.3.8. Egitim merkezine, saglik servislerine, aligveris merkezine uzaklik
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3.1.8. Mevcut imar plani ve bu plana uygun yap: diizeni

Arsa ve arazi diizenlemeleri sonucu olusan yeni parsellerde deger belirlemede en
onemli faktorlerden birisi mevcut imar verileri ve yapilanma sartlaridir. Oncelikle
parselin hangi sehirsel fonksiyon alaninda bulundugu belirlenmelidir. 3030 Sayili
Kanun Kapsami Disinda Kalan Belediyeler Tip Imar Yénetmeligindeki sekliyle kentsel
bolgeler ;

Ikamet ve ticaret bolgeleri,

Yalniz bir kath diikkan yapilacak ticaret ve kiiglik sanayi bolgeleri,

Sanayi bolgeleri,

Konut dis1 kentsel ¢alisma alanlaridir.

Bu yonetmeligin gegerli oldugu alanlardaki yap: diizenleri yukaridaki her bolge i¢in

17. maddede belirtilmistir. Yap1 diizeninde etkili olan etmenlerin bazilar1 taban alani,
taban alam katsayisi, yap: Insaat alami, insaat alam katsayisi, briit insaat alani, yapi
yaklagma simniri, bina derinlikleri, bina ytiksekligi, ayrik nizam, blok nizam, bitisik
nizamdir. Imar mevzuatima gore diizenlenmis sahalarda parsel degerini etkileyen
faktorlerin matematiksel ifade edilebilmesi tasinmaz degerinin objektif olarak
belirlenmesinde Onemlidir. Ancak taginmaz degerinde etkili olan faktorlerin
matematiksel ifadelerinin ¢ok fazla degiskene bagli olmasi hem degerlemeyi zorlastirir
hem de bulunacak degerlerde sapmalara sebep olur. Bu yiizden yap1 diizeni ile ilgili
yukarida tanimlan verilen etmenlerin tiimiinii kullanmak yerine bu etkilerin biiyiik bir
kisminin bir fonksiyonu olan kat adedi, kat alam1 katsayis1 (KAKS) ve taban alan
katsayilarina (TAKS) bagli bir puanlama yapilabilir.

Kat Adedi = KAKS / TAKS (3.3)

Tepebast ilgesinde yapilan anket galigmasinda mahalle bazinda Mevcut Imar
Plan1 ve Bu Plana Uygun Yapi Diizeni durumunun kisi sayisi bakimindan deger

hesabina etkisi grafigi asagida sekil 3.9 da gosterilmistir.
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Sekil.3.9. Mevcut imar plan1 ve bu plana uygun yap1 diizeni

3.1.9. Manzara

Ozellikle deniz g&l akarsu orman vb. gibi dogal giizelliklere cephe parsellerin; yaninda
yapay gol, park, bahge, cocuk bahgesi gibi alanlara cephe parsellerin degerleri diger
parsellere gore daha fazladir. Tasinmazlarin bu alanlara mesafesi ve goriis agisi
degerlemede manzaranin etkisini puanlamada kullanilabilecek parametrelerdir.
Topografik haritalar yardimiyla belirlenecek goriis agilari ile manzaraya ve goriis
imkanina bagli bir derecelendirme yapilmasi miimkiindiir. Tepebasi ilgesinde yapilan
anket calismasinda mahalle bazinda manzara durumunun kisi sayisi bakimindan deger

hesabina etkisi grafigi asagida sekil 3.10 da gosterilmistir.
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Sekil.3.10. Manzara
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3.1.10. Sosyal statii ve komsuluk iliskileri

Insanlar giiniimiizde yasam yerlerini sosyal statiiyii belirleyen yerler olarak
gormektedirler. Iyi egitimli ve saygin meslek sahibi insanlarla komsu olmak insanlara
kisisel komsuluk ve is iliskilerinde kolayliklar getirmektedirler. Sitelerde ya da toplu
konut alanlarinda oturmak park ve giivenlik sorununu ¢ézmek, elektrik ve su
kesilmelerine 6nlem almak agisindan da 6nemlidir. Fakat site i¢lerindeki tasinmazlarin
degerlerini bunlardan daha ¢ok etkileyen sitelerin olusturdugu imaj ve isimdir. Tepebasi
ilgesi Batikent mahallesi, Odunpazar: ilgesi Visne evleri ve Siimer mahalleleri gibi
toplu konut alanlarindaki tasinmaz degerleri, konumlari ve ingaat kalitelerinin
iistiindedir. Degerlerindeki bu fazlalilik yukarida bahsedilen 6zelliklerinden ve sosyal
statii gostergesi olarak algilanmalarindandir.

Tasinmaz degerini etkileyen faktorlerden biri olan sosyal statii ve komsuluk iligkilerini
derecelendirme goreceli olarak yapilabilir. Sehir merkezine yakin yerlerin ve emlak
vergileri oranlariin yiiksek oldugu alanlarin yiiksek gelir sahibi kisilerin oturdugu
kabul edilirse emlak haritalar1 da géz Oniinde bulundurulabilir. Uygulama sahasindaki
imar ada ve parsellerine iligskin sosyal statii ve komsuluk iligkilerine iligskin puanlamanin
matematiksel ifadelerle yapilmasi oldukca giigtiir. Tepebasi il¢esinde yapilan anket
calismasinda mahalle bazinda sosyal statii ve komsuluk iligkileri durumunun kisi sayisi

bakimindan deger hesabina etkisi grafigi asagida sekil 3.11 de gdsterilmistir.

Kisi sayis1

— o = D . [iF R Y B : D D = D L = = =
= B g mg H 2 E:'I: 6\: F‘*—-F‘*—-E F‘hﬁ 2 g‘”?ﬁ‘-’? T =258
Ep C g b mEE o RS e SR s 2 0o
S22 9 EEE2 2SR EEESASEESE RS
3 — — I — — = — -
HESEZEEFEDOLS T FECEESEEES2EELE 2
2 BmE UG S EL E SEZSE" = =
% oM = =M =T s B 5= 5o ) T
s - L
mE O £ H = = - -
s m =3 i
,__[: =

Mahalle_ad

Sekil.3.11. Sosyal statli ve komsuluk iliskileri



59

3.1.11. Cephe kullanimi

Imara acilan alanlarda &zellikle ticari alanlar icin kullanilacak Arsa ve arazilerin
degerlemesinde etkili olan faktorlerdendir. Yiritiilecek ticari faaliyetlere bagli olarak
satilan {riinlerin teshiri vitrin genisligi yiikleme bosaltma faaliyetlerinin rahatlikla
yiiriitiilmesi yola olan cephe ile dogrudan iliskilidir. Kdse parsellerde hem cephe
uzunlugu artar hem de iki ya da daha fazla yoldan gegen kisilerce ticari faaliyetlerin fark
edilmesi daha kolaydir, Kafeterya, lokanta v.b gibi hizmet sektorii ile ilgili ticari
kullanimlarda ilgili belediyenin tasinmazin cephelerinin ag¢ik mekan olarak
kullanilmasina izin verip vermedigi tasinmaz agisindan 6nemlidir. Tepebasi il¢esinde
yapilan anket ¢aligmasinda mahalle bazinda cephe kullaniminin kisi sayis1 bakimindan

deger hesabina etkisi grafigi asagida sekil 3.12 de gosterilmistir.
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Sekil.3 12. Cephe kullanimi

3.2 Cografi Bilgi Sistemleri ve Kullanim Olanaklari

Bilisim alaninda yapilan calismalara bakildiginda, gerceklestirilen proje ve
uygulamalarin bir cogunun mekanla ilintili oldugu goriilmektedir. Bu sebeple; ortaya
cikan sosyal ve teknik problemlerin biiyiikk bir kismima yonelik muhtemel ¢éziim
onerileri, mekansal analizlerle ortaya koyulabilmektedir (Basbakanlik Ulusal Bilgi
sistemi, 2000).Tasinmaz Degerlemesinde de tasinmazin gergege en yakin degerinin
tahmin edilebilmesi icin, yukarda belirtilen taginmaz degerine etki eden faktorlerin

analiz edilmesinde kullanilabilecek en etkin sistem Cografi Bilgi Sistemi (CBS) dir.
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Bu nedenle CBS’nin temel kavramlar1 ve tanimi 6nemlidir.
CBS’ nin tanimlarina bir¢ok uluslararas1 makalede ve kitapta rastlamak miimkiindiir.
isleme ve haritalama icin bilgisayar tabanli kullanilan bir sistemdir .
* CBS teknolojisi, haritalama sayesinde insanlik yararina sorgulama amacli veri
tabanlarini ve istatistiksel analizi kullanarak, bilginin tasnifini saglar.
*CBS, nesneleri ve olaylar1 anlatmakta, sonuglari tahmin etmekte ve stratejik
planlamada 6ne ¢ikmaktadir (Docuart Bilgisayar ve Iletisim, Ltd.,2004).
*Cografi Bilgi Sistemi, Konuma dayali gozlemlerle elde edilen grafik ve grafik-olmayan
bilgilerin toplanmasi, saklanmasi, islenmesi ve kullaniciya sunulmasi iglevlerini bir
biitiinliik i¢erisinde gerceklestiren bir bilgi sistemidir.
*CBS, dar anlamuiyla, cografi referanslh bilgilerin girisi, saklanmasi, yonetimi analizi ve
ciktilarin alinmasi islerini yapabilen bir bilgisayar sistemidir. Genis anlamiyla ise CBS;
veri analizi, plan ve hazirlik, karar verme ve kararlarin uygulanmasinin izlenmesi i¢in
uygun olan kentsel, cevresel ve diger planlama verilerinin yonetimi i¢in kullanilan
gelismis bir sistemdir
*Teknik agcidan CBS, cografi koordinatlariyla referansli mekansal verilerin toplanmasi,
saklanmasi, yapilandirilmasi, islenmesi, analizi ve grafik olarak goriintiilenmesi igin
biitliinlesik bir yazilim ve donanim seti olarak tanimlanabilir. CBS’nin fiziksel
bilesenlerini ve sistemin sagladigi 6nemli fonksiyonlari insan rolii olmaksizin ifade
eder.
*CBS; arastirma, planlama ve yonetimdeki karar verme yeteneklerini arttirmak ve ayrica
zaman, maliyet ve personel tasarrufu saglamak amaciyla; cografi nesnelere ait verilerin
toplanmasi, depolanmasi, islenmesi, analizi ve sunulmasi fonksiyonlarini biitlinlesik
olarak yerine getiren donanim, yazilim, cografi veri ve personelden olusan bir biitiindiir
(www.geography.fatih.edu.tr).
*Yukaridaki tanimlar incelendiginde bu ¢alismanin amacina uygun olarak 6zet bir tanim
asagida belirtilmektedir;
“Karmasik planlama ve yonetim sorunlarinin ¢oziilebilmesi i¢in tasarlanan; mekandaki
konumu belirlenmis verilerin kapsanmasi, yonetimi, islenmesi, analiz edilmesi,
modellenmesi ve goriintiilenebilmesi islemlerini kapsayan donanim yazilim ve
yontemler sistemidir.” (Yomralioglu, 2002).

Tanimin icerigi géz oniinde bulunduruldugunda, CBS ni basit anlamiyla bir arag
olarak olarak gormek dogru olmayacaktir. Birgok yontemin bir arada kullanilabildigi

CBS; problemlerin ¢oziimiine yonelik, halihazir bilgi sistemlerinden daha farkli
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yaklagimlar sunabilmektedir. CBS teknolojisini diger bilgi sistemlerinden ayirt eden en
belirgin Ozellik; bilgileri hem grafik katmanlar hem de kavramsal tablolar seklinde
sunabilmesidir (Sekil 3.13). CBS’ de farklh bilgi tiirleri farkli katmanlarda ifade
edilebildigi gibi kavramsal tablolarla iligki kurularak ileri diizey bilgi entegrasyonuna da
gidilebilmektedir. Ornegin, taksicilerin trafikteki durumlar1 ve buna etki eden kavramsal
taksici bilgileri ve yolculuk bilgileri ayr1 ayr1 katmanlarda ifade edilerek aralarinda iliski
kurulabilmektedir. Bu katmanlardaki bilgiler anlamli sorgulama filtrelerinden
gecirilerek sayisal haritalar iizerinde istenilen analizlerin yapilmasi ve elde edilen

sonuglarin gorsel hale getirilmesi miimkiin olabilmektedir.

Sekil 3.13. CBS Teknolojisi (Demirci, S. 2003).

Ozetle, Cografi Bilgi Sistemlerinin dért ana 6zelliginden bahsetmek miimkiin
olabilir. Bunlar;
1. Grafik ve sozel verilerin ayn1 anda gosterilebildigi,
2. Bu verilerin yonetilebildigi
3. Bu verilerin analiz edilebildigi,
4. Elde edilen sonuglarin etkin gorsel metodlarla raporlanabildigi bir bilgi sistemidir.
(Getis ve dig., 2000).
Belirtilen o6zellikler ve fonksiyonlar dogrultusunda; CBS, grafik ve grafik

olmayan (kavramsal tablo verileri) verileri entegre edebilen, kurumlar arasi bilgi
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aligverisini ve ortak calismalardaki verimi arttirabilen yontemler zinciri olarak
degerlendirilebilir (Demirci, 2003).
CBS’nin 5 tane bileseni vardir. Bunlar yazilim, donanim, insan, yontem ve veridir.Bu

bilesenler Sekil 3.14’de gosterilmistir.

Sekil 3.14. CBS’nin Bilesenleri (www.boun.edu.tr).

CBS’nin bu 5 bilesenini tek tek acacak olursak;

Yazilim: CBS yazilimlari, cografi verinin depolanmasi, analizi ve
goriintiilenmesi i¢in gerekli fonksiyonlar1 saglayan bir aractir.

Donanim: Bilgisayarlar, network, ¢evre birimleri gibi verilerin bir arada tutulup,
belirli bir ya da birkag¢ yazilimla islenmesini saglayan araglardir.

Insan: Sistemin varolus nedenidir. Sistem ydneticisi, Sistem Analisti,
VeritabanmY6neticisi, Veri Isleme Uzmam, Harita Miihendisi, Veri Giris Operatorii,
Bilgisayar Miihendisi/Teknisyeni gibi calisma dallarinda uzman kisiler CBS’nin

sorunsuz bir bi¢imde olusturulmasini ve siirekliligini saglar.
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Yontemler: Sistemin basarili olarak c¢alismasin1 saglayan kurallar ve bu
kurallarin  birbiriyle olan iligkilerini diizenleyen mantik zincirlerinden olusan
matematiksel yapilardir.

Veri: Bir CBS’nin kurulumunun %80’ini ve ayni zamanda maliyetin de %65’ini
olusturan, olusturulacak sisteme gore degisik 6zellikler gosteren gorsel, sozel ve sayisal
ifadelerdir.

CBS'nin giinlimiizde yaygin olarak kullanildig: iligkisel uygulama sahalari,

+ Afet ve kriz yOnetimi; afet Oncesi ve sonrast merkezi planlama, risk
degerlendirmeleri ve lojistik alanlarinda etkin olarak kullanilmaktadir.

* Altyap1 Bilgi Sistemi; Elektrik, Su, Kanalizasyon, Dogalgaz, gibi altyapi
uygulamalarinda yogun olarak kullanilmaktadir.

* Ara¢ Takip Sistemi; gliniimiizde yaygin kullanim alanlarindan birisi de Arag
Takip Uygulamalaridir.

* Cevre; cevre Kkirlilik analizlerinin yapilmasinda, c¢evresel veri tabani
olusturularak belirli periyotlarla gelismelerin izlenmesiyle analiz ve sorgulama
yapilmasinda etkin olarak kullanilmaktadir.

 Dagitim; otoyollar, demiryollari, hava yollar1 ve limanlar1 kapsayan ulastirma
endiistrisinde envanter ve harita olusturmanin yani sira, dagitim planlama
uygulamalarinda basar1 ile uygulanmaktadir.

* Dogal Kaynaklar; petrol, dogalgaz ve diger dogal kaynaklarin arastirilmasinda,
maden kaynaklarmmin analizinde biiyiik 06l¢iide kaynak ve zaman tasarrufu
saglamaktadir.

* Giivenlik; tiim giivenlik birimleri ile bunlara bagl birimler ile, itfaiye ve saghk
kuruluslarinin birbirleriyle koordinasyonunu saglayarak daha verimli g¢aligmalarma
olanak tanir.

* Haberlesme; haberlesme sektoriinde sebeke ve frekans planlamasi, baz
istasyonlarmin yerlerinin belirlenmesi ve sebekenin genisletilmesi c¢alismalarinda
kullanilmaktadir.

« Is Uygulamalari; degisik alanlarda faaliyet gosteren sirketlerde ¢alisan finansal
analistler, pazarlamacilar, profesyonel planlayicilar, satis ve dagitim sorumlulari
tarafinca gittikge artan bir sekilde kullanilmaktadir.

» Kent Bilgi Sistemi; Belediye hizmetlerin en iyi sekilde yapilabilmesi i¢in

gerekli olan verilerin toplanmasi, diizenlenmesi, yonetimi ve analizlerin
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gerceklestirilmesinde kullanilan en etkili yontemlerden birisi de Cografi Bilgi
Sistemidir.

* Kioks Uygulamalari; Pazarlama ve tanitim aktivitelerinde istenilen kitleye
ulagsmay1 kolaylastiran Kiosk Sistemleri, glinimiizde hem firmalarin, hem de kamu
kuruluglarinin iiriin ya da hizmetlerini halka sunmak, ¢calismalarini tanitmak, self servis
hizmet sunmanin yanisira GIS Tabanli uygulamalar i¢inde ideal bir uygulama aracidir.

* Orman; Orman yonetiminin belirlenmesinde, fizibilite calismalarinda ve orman
kadastral uygulamalarinda kullanilmaktadir.

» Savunma; Silahli kuvvetlerin; muhabere, harekat, istihbarat, ve lojistik
unsurlarinin  tamaminda dogrudan yada dolayli olarak CBS  uygulamalarindan
yararlanmaktadir.

* Tarim; CBS ile Rekolte tahmini, hassas giftcilik uygulamalari, biyolojik
cesitlilik aragtirmalari, {irtin sagligi analizleri, tarimsal sigorta, kuraklik etkilerinin
izlenilmesi, zararlilarla miicadele, sulama alanlarinin belirlenmesi gibi konularda
calismalar yapilmaktadir.

 Turizm; CBS ile, turizm alanlarinin planlanmasi, korunmasi, bu bdlgelerdeki
igyerlerinin kontrolii ve takibi, ¢evre diizenlemesinin yapilmasi, temizlik, giivenlik,
saglik gibi hizmetlerin aksamadan yiiriitiilmesi miimkiindiir.

* Ulasim; CBS ulagim agisindan problemli bolgelerde onlem alinmasi, yeni
yapilacak olan yollarin en uygun lokasyon ve giizergahlarinin hassas olarak
belirlenmesi alanlarinda kullanilabilmektedir.

Tasinmazlarin piyasa degerlerinin belirlenmesinde genel olarak kullanilan
yontemlerden bir tanesi Emsale Gore Degerlendirme yontemidir. Bu yontemde; piyasa
degeri bilinen taginmazlarla, piyasa degeri hesaplanmak istenen tasinmazlarin piyasa
degerine etki eden faktorler (6zellikler) karsilastirilarak deger belirlenir. Bu yontemin
bir sistem igerisinde otomatik olarak uygulanabilmesi i¢in, degerleme yapilacak olan
bolgedeki tasinmazlarin 6zelliklerine (cografi ve degeri etkileyen diger ozellikler) ait
verilerin bir arada bellirli bir sistematik yapr altinda toplanmasi gerekmektedir. Bu
verilerin bir anlamli bir sekilde bir biriyle iliskili olarak toplanmasi ve taginmaz
degerinin belirlenmesi i¢in gerekli analizlerin yapilabilmesi oldukga zor, zaman alic1 ve

pahal1 bir uygulamadir. Ancak bu problemler CBS yardimiyla asilabilir.
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3.2.1.CBS yardimiyla elde edilebilecek sorgulama tipleri

3.2.1.1 Geometrik kosullar

Geometrik kosullar iki adimda incelenebilir. ilk olarak sekil bakimindan
incelenirse, daha onceden tasinmazin degerine etki eden faktorlerde de bahsedildigi gibi
sekil olarak ¢ok koseli yada ince uzun kii¢iik parseller kullanim agisindan genis ve kare
seklindeki parsellere gore daha dezavantajli durumdadirlar. Ikinci olarak egimin hizl
degistigi yerlerde bulunan parsellerin piyasa degeri, daha diiz ve egimin az oldugu
yerlere gore daha diisiiktiir.

Asagisogiitonii mahallesinde parsellerin sekillerine gore simiflandirilmas: Sekil 3.15° te

gosterilmistir.

PARSEL SEKLI

ORTA
Bl «6T0
Bl rarx

Sekil 3.15. Parsellerin sekillerine gore cbs yardimiyla siniflandiriimasi
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3.2.1.2. Mevki (Bolge), kentsel gelisim planlarina gore konum, popiilerlik, arazi

Kkullanim siniflar1

Bahsedilen bu 6zellikler taginmazin degerine yadsinamayan etkilerde bulunan
faktorlerdir. Bir tasinmazin Kentsel Gelisim Planlarina gére konumu ya da hangi arazi
kullanim smifi i¢inde yer aldigi ¢ok onemlidir. Ayrica bunlara ek olarak taginmazin
sehir merkezindemi, sehir merkezi disindami yoksa varostami olduguna iliskin
sorgulamalar da yapilabilir. Bdlgelerin piyasa agisindan popiilerligide tasinmazin
degerine biiyiik bir etkide bulunur, ancak bu parametre matematiksel bir modelle ifade

edilemez. Tasinmazin bulundugu bdlgenin piyasa degeri acgisindan popiilerligini

arastirma i¢in, bdlgeyi iyi tantyan tasinmaz degerleme uzmanlarindan goriis alinabilir.

Sekil. 3.16. Asagisogiitonii mahallesine ait imar plani
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PARSEL SEKLI

- iMAR PARSELI

=

B k:pasTRO PARSELN

Bl rorc

Sekil .3.17. Parsellerin kullanim sekline gore siniflandirilmasi

3.2.1.3. Ulasim aglan

Tasinmazin degerine etki eden ulasgim 3 kategoride diisiiniilebilir; sehir
merkezine olan uzaklik, tasinmaza ulasirken kullanilan yollarin kalitesi ve toplu tasima
araclarina kolay erisebilme. Tasinmazdan sehir merkezine kadar olan yol CBS ile analiz

edilebilir (Sekil 3.18).

ANA YOLA YAKINLIK UZAKLIK iLisKisi

Il ~ANA YOLA UZAK PARSELLER
B ~nA YOLA SIFIR PARSELLER

Bl rarx

Sekil 3.18. Parsellerin ulasim agma gore CBS yardimiyla siniflandirilmasi
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3.2.1.4. Ticaret fonksiyonu

Tasinmazin degerine etki eden faktorlerden biride parselin imar planinda ticaret
fonksiyonuna isabet edip etmedigidir. Parselin ticaret fonksiyonu olarak kullanimi

CBS yardimu ile analizi yapilabilir (Sekil.3.19).

TICARET PARSELLERI SORGULAMASI

Il KoNUT FONKSiYONU
I vicareT Fonksivonu

Sekil .3.19. Parsellerin ticaret fonksiyonuna gore cbs yardimiyla siniflandirilmasi

Yukarida bahsedilen sorgulama tiplerinden baska, tasinmaz degerlemesi yapilacak olan
bolgede tasinmazin degerine etki eden faktorlerden secilen bazilarina yonelikte analizler
yapilabilir;

e Parselin manzara durumu

e Uygulama Imar Plan1 Fonksiyon durumu

e Parsel Cephe kullanim durumu

e Teknik alt yapilardan yararlanma

e Komgsuluk iliskisi

e Egim analizi

e Jeolojik analiz
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4.ARASTIRMA BULGULARI VE TARTISMA

4.1. Cografi Bilgi Sistemi Tabanh Tasinmaz Deger Haritalarinin Olusturulmasi

Tepebas ilgesi

Eskigehir Biiyiiksehir Belediyesi altinda hizmet veren Tepebasi Belediyesi 9
Eyliil 1993 Tarih 21693 Sayili Resmi Gazetede yaymlanan 504 sayili” Yedi Ilde

¢

Biiyiiksehir Kurulmasi Hakkindaki Kanun Hiikmiinde Kararname uyarinca ilk
kademe belediyesi olarak kurulmustur. 06.03.2008 Tarih ve 5747 Sayili “’Biiyiiksehir
Belediyesi Sinirlari Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1
Hakkinda Kanun’’ geregi Ilce Belediyesi statiisiine déniismiis ve Cukurhisar, Muttalip

Belde Belediyelerinin tiizel kisilikleri kaldirilarak ilge belediyesine baglanmustir.
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Sekil 4.1. Tepebasi ilcesi imar plam lejanti

Tepebas1 Belediyesi, Eskisehir’i dogu-bati istikametinde ikiye bolen Porsuk
Cayr’nin kuzeyinde kalmaktadir.
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2 ESKISEHIR TEPEBASI BELEDIYESi

BELEDIYE SINIRLARI BOLU

ey

BiLECIK

sEvrATLE

SAKARYA NEHRI

SAKARYA NEHRI
GOSTERIM - SARICAMAYA (O tom
— i MiHALGAZI
v

Sekil 4.2 Tepebasi ilcesi

Ulkemizde tasinmazlara iliskin teknik ve hukuki alt yapinin olusturulmasi iilke
ekonomisine bilyiik kazang saglayacaktir. Bu kazancin saglanmasi icin gerekli olan alt
yapinin olusturulmasindaki en biiyiikk sorun, tasinmazlarin gergek degerlerinin
belirlenmesidir. Bu  degerler emlak vergilendirmesinden  kamulastirmaya,
Ozellestirmeden arazi uygulamalarina kadar bir¢ok uygulamada kullanilmaktadir. ¢cogu
gelismis iilkede tasinmaz degerlerinin belirlenmesi ve bunlarin vergiye yansitilmast,
bilimsel bir tabana oturtulmustur. Glinlimiizde bilisim teknolojileri 6zellikle CBS
teknolojileri ve uygulama alanlari 6nemli 6l¢iide gelisme gostermistir. Bu gelismeyle
birlikte CBS teknolojisinin tasinmaz degerlemesinde kullanimi ortaya ¢ikmistir.
Tasinmaz degerleme yontemlerinde, tasinmaza iligkin veri tabaninin olusturulmasi ve
bu veri tabaninda konumsal bilginin agirlikli  olmast CBS’ nin tagmmaz
degerlemesindeki roliinii arttirmistir. Bu ¢aligmada taginmazlarin degerlerinin tespitinde

CBS’nin kullanimi hakkinda bilgi verilmistir. Bununla birlikte Eskisehir ili Tepebasi
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ilge merkezinde, 26 mahalle iizerinde yapilan tasinmaz degerlemesinde, nominal
degerleme yoOntemi kullanilarak elde edilen sonuglar anlatilmistir. Bilisim
teknolojilerindeki gelismelere paralel olarak CBS kavrami da diger bir¢ok iilkelerde
oldugu gibi iilkemizde de son yillar igerisinde tasinmaz mal degerlemesinde
kullanilmaya baglanmaistir.

Genel anlamiyla CBS, konuma dayali karmasik planlama, organize ve yonetim
problemlerinin ¢oziilebilmesi icin tasarlanan, cografi mekana iliskin verilerin
depolanmasi, iglenmesi, yonetimi, modellenmesi, analiz edilmesi ve goriintiilenerek
ciktilarinin alinmast islemlerini gergeklestiren donanim yazilim ve yontemlerin
bileskesidir. CBS teknolojisinin yayginlasmas1 ve farkli disiplinlerce kullaniminin
artmasi disiplinler arasi isbirliklerini de arttirmistir. CBS destekli tasinmaz degerlerinin
tespiti ile tasinmazlarla ilgili alim-satim, kiralama, kamulastirma ve vergilendirme gibi
bircok islemde siiratli, dogru ve ekonomik ¢oziimler saglanacaktir. Taginmaz
degerlerinin saptanmasinda konuma bagl verilerin ¢oklugu ve iilke ekonomilerinin
degiskenligi nedeni ile CBS’ nin Onemi iyice artmaktadir. Tasmmmaz degerleme
sisteminin kurulmasiyla tasinmaz degerine etki eden faktorlerdeki degisiklikler
kolaylikla gergeklestirilebilecek ve alim-satim degerleri i¢in daha dogru ve kullanigh
degerler elde edilebilecektir.

Eskigehir Tepebasi ilcesinde tasinmaz deger haritalarinin olusturulmasina
yonelik olarak Eskisehir Tepebasi ilgesinde taginmaz alirken fiyata etki eden faktorler
belirlenip bir anket hazirlanmistir. 7000 den fazla kisi {izerinde yapilan bu anketlere
verilen cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi belirlenmis ve .kent bilgi
sisteminde bulunan GIS boliimiinden 26 mahalleye ait grafik veriler kullanilmig MIS
boliimiinden ise sozel veriler kullanilarak dis ortama aktarilmistir. Veri tabani yazilimi
yardimi ile hazirlanan parsellere iliskin emlak vergi degerleri, rayi¢ bedelleri ve
degerleme tarihleri de sisteme girilerek Mapinfo programinda grafik verilerle 6znitelik
veriler iligkilendirilmistir. Grafik verilere iliskin topolojik iligkiler kurularak grafik
veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki asamada Eskisehir
Tepebast ilgesindeki 26 mahallede 251 arsaya ve 3212 adet sokaga ait son donem
emlak vergi degerleri ve rayi¢ degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu
parsellerin rayi¢ bedelleri ise emlakg¢ilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmstir (Tablo
4.1). Biitiin agirlik katsayilar1 ve parsellerin rayi¢ degerleri belirlendikten sonra
Nominal Degerleme Yontemi Tablosu hazirlanmistir. Her tasinmaza ait puanlama

yapilmis ve puanlama yapilirken Tablo 4.2 deki faktorler g6z 6niinde bulundurularak
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ilgili faktére en yakin olanlara ve kosebasinda olan parsellere en yiiksek puanlar
verilmigtir. Ayrica Tepebast Belediyesi veri tabaninda bulunan grafik ve sézel veriler
kullanilarak sistemin oOzelliklerine ve verilerin kullanilabilirligine goére otomatik ve
manuel girislerle puanlama yapilmasi saglanilmistir, taginmazlara ait puanlar ve
katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim degeri hesaplanmistir. Sisworld yaziliminda
yapilan bu islem daha sonra dis ortama aktarilarak mapinfo programinda sokak rayi¢
degerleri(vergiye esas deger) ile iliskilendirilerek yeni rayi¢c degerler elde edilmistir,
bdylece cbs yazilimi ile yeni rayi¢ degerler ve buna bagl olarak piyasa degeri rayic
degerlerin(vergiye esas deger) Ortiismesi saglanmustir.

Her kent i¢in tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan faktoérlerin farkli
olacag bir gercektir. Bu amagla Eskisehir Tepebasi ilcesinde tasinmaz alirken fiyata
etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 7000 den fazla kisi iizerinde
yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi
belirlenmistir. Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi igin
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir(Tablo 4.2).
Nominal yontemin matematiksel modeli asagidaki gibidir (Yomralioglu, 1993).
N.D.=Zw*f (4.1)
Burada,

N.D. :Nominal Deger
w Agirlik
f :Faktor degeri

olarak verilmistir.
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Tablo 4.1. Baz alinan rayi¢ degerler

Rayi¢_Deger(TL)

Mahalle_kodu | Cadde sokak kodu Mahalle_adi Sokak_adi Yil (Vergiye Esas Deger) | Hesap_Degeri(TL)
76 500717 ASAGISOGUTONU MHLLS 1540.50KAK 2010 50.00 50.00
76 500761 ASAGISOGUTONU MHLLS 1586.50KAK 2010 50.00 50.00
76 500764 ASAGISOGUTONU MHLLS 1590.S0KAK 2010 60.00 60.00
8 908 BAHCELIEVLER MAHALLESI FULYA SOKAK 2010 170.00 170.00
8 927 BAHCELIEVLER MAHALLESI ISTANBUL SOKAK 2010 150.00 150.00
9 2134 BATIKENT MAHALLESI BADEMLIYOL SOKAK 2010 200.00 200.00
9 10175 BATIKENT MAHALLESI DEMIRAY SOKAK 2010 150.00 150.00
9 59 BATIKENT MAHALLESI GUNDUZ OKGUN CADDESI 2010 150.00 150.00
9 233 BATIKENT MAHALLESI PROF. DR. NUSRET FISEK SOKAK 2010 150.00 150.00
11 10 CUMHURIYE MAHALLESI CENGIZ TOPEL CADDESI 2010 1,640.00 1,640.00
11 13 CUMHURIYE MAHALLESI KIRIM CADDESI 2010 1,100.00 1,100.00
11 8 CUMHURIYE MAHALLESI SAKARYA-1 CADDESI 2010 1,370.00 1,370.00
13 1713 CAMLICA MAHALLES] BAYSALLAR SOKAK 2010 75.00 75.00
13 1711 CAMLICA MAHALLES] BOSTANLI SOKAK 2010 7200 72.00
13 59 CAMLICA MAHALLES] GUNDUZ OKGUN CADDESI 2010 140.00 140.00
19 547 ERTUGRULGAZi MAHALLESI BEHI( BEY SOKAK 2010 200.00 200.00
19 78 ERTUGRULGAZI MAHALLEST SUADIYE CADDESI 2010 200.00 200.00
19 565 ERTUGRULGAZI MAHALLEST YUKSEK SOKAK 2010 200.00 200.00
20 3019 ESENTEPE MAHALLESI CELEBI MEHMET SOKAK 2010 190.00 190.00
20 2944 ESENTEPE MAHALLESI YAGCI SOKAK 2010 190.00 190.00
21 834 ESKIBAGLAR MAHALLESI BILGILi SOKAK 2010 335.00 335.00
21 831 ESKIBAGLAR MAHALLESI HAL SOKAK 2010 335.00 335.00
) 51 FATIH MAHALLESI DERMAN CADDESI 2010 300.00 300.00
2 1120 FATIH MAHALLESI UCAR SOKAK 2010 150.00 15000
26 23 GULLUK MAHALLESI BALKAN CADDESI 2010 275.00 275.00
26 2% GULLUK MAHALLES] HATBOYU-1 CADDESI 2010 325.00 325.00
29 354 HACIALIBEY MAHALLESI ULUTAS SOKAK 2010 1500.00 1500.00
30 7 HACISEYIT MAHALLESI GAZI YAKUP SATAR CADDESI 2010 900.00 900.00
30 12 HACISEYIT MAHALLESI ZUBEYDE HANIM CADDESI 2010 800.00 800.00
31 353 HAYRIYE MAHALLESI HACI HABIB SOKAK 2010 450.00 450,00
31 12 HAYRIYE MAHALLESI ZUBEYDE HANIM CADDESI 2010 800.00 800.00
3 500018 HOSNUDIYE MAHALLESI ISMETINONU-1 CAD. 2010 2,500.00 2500.00
3 11 HOSNUDIYE MAHALLESI | KIZILCIKLI MAHMUT PEHLIVAN CADDE 2010 2,200.00 2200.00
34 390 ISIKLAR MAHALLESI CUMHURIYETGILIK SOKAK 2010 300.00 300.00
34 398 ISIKLAR MAHALLESI ISMAIL GASPIRALI SOKAK 2010 325.00 325.00
34 13 ISIKLAR MAHALLESI KIRIM CADDESI 2010 1100.00 1100.00
35 371 {HSANIYE MAHALLESI ALANUR SOKAK 2010 450.00 450,00
35 346 [HSANIYE MAHALLESI FERAHIYE SOKAK 2010 575 575.00
35 13 THSANIYE MAHALLESI KIRIM CADDESI 2010 750.00 750.00
39 1171 KUMLUBEL MAHALLESI AYDINLI SOKAK 2010 225.00 15000
39 1164 KUMLUBEL MAHALLESI LISE SOKAK 2010 200.00 140.00
) 102 M. KEMAL PASA MAHALLESI DEGIRMEN SOKAK 2010 1,200.00 1,200.00
1Y) 7 M. KEMAL PASA MAHALLESI GAZI YAKUP SATAR CADDESI 2010 1,200.00 1,200.00
41 390 MAMURE MAHALLESI CUMHURIYETGILIK SOKAK 2010 300.00 300.00
41 398 MAMURE MAHALLESI ISMAIL GASPIRALI SOKAK 2010 325.00 325.00
47 1051 (MERAGA MAHALLESI AKAL SOKAK 2010 300.00 300.00
47 % (OMERAGA MAHALLESI HATBOYU-1 CADDESI 2010 350.00 35000
51 2869 SUTLUCE MAHALLESI MERAL SOKAK 2010 190.00 190.00
51 2856 SUTLUCE MAHALLESI SENER SOKAK 2010 190.00 190.00
56 1104 TUNALI MAHALLESI BALOREN SOKAK 2010 375.00 375.00
56 1121 TUNALI MAHALLESI MERTTURK SOKAK 2010 400.00 400.00
57 54 ULUONDER MAHALLESI ERZURUM KONGRESi CADDESI 2010 280.00 280.00
57 65 ULUONDER MAHALLESI KAZIM KARABEKIR CADDESI 2010 280.00 280.00
57 7 ULUONDER MAHALLESI SALIH BOZOK CADDESI 2010 450.00 45000
59 448 YENI MAHALLESI BARBAROS SOKAK 2010 400.00 400.00
59 442 YENI MAHALLESI 9.DERE SOKAK 2010 450.00 450,00
60 10044 YENIBAGLAR MHL. BAGIMSIZ SOKAK 2010 500.00 500.00
60 28 YENIBAGLAR MHL. SEYLAP CADDESI 2010 1,000.00 1000.00
65 51 ZAFER MAHALLESI DERMAN CADDESI 2010 300.00 300.00
65 1283 ZAFER MAHALLESI ESENYURT SOKAK 2010 300.00 300.00
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26,981 24 24 | HATEOYU-1 CADDESY &9

15,594 25 25 | mATBOYU-2 CADDESY 100
27390 8 28 | SEYLAP CADDESY pesd 2s
28,782 & 6 | HASAN POLATIKAN CADDESY - aro 542
26,768 T T | GAZY VAKUP SATAR CADDESY 30 240 s
26,553 00,015 B | SAKARYA-1 CADDESY = =60 B20
18,791 B4 B4 | ULUZAFER CADDESY ) B0 "7
24417 [ BS | VERVLMEYDAN CAJDESY E &0 nr
27,184 o) B8 | YETASYON CADDESY » azo 459
15,847 18 18 | EBVTVMCYLER CADDESY 150 220
27129 1% 15 | UNVVERSYTE CADDESY Fal 222 azs
15,874 322 322 | AVDEMYR SOKAK 51 37 54
15,676 324 324 | KARALI SORAK ] 34 50
25014 326 | ALAADOVH SORAK El ) 50
28,587 8 | VSMETVNONU-1 CADDESY n 740 1.083
28,587 10 | CENGYZ TOPEL CADDESY 11 480 703
26,558 12 | ZUBEVDE MANM CADDESY " 172 282
26,820 13 | KR CADDESY 1" 220 46T
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27,421 17 | PROF DA ORHAN DBUZ CADDESY B 222 a2s
27,437 50 | CEVRE vOLU [ 152 282
16,888 1,616 | ARI SOKAK 52 24 a5
16,890 1418 | VUMRUKAY A GIMAZLY 52 26 38
16,892 1,820 | YUMRUKAY A CICMAZLZ 2 26 38
18,893 1.421 | ADAGSEVEN SOKAK 52 26 38
16,894 1,822 | YUMRUKAY A CIMAZI-D 2 20 38
16,895 1,423 | METEHAN SOKAK 52 27 40
16,500 1,965 | NVZAM SOKAK = b 57
16,515 1.104 | BALOREN SOKAK = 45 =]
26,552 350 | TUZCULAR SOKAK £ an o
26,545 351 351 | DO DR NV YAZY HEPER SORAK = 56 141
26,543 sz 152 | DUMRULODLU SOKAK E) 64 o4
26,556 353 353 | HACIHABYE SOKAL £l 30 44
26,547 354 354 | ULUTAR SOKAK E) 44 &5
26,560 355 355 | KURTULUR SOKAK £l 25 ar
26,559 356 356 | LOKMAN SORAK n 20 28
26,557 357 35T | TNAZTEPELER SOKAK n 20 20
26,562 358 358 | YURT SOKAK ] 30 44
26,561 359 359 | KARTALTEPELER SOKAK »n 5 37
26,555 380 360 | CANKIRI SOKAK ] az 47
DA RaT ] WAL | DFMYRYO) 1] SOKAK an A r

—————————

Sekil 4.3. Sokak rayi¢ bedelleri ve dznitelik tablosu
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Veri tabanm1 yazilimi yardimi ile hazirlanan parsellere iliskin emlak vergi
degerleri, rayi¢ bedelleri ve degerleme tarihleri de sisteme girilerek Mapinfo
programinda grafik verilerle 6znitelik veriler iligkilendirilmistir (Sekil 4.3).

Daha sonra Eskisehir Tepebasi Belediyesinin veri tabaninda bulunan grafik
veriler mapifo programina aktarilmistir. Sisteme girilen sdzel veri tabanindaki bu
bilgilerin sorgulanmasi ise Mapinfo programindaki Sorgu menusu altinda bulunan SQL
komutu ile yapilmaktadir. Ekrana gelen meniide c¢alisma tabakasi ve sorgulamada
kullanilacak kriter segme islemi gergeklesir. Sekil 4.4 ‘te yapilan sorgulamada birim m?

fiyat1 150.00 TL’ den biliyiik olan yerler goriilmektedir.

Maplnfo Professional - [Queryl Browser2] =
p 1y
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| 22 %978 1,050 f0e0 | ERLV S0KAK 4 7 <
| 2300 2596 1,051 1,05 4AL S0KAK 4 u 5
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records 1 - 45 of 760

Sekil 4.4. Sokak rayi¢ degeri 150.00 TL’den biiyiik olan sokaklar
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Agilan mentiide sorgulama kriteri yazilarak islem gergeklestirilir. Sorgulama
sonucunda ekrandaki nesnelerin sorgulamaya uyanlar1 farkli bir renk veya bigimde
goriilebilmektedir. Sorgulama sonucu adet olarak da belirlenebilmektedir.

Sonraki agamada Tepebasi ilgesi i¢in taginmaz degerlemesinde kullanilmak
lizere taginmaz alirken fiyati etkileyen faktorler belirlenmistir. Bu faktorler,

e Imar Plan1
e Parselin Sekli ve Biiytkligi
e Kamu Hizmetlerinden Ve Alt Yap1 Tesislerinden Yaralanma

e Kullanilabilr Alanj

e Egim
e QGurulta
e Zemin

e Manzara
e (Cephe Kullanimi
e Ana Yola Mesafe
e Egitim Merkezine Olan Yakinlik
e Alis Veris Merkezine Olan Yakinlik
e Schir Merkezine Olan Yakinlik
e Cocuk Bahgesine Olan Yakinlik
e Karakola Olan Yakinlik
e Demir Yoluna Olan Yakinlik
e Otogara Olan Yakinlik
e Itfaiyeye Olan Yakinlik
e Sosyal Statii ve Komsuluk iliskileri
e Kisisel Faktorler
olmak {izere 20 baglik altinda toplanmustir.

Biitiin agirlik katsayilar1 belirlendikten sonra Nominal Degerleme Yontemi
Tablosu hazirlanmistir. Her taginmaza ait puanlar ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal
birim degeri hesaplanmistir. Puanlama yapilirken Tablo 4.2 ’deki faktorler goz Oniine
aliarak segilen 251 parselin ilgili faktorlere Tablo 4.3 te belirlenen kriterlere gore
puanlandirilmistir.  Puanlama yapilirken Tablo 4.3 teki faktorler g6z Oniinde
bulundurularak ilgili faktére en yakin olanlara ve kdsebasinda olan parsellere 100 tam

puan verilmistir. Ayrica Tepebas1 Belediyesi veri tabaninda bulunan grafik ve sozel
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veriler kullanilarak sistemin 6zelliklerine ve verilerin kullanilabilirli§ine gore otomatik
ve manuel girislerle puanlama yapilmasi saglanilmistir. Veri tabani yazilimindan
otomatik olarak alinan veriler ve otomatik olarak puanlandirilan ve degere etki eden
faktorler asagidaki gibidir.

e Parselin sekli ve biytikligii

e Zemin durumu

e Mevcut imar plani ve bu plana uygun yap1 diizeni

e Cephe kullanimi

e Yol genisligi

e Ana yola olan mesafe

e Egim
Veri taban1 yazilimina manuel olarak girilen degerler ise

e Kamu hizmetlerinden ve altyapi tesislerinden yararlanma

o Giiriilti

e Kullanilabilir alan

e Manzara

e Sosyal stat ve komsuluk iligkileri

e Egitim merkezlerine, saglik servislerine, aligveris merkezlerine olan

uzaklik v.b. seklindedir.
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Tablo 4.2 Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglart ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi SAYISI 7670
T.S ORAN% | PUAN [ AGIRLIK
TAKS
- KAKS
% KATADED
q = TiCARET
o
<§f NIZAM 6391 83.32| 10.00 1.00
= AYRIK
BITISIK
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 5389 70.26| 8.43 0.84
3 KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 4797 62.54| 7.51 0.75
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 |KULLANILABILIR ALAN 5698 74.29| 8.92 0.89
5 |EGim 4363 56.88| 6.83 0.68
6 |GURULTU 3815 49.74| s5.97 0.60
Z UA
7 E 0OA1 4868 63.47| 7.62 0.76
N OA2
8 |MANZARA 4885 63.69] 7.64 0.76
9 CEPHE KULLANIMI 5272 68.74| 8.25 0.82
10 |ANA YOLA MESAFE 5511 71.85| 8.62 0.86
.S ORAN PUAN | AGIRLIK
11 |EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 5071 66.11)  7.93 0.79
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 4590 59.84| 718 0.72
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 5005 65.25|  7.83 0.78
14 |COCUK BAHCESINEOLAN YAKINLIK 4556 59.40] 7.13 0.71
15 |KARAKOLA OLAN YAKINLIK 4266 55.62|  6.68 0.67
16 |DEMIR YOLUNA YAKINLIK 3989 52.01] 6.24 0.62
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 4189 54.62|  6.55 0.66
18 |ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 4129 53.83] 6.6 0.65
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLiSKILERI 4538 59.17]  7.10 0.71
20 KiSISEL FAKTORLER 4812 62.74|  7.53 0.75
CALISMA ALANLARI
TERCiH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUC ORANLARI
ORTALAMA| 0.75




Tablo 4.3 Degerleme kriterleri puan tablosu

Faktor Kriter Puan
Vps = (1/k) x 40 10
k=4
Parselin Sekli ve Biuyuakluagi Vps = |(<£/5k) x 40 8
Vps = (1/k) x 40 6.6
k=6
Kamu Hizmetlerinden ve E=5 H=0 5
Altyap: Tesislerinden Yararianma ’

1% 10

O 2% 8

Egim 39 =

a% a

100% 10

— 90% =]

Kullanilabilir Alan 209 =

70% 7

UA 6

Zemin Durumu OAL 4

OA2 2

Guarulta E=0,H=5 5

Egitim Merkezine, Saghk Servislerine, 0-100 m 6

Ahsveris Merkezine, Piknik Alanlarina, Cocuk
Bahgcesine 101-150 a
, Sehir Merkezine,
Otopark Sahasina, itfaiye'ye Karakola, Deniz Ve 151-200 2
Demiryollarina v.b Olan Uzakhk
201=<... 1

Mevcut imar Plani ve
Bu Plana Uygun Yapi Duzeni

WWWUIUUJWW
R(NJWw[A|0 [0 |00

w
v
"

Jos]
2
N

»
A

A-3

A-2

E=3.50

E=3.00

E=2.00

E=1.20

E=0.80

Ticaret

Konut

Manzara

h=1000m

h=901-999m

h=800-900

R B B R
hO\O -b(hN-b(DOOOmOOOOOkOme\JOOKDO

Sosyal Statu ve Komsuluk lliskileri

Mahalle bazli puan verilmistir.

Cephe Kullanimi

iki yola cepheli

5

tek yola cepheli

Anayola Mesafe

0-25m

26-50m

51-100

Yol Gen

20-30m

15m

12m

10m

7m

RIN|JW[A|OIN [» |O
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Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket calismas1 7670 kisi iizerinde degerleme

kriterlerine 1iliskin sorular yoneltilmis ve anket sonuglarinda kriterlerin agirlikli

ortalamasi 0,75 olarak belirlenmistir.

Sonraki asamada Tepebasi Belediyesinde Kullanilan Lisansli SISWORD

yazilimi ile daha 6nceden belirlenen kriterlere gore puanlama yapilmis ve belirlenen

agirlik katsayilari sisteme aktarilmis ve mapinfo programi ile Nominal degerleme

yontemi ile belirlenen taginmaz degerleri enterpolasyon metodu kullanilarak enterpole

edilmistir. Bu sekilde tiim ilgeye ait tasinmaz deger haritasi elde edilmistir (Sekil 4.5).

Vst Prfesions- sk e

st B —

E Dosya Dizen Araglar Mesneler Sorgu Tablo Secenekler Harita Pencere Yardim

il

700 to
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200 to
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sokak_yeni_rayic by RAYYC_2010

B 2400380 ()
H 1402400 (19)
900t 1400  (18)
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700 (19)
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200 (1247)
100 (1637)
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Sekil 4.5.Tepebasi ilgesi sokak rayi¢ deger haritasi
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252 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 10 adet tasinmaz baz alinarak tekrarlanmistir. Mahalle bazinda bolgesel
olarak hesaplanan birim m? fiyat1 ile gercek alim satim degerleri karsilastirildiginda
yaklagikliklar ortalama%90’ a ¢ikmaktadir (sekil 4.6).

yaklagikliklar

Bk o D @ D s = s = D D = D O U o= o= =k
ZEZ5 SR EEERt nnE 22025 EE

o .= = = 3 = = s = = = T b=
S e o D= B R2wehE =2 o9 o o= s 2= = = == == B =T 1
::_2ﬁ:ﬁ:”c‘:m=:—'9"€\:;)«c\::::sﬁ—l:o = N
T E= 8 £ 32 GRS EH £ 3 8§ 3 20BH 2 =
g emEVCILF EETZ SAZ2§8% 5 3
Z = = =
S 5 E ea] s s = 4 s
5. M —
- =

Mahalle_adi

Sekil 4.6. Alim satim degeri ile hesap degeri karsilastirmast

Tiim kent g6z onlinde bulunduruldugunda hesaplanan birim m? fiyati ile ger¢ek
alim satim degerleri ortalama %80 oraninda ortiismektedir. Mahalle bazinda bolgesel
olarak hesaplanan birim m? fiyat1 ile gercek alim satim degerleri karsilastirildiginda
yaklagikliklar ortalama %90’ a ¢ikmaktadir. Yine ayni metotla tasinmazlar ici vergi
degerleri de enterpole edilmek suretiyle bulunmustur. Tepebasi ilgesi i¢in elde edilen
vergi degerleri ve rayi¢ degerleri karsilastirildiginda ortalama olarak rayi¢ bedellerin
beyan edilen emlak degerlerinin yaklasik 1.5 katina tekabul ettigi goriilmektedir (Sekil
4.7). Bu da eksik beyan ve hatali degerleme yiiziinden Belediyenin emlak vergilerinden
tahsil edebilecegi gelirin yalniz %78’ ini toplayabildigini gostermektedir.Tepebasi
ilgesinde mahalle bazinda hasaplanan degerler ile alim satim degerleri ve vergiye esas
(rayi¢ deger) degerlerin m? birim fiyatlar1 da analiz edilerek sekil 4.8 de, mahalle
bazinda arazilerin birim m? fiyatlarinin artis orani sekil 4.9 da ve mahalle bazinda alan

dagilim sekil 4.10 da gdsterilmistir.
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Sekil 4.7. Rayic deger ile yeni deger toplam vergi karsilastirmasi
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Sekil 4.8. Alim-satim,hesap degeri ve vergi degerleri(Rayi¢ deger) karsilastirmasi
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4.1.1. Asagisogiitonii mahallesi

Asagisogiitonii Mahallesi 800 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus
dagilimida incelendiginde 265 erkek ve 258 kadin olmak iizere toplam yasayan kisi
sayist 523 kisidir.

Asagisogiitonii Mahallesi icin taginmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacag bir gergektir. Bu amagla Asagisogiitonii Mahallesinde tasinmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 100 kisi iizerinde
yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi
belirlenmigtir. Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin carpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler g6z oniinde bulundurularak ilgili faktére en yakin
olanlara en yiiksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket ¢alismasi
100 kisi tizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,69 olarak belirlenmistir.
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Tablo 4.4 Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglart ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi SAYISI 90
T.S ORAN% | PUAN | AGIRLIK
TAKS
> KAKS
< KATADEDI
1 o TICARET
f NIZAM 80 88.89[ 10.00 1.00
=
BITISIK
2 PARSELIN SEKLIi VE BUYUKLUGU 74 82.22| 9.25 0.93
3 |KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 50 55.56| 6.25 0.63
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 |KULLANILABILIR ALAN 30 33.33] 3.75 0.38
5 |EGIM 80 88.89] 10.00 1.00
6 |GURULTU 50 55.56|  6.25 0.63
= UA
7 2 0A1 48 5333 600 | 0.60
N OA2
8 |MANZARA 76 84.44|  9.50 0.95
9 |CEPHE KULLANIMI 70 77.78| 8.75 0.88
10 |ANA YOLA MESAFE 56 62.22( 7.00 0.70
T.5 ORAN PUAN | AGIRLIK
11 |EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 55 61.11) 6.8 0.69
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 48 53.33]  6.00 0.60
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 75 8333 9.38 0.94
14 |COCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 50 55.56 6.25 0.63
15 |KARAKOLA OLAN YAKINLIK 15 16.67| 1.88 0.19
16 |DEMIR YOLUNA YAKINLIK 40 44.44 5.00 0.50
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 62 68.89 7.75 0.78
18 [IiTFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 10 1111 1.25 0.13
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLISKiLERI 62 68.89| 7.75 0.78
20 KISISEL FAKTORLER 65 7222 813 0.81
CALISMA ALANLARI
[TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUC ORANLARI
ORTALAMA| 0.69

Asagisogiitonii Mahallesinde yapilan arastirmalar;

Grafik verilere iliskin

topolojik iliskiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir.

Sonraki asamada Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Asagisogiitonii mahallesinde 3 arsaya

ait son donem emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu

parsellerin rayi¢ bedelleri ise emlak¢ilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmustir.

Emlakgilardan toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Asagiségiitonii Mahallesinde

arazi m? birim fiyat1 50.00 TL olarak belirlenmistir. Tepebas1 belediyesin 2010 yil

vergiye esas rayi¢ degeri ise 40.00 TL olarak belirlenmistir.

Asag1sdgiitonii mahallesinde yapilan ¢alisma neticesinde SISWORD yazilimi ile

3 tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 58,44 agirlik

ortalamasi hesaplanmis ve Tablo 4.5 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.5. Veri taban1 yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu

86

Kamu Hizmeterinden o | Mevatin
A . . , woe|  Etim Merkezine,
Sokakadi | Ada | Parsel | Parselin Sekli ve Biyikligii | veAltyapi Tesislerinden Egim Kullaniabilir Alan| Zemin Durumu | Gilriilti sl Senerne Planive | Manzara | Cephe Kullanimi| Anayola Mesafe | Yol Geniigi | TOPLAM
Yararlanma ' BuPlana
1540.50KAK | 10138| 1 10 5 10 10 b 5 § 10 5 5 b 1 59.775
1586.50KAK | 10139| 1 10 5 10 10 b 5 b 10 5 5 b 1 59.775
1500.50KAK | 10130| 1 10 5 10 10 b 5 § b 5 5 b 1 55.775

98.44
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3 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 3 adet tasinmaz baz alinarak tekrarlanmis ve sokak rayi¢ degeri 50.00TI olan
%100 dogru olarak diislinlilen sokaklara 100 tam puan verilmistir. Mahalle bazinda
bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyatt ile ger¢cek alim satim degerleri

karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %96 ¢ikmaktadir (Tablo4.6).



Tablo 4.6 Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu
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Rayi¢_Deger(TL)

Mahalle_kodu Cadde_sokak_kodu Mahalle_ad1 Sokak_ad1 Yil (Vergiye_esas_deger) Hesap_Degeri(TL)
76 500353 ASAGISOGUTONU MHLLS BURSA YOLU(ASAGI S.ONU 2010 60.00 60.00
76 90 ASAGISOGUTONU MHLLS CEVRE YOLU 2010 400.00 472.00
76 2499 ASAGISOGUTONU MHLLS CIFTLIK YOLU SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500352 ASAGISOGUTONU MHLLS RENLER (ASAGI SOGUTON 2010 50.00 59.00
76 2503 ASAGISOGUTONU MHLLS HACI IRFAN SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500354 ASAGISOGUTONU MHLLS [ KOYICI(A.SOGUTONU) 2010 40.00 47.20
76 500355 ASAGISOGUTONU MHLLS MAHALLE YERLESIK ALA] 2010 40.00 47.20
76 500357 ASAGISOGUTONU MHLLS AH.YER. ALAN DISI PLANS 2010 30.00 35.40
76 500356 ASAGISOGUTONU MHLLS PLANLI ALANLAR 2010 40.00 47.20
76 93 ASAGISOGUTONU MHLLS BOGUT VE ULUDERE YOL 2010 50.00 59.00
76 500502 ASAGISOGUTONU MHLLS 1000. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 3430 ASAGISOGUTONU MHLLS 1001. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500529 ASAGISOGUTONU MHLLS 1002. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 3428 ASAGISOGUTONU MHLLS 1003. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500503 ASAGISOGUTONU MHLLS 1004. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 3419 ASAGISOGUTONU MHLLS 1005. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500509 ASAGISOGUTONU MHLLS 1006. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 3421 ASAGISOGUTONU MHLLS 1008. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500520 ASAGISOGUTONU MHLLS 1009. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500514 ASAGISOGUTONU MHLLS 1010. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 3431 ASAGISOGUTONU MHLLS 1011. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500528 ASAGISOGUTONU MHLLS 1012. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500518 ASAGISOGUTONU MHLLS 1013. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500519 ASAGISOGUTONU MHLLS 1014. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 3418 ASAGISOGUTONU MHLLS 1015. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500506 ASAGISOGUTONU MHLLS 1016. SOKAK. 2010 30.00 35.40
76 500517 ASAGISOGUTONU MHLLS 1017. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 3413 ASAGISOGUTONU MHLLS 1018.SOKAK 2010 30.00 35.40
76 3415 ASAGISOGUTONU MHLLS 1019. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500521 ASAGISOGUTONU MHLLS 1020. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 3411 ASAGISOGUTONU MHLLS 1022. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500515 ASAGISOGUTONU MHLLS 1023. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 3417 ASAGISOGUTONU MHLLS 1024. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500511 ASAGISOGUTONU MHLLS 1025. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 3427 ASAGISOGUTONU MHLLS 1026. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500513 ASAGISOGUTONU MHLLS 1027. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 92 ASAGISOGUTONU MHLLS 1028. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500505 ASAGISOGUTONU MHLLS 1029. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500525 ASAGISOGUTONU MHLLS 1030. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500510 ASAGISOGUTONU MHLLS 1031.SOK 2010 30.00 35.40
76 500512 ASAGISOGUTONU MHLLS 1033. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 3412 ASAGISOGUTONU MHLLS 1035. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 3425 ASAGISOGUTONU MHLLS 1036. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500507 ASAGISOGUTONU MHLLS 1037. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500504 ASAGISOGUTONU MHLLS 1038. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500508 ASAGISOGUTONU MHLLS 1039. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500712 ASAGISOGUTONU MHLLS 1040.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500527 ASAGISOGUTONU MHLLS 1041. SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500501 ASAGISOGUTONU MHLLS 1043.SOKAK 2010 30.00 35.40
76 500837 OGUTONU 1506.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500841 1507.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500844 ASAGISOGUTONU MHLLS 1508.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500847 ASAGISOGUTONU MHLLS 1513.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500808 ASAGISOGUTONU MHLLS 1520.CADDE 2010 40.00 47.20
76 500816 ASAGISOGUTONU MHLLS 1522.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500813 ASAGISOGUTONU MHLLS 1524.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500824 ASAGISOGUTONU 1526.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500807 ASAGIS 1527.CADDE 2010 50.00 59.00
76 500864 ASAGISOGUTONU MHLLS 1530.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500867 ASAGISOGUTONU MHLLS 1532.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500822 ASAGISOGUTONU MHLLS 1534.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500717 ASAGISOGUTONU MHLLS 1540.SOKAK 2010 50.00 50.00
76 500789 ASAGISOGUTONU MHLLS 1541.SOKAK 2010 50.00 59.00
76 500855 ASAGISOGUTONU 1543.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500893 ASAGIS 1545.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500793 ASAGISOGUTONU MHLLS 1549.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500815 ASAGISOGUTONU MHLLS 1555.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500821 ASAGISOGUTONU MHLLS 1557.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500830 ASAGISOGUTONU MHLLS 1560.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500809 ASAGISOGUTONU MHLLS 1561.SOKAK 2010 50.00 59.00
76 500828 GUTONU 1562.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500831 1567.SOKAK 2010 40.00 47.20
76 500886 ASAGISOGUTONU MHLLS 1578.SOKAK 2010 50.00 59.00
76 500796 ASAGISOGUTONU MHLLS 1579.SOKAK 2010 50.00 59.00
76 500765 ASAGISOGUTONU MHLLS 1581.SOKAK 2010 50.00 59.00
76 500659 1582.SOKAK 2010 50.00 59.00
76 500769 1585.SOKAK 2010 50.00 59.00
76 500761 S ONU MHLLS 1586.SOKAK 2010 50.00 50.00
76 500766 ASAGISOGUTONU MHLLS 1587.SOKAK 2010 50.00 59.00
76 500762 ASAGISOGUTONU MHLLS 1588.SOKAK 2010 50.00 59.00
76 500764 ASAGISOGUTONU MHLLS 1590.SOKAK 2010 60.00 60.00
76 500884 ASAGISOGUTONU MHLLS 1591.SOKAK 2010 40.00 47.20

H.DEGER 48.18
R.DEGER 50.00
ORAN 0.96
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4.1.2.Bahgelievler mahallesi

Bahgelievler Mahallesi 37 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 3944 erkek ve 3820 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 7764
kisidir.

Bahgelievler Mabhallesi i¢in tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gercektir. Bu amagla Bahgelievler Mahallesinde taginmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 185 kisi lizerinde
yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktdre ait bir katsayisi
belirlenmistir. Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler goz oniinde bulundurularak ilgili faktore en yakin
olanlara en yliksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket caligmasi
185 kisi lizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket

sonuglarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,83 olarak belirlenmistir.
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Sekil 4.11 Bahgelievler nominal deger baz haritasi

PARSELLER

90



91

Tablo 4.7 Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglart ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi SAYISI 185
1.5 ORAN% PUAN AGIRLIK
TAKS
> KAKS
I KATADEDI
1 o TICARET
§ NIZAM 160 86.49 10.00 1.00
2
BITISIK
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 142 76.76 8.88 0.89
3 |KAMU HIZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 135 72.97 8.44 0.84
ELEKTRIK
sU
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 |KULLANILABILIR ALAN 145 78.38 9.06 0.91
5 |EGIM 103 55.68 6.44 0.64
6 |GURULTU 109 58.92 6.81 0.68
z UA
7 2 0A1 130 70.27 8.13 0.81
N 0A2
8 |MANZARA 145 78.38 9.06 0.91
9 |CEPHE KULLANIMI 138 74.59 8.63 0.86
10 [ANA YOLA MESAFE 147 79.46 9.19 0.92
1.5 ORAN PUAN AGIRLIK
11 |EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 124 67.03 7.75 0.78
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 156 84.32 9.75 0.98
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 108 58.38 6.75 0.68
14 |[COCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 149 80.54 9.31 0.93
15 |KARAKOLA OLAN YAKINLIK 136 73.51 8.50 0.85
16 |DEMIR YOLUNA YAKINLIK 140 75.68 8.75 0.88
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 125 67.57 7.81 0.78
18 |[ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 109 58.92 6.81 0.68
19 [SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLISKILERI 125 67.57 7.81 0.78
20 KiSISEL FAKTORLER 142 76.76 8.88 0.89
CALISMA ALANLARI
TERCIiH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRi
SUG ORANLARI
ORTALAMA | 0.83

Bahgelievler Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik
iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskisehir Tepebasi ilcesindeki Bahgelievler mahallesinde 20 arsaya ait son
donem emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayic
bedelleri ise emlakgilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmustir. Emlakgilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Bahgelievler Mahallesinde arazi m? birim
fiyat1 300.00 T1 olarak belirlenmistir. Tepebasi belediyesin 2010 yili vergiye esas rayi¢
degeri ise 160.00 Tl olarak belirlenmistir

Bahgelievler mahallesinde yapilan calisma neticesinde SISWORD yazilimi ile
20 tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 62,62 agirlik

ortalamasi hesaplanmis ve Tablo 4.8 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.8. Veri taban1 yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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Meveut imar
Kamu Hizmetlerinden Egitim Merkezine, Flanve
Sokak adi Ada Parsel Parselin Sekli ve Biiyiikliigii L Egim |Kullamlabilir Alan| Zemin Durumu | Giiriiltii "~ L BuPlana | Manzara | Cephe Kullammi| Anayola Mesafe |Yol Geniligii TOPLAM|
veAltyap: Tesislerinden Saghik Servislerine,
Yararlanma Uygl:n Y?pl
Diizeni

FULYA SOKAK 1178 1 10 5 10 10 6 5 6 7 5 5 6 3 62.88
FULYA SOKAK 1178 2 10 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 3 60.59
FULYA SOKAK 1178 3 8 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 3 6145
FULYA SOKAK 1179 1 8 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 3 62.56
FULYA SOKAK 1179 2 8 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 3 62.45
FULYA SOKAK 1180 5 8 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 3 62.88
FULYA SOKAK 1180 6 10 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 3 62.88
FULYA SOKAK 1180 7 10 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 3 62.88
FULYA SOKAK 1181 5 10 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 3 62.88
FULYA SOKAK 1181 6 10 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 3 62.88
FULYA SOKAK 1181 7 10 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 3 62.88
ISTANBUL SOKAK 1181 8 10 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 3 62.88
ISTANBUL SOKAK 1181 9 10 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 2 62.88
ISTANBUL SOKAK 1181 10 10 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 2 62.88
ISTANBUL SOKAK 1182 4 10 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 2 62.88
ISTANBUL SOKAK 1182 5 10 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 2 62.88
ISTANBUL SOKAK 1182 6 10 5 10 10 6 5 6 7 4 5 6 2 62.88
62.62
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20 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 20 adet tasinmaz ve 2 adet sokak baz alinarak tekrarlanmis ve sokak rayic
degeri 300.00T1 ve 325.00T1 olan %100 dogru olarak diigiiniilen sokaklara 100 tam
puan verilmistir Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek

alim satim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %70 ¢ikmaktadir (Tablo

4.9).

Tablo 4.9 Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu

Rayi¢_Deger(TL)

Mabhalle_kodu | Cadde_sokak_kodu Mabhalle_ad1 Sokak_adi Yil (Vergiye_esas_deger) | Hesap_Degeri(TL)
3 909 BAHCELIEVLER MAHALLESI | AYAZTEPE SOKAK 2010 150.00 199.50
3 23 BAHCELIEVLER MAHALLESI BALKAN CADDESI 2010 275.00 365.75
8 915 BAHCELIEVLER MAHALLESI | BALKANTEPE SOKAK | 2010 100.00 133.00
8 911 BAHCELIEVLER MAHALLESI BALOGLU SOKAK 2010 150.00 199.50
8 922 BAHCELIEVLER MAHALLESI BARISHAN SOKAK 2010 85.00 113.05
8 924 BAHCELIEVLER MAHALLESI | BARISSEVER SOKAK | 2010 150.00 199.50
8 10061 BAHCELIEVLER MAHALLESI BERKEM SOKAK 2010 100.00 133.00
8 10397 BAHCELIEVLER MAHALLESI BEYKISLA SOKAK 2010 90.00 119.70
8 919 BAHCELIEVLER MAHALLESI BILLUR SOKAK 2010 150.00 199.50
8 923 BAHCELIEVLER MAHALLESI CIVAN SOKAK 2010 150.00 199.50
8 916 BAHCELIEVLER MAHALLESI [ COSKUNER SOKAK 2010 170.00 224.40
8 10056 BAHCELIEVLER MAHALLESI CAGKAN SOKAK 2010 110.00 146.30
3 10058 BAHCELIEVLER MAHALLESI CAGLA SOKAK 2010 100.00 133.00
8 90 BAHCELIEVLER MAHALLESI CEVRE YOLU 2010 750.00 997.50
8 913 BAHCELIEVLER MAHALLESI DUMANLI SOKAK 2010 160.00 212.80
8 931 BAHCELIEVLER MAHALLESI | FEVZi PASA SOKAK 2010 120.00 159.60
8 926 BAHCELIEVLER MAHALLESI [ELINCIK CiCEGi SOKAR 2010 150.00 199.50
8 10059 BAHCELIEVLER MAHALLESI GOKBEN SOKAK 2010 100.00 133.00
8 10055 BAHCELIEVLER MAHALLESI IMGE SOKAK 2010 90.00 119.70
8 914 BAHCELIEVLER MAHALLESI ISBOZMAZ SOKAK 2010 100.00 133.00
8 933 BAHCELIEVLER MAHALLESI KOLAT SOKAK 2010 120.00 159.60
8 905 BAHCELIEVLER MAHALLESI KUMLUK SOKAK 2010 150.00 198.00
8 906 BAHCELIEVLER MAHALLESI MANYAS SOKAK 2010 150.00 199.50
8 903 BAHCELIEVLER MAHALLESI [ MEDENIYET SOKAK | 2010 160.00 212.80
8 928 BAHCELIEVLER MAHALLESI [ MEHMET AKIF SOKAK | 2010 150.00 199.50
8 920 BAHCELIEVLER MAHALLESI MERTCAN SOKAK 2010 160.00 211.20
3 912 BAHCELIEVLER MAHALLESI [ MIMAR SINAN SOKAK [ 2010 170.00 226.10
8 925 BAHCELIEVLER MAHALLESI [NAMIK KEMAL SOKAK| 2010 110.00 146.30
8 910 BAHCELIEVLER MAHALLESI [ NERGISLER SOKAK 2010 170.00 226.10
8 902 BAHCELIEVLER MAHALLESI ONARICI SOKAK 2010 170.00 224.40
8 929 BAHCELIEVLER MAHALLESI PLEVNE SOKAK 2010 170.00 226.10

H.DEGER 211.33
R.DEGER 300.00
ORAN 0.70

4.1.3.Batikent mahallesi

Batikent Mahallesi 1000 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 6640 erkek ve 6607 kadin olmak tizere toplam yasayan kisi sayis1 13247
kisidir.

Batikent Mabhallesi i¢in taginmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan

faktorlerin farkli olacagi bir gercektir. Bu amacgla Batikent Mahallesinde tasinmaz
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alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 400 kisi {izerinde
yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktdre ait bir katsayisi
belirlenmistir. Her taginmaza ait puanlar ve katsayilarin carpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir. Daha sonra bu katsayilar taginmaz degerlerinin belirlenmesi igin
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler g6z oniinde bulundurularak ilgili faktore en yakin
olanlara en yiiksek puanlar verilmistir Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket ¢alismasi
400 den fazla kisi lizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,72 olarak belirlenmistir.

Tablo 4.10 Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglar: ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi sAYIsI 400
T.S ORAN% PUAN AGIRLIK
TAKS
= KAKS
g KATADEDI
1 & TiCARET
g NIZAM 275 68.75 10.00 1.00
= AYRIK
BITiSiK
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 224 56.00]  8.15 0.81
3 |KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 218 5450  7.93 0.79
ELEKTRIK
SU
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 |KULLANILABILIR ALAN 264 66.00 9.60 0.96
5 |EGIm 150 37.50]  5.45 0.55
6 |GURULTU 129 32.25|  4.69 0.47
z UA
7 E OA1 210 52.50| 7.64 0.76
N OA2
8 MANZARA 180 45.00 6.55 0.65
9 |CEPHE KULLANIMI 216 54.00 7.85 0.79
10 |ANA YOLA MESAFE 267 66.75| 9.71 0.97
T.S ORAN PUAN AGIRLIK
11 |EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 205 51.25|  7.45 0.75
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 183 45.75|  6.65 0.67
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 260 65.00] 9.45 0.95
14 |COCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 201 50.25|  7.31 0.73
15 |KARAKOLA OLAN YAKINLIK 158 39.50]  5.75 0.57
16 |DEMIR YOLUNA YAKINLIK 140 35.00 5.09 0.51
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 125 31.25| 455 0.45
18 |ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 168 42.00|  6.11 0.61
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLISKILERI 225 56.25| 8.18 0.82
20 KiSISEL FAKTORLER 157 39.25| 571 0.57
CALISMA ALANLARI
[ TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUC ORANLARI
ORTALAMA| 0.72

Batikent Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iligkin topolojik
iliskiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki

asamada Eskisehir Tepebasi ilgcesindeki Batikent mahallesinde 100 arsaya ait son
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donem emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayic
bedelleri ise emlak¢ilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlak¢ilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Batikent Mahallesinde arazi m? birim fiyati
200.00 TI olarak belirlenmistir. Tepebast belediyesin 2010 yil1 vergiye esas ortalama
rayi¢ degeri ise 95.00 T1 olarak belirlenmistir

Batikent mahallesinde yapilan galisma neticesinde SISWORD yazilim ile 100
taginmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 54,44 agirlik ortalamasi

hesaplanmis ve Tablo 4.11 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.11 Veri taban1 yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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Meveut
Kamu imar Plam
Sokak adi Ada | Parsel Parselin SeKli ve Biiyiikliigii Hizmetlerinden | po0 | Kullamlabilir Alan | Zemin Durumu | Girilii et e kealu e ve Manzara | Cephe Kullammi | Anayola Mesafe | Yol Geniligi | TOPLAM
veAltyapr Saghk Servislerine, Bu Plana
Tesislerinden Uygun Yapt
Yararlanma Diizeni
BADEMLIYOL SOKAK 115 1 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 116 10 5 10 10 4 0 4 10 3 s 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 117 1 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 118 1 10 5 10 10 4 0 4 10 3 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 119 1 10 5 10 10 4 0 4 10 3 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 120 1 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 121 2 10 5 10 10 4 0 4 10 3 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 9998 A 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 9999 1 10 5 10 10 4 0 4 10 3 s 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 10000 1 10 5 10 10 4 0 4 10 3 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 10001 1 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 10029 1 10 5 10 10 4 0 4 10 3 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 10030 1 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 10031 1 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 10084 1 10 5 10 10 4 0 4 10 3 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 10085 1 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 2 10 5 10 10 4 0 4 10 3 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 3 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 10086 1 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 2 10 5 10 10 4 0 4 10 3 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 10089 1 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 10090 2 10 5 10 10 4 0 4 10 3 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 3 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 10104 1 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 4 54.62
BADEMLIYOL SOKAK 10124 1 10 5 10 10 3 0 4 10 3 5 4 4 56.15
BADEMLIYOL SOKAK AS 2019 10 5 10 10 6 0 4 10 6 5 4 4 56.15
BADEMLIYOL SOKAK 2020 10 5 10 10 3 0 4 10 3 5 4 4 56.15
BADEMLIYOL SOKAK 2023 10 5 10 10 6 0 4 10 6 5 4 4 56.15
BADEMLIYOL SOKAK AS11 646 10 5 10 10 6 0 4 8 6 5 4 4 54.15
DEMIRAY SOKAK 3880 1 10 5 10 10 6 0 4 10 6 5 4 4 56.15
DEMIRAY SOKAK 2 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 4 54.62
DEMIRAY SOKAK 8881 1 10 5 10 10 4 0 4 10 3 5 4 4 54.62
DEMIRAY SOKAK 3 10 5 10 10 4 0 4 10 4 5 4 4 54.85
G.OKCUN CADDESI 6305 1 10 5 10 10 4 0 4 10 6 3 4 6 53.05
G.OKCUN CADDESI 6306 9 10 5 10 10 4 0 4 10 6 3 4 6 53.05
G.OKCUN CADDESI 10 10 5 10 10 4 0 4 10 3 3 4 6 56.48
G.OKCUN CADDESI 11 10 5 10 10 4 0 4 10 3 3 4 3 53.05
G.OKCUN CADDESI 12 10 5 10 10 4 0 4 10 6 3 4 6 53.05
G.OKCUN CADDESI 13 10 5 10 10 4 0 4 10 6 3 4 6 53.05
G.OKCUN CADDESI 14 10 5 10 10 4 0 4 10 6 3 4 6 53.05
G.OKCUN CADDESI 6307 9 10 5 10 10 4 0 4 10 6 3 4 6 52.48
G.OKCUN CADDESI 10 10 5 10 10 4 0 4 10 6 3 4 6 53.05
G.OKCUN CADDESI 11 10 5 10 10 4 0 4 10 6 3 4 6 53.48
PROF. DR. NUSRET FiSEK SOKAK | 10102 1 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 6 54.62
PROF. DR. NUSRET FISEK SOKAK | 10103 2 10 5 10 10 4 0 4 10 3 5 4 3 54.62
PROF. DR. NUSRET FISEK SOKAK AS 2023 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 6 54.62
PROF. DR. NUSRET FISEK SOKAK 2084 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 3 54.62
PROF. DR. NUSRET FISEK SOKAK 2085 10 5 10 10 4 0 4 10 3 5 4 6 54.62
PROF. DR. NUSRET FISEK SOKAK 2086 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 6 54.62
PROF. DR. NUSRET FISEK SOKAK 2087 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 3 54.62
PROF. DR. NUSRET FISEK SOKAK 2088 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 6 54.62
PROF. DR. NUSRET FISEK SOKAK 2369 10 5 10 10 4 0 4 10 6 s 4 3 54.62
PROF. DR. NUSRET FISEK SOKAK 2486 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 6 54.62
PROF. DR. NUSRET FISEK SOKAK 2487 10 5 10 10 4 0 4 10 6 5 4 6 54.62
54.44
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100 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 100 adet tasinmaz ve 4 adet sokak baz alinarak tekrarlanmis ve sokak rayic
degeri 150.00T1 ve 200.00T1 olan %100 dogru olarak diisiiniilen sokaklaral00 tam puan
verilmistir Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyat1 ile ger¢ek alim
sattm degerleri karsilastirildiginda  yaklagikliklar  ortalama %71  ¢ikmaktadir
(Tablo4.12).



Tablo 4.12 Veri taban1 yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu
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Rayi¢_Deger(TL)

Mahalle_kodu |Cadde_sokak_kodu| Mahalle_adi Sokak_adi il (Vergiye_esas_deger) | Hesap Degeri(TL)
9 10257 BATIKENT MAHALLES ACI BEY SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2175 BATIKENT MAHALLES ADAYAZI SOKAK 2010 100.00 124.30
9 2153 BATIKENT MAHALLES ADAYOLU SOKAK 2010 100.00 124.30
9 10255 BATIKENT MAHALLESI AGA SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10302 BATIKENT MAHALLESI AKBURGAK SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10262 BATIKENT MAHALLESI AKCAKALE SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2174 BATIKENT MAHALLES AKCENGEL SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10263 BATIKENT MAHALLES AKIK SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2148 BATIKENT MAHALLESI AKKAS SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2118 BATIKENT MAHALLESI AKSU SOKAK 2010 90.00 111.87
9 34 BATIKENT MAHALLES AKTEPE CADDESI 2010 125.00 155.38
9 2178 BATIKENT MAHALLES ALTIPINAR SOKAK 2010 100.00 124.30
9 10319 BATIKENT MAHALLESI ARAG SOKAK 2010 70.00 87.01
9 2151 BATIKENT MAHALLESI ARAPTEKKE SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10266 BATIKENT MAHALLESI ARASCIK SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2308 BATIKENT MAHALLES ARDICLIK SOKAK 2010 80.00 99.44
9 2152 BATIKENT MAHALLESI ARICILAR SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2184 BATIKENT MAHALLESI ARIPINAR SOKAK 2010 100.00 124.30
9 2101 BATIKENT MAHALLES ARMUTLU SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2190 BATIKENT MAHALLES ASARCIK SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2158 BATIKENT MAHALLES ASKIN SOKAK 2010 100.00 124.30
9 10261 BATIKENT MAHALLESI ATES SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2290 BATIKENT MAHALLES ATIS SOKAK 2010 70.00 87.01
9 2191 BATIKENT MAHALLESI ATILLA iLHAN SOKAK 2010 80.00 99.44
9 2170 BATIKENT MAHALLESI ATMACA SOKAK 2010 100.00 124.30
9 2130 BATIKENT MAHALLES AYDINLAR SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2092 BATIKENT MAHALLESI AYGULDU SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10323 BATIKENT MAHALLES AYKUTLU SOKAK 2010 0.00
9 2172 BATIKENT MAHALLES AYTEKIN SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10320 BATIKENT MAHALLES BABADAT SOKAK 2010 70.00 87.01

200.00
9 10300 BATIKENT MAHALLESI BAG SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10318 BATIKENT MAHALLESI BAGLARBA$I SOKAK 2010 70.00 87.01
9 10327 BATIKENT MAHALLES BAHCECIK SOKAK 2010 70.00 87.01
9 2102 BATIKENT MAHALLES BALLIBAHCE SOKAK 2010 95.00 118.09
9 10333 BATIKENT MAHALLESI BALLIHISAR SOKAK 2010 100.00 124.30
9 2079 BATIKENT MAHALLES BALVEREN SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10279 BATIKENT MAHALLESI BARUT SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10179 BATIKENT MAHALLES BASDEMIR SOKAK 2010 150.00 186.45
9 10268 BATIKENT MAHALLESI BASER SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10330 BATIKENT MAHALLESI BASPINAR SOKAK 2010 70.00 87.01
9 10309 BATIKENT MAHALLESI BAYIRTEPE SOKAK 2010 110.00 136.73
9 222 BATIKENT MAHALLESI BAYRAKLI SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10265 BATIKENT MAHALLES BEDEL SOKAK 2010 100.00 124.30
9 10280 BATIKENT MAHALLESI BEKGi SOKAK 2010 80.00 99.44
9 2156 BATIKENT MAHALLES BENEK SOKAK 2010 100.00 124.30
9 10282 BATIKENT MAHALLESI BENGI SOKAK 2010 70.00 87.01
9 2167 BATIKENT MAHALLESI BESIKTAS SOKAK 2010 100.00 124.30
9 2177 BATIKENT MAHALLESI BEYLERBEYi SOKAK 2010 100.00 124.30
9 2302 BATIKENT MAHALLESI BEYLERCE SOKAK 2010 80.00 99.44
9 500779 BATIKENT MAHALLESI BEYLERCE SOKAK 2010 80.00 99.44
9 2182 BATIKENT MAHALLESI BEYLIK SOKAK 2010 100.00 124.30
9 2317 BATIKENT MAHALLESI BINAY SOKAK 2010 80.00 99.44
9 243 BATIKENT MAHALLESI CAMIYOLU SOKAK 2010 125.00 155.38
9 10301 BATIKENT MAHALLES CANAN SOKAK 2010 110.00 136.73
9 241 BATIKENT MAHALLESI CAYMAZ SOKAK 2010 125.00 155.38




9 10307 BATIKENT MAHALLESI CEBECI SOKAK 2010 80.00 99.44
9 10292 BATIKENT MAHALLESI CEMALLER SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10291 BATIKENT MAHALLESI CEMSIT SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2140 BATIKENT MAHALLESI CENGIZHAN SOKAK 2010 110.00 136.73
9 3205 BATIKENT MAHALLESI CENNETLIK SOKAK 2010 80.00 99.44
9 10295 BATIKENT MAHALLESI CEVHERI SOKAK 2010 125.00 155.38
9 10290 BATIKENT MAHALLESI CEVIiZLIK SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2122 BATIKENT MAHALLESI CIVANMERT SOKAK 2010 150.00 186.45
9 2066 BATIKENT MAHALLESI COSKUN SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2154 BATIKENT MAHALLESI COSTU SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2311 BATIKENT MAHALLESI COMERT SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2150 BATIKENT MAHALLESI CAGNUR SOKAK 2010 125.00 155.38
9 2179 BATIKENT MAHALLESI CAGRI SOKAK 2010 100.00 124.30
9 10278 BATIKENT MAHALLESI CAL SOKAK 2010 90.00 111.87
9 230 BATIKENT MAHALLESI CAMDALI SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10260 BATIKENT MAHALLESI CAMDUZU SOKAK 2010 100.00 124.30
9 10284 BATIKENT MAHALLESI CAMLIKBELI SOKAK 2010 100.00 124.30
9 10276 BATIKENT MAHALLESI CAMOREN SOKAK 2010 125.00 155.38
9 10285 BATIKENT MAHALLESI CAMYOLU SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10329 BATIKENT MAHALLESI CANAKLI SOKAK 2010 70.00 87.01
9 2089 BATIKENT MAHALLESI CANDAR SOKAK 2010 150.00 186.45
9 10287 BATIKENT MAHALLESI CANDIR SOKAK 2010 90.00 111.87
9 245 BATIKENT MAHALLESI CANLI SOKAK 2010 125.00 155.38
9 234 BATIKENT MAHALLESI CARDAKBASI SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2319 BATIKENT MAHALLESI CARSI SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2100 BATIKENT MAHALLESI CATACIK SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2313 BATIKENT MAHALLESI CATALCA SOKAK 2010 90.00 111.87
9 238 BATIKENT MAHALLESI CAVDAR SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2098 BATIKENT MAHALLESI CAVUSOGLU SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10172 BATIKENT MAHALLESI CAVUSTEPE SOKAK 2010 90.00 111.87
9 236 BATIKENT MAHALLESI CAY SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10277 BATIKENT MAHALLESI CAYIRHAN SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10176 BATIKENT MAHALLESI CAYKARA SOKAK 2010 150.00 186.45
9 2296 BATIKENT MAHALLESI CAYKOY SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10294 BATIKENT MAHALLESI CEKIRGE SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10288 BATIKENT MAHALLESI CELIK SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10283 BATIKENT MAHALLESI CEVIKCAN SOKAK 2010 90.00 111.87
9 90 BATIKENT MAHALLESI CEVRE YOLU 2010 400.00 497.20
9 2166 BATIKENT MAHALLESI CICEKLIYOL SOKAK 2010 100.00 124.30
9 10297 BATIKENT MAHALLESI CIFTCIOGLU SOKAK 2010 80.00 99.44
9 2193 BATIKENT MAHALLESI CIMEN SOKAK 2010 70.00 87.01
9 10298 BATIKENT MAHALLESI CIMENLER SOKAK 2010 80.00 99.44
9 2312 BATIKENT MAHALLESI CUKUROVA SOKAK 2010 80.00 99.44
9 2119 BATIKENT MAHALLESI DEDE KORKUT SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10322 BATIKENT MAHALLESI DEDELER SOKAK 2010 70.00 87.01
150.00
9 10328 BATIKENT MAHALLESI DEMIRBAS SOKAK 2010 70.00 87.01
9 10326 BATIKENT MAHALLESI DERLI SOKAK 2010 70.00 87.01
9 2138 BATIKENT MAHALLESI DEVELI SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10269 BATIKENT MAHALLESI DEVEYOLU SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10324 BATIKENT MAHALLESI DEVRAN SOKAK 2010 70.00 87.01
9 2198 BATIKENT MAHALLESI DICLE SOKAK 2010 70.00 87.01
9 229 BATIKENT MAHALLESI DIKMEN SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2093 BATIKENT MAHALLESI DILEKTASI SOKAK 2010 95.00 118.09
9 2283 BATIKENT MAHALLESI DINCSOY SOKAK 2010 70.00 87.01
9 2071 BATIKENT MAHALLESI DiziLi SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2112 BATIKENT MAHALLESI DOGANKENT SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2183 BATIKENT MAHALLESI DONATIM SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2185 BATIKENT MAHALLESI DONMEZ SOKAK 2010 110.00 136.73
9 231 BATIKENT MAHALLESI DORTYOL SOKAK 2010 125.00 155.38
9 237 BATIKENT MAHALLESI DUMLUCA SOKAK 2010 125.00 155.38
9 2306 BATIKENT MAHALLESI DURUGOL SOKAK 2010 80.00 99.44
9 239 BATIKENT MAHALLESI DURUSOY SOKAK 2010 125.00 155.38
9 2146 BATIKENT MAHALLESI DURUSU SOKAK 2010 110.00 136.73
9 235 BATIKENT MAHALLESI DUTLU SOKAK 2010 125.00 155.38
9 10299 BATIKENT MAHALLESI DULGER SOKAK 2010 110.00 136.73

99
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9 10304 BATIKENT MAHALLESI DUNDAR SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2082 BATIKENT MAHALLESI DUZMESE SOKAK 2010 90.00 111.87
9 255 BATIKENT MAHALLESI ECELER SOKAK 2010 100.00 124.30
9 2125 BATIKENT MAHALLESI EDEBIYAT SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2173 BATIKENT MAHALLESI EGEMEN SOKAK 2010 100.00 124.30
9 10306 BATIKENT MAHALLESI EKSERIYET SOKAK 2010 70.00 87.01
9 242 BATIKENT MAHALLESI EMINYURT SOKAK 2010 100.00 124.30
9 2113 BATIKENT MAHALLESI ERBILIR SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10177 BATIKENT MAHALLESI ERDILEK SOKAK 2010 150.00 186.45
9 10267 BATIKENT MAHALLESI ERENTEPE SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2149 BATIKENT MAHALLESI ERKILET SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2108 BATIKENT MAHALLESI ERMEYDANI SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2074 BATIKENT MAHALLESI ERTURK SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2106 BATIKENT MAHALLESI ERTURKOGLU SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10303 BATIKENT MAHALLESI ESENDAL SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10174 BATIKENT MAHALLESI ESENGUL SOKAK 2010 150.00 186.45
9 10317 BATIKENT MAHALLESI ESKIHISAR SOKAK 2010 70.00 87.01
9 10289 BATIKENT MAHALLESI ESMEKAYA SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2086 BATIKENT MAHALLESI EYLUL SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2192 BATIKENT MAHALLESI FRIGYA SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2139 BATIKENT MAHALLESI GEDIZ NEHRI SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2127 BATIKENT MAHALLESI GEDIZ SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2065 BATIKENT MAHALLESI GEREKLI SOKAK 2010 150.00 186.45
9 10274 BATIKENT MAHALLESI GEVEN SOKAK 2010 125.00 155.38
9 10178 BATIKENT MAHALLESI GOKTAN SOKAK 2010 150.00 186.45
9 2095 BATIKENT MAHALLESI GOKTAS SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2131 BATIKENT MAHALLESI GOKTUG SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2133 BATIKENT MAHALLESI GOLET SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2099 BATIKENT MAHALLESI GONUL SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10286 BATIKENT MAHALLESI GORSEL SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10321 BATIKENT MAHALLESI GRUP SOKAK 2010 70.00 87.01
9 2105 BATIKENT MAHALLESI GULAGZI SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10258 BATIKENT MAHALLESI GULDANE SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2176 BATIKENT MAHALLESI GULENSU SOKAK 2010 100.00 124.30
9 10256 BATIKENT MAHALLESI GULERCAN SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10314 BATIKENT MAHALLESI GUMUSSU SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2334 BATIKENT MAHALLESI GUNBAY SOKAK 2010 110.00 136.73
150.00
9 2132 BATIKENT MAHALLESI GUNYAYLA SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10281 BATIKENT MAHALLESI GURSU SOKAK 2010 70.00 87.01
9 2180 BATIKENT MAHALLESI GUZDERE SOKAK 2010 100.00 124.30
9 2161 BATIKENT MAHALLESI HARBIYE SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10259 BATIKENT MAHALLESI HASKOY SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2068 BATIKENT MAHALLESI HAYRETTIN KARACA SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2315 BATIKENT MAHALLESI HIDIR BEY SOKAK 2010 80.00 99.44
9 2110 BATIKENT MAHALLESI iKiZLER SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2141 BATIKENT MAHALLESI iLBAY SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2199 BATIKENT MAHALLESI KADIR SOKAK 2010 70.00 87.01
9 10296 BATIKENT MAHALLESI KAPIKULE SOKAK 2010 100.00 124.30
9 2073 BATIKENT MAHALLESI KARACAN SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2070 BATIKENT MAHALLESI KARDAK SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2129 BATIKENT MAHALLESI KARINCA SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2088 BATIKENT MAHALLESI KASIMPATI SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10312 BATIKENT MAHALLESI KAYABASI SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2288 BATIKENT MAHALLESI KERVAN SOKAK 2010 70.00 87.01
9 2284 BATIKENT MAHALLESI KEVSER SOKAK 2010 70.00 87.01
9 2078 BATIKENT MAHALLESI KISMETTEPE SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2090 BATIKENT MAHALLESI KISLALI SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10310 BATIKENT MAHALLESI KIVRIM SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2286 BATIKENT MAHALLESI KONAK SOKAK 2010 70.00 87.01
9 10331 BATIKENT MAHALLESI KUMLUCA SOKAK 2010 70.00 87.01
9 2137 BATIKENT MAHALLESI KUTLU BEY SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2096 BATIKENT MAHALLESI LALEZAR SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2109 BATIKENT MAHALLESI LEVENTOGLU SOKAK 2010 90.00 111.87
9 66 BATIKENT MAHALLESI LIMAN CADDESI 2010 200.00 248.60
9 2091 BATIKENT MAHALLESI MAZHAR SOKAK 2010 95.00 118.09
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9 2072 BATIKENT MAHALLESI MERCAN AGACI SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10271 BATIKENT MAHALLESI METRISTEPE SOKAK 2010 125.00 155.38
9 2114 BATIKENT MAHALLESI MIZRAKLI SOKAK 2010 90.00 111.87
9 261 BATIKENT MAHALLESI MORGIGEK SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2077 BATIKENT MAHALLESI NADIRE SOKAK 2010 150.00 186.45
9 2116 BATIKENT MAHALLESI NAZAR SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2186 BATIKENT MAHALLESI NENEHATUN SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2123 BATIKENT MAHALLESI NUR SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10334 BATIKENT MAHALLESI OLTUTASI SOKAK 2010 80.00 99.44
9 2135 BATIKENT MAHALLESI ONURLUSOY SOKAK 2010 90.00 111.87
9 89 BATIKENT MAHALLESI ORGENERAL KIVRIKOGLU 2010 125.00 155.38
9 10270 BATIKENT MAHALLESI OVGU SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10272 BATIKENT MAHALLESI OVUNG SOKAK 2010 125.00 155.38
9 10325 BATIKENT MAHALLESI OYKU SOKAK 2010 70.00 87.01
9 10315 BATIKENT MAHALLESI OZAK SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2188 BATIKENT MAHALLESI OZBAG SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2330 BATIKENT MAHALLESI OZDING SOKAK 2010 150.00 186.45
9 232 BATIKENT MAHALLESI OZENG SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2084 BATIKENT MAHALLESI OZYILMAZ SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10308 BATIKENT MAHALLESI PLATIN SOKAK 2010 80.00 99.44
150.00
9 10264 BATIKENT MAHALLESI RUGHAN SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2094 BATIKENT MAHALLESI SAKIN SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10275 BATIKENT MAHALLESI SARIBELEN SOKAK 2010 125.00 155.38
9 2087 BATIKENT MAHALLESI SARIHAN SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10171 BATIKENT MAHALLESI SARPKAN SOKAK 2010 150.00 186.45
9 2157 BATIKENT MAHALLESI SAVACI SOKAK 2010 110.00 136.73
9 10180 BATIKENT MAHALLESI SENGUL SOKAK 2010 150.00 186.45
9 2104 BATIKENT MAHALLESI SEVILAY SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2081 BATIKENT MAHALLESI SEYHUN SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2111 BATIKENT MAHALLESI SIMAV SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2107 BATIKENT MAHALLESI SONEL SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10305 BATIKENT MAHALLESI SOYKAN SOKAK 2010 100.00 124.30
9 10313 BATIKENT MAHALLESI SUNDIKEN DAGLARI SOKAK 2010 90.00 111.87
9 500373 BATIKENT MAHALLESI 503095 2010 90.00 111.87
9 2083 BATIKENT MAHALLESI | SEHIT ADIL AYDOGMUS SOKAK 2010 90.00 111.87
9 260 BATIKENT MAHALLESI SEHIT ALI USTA SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2181 BATIKENT MAHALLESI |  SEHIT BAYRAM OZDEN SOKAK 2010 110.00 136.73
9 2085 BATIKENT MAHALLESi | SEHIT BULENT KASAPOGLU SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2163 BATIKENT MAHALLESI SEHIT NEDIM SARI SOKAK 2010 125.00 155.38
9 2103 BATIKENT MAHALLESI | SEHIT SERHAT GETIN SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2171 BATIKENT MAHALLESI TARKAN SOKAK 2010 100.00 124.30
9 10332 BATIKENT MAHALLESI TEVFiK FIKRET CADDESI 2010 70.00 87.01
9 2310 BATIKENT MAHALLESI TURNAGOL SOKAK 2010 80.00 99.44
9 10173 BATIKENT MAHALLESI TURKBEYi SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10293 BATIKENT MAHALLESI UGCBEYi SOKAK 2010 90.00 111.87
9 1 BATIKENT MAHALLESI |  ULUSAL EGEMENLIK BULVARI 2010 200.00 248.60
9 2117 BATIKENT MAHALLESI VATANYOLU SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2304 BATIKENT MAHALLESI YAKUTLAR SOKAK 2010 80.00 99.44
9 10316 BATIKENT MAHALLESI YAZILIKAYA SOKAK 2010 70.00 87.01
9 10311 BATIKENT MAHALLESI YESILCAY SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2075 BATIKENT MAHALLESI YESILOGLAN SOKAK 2010 90.00 111.87
9 2128 BATIKENT MAHALLESI YILDIZOREN SOKAK 2010 110.00 136.73
9 257 BATIKENT MAHALLESI YiGITHAN SOKAK 2010 100.00 124.30
9 2115 BATIKENT MAHALLESI ZAKKUM SOKAK 2010 90.00 111.87
9 10273 BATIKENT MAHALLESI ZIRVE SOKAK 2010 125.00 155.38
9 500747 BATIKENT MAHALLESI 7830.S0KAK 2010 90.00 111.87
9 500695 BATIKENT MAHALLESI 7834.50KAK 2010 90.00 111.87
9 500699 BATIKENT MAHALLESI 7853.50KAK 2010 90.00 111.87
9 500696 BATIKENT MAHALLESI 7855.50KAK 2010 90.00 111.87
9 500753 BATIKENT MAHALLESI 7861.S0KAK 2010 90.00 111.87
9 500737 BATIKENT MAHALLESI 7863.S0KAK 2010 90.00 111.87
H.DEGER 124.37
R.DEGER 175.00
ORAN 0.71
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4.1.4.Cumhuriye mahallesi

Cumbhuriye Mabhallesi 19 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 2354 erkek ve 2314 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 4468
kisidir.

Cumhuriye Mahallesi i¢in tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gercektir. Bu amagla Cumhuriye Mahallesinde tasinmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 150 kisi lizerinde
yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktdre ait bir katsayisi
belirlenmistir. Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler goz oniinde bulundurularak ilgili faktore en yakin
olanlara en yiiksek puanlar verilmistir Uygulama sahas1 i¢inde yapilan anket caligmasi
150 den fazla kisi lizerinde degerleme kriterlerine iligkin sorular yoneltilmis ve anket

sonuglarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,72 olarak belirlenmistir.
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Tablo 4.13 Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglar1 ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi SAYISI 150
1.5 ORAN% | PUAN [ AGIRLIK
TAKS
> KAKS
< KATADEDI
1 z TICARET
< NIZAM 125 83.33[ 10.00 1.00
= AYRIK
BITiSIK
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 88 58.67| 7.04 0.70
3 [KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 95 63.33| 7.60 0.76
ELEKTRIK
SU
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 |KULLANILABILIR ALAN 64 4267 512 0.51
5 |EGIM 50 33.33]  4.00 0.40
6 |GURULTU 64 42,67 512 0.51
= UA
7 2 0A1 110 73.33| 8.80 0.88
N 0A2
8 |MANZARA 80 53.33] 6.40 0.64
9 |CEPHE KULLANIMI 116 77.33] 9.28 0.93
10 |ANA YOLA MESAFE 121 80.67| 9.68 0.97
1.5 ORAN PUAN | AGIRLIK
11 |EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 105 70.00|  8.40 0.84
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 83 55.33] 6.64 0.66
13 [SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 112 7467| 896 0.90
14 |COCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 101 67.33]  8.08 0.81
15 |KARAKOLA OLAN YAKINLIK 58 38.67| 4.64 0.46
16 |DEMIR YOLUNA YAKINLIK 40 26.67] 3.20 0.32
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 109 72.67| 872 0.87
18 |ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 68 4533 5.44 0.54
19 [SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLiSKILERI 103 68.67| 8.24 0.82
20 KiSISEL FAKTORLER 108 72.00[ 864 0.86
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRIi
SUG ORANLARI
ORTALAMA| 0.72

Cumhuriye Mabhallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iligkin topolojik
iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskisehir Tepebasi ilcesindeki Cumhuriye mahallesinde 6 arsaya ait son
donem emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayig
bedelleri ise emlakgilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlakgilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Cumhuriye Mahallesinde arazi m? birim
fiyat1 1100.00 Tl olarak belirlenmistir. . Tepebas1 belediyesin 2010 yili vergiye esas
ortalama rayi¢ degeri ise 707.00 T1 olarak belirlenmistir

Cumhuriye mahallesinde yapilan ¢alisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 46,08 agirlik ortalamasi

hesaplanmis ve Tablo 4.14 teki degerler elde edilmistir.
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Tablo 4.14. Veri taban1 yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu

CENGIZ TOPEL CADDEST | 654 | 49 10 3 10 9 4 0 b 10 4 5 0 4 4111
KIRIM CADDESI o4 | 3 § 3 10 9 4 0 b 9 4 5 ) 4 410
KIRIM CADDES! ol | 2 § 3 10 9 4 0 b 9 4 5 ) 4 410
KIRIM CADDES o [ 10 [} 3 10 9 [} 0 0 9 4 5 o 4 45.06

SAKARYA-I CADDESI | 636 | 26 0 3 10 9 0 0 b 10 4 5 b 4 46.06
SAKARYA-I CADDES | 629 | 36 10 3 10 9 b 0 b 10 4 5 b 4 4887

46.08
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 3 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 1100.00T1 ve 1650.00T1 olan %100 dogru olarak diisiiniilen sokaklaral00 tam
puan verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek

alim satim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %87 ¢ikmaktadir (Tablo

4.15).
Tablo .4.15. Veri taban1 yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu
Mahalle_kodu | Cadde _sokak_kodu Mahalle_ad: Sokak_ad: il Rayie_Defer(TL) | g Degeri(TL)
(Vergiye_esas_deger)
11 175 CUMHURIYE MAHALLESI ALTAYLI SOKAK 2010 220.00 299.20
11 169 CUMHURIYE MAHALLESI BASKAN SOKAK 2010 440.00 598.40
1,640.00
11 162 CUMHURIYE MAHALLESI DINCEL SOKAK 2010 1,505.00 2046.80
11 9 CUMHURIYE MAHALLESI ISMETINONU-1 CADDESI 2010 2,740.00 3726.40
11 171 CUMHURIYE MAHALLESI ISBULMA SOKAK 2010 330.00 448.80
11 165 CUMHURIYE MAHALLESI KAPTANAGA SOKAK 2010 330.00 448.80
11 177 CUMHURIYE MAHALLESI KAPTANBABA SOKAK 2010 330.00 448.80
11 179 CUMHURIYE MAHALLESI KAYACIK SOKAK 2010 330.00 448.80
1,100.00
11 500004 CUMHURIYE MAHALLESI [ KOPRUBASINDAN KIRIM CADDESINE KADAR [ 2010 1,915.00 2604.40
11 168 CUMHURIYE MAHALLESI LEVENT SOKAK 2010 330.00 448.80
11 170 CUMHURIYE MAHALLESI MUDERRIS SOKAK 2010 330.00 448.80
11 163 CUMHURIYE MAHALLESI OTOPARK SOKAK 2010 330.00 448.80
11 178 CUMHURIYE MAHALLESI PASA SOKAK 2010 330.00 448.80
11 160 CUMHURIYE MAHALLESI PORSUK BULVARI DILEM SOKAK 2010 2,740.00 3726.40
1,370.00
11 172 CUMHURIYE MAHALLESI SELCUKER SOKAK 2010 330.00 448.80
11 176 CUMHURIYE MAHALLESI SOYDASAGA SOKAK 2010 330.00 448.80
11 159 CUMHURIYE MAHALLESI SEN SOKAK 2010 1,370.00 1863.20
11 174 CUMHURIYE MAHALLESI TEMEL SOKAK 2010 330.00 448.80
11 166 CUMHURIYE MAHALLESI TERSEL SOKAK 2010 440.00 598.40
11 164 CUMHURIYE MAHALLESI TUTAL SOKAK 2010 440.00 598.40
11 173 CUMHURIYE MAHALLESI YAPRAK SOKAK 2010 330.00 448.80
11 161 CUMHURIYE MAHALLESI YILDIRIMER SOKAK 2010 330.00 448.80
11 167 CUMHURIYE MAHALLESI YiGITPASA SOKAK 2010 330.00 448.80
11 12 CUMHURIYE MAHALLESI ZUBEYDE HANIM CADDESI 2010 550.00 748.00
H.DEGER 962.00
R.DEGER 1100.00
ORAN 0.87

4.1.5.Camlica mahallesi

Camlica Mahallesi 382 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 10466 erkek ve 10459 kadin olmak iizere toplam yasayan kisi sayisi
20925 kisidir.

Camlica Mabhallesi i¢in tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gergektir. Bu amagla Camlica Mahallesinde taginmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 300 kisi {izerinde
yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktdre ait bir katsayisi
belirlenmistir. Her taginmaza ait puanlar ve katsayilarin carpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi igin

kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
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yapilirken tablo 7.3 teki faktorler géz oniinde bulundurularak ilgili faktére en yakin
olanlara en yiiksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket ¢alismasi
300 kisi tizerinde degerleme kriterlerine iligkin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,69 olarak belirlenmistir.

Tablo 4.16. Veri taban1 yazilimi yardimu ile hazirlanan anket sonuglar1 ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi sAYIsI 300
1.5 ORAN% PUAN AGIRLIK
TAKS
— KAKS
% KATADED
! = TICARET
[os
<§f NIZAM 250 83.33]  10.00 1.00
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 150 50.00  6.00 0.60
3 |KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 125 4167  5.00 0.50
ELEKTRIK
su
KANALiZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 KULLANILABILIR ALAN 201 67.00] 8.04 0.80
5 |EGim 145 4833  5.80 0.58
6 |GURULTU 104 3467 416 0.42
Z UA
7 = 0A1 154 51.33) 616 0.62
N 0A2
8 MANZARA 198 66.00) 7.92 0.79
9 CEPHE KULLANIMI 240 80.00) 9.60 0.96
10 |ANA YOLA MESAFE 203 67.67 8.12 0.81
1.5 ORAN PUAN AGIRLIK
11 EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 208 69.33 8.32 0.83
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 187 62.33] 7.8 0.75
13 [SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 159 53.00 6.36 0.64
14 |COCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 147 49.00) 5.88 0.59
15 KARAKOLA OLAN YAKINLIK 125 41.67 5.00 0.50
16 |DEMIR YOLUNA YAKINLIK 159 53.00] 636 0.64
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 164 54.67 6.56 0.66
18 |[ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 168 56.000 672 0.67
19 [SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLiSKILERI 148 49.33 5.92 0.59
20 KiSISEL FAKTORLER 209 69.67| 836 0.84
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUG ORANLARI
ORTALAMA|  0.69

Camlica Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik
iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskisehir Tepebasi il¢esindeki Camlica mahallesinde 6 arsaya ait son donem
emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayig
bedelleri ise emlakgilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlakgilardan

toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Camlica Mahallesinde arazi m? birim fiyati
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85.00 TI olarak belirlenmistir. Tepebasi belediyesin 2010 yil1 vergiye esas ortalama
rayi¢ degeri ise 75.00 TI olarak belirlenmistir

Camlica mahallesinde yapilan ¢alisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 45,11 agirlik ortalamasi

hesaplanmis ve Tablo 4.17 deki degerler elde edilmistir.



Tablo4.17. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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BAYSALLAR SOKAK 7103 5 10 5 10 9 4 0 6 7 4 5 4 2 4522
BAYSALLAR SOKAK 7701 1 8 5 10 8 4 0 6 7 4 5 4 2 321
BOSTANLI SOKAK 7683 6 8 5 10 8 4 0 6 6 4 5 6 2 43.84
BOSTANLI SOKAK 7700 14 6 5 10 9 6 0 6 6 4 5 6 2 44.67
G.0KGUN CADDESI AST 2494 6 5 10 9 6 0 6 7 4 5 6 2 4567
G.OKCUN CADDESI 6309 6 10 5 10 9 6 0 6 7 4 5 6 2 48.07

45.11
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 3 adet sokak baz alinarak tekrarlanmis ve sokak rayic
degeri 75.00T1 ve 140.00T1 olan %100 dogru olarak diisiiniilen sokaklara 100 tam puan
verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek alim
yaklagikliklar %90 ¢ikmaktadir

sattm  degerleri ortalama

(Tablo4.18).

karsilastirildiginda

Tablo 4.18 Veri taban1 yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu

Mabhalle_kodu Cadde_sokak_kodu Mabhalle_adi Sokak_adi yil Ray.lc_Deger(Tl:) Hesap_Degeri(TL)
(Vergiye_esas_deger) -
13 2005 CAMLICA MAHALLESI ADAK SOKAK 2010 40.00 53.84
13 1727 GCAMLICA MAHALLESI ADEM SOKAK 2010 72.00 96.91
13 205 CAMLICA MAHALLESI ADEMLER SOKAK 2010 72.00 96.91
13 2023 CAMLICA MAHALLESI AHMET KUTSI TECER SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1977 CAMLICA MAHALLESI AKAGAC SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1557 GCAMLICA MAHALLESI AKASYALAR SOKAK 2010 52.00 69.99
13 204 GCAMLICA MAHALLESI AKBAS SOKAK 2010 52.00 69.99
13 10348 CAMLICA MAHALLESI AKCADAG SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1986 GCAMLICA MAHALLESI AKCASU SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1532 GAMLICA MAHALLESI AKCATEPE SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10372 GCAMLICA MAHALLESI AKDUT SOKAK 2010 35.00 47.11
13 2064 CAMLICA MAHALLESI AKINCILAR SOKAK 2010 52.00 69.99
13 2044 CAMLICA MAHALLESI AKPUL SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10213 CAMLICA MAHALLESI AKYUVA SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1533 CAMLICA MAHALLESI ALGUL SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10337 CAMLICA MAHALLESI ALi BABA SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10212 CAMLICA MAHALLESI ALPEREN SOKAK 2010 70.00 94.22
13 1676 GCAMLICA MAHALLESI ALPRUSTEM SOKAK 2010 100.00 134.60
13 1963 CAMLICA MAHALLESI ALPSOY SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1716 CAMLICA MAHALLESI ALTINLAR SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1736 CAMLICA MAHALLESI ALTIOK SOKAK 2010 70.00 94.22
13 1529 CAMLICA MAHALLESI ANIT SOKAK 2010 70.00 94.22
13 1918 CAMLICA MAHALLESI ARAYAN SOKAK 2010 70.00 94.22
13 208 CAMLICA MAHALLESI ARAYICI SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1731 GCAMLICA MAHALLESI ARIK SOKAK 2010 72.00 96.91
13 2017 GAMLICA MAHALLESI ARIF NiHAT ASYA SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1569 CAMLICA MAHALLESI ARIF SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1686 CAMLICA MAHALLESI ARPAK SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1989 CAMLICA MAHALLESI ARUZ SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1531 CAMLICA MAHALLESI ARZU SOKAK 2010 35.00 47.11
13 2003 CAMLICA MAHALLESI ASKER SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1534 CAMLICA MAHALLESI ATAKAN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1689 GCAMLICA MAHALLESI ATALAR SOKAK 2010 100.00 134.60
13 1497 CAMLICA MAHALLESI ATAMTURK SOKAK 2010 52.00 69.99
13 10343 CAMLICA MAHALLESI ATANUR SOKAK 2010 0.00
13 1732 CAMLICA MAHALLESI AVCIPINAR SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1951 CAMLICA MAHALLESI AY SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1552 CAMLICA MAHALLESI AYCA SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1994 CAMLICA MAHALLESI AYDINAY SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1556 CAMLICA MAHALLESI AYFER SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1962 CAMLICA MAHALLESI AYSELi SOKAK 2010 35.00 47.11
13 188 CAMLICA MAHALLESI AYVALI SOKAK 2010 70.00 94.22
13 1916 CAMLICA MAHALLESI AYYILDIZ SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1517 GCAMLICA MAHALLESI BADEMOREN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1941 CAMLICA MAHALLESI BAHTINUR SOKAK 2010 52.00 69.99
13 10251 CAMLICA MAHALLESI BAHTISEN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1494 CAMLICA MAHALLESI BALDAN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 2002 GCAMLICA MAHALLESI BALIM SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1947 CAMLICA MAHALLESI BASARAN SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1489 CAMLICA MAHALLESI BASSOY SOKAK 2010 52.00 69.99
13 2012 CAMLICA MAHALLESI BATMAN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10349 CAMLICA MAHALLESI BAYRAMOGLU SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1928 CAMLICA MAHALLESI BAYRAMPASA SOKAK 2010 52.00 69.99
75.00
13 1728 CAMLICA MAHALLESI BEHCET NECATIGIL SOKAK 2010 55.00 74.03
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13 46 GAMLICA MAHALLESi | CENAP SAHABETTIN CADDESI 2010 55.00 74.03
13 1921 GCAMLICA MAHALLESI CENGIZER SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1720 CAMLICA MAHALLESI CESURLAR SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1718 CAMLICA MAHALLESI CIHANGUL SOKAK 2010 70.00 94.22
13 2006 CAMLICA MAHALLESI COSANAY SOKAK 2010 35.00 47.11
13 211 CAMLICA MAHALLESI COSKUNAY SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1725 CAMLICA MAHALLESI COSU SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1535 CAMLICA MAHALLESI CAKMAZ SOKAK 2010 35.00 47.11
13 2004 CAMLICA MAHALLESI CALISKANER SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1717 GCAMLICA MAHALLESI GCAMALTI SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1685 GCAMLICA MAHALLESI GATALHOYUK SOKAK 2010 100.00 134.60
13 10339 CAMLICA MAHALLESI CATMAPINAR SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1549 CAMLICA MAHALLESI CELEBISOY SOKAK 2010 35.00 47.11
13 2045 CAMLICA MAHALLESI CELIKLi SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1940 CAMLICA MAHALLESI GERKEZLER SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1672 CAMLICA MAHALLESI GESNi SOKAK 2010 342.00 460.33
13 500006 CAMLICA MAHALLESI CESNi SOKAK 2010 342.00 460.33
13 199 CAMLICA MAHALLESI CETINDAG SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1558 GCAMLICA MAHALLESI GETINEL SOKAK 2010 35.00 47.11
13 90 GCAMLICA MAHALLESI GEVRE YOLU 2010 400.00 538.40
13 2031 CAMLICA MAHALLESI CILE SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1949 CAMLICA MAHALLESI COBANLAR SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1499 CAMLICA MAHALLESI DADALOGLU SOKAK 2010 52.00 69.99
13 10365 CAMLICA MAHALLESI DAGCIKOY SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10371 CAMLICA MAHALLESI DALLI SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1945 CAMLICA MAHALLESI DAYI BEY SOKAK 2010 70.00 94.22
13 1538 CAMLICA MAHALLESI DEDE SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1984 GCAMLICA MAHALLESI DEGIRMENCi SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1938 GCAMLICA MAHALLESI DEMIRCAN SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1703 CAMLICA MAHALLESI DEMIRKENT SOKAK 2010 72.00 96.91
13 10370 CAMLICA MAHALLESI DEMIRKOL SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10358 CAMLICA MAHALLESI DEMIRTASLI SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10366 CAMLICA MAHALLESI DENIZTEKIN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10367 CAMLICA MAHALLESI DEREKOY SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1512 CAMLICA MAHALLESI DEREPINAR SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10357 CAMLICA MAHALLESI DERVI$ SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1991 GCAMLICA MAHALLESI DIiLAVER SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10182 GCAMLICA MAHALLESI DiLRUBA SOKAK 2010 342.00 460.33
13 1542 CAMLICA MAHALLESI DING SOKAK 2010 52.00 69.99
13 10359 CAMLICA MAHALLESI DINEK SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1929 CAMLICA MAHALLESI DODURGA SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1942 CAMLICA MAHALLESI DOGANSEHIR SOKAK 2010 55.00 74.03
13 1702 CAMLICA MAHALLESI DOMANIG SOKAK 2010 55.00 74.03
13 207 CAMLICA MAHALLESI DOGER SOKAK 2010 72.00 96.91
13 197 CAMLICA MAHALLESI DURSUN BEY SOKAK 2010 72.00 96.91
13 2007 GCAMLICA MAHALLESI DURUKAN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 186 GCAMLICA MAHALLESI EFE SOKAK 2010 70.00 94.22
13 1700 GCAMLICA MAHALLESI EGITMEN SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1999 CAMLICA MAHALLESI EGREK SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1933 CAMLICA MAHALLESI EKE SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1510 CAMLICA MAHALLESI ELAGOZ SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1694 CAMLICA MAHALLESI ELCIN SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1980 CAMLICA MAHALLESI ELVAN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1540 CAMLICA MAHALLESI EMEKVEREN SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1691 GCAMLICA MAHALLESI EMELLER SOKAK 2010 100.00 134.60
13 2000 GCAMLICA MAHALLESI EMIRCAN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 219 CAMLICA MAHALLESI EMIRGAN SOKAK 2010 70.00 94.22
13 10369 CAMLICA MAHALLESI EMREN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1544 CAMLICA MAHALLESI ERDIR SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1705 CAMLICA MAHALLESI ERENER SOKAK 2010 72.00 96.91
13 10368 CAMLICA MAHALLESI ERENOGLU SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1981 CAMLICA MAHALLESI ERGIN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1674 CAMLICA MAHALLESI ERISKIN SOKAK 2010 70.00 94.22
13 1935 GCAMLICA MAHALLESI ERKAYA SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1564 GCAMLICA MAHALLESI ERKEN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1724 GCAMLICA MAHALLESI ERKUT SOKAK 2010 65.00 87.49
13 1565 CAMLICA MAHALLESI ERMIS SOKAK 2010 65.00 87.49
13 1957 CAMLICA MAHALLESI EROL SOKAK 2010 45.00 60.57
13 1913 CAMLICA MAHALLESI ERSAHIN SOKAK 2010 65.00 87.49
13 10340 CAMLICA MAHALLESI ERTEN SOKAK 2010 45.00 60.57
13 53 CAMLICA MAHALLESI ERTUGRULGAZI CADDESI 2010 165.00 222.09
13 1525 CAMLICA MAHALLESI ESENBEY SOKAK 2010 45.00 60.57
13 1701 CAMLICA MAHALLESI ESENGAY SOKAK 2010 93.00 125.18
13 2021 GCAMLICA MAHALLESI ESENDAG SOKAK 2010 45,00 60.57
13 185 GCAMLICA MAHALLESI ESENLIK SOKAK 2010 93.00 125.18
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13 1562 CAMLICA MAHALLESI GULFIDAN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1943 CAMLICA MAHALLESI GULLUCE SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1671 CAMLICA MAHALLESI GULPERI SOKAK 2010 342.00 460.33
13 1925 CAMLICA MAHALLESI GULPINAR SOKAK 2010 70.00 94.22
13 1511 CAMLICA MAHALLESI GULSEREN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1915 CAMLICA MAHALLESI GULSEN SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1695 CAMLICA MAHALLESI GUNDAY SOKAK 2010 100.00 134.60

140.00
13 10361 CAMLICA MAHALLESI GURDAG SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1704 CAMLICA MAHALLESI GURKAN SOKAK 2010 72.00 96.91
13 214 CAMLICA MAHALLESI GUROL SOKAK 2010 55.00 74.03
13 2060 CAMLICA MAHALLESI GUZELYALI SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1545 CAMLICA MAHALLESI HANCI SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1730 CAMLICA MAHALLESI HARMAN SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1505 CAMLICA MAHALLESI HARMANLAR SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1568 CAMLICA MAHALLESI HATIPOGULLARI SOKAK 2010 35.00 47.11
13 2025 CAMLICA MAHALLESI HATIPZADE SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1500 CAMLICA MAHALLESI HAYAT SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1988 CAMLICA MAHALLESI HAZAL SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1715 CAMLICA MAHALLESI HISARCIK SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1954 CAMLICA MAHALLESI HIZMET SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1926 CAMLICA MAHALLESI HURAY SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1681 CAMLICA MAHALLESI iBRAHIM PASA SOKAK 2010 100.00 134.60
13 1513 CAMLICA MAHALLESI iKBAL SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1554 CAMLICA MAHALLESI iKITEPELER SOKAK 2010 52.00 69.99
13 2009 CAMLICA MAHALLESI iILALMIS SOKAK 2010 35.00 47.11
13 195 CAMLICA MAHALLESI iLKE SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1937 CAMLICA MAHALLESI iNAN SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1906 CAMLICA MAHALLESI iINCE SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10401 CAMLICA MAHALLESI INCIR CICEGI SOKAK 2010 70.00 94.22
13 10373 CAMLICA MAHALLESI iPEKTEN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1563 CAMLICA MAHALLESI iSCi SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1927 CAMLICA MAHALLESI KADERLER SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1993 CAMLICA MAHALLESI KAHRAMAN BEY SOKAK 2010 35.00 47.11
13 2047 CAMLICA MAHALLESI KAMTURALI SOKAK 2010 35.00 47.11
13 182 CAMLICA MAHALLESI KANALBOYU SOKAK 2010 72.00 96.91
13 2046 CAMLICA MAHALLESI KANBURE SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1559 CAMLICA MAHALLESI KARACAOGLAN SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1697 CAMLICA MAHALLESI KARACALI SOKAK 2010 100.00 134.60
13 10362 CAMLICA MAHALLESI KARAGONE SOKAK 2010 35.00 47.11
13 2042 CAMLICA MAHALLESI KARAHISAR SOKAK 2010 35.00 47.11
13 187 CAMLICA MAHALLESI KARAM SOKAK 2010 72.00 96.91
13 63 CAMLICA MAHALLESI KARAOGLU CADDESI 2010 110.00 148.06
13 2034 CAMLICA MAHALLESI KARAOREN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10335 CAMLICA MAHALLESI KARGCUK COBAN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1709 CAMLICA MAHALLESI KARDESLER SOKAK 2010 72.00 96.91
13 209 CAMLICA MAHALLESI KARTER SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1905 CAMLICA MAHALLESI KAYACAMI SOKAK 2010 52.00 69.99
13 10353 CAMLICA MAHALLESI KAYHAN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10363 CAMLICA MAHALLESI KAZAN BEY SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1518 CAMLICA MAHALLESI KEKLIK SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1967 CAMLICA MAHALLESI KERVANLAR SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10336 CAMLICA MAHALLESI KEVSERHAN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1979 CAMLICA MAHALLESI KIBRISCIK SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1902 CAMLICA MAHALLESI KILIC BEY SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1699 CAMLICA MAHALLESI KISAAGAGCLI SOKAK 2010 72.00 96.91
13 2001 CAMLICA MAHALLESI KIVANCER SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10345 CAMLICA MAHALLESI KIYAN GUCI SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10350 CAMLICA MAHALLESI KIYAN SELCUK SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1706 CAMLICA MAHALLESI KOCA SINAN SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1507 CAMLICA MAHALLESI KOCYiGIT SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10344 CAMLICA MAHALLESI KONUR KOCA SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10351 CAMLICA MAHALLESI KORKUTATA SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1516 CAMLICA MAHALLESI KORU SOKAK 2010 35.00 47.11
13 2008 CAMLICA MAHALLESI KORUTEPE SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10342 CAMLICA MAHALLESI KOKNAR SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1526 CAMLICA MAHALLESI KORFEZ SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1523 CAMLICA MAHALLESI KURTOREN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1932 CAMLICA MAHALLESI KURUCULAR SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1955 CAMLICA MAHALLESI KUTGAN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 2063 CAMLICA MAHALLESI KUTLUTURK SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1721 CAMLICA MAHALLESI KUGUK SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1543 CAMLICA MAHALLESI KURSAT SOKAK 2010 35.00 47.11
13 191 CAMLICA MAHALLESI LALELi SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1903 CAMLICA MAHALLESI LIMON CiCEGI SOKAK 2010 65.00 87.49
13 1527 CAMLICA MAHALLESI LISELI SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1958 CAMLICA MAHALLESI LULECi SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1539 CAMLICA MAHALLESI MAMURE SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1734 CAMLICA MAHALLESI MAVI SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1912 CAMLICA MAHALLESI MEDE SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1521 CAMLICA MAHALLESI MEHTAP SOKAK 2010 35.00 47.11
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13 1975 CAMLICA MAHALLESI MELIK SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1524 CAMLICA MAHALLESI MENZIL SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1733 CAMLICA MAHALLESI MESELI SOKAK 2010 72.00 96.91
13 194 GCAMLICA MAHALLESI METIN SOKAK 2010 70.00 94.22
13 10355 CAMLICA MAHALLESI MIHRISAH SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1680 CAMLICA MAHALLESI MUSTAFA PASA SOKAK 2010 342.00 460.33
13 2013 CAMLICA MAHALLESI MUTLUYURT SOKAK 2010 35.00 47.11
13 216 CAMLICA MAHALLESI MUCEVHER SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1936 CAMLICA MAHALLESI NALLIHAN SOKAK 2010 52.00 69.99
13 201 CAMLICA MAHALLESI NASUF SOKAK 2010 72.00 96.91
13 210 CAMLICA MAHALLESI NEZIR SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1541 CAMLICA MAHALLESI OFiS SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1722 CAMLICA MAHALLESI OKUMUSLAR SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1934 GCAMLICA MAHALLESI OLGUNLUK SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1914 CAMLICA MAHALLESI ONAY SOKAK 2010 35.00 47.11
13 206 CAMLICA MAHALLESI ORHANGAZI SOKAK 2010 52.00 69.99
13 181 GCAMLICA MAHALLESI ORTA CAMIi SOKAK 2010 70.00 94.22
13 1931 CAMLICA MAHALLESI OSMANLI SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1908 CAMLICA MAHALLESI ONER SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1682 CAMLICA MAHALLESI OZDEMIRLER SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1693 CAMLICA MAHALLESI OZKUL SOKAK 2010 100.00 134.60
13 1537 CAMLICA MAHALLESI OZUTURK SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1910 CAMLICA MAHALLESI PANAYIR SOKAK 2010 35.00 47.11
13 202 GCAMLICA MAHALLESI PARKLI SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1729 CAMLICA MAHALLESI PASALI SOKAK 2010 72.00 96.91
13 221 CAMLICA MAHALLESI PAZAR CIKMAZI 2010 55.00 74.03
13 1708 CAMLICA MAHALLESI PAZAR SOKAK 2010 72.00 96.91
13 10346 CAMLICA MAHALLESI POLATLI SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1944 CAMLICA MAHALLESI SAGLIKLI SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1520 CAMLICA MAHALLESI SALIM SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1712 CAMLICA MAHALLESI SAYDAMLIK SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1924 CAMLICA MAHALLESI SAYIN SOKAK 2010 52.00 69.99
13 10254 CAMLICA MAHALLESI SECKINER SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1965 GCAMLICA MAHALLESI SELIME SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1492 CAMLICA MAHALLESI SERDAR SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1952 CAMLICA MAHALLESI SEVINAY SOKAK 2010 35.00 47.11
13 2015 CAMLICA MAHALLESI SEYREK SOKAK 2010 35.00 47.11
13 76 CAMLICA MAHALLESI SIGORTACILAR CADDESI 2010 110.00 148.06
13 2111 CAMLICA MAHALLESI SIMAV SOKAK 2010 0.00

13 1723 CAMLICA MAHALLESI SOLAK SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1683 CAMLICA MAHALLESI SORGUNLU SOKAK 2010 100.00 134.60
13 1959 CAMLICA MAHALLESI SUNGURLU SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1919 CAMLICA MAHALLESI SUMERLER SOKAK 2010 52.00 69.99
13 217 GCAMLICA MAHALLESI SURUCULER SOKAK 2010 70.00 94.22
13 1961 CAMLICA MAHALLESI SUTCU SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1677 CAMLICA MAHALLESI SAHNUR SOKAK 2010 100.00 134.60
13 213 CAMLICA MAHALLESI SANLI EFE SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1735 CAMLICA MAHALLESI SANLI SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1506 CAMLICA MAHALLESI | SEHIT ADNAN YUKSEL SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1966 CAMLICA MAHALLESI | SEHIT ALi iHSAN AYDIN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 215 CAMLICA MAHALLESI | SEHIT VEYSEL ERDOGDU SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1508 CAMLICA MAHALLESI SEHIT YUKSEL GUL SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1495 CAMLICA MAHALLESI SELALE SOKAK 2010 35.00 47.11
13 200 GCAMLICA MAHALLESI SENDERE SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1911 CAMLICA MAHALLESI SENKAYA SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1687 CAMLICA MAHALLESI SENYUVA SOKAK 2010 100.00 134.60
13 1707 CAMLICA MAHALLESI SEREFLi SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1528 CAMLICA MAHALLESI SILE SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1946 CAMLICA MAHALLESI SIRINEVLER SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1909 CAMLICA MAHALLESI SIRINLER SOKAK 2010 52.00 69.99
13 2040 CAMLICA MAHALLESI SUKRANLI SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1688 CAMLICA MAHALLESI TAHTA SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1904 CAMLICA MAHALLESI TASKIN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1714 CAMLICA MAHALLESI TEPEBASI SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1690 CAMLICA MAHALLESI TEPELER SOKAK 2010 72.00 96.91
13 10332 CAMLICA MAHALLESI TEVFiK FIKRET CADDESI 2010 70.00 94.22
13 1530 CAMLICA MAHALLESI TEZVEREN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 203 CAMLICA MAHALLESI TINAZ SOKAK 2010 72.00 96.91
13 80 CAMLICA MAHALLESI TOMBAKZADE CADDESI 2010 110.00 148.06
13 1550 CAMLICA MAHALLESI TOPCAM SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1960 CAMLICA MAHALLESI TOPUZ SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10352 CAMLICA MAHALLESI TUNCEL SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1692 CAMLICA MAHALLESI TULAY SOKAK 2010 72.00 96.91
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13 3207 CAMLICA MAHALLESI TUZEL SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1502 CAMLICA MAHALLESI UGURLUEL SOKAK 2010 35.00 47.11
13 10341 CAMLICA MAHALLESI ULAS SOKAK 2010 35.00 47.11
13 2019 CAMLICA MAHALLESI ULASTIRMA SOKAK 2010 35.00 47.11
13 193 CAMLICA MAHALLESI ULUBAT GOLU SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1968 CAMLICA MAHALLESI ULUKAN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1982 CAMLICA MAHALLESI ULUKANLAR SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1726 CAMLICA MAHALLESI ULUPINAR SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1 CAMLICA MAHALLESI | ULUSAL EGEMENLIK BULVARI 2010 165.00 222.09
13 1571 CAMLICA MAHALLESI UYSALER SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1920 CAMLICA MAHALLESI UZUNCAYIR SOKAK 2010 35.00 47.11
13 196 CAMLICA MAHALLESI UZUNLAR SOKAK 2010 70.00 94.22
13 2038 CAMLICA MAHALLESI UGCSARAY SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1555 CAMLICA MAHALLESI UMITLI SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1987 CAMLICA MAHALLESI UNIiS SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1567 CAMLICA MAHALLESI UNLUER SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1964 GCAMLICA MAHALLESI UNVER SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1566 CAMLICA MAHALLESI 0z0MLU SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1719 CAMLICA MAHALLESI VATANSEVER SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1996 CAMLICA MAHALLESI VEYSEL SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1496 CAMLICA MAHALLESI VURALHAN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1956 CAMLICA MAHALLESI YAMAN SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1493 CAMLICA MAHALLESI YAVUZ BEY SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1522 CAMLICA MAHALLESI YELKENLI SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1570 CAMLICA MAHALLESI YENIKOY SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1548 CAMLICA MAHALLESI YESILOBA SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1561 CAMLICA MAHALLESI YESILYUVA SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1950 CAMLICA MAHALLESI YETIM SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1710 CAMLICA MAHALLESI YILMAZAY SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1684 CAMLICA MAHALLESI YILMAZSOYLU SOKAK 2010 72.00 96.91
13 1696 CAMLICA MAHALLESI YiGITBASI SOKAK 2010 52.00 69.99
13 10375 CAMLICA MAHALLESI YUCEATA SOKAK 2010 35.00 47.11
13 1546 CAMLICA MAHALLESI ZAMBAKLI SOKAK 2010 52.00 69.99
13 1490 GCAMLICA MAHALLESI ZUMRUTBAHGE SOKAK 2010 35.00 47.11

H.DEGER 76.18

R.DEGER 85.00

ORAN 0.90

4.1.6.Ertugrulgazi mahallesi

Ertugrulgazi Mahallesi 350 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi
da incelendiginde 6647 erkek ve 6407 kadin olmak iizere toplam yasayan kisi sayisi
13054 kisidir.

Ertugrulgazi Mahallesi i¢in tasinmaz fiyatlariin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gercektir. Bu amagla Ertugrulgazi Mahallesinde taginmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 275 kisi {izerinde
yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktdre ait bir katsayisi
belirlenmistir. Her taginmaza ait puanlar ve katsayilarin carpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi igin
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler géz oniinde bulundurularak ilgili faktore en yakin
olanlara en yiiksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket ¢alismasi
275 kisi iizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket

sonuglarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,70 olarak belirlenmistir.
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Tablo 4.19 Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglar1 ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kigi SAYIsI 275
T.5 | ORAN% PUAN AGIRLIK
TAKS
— KAKS
Z KATADED!
. = TICARET
o
<§f NIZAM 245 89.09|  10.00 1.00
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 150 54.55 6.12 0.61
3 KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 125 45.45 5.10 0.51
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4  |KULLANILABILIR ALAN 201 73.09 8.20 0.82
5 [EGim 145 52.73 5.92 0.59
6 |GURULTU 104 37.82 4.24 0.42
= UA
7 2 0A1 154 56000 629 0.63
N OA2
8 [MANZARA 198 72000 808 0.81
9 CEPHE KULLANIMI 240 87.27| 9.80 0.98
10 |ANA YOLA MESAFE 203 73.82 8.29 0.83
T.S ORAN PUAN AGIRLIK
11 |EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 208 75.64] 849 0.85
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 187 68.00 7.63 0.76
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 159 57.82 6.49 0.65
14 |COCUK BAHCESINEOLAN YAKINLIK 147 53.45 6.00 0.60
15 |KARAKOLA OLAN YAKINLIK 125 45.45 5.10 0.51
16 DEMIR YOLUNA YAKINLIK 159 57.82 6.49 0.65
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 164 59.64 6.69 0.67
18 [IiTFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 168 61.09 6.86 0.69
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLISKILERI 148 53.82 6.04 0.60
20 KiSISEL FAKTORLER 209 7600 853 0.85
CALISMA ALANLARI
[TERCiH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRi
SUC ORANLARI
ORTALAMA | 0.70

Ertugrulgazi Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik
iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Ertugrulgazi mahallesinde 3 arsaya ait son
donem emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayic
bedelleri ise emlak¢ilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlak¢ilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Ertugrulgazi Mahallesinde arazi m? birim
fiyati 200.00 Tl olarak belirlenmistir. Tepebasit belediyesin 2010 yili vergiye esas
ortalama rayi¢ degeri ise 150.00 T1 olarak belirlenmistir

Ertugrulgazi mahallesinde yapilan ¢aligma neticesinde SISWORD yazilimu ile 6
tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 49,94 agirlik ortalamasi

hesaplanmis ve Tablo 4.20 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.20. Veri taban1 yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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BEHIC BEY SOKAK un i) 8 5 10 7 6 0 4 8 4 3 4 2 37
BEHIC BEY SOKAK un 55 10 5 10 8 4 0 6 7 4 5 4 2 bl
YOKSEK SOKAK 300 1 8 5 10 8 4 0 6 6 4 5 6 2 X
YOKSEK SOKAK 1% 1y 6 5 10 7 4 0 6 6 4 5 6 2 140
SUADIYE CADDES 740 1 § 5 1 § 6 0 6 7 4 5 6 2 nn
SUADIVE CADDES] W 2 8 5 10 S 6 0 6 7 4 5 6 2 “n

634
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet tasinmaz ve 3 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 200.00 Tl olan %100 dogru olarak diisliniilen sokaklara 100 tam puan
verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile ger¢ek alim

satim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %90 ¢ikmaktadir (Tablo

4.21).

Tablo 7.21. Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu

Mahalle_kodu Cadde_sokak_kodu Mahalle_adi Sokak_adi vil Rayi¢_Deger(TL) | yocap Degeri(TL)
(Vergiye_esas_deger) —

19 10402 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ACARLI SOKAK 2010 120.00 159.60
19 467 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ADIYAMAN SOKAK 2010 120.00 159.60
19 578 ERTUGRULGAZi MAHALLESI AHMET MITHAT SOKAK 2010 120.00 159.60
19 31 ERTUGRULGAZI MAHALLESI AHMET RASIM CADDESI 2010 175.00 232.75
19 32 ERTUGRULGAZI MAHALLESI AHMET VEFiK CADDESI 2010 175.00 232.75
19 10041 ERTUGRULGAZI MAHALLESI AHU SOKAK 2010 110.00 146.30
19 502 ERTUGRULGAZI MAHALLESI AKAN SOKAK 2010 150.00 199.50
19 510 ERTUGRULGAZI MAHALLESI AKANSEL SOKAK 2010 150.00 199.50
19 623 ERTUGRULGAZI MAHALLESI AKANYILDIZ SOKAK 2010 110.00 146.30
19 10187 ERTUGRULGAZI MAHALLESI AKDEMIR SOKAK 2010 120.00 159.60
19 474 ERTUGRULGAZI MAHALLESI AKGUNDUZ SOKAK 2010 120.00 159.60
19 466 ERTUGRULGAZI MAHALLESI AKINER SOKAK 2010 120.00 159.60
19 643 ERTUGRULGAZ| MAHALLESI AKUN SOKAK 2010 210.00 279.30
19 535 ERTUGRULGAZI MAHALLESI AKYUZ SOKAK 2010 120.00 159.60
19 545 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ALi BEY SOKAK 2010 120.00 159.60
19 557 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ALPAR SOKAK 2010 150.00 199.50
19 583 ERTUGRULGAZ| MAHALLESI ALTINLALE SOKAK 2010 150.00 199.50
19 488 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ARISU SOKAK 2010 150.00 199.50
19 509 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ARITEPE SOKAK 2010 150.00 199.50
19 575 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ARZUGUL SOKAK 2010 210.00 279.30
19 596 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ATA SOKAK 2010 120.00 159.60
19 476 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ATAY SOKAK 2010 120.00 159.60
19 457 ERTUGRULGAZI MAHALLESI AYGICEGi SOKAK 2010 100.00 133.00
19 611 ERTUGRULGAZi MAHALLESI AYDAGUL SOKAK 2010 210.00 279.30
19 529 ERTUGRULGAZI MAHALLESI AYDINOL SOKAK 2010 120.00 159.60
19 462 ERTUGRULGAZI MAHALLESI AYDOGANLAR SOKAK 2010 120.00 159.60
19 622 ERTUGRULGAZI MAHALLESI AYGUL SOKAK 2010 110.00 146.30
19 468 ERTUGRULGAZI MAHALLESI AYKUT SOKAK 2010 120.00 159.60
19 626 ERTUGRULGAZi MAHALLESI AYSEN SOKAK 2010 110.00 146.30
19 40 ERTUGRULGAZI MAHALLESI BAHADIR CADDESI 2010 175.00 232.75
19 471 ERTUGRULGAZI MAHALLESI BAHAR SOKAK 2010 150.00 199.50
19 464 ERTUGRULGAZI MAHALLESI BALKANLAR SOKAK 2010 150.00 199.50
19 568 ERTUGRULGAZi MAHALLESI BASAT SOKAK 2010 150.00 199.50
19 543 ERTUGRULGAZI MAHALLESI BAYINDIRLIK SOKAK 2010 130.00 172.90
19 454 ERTUGRULGAZI MAHALLESI BAYRAKCI SOKAK 2010 100.00 133.00

200.00
19 495 ERTUGRULGAZI MAHALLESI BELEN SOKAK 2010 130.00 172.90
19 593 ERTUGRULGAZI MAHALLESI BERKSU SOKAK 2010 120.00 159.60
19 587 ERTUGRULGAZI MAHALLESI BEYAZLALE SOKAK 2010 150.00 199.50
19 536 ERTUGRULGAZI MAHALLESI BUDAKLAR SOKAK 2010 120.00 159.60
19 516 ERTUGRULGAZI MAHALLESI BULUT SOKAK 2010 150.00 199.50
19 627 ERTUGRULGAZI MAHALLESI CENKER SOKAK 2010 120.00 159.60
19 636 ERTUGRULGAZI MAHALLESI CEYLAN BEY SOKAK 2010 150.00 199.50
19 595 ERTUGRULGAZI MAHALLESI CEYLAN BEYLi SOKAK 2010 150.00 199.50
19 591 ERTUGRULGAZI MAHALLESI CAKIL SOKAK 2010 130.00 172.90
19 470 ERTUGRULGAZ| MAHALLESI CAKIRER SOKAK 2010 130.00 172.90
19 613 ERTUGRULGAZI MAHALLESI CALISANLAR SOKAK 2010 120.00 159.60
19 634 ERTUGRULGAZI MAHALLESI CALISKANLAR SOKAK 2010 150.00 199.50
19 498 ERTUGRULGAZI MAHALLESI CELIKCi SOKAK 2010 150.00 199.50
19 514 ERTUGRULGAZI MAHALLESI CELIKCILER SOKAK 2010 130.00 172.90
19 90 ERTUGRULGAZI MAHALLESI CEVRE YOLU 2010 600.00 798.00
19 500010 ERTUGRULGAZ| MAHALLESI CEVRE YOLU 2010 600.00 798.00
19 617 ERTUGRULGAZI MAHALLESI CINARLAR SOKAK 2010 130.00 172.90
19 47 ERTUGRULGAZI MAHALLESI CiLEM CADDESI 2010 350.00 465.50
19 637 ERTUGRULGAZI MAHALLESI CITEKGi SOKAK 2010 120.00 159.60
19 592 ERTUGRULGAZi MAHALLESI COLAK SOKAK 2010 130.00 172.90
19 588 ERTUGRULGAZ| MAHALLESI CURUK SOKAK 2010 160.00 212.80
19 625 ERTUGRULGAZI MAHALLESI DALGA SOKAK 2010 120.00 159.60
19 579 ERTUGRULGAZI MAHALLESI DAMAR SOKAK 2010 120.00 159.60
19 624 ERTUGRULGAZI MAHALLESI DAMLALAR SOKAK 2010 120.00 159.60
19 492 ERTUGRULGAZi MAHALLESI DEMIRHAN SOKAK 2010 150.00 199.50
19 550 ERTUGRULGAZI MAHALLESI DENIZHAN SOKAK 2010 175.00 232.75
19 556 ERTUGRULGAZI MAHALLESI DERELI SOKAK 2010 130.00 172.90
19 522 ERTUGRULGAZI MAHALLESI DESEN SOKAK 2010 120.00 159.60
19 465 ERTUGRULGAZi MAHALLESI DESTAN SOKAK 2010 110.00 146.30
19 552 ERTUGRULGAZ| MAHALLESI DIDEM SOKAK 2010 130.00 172.90
19 548 ERTUGRULGAZI MAHALLESI DILBER SOKAK 2010 130.00 172.90
19 497 ERTUGRULGAZI MAHALLESI DIRIMLI SOKAK 2010 150.00 199.50
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19 590 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ESNEMEZ SOKAK 2010 150.00 199.50
19 542 ERTUGRULGAZI MAHALLESI FAZILETLI SOKAK 2010 120.00 159.60
19 582 ERTUGRULGAZI MAHALLESI FERDA SOKAK 2010 120.00 159.60
19 539 ERTUGRULGAZI MAHALLESI FESTIVAL SOKAK 2010 150.00 199.50
19 602 ERTUGRULGAZI MAHALLESI FiIDANLIK SOKAK 2010 120.00 159.60
19 540 ERTUGRULGAZI MAHALLESI FILO SOKAK 2010 130.00 172.90
19 10194 ERTUGRULGAZI MAHALLESI FURKAN SOKAK 2010 120.00 159.60
19 484 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GENCTURK SOKAK 2010 150.00 199.50
19 562 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GOCEN SOKAK 2010 130.00 172.90
19 561 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GOKNIL SOKAK 2010 120.00 159.60
19 621 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GONU SOKAK 2010 120.00 159.60
19 481 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GORKER SOKAK 2010 120.00 159.60
19 612 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GURURLU SOKAK 2010 120.00 159.60
19 10040 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GUCLUER SOKAK 2010 120.00 159.60
19 493 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GULCIMEN SOKAK 2010 130.00 172.90
19 523 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GULDEN SOKAK 2010 130.00 172.90
19 616 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GULGUN SOKAK 2010 130.00 172.90
19 10191 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GULPEMBE SOKAK 2010 120.00 159.60
19 532 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GULUSAN SOKAK 2010 120.00 159.60
19 581 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GUMRUK SOKAK 2010 130.00 172.90
19 500 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GUNDES SOKAK 2010 150.00 199.50
19 546 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GUNGORMUS SOKAK 2010 150.00 199.50
19 10190 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GURALP SOKAK 2010 120.00 159.60
19 513 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GUROVA SOKAK 2010 120.00 159.60
19 517 ERTUGRULGAZI MAHALLESI GUVENER SOKAK 2010 150.00 199.50
19 541 ERTUGRULGAZI MAHALLESI HACI MURAT SOKAK 2010 160.00 212.80
19 525 ERTUGRULGAZI MAHALLESI HAKMAN SOKAK 2010 150.00 199.50
19 461 ERTUGRULGAZI MAHALLESI HALAY SOKAK 2010 120.00 159.60
19 585 ERTUGRULGAZI MAHALLESI HANDE SOKAK 2010 150.00 199.50
19 571 ERTUGRULGAZI MAHALLESI HARUN SOKAK 2010 120.00 159.60
19 631 ERTUGRULGAZI MAHALLESI HUZUR SOKAK 2010 150.00 199.50
19 460 ERTUGRULGAZI MAHALLESI HULYA SOKAK 2010 120.00 159.60
19 499 ERTUGRULGAZI MAHALLESI iDRIS SOKAK 2010 150.00 199.50
19 61 ERTUGRULGAZI MAHALLESI iNCESU CADDESI 2010 150.00 199.50
19 507 ERTUGRULGAZI MAHALLESI INCIRLIOVA SOKAK 2010 150.00 199.50
19 564 ERTUGRULGAZI MAHALLESI iISTEM SOKAK 2010 210.00 279.30
19 576 ERTUGRULGAZI MAHALLESI KADIRCAN SOKAK 2010 120.00 159.60
19 64 ERTUGRULGAZI MAHALLESI KARLITEPE CADDESI 2010 175.00 232.75
19 463 ERTUGRULGAZI MAHALLESI KILAVUZ SOKAK 2010 110.00 146.30
19 537 ERTUGRULGAZI MAHALLESI KIRAG SOKAK 2010 150.00 199.50
19 560 ERTUGRULGAZI MAHALLESI KIRGICEK SOKAK 2010 150.00 199.50
19 553 ERTUGRULGAZI MAHALLESI KIRDAR SOKAK 2010 150.00 199.50
19 512 ERTUGRULGAZI MAHALLESI KULUP SOKAK 2010 150.00 199.50
19 477 ERTUGRULGAZI MAHALLESI KURAL SOKAK 2010 160.00 212.80
19 475 ERTUGRULGAZI MAHALLESI KURTTEPE SOKAK 2010 150.00 199.50
19 494 ERTUGRULGAZI MAHALLESI KUTLUK SOKAK 2010 150.00 199.50
19 91 ERTUGRULGAZI MAHALLESI KUTAHYA YOLU 2010 300.00 399.00
19 500011 ERTUGRULGAZI MAHALLESI KUTAHYA YOLU 2010 300.00 399.00
19 505 ERTUGRULGAZI MAHALLESI LAIK SOKAK 2010 120.00 159.60
19 67 ERTUGRULGAZI MAHALLESI MAHMUT SEVKET PASA CADDESI 2010 175.00 232.75
19 554 ERTUGRULGAZI MAHALLESI MANOLYA CiCEGi SOKAK 2010 150.00 199.50
19 10200 ERTUGRULGAZI MAHALLESI MARMARA SOKAK 2010 100.00 133.00
19 528 ERTUGRULGAZI MAHALLESI MEHPARE SOKAK 2010 120.00 159.60
19 10195 ERTUGRULGAZI MAHALLESI MELDA SOKAK 2010 120.00 159.60
19 479 ERTUGRULGAZI MAHALLESI MELEK SOKAK 2010 150.00 199.50
19 478 ERTUGRULGAZI MAHALLESI MUALLIM NACi SOKAK 2010 160.00 212.80
19 500012 ERTUGRULGAZI MAHALLESI MURSIDE SOKAK 2010 0.00

19 10037 ERTUGRULGAZI MAHALLESI NAKKAS SOKAK 2010 120.00 159.60
19 629 ERTUGRULGAZI MAHALLESI NAMDAR SOKAK 2010 120.00 159.60
19 10188 ERTUGRULGAZI MAHALLESI NEVRA SOKAK 2010 120.00 159.60
19 563 ERTUGRULGAZI MAHALLESI NURTEN SOKAK 2010 160.00 212.80
19 503 ERTUGRULGAZI MAHALLESI OGUZLAR SOKAK 2010 160.00 212.80
19 573 ERTUGRULGAZI MAHALLESI OLUMLU SOKAK 2010 130.00 172.90
19 598 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ODUL SOKAK 2010 210.00 279.30
19 10398 ERTUGRULGAZI MAHALLESI OZDENAY SOKAK 2010 120.00 159.60
19 530 ERTUGRULGAZI MAHALLESI 0ZGUNER SOKAK 2010 120.00 159.60
19 570 ERTUGRULGAZI MAHALLESI OZGUNES SOKAK 2010 150.00 199.50
19 615 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ©ZGURCAN SOKAK 2010 150.00 199.50
19 501 ERTUGRULGAZI MAHALLESI PARKLAR SOKAK 2010 150.00 199.50
19 549 ERTUGRULGAZI MAHALLESI PARLAK SOKAK 2010 150.00 199.50
19 533 ERTUGRULGAZI MAHALLESI PIRAYE SOKAK 2010 120.00 159.60
19 630 ERTUGRULGAZI MAHALLESI PORSUK NEHRi SOKAK 2010 150.00 199.50
19 555 ERTUGRULGAZI MAHALLESI RUZGARLI SOKAK 2010 150.00 199.50
19 559 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SADE SOKAK 2010 150.00 199.50
19 473 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SAGLIK SOKAK 2010 150.00 199.50
19 482 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SAHA SOKAK 2010 150.00 199.50
19 10400 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SARDUNYA SOKAK 2010 150.00 199.50
19 558 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SELAM SOKAK 2010 150.00 199.50
19 569 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SELCAN SOKAK 2010 160.00 212.80
19 642 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SEMBOL SOKAK 2010 210.00 279.30
19 572 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SERHAT SOKAK 2010 150.00 199.50
19 567 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SEVAL SOKAK 2010 150.00 199.50
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19 515 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SEYRAN SOKAK 2010 150.00 199.50
19 469 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SEZERLER SOKAK 2010 150.00 199.50
19 594 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SONMEZ SOKAK 2010 150.00 199.50
19 10183 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SONMEZAY SOKAK 2010 120.00 159.60
200.00

19 10201 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SUSLU SOKAK 2010 100.00 133.00
19 605 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SAFAK SOKAK 2010 150.00 199.50
19 70 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SAHIN CADDESI 2010 350.00 465.50
19 504 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SAN SOKAK 2010 150.00 199.50
19 508 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SANVER SOKAK 2010 150.00 199.50
19 589 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SEHIT ALi AKTI SOKAK 2010 130.00 172.90
19 480 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SEHIT HAKAN BALCI SOKAK 2010 150.00 199.50
19 486 ERTUGRULGAZI MAHALLESI [ SEHIT HUSAMETTIN URUN SOKAK 2010 150.00 199.50
19 608 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SEVVAL SOKAK 2010 110.00 146.30
19 487 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SIMAL SOKAK 2010 150.00 199.50
19 603 ERTUGRULGAZI MAHALLESI SUKRAN SOKAK 2010 150.00 199.50
19 10039 ERTUGRULGAZI MAHALLESI TANZER SOKAK 2010 120.00 159.60
19 609 ERTUGRULGAZI MAHALLESI TEKINEL SOKAK 2010 160.00 212.80
19 534 ERTUGRULGAZI MAHALLESI TEKMIL SOKAK 2010 150.00 199.50
19 544 ERTUGRULGAZI MAHALLESI TEMIZ SOKAK 2010 150.00 199.50
19 511 ERTUGRULGAZI MAHALLESI TUNCBILEK SOKAK 2010 150.00 199.50
19 10034 ERTUGRULGAZI MAHALLESI TUNGCSOY SOKAK 2010 110.00 146.30
19 574 ERTUGRULGAZI MAHALLESI TURELi SOKAK 2010 150.00 199.50
19 607 ERTUGRULGAZI MAHALLESI TUREMEN SOKAK 2010 160.00 212.80
19 10038 ERTUGRULGAZI MAHALLESI TURKAY SOKAK 2010 120.00 159.60
19 10193 ERTUGRULGAZI MAHALLESI TURKCAN SOKAK 2010 120.00 159.60
19 10184 ERTUGRULGAZI MAHALLESI TURKSEN SOKAK 2010 120.00 159.60
19 599 ERTUGRULGAZI MAHALLESI TUZUNER SOKAK 2010 120.00 159.60
19 538 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ULUDAGLI SOKAK 2010 150.00 199.50
19 1 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ULUSAL EGEMENLIK BULVARI 2010 165.00 219.45
19 606 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ULUSAHIN SOKAK 2010 150.00 199.50
19 10189 ERTUGRULGAZI MAHALLESI URAZ SOKAK 2010 120.00 159.60
19 10185 ERTUGRULGAZI MAHALLESI ULFET SOKAK 2010 120.00 159.60
19 551 ERTUGRULGAZI MAHALLESI UNER SOKAK 2010 160.00 212.80
19 520 ERTUGRULGAZI MAHALLESI URGUP SOKAK 2010 120.00 159.60
19 459 ERTUGRULGAZI MAHALLESI YAKUT TASI SOKAK 2010 100.00 133.00
19 491 ERTUGRULGAZI MAHALLESI YALCINER SOKAK 2010 150.00 199.50
19 638 ERTUGRULGAZI MAHALLESI YAS SOKAK 2010 110.00 146.30
19 566 ERTUGRULGAZI MAHALLESI YEDIVEREN SOKAK 2010 110.00 146.30
19 518 ERTUGRULGAZI MAHALLESI YELBASI SOKAK 2010 150.00 199.50
19 531 ERTUGRULGAZI MAHALLESI YENICAG SOKAK 2010 120.00 159.60
19 632 ERTUGRULGAZI MAHALLESI YESILAY SOKAK 2010 150.00 199.50
19 10399 ERTUGRULGAZI MAHALLESI YESILYOL SOKAK 2010 150.00 199.50
19 496 ERTUGRULGAZI MAHALLESI YILDIRIMLAR SOKAK 2010 150.00 199.50
19 618 ERTUGRULGAZI MAHALLESI YILDIZHAN SOKAK 2010 120.00 159.60
19 635 ERTUGRULGAZI MAHALLESI YONCA SOKAK 2010 150.00 199.50
19 614 ERTUGRULGAZI MAHALLESI YONCALI SOKAK 2010 150.00 199.50
19 472 ERTUGRULGAZI MAHALLESI YORUKEFE SOKAK 2010 150.00 199.50
19 619 ERTUGRULGAZI MAHALLESI YURDAGUL SOKAK 2010 120.00 159.60
200.00

H.DEGER 195.79

R.DEGER 200.00

ORAN 0.98

4.1.7.Esentepe mahallesi

Esentepe Mahallesi 200 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 4550 erkek ve 4600 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1t 9150
kisidir.

Esentepe Mabhallesi icin tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gercektir. Bu amacgla Esentepe Mahallesinde tasinmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 235 kisi lizerinde
yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi
belirlenmistir. Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in

kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
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yapilirken tablo 4.3 teki faktorler g6z oniinde bulundurularak ilgili faktére en yakin
olanlara en yiiksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket ¢alismasi
235 kisi tizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,77 olarak belirlenmistir.

Tablo 4.22 Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglari ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kigi SAYISI 235
TS | ORAN% | PUAN | AGIRLIK
TAKS
— KAKS
£ KATADED
1 ; TiCARET
g
s 220 93.62|  10.00 1.00
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 150 63.83| 6.82 0.68
3 KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 125 53.19 5.68 0.57
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 |KULLANILABILIR ALAN 201 85.53] 9.14 0.91
5 |EGim 145 61.70]  6.59 0.66
6 |GURULTU 104 4426 473 0.47
= UA
7 z OA1 154 65.53]  7.00 0.70
N 0A2
8 |MANZARA 198 84.26] 9.0 0.90
9 CEPHE KULLANIMI 215 91.49 9.77 0.98
10 |ANA YOLA MESAFE 203 86.38 9.23 0.92
T.5 ORAN PUAN | AGIRLIK
11 |EGIiTIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 208 88.51  9.45 0.95
12  |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 187 79.57]  8.50 0.85
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 159 67.66|  7.23 0.72
14 COCUK BAHCESINEOLAN YAKINLIK 147 62.55 6.68 0.67
15 KARAKOLA OLAN YAKINLIK 125 53.19] 5.68 0.57
16 DEMIR YOLUNA YAKINLIK 159 67.66 7.23 0.72
17 OTOGARA OLAN YAKINLIK 164 69.79] 7.45 0.75
18 |ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 168 71.49|  7.64 0.76
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLISKILERI 148 62.98] 6.73 0.67
20 KiSISEL FAKTORLER 209 88.94] 9.50 0.95
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUC ORANLARI
ORTALAMA| 0.77

Esentepe Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iligkin topolojik
iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Esentepe mahallesinde 6 arsaya ait son donem
emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayig
bedelleri ise emlak¢ilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlake¢ilardan

toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Esentepe Mahallesinde arazi m? birim fiyati
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200.00 TI olarak belirlenmistir. Tepebasi belediyesin 2010 yil1 vergiye esas ortalama
rayi¢ degeri ise 131.00 Tl olarak belirlenmistir

Esentepe mahallesinde yapilan ¢alisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 42,12 agirlik ortalamasi

hesaplanmis ve Tablo4.23 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.23. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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oo | Meveat imar
Egitim
Merkezine, P
Sokak adi Ada Parsel Parselin Sekli ve Biiyiikligii Kamu Hizmeflerinden Egim - (Kullanabilir Alan| ~ Zemin Durumu | Gilriltii S'lk’ BuPlana  |Manzara| Cephe Kullammi | Anayola Mesafe | Yol Genilifi | TOPLAM
veAltyap Tesislerinden Yararlanma i,lg : ) Uygun Yapt
’ Servislerine, | 0.,
Diizeni
CELEBI MEHMET SOKAK 10769 | § 3 10 ] b 0 4 b 4 3 4 1 4510
CELEBI MEHMET SOKAK 10769 5 10 3 10 § 4 0 o b 4 J 4 2 4168
(ELEBI MEHMET SOKAK 10769 § § 3 10 § 4 0 o b 4 J 4 ] 403
YAGCISOKAK 10800 | b 3 10 1 4 0 b b 4 ) 4 1 404
YAGCI SOKAK 10800 9 § 5 10 9 f 0 b b 4 3 4 1 4279
YAGCI SOKAK 10800 10 § 5 10 9 b 0 o b 4 3 4 2 4279

a0
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 2 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 200.00 TI1 olan %100 dogru olarak diisiiniilen sokaklara 100 tam puan verilmistir.
Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek alim satim

degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %90 ¢ikmaktadir (Tablo4.24).

Tablo .7.24 Veri taban1 yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu

Mahalle_kodu Cadde_sokak_kodu Mahalle_adi Sokak_adi il Rayi¢_Deger(TL) | o on Degeri(TL)
(Vergiye esas deger) -

20 2990 ESENTEPE MAHALLEST 'ADALETLT SOKAK 2010 110.00 159.50
20 3025 ESENTEPE MAHALLESI AKGAG SOKAK 2010 110.00 159.50
20 2947 ESENTEPE MAHALLESI AKDERE SOKAK 2010 110.00 159.50|
20 2935 ESENTEPE MAHALLES! AKKURT SOKAK 2010 110.00 159.50
20 3000 ESENTEPE MAHALLESI AKTAS SOKAK 2010 120.00 174.00
20 2956 ESENTEPE MAHALLESI ALCAY SOKAK 2010 120.00 174.00
20 2985 ESENTEPE MAHALLESI AL PASA SOKAK 2010 110.00 159.50
20 2978 ESENTEPE MAHALLES ATALAN SOKAK 2010 110.00 159.50
20 2973 ESENTEPE MAHALLESI ATAR SOKAK 2010 110.00 159.50|
20 3010 ESENTEPE MAHALLESI AVDOGMUS SOKAK 2010 110.00 159.50]
20 2913 ESENTEPE MAHALLESI BAKAN SOKAK 2010 120.00 174.00|
20 2931 ESENTEPE MAHALLESI BAYAR SOKAK 2010 110.00 159.50|
20 10383 ESENTEPE MAHALLESI BENGU SOKAK 2010 110.00 159.50
20 2917 ESENTEPE MAHALLES BILHAN SOKAK 2010 120.00 174.00
20 3004 ESENTEPE MAHALLESI BIRGUL SOKAK 2010 110.00 159.50
20 10382 ESENTEPE MAHALLESI BURHANIYE CADDESI 2010 200.00 290.00)|
20 2908 ESENTEPE MAHALLESI CANASLAN SOKAK 2010 120.00 174.00
20 10381 ESENTEPE MAHALLESI CANPOLAT SOKAK 2010 110.00 159.50|
20 2993 ESENTEPE MAHALLESI CANSEVER SOKAK 2010 110.00 159.50|
20 3006 ESENTEPE MAHALLESI CEMSULTAN SOKAK 2010 110.00 159.50|
20 2954 ESENTEPE MAHALLESI CENGIZLi SOKAK 2010 120.00 174.00
20 2952 ESENTEPE MAHALLESI CAKAR SOKAK 2010 120.00 174.00|
20 3012 ESENTEPE MAHALLESI CAKIRCALI SOKAK 2010 110.00 159.50

190.00
20 2997 ESENTEPE MAHALLESI CELIKHAN SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2920 ESENTEPE MAHALLESI GENGEL SOKAK 2010 110.00 159.50
20 90 ESENTEPE MAHALLESI CEVRE YOLU 2010 750.00 1087.50|
20 3016 ESENTEPE MAHALLESI GIFTELER SOKAK 2010 120.00 174.00
20 2988 ESENTEPE MAHALLESI DEGiSTiREN SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2950 ESENTEPE MAHALLESI DIKSU SOKAK 2010 115.00 166.75
20 10384 ESENTEPE MAHALLESI DONANIM SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2914 ESENTEPE MAHALLESI DOKEN SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2948 ESENTEPE MAHALLESI DUMLU SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2982 ESENTEPE MAHALLESI DURMAZ SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2959 ESENTEPE MAHALLESI DUZ SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2975 ESENTEPE MAHALLESI EFEOGLU SOKAK 2010 120.00 174.00
20 2971 ESENTEPE MAHALLESI EGEMENLIK SOKAK 2010 300.00 435.00)
20 2051 ESENTEPE MAHALLESI EGENUR SOKAK 2010 185.00 268.25
20 18 ESENTEPE MAHALLESI EGITIMCILER CADDESI 2010 750.00 1087.50|
20 2987 ESENTEPE MAHALLESI EKEN CIKMAZI 2010 115.00 166.75
20 2930 ESENTEPE MAHALLESI EKEN SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2986 ESENTEPE MAHALLESI EMEL SOKAK 2010 115.00 166.75
20 3023 ESENTEPE MAHALLESI EMIRHAN SOKAK 2010 115.00 166.75
20 3022 ESENTEPE MAHALLESI EMIRSULTAN SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2924 ESENTEPE MAHALLESI ERDEM SOKAK 2010 120.00 174.00|
20 2992 ESENTEPE MAHALLESI ERENGUL SOKAK 2010 90.00 130.50|
20 2909 ESENTEPE MAHALLESI ERTASLAR SOKAK 2010 150.00 217.50)
20 2967 ESENTEPE MAHALLESI ESNE SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2968 ESENTEPE MAHALLESI EVRENSEL SOKAK 2010 120.00 174.00
20 3021 ESENTEPE MAHALLESI FETIH SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2946 ESENTEPE MAHALLESI GAZIMAGOSA SOKAK 2010 120.00 174.00
20 2970 ESENTEPE MAHALLES GIRGIN SOKAK 2010 120.00 174.00
20 2910 ESENTEPE MAHALLESI GIZEMLI SOKAK 2010 110.00 159.50
20 2955 ESENTEPE MAHALLESI GGKQAY SOKAK 2010 110.00 159.50]
20 2996 ESENTEPE MAHALLESI GOKGIL SOKAK 2010 100.00 145.00
20 2925 ESENTEPE MAHALLESI GORKEMLI SOKAK 2010 110.00 159.50]
20 3027 ESENTEPE MAHALLESI GULDAL SOKAK 2010 95.00 137.75
20 2991 ESENTEPE MAHALLESI GONNUR SOKAK 2010 110.00 159.50
20 10379 ESENTEPE MAHALLESI GURBAY SOKAK 2010 115.00 166.75
20 3013 ESENTEPE MAHALLESI GURESLI SOKAK 2010 110.00 159.50
20 3026 ESENTEPE MAHALLESI GUVENALP SOKAK 2010 110.00 159.50]
20 2983 ESENTEPE MAHALLESI HAS SOKAK 2010 110.00 159.50
20 2929 ESENTEPE MAHALLESI HASTURK SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2945 ESENTEPE MAHALLESI HAsMETLi SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2942 ESENTEPE MAHALLESI IMBAT SOKAK 2010 120.00 174.00
20 2918 ESENTEPE MAHALLESI IYILER CIKMAZI 2010 110.00 159.50]
20 2916 ESENTEPE MAHALLESI IVILER SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2972 ESENTEPE MAHALLESI iZCILER SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2932 ESENTEPE MAHALLESI JET SOKAK 2010 120.00 174.00|
20 2923 ESENTEPE MAHALLESI KANARYALIK SOKAK 2010 120.00 174.00
20 2926 ESENTEPE MAHALLESI KARABEKIR SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2981 ESENTEPE MAHALLESI KEMERLI SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2977 ESENTEPE MAHALLESI KERPIC SOKAK 2010 120.00 174.00]
20 2999 ESENTEPE MAHALLESI KIYMAZ SOKAK 2010 115.00 166.75
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20 2961 ESENTEPE MAHALLESI KOSOVA SOKAK 2010 120.00 174.00)
20 3030 ESENTEPE MAHALLESI KOZAHAN CIKMAZI 2010 100.00 145.00)
20 2962 ESENTEPE MAHALLESI KOZAHAN SOKAK 2010 120.00 174.00)
20 2958 ESENTEPE MAHALLESI KOSE SOKAK 2010 120.00 174.00)
20 2941 ESENTEPE MAHALLESI KUM SOKAK 2010 115.00 166.75
20 2963 ESENTEPE MAHALLESI KUNURIi SOKAK 2010 115.00 166.75)
20 3009 ESENTEPE MAHALLESI KURTPINAR SOKAK 2010 115.00 166.75)
20 2938 ESENTEPE MAHALLESI LULECILER SOKAK 2010 120.00 174.00)
20 2957 ESENTEPE MAHALLESI MEHMETCIK SOKAK 2010 120.00 174.00)
20 2928 ESENTEPE MAHALLESI MERTLER SOKAK 2010 120.00 174.00)
20 2912 ESENTEPE MAHALLESI MERTOL SOKAK 2010 0.00
20 3003 ESENTEPE MAHALLESI MEYDANONU SOKAK 2010 115.00 166.75)
20 3014 ESENTEPE MAHALLESI MiZAN SOKAK 2010 115.00 166.75)
20 2974 ESENTEPE MAHALLESI OKTAY SOKAK 2010 120.00 174.00)
20 3005 ESENTEPE MAHALLESI ONAN SOKAK 2010 115.00 166.75)
20 2915 ESENTEPE MAHALLESI ORAK SOKAK 2010 120.00 174.00)
20 3018 ESENTEPE MAHALLESI ORUC REiS SOKAK 2010 115.00 166.75)
20 3008 ESENTEPE MAHALLESI ORUCHAN SOKAK 2010 115.00 166.75)
20 2965 ESENTEPE MAHALLESI OSMAN PASA SOKAK 2010 120.00 174.00)
20 2960 ESENTEPE MAHALLESI OYMAK SOKAK 2010 115.00 166.75)
20 2934 ESENTEPE MAHALLESI ONDERLER SOKAK 2010 130.00 188.50)
20 2921 ESENTEPE MAHALLESI OZCAN SOKAK 2010 130.00 188.50)
20 2976 ESENTEPE MAHALLESI OZENLER SOKAK 2010 130.00 188.50)
20 2933 ESENTEPE MAHALLESI OZNUR SOKAK 2010 130.00 188.50)
20 3024 ESENTEPE MAHALLESI PIYALEPASA SOKAK 2010 130.00 188.50)
20 2949 ESENTEPE MAHALLESI SAGLAMER SOKAK 2010 130.00 188.50)
20 2995 ESENTEPE MAHALLESI SARGIN SOKAK 2010 130.00 188.50)
20 2989 ESENTEPE MAHALLESI SARIGUL SOKAK 2010 130.00 188.50)
20 2969 ESENTEPE MAHALLESI SELCUK SOKAK 2010 120.00 174.00)
20 3011 ESENTEPE MAHALLESI SIRMA SOKAK 2010 300.00 435.00
20 2979 ESENTEPE MAHALLESI SOGUCAK SOKAK 2010 120.00 174.00)
20 2984 ESENTEPE MAHALLESI SOLAKLAR SOKAK 2010 115.00 166.75)
20 3002 ESENTEPE MAHALLESI SONGUL SOKAK 2010 115.00 166.75
20 3007 ESENTEPE MAHALLESI SOGUTONU SOKAK 2010 120.00 174.00|
20 2927 ESENTEPE MAHALLESI SUYOLU SOKAK 2010 115.00 166.75)
20 2980 ESENTEPE MAHALLESI SUTLU SOKAK 2010 115.00 166.75)
20 3017 ESENTEPE MAHALLESI SAMLI SOKAK 2010 125.00 181.25]
20 3029 ESENTEPE MAHALLESI SENGOR SOKAK 2010 125.00 181.25]
20 3015 ESENTEPE MAHALLESI SERIF CAVUS SOKAK 2010 125.00 181.25
20 2943 ESENTEPE MAHALLESI TANKER SOKAK 2010 125.00 181.25]
20 2919 ESENTEPE MAHALLESI TIMURLENK SOKAK 2010 125.00 181.25]
20 2940 ESENTEPE MAHALLESI TOPDEMIR SOKAK 2010 125.00 181.25]
20 3001 ESENTEPE MAHALLESI TOPDERE SOKAK 2010 115.00 166.75)
20 2964 ESENTEPE MAHALLESI TOZMAN SOKAK 2010 120.00 174.00)
20 3020 ESENTEPE MAHALLESI ULUBATLI HASAN SOKAK 2010 115.00 166.75)
20 2998 ESENTEPE MAHALLESI UMUTLU SOKAK 2010 115.00 166.75)
20 2936 ESENTEPE MAHALLESI UMITLER SOKAK 2010 115.00 166.75)
20 2911 ESENTEPE MAHALLESI VARNA SOKAK 2010 120.00 174.00)
20 3028 ESENTEPE MAHALLESI VEFAKAR SOKAK 2010 110.00 159.50)

190.00)
20 85 ESENTEPE MAHALLESI YESILMEYDAN CADDESI 2010 300.00 435.00
20 2966 ESENTEPE MAHALLESI YILDIRAN SOKAK 2010 120.00 174.00)
20 2922 ESENTEPE MAHALLESI YUCE SOKAK 2010 120.00 174.00)
20 2953 ESENTEPE MAHALLESI ZORLUER SOKAK 2010 120.00 174.00)

H.DEGER 190.34
R.DEGER 200.00
ORAN 0.95

4.1.8.Eskibaglar mahallesi

Eskibaglar Mahallesi 150 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 2337 erkek ve 2330 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 4667
kisidir.

Eskinbaglar Mabhallesi icin tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gercektir. Bu amacla Eskibaglar Mahallesinde tasinmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 325 kisi {izerinde
yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktdre ait bir katsayisi
belirlenmistir. Her taginmaza ait puanlar ve katsayilarin carpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi igin

kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
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yapilirken tablo 4.3 teki faktorler g6z oniinde bulundurularak ilgili faktére en yakin
olanlara en yiiksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket ¢alismasi
325 kisi lizerinde degerleme kriterlerine iligkin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,70 olarak belirlenmistir.

Tablo 4.25 Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglar1 ve bulunan agirlik (W) degerleri

[Kigi savisi | 325 |
| [ |
T.S ORAN% PUAN AGIRLIK
TAKS
- KAKS
3 KATADED
TICARET
1
g 300 92.31 10.00 1.00
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 256 78.77 8.53 0.85
3 KAMU HIZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 201 61.85 6.70 0.67
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 KULLANILABILIR ALAN 295 90.77 9.83 0.98
5 EGIM 245 75.38] 8.17 0.82
6 GURULTU 206 63.38 6.87 0.69
z UA
7 p OA1 154 47.38| 5.13 0.51
N 6A2
8 MANZARA 198 60.92 6.60 0.66
9 CEPHE KULLANIMI 215 66.15 7.17 0.72
10 ANA YOLA MESAFE 203 62.46 6.77 0.68
T.S ORAN PUAN AGIRLIK
11 [EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 208 64.00|  6.93 0.69
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 187 57.54 6.23 0.62
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 159 48.92| 530 0.53
14 |COCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 197 60.62 6.57 0.66
15 |KARAKOLA OLAN YAKINLIK 225 69.23 7.50 0.75
16 |[DEMIR YOLUNA YAKINLIK 179 55.08 5.97 0.60
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 184 56.62 6.13 0.61
18 |ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 189 58.15| 630 0.63
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLiSKILERi 168 51.69 5.60 0.56
20 KiSISEL FAKTORLER 220 67.69 7.33 0.73
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
GEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUGC ORANLARI
ORTALAMA | 0.70

Eskibaglar Mahallesinde yapilan aragtirmalar; Grafik verilere iligkin topolojik
iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskisehir Tepebasi il¢esindeki Eskibaglar mahallesinde 6 arsaya ait son donem
emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayig
bedelleri ise emlak¢ilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlak¢ilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Eskibaglar Mahallesinde arazi m? birim
fiyati 335.00 Tl olarak belirlenmistir. Tepebasit belediyesin 2010 yili vergiye esas
ortalama rayi¢ degeri ise 250.00 T1 olarak belirlenmistir



125

Eskibaglar mahallesinde yapilan ¢alisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
taginmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 46,89 agirlik ortalamasi

hesaplanmis ve Tablo 4.26 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.26. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu

Esit Meveut imar
Kamu Hizmetlerinden M ril ::‘ Plam ve
Sokak adi Ada Parsel Parselin Sekli ve Biiyiikligii veAltyap Egim  [Kullanilabilir Alanf Zemin Durumu | Giiriiltii ¢ 'e © BuPlana |Manzara|  Cephe Kullanim Anayola Mesafe | Yol Geniligi| TOPLAM
i1 Saghk
Tesislerinden o Uygun Yap
Servislerine, I
Yararlanma Diizeni
BILGILI SOKAK 540 1 10 5 10 8 6 0 [ [ 6 5 6 2 52.76
BILGILI SOKAK 540 5 10 5 10 8 4 0 6 6 4 5 6 2 5041
BILGILI SOKAK 542 8 8 5 10 8 6 0 6 [ 4 5 4 2 4338
HAL SOKAK 601 1 8 Bl 10 8 4 0 6 6 4 3 4 2 45.92
HAL SOKAK 602 9 8 5 10 9 6 0 [ 6 4 3 4 2 41.93
HAL SOKAK 602 10 3 5 10 9 6 0 6 6 4 3 4 2 41.93

46.89

126
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 2 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 335.00 Tl olan %100 dogru olarak diisiiniilen sokaklara 100 tam puan
verilmistir. Mahalle bazinda boélgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek alim
yaklagikliklar %99  ¢ikmaktadir

sattm  degerleri ortalama

(Tablo4.27).

karsilastirildiginda

Tabloe .7.27. Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu

Mahalle_kodu Cadde_sokak_kodu Mahalle_ad: Sokak_adi Yil Rayig Deger(TL) | yocon Degeri(TL)
(Vergiye esas_deger)

21 816 ESKIBAGLAR MAHALLESI AKARCIK SOKAK 2010 150.00 199.50
21 815 ESKIBAGLAR MAHALLESI AKMESCIT SOKAK 2010 140.00 186.20
21 817 ESKIBAGLAR MAHALLESI ASCI SOKAK 2010 150.00 199.50
21 819 ESKIBAGLAR MAHALLESI AYDIN SOKAK 2010 100.00 133.00
21 1023 ESKIBAGLAR MAHALLESI BACI SOKAK 2010 110.00 146.30
21 23 ESKIBAGLAR MAHALLESI BALKAN CADDESI 2010 275.00 365.75
21 800 ESKIBAGLAR MAHALLESI BAYDEMIR SOKAK 2010 140.00 186.20
335.00

21 835 ESKIBAGLAR MAHALLES] CIDDE SOKAK 2010 180.00 239.40
21 812 ESKIBAGLAR MAHALLESI CALI SOKAK 2010 180.00 239.40
21 804 ESKIBAGLAR MAHALLESI CAMLIYOL SOKAK 2010 180.00 239.40
21 827 ESKIBAGLAR MAHALLESI DENEME SOKAK 2010 110.00 146.30
21 824 ESKIBAGLAR MAHALLESI DUMAN SOKAK 2010 110.00 146.30
21 828 ESKIBAGLAR MAHALLESI EFECAN SOKAK 2010 110.00 146.30
21 801 ESKIBAGLAR MAHALLESI ERINC SOKAK 2010 140.00 186.20
21 837 ESKIBAGLAR MAHALLESI|  FABRIKALAR SOKAK 2010 700.00 931.00
21 829 ESKIBAGLAR MAHALLESI| GENCLIK MERKEZI SOKAK | 2010 350.00 465.50
21 823 ESKIBAGLAR MAHALLESI GENEZ CIKMAZI 2010 55.00 73.15
21 802 ESKIBAGLAR MAHALLESI GENEZ SOKAK 2010 140.00 186.20
21 822 ESKIBAGLAR MAHALLESI GIRIT SOKAK 2010 110.00 146.30
21 832 ESKIBAGLAR MAHALLESI GOLCUK SOKAK 2010 140.00 186.20
21 826 ESKIBAGLAR MAHALLESI GURBUZ SOKAK 2010 110.00 146.30
21 820 ESKIBAGLAR MAHALLESI GUREL SOKAK 2010 110.00 146.30
335.00

21 24 ESKIBAGLAR MAHALLESi| HATBOYU-1 CADDESI 2010 325.00 43225
21 500013 ESKIBAGLAR MAHALLESI ISMETINONU-1 CAD. 2010 1,500.00 1995.00
21 9 ESKIBAGLAR MAHALLESI| ISMETINONU-1 CADDESI 2010 1,500.00 1995.00
21 806 ESKIBAGLAR MAHALLESI KARAKIRAZ SOKAK 2010 110.00 146.30
21 808 ESKIBAGLAR MAHALLESI KIRIMLIER SOKAK 2010 140.00 186.20
21 810 ESKIBAGLAR MAHALLESi| KIRAZLIYAYLA SOKAK 2010 110.00 146.30
21 811 ESKIBAGLAR MAHALLESI KUMLUBEL SOKAK 2010 140.00 186.20
21 809 ESKIBAGLAR MAHALLESi| NAZIF YORUKCU SOKAK 2010 140.00 186.20
21 803 ESKIBAGLAR MAHALLESI 0GUZ SOKAK 2010 140.00 186.20
21 825 ESKIBAGLAR MAHALLESI PAYDOS SOKAK 2010 110.00 146.30
21 807 ESKIBAGLAR MAHALLESI SAKMAN SOKAK 2010 140.00 186.20
21 821 ESKIBAGLAR MAHALLESI SARTAK SOKAK 2010 140.00 186.20
21 805 ESKIBAGLAR MAHALLESiI|  TALAT PASA SOKAK 2010 140.00 186.20
21 1039 ESKIBAGLAR MAHALLESI TARLAYUZU SOKAK 2010 110.00 146.30
21 813 ESKIBAGLAR MAHALLESI TUT SOKAK 2010 140.00 186.20
21 836 ESKIBAGLAR MAHALLESI ULUGUN SOKAK 2010 140.00 186.20
21 19 ESKIBAGLAR MAHALLESi|  UNIVERSITE CADDESI 2010 1,500.00 1995.00
21 833 ESKIBAGLAR MAHALLESI|  UNIVERSITE GIKMAZI 2010 140.00 186.20
21 830 ESKIBAGLAR MAHALLESI YAGIZEFE SOKAK 2010 110.00 146.30
21 818 ESKIBAGLAR MAHALLESI YENGI SOKAK 2010 140.00 186.20
21 814 ESKIBAGLAR MAHALLESI YENILIK SOKAK 2010 140.00 186.20
H.DEGER 331.91

R.DEGER 335.00

ORAN 0.99
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4.1.9.Fatih mahallesi

Fatih Mahallesi 33 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 2256 erkek ve 2309 kadin olmak iizere toplam yasayan kisi sayis1 4565
kisidir.

Fatih Mahallesi i¢in tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan faktorlerin
farkli olacag: bir gercektir. Bu amagla Fatih Mahallesinde tasinmaz alirken fiyata etki
eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 280 kisi iizerinde yapilan bu anketlere
verilen cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi belirlenmistir. Her
taginmaza ait puanlar ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim degeri hesaplanmistir
Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in kullanilacak olan
nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama yapilirken tablo 4.3
teki faktorler g6z Oniinde bulundurularak ilgili faktére en yakin olanlara en yiiksek
puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket ¢alismas1 280 kisi tizerinde
degerleme kriterlerine iligkin sorular yoneltilmis ve anket sonuclarinda kriterlerin

agirlikli ortalamasi 0,78 olarak belirlenmistir.
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Tablo 4.28. Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglari ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi SAYISI 280
T.5 ORAN% PUAN AGIRLIK
TAKS
— KAKS
= KATADEDI
q a TICARET
<
s 265 94.64|  10.00 1.00
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 256 91.43| 9.66 0.97
3 KAMU HIiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 201 71.79] 7.58 0.76
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 KULLANILABILIR ALAN 210 7500 7.92 0.79
5 EGIM 245 87.50 9.25 0.92
6 GURULTU 206 7357 777 0.78
4 UA
7 P OA1 154 55.00  5.81 058
N 0A2
8 MANZARA 198 70.71 7.47 0.75
9 CEPHE KULLANIMI 215 76.79] 8.11 0.81
10 ANA YOLA MESAFE 203 72.50 7.66 0.77
TS ORAN PUAN AGIRLIK
11 EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 208 74.29] 7.85 0.78
12 ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 187 66.79] 7.06 0.71
13 SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 159 56.79] _ 6.00 0.60
14 GOCUK BAHGCESINEOLAN YAKINLIK 197 70.36] 7.43 0.74
15 KARAKOLA OLAN YAKINLIK 225 80.36 8.49 0.85
16 DEMIR YOLUNA YAKINLIK 179 63.93 6.75 0.68
17 OTOGARA OLAN YAKINLIK 184 65.71 6.94 0.69
18 ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 189 67.50] 7.3 071
19 SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLiSKILERI 168 60.00| 6.34 0.63
20 KiSISEL FAKTORLER 220 7857 830 0.83
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRi
SUC ORANLARI
ORTALAMA| 0.78

Fatih Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iligkin topolojik iliskiler
kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki asamada
Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Fatih mahallesinde 6 arsaya ait son donem emlak vergi
degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayi¢c bedelleri ise
emlakcilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlakc¢ilardan toplanan degerlerin
incelenmesi sonucunda Fatih Mabhallesinde arazi m? birim fiyat1 225.00 Tl olarak
belirlenmistir. Tepebas1 belediyesin 2010 yil1 vergiye esas ortalama rayi¢ degeri ise
160.00 Tl olarak belirlenmistir

Fatih mahallesinde yapilan ¢alisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 52.09 agirlik ortalamasi

hesaplanmis ve Tablo 4.29 daki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.29. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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Meveut Tmar
Kamu Hizmetlerinden Egitim Merkezine, Plan e
Sokak ad Ada Parsel Parselin Sekli ve Biyiikligi . Egim  |Kullantlabilir Alan| Zemin Durumu | = Gilrilti g | BuPlana |Manzara| Cephe Kullanimi | Anayola Mesafe | Yol Genilifi| TOPLAM
veAltyap: Tesislerinden Saglik Servislerine,
Uygun Yapi
Yararlanma .
Diizeni
DERMAN CADDESI 1419 206 10 3 10 8 0 5 0 1 4 5 0 1 56.26
DERMAN CADDES 1419 300 10 5 10 § 4 5 0 7 4 5 b 2 55.10
DERMAN CADDES! 1418 13 § 5 10 § 0 5 0 1 4 5 0 2 5433
UCAR SOKAK 1615 16 § 5 10 § 4 5 0 4 4 3 4 1 41,01
UCAR SOKAK 1615 25 § 5 10 9 0 5 0 4 4 ] 4 1 897
UCAR SOKAK 1613 11 10 5 10 9 0 5 0 4 4 3 4 1 5090

5209
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu diisiiniilen
6 adet tasinmaz ve 2 adet sokak baz alinarak tekrarlanmis ve sokak rayi¢ degeri 300.00 TI ve
150.00TI olan %100 dogru olarak diisiiniilen sokaklara 100 tam puan verilmistir. Mahalle

bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyat1 ile gergek alim satim degerleri

karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %94 ¢ikmaktadir (Tablo 4.30).

Tablo 4.30. Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu

Mahalle_kodu Cadde_sokak_kodu Mahalle_adi Sokak_ad1 Yil Rayig_Defler(TL) | 1y 0 Degeri(TL)
(Vergiye _esas_deger)

22 1218 FATIH MAHALLESI AKAR SOKAK 2010 110.00 146.30
22 1204 FATIH MAHALLESI AKARBASI SOKAK 2010 130.00 172.90
22 1161 FATIH MAHALLESI AKTUG SOKAK 2010 130.00 172.90
22 1134 FATIH MAHALLESI AZIZLER SOKAK 2010 110.00 146.30
22 1104 FATIH MAHALLESI BALOREN SOKAK 2010 200.00 266.00
22 10057 FATIH MAHALLESI BALPINAR SOKAK 2010 130.00 172.90
22 1143 FATIH MAHALLESI BASPEHLIVAN SOKAK 2010 140.00 186.20
22 1138 FATIH MAHALLESI BULUR SOKAK 2010 150.00 199.50
22 1128 FATIH MAHALLESI CEYHAN SOKAK 2010 140.00 186.20
300.00

22 1136 FATIH MAHALLESI DIPCIN SOKAK 2010 130.00 172.90
22 1160 FATIH MAHALLESI DIZGINLER SOKAK 2010 150.00 199.50
22 1129 FATIH MAHALLESI DUZENLIK SOKAK 2010 130.00 172.90
22 1141 FATIH MAHALLESI EDIP SOKAK 2010 130.00 172.90
22 1139 FATIH MAHALLESI GELENDOST SOKAK 2010 130.00 172.90
22 1151 FATIH MAHALLESI HALMAN SOKAK 2010 220.00 292.60
22 1148 FATIH MAHALLESI ISCILER SOKAK 2010 130.00 172.90
22 1145 FATIH MAHALLESI KARAHAN SOKAK 2010 150.00 199.50
22 1150 FATIH MAHALLESI KISMET SOKAK 2010 150.00 199.50
22 1130 FATIH MAHALLESI KOSTENCELI SOKAK 2010 120.00 159.60
22 1147 FATIH MAHALLESI KUTLUBAHCE SOKAK 2010 130.00 172.90
22 1135 FATIH MAHALLESI MERT SOKAK 2010 130.00 172.90
22 1155 FATIH MAHALLESI MERTKAN SOKAK 2010 130.00 172.90
22 1162 FATIH MAHALLESI MUHTARLIK SOKAK 2010 110.00 146.30
22 1137 FATIH MAHALLESI MUHTESEM SOKAK 2010 130.00 172.90
22 1152 FATIH MAHALLESI NIMET SOKAK 2010 175.00 232.75
22 1095 FATIH MAHALLESI NiZAM SOKAK 2010 220.00 292.60
22 1159 FATIH MAHALLESI | PEHLIVANLAR MEYDANI SOKAK 2010 150.00 199.50
22 17 FATIH MAHALLESI | PROF.DR. ORHAN OGUZ CADDESI 2010 850.00 1130.50
22 1149 FATIH MAHALLESI SELIMIYE SOKAK 2010 150.00 199.50
22 1140 FATIH MAHALLESI SELMAN SOKAK 2010 100.00 133.00
22 1163 FATIH MAHALLESI SEYHAN CIKMAZI 2010 110.00 146.30
22 1144 FATIH MAHALLESI SEYHAN SOKAK 2010 150.00 199.50
22 1133 FATIH MAHALLESI SANLIBAY SOKAK 2010 130.00 172.90
22 1131 FATIH MAHALLESI SEBNEM SOKAK 2010 130.00 172.90
22 1157 FATIH MAHALLESI SEHIT AHMET KOG SOKAK 2010 130.00 172.90
22 1156 FATIH MAHALLESI TEKERGOL SOKAK 2010 120.00 159.60
22 1146 FATIH MAHALLESI TEZEL SOKAK 2010 150.00 199.50
22 1127 FATIH MAHALLESI TURKMEN DAGI SOKAK 2010 150.00 199.50
150.00

22 1153 FATIH MAHALLESI URYAN SOKAK 2010 150.00 199.50
22 1132 FATIH MAHALLESI UYANIK SOKAK 2010 100.00 133.00
22 1154 FATIH MAHALLESI UYGUN SOKAK 2010 175.00 232.75
22 1142 FATIH MAHALLESI YAPRAKLI SOKAK 2010 120.00 159.60
H.DEGER 212.00

R.DEGER 225.00

ORAN 0.94
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4.1.10. Giilliikk mahallesi

Gilliik Mahallesi 50 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 2240 erkek ve 2240 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 4480 kisidir.

Gilliik Mabhallesi i¢in tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan faktorlerin
farkli olacag bir gergektir. Bu amagla Giillik Mahallesinde taginmaz alirken fiyata etki eden
faktorler belirlenip bir anket hazirlanmigtir. 186 kisi {lizerinde yapilan bu anketlere verilen
cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi belirlenmistir. Her taginmaza ait puanlar
ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar
tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayist
olarak kullanilmigtir. Puanlama yapilirken tablo 4.3 teki faktorler goz 6niinde bulundurularak
ilgili faktore en yakin olanlara en yliksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi iginde yapilan
anket ¢alismasi 186 den fazla kisi iizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis

ve anket sonuglarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,76 olarak belirlenmistir.
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Tablo 4.31 Veri taban1 yazilimi yardimu ile hazirlanan anket sonuglar1 ve bulunan agirlik (W) degerleri

[kisisavisi| 186 |
[ [ |
T.S ORAN% PUAN AGIRLIK
TAKS
— KAKS
% KATADEDI
= TICARET
1
o
g NIZAM 165 88.71 10.00 1.00
[BiTiSiK ]
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 156 83.87 9.45 0.95
3 KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 101 54.30 6.12 0.61
ELEKTRIK
SU
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 KULLANILABILIR ALAN 156 83.87 9.45 0.95
5 EGIM 145 77.96 8.79 0.88
6 GURULTU 106 56.99 6.42 0.64
z UA
7 > 0OA1 154 82.80] 9.33 0.93
N OA2
8 MANZARA 99 53.23 6.00 0.60
9  |CEPHE KULLANIMI 115 61.83 6.97 0.70
10 |ANA YOLA MESAFE 103 55.38 6.24 0.62
T.S ORAN PUAN AGIRLIK
11 |EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 154 82.80|  9.33 0.93
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 87 46.77 5.27 0.53
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 108 58.06|  6.55 0.65
14 |COCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 102 54.84] 6.18 0.62
15 |KARAKOLA OLAN YAKINLIK 125 67.20|  7.58 0.76
16 |DEMIR YOLUNA YAKINLIK 135 72.58 8.18 0.82
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 148 79.57 8.97 0.90
18 [iTFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 136 73.12| 824 0.82
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLISKILERI 89 47.85 5.39 0.54
20 KiSISEL FAKTORLER 120 64.52 7.27 0.73
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUC ORANLARI
ORTALAMA 0.76

Gilliik Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik iliskiler
kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki asamada
Eskisehir Tepebasi il¢esindeki Giilliik mahallesinde 6 arsaya ait son donem emlak vergi
degerleri Eskisehir Tepebast Belediyesinden ve bu parsellerin rayi¢ bedelleri ise
emlak¢ilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlakgilardan toplanan degerlerin
incelenmesi sonucunda Giillik Mahallesinde arazi m? birim fiyat1 300.00 TI olarak
belirlenmistir. Tepebasi belediyesin 2010 yil1 vergiye esas ortalama rayi¢ degeri ise 150.00
Tl olarak belirlenmistir.

Giilliik mahallesinde yapilan ¢alisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6 tasinmaz
baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 53,98 agirlik ortalamasi hesaplanmis ve

Tablo 4.32 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 7.32. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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Meveut imar
Plami ve
Kamu Hizmetlerind Egitim Merkezi
Sokak adi Ada Parsel  Parselin Seklive Biyiklig] e | Bgim | Kullandabiir Alan | Zemin Durumu|  Girilti | oo | ByPlana [Manzara| Cephe Kullammi | Anayola Mesafe | Yol Genilig| TOPLAM
’ veAltyapi Tesislerinden Saglik Servislerine, ’
Uygun Yapi
Yararlanma .
Diizeni
BALKAN CADDES] 1602 50 0 5 0 ) 6 5 6 7 ] 5 6 ] 5564
BALKAN CADDES] 1608 B 0 5 0 ) ] 5 6 7 7 5 6 P 0
BALKAN CADDES] 702 16 3 5 0 ) 6 5 6 7 ; 5 6 p 55
HATBOYU- CADDES] 1900 3 g 5 0 g ; 5 6 7 6 3 6 2 5169
HATBOYU-| CADDES] 1902 6l g 5 10 9 6 5 6 7 6 3 6 2 5430
HATBOYU-1 CADDEST 1907 % 3 5 0 9 6 5 6 7 6 3 6 P 54350

53.98
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 2 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 325.00T1 ve 275.00T1 olan %100 dogru olarak diigiiniilen sokaklara 100 tam
puan verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek
alim satim degerleri karsilagtinnldiginda yaklasikliklar ortalama %63 ¢ikmaktadir
(Tablo4.33).

Tablo 4.33 Veri taban1 yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu

Mahalle_kodu Cadde_sokak_kodu Mahalle_adi Sokak_ad Yil Rayig_Deger(TL) | b Degieri(TL)
| > _ - = (Vergiye_esas_deger) -

26, 1037|GULLUK MAHALLESI |ACIK SOKAK 2010| 85.00 109.65
26 1028| GULLUK MAHALLESI [ALAC SOKAK 2010| 85.00 109.65
26 1024|GULLUK MAHALLESI |AVSAR SOKAK 2010 110.00 141.90
26 1036|GULLUK MAHALLESI [AYAZTEPELER SOKAK 2010{ 85.00 109.65
26, 1023|GULLUK MAHALLESI [BACI SOKAK 2010] 110.00 141.90
275.00

26, 1031|GULLUK MAHALLESI |[BAYSAL SOKAK 2010] 140.00 180.60
26, 1027|GULLUK MAHALLESI |BEREKET SOKAK 2010| 100.00 129.00
26 1030|GULLUK MAHALLESI [BEYAZIT SOKAK 2010{ 85.00 109.65
26, 1045|GULLUK MAHALLESI [BILEN SOKAK 2010] 96.00 123.84
26, 1026|GULLUK MAHALLESI [CAMLICA SOKAK 2010| 110.00 141.90
26, 1040|GULLUK MAHALLESI [EFELER SOKAK 2010{ 110.00 141.90
26 1025|GULLUK MAHALLESI [EMEK SOKAK 2010{ 85.00 109.65
26 1038| GULLUK MAHALLESI [EMIR SOKAK 2010 100.00 129.00
26 1034|GULLUK MAHALLESI |GEDIK CIKMAZI 2010] 85.00 109.65
325.00

26 1041{GULLUK MAHALLESI [HAVLUCU SOKAK 2010[ 96.00 123.84
26, 1042|GULLUK MAHALLESI [KIRIMLILAR SOKAK 2010{ 90.00 116.10
26 1043|GULLUK MAHALLESI [KIRAZ SOKAK 2010| 96.00 123.84
26 1044|GULLUK MAHALLES] [MIZRAK SOKAK 2010| 85.00 109.65
26 1032|GULLUK MAHALLESI [NAMLI SOKAK 2010 85.00 109.65
26 16{GULLUK MAHALLESI [SAKARYA-2 CADDESI 2010/ 1,100.00 1419.00
26 805|GULLUK MAHALLESI |TALAT PASA SOKAK 2010| 140.00 180.60
26 1039|GULLUK MAHALLESI [TARLAYUZU SOKAK 2010] 110.00 141.90
26, 1029| GULLUK MAHALLESI |UYSAL SOKAK 2010| 85.00 109.65
26, 1033|GULLUK MAHALLESI [YARIM SOKAK 2010 85.00 109.65
26 1035|GULLUK MAHALLESI [YUZUGULLU SOKAK 2010 100.00 129.00
H.DEGER 190.00

R.DEGER 300.00

ORAN 0.63

4.1.11.Hacialibey mahallesi

Hacialibey Mahallesi 50 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 1027 erkek ve 1288 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 2315
kisidir.

Hacialibey Mahallesi i¢in tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gergektir. Bu amacgla Hacialibey Mahallesinde tasinmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 175 kisi iizerinde

yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi
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belirlenmistir. Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler goz oniinde bulundurularak ilgili faktore en yakin
olanlara en yliksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket calismasi
175 kisi lizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0.82 olarak belirlenmistir.

Tablo 4.34 Veri tabani yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglari ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi sAYiIsI 175
TS ORAN% PUAN AGIRLIK
TAKS
= KAKS
g KATADEDI
a TICARET
< NIZAM 160 9143 10.00 1.00
2
BIiTISIK
PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 124 70.86|  7.75 0.78
KAMU HIZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 118 67.43 7.38 0.74
ELEKTRIK
suU
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
KULLANILABILIR ALAN 154 88.00| 9.63 0.96
EGIM 125 71.43)  7.81 0.78
GURULTU 118 67.43| 738 0.74
z UA
E 0OA1 115 65.71 7.19 0.72
N 0A2
MANZARA 148 84.57 9.25 0.93
CEPHE KULLANIMI 116 66.29 7.25 0.73
ANA YOLA MESAFE 135 77.14] 8.44 0.84
1.5 ORAN PUAN AGIRLIK
11 |EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 104 59.43|  6.50 0.65
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 83 47.43 5.19 0.52
13 [SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 145 82.86| 9.06 0.91
14 |COCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 154 88.00 9.63 0.96
15 |KARAKOLA OLAN YAKINLIK 148 84.57| 9.25 0.93
16 |DEMIR YOLUNA YAKINLIK 140 80.00 8.75 0.88
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 125 71.43 7.81 0.78
18 |ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 135 77.14| 844 0.84
19 [SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLiSKILERI 125 71.43|  7.81 0.78
20 KiSISEL FAKTORLER 143 81.71| 894 0.89
CALISMA ALANLARI
TERCiH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRi
SUC ORANLARI
ORTALAMA|  0.82

Hacialibey Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik

iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
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asamada Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Hacialibey mahallesinde 6 arsaya ait son donem
emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebast Belediyesinden ve bu parsellerin rayic
bedelleri ise emlak¢ilardan ve piyasa aragtirmasi ile toplanmistir. Emlak¢ilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Hacialibey Mahallesinde arazi m? birim
fiyat1 1500.00 Tl olarak belirlenmistir. Tepebasi belediyesin 2010 yil1 vergiye esas
ortalama rayi¢ degeri ise 825.00 T1 olarak belirlenmistir

Hacialibey mahallesinde yapilan galigma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 53,14 agirlik ortalamasi

hesaplanmis ve Tablo 4.35 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.35. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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» Meveut imar
Kamu Eitim
Hizmeflerinden Merkezine, Pl
Sokak adh Ada Parsel ~ Parselin Sekli ve Bilyiklii el Egim  Kullantlabiliv Alaq Zemin Durumu | Giirilti Sa'llk’ BuPlana | Manzara | CepheKullammi |  Anayola Mesafe Yol Genilfi TOPLAM
. '.p ,g , Uygun Yapi
Tesislerinden Servislerine, L
Dilzeni
Yararlanma
ULUTAS SOKAK] 1502 10 10 ] 10 10 b 5 b 1 4 5 4 1 5044
ULUTAS SOKAK] 1303 o7 10 ) 10 10 4 5 b ] 4 5 4 1 5500
ULUTAS SOKAK] 1504 19 § ) 10 10 b 5 b ] 4 3 4 1 48
ULUTAS SOKAK] 1505 1l § 3 10 § 4 5 b 1 4 3 4 ] 50.08
ULUTAS SOKAK] 1506 2% § 3 10 § b 5 b 1 4 3 4 ] 5148
ULUTAS SOKAK] 1507 78 0.6 3 10 § 4 5 b ] 4 3 4 1 4995

AU
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 1 adet sokak baz alinarak tekrarlanmis ve sokak rayic
degeri 1500.00T1 olan %100 dogru olarak diisiiniilen sokaklara 100 tam puan
verilmistir. Mahalle bazinda boélgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek alim
sattim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %74 ¢ikmaktadir (Tablo
4.36).

Tablo 4.36. Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu

Mahalle_kodu [Cadde_sokak_kodu] Mahalle_ad: Sokak_adi Yil Rayig_Deger(TL) | o Degieri(TL)
- - - - - (Vergiye_esas_deger) -

29 349 HACIALIBEY MAHALLESI BATI SOKAK 2010 200.00 270.00
29 345 HACIALIBEY MAHALLESI CELIKEL SOKAK 2010 1,370.00 1849.50
29 351 HACIALIBEY MAHALLESI| DOC.DR.NiYAZi HEPER SOKAK | 2010 330.00 445.50
29 180 HACIALIBEY MAHALLESI DUMRUL SOKAK 2010 270.00 364.50
29 352 HACIALIBEY MAHALLESI DUMRULOGLU SOKAK 2010 220.00 297.00
29 346 HACIALIBEY MAHALLESI FERAHIYE SOKAK 2010 440.00 594.00
29 13 HACIALIBEY MAHALLESI KIRIM CADDESI 2010 800.00 1080.00
29 8 HACIALIBEY MAHALLESI SAKARYA-1 CADDESI 2010 1,915.00 2585.25
29 500015 HACIALIBEY MAHALLESI SAKARYA-1 CADDESI 2010 1,915.00 2585.25
29 5 HACIALIBEY MAHALLESI SIVRIHISAR-1 CADDESI 2010 2,190.00 2956.50
29 350 HACIALIBEY MAHALLESI TUZCULAR SOKAK 2010 200.00 270.00
29 348 HACIALIBEY MAHALLESI ULUHAN SOKAK 2010 200.00 270.00
1500.00

29 347 HACIALIBEY MAHALLESI ULKU SOKAK 2010 410.00 553.50
H.DEGER 1115.00

R.DEGER 1500.00

ORAN 0.74

4.1.12.Haciseyit mahallesi

Haciseyit Mahallesi 8 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 1522 erkek ve 1621 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 3143
kisidir.

Haciseyit Mahallesi i¢in taginmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gercektir. Bu amacla Haciseyit Mahallesinde taginmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 166 kisi lizerinde
yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktdre ait bir katsayisi
belirlenmistir. Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler goz oniinde bulundurularak ilgili faktore en yakin
olanlara en yliksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket calismasi
166 kisi iizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,78 olarak belirlenmistir.
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Tablo4.37. Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglar: ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi sAYiIsI 166
TS ORAN% | PUAN | AGIRLIK
TAKS
— KAKS
% KATADED!
1 = TICARET
g
s 158 95.18]  10.00 1.00
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 151 90.96| 9.56 0.96
3 KAMU HIiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 101 60.84 6.39 0.64
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 |KULLANILABILIR ALAN 146 87.95| 9.24 0.92
5 |EGim 145 87.35|  9.18 0.92
6 |GURULTU 106 63.86]  6.71 0.67
= UA
7 P OA1 144 86.75| 9.1 091
N 0OA2
8 MANZARA 99 59.64] 6.27 0.63
9 CEPHE KULLANIMI 115 69.28| 7.28 0.73
10 |ANA YOLA MESAFE 103 62.05 6.52 0.65
T.S ORAN PUAN | AGIRLIK
11 |EGIiTIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 154 92.77] 975 0.97
12  |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 87 5241 551 0.55
13 SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 108 65.06 6.84 0.68
14 |COCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 102 61.45 6.46 0.65
15 KARAKOLA OLAN YAKINLIK 125 75.30] 7.91 0.79
16 DEMIR YOLUNA YAKINLIK 135 81.33 8.54 0.85
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 148 89.16 9.37 0.94
18 |ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 136 81.93] 861 0.86
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLISKILERI 89 53.61] s5.63 0.56
20 KiSISEL FAKTORLER 120 72.29|  7.59 0.76
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUG ORANLARI
ORTALAMA| 0.78

Haciseyit Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik
iliskiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Haciseyit mahallesinde 6 arsaya ait son donem
emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayig
bedelleri ise emlakgilardan ve piyasa arastirmast ile toplanmistir. Emlakgilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Haciseyit Mahallesinde arazi m? birim fiyati
900.00 TI olarak belirlenmistir. Tepebas1 belediyesin 2010 yil1 vergiye esas ortalama
rayi¢ degeri ise 350.00 Tl olarak belirlenmistir

Haciseyit mahallesinde yapilan ¢alisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 58,06 ve 52,36 agirlik

ortalamasi hesaplanmis ve Tablo 4.38 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.38. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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Meveut imar
Kamu Hizmetlerinden Egitim Merkezine, Planive
Sokak adi Ada Parsel Parselin Sekli ve Biiyikliigii ) L Egim Kullamlabilir Alan| ~ Zemin Durumu | Gilriilti g .| BuPlana |Manzara| Cephe Kullanmi | AnayolaMesafe | Yol Geniligi| TOPLAM
veAltyapi Tesislerinden Saghk Servislerine, i
) Uygun Yapi
Yararlanma .
Diizeni
GAZ] YAKUP SATAR CADDES 1800 y 10 5 10 7 6 0 6 10 4 5 6 2 58.67
GAZI YAKUP SATAR CADDES 1800 49 10 5 10 7 4 0 6 10 4 5 6 2 56.85
GAZI YAKUP SATAR CADDESI 1790 2 10 5 10 7 6 0 6 10 4 5 6 2 58.67
ZUBEYDE HANIM CADDES| 1615 7 6.6 5 10 7 4 0 6 9 4 3 6 2 5114
ZUBEYDE HANIM CADDESI 1615 3 6. 5 10 i 6 0 6 9 4 3 6 ) 5297
ZUBEYDE HANIM CADDESI 1613 3 [ 5 10 i 6 0 6 9 4 3 6 2 5291
58.06

5236
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 2 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 900.00T1 ve 800.00Tl olan %100 dogru olarak diisiiniilen sokaklara 100 tam
puan verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek
alim satim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %48 ¢ikmaktadir (Tablo
4.39).

Tablo 4.39. Veri tabam1 yazihminda hazirlanan hesap deger tablosu

Mahalle_kodu Cadde_sokak_kodu Mahalle_adi Sokak_adi yo | Ravie Deger(TL) o DegericrL)
(Vergiye esas_deger)

30 363 HACISEYIT MAHALLESI ADALET AGAOGLU SOKAK 2010 250.00 31250

30 361 HACISEYIT MAHALLESI DEMIRYOLU SOKAK 2010 250.00 332.50

30 351 HACISEYIT MAHALLESI | DOC.DRNIYAZI HEPER SOKAK | 2010 250.00 332.50

30 369 HACISEYIT MAHALLESI DUATEPE SOKAK. 2010 275.00 365.75

900.00

30 366 HACISEYIT MAHALLESI KARTALTEPE SOKAK 2010 300.00 375.00

30 364 HACISEYIT MAHALLESI  DRD.PROF.F.KERIM GOKAY SOKAK 2010 300.00 375.00

30 367 HACISEYIT MAHALLESI OZDEMIR SOKAK 2010 300.00 375.00

30 370 HACISEYIT MAHALLESI TASCILAR SOKAK 2010 300.00 375.00

30 365 HACISEYIT MAHALLESI TINAZTEPE SOKAK 2010 250.00 31250
30 362 HACISEYIT MAHALLESI TUZCU SOKAK 2010 245.00

30 368 HACISEYIT MAHALLESI ULUKAYA SOKAK 2010 240.00 32585

H.DEGER 431.00

R.DEGER 900.00

ORAN 0.48

4.1.13.Hayriye mahallesi

Hayriye Mabhallesi 6 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 764 erkek ve 840 kadin olmak iizere toplam yasayan kisi sayist 1604
kisidir.

Hayriye Mabhallesi icin tasimmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gercektir. Bu amagla Hayriye Mahallesinde tasinmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 124 kisi iizerinde
yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktdre ait bir katsayisi
belirlenmigtir. Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi igin
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler gz Oniinde bulundurularak ilgili faktdre en yakin

olanlara en yiiksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket ¢alismasi
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124 kisi tizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,90 olarak belirlenmistir.

Tablo 4.40. Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglari ve bulunan agirlik (W) degerleri

KiSi SAYISI 124
TS | ORAN% | PUAN | AGIRLIK
TAKS
= KAKS
< KATADEDI
1 = TICARET
g
s 110 8871  10.00 1.00
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 105 84.68] 9.55 0.95
3 KAMU HIZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 101 81.45 9.18 0.92
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4  [KULLANILABILIR ALAN 98 79.03] 891 0.89
5 |EGim 104 83.87] 945 0.95
6 |GURULTU 106 85.48]  9.64 0.96
= UA
7 2 OA1 104 83.87] 945 0.95
N 0A2
8 MANZARA 99 79.84 9.00 0.90
9 CEPHE KULLANIMI 107 86.29 9.73 0.97
10 |ANA YOLA MESAFE 103 83.06 9.36 0.94
T.s ORAN PUAN | AGIRLIK
11 EGITiIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 98 79.03 8.91 0.89
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 87 70.16 7.91 0.79
13 [SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 108 87.10|  9.82 0.98
14 |COCUK BAHCESINEOLAN YAKINLIK 102 82.26 9.27 0.93
15 KARAKOLA OLAN YAKINLIK 92 74.19 8.36 0.84
16 DEMIR YOLUNA YAKINLIK 100 80.65 9.09 0.91
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 79 63.71 7.18 0.72
18 [iTFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 89 7177 8.09 0.81
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLiSKILERI 89 71.77]  8.09 0.81
20 KiSISEL FAKTORLER 105 84.68]  9.55 0.95
CALISMA ALANLARI
[TERCIH EDILEN NOFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUC ORANLARI
ORTALAMA | 0.90

Hayriye Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik
iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Hayriye mahallesinde 3 arsaya ait son donem
emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayic
bedelleri ise emlak¢ilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlak¢ilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Hayriye Mahallesinde arazi m? birim fiyati
700.00 TI1 olarak belirlenmistir. Tepebas1 belediyesin 2010 yil1 vergiye esas ortalama
rayic degeri ise 475.00 Tl olarak belirlenmistir.
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Hayriye mahallesinde yapilan calisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 61,70 ve 59,70 agirlik

ortalamasi hesaplanmis ve Tablo 4.41 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.41. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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Meveut imar
Kamu Hizmetlerind siim Merker ,

Sokakadi Ada Parsel Parslin Sekl ve Bkl A BHANEIOE Bin | Kulandabiir Alan | Zemin Duramu | Gl | EEOmMerkedne, | Pamie Ayl ConheKullmmi | Anayols Mosafe | Yol Genli | TOPLAM

veAltyap: Tesislerinden Saglik Servislerine,  Bu Plana Uygun

Yararlanma Yapi Diizeni
BEYDEHANIM CADDE| 2100 3 0 5 0 7 4 5 b 9 / 5 6 1| e
UBEYDEHANM CADDE| 2100 3 0 5 0 7 ; 5 6 9 4 5 6 1| e
UBEYDE HANIM CADDE] 210 3 3 5 0 7 b 5 b 9 4 5 6 1| oe
HACIHABBSOKAK | 1948 16 3 5 0 7 6 5 b 7 ] 3 ] 1| s
HACIHABIBSOKAK | 1988 B 3 5 10 ) 6 5 b 7 4 3 ] 1 | 96
HACIHABBSOKAK | 1957 7 0 5 0 ) 6 5 b 7 4 3 ] 1| 9%
6170
§170
970
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 2 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 450.00T1 ve 800.00Tl olan %100 dogru olarak diisiiniilen sokaklara 100 tam
puan verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek
alim satim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %90 ¢ikmaktadir (Tablo
4.42).

Tablo 4.42. Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu

Mahalle_kodu FCadde_sokak_kod Mahalle_adi Sokak_adi Yil Rayig Deger(TL) | o b Degeri(TL)
(Vergiye esas_deger)

31 360 HAYRIYE MAHALLESI CANKIRI SOKAK 2010 400.00 520.00
31 351 HAYRIYE MAHALLESI | DOC DR.NIYAZI HEPER SOKAK | 2010 350.00 455.00
31 352 HAYRIYE MAHALLESI DUMRULOGLU SOKAK. 2010 425.00 561.00
31 359 HAYRIYE MAHALLESI KARTALTEPELER SOKAK 2010 400.00 508.00
31 355 HAYRIYE MAHALLESI KURTULUS SOKAK 2010 350.00 443.00
31 356 HAYRIYE MAHALLESI LOKMAN SOKAK 2010 275.00 354.75
31 8 HAYRIYE MAHALLESI SAKARYA-1 CADDESI 2010 1500.00 1920.00
31 357 HAYRIYE MAHALLESI TINAZTEPELER SOKAK 2010 350.00 476.00
31 350 HAYRIYE MAHALLESI TUZCULAR SOKAK 2010 365.00 467.20
31 354 HAYRIYE MAHALLESI ULUTAS SOKAK 2010 340.00 4350
31 358 HAYRIYE MAHALLESI YURT SOKAK 2010 400.00 544.00
800.00

H.DEGER 628.00

R.DEGER 700.00

ORAN 0.90

4.1.14.Hosnudiye mahallesi

Hosnudiye Mabhallesi 60. Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 3145 erkek ve 3331 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 6476
kisidir.

Hosnudiye Mahallesi i¢in tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gergektir. Bu amacgla Hosnudiye Mahallesinde taginmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 300 kisi {izerinde
yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktdre ait bir katsayisi
belirlenmistir. Her taginmaza ait puanlar ve katsayilarin carpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi igin
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler g6z oniinde bulundurularak ilgili faktére en yakin
olanlara en yiiksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket ¢aligmasi
300 kisi tizerinde degerleme kriterlerine iligkin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,77 olarak belirlenmistir.
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Tablo 4.43. Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglari ve bulunan agirlik (W) degerleri

KiSi SAYISI 300
T.S ORAN% PUAN | AGIRLIK
TAKS
= KAKS
< KATADEDI
1 o TICARET
% NIZAM 265 88.33] 10.00 1.00
s
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 250 83.33 9.43 0.94
3 |KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 225 75.00 8.49 0.85
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 [KULLANILABILIR ALAN 264 88.00] 9.96 1.00
5 [EGimM 200 66.67|  7.55 0.75
6 |GURULTU 150 50.00  5.66 0.57
z UA
7 2 OA1 210 70.00]  7.92 0.79
N OA2
8 |MANZARA 180 60.00] 6.79 0.68
9 |CEPHE KULLANIMI 216 72.00 8.15 0.82
10 |ANA YOLA MESAFE 250 8333 9.43 0.94
T.S ORAN PUAN | AGIRLIK
11 [EGIiTIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 225 75.00]  8.49 0.85
12 ALI$VERi$ MERKEZINE OLAN YAKINLIK 200 66.67 7.55 0.75
13 [SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 250 83.33] 9.43 0.94
14 |COCUK BAHCESINEOLAN YAKINLIK 201 67.00) 7.58 0.76
15 [KARAKOLA OLAN YAKINLIK 158 52.67 5.96 0.60
16 |DEMIR YOLUNA YAKINLIK 140 46.67| 5.28 0.53
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 148 49.33 5.58 0.56
18 |ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 168 56.00| 6.34 0.63
19 [SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLISKILERI 225 75.00]  8.49 0.85
20 KiSISEL FAKTORLER 180 60.00[  6.79 0.68
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRi
SUG ORANLARI
ORTALAMA| 0.77

Hosnudiye Mabhallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik
iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Hosnudiye mahallesinde 7 arsaya ait son donem
emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebast Belediyesinden ve bu parsellerin rayic
bedelleri ise emlak¢ilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlak¢ilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Hosnudiye Mahallesinde arazi m? birim
fiyat1 2000.00 Tl olarak belirlenmistir. Tepebasi belediyesin 2010 yil1 vergiye esas
ortalama rayi¢ degeri ise 776.00 T1 olarak belirlenmistir

Hosnudiye mahallesinde yapilan ¢aligma neticesinde SISWORD yazilimi ile 7
tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 70,40 agirlik ortalamasi

hesaplanmis ve Tablo 4.44 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.44. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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Meveut
Kamu imar Plam
) o wriew Hizmetlerinden o - } o Egitim Merkezine, ve .
Sokak adi Ada Parsel Parselin Sekli ve Biiyiikliigi Egim | Kullanilabilir AlanZemin Durumy Giiriiltii 4 o Manzara| Cephe Kullanimi | Anayola Mesafe |Yol Geniligii TOPLAM
veAltyapi Saghk Servislerine, Bu Plana
Tesislerinden Uygun Yapi
Yararlanma Diizeni
ISMETINONU-1 CADDESI 500 1 10 5 10 10 6 5 6 10 10 5 6 3 70.40
ISMETINONU-1 CADDES] 506 7 10 5 10 10 6 5 6 10 10 5 6 3 7040
ISMETINONU-1 CADDESI 601 19 10 5 10 10 6 5 6 10 10 5 6 3 7040
KIZILCIKLI MAHMUT PEHLIVAN CADDE 588 103 10 5 10 10 6 5 6 10 10 5 6 3 7040
KIZILCIKLI MARMUT PEHLIVAN CADDE 546 28 10 5 10 10 6 5 6 10 10 5 6 3 70.40
KIZILCIKLI MAHMUT PEHLIVAN CADDE 578 2 10 5 10 10 6 5 6 10 10 5 6 3 7040
KIZILCIKLI MARMUT PEHLIVAN CADDE 571 6 10 5 10 10 6 5 6 10 10 5 6 3 70.40

7040




149

7 taginmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 7 adet taginmaz ve 2 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 2500.00TI ve 2200.00T1 olan %100 dogru olarak diisiiniilen sokaklara 100 tam
puan verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek
alim satim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %43 ¢ikmaktadir (Tablo
4.45).



Tablo 4.45. Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu
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Mahalle_kodu | Cadde_sokak_kodu Mahalle_ad: Sokak_ad: il Rayie_Deger(TL) | yocon Degeri(TL)
(Vergiye_esas_deger)
32 30 HOSNUDIYE MAHALLESI AHMET KANATLI CADDESI 2010 1,100.00 1193.50
32 134 HOSNUDIYE MAHALLES] ALTIN SOKAK 2010 600.00 651.00
32 149 HOSNUDIYE MAHALLESI AMBARLAR SOKAK 2010 250.00 271.25
32 151 HOSNUDIYE MAHALLESI AMBARLI SOKAK 2010 250.00 271.25
32 144 HOSNUDIYE MAHALLESI AYPARE SOKAK 2010 600.00 651.00
32 140 HOSNUDIYE MAHALLESI BASAK SOKAK 2010 600.00 651.00
32 131 HOSNUDIYE MAHALLESI BAYRAK SOKAK 2010 700.00 759.50
32 135 HOSNUDIYE MAHALLES] BAYRAMYERI SOKAK 2010 700.00 759.50
32 150 HOSNUDIYE MAHALLES] BURGAZ SOKAK 2010 600.00 651.00
32 10 HOSNUDIYE MAHALLESI CENGIZ TOPEL CADDESI 2010 1,640.00 1779.40
32 90 HOSNUDIYE MAHALLESI CEVRE YOLU 2010 600.00 651.00
32 146 HOSNUDIYE MAHALLESI CIFTKURT SOKAK 2010 600.00 651.00
32 157 HOSNUDIYE MAHALLESI DEMIRSPOR SOKAK 2010 300.00 325.50
32 500022 HOSNUDIYE MAHALLESI DOGRUER 2010 250.00 271.25
32 10042 HOSNUDIYE MAHALLES] DOGRUER SOKAK 2010 250.00 271.25
32 148 HOSNUDIYE MAHALLES| [UMLUPINAR ILKOGRETIM OKULU SOK| 2010 600.00 651.00
32 129 HOSNUDIYE MAHALLES] HACET SOKAK 2010 700.00 759.50
32 136 HOSNUDIYE MAHALLESI ISKENDER SOKAK 2010 600.00 651.00
32 9 HOSNUDIYE MAHALLESI ISMETINONU-1 CADDESI 2010 2,500.00 2712.50
32 88 HOSNUDIYE MAHALLESI ISTASYON CADDESI 2010 1,100.00 1193.50
32 128 HOSNUDIYE MAHALLESI KADIFE CICEGI SOKAK 2010 850.00 922.25
32 143 HOSNUDIYE MAHALLESI KOLCU SOKAK 2010 600.00 651.00
32 141 HOSNUDIYE MAHALLES] KOMSOY SOKAK 2010 600.00 651.00
32 130 HOSNUDIYE MAHALLESI KOPRULU SOKAK 2010 850.00 922.25
32 2 HOSNUDIYE MAHALLESI M. K. ATATURK CADDESI 2010 2,200.00 2387.00
32 133 HOSNUDIYE MAHALLESI NAYMAN SOKAK 2010 700.00 759.50
32 132 HOSNUDIYE MAHALLESI NAZIM HIKMET SOKAK 2010 700.00 759.50
32 153 HOSNUDIYE MAHALLESI NURHAN SOKAK 2010 600.00 651.00
32 158 HOSNUDIYE MAHALLESI ORCUN SOKAK 2010 250.00 271.25
32 142 HOSNUDIYE MAHALLESI OYTUN SOKAK 2010 600.00 651.00
32 145 HOSNUDIYE MAHALLESI SAFIYET SOKAK 2010 600.00 651.00
32 147 HOSNUDIYE MAHALLESI SAGIN SOKAK 2010 600.00 651.00
32 126 HOSNUDIYE MAHALLESI SAHILYOLU SOKAK 2010 2,000.00 2170.00
32 139 HOSNUDIYE MAHALLESI SILOONU SOKAK 2010 600.00 651.00
32 156 HOSNUDIYE MAHALLESI SOYDAN SOKAK 2010 300.00 325.50
32 500026 HOSNUDIYE MAHALLESI S00732 2010 300.00 325.50
32 500027 HOSNUDIYE MAHALLESI S00734 2010 350.00 379.75
32 500025 HOSNUDIYE MAHALLESI S00736 2010 300.00 325.50
32 500028 HOSNUDIYE MAHALLESI S00737 2010 300.00 325.50
32 500024 HOSNUDIYE MAHALLESI S00738 2010 350.00 379.75
32 500029 HOSNUDIYE MAHALLESI S00739 2010 300.00 325.50
32 500030 HOSNUDIYE MAHALLESI S00740 2010 300.00 325.50
32 500031 HOSNUDIYE MAHALLESI S00741 2010 800.00 868.00
32 500032 HOSNUDIYE MAHALLESI S00742 2010 800.00 868.00
32 500033 HOSNUDIYE MAHALLESI S00743 2010 800.00 868.00
32 500023 HOSNUDIYE MAHALLESI S00744 2010 800.00 868.00
32 500034 HOSNUDIYE MAHALLESI S00745 2010 800.00 868.00
32 500035 HOSNUDIYE MAHALLESI S00746 2010 800.00 868.00
32 500036 HOSNUDIYE MAHALLESI S00747 2010 800.00 868.00
32 500037 HOSNUDIYE MAHALLESI S00748 2010 800.00 868.00
32 500038 HOSNUDIYE MAHALLESI S00749 2010 800.00 868.00
32 500039 HOSNUDIYE MAHALLESI S00750 2010 800.00 868.00
32 500040 HOSNUDIYE MAHALLESI S00751 2010 800.00 868.00
32 500041 HOSNUDIYE MAHALLES] S00752 2010 800.00 868.00
32 500042 HOSNUDIYE MAHALLESI S00753 2010 800.00 868.00
32 500043 HOSNUDIYE MAHALLESI S00754 2010 800.00 868.00
32 500044 HOSNUDIYE MAHALLESI S00755 2010 800.00 868.00
32 500045 HOSNUDIYE MAHALLESI S00756 2010 800.00 868.00
32 500046 HOSNUDIYE MAHALLESI S00757 2010 800.00 868.00
32 500047 HOSNUDIYE MAHALLESI S00758 2010 800.00 868.00
32 500048 HOSNUDIYE MAHALLESI S00759 2010 800.00 368.00
32 500049 HOSNUDIYE MAHALLESI S00760 2010 800.00 868.00
32 500050 HOSNUDIYE MAHALLEST S00761 2010 800.00 868.00
32 500021 HOSNUDIYE MAHALLESI S00762 2010 800.00 868.00
32 500051 HOSNUDIYE MAHALLESI S00763 2010 800.00 868.00
32 500052 HOSNUDIYE MAHALLESI S00764 2010 800.00 868.00
32 500053 HOSNUDIYE MAHALLESI S00765 2010 800.00 868.00
32 500054 HOSNUDIYE MAHALLESI S00766 2010 800.00 868.00
32 500055 HOSNUDIYE MAHALLESI S00767 2010 800.00 868.00
32 500056 HOSNUDIYE MAHALLESI S00768 2010 800.00 868.00
32 500057 HOSNUDIYE MAHALLESI S00769 2010 800.00 868.00
32 500058 HOSNUDIYE MAHALLESI S00770 2010 800.00 868.00
32 500059 HOSNUDIYE MAHALLESI S00771 2010 800.00 868.00
32 500060 HOSNUDIYE MAHALLESI S00772 2010 800.00 868.00
32 500061 HOSNUDIYE MAHALLESI S00773 2010 800.00 868.00
32 500062 HOSNUDIYE MAHALLESI S00774 2010 800.00 868.00
32 500063 HOSNUDIYE MAHALLESI S00775 2010 800.00 868.00
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32 500049 HOSNUDIYE MAHALLESI 500760 2010 800.00 868.00
32 500050 HOSNUDIYE MAHALLESI 500761 2010 800.00 868.00
32 500021 HOSNUDIYE MAHALLESI 500762 2010 800.00 868.00
32 500051 HOSNUDIYE MAHALLESI 500763 2010 800.00 868.00
32 500052 HOSNUDIYE MAHALLESI S00764 2010 800.00 868.00
32 500053 HOSNUDIYE MAHALLESI 500765 2010 800.00 868.00
32 500054 HOSNUDIYE MAHALLESI S00766 2010 800.00 868.00
32 500055 HOSNUDIYE MAHALLESI 500767 2010 800.00 868.00
32 500056 HOSNUDIYE MAHALLESI 500768 2010 800.00 868.00
32 500057 HOSNUDIYE MAHALLESI 500769 2010 800.00 868.00
32 500058 HOSNUDIYE MAHALLESI 500770 2010 800.00 868.00
32 500059 HOSNUDIYE MAHALLESI 500771 2010 800.00 868.00
32 500060 HOSNUDIYE MAHALLESI 500772 2010 800.00 868.00
32 500061 HOSNUDIYE MAHALLESI 500773 2010 800.00 868.00
32 500062 HOSNUDIYE MAHALLESI 500774 2010 800.00 868.00
32 500063 HOSNUDIYE MAHALLESI 500775 2010 800.00 868.00
32 500064 HOSNUDIYE MAHALLESI 500776 2010 800.00 868.00
32 500065 HOSNUDIYE MAHALLESI 500777 2010 800.00 868.00
32 500066 HOSNUDIYE MAHALLESI 500778 2010 800.00 868.00
32 500067 HOSNUDIYE MAHALLESI 500779 2010 800.00 868.00
32 500068 HOSNUDIYE MAHALLESI 500780 2010 800.00 868.00
32 500019 HOSNUDIYE MAHALLESI SAHIN CADDESI 2010 800.00 868.00
32 70 HOSNUDIYE MAHALLESI SAHIN CADDESI 2010 800.00 868.00
32 137 HOSNUDIYE MAHALLESI TACIN SOKAK 2010 800.00 868.00
32 138 HOSNUDIYE MAHALLESI TUNG SOKAK 2010 800.00 868.00
32 127 HOSNUDIYE MAHALLESI VARDAR SOKAK 2010 1,400.00 1519.00
32 152 HOSNUDIYE MAHALLESI VURAL SOKAK 2010 750.00 813.75
32 10165 HOSNUDIYE MAHALLESI YALIN SOKAK 2010 300.00 325.50

H.DEGER 843.00

R.DEGER 2000.00

ORAN 0.42

4.1.15.Isiklar mahallesi

Isiklar Mahallesi 12 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 2592 erkek ve 2267 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 5259
kisidir.

Isiklar Mahallesi i¢in tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan faktorlerin
farkli olacagi bir gercektir. Bu amagla Isiklar Mahallesinde taginmaz alirken fiyata etki
eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmigstir. 125 kisi iizerinde yapilan bu anketlere
verilen cevaplardan faydalanarak her faktdre ait bir katsayisi belirlenmistir. Her
taginmaza ait puanlar ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim degeri hesaplanmistir
Daha sonra bu katsayilar taginmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in kullanilacak olan
nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama yapilirken tablo 4.3
teki faktorler goz Onilinde bulundurularak ilgili faktdre en yakin olanlara en yiiksek
puanlar verilmistir. Uygulama sahasi iginde yapilan anket ¢alismasi 125 kisi lizerinde
degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket sonuclarinda kriterlerin

agirlikli ortalamasi 0,66 olarak belirlenmistir.
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Tablo 4.46. Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglar1 ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kigi SAYISI 125
T.S ORAN% PUAN AGIRLIK
TAKS
= KAKS
I KATADEDI
1 o TICARET
% NIZAM 100 80.00] 10.00 1.00
2 AYRIK
BITISIK
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 75 60.00[  7.50 0.75
3 |KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 78 62.40 7.80 0.78
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 |KULLANILABILIR ALAN 64 51.20]  6.40 0.64
5 |EGim 50 40.00|  5.00 0.50
6 |GURULTU 45 36.00]  4.50 0.45
z UA
7 = 0A1 88 70.40|  8.80 0.88
N 0A2
8 |MANZARA 80 64.00[  8.00 0.80
9 |CEPHE KULLANIMI 59 47.20 5.90 0.59
10 |ANA YOLA MESAFE 68 54.40 6.80 0.68
1.5 ORAN PUAN [ AGIRLIK
11 |EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 91 72.80] 9.0 0.91
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 75 60.00|  7.50 0.75
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 60 48.00  6.00 0.60
14 [COCUK BAHGCESINEOLAN YAKINLIK 53 42.40 5.30 0.53
15 [KARAKOLA OLAN YAKINLIK 78 62.40[  7.80 0.78
16 [DEMIR YOLUNA YAKINLIK 40 32.00 4.00 0.40
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 49 39.20 4.90 0.49
18 |[ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 68 54.40|  6.80 0.68
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLiSKILERI 43 3440 430 0.43
20 KiSISEL FAKTORLER 57 4560 5.70 0.57
GALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUG ORANLARI
ORTALAMA|  0.66

Isiklar Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik

iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki

asamada Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Isiklar mahallesinde 6 arsaya ait son donem

emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebast Belediyesinden ve bu parsellerin rayic

bedelleri ise emlakgilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmustir. Emlakg¢ilardan

toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Isiklar Mahallesinde arazi m? birim fiyati

600.00 TI olarak belirlenmistir. Tepebas1 belediyesin 2010 yil1 vergiye esas ortalama

rayi¢ degeri ise 376.00 Tl olarak belirlenmistir

Isiklar mahallesinde yapilan calisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6

tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 44,23 50,03 ve 39,87

agirlik ortalamasi hesaplanmis ve Tablo 4.47 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.47. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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Meveut imar
Kamu
Hizmetlerinden Egitim Merkezine Plani ve
Sokak ad1 Ada | Parsel | Parselin Sekli ve Bilyiikliigii veAltvann Egim | Kullanilabilir Alan| Zemin Durumu | Giiriilti Sag'llk Servislerin ’ BuPlana | Manzara |Cephe Kullamm| Anayola Mesafe | Yol Geniligi| TOPLAM
eAllyap glik Servisterine, Uygun Yapt
Tesislerinden -
Diizeni
Yararlanma
KIRIM CADDESI 745 31 8 5 10 9 4 0 6 9 4 5 6 4 44.23
KIRIM CADDEST 745 9 8 3 10 9 4 0 6 9 4 5 6 4 44.23
ISMAIL GASPIRALI SOKAK 748 13 8 5 10 9 4 0 6 10 10 5 6 4 50.03
ISMAIL GASPIRALI SOKAK 749 27 8 5 10 9 4 0 6 10 10 5 6 4 50.03
CUMHURIYETCILIK SOKAK | 752 8 8 5 10 9 4 0 6 6 4 5 4 4 39.87
CUMHURIYETCILIK SOKAK | 759 4 3 5 10 9 4 0 6 6 4 5 4 4 39.87

4.1
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 3 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 1100.00T1 , 325.00 ve 300.00T1 olan %100 dogru olarak diisiiniilen sokaklara
100 tam puan verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyat1 ile

gercek alim satim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %83 ¢ikmaktadir

(Tablo 4.48).
Tablo 4.48. Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu
Mabhalle_kodu | Cadde_sokak_kodu Mabhalle_ad1 Sokak_ad1 Yil Ray'l qﬁDeger(Tl:) Hesap_Degeri(TL)
(Vergiye_esas_deger)

34 420 ISIKLAR MAHALLESI BARISCAN SOKAK 2010 300.00 399.00
34 404 ISIKLAR MAHALLESI BOZDAG SOKAK 2010 300.00 372.00
34 419 ISIKLAR MAHALLESI CANIGUR SOKAK 2010 300.00 372.00
34 399 ISIKLAR MAHALLESI CUMHURIYETCi SOKAK 2010 300.00 399.00
34 401 ISIKLAR MAHALLESI DUNDAR BEY SOKAK 2010 300.00 399.00
34 409 ISIKLAR MAHALLESI ECEGUL CIKMAZI-1 2010 300.00 420.00
34 413 ISIKLAR MAHALLESI ECEGUL CIKMAZI-2 2010 300.00 420.00
34 415 ISIKLAR MAHALLESI ECEGUL CIKMAZI-3 2010 300.00 420.00
34 418 ISIKLAR MAHALLESI ECEGUL SOKAK 2010 300.00 399.00
34 400 ISIKLAR MAHALLESI ERMAN SOKAK 2010 300.00 420.00
34 416 ISIKLAR MAHALLESI GULTUGRUL SOKAK 2010 300.00 372.00
34 412 ISIKLAR MAHALLESI GUNDOGDU SOKAK 2010 300.00 399.00
34 407 ISIKLAR MAHALLESI GUNDUZ BEY SOKAK 2010 300.00 399.00
34 10158 ISIKLAR MAHALLESI KAYATEPE CIKMAZI 2010 300.00 399.00
34 408 ISIKLAR MAHALLESI KAYATEPE SOKAK 2010 300.00 399.00
34 414 ISIKLAR MAHALLESI KAZIM BEY SOKAK 2010 300.00 399.00
34 411 ISIKLAR MAHALLESI KURUL SOKAK 2010 325.00 432.25
34 403 ISIKLAR MAHALLESI KURULTAY SOKAK 2010 325.00 43225
34 405 ISIKLAR MAHALLESI SAVCI BEY SOKAK 2010 325.00 43225
34 417 ISIKLAR MAHALLESI SAVCIBEYLER SOKAK 2010 325.00 43225
34 5 ISIKLAR MAHALLESI SIVRIHISAR-1 CADDESI 2010 1,500.00 1860.00
34 402 ISIKLAR MAHALLESI YILDIZTEPE SOKAK 2010 300.00 372.00
34 410 ISIKLAR MAHALLESI YIGITLER SOKAK 2010 300.00 372.00

H.DEGER 500.00

R.DEGER 600.00

ORAN 0.83

4.1.16.Ihsaniye mahallesi

Ihsaniye Mahallesi 5 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 686 erkek ve 748 kadin olmak iizere toplam yasayan kisi sayis1 1434
kisidir.

Ihsaniye Mahallesi igin tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gergektir. Bu amagla Ihsaniye Mahallesinde tasinmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 115 kisi {izerinde

yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktdre ait bir katsayisi
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belirlenmistir. Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler goz oniinde bulundurularak ilgili faktore en yakin
olanlara en yliksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket calismasi
115 kisi lizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,72 olarak belirlenmistir.

Tablo 4.49. Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuclart ve bulunan agirlik (W) degerleri

KiSi SAYISI 115
TS | ORAN% | PUAN | AGIRLIK
TAKS
= KAKS
< KATADED
1 = TICARET
o
<§f NIZAM 90 78.26|  10.00 1.00
BITISIK
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 75 65.22| 833 0.83
3 KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 78 67.83 8.67 0.87
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4  [KULLANILABILIR ALAN 64 55.65|  7.11 0.71
5 |EGim 50 43.48] 556 0.56
6 |GURULTU 45 39.13]  5.00 0.50
= UA
7 = OA1 88 76.52| 978 0.98
N 0A2
8 MANZARA 80 69.57 8.89 0.89
9 CEPHE KULLANIMI 59 51.30 6.56 0.66
10 |ANA YOLA MESAFE 68 59.13 7.56 0.76
T.S ORAN PUAN | AGIRLIK
11 [EGIiTIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 82 71.30| 9.1 0.91
12 ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 75 65.22 8.33 0.83
13 SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 60 52.17 6.67 0.67
14 |COCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 53 46.09] 5.89 0.59
15 KARAKOLA OLAN YAKINLIK 78 67.83 8.67 0.87
16 DEMIR YOLUNA YAKINLIK 40 34.78 4.44 0.44
17 OTOGARA OLAN YAKINLIK 49 42.61 5.44 0.54
18 |ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 68 59.13|  7.56 0.76
19 [SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLiSKILERi 43 37.39| 478 0.48
20 KiSISEL FAKTORLER 57 49.57| 633 0.63
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUC ORANLARI
ORTALAMA| 0.72

Ihsaniye Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik
iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Thsaniye mahallesinde 6 arsaya ait son donem

emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebast Belediyesinden ve bu parsellerin rayic
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bedelleri ise emlakgilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmustir. Emlakgilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Ihsaniye Mahallesinde arazi m? birim fiyati
700.00 TI olarak belirlenmistir. Tepebas1 belediyesin 2010 yil1 vergiye esas ortalama
rayi¢ degeri ise 500.00 Tl olarak belirlenmistir

Ihsaniye mahallesinde yapilan calisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
taginmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 47,50 46,26 ve 51,96

agirlik ortalamasi hesaplanmis ve Tablo 4.50 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.50. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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G | Meveut imar
Kamu Hizmetlerinden Egitim Merkezinc, Plani ve
Sokak adi Ada Parsel Parselin Sekli ve Bilyiikliigii L Egim  |Kullamlabilir Alan[ Zemin Durumu | Giiriiltii Saghk Manzara|  Cephe Kullanim | Anayola Mesafe | Yol Geniligi| TOPLAM
veAltyap: Tesislerinden o Bu Plana Uygun
Servislerine, R
Yararlanma Yapi Diizeni
ALANUR SOKAK 2456 3 8 5 10 7 4 5 6 7 4 5 4 2 41.50
ALANUR SOKAK 2958 4 8 5 10 7 4 5 6 7 4 5 4 2 4750
FERAHIYE SOKAK 2200 23 6.6 5 10 7 4 5 6 7 4 5 4 2 4633
FERAHIYE SOKAK 2201 35 8 5 10 7 4 5 6 7 4 3 4 2 46.19
KIRIM CADDESI 688 4 8 5 10 9 4 5 6 9 4 3 6 4 5112
KIRIM CADDESI 689 38 10 5 10 9 4 5 6 9 4 3 6 4 52.79
41.50
46.26
51.96
48.57
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 3 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 450.00T1 , 575.00T1 ve 750.00TI olan %100 dogru olarak diisiiniilen sokaklara
100 tam puan verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile
gercek alim satim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %95 ¢ikmaktadir
(Tablo 4.51).

Tablo 4.51. Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu

Mahalle_kodu Cadde_sokak_kodu Mahalle_ad: Sokak_adt il Rayie Deger(TL) |y cap Degeri(TL)
- = - - - (Vergiye_esas_deger) -

450.00

35 351 [HSANIYE MAHALLESI | DOG.DR.NiYAZI HEPER SOKAK 2010 330.00 438.90
35 375 IHSANIYE MAHALLESI DOGU SOKAK 2010 250.00 332.50
35 378 {HSANIYE MAHALLESI ERTAN SOKAK 2010 250.00 332.50
575.00

35 7 [HSANIYE MAHALLESI | GAZI YAKUP SATAR CADDESI 2010 1,200.00 1596.00
35 376 IHSANIYE MAHALLESI GULER SOKAK 2010 250.00 332.50
35 372 [HSANIYE MAHALLESI ILERI SOKAK 2010 200.00 266.00
750.00

35 373 [HSANIYE MAHALLESI MUTLU SOKAK 2010 270.00 359.10
35 5 IHSANIYE MAHALLESI SiVRiHiSAR-1 CADDESI 2010 2,190.00 2912.70
35 374 [HSANIYE MAHALLESI TURAN SOKAK 2010 270.00 359.10
35 362 IHSANIYE MAHALLESI TUZCU SOKAK 2010 200.00 266.00
35 377 IHSANIYE MAHALLESI ULUVATAN SOKAK 2010 250.00 332.50
H.DEGER 665.00

R.DEGER 700.00

ORAN 0.95

4.1.17.Kumlubel mahallesi

Kumlubel Mabhallesi 35 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 2195 erkek ve 2132 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 4327
kisidir.

Kumlubel Mahallesi i¢in tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gercektir. Bu amagla Kumlubel Mahallesinde tasinmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 165 kisi iizerinde
yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi
belirlenmigtir. Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin carpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler g6z oniinde bulundurularak ilgili faktére en yakin
olanlara en yiiksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket ¢alismasi
165 kisi lizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,66 olarak belirlenmistir.
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Tablo 4.52. Veri taban1 yazilimi yardimu ile hazirlanan anket sonuglar1 ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi SAYisI 165
TS | ORAN% PUAN | AGIRLIK
TAKS
_ KAKS
= KATADED
1 é TICARET
o
<§f NIZAM 146 88.48] 10,00 1.00
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 130 78.79 8.90 0.89
3 KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 98 59.39 6.71 0.67
ELEKTRIK
sU
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 |KULLANILABILIR ALAN 135 81.82 9.25 0.92
5 |EGim 99 60.00| 678 0.68
6 |GURULTU 69 41.82 4.73 0.47
Zz UA
7 2 0A1 108 6545  7.40 0.74
N 0A2
8 |MANZARA 99 60.00| 678 0.68
9 CEPHE KULLANIMI 102 61.82 6.99 0.70
10 |ANA YOLA MESAFE 132 80.00 9.04 0.90
T.S ORAN PUAN | AGIRLIK
11 |EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 82 49.70 5.62 0.56
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 75 45.45 5.14 0.51
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 60 36.36] 411 0.41
14 |COCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 53 32.12 3.63 0.36
15 KARAKOLA OLAN YAKINLIK 78 47.27 5.34 0.53
16 DEMIR YOLUNA YAKINLIK 80 48.48| 5.48 0.55
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 98 59.39) 6.71 0.67
18 |iTFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 88 53.33 6.03 0.60
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLISKILERI 86 5212|  5.89 0.59
20 KiSISEL FAKTORLER 120 72.73 8.22 0.82
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUC ORANLARI
ORTALAMA | 0.66

Kumlubel Mabhallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik
iliskiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Kumlubel mahallesinde 6 arsaya ait son donem
emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayig
bedelleri ise emlakgilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlakgilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Kumlubel Mahallesinde arazi m? birim
fiyat1 225.00 TI olarak belirlenmistir. Tepebasi belediyesin 2010 yili vergiye esas
ortalama rayi¢ degeri ise 165.00 T1 olarak belirlenmistir

Kumlubel mahallesinde yapilan ¢aligma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 43,13 ve 50,38 agirlik

ortalamas1 hesaplanmis ve Tablo 4.53 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.53. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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Meveut [mar
Kamu Biitim Merkezine Plani ve
Sokak adi Ada Parsel Parselin Sekli ve Biiyiikligi | Hizmetlerinden Egim | Kullanilabilir Alan | Zemin Durumu | Giiriilti g} : \ Zl_ "| BuPlana |Manzara] Cephe Kullammi | Anayola Mesafe | Yol Geniligi| TOPLAM
Saghk Servislerine, |
veAltyapi Uygun Yapt
Tesislerinden Diizeni
AYDINLI SOKAK 9411 3 8 ) 10 7 2 5 4 6 6 3 4 2 4313
AYDINLI SOKAK 9412 4 8 3 10 7 ) 5 4 b 6 3 4 ) 4313
AYDINLI SOKAK 9413 | 8 ) 10 7 2 5 4 b 6 3 4 ) 413
LISE SOKAK 1419 35 8 ) 10 9 4 5 6 7 4 5 6 2 50,38
LISE SOKAK 1419 38 8 3 10 9 4 5 6 7 4 5 b 4 50,38
LISE SOKAK 1419 4 10 5 10 9 4 5 6 7 4 5 6 4 52,16
43,13
50,38
46,76
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 2 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 200.00 ve 225.00T1 olan %100 dogru olarak diigiiniilen sokaklara 100 tam puan
verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek alim

sattim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %97 ¢ikmaktadir (Tablo

4.54)
Tablo 4.54. Veri taban1 yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu
Mahalle_kodu | Cadde_sokak_kodu Mahalle_adi Sokak_adi il Rayig Deger(TL) | g con Defieri(TL)
(Vergiye_esas_deger)

39 1218 KUMLUBEL MAHALLESI AKAR SOKAK 2010 110.00 148.50
39 1161 KUMLUBEL MAHALLEST AKTUG SOKAK 2010 110.00 148,50
39 1173 KUMLUBEL MAHALLESI ALPTEKIN SOKAK 2010 100.00 135.00
39 1166 KUMLUBEL MAHALLESI ASHAP SOKAK. 2010 220.00 297.00
225.00

39 1175 KUMLUBEL MAHALLESI | BAYRAKTAR SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1187 KUMLUBEL MAHALLEST BENLIK SOKAK. 2010 120.00 162.00
39 1186 KUMLUBEL MAHALLESI BICER SOKAK 2010 130.00 175.50
39 1190 KUMLUBEL MAHALLEST CEBESOY SOKAK 2010 120.00 162.00
39 90 KUMLUBEL MAHALLESI CEVRE YOLU 2010 750.00 1012.50
39 1179 KUMLUBEL MAHALLESI CUKUR SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1160 KUMLUBEL MAHALLESI DIZGINLER SOKAK 2010 150.00 202.50
39 1185 KUMLUBEL MAHALLESI DURAN SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1172 KUMLUBEL MAHALLESI EDIPLER SOKAK 2010 130.00 175.50
39 1169 KUMLUBEL MAHALLESI ESENLI SOKAK 2010 175.00 736,25
39 1184 KUMLUBEL MAHALLEST GIRGINER SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1174 KUMLUBEL MAHALLESI | GULPINARLAR SOKAK | 2010 140.00 189.00
39 1177 KUMLUBEL MAHALLEST GUNAY SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1191 KUMLUBEL MAHALLESI KAHRAMAN SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1189 KUMLUBEL MAHALLESI |  KARACADAG SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1178 KUMLUBEL MAHALLESI KESKIN SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1181 KUMLUBEL MAHALLESI KIVRIK SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1183 KUMLUBEL MAHALLESI KUMSAL SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1193 KUMLUBEL MAHALLEST KURT SOKAK 2010 130.00 175.50
200.00

39 1168 KUMLUBEL MAHALLESI MESUT SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1152 KUMLUBEL MAHALLES] NIMET SOKAK 2010 175.00 236.25
39 17 KUMLUBEL MAHALLESI ROF.DR. ORHAN OGUZ CADDH 2010 850.00 T147.50
39 1188 KUMLUBEL MAHALLESI SERT SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1192 KUMLUBEL MAHALLEST SORGUN SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1170 KUMLUBEL MAHALLESI SEREF SOKAK. 2010 130.00 175.50
39 1165 KUMLUBEL MAHALLESI TANRIVERDI SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1156 KUMLUBEL MAHALLESI TEKERGOL SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1167 KUMLUBEL MAHALLESI TOPLUM SOKAK 2010 175.00 236.25
39 1195 KUMLUBEL MAHALLEST TUTUCULAR SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1154 KUMLUBEL MAHALLESI UYGUN SOKAK 2010 175.00 236.25
39 1176 KUMLUBEL MAHALLESI USTUN SOKAK 2010 130.00 175.50
39 1142 KUMLUBEL MAHALLES] YAPRAKLI SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1180 KUMLUBEL MAHALLESI YAVUZ SOKAK 2010 120.00 162.00
39 1182 KUMLUBEL MAHALLESI | YENIBAHCELI SOKAK 2010 140.00 189.00
39 1194 KUMLUBEL MAHALLESI YOZGAT SOKAK 2010 120.00 162.00
H.DEGER 217.17

R.DEGER 225.00

ORAN 0.97

4.1.18.Mamure mahallesi

Mamure Mahallesi 6 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 1914 erkek ve 2001 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 3915
kisidir.
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Mamure Mahallesi i¢in tasmmmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gercektir. Bu amagla Mamure Mahallesinde tasinmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 110 kisi tizerinde
yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktdre ait bir katsayisi
belirlenmistir. Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler gz Oniinde bulundurularak ilgili faktdre en yakin
olanlara en yiiksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket ¢alismasi
110 kisi tizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,73 olarak belirlenmistir.

Tablo 4.55. Veri tabani yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuclart ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi sAYisI 110
1.5 ORAN% PUAN AGIRLIK
TAKS
> KAKS
5 KATADEDI
1 aO TICARET
o
g 90 81.82|  10.00 1.00
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 75 68.18] 8.33 0.83
3 KAMU HIZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 78 70.91 8.67 0.87
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 KULLANILABILIR ALAN 64 58.18 7.11 0.71
5 EGIM 50 45.45| 556 0.56
6 GURULTU 45 40.91 5.00 0.50
z UA
7 2 OA1 88 80.00 9.78 0.98
N OA2
8 MANZARA 80 72.73 8.89 0.89
9 CEPHE KULLANIMI 59 53.64] 6.56 0.66
10 |ANA YOLA MESAFE 68 61.82 7.56 0.76
T.S ORAN PUAN AGIRLIK
11 |EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 85 77.27 9.44 0.94
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 75 68.18] 8.33 0.83
13 SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 60 54.55 6.67 0.67
14 |COCUK BAHCESINEOLAN YAKINLIK 53 48.18] 5.89 0.59
15 KARAKOLA OLAN YAKINLIK 78 70.91 8.67 0.87
16 |DEMIR YOLUNA YAKINLIK 40 36.36) 4.44 0.44
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 49 44.55 5.44 0.54
18 ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 68 61.82 7.56 0.76
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK ILISKILERI 43 39.09 4.78 0.48
20 KiSISEL FAKTORLER 57 51.82 6.33 0.63
CALISMA ALANLARI
[TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUC ORANLARI
ORTALAMA 0.73

Mamure Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iligskin topolojik
iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskigsehir Tepebasi il¢esindeki Mamure mahallesinde 6 arsaya ait son donem

emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebast Belediyesinden ve bu parsellerin rayic
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bedelleri ise emlakgilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmustir. Emlakgilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Mamure Mahallesinde arazi m? birim fiyati
325.00 TI olarak belirlenmistir. Tepebas1 belediyesin 2010 yil1 vergiye esas ortalama
rayi¢ degeri ise 265.00 Tl olarak belirlenmistir

Mamure mahallesinde yapilan calisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 63,79 ve 60,33 agirlik

ortalamasi hesaplanmis ve Tablo 4.56 daki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.56. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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Meveut fmar
Kamu Hizmetlerinden " X Plam ve
Sokak adi Ada Parsel Parselin Sekli ve Bilyikligi veAltyapt Egim  Kullamlabilir Alarl Zemin Durumu |  Giiriiltii sigglltfs]:ff:;:ﬁ? BuPlana (Manzara|  Cephe Kullanimi Anayola Mesafe | Yol Genigligi | TOPLAM
Tesislerinden " | Uygun Yapi
Yararlanma Diizeni
CUMHURIYETCILIK SOKAK 1425 206 10 3 10 8 6 5 6 10 4 3 6 2 55,03
CUMHURIYETCILIK SOKAK 1426 300 10 5 10 8 4 5 6 10 4 5 6 2 54,39
CUMHURIYETCILIK SOKAK 1418 13 8 5 10 8 6 5 6 10 4 5 6 2 54,68
ISMAIL GASPIRALI SOKAK 1769 16 10 5 10 8 4 5 6 6 4 5 4 2 48,88
ISMAIL GASPIRALI SOKAK 1458 25 8 5 10 9 6 5 6 6 4 3 4 2 4857
ISMAIL GASPIRALI SOKAK 1473 11 10 3 10 9 6 5 6 6 4 3 4 2 50,23
54,70
4923

51,96
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 2 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 300.00T1 ve 325.00T1 olan %100 dogru olarak diigiiniilen sokaklara 100 tam
puan verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek
alim satim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %92 ¢ikmaktadir (Tablo
4.57).

Tablo 4.57. Veri taban1 yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu

Cadde_sokak_kodu Mahalle_ad Sokak_adi Yil Rayie_Deger(TL) |y 0 Degeri(TL)
(Vergiye_esas_deger)
392 MAMURE MAHALLESI ABACI SOKAK 2010 160.00 206.40
396 MAMURE MAHALLESI BARIS SOKAK 2010 160.00 206.40
399 MAMURE MAHALLESI CUMHURIYETGi SOKAK 2010 190.00 245.10
387.00
397 MAMURE MAHALLESI CUNEYT ARKIN SOKAK 2010 160.00 300.00
386 MAMURE MAHALLESI DIRLIKLi SOKAK 2010 160.00 206.40
381 MAMURE MAHALLESI DURAL SOKAK 2010 160.00 206.40
394 MAMURE MAHALLESI ECE SOKAK 2010 160.00 206.40
395 MAMURE MAHALLESI ECEHAN SOKAK 2010 160.00 206.40
388 MAMURE MAHALLESI ERACAR SOKAK 2010 160.00 206.40
389 MAMURE MAHALLESI ERTUGRUL SOKAK 2010 160.00 206.40
391 MAMURE MAHALLESI ERTUNG SOKAK 2010 160.00 206.40
7 MAMURE MAHALLESI GAZi YAKUP SATAR CADDESI 2010 900.00 1161.00
6 MAMURE MAHALLESI HASAN POLATKAN CADDESI 2010 1,000.00 1290.00
325.00
382 MAMURE MAHALLESI KANLITEPE SOKAK 2010 160.00 206.40
13 MAMURE MAHALLESI KIRIM CADDESI 2010 700.00 903.00
380 MAMURE MAHALLESI RIDVAN SOKAK 2010 160.00 206.40
387 MAMURE MAHALLESI SALTEPE SOKAK 2010 160.00 206.40
385 MAMURE MAHALLESI SENLIKLi SOKAK 2010 160.00 206.40
384 MAMURE MAHALLESI TURBETEPE SOKAK 2010 160.00 206.40
379 MAMURE MAHALLESI UYGUR SOKAK 2010 160.00 206.40
393 MAMURE MAHALLESI YAVUZ ABADAN SOKAK 2010 160.00 206.40
383 MAMURE MAHALLESI YUCELEN SOKAK 2010 160.00 206.40
H.DEGER 300.00
R.DEGER 325.00
ORAN 0.92

4.1.19.M. Kemalpasa mahallesi

M.Kemalpasa Mahallesi 14 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi
da incelendiginde 1196 erkek ve 1238 kadin olmak iizere toplam yasayan kisi sayisi
2434 kisidir.

M.Kemalpasa Mabhallesi i¢in taginmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gercektir. Bu amagla M.Kemalpasa Mahallesinde taginmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 130 kisi lizerinde

yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktdre ait bir katsayisi
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belirlenmistir. Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler goz oniinde bulundurularak ilgili faktore en yakin
olanlara en yliksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket calismasi
130 den iizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,79 olarak belirlenmistir.

Tablo 4.58. Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuclart ve bulunan agirlik (W) degerleri

[kigi savisi | 130 [
| [ |
TS ORAN% | PUAN | AGIRLIK
TAKS
— KAKS
% KATADEDI
a T TICARET
o
<§f NIZAM 80 61.54|  10.00 1.00
[BiTisiK |
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 75 57.69] 9.38 0.94
3 |KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 78 60.00] 9.75 0.98
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 KULLANILABILIR ALAN 64 49.23 8.00 0.80
5 |EGim 50 3846]  6.25 0.63
6 |GURULTU 45 34.62] 563 0.56
2 UA
7 = 0A1 76 58.46| 950 095
N A2
8 MANZARA 74 56.92| 9.25 0.93
9 CEPHE KULLANIMI 59 45.38 7.38 0.74
10 |ANA YOLA MESAFE 68 52.31] 8.50 0.85
T.S ORAN PUAN | AGIRLIK
11 |EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 72 55.38]  9.00 0.90
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 75 57.69]  9.38 0.94
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 60 46.15|  7.50 0.75
14 |COCUK BAHCESINEOLAN YAKINLIK 53 40.77, 6.63 0.66
15 |KARAKOLA OLAN YAKINLIK 78 60.00[ 9.75 0.98
16 DEMIR YOLUNA YAKINLIK 40 30.77 5.00 0.50
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 49 37.69 6.13 0.61
18 |[iTFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 68 52.31] 850 0.85
19 [SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLiSKiLERI 43 3308 538 0.54
20 KiSISEL FAKTORLER 57 4385 7.3 0.71
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUC ORANLARI
ORTALAMA[ —0.79

M.Kemalpasa Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iliskin
topolojik iliskiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir.
Sonraki asamada Eskisehir Tepebasi il¢esindeki M.Kemalpasa mahallesinde 4 arsaya ait
son donem emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebas1 Belediyesinden ve bu parsellerin
rayi¢ bedelleri ise emlakg¢ilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlak¢ilardan

toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda M.Kemalpasa Mahallesinde arazi m? birim
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fiyat1 1200.00 Tl olarak belirlenmistir. Tepebasi belediyesin 2010 yil1 vergiye esas
ortalama rayi¢ degeri ise 660.00 T1 olarak belirlenmistir

M.Kemalpasa mahallesinde yapilan ¢alisma neticesinde SISWORD yazilim ile
4 tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 63,79 ve 60,33 agirlik

ortalamas1 hesaplanmis ve Tablo 4.59 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.59. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu

168

Meveut fmar
Plani ve
Kamu Hizmetlerin ifim Merker

Stk i Pl Parelin Sklve Bk | o | Bgim | Kalaabi Al (Zemin Duun| Gt etk | g e o] CopheKuom | Amso Meste| Yo Geni [TOPLAM

veAltyap: Tesislerinden Saglk Servislerine, ,

v Uygun Yopt

Yararlanma L

Diizeni
DEGIRMEN SOKAK ) [ 10 5 10 7 4 5 [ 10 10 5 6 R
GAZI YAKUP SATAR CADDEST| 708 3 $ 5 10 7 6 5 § 10 6 3 6 1 5364
GAZI YAKUP SATAR CADDEST| 710 17 $ 5 10 y 4 5 § 10 6 3 6 2 604
GAZI YAKUP SATAR CADDESH| 71l 5 10 5 10 ] 6 5 [ 10 6 3 6 I
679
033
6,6
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4 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 4 adet taginmaz ve 2 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 1200.00T1 olan %100 dogru olarak diigiiniilen sokaklara 100 tam puan
verilmistir. Mahalle bazinda boélgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek alim

sattim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %67 ¢ikmaktadir (Tablo

4.60).

Tablo 4.60. Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu

Rayi¢_Deger(TL)

Mahalle_kodu Cadde_sokak_kodu Mahalle_adi Sokak_adi yil . o Hesap_Degeri(TL)
(Vergiye_esas_deger)

42 112 M. KEMAL PASA MAHALLESI AKAT SOKAK 2010 200.00 244.00
a2 116 M. KEMAL PASA MAHALLESI CENGIZ SOKAK 2010 250.00 305.00
42 10161 M. KEMAL PASA MAHALLESI COSKU SOKAK 2010 800.00 976.00
42 399 M. KEMAL PASA MAHALLESI CUMHURIYETGi SOKAK 2010 200.00 244.00
1200.00

42 3190 M. KEMAL PASA MAHALLESI DEMIRCI SOKAK 2010 800.00 976.00
42 114 M. KEMAL PASA MAHALLESI DOGANCAN SOKAK 2010 200.00 244.00
1200.00

42 118 M. KEMAL PASA MAHALLESI GUNAN SOKAK 2010 200.00 244.00
42 6 M. KEMAL PASA MAHALLESI HASAN POLATKAN CADDESI 2010 1,100.00 1342.00
a2 382 M. KEMAL PASA MAHALLES KANLITEPE SOKAK 2010 200.00 244.00
42 15 M. KEMAL PASA MAHALLESI KOPRUBASI CADDESI 2010 2,300.00 2806.00
42 108 M. KEMAL PASA MAHALLESI KUBILAY SOKAK 2010 200.00 244.00
a2 3189 M. KEMAL PASA MAHALLES PORSUK BULVARI ALTINISIK SOKAK 2010 700.00 854.00
42 422 M. KEMAL PASA MAHALLESI PORSUK BULVARI SUBOYU SOKAK 2010 500.00 610.00
42 123 M. KEMAL PASA MAHALLESI PROF.DR.KEMAL TUNCATAY SOKAK 2010 200.00 244.00
42 380 M. KEMAL PASA MAHALLESI RIDVAN SOKAK 2010 200.00 244.00
a2 14 M. KEMAL PASA MAHALLESI SAVTEKIN CADDESI 2010 1,000.00 1220.00
42 5 M. KEMAL PASA MAHALLESI SIVRIHISAR-1 CADDESI 2010 2,190.00 2671.80
42 500071 M. KEMAL PASA MAHALLES SIVRIHISAR-1 (YUNUSEMRE CD.SONRA) 2010 1,600.00 1952.00
42 110 M. KEMAL PASA MAHALLESI SUMER SOKAK 2010 200.00 244.00
42 109 M. KEMAL PASA MAHALLESI SENLIK SOKAK 2010 200.00 244.00
42 10160 M. KEMAL PASA MAHALLESI SEYDA SOKAK 2010 800.00 976.00
42 122 M. KEMAL PASA MAHALLESI TASLI SOKAK 2010 200.00 244.00
42 10164 M. KEMAL PASA MAHALLESI TEKCAN SOKAK 2010 1,000.00 1220.00
42 10159 M. KEMAL PASA MAHALLESI TULIN SOKAK 2010 800.00 976.00
42 103 M. KEMAL PASA MAHALLESI TUZUN SOKAK 2010 800.00 976.00
42 101 M. KEMAL PASA MAHALLESI UYGURLAR SOKAK 2010 200.00 244.00
a2 4 M. KEMAL PASA MAHALLESI YUNUS EMRE CADDESi 2010 1,200.00 1464.00
42 105 M. KEMAL PASA MAHALLESI YUCELER SOKAK 2010 200.00 244.00
42 124 M. KEMAL PASA MAHALLESI YUKSEKTEPE SOKAK 2010 200.00 244.00
42 120 M. KEMAL PASA MAHALLESI 1.DERE CIKMAZI 2010 180.00 219.60
42 107 M. KEMAL PASA MAHALLESI 1.DERE SOKAK 2010 200.00 244.00
42 111 M. KEMAL PASA MAHALLESI 2.DERE SOKAK 2010 200.00 244.00
H.DEGER 800.00

R.DEGER 1200.00

ORAN 0.67

4.1.20.0meraga mahallesi

Omeraga Mahallesi 25 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 3154 erkek ve 3119 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 6273
kisidir.

Omeraga Mahallesi igin tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gergektir. Bu amagla Omeraga Mahallesinde tasmmaz
alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 175 kisi lizerinde

yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi
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belirlenmistir. Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler goz oniinde bulundurularak ilgili faktore en yakin
olanlara en yliksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢cinde yapilan anket calismasi
175 kisi lizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,72 olarak belirlenmistir.

Tablo 4.61. Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuclar1 ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi sAYiIsI 175
T.S ORAN% | PUAN | AGIRLIK
TAKS
> KAKS
I KATADEDI
1 ; TICARET
g 150 85.71| 10.00 1.00
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 126 72.00| 8.40 0.84
3 |KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 135 77.14| 9.00 0.90
ELEKTRIK
sU
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 |KULLANILABILIR ALAN 128 73.14| 853 0.85
5 |EGiIm 68 38.86| 4.53 0.45
6 |GURULTU 129 73.71f 8.60 0.86
z UA
7 = OA1 110 62.86] 7.33 0.73
N OA2
8 |MANZARA 80 45.71| 5.33 0.53
9 |CEPHE KULLANIMI 112 64.00| 7.47 0.75
10 |ANA YOLA MESAFE 102 58.29| 6.80 0.68
T.S ORAN PUAN | AGIRLIK
11 |EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 105 60.00[ 7.00 0.70
12 |ALISVERiIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 83 47.43| 5.53 0.55
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 142 81.14| 9.47 0.95
14 |COCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 101 57.71| 6.73 0.67
15 |KARAKOLA OLAN YAKINLIK 98 56.00f 6.53 0.65
16 |DEMIR YOLUNA YAKINLIK 70 40.00| 4.67 0.47
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 125 71.43| 8.33 0.83
18 [ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 68 38.86| 4.53 0.45
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLISKiLERI 125 71.43| 8.33 0.83
20 KiSISEL FAKTORLER 99 56.57| 6.60 0.66
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUC ORANLARI
ORTALAMA 0.72

Omeraga Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik
iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Omeraga mahallesinde 6 arsaya ait son dénem

emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayic
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bedelleri ise emlakgilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmustir. Emlakgilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Omeraga Mahallesinde arazi m? birim fiyati
325.00 TI olarak belirlenmistir. Tepebas1 belediyesin 2010 yil1 vergiye esas ortalama
rayi¢ degeri ise 215.00 Tl olarak belirlenmistir

Omeraga mahallesinde yapilan ¢alisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
taginmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 45,41 agirlik ortalamasi

hesaplanmis ve Tablo 4.62 teki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.62. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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Sokak adi Ada | Parsel Parselin Sekli ve Biiyiikligi Egim_[Kullanilabilir Ala(Zemin Durumu Giiriltii | Egitim Merkezine,| Meveut imar [Manzara| Cephe Kullanmi | Anayola Mesafe | Yol Genligi] TOPLAM
AKAL SOKAK 072 | 5§ § 5 § 9 4 0 b 7 b 5 b 4 453
AKAL SOKAK 073 ] 8 § ) § 9 4 0 b 7 b 5 b 4 453
AKAL SOKAK 074 | 15 § ) § 9 4 0 b 7 b 5 b 4 453

HATBOYU-I CADDESI | 749 3 6.6 5 § 9 4 0 b § 10 5 b 4 46.48
HATBOYU-1 CADDEST | 752 b 6.6 ) § 9 4 0 b § 10 5 b 4 4648
HATBOYU-1 CADDESI | 759 § 6.6 ) § 9 4 0 b § 10 5 b 4 46.48

4551
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4 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 2 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 350.00T1 ve 325.00T1 olan %100 dogru olarak diigiiniilen sokaklara 100 tam
puan verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek

alim satim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %89 ¢ikmaktadir (Tablo

4.63).

Tablo 4.63. Veri taban1 yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu

Mahalle_kodu Cadde_sokak_kodu Mabhalle_adi Sokak_adi il Ray.lg:_Deger(T]:) Hesap_Degeri(TL)
(Vergiye esas deger) -

47 1070 OMERAGA MAHALLES] ACAR SOKAK 2010 150.00 205.50
47 1079 OMERAGA MAHALLES] ADSIZ CIKMAZI 2010 120.00 164.40
47 1049 OMERAGA MAHALLESI ADSIZ SOKAK 2010 175.00 239.75
300.00

47 1074 OMERAGA MAHALLES] AKALAN SOKAK 2010 170.00 232.90
47 1054 OMERAGA MAHALLES] AKCIGDEM SOKAK 2010 170.00 232.90
47 1077 OMERAGA MAHALLESI ANLAK SOKAK 2010 170.00 232.90
47 1052 OMERAGA MAHALLESI ARTOK SOKAK 2010 175.00 239.75
47 1048 OMERAGA MAHALLESI ATAMAN SOKAK 2010 170.00 232.90
47 1073 OMERAGA MAHALLESI ATLI SOKAK 2010 150.00 205.50
47 1071 OMERAGA MAHALLESI BALGIK SOKAK 2010 150.00 205.50
47 1047 OMERAGA MAHALLESI BASAY SOKAK 2010 180.00 246.60
47 1065 OMERAGA MAHALLESI BOLLUK SOKAK 2010 175.00 239.75
47 1082 OMERAGA MAHALLES] CAGLAYAN GIKMAZI-1 2010 100.00 137.00
47 1083 OMERAGA MAHALLES] CAGLAYAN CIKMAZI-2 2010 100.00 137.00
47 1059 OMERAGA MAHALLES] CAGLAYAN SOKAK 2010 175.00 239.75
47 1068 OMERAGA MAHALLESI GCAKMAKLI SOKAK 2010 175.00 239.75
47 1062 OMERAGA MAHALLES] CATALGESME SOKAK 2010 150.00 205.50
47 1060 OMERAGA MAHALLESI GELEBI SOKAK 2010 160.00 219.20
47 1075 OMERAGA MAHALLESI DALYAN SOKAK 2010 175.00 239.75
47 1069 OMERAGA MAHALLESI DANIS SOKAK 2010 175.00 239.75
47 1053 OMERAGA MAHALLESI DINLEK SOKAK 2010 200.00 274.00
47 1078 OMERAGA MAHALLESI ELMASLI SOKAK 2010 150.00 205.50
47 1050 OMERAGA MAHALLESI ERLIK SOKAK 2010 175.00 239.75
47 1076 OMERAGA MAHALLESI FAIK SOKAK 2010 175.00 239.75
47 7 OMERAGA MAHALLESI | GAZi YAKUP SATAR CADDESI | 2010 850.00 1164.50
350.00

47 1046 OMERAGA MAHALLESI INCEOGLU SOKAK 2010 175.00 239.75
47 1072 OMERAGA MAHALLESI KANAT SOKAK 2010 170.00 232.90
47 1084 OMERAGA MAHALLESI KAPTANI DERYA SOKAK 2010 150.00 205.50
47 1058 OMERAGA MAHALLESI OVA SOKAK 2010 175.00 239.75
47 1081 OMERAGA MAHALLESI OLCER CIKMAZI 2010 120.00 164.40
47 1057 OMERAGA MAHALLESI OLCER SOKAK 2010 175.00 239.75
47 1080 OMERAGA MAHALLESI ONCU CIKMAZI 2010 120.00 164.40
47 1055 OMERAGA MAHALLESI ONCU SOKAK 2010 175.00 239.75
47 1064 OMERAGA MAHALLESI OVUNME SOKAK 2010 175.00 239.75
47 16 OMERAGA MAHALLESI SAKARYA-2 CADDESI 2010 1,100.00 1507.00
47 1056 OMERAGA MAHALLES] SARAY SOKAK 2010 170.00 232.90
47 1061 OMERAGA MAHALLESI SAZAN SOKAK 2010 170.00 232.90
47 82 OMERAGA MAHALLEST TURGUT REIS CADDESI 2010 360.00 493.20
47 1066 OMERAGA MAHALLESI YARDIM SOKAK 2010 175.00 239.75
47 1063 OMERAGA MAHALLES] YILMAZLAR SOKAK 2010 175.00 239.75
47 1067 OMERAGA MAHALLES] YUKA SOKAK 2010 130.00 178.10
H.DEGER 290.00

R.DEGER 325.00

ORAN 0.89
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4.1.21.Siitliice mahallesi

Siitliice Mahallesi 50 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 3853 erkek ve 3904 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 7757
kisidir.

Siitlice Mahallesi i¢in taginmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacag bir gergektir. Bu amagla Siitliice Mahallesinde tasinmaz alirken
fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 235 kisi lizerinde yapilan bu
anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi belirlenmistir.
Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin c¢arpimi ile nominal birim degeri
hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler g6z oniinde bulundurularak ilgili faktére en yakin
olanlara en yiiksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket ¢alismasi
235 den fazla kisi iizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,79 olarak belirlenmistir.
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Tablo 4.64. Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglari ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi SAYISI 235
T.5 ORAN% PUAN AGIRLIK
TAKS
= KAKS
KATADED
1 é TICARET
<
z 215 91.49 10.00 1.00
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 150 63.83 6.98 0.70
3 KAMU HIZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 125 53.19 5.81 0.58
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 |KULLANILABILIR ALAN 201 85.53 9.35 0.93
5 EGIM 145 61.70 6.74 0.67
6 |GURULTU 104 4426 484 0.48
=z UA
7 2 0OA1 154 6553 7.6 0.72
N 0A2
8 MANZARA 198 84.26 9.21 0.92
9 CEPHE KULLANIMI 210 89.36 9.77 0.98
10 |ANA YOLA MESAFE 203 86.38 9.44 0.94
T.S ORAN PUAN AGIRLIK
11 |EGIiTiIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 208 88.51 9.67 0.97
12 ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 187 79.57 8.70 0.87
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 159 67.66 7.40 0.74
14 |COCUK BAHGCESINEOLAN YAKINLIK 147 62.55 6.84 0.68
15 KARAKOLA OLAN YAKINLIK 125 53.19 5.81 0.58
16 |DEMIR YOLUNA YAKINLIK 159 67.66 7.40 0.74
17 OTOGARA OLAN YAKINLIK 164 69.79 7.63 0.76
18 ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 168 71.49 7.81 0.78
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLiSKILERI 148 6298 6.88 0.69
20 KiSISEL FAKTORLER 209 88.94] 9.72 0.97
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRi
SUC ORANLARI
ORTALAMA [ 0.79

Siitliice Mabhallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik
iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskigehir Tepebasi ilgesindeki Siitliice mahallesinde 6 arsaya ait son donem
emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayig
bedelleri ise emlakgilardan ve piyasa arastirmast ile toplanmistir. Emlakgilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Siitliice Mahallesinde arazi m? birim fiyati
190.00 TI olarak belirlenmistir. Tepebasi1 belediyesin 2010 yil1 vergiye esas ortalama
rayi¢ degeri ise 130.00 Tl olarak belirlenmistir

Siitliice mahallesinde yapilan calisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 45,20 ve 49,60 agirlik

ortalamasi hesaplanmis ve Tablo 4.65 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.65. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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Meveut imar
Kamu Hizmetlerinden Egitim Merkezine, Plan ve
Sokak ad1 Ada Parsel Parselin Sekli ve Biiyiikliigii L Egim |Kullamilabilir Alan| ~ Zemin Durumu | Giiriiltii g .| BuPlana |Manzara| Cephe Kullamm: | Anayola Mesafe| Yol Geniligi| TOPLAM
veAltyapi Tesislerinden Saghik Servislerine,
Uygun Yap:
Yararlanma .
Diizeni
MERAL SOKAK 7025 3 8 5 10 7 4 5 4 6 6 3 4 2 45,20
MERAL SOKAK 7025 4 8 5 10 7 4 5 4 6 6 3 4 2 45,20
MERAL SOKAK 7024 5 8 5 10 7 4 5 4 6 6 3 4 2 45,20
SENER SOKAK 7895 5 8 5 10 7 4 5 6 7 4 5 6 2 49.36
SENER SOKAK 7896 6 8 5 10 7 4 5 6 7 4 5 6 2 49.36
SENER SOKAK 7892 2 8 5 10 7 4 5 6 7 4 5 6 2 49,36
45,20
4936
47,28
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 2 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 190.00TI olan %100 dogru olarak diisiiniilen sokaklara 100 tam puan verilmistir.
Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati1 ile gercek alim satim

degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %94 ¢ikmaktadir (Tablo 4.66).



Tablo 4.66. Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu
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Rayi¢_Deger(TL)

Mabhalle_kodu | Cadde_sokak_kodu Mabhalle_adi Sokak_adi vil . . Hesap_Degeri(TL)
(Vergiye esas_deger)

51 326 SUTLUCE MAHALLESI ALAADDIN SOKAK 2010 110.00 154.00
51 313 SUTLUCE MAHALLESI ALi FUAT SOKAK 2010 120.00 168.00
51 322 SUTLUCE MAHALLESI AYDEMIR SOKAK 2010 150.00 210.00
51 341 SUTLUCE MAHALLESI AYDOS SOKAK 2010 120.00 168.00
51 2891 SUTLUCE MAHALLESI AYISIGI SOKAK 2010 90.00 126.00
51 336 SUTLUCE MAHALLESI BAKIS SOKAK 2010 120.00 168.00
51 2878 SUTLUCE MAHALLESI BATIR SOKAK 2010 105.00 147.00
51 327 SUTLUCE MAHALLESI BENZER SOKAK 2010 105.00 147.00
51 320 SUTLUCE MAHALLESI BESTE SOKAK 2010 120.00 168.00
51 2907 SUTLUCE MAHALLESI BILGESU SOKAK 2010 150.00 210.00
51 2866 SUTLUCE MAHALLESI BILGINHAN SOKAK 2010 120.00 168.00
51 332 SUTLUCE MAHALLESI BUGUK SOKAK 2010 90.00 126.00
51 333 SUTLUCE MAHALLESI BUDAK SOKAK 2010 90.00 126.00
51 2894 SUTLUCE MAHALLESI CAMILI SOKAK 2010 130.00 182.00
51 314 SUTLUCE MAHALLESI CAMITEPE SOKAK 2010 120.00 168.00
51 2888 SUTLUCE MAHALLESI CANLI SOKAK 2010 80.00 112.00
51 2905 SUTLUCE MAHALLESI CEMILE SOKAK 2010 120.00 168.00
51 2902 SUTLUCE MAHALLESI CESUR SOKAK 2010 120.00 168.00
51 90 SUTLUCE MAHALLESI CEVRE YOLU 2010 700.00 980.00
51 2865 SUTLUCE MAHALLESI CEVREYOLU SOKAK 2010 140.00 196.00
51 2871 SUTLUCE MAHALLESI DEMIRKAPI SOKAK 2010 160.00 224.00
51 2897 SUTLUCE MAHALLESI DENET SOKAK 2010 120.00 168.00
51 321 SUTLUCE MAHALLESI DOGRU SOKAK 2010 120.00 168.00
51 2896 SUTLUCE MAHALLESI DORUK SOKAK 2010 120.00 168.00
51 315 SUTLUCE MAHALLESI EFENDI SOKAK 2010 120.00 168.00
51 18 SUTLUCE MAHALLESI | EGITIMCILER CADDESI 2010 750.00 1050.00
51 310 SUTLUCE MAHALLESI | EGITIMCILER CIKMAZI-1 | 2010 120.00 168.00
51 316 SUTLUCE MAHALLESI | EGITIMCILER CIKMAZI-2 | 2010 120.00 168.00
51 334 SUTLUCE MAHALLESI EKiCi SOKAK 2010 110.00 154.00
51 323 SUTLUCE MAHALLESI | EMIRGANLILAR CIKMAZI | 2010 110.00 154.00
51 2881 SUTLUCE MAHALLESI | EMIRGANLILAR SOKAK | 2010 140.00 196.00
51 339 SUTLUCE MAHALLESI EMRELER SOKAK 2010 120.00 168.00
51 2886 SUTLUCE MAHALLESI ERIKLI SOKAK 2010 110.00 154.00
51 2903 SUTLUCE MAHALLESI EYUPHAN SOKAK 2010 110.00 154.00
51 2901 SUTLUCE MAHALLESI FERDI SOKAK 2010 110.00 154.00
51 2870 SUTLUCE MAHALLESI GEDIKLi SOKAK 2010 110.00 154.00
51 2868 SUTLUCE MAHALLESI GENGER SOKAK 2010 130.00 182.00
51 312 SUTLUCE MAHALLESI GEYiK SOKAK 2010 110.00 154.00
51 2864 SUTLUCE MAHALLESI GOKDERE SOKAK 2010 130.00 182.00
51 325 SUTLUCE MAHALLESI GORGULU SOKAK 2010 120.00 168.00
51 2859 SUTLUCE MAHALLESI GOZ SOKAK 2010 150.00 210.00
51 319 SUTLUCE MAHALLESI GULERAY SOKAK 2010 110.00 154.00
51 2861 SUTLUCE MAHALLESI GULUN CIKMAZI 2010 110.00 154.00
51 2862 SUTLUCE MAHALLESI GULUN SOKAK 2010 150.00 210.00
51 2884 SUTLUCE MAHALLESI HEPSEN SOKAK 2010 100.00 140.00
51 309 SUTLUCE MAHALLESI | HUDAVERDI SOKAK 2010 110.00 154.00
51 2898 SUTLUCE MAHALLESI ILGi SOKAK 2010 110.00 154.00
51 2858 SUTLUCE MAHALLESI iNCEELLI SOKAK 2010 150.00 210.00
51 62 SUTLUCE MAHALLESI {STIKLAL CADDESI 2010 750.00 1050.00
51 2895 SUTLUCE MAHALLESI ISTIKLAL CIKMAZI-1 2010 100.00 140.00
51 2906 SUTLUCE MAHALLESI ISTIKLAL CIKMAZI-2 2010 100.00 140.00
51 2872 SUTLUCE MAHALLESI KALYONCU SOKAK 2010 120.00 168.00
51 2893 SUTLUCE MAHALLESI KANALLI SOKAK 2010 110.00 154.00
51 338 SUTLUCE MAHALLESI KANDILLI SOKAK 2010 120.00 168.00
51 317 SUTLUCE MAHALLESI KANKARDES SOKAK 2010 110.00 154.00
51 337 SUTLUCE MAHALLESI KARABAG SOKAK 2010 110.00 154.00
51 324 SUTLUCE MAHALLESI KARALI SOKAK 2010 120.00 168.00
51 328 SUTLUCE MAHALLESI KISACA SOKAK 2010 100.00 140.00
51 2899 SUTLUCE MAHALLESI KISAL SOKAK 2010 100.00 140.00
51 2867 SUTLUCE MAHALLESI KOK SOKAK 2010 140.00 196.00
51 2860 SUTLUCE MAHALLESI KURUM SOKAK 2010 130.00 182.00
51 311 SUTLUCE MAHALLESI KUTLUTEPE SOKAK 2010 110.00 154.00
51 2887 SUTLUCE MAHALLESI | MARMARALI SOKAK 2010 400.00 560.00

190.00
51 342 SUTLUCE MAHALLESI | MERCAN DAGI SOKAK 2010 120.00 168.00
51 2889 SUTLUCE MAHALLESI MEZARLIK SOKAK 2010 80.00 112.00




179

51 2874 SUTLUCE MAHALLESI NAR CICEGI SOKAK 2010 110.00 154.00
51 307 SUTLUCE MAHALLESI NESLIHAN SOKAK 2010 100.00 140.00
51 330 SUTLUCE MAHALLESI ORTALI SOKAK 2010 110.00 157.30
51 2880 SUTLUCE MAHALLESI ONCER SOKAK 2010 110.00 154.00
51 2890 SUTLUCE MAHALLESI ONERI CIKMAZI 2010 80.00 112.00
51 331 SUTLUCE MAHALLESI ONERIi SOKAK 2010 100.00 138.00
51 340 SUTLUCE MAHALLESI 0Z SOKAK 2010 120.00 168.00
51 2879 SUTLUCE MAHALLESI PARLAR SOKAK 2010 120.00 168.00
51 343 SUTLUCE MAHALLESI PAZARLI SOKAK 2010 110.00 154.00
51 318 SUTLUCE MAHALLESI POYRAZLAR SOKAK 2010 110.00 154.00
51 2904 SUTLUCE MAHALLESI RUSEN SOKAK 2010 120.00 168.00
51 2877 SUTLUCE MAHALLESI SAKINLER SOKAK 2010 120.00 168.00
51 10380 SUTLUCE MAHALLESI SEVGINUR SOKAK 2010 100.00 140.00
51 10378 SUTLUCE MAHALLESI SEVINGUL SOKAK 2010 100.00 140.00
51 2875 SUTLUCE MAHALLESI SAFAK BEY SOKAK 2010 130.00 179.40
51 344 SUTLUCE MAHALLESI SAFAKLI SOKAK 2010 130.00 179.40
190.00

51 329 SUTLUCE MAHALLESI TEMMUZ SOKAK 2010 80.00 110.40
51 2863 SUTLUCE MAHALLESI UCKAN SOKAK 2010 120.00 165.60
51 2900 SUTLUCE MAHALLESI ULUATA SOKAK 2010 110.00 151.80
51 84 SUTLUCE MAHALLESI ULUZAFER CADDESI 2010 300.00 414.00
51 2857 SUTLUCE MAHALLESI USLU SOKAK 2010 140.00 193.20
51 2873 SUTLUCE MAHALLESI UYUM SOKAK 2010 120.00 168.00
51 2876 SUTLUCE MAHALLESI YALNIZ SOKAK 2010 120.00 168.00
51 305 SUTLUCE MAHALLESI YAVAS SOKAK 2010 90.00 126.00
51 2883 SUTLUCE MAHALLESI YAYLALAR SOKAK 2010 400.00 560.00
51 2892 SUTLUCE MAHALLESI YENILER SOKAK 2010 110.00 154.00
51 304 SUTLUCE MAHALLESI 1.YAYLA SOKAK 2010 120.00 168.00
51 2882 SUTLUCE MAHALLESI 2.YAYLA CIKMAZI 2010 100.00 140.00
51 306 SUTLUCE MAHALLESI 2.YAYLA SOKAK 2010 120.00 168.00
51 11066 SUTLUCE MAHALLESI 25.SOKAK 2010 55.00 77.00
51 308 SUTLUCE MAHALLESI 3.YAYLA SOKAK 2010 120.00 168.00
H.DEGER 178.00

R.DEGER 190.00

ORAN 0.94

4.1.22. Tunalh mahallesi

Tunali Mahallesi 45. Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 3480 erkek ve 3447 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 6927
kisidir.

Tunali Mabhallesi i¢in tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacag bir gergektir. Bu amagla Tunali Mahallesinde tasinmaz alirken
fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmigtir. 375 kisi iizerinde yapilan bu
anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi belirlenmistir.
Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin c¢arpimi ile nominal birim degeri
hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler g6z oniinde bulundurularak ilgili faktére en yakin
olanlara en yiiksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket ¢alismasi
375 kisi lzerinde degerleme kriterlerine iligkin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,74 olarak belirlenmistir.
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Tablo 4.67. Veri taban1 yazilimi yardimu ile hazirlanan anket sonuglar1 ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi SAYISI 375
1.5 ORAN% | PUAN | AGIRLIK
TAKS
= KAKS
g KATADEDI
a TICARET
g NIZAM 270 72.00| 10.00 1.00
=
BITISIK
PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 224 59.73] 830 0.83
KAMU HIZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 218 58.13| 8.07 0.81
ELEKTRIK
suU
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
KULLANILABILIR ALAN 264 70.40| 9.78 0.98
EGIM 150 40.00] 5.56 0.56
GURULTU 136 36.27| 5.04 0.50
Z UA
z 0A1 221 sg.03| 819 0.82
N OA2
MANZARA 184 49.07] 6.81 0.68
CEPHE KULLANIMI 216 57.60] 8.00 0.80
ANA YOLA MESAFE 267 71.20] 9.89 0.99
T.S ORAN | PUAN | AGIRLIK
11 [EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 206 54.93| 7.63 0.76
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 185 49.33] 6.85 0.69
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 261 69.60| 9.67 0.97
14 |COCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 202 53.87| 7.48 0.75
15 |KARAKOLA OLAN YAKINLIK 162 43.20|  6.00 0.60
16 |DEMIR YOLUNA YAKINLIK 145 38.67| 5.37 0.54
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 130 34.67| 4.81 0.48
18 |ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 172 45.87| 6.37 0.64
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLISKILERI 228 60.80| 8.44 0.84
20 KiSISEL FAKTORLER 159 42.40| 5.89 0.59
CALISMA ALANLARI
[TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUC ORANLARI
ORTALAMA 0.74

Tunali Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iligkin topolojik
iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Tunali mahallesinde 6 arsaya ait son donem
emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayic
bedelleri ise emlak¢ilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlak¢ilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Tunali Mahallesinde arazi m? birim fiyati
400.00 TI olarak belirlenmistir. Tepebasi belediyesin 2010 yili vergiye esas ortalama
rayic degeri ise 210.00 Tl olarak belirlenmistir

Tunali mahallesinde yapilan calisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
taginmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 46,63 agirlik ortalamasi

hesaplanmis ve Tablo 4.68 deki degerler elde edilmistir.
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Tablo 4.68. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu

" Meveut fmar
Egitim
Kamu Merkezine Plami ve
Sokak adi Ada | Parsel | Parselin Sekli ve Biiyiikligi | Hizmetlerinden | Egim | Kullamlabilir Alan | Zemin Durumu | Gilriiltii Sk ' BuPlana |Manzara| Cephe Kullanimi | Anayola Mesafe| Yol Genilidi | TOPLAM
veAltyapt Servislerine Uygun Yapi
Tesislerinden ' Diizeni
BALOREN SOKAK | 1072 5 8 3 8 7 4 0 4 b 6 3 0 4 45,05
BALOREN SOKAK | 1073 8 8 5 8 7 4 0 4 0 6 3 b 4 45,05
BALOREN SOKAK | 1074 | 15 8 5 8 7 4 0 4 b 6 5 0 4 45,05
MERTTURK SOKAK | 749 3 6,6 ) § 7 4 0 4 7 10 3 0 4 47,6
MERTTURK SOKAK | 752 6 6,6 3 § 7 4 0 4 7 10 3 0 4 47,62
MERTTURK SOKAK | 759 8 6,6 3 § 7 4 0 4 7 10 3 0 4 47,6
46,63




182

6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 2 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 400.00T1 ve 375.00T1 olan %100 dogru olarak diigiiniilen sokaklara 100 tam
puan verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek

alim satim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %69 ¢ikmaktadir (Tablo

4.69).

Tablo 4.69. Veri taban1 yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu

Rayi¢_Deger(TL
Mahalle_kodu | Cadde_sokak_kodu Mahalle_adi Sokak_ad il ayie_Defer(TL) | 4y cp Degeri(TL)
— — - — — (Vergiye esas_deger) —

56 1102 TUNALI MAHALLESI]  AHMET GUVEN SOKAK 2010 220.00 301.40
56 1204 TUNALI MAHALLES]| AKARBASI SOKAK 2010 130.00 178.10
56 1115 TUNALI MAHALLES| AKARSOY SOKAK 2010 130.00 178.10
56 1117 TUNALI MAHALLES]|  AKASYA AGACI SOKAK 2010 165.00 226.05
56 1087 TUNALI MAHALLES]| ALPCETIN SOKAK 2010 150.00 205.50
56 1094 TUNALI MAHALLES]| ARICI SOKAK 2010 165.00 226.05
56 1106 TUNALI MAHALLESH] ATAMANER SOKAK 2010 150.00 205.50
56 1092 TUNALI MAHALLES]| AYATA SOKAK 2010 150.00 205.50
375.00

56 1108 TUNALI MAHALLES]] BARISMAK SOKAK 2010 150.00 205.50
56 1093 TUNALI MAHALLES]| BILICI SOKAK 2010 130.00 178.10
56 1110 TUNALI MAHALLES]| CANNUR SOKAK 2010 130.00 178.10
56 1107 TUNALI MAHALLES]| CAVUS SOKAK 2010 140.00 191.80
56 1112 TUNALI MAHALLES| DAG CILEGI SOKAK 2010 140.00 191.80
56 1098 TUNALI MAHALLES| DINCLIK SOKAK 2010 150.00 205.50
56 1096 TUNALI MAHALLES]| DINGI SOKAK 2010 140.00 191.80
56 1099 TUNALI MAHALLES]| DIYAR SOKAK 2010 165.00 226.05
56 1111 TUNALI MAHALLESH| DiZGIN SOKAK 2010 140.00 191.80
56 1125 TUNALI MAHALLES]] DIZGINEL SOKAK 2010 150.00 205.50
56 1141 TUNALI MAHALLES]| EDIP SOKAK 2010 150.00 205.50
56 1105 TUNALI MAHALLES]| ERBAB SOKAK 2010 150.00 205.50
56 1123 TUNALI MAHALLESH] ERBAS SOKAK 2010 150.00 205.50
56 1091 TUNALI MAHALLES]] ERTETIK SOKAK 2010 120.00 164.40
56 27 TUNALI MAHALLESI] GAFFAR OKKAN CADDESI 2010 850.00 1164.50
56 1097 TUNALI MAHALLES]| ISIKAY SOKAK 2010 220.00 301.40
56 1101 TUNALI MAHALLES]] IMREN SOKAK 2010 130.00 178.10
56 1116 TUNALI MAHALLES]| KOCAKIR SOKAK 2010 120.00 164.40
56 1089 TUNALI MAHALLES]| KUMAL SOKAK 2010 130.00 178.10
56 1118 TUNALIMAHALLES] KUMLUBAHCE CIKMAZI 2010 100.00 137.00
56 1126 TUNALI MAHALLES] KUMLUBAHCE SOKAK 2010 150.00 205.50
400.00

56 1100 TUNALI MAHALLES]| MUSTUCU SOKAK 2010 150.00 205.50
56 1095 TUNALI MAHALLES| NiZAM SOKAK 2010 220.00 301.40
56 1122 TUNALI MAHALLES]| NOVA SOKAK 2010 150.00 205.50
56 1090 TUNALI MAHALLESH ORAKCI SOKAK 2010 165.00 226.05
56 1124 TUNALI MAHALLES| PEHLIVAN SOKAK 2010 150.00 205.50
56 1109 TUNALIMAHALLESI]  PEHLIVANLAR SOKAK 2010 150.00 205.50
56 17 TUNALI MAHALLESIFROF.DR. ORHAN OGUZ CADDEY 2010 850.00 1164.50
56 16 TUNALI MAHALLES| SAKARYA-2 CADDESI 2010 1,100.00 1507.00
56 1114 TUNALI MAHALLESI| SAYACI SOKAK 2010 100.00 137.00
56 1088 TUNALI MAHALLES] SEVIM SOKAK 2010 130.00 178.10
56 1103 TUNALI MAHALLES]| SEYLAP-2 CIKMAZI 2010 100.00 137.00
56 1119 TUNALI MAHALLES| SANSAL SOKAK 2010 165.00 226.05
56 82 TUNALIMAHALLESI]  TURGUT REIS CADDESI 2010 360.00 493.20
56 1120 TUNALI MAHALLES]| UCAR SOKAK 2010 150.00 205.50
56 1085 TUNALI MAHALLES]| UN SOKAK 2010 130.00 178.10
56 1086 TUNALI MAHALLESH| VARLIK SOKAK 2010 130.00 178.10
56 1113 TUNALI MAHALLES]| YENIBAHCE SOKAK 2010 150.00 205.50
H.DEGER 275.00

R.DEGER 400.00

ORAN 0.69
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4.1.23.Uluonder mahallesi

Uludnder Mahallesi 126 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 7383 erkek ve 7790 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 15173
kisidir.

Uludnder Mahallesi i¢in tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan faktdrlerin
farkli olacag1 bir gergektir. Bu amacla Uluonder Mahallesinde tasinmaz alirken fiyata
etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 450 kisi {izerinde yapilan bu
anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi belirlenmistir.
Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin c¢arpimi ile nominal birim degeri
hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler g6z oniinde bulundurularak ilgili faktére en yakin
olanlara en yiiksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket ¢alismasi
450 kisi tlizerinde degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket

sonuclarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,79 olarak belirlenmistir.
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Tablo 4.70. Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuclar1 ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi sAYisi 450
1.5 ORAN% | PUAN | AGIRLIK
TAKS
— KAKS
% KATADED!
o TICARET
1
o<
< 380 84.44|  10.00 1.00
2
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 350 77.78] 921 0.92
3 KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 318 70.67 8.37 0.84
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 |KULLANILABILIR ALAN 364 80.89| 9.58 0.96
5 [EGim 250 55.56|  6.58 0.66
6 |GURULTU 239 53.11]  6.29 0.63
=z UA
7 z 0A1 310 68.80| 8.6 0.82
N 0A2
8 MANZARA 280 62.22 7.37 0.74
9 CEPHE KULLANIMI 316 70.22 8.32 0.83
10 |ANA YOLA MESAFE 367 81.56 9.66 0.97
1.5 ORAN PUAN [ AGIRLIK
11 EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 305 67.78 8.03 0.80
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 283 62.89 7.45 0.74
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 360 80.00|  9.47 0.95
14 |GCOCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 301 66.89 7.92 0.79
15 KARAKOLA OLAN YAKINLIK 258 57.33 6.79 0.68
16 |DEMIR YOLUNA YAKINLIK 240 53.33 6.32 0.63
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 225 50.00 5.92 0.59
18 [iTFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 268 59.56 7.05 0.71
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLISKILERI 325 72.22| 855 0.86
20 KiSISEL FAKTORLER 257 57.11| 676 0.68
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUG ORANLARI
ORTALAMA 0.79

Uludnder Mabhallesinde yapilan aragtirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik
iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Uluonder mahallesinde 6 arsaya ait son donem
emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayig
bedelleri ise emlak¢ilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlake¢ilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Uludnder Mahallesinde arazi m? birim fiyati
350.00 TI olarak belirlenmistir. Tepebasi belediyesin 2010 yil1 vergiye esas ortalama
rayic degeri ise 155.00 Tl olarak belirlenmistir

Uludnder mahallesinde yapilan galisma neticesinde SISWORD yazilimu ile 6
tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 57,18 agirlik ortalamasi

hesaplanmis ve Tablo 4.71 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.71. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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Meveut imar
Kamu
Hizmetlerinden Egitim Merkezine, Plani ve
Sokak ad1 Ada Parsel Parselin Sekli ve Biiyiikliigii veAltyapi Egim |Kullamlabilir Alan| Zemin Durumu | Giiriiltii Sag'llk S;érvislerine, BuPlana |Manzara| Cephe Kullammn | Anayola Mesafe | Yol Geniligi | TOPLAM
eAtlyap ¢ " | Uygun Yapt
Tesislerinden W
Diizeni
Yararlanma
ERZURUM KONGRESI CADDESI 2195 1 8 5 10 7 6 5 6 9 6 5 6 6 57,18
ERZURUM KONGRESI CADDESI 2196 1 8 5 10 7 6 5 6 9 6 5 6 6 57,18
KAZIM KARABEKIR CADDES] 2189 1 8 5 10 7 6 5 6 9 6 5 6 6 57,18
KAZIM KARABEKIR CADDES] 2586 1 8 5 10 7 6 5 6 9 6 5 6 6 57,18
SALIH BOZOK CADDESI 2548 1 8 5 10 7 6 5 6 9 6 5 6 6 57,18
SALIH BOZOK CADDESI 2547 1 8 5 10 7 6 5 6 9 6 5 6 6 57,18
57,18
57,18
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 3 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 450.00T1 ve 280.00T1 olan %100 dogru olarak diigiiniilen sokaklara 100 tam
puan verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek
alim satim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %69 ¢ikmaktadir (Tablo
4.72).



Tablo 4.72. Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu
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Mahalle_kodu | Cadde_sokak_kodu Mahalle_adi Sokak_adi yil Ray'l(,‘iDeger(T]:) Hesap_Degeri(TL)
(Vergiye esas_deger) ~

57 671 ULUONDER MAHALLESI ACIKLAMA SOKAK 2010 140.00 191.80
57 726 ULUONDER MAHALLESI ADAKALE SOKAK 2010 110.00 150.70
57 665 ULUONDER MAHALLESI ADAY SOKAK 2010 110.00 150.70
57 663 ULUONDER MAHALLESI AKKIRAZ SOKAK 2010 110.00 150.70
57 682 ULUONDER MAHALLESI AKTURE SOKAK 2010 165.00 226.05
57 35 ULUONDER MAHALLESI ALi FUAT CEBESOY CADDESI 2010 280.00 383.60
57 10031 ULUONDER MAHALLESI ALTINBASAK SOKAK 2010 110.00 150.70
57 678 ULUONDER MAHALLESI ALTINDAL SOKAK 2010 140.00 191.80
57 724 ULUONDER MAHALLESI ANIK SOKAK 2010 110.00 150.70
57 681 ULUONDER MAHALLESI ARDICTEPE SOKAK 2010 140.00 191.80
57 10166 ULUONDER MAHALLESI ASiL SOKAK 2010 120.00 164.40
57 660 ULUONDER MAHALLESI ATAM SOKAK 2010 140.00 191.80
57 647 ULUONDER MAHALLESI ATLAS SOKAK 2010 140.00 191.80
57 700 ULUONDER MAHALLESI AYDOGDU SOKAK 2010 110.00 150.70
57 687 ULUONDER MAHALLESI AYSEV SOKAK 2010 140.00 191.80
57 683 ULUONDER MAHALLESI BAGLITEPE SOKAK 2010 140.00 191.80
57 3204 ULUONDER MAHALLESI BASLANGIC SOKAK 2010 110.00 150.70
57 677 ULUONDER MAHALLESI BURHAN FELEK SOKAK 2010 110.00 150.70
57 656 ULUONDER MAHALLESI CANBERK SOKAK 2010 110.00 150.70
57 645 ULUONDER MAHALLESI CANSEN SOKAK 2010 165.00 226.05
57 674 ULUONDER MAHALLESI CALIKUSU SOKAK 2010 140.00 191.80
57 659 ULUONDER MAHALLESI CALIS SOKAK 2010 140.00 191.80
57 722 ULUONDER MAHALLESI CEVIKEL SOKAK 2010 110.00 150.70
57 90 ULUONDER MAHALLESI CEVRE YOLU 2010 500.00 685.00
57 697 ULUONDER MAHALLESI DURUYUZ SOKAK 2010 110.00 150.70
57 696 ULUONDER MAHALLESI DUNYA SOKAK 2010 110.00 150.70
57 676 ULUONDER MAHALLESI EFLATUN SOKAK 2010 140.00 191.80
57 53 ULUONDER MAHALLESI ERTUGRULGAZI CADDESI 2010 165.00 226.05

280.00
57 56 ULUONDER MAHALLESI FAHRETTIN ALTAY CADDESI 2010 280.00 383.60
57 686 ULUONDER MAHALLESI FERHAN SOKAK 2010 110.00 150.70
57 58 ULUONDER MAHALLESI FEVZi CAKMAK CADDESI 2010 280.00 383.60
57 714 ULUONDER MAHALLESI FEYZA SOKAK 2010 110.00 150.70
57 668 ULUONDER MAHALLESI GULBAHGESI SOKAK 2010 140.00 191.80
57 670 ULUONDER MAHALLESI GULENDAM SOKAK 2010 140.00 191.80
57 666 ULUONDER MAHALLESI GUZINGUL SOKAK 2010 140.00 191.80
57 679 ULUONDER MAHALLESI HAKIMIYET SOKAK 2010 165.00 226.05
57 654 ULUONDER MAHALLESI HALIS SOKAK 2010 140.00 191.80
57 655 ULUONDER MAHALLESI HASYURT SOKAK 2010 140.00 191.80
57 669 ULUONDER MAHALLESI IHLAMURBAHCE SOKAK 2010 165.00 226.05
57 685 ULUONDER MAHALLESI ILDIZ SOKAK 2010 140.00 191.80
57 650 ULUONDER MAHALLESI ICTENLIK SOKAK 2010 140.00 191.80
57 657 ULUONDER MAHALLESI iDEAL SOKAK 2010 140.00 191.80
57 21 ULUONDER MAHALLESI iSMETINONU-2 CADDESI 2010 550.00 753.50

280.00
57 708 ULUONDER MAHALLESI KOCALAR SOKAK 2010 110.00 150.70
57 702 ULUONDER MAHALLESI LONDRA SOKAK 2010 110.00 150.70
57 664 ULUONDER MAHALLESI MAHIR SOKAK 2010 140.00 191.80
57 694 ULUONDER MAHALLESI MALKOC BEY SOKAK 2010 110.00 150.70
57 698 ULUONDER MAHALLESI MENEKSELER SOKAK 2010 110.00 150.70
57 644 ULUONDER MAHALLESI MENEVSE SOKAK 2010 140.00 191.80
57 649 ULUONDER MAHALLESI NEZiH SOKAK 2010 140.00 191.80
57 684 ULUONDER MAHALLESI OKANAY SOKAK 2010 140.00 191.80
57 658 ULUONDER MAHALLESI ORSAN SOKAK 2010 165.00 226.05
57 728 ULUONDER MAHALLESI OZCELIK SOKAK 2010 110.00 150.70
57 692 ULUONDER MAHALLESI OZCEViK SOKAK 2010 110.00 150.70
57 706 ULUONDER MAHALLESI (OZDEMIRER SOKAK 2010 110.00 150.70
57 648 ULUONDER MAHALLESI (OZDES SOKAK 2010 140.00 191.80
57 672 ULUONDER MAHALLESI 0ZGUVEN SOKAK 2010 140.00 191.80
57 69 ULUONDER MAHALLESI RAUF ORBAY CADDESI 2010 280.00 383.60
57 712 ULUONDER MAHALLESI SAFIR SOKAK 2010 110.00 150.70

450.00
57 653 ULUONDER MAHALLESI SAMIiMi SOKAK 2010 110.00 150.70
57 651 ULUONDER MAHALLESI SELVA SOKAK 2010 140.00 191.80
57 10169 ULUONDER MAHALLESI SERVINAZ SOKAK 2010 110.00 150.70
57 731 ULUONDER MAHALLESI SEVENCAN SOKAK 2010 140.00 191.80
57 10170 ULUONDER MAHALLESI SEVGISUN SOKAK 2010 110.00 150.70
57 77 ULUONDER MAHALLESI SiVAS KONGRESi CADDESI 2010 280.00 383.60
57 710 ULUONDER MAHALLESI SONBAHAR SOKAK 2010 110.00 150.70
57 667 ULUONDER MAHALLESI SULTAN SOKAK 2010 140.00 191.80
57 673 ULUONDER MAHALLESI SAHAP SOKAK 2010 140.00 191.80
57 646 ULUONDER MAHALLESI SEHIT ABDULKADIR FIDAN SOKAK 2010 140.00 191.80
57 689 ULUONDER MAHALLESI SEHIT RUSTEM DEMIRBAS SOKAK 2010 110.00 150.70
57 699 ULUONDER MAHALLESI SEHNAZ SOKAK 2010 110.00 150.70
57 661 ULUONDER MAHALLESI SENIZ SOKAK 2010 140.00 191.80
57 690 ULUONDER MAHALLESI TAPUCU SOKAK 2010 165.00 226.05
57 10032 ULUONDER MAHALLESI TEZER SOKAK 2010 110.00 150.70
57 704 ULUONDER MAHALLESI TUNAER SOKAK 2010 110.00 150.70
57 662 ULUONDER MAHALLESI UGURLAR SOKAK 2010 140.00 191.80
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57 662 ULUONDER MAHALLESI UGURLAR SOKAK 2010 140.00 191.80
57 680 ULUONDER MAHALLESI UMAY SOKAK 2010 140.00 191.80
57 688 ULUONDER MAHALLESI UMRAN SOKAK 2010 140.00 191.80
57 716 ULUONDER MAHALLESI UNSAL SOKAK 2010 110.00 150.70
57 695 ULUONDER MAHALLESI UNSEVER SOKAK 2010 110.00 150.70
57 718 ULUONDER MAHALLES] UNVERMIS SOKAK 2010 110.00 150.70
57 10029 ULUONDER MAHALLESI YAKAPINAR SOKAK 2010 110.00 150.70
57 691 ULUONDER MAHALLESI YESIM SOKAK 2010 110.00 150.70

H.DEGER 206.00

R.DEGER 350.00

ORAN 0.59

4.1.24.Yeni mahallesi

Yeni Mahallesi 13 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 2636 erkek ve 2683 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 5319
kisidir.

Yeni Mahallesi i¢in taginmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan faktorlerin farkl
olacagi bir gergektir. Bu amagla Yeni Mahallesinde tasinmaz alirken fiyata etki eden
faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 205 kisi ilizerinde yapilan bu anketlere
verilen cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi belirlenmistir. Her
taginmaza ait puanlar ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim degeri hesaplanmigtir
Daha sonra bu katsayilar taginmaz degerlerinin belirlenmesi ic¢in kullanilacak olan
nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama yapilirken tablo 4.3
teki faktorler géz onlinde bulundurularak ilgili faktére en yakin olanlara en yiiksek
puanlar verilmistir. Uygulama sahasi icinde yapilan anket ¢aligmas1 205 kisi iizerinde
degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket sonuglarinda kriterlerin

agirlikli ortalamasi 0,81 olarak belirlenmistir.
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Tablo 4.73. Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglari ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi SAYISI 205
TS ORAN% PUAN AGIRLIK
TAKS
= KAKS
S KATADEDI
q = TICARET
(2
<§( NIZAM 188 91.71 10.00 1.00
2 PARSELIN SEKLIi VE BUYUKLUGU 180 87.80] 9.57 0.96
KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 175 85.37| 9.31 0.93
ELEKTRIK
SU
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 |KULLANILABILIR ALAN 175 85.37] 931 0.93
5 EGIM 150 73.17 7.98 0.80
6 |GURULTU 129 6293 6.86 0.69
= UA
7 2 0A1 145 7073|771 0.77
N 0OA2
8 MANZARA 180 87.80 9.57 0.96
9  |CEPHE KULLANIMI 182 88.78|  9.68 0.97
10 ANA YOLA MESAFE 167 81.46 8.88 0.89
1.5 ORAN PUAN AGIRLIK
11 |EGIiTiM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 125 60.98|  6.65 0.66
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 155 7561 824 0.82
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 173 8439  9.20 0.92
14 [COCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 160 78.05| 851 0.85
15 |[KARAKOLA OLAN YAKINLIK 158 77.07| 840 0.84
16 |DEMIR YOLUNA YAKINLIK 140 68.29 7.45 0.74
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 125 60.98|  6.65 0.66
18 |ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 68 33.17|  3.62 0.36
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLiSKILERI 125 60.98|  6.65 0.66
20 KiSISEL FAKTORLER 157 7659 835 0.84
CALISMA ALANLARI
[TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUC ORANLARI
ORTALAMA 0.81

Yeni Mahallesinde yapilan aragtirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik iliskiler
kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki asamada
Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Yeni mahallesinde 6 arsaya ait son donem emlak vergi
degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayi¢c bedelleri ise
emlakcilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlakc¢ilardan toplanan degerlerin
incelenmesi sonucunda Yeni Mabhallesinde arazi m? birim fiyati 425.00 Tl olarak
belirlenmigtir. Tepebasi belediyesin 2010 yil1 vergiye esas ortalama rayi¢ degeri ise
315.00 Tl olarak belirlenmistir.

Yeni mahallesinde yapilan calisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
taginmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 58.44 agirlik ortalamasi

hesaplanmis ve Tablo 4.74 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.74. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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Kamu Meveut fmar
Sokak ady Ada Parsel Parselin Sekli ve Biiyikliiii leTnetlermden Egim  Kullamlabilir Alan| Zemin Durumu |  Gilriiltii Eg}tlm Mefkezgne, Plan e Manzara] ~ Cephe Kullammi | Anayola Mesafe | Yol Geniligi{ TOPLAM
veAltyapt Saglik Servislerine, | Bu Plana Uygun|
Tesislerinden Yapi Diizeni
Yararlanma

BARBAROS SOKAK 1425 206 § 3 10 § b 5 b 10 4 3 b 2 3947
BARBAROS SOKAK 1426 300 8 3 10 § 4 5 b 10 4 5 b 2 3987
BARBAROS SOKAK 1418 13 8 3 10 § 6 5 b 10 4 5 b 2 6141
9.DERE SOKAK 1769 16 10 3 10 § 4 3 b 6 4 5 4 2 56,01
9.DERE SOKAK 1458 25 8 3 10 9 6 5 b 6 4 3 4 2 3463
9.DERE SOKAK 1473 11 10 3 10 9 6 5 b 6 4 3 4 2 56.54
60.25
573
5199
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 3 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 450.00T1 ve 400.00T1 olan %100 dogru olarak diigiiniilen sokaklara 100 tam
puan verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek
alim satim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %95 ¢ikmaktadir (Tablo
4.75).

Tablo 4.75. Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu

Rayi¢_Deger(TL)

Mabhalle_kodu Cadde_sokak_kodu | Mahalle_ad1 Sokak_adi Yil . N Hesap_Degeri(TL)
— — — — - (Vergiye_esas_deger) —

59 451 YENI MAHALLESI AKARCA SOKAK 2010 200.00 250.00
59 443 YENI MAHALLESI AKGUN SOKAK 2010 200.00 250.00
59 433 YENi MAHALLESI ANGIN SOKAK 2010 200.00 250.00
59 438 YENI MAHALLESI BARBAROS CIKMAZI 2010 140.00 175.00
59 400.00
59 426 YENi MAHALLESI CETIN SOKAK 2010 200.00 250.00
59 436 YENi MAHALLESI DiP CIKMAZI 2010 140.00 175.00
59 447 YENi MAHALLESI DiP SOKAK 2010 200.00 250.00
59 437 YENi MAHALLESI FUAT KOPRULU SOKAK 2010 150.00 187.50
59 439 YENi MAHALLESI 1SLIK SOKAK 2010 200.00 250.00
59 434 YENi MAHALLESI ISILDAK SOKAK 2010 150.00 187.50
59 441 YENi MAHALLESI KANAAT SOKAK 2010 200.00 250.00
59 432 YENi MAHALLESI MiDILLi SOKAK 2010 200.00 250.00
59 445 YENi MAHALLESI PORSUK BULVARI PORSUK BOYU SOKAK 2010 500.00 625.00
59 422 YENi MAHALLESI PORSUK BULVARI SUBOYU SOKAK 2010 400.00 500.00
59 500319 YENi MAHALLESI SiVRIHISAR-1 CADDESI 2010 1,500.00 1875.00
59 5 YENi MAHALLESI SiVRIHISAR-1 CADDESI 2010 1,500.00 1875.00
59 435 YENi MAHALLESI SOZGEN SOKAK 2010 200.00 250.00
59 450 YENi MAHALLESI SUNDUK SOKAK 2010 200.00 250.00
59 424 YENi MAHALLESI TASYUREK SOKAK 2010 150.00 187.50
59 449 YENi MAHALLESI UGRAK SOKAK 2010 200.00 250.00
59 22 YENI MAHALLESI VATAN CADDESI 2010 1,200.00 1500.00
59 446 YENi MAHALLESI YALDIZ SOKAK 2010 200.00 250.00
59 431 YENi MAHALLESI YAVUZHAN SOKAK 2010 200.00 250.00
59 421 YENi MAHALLESI YENIDERE SOKAK 2010 200.00 250.00
59 444 YENi MAHALLESI 10.DERE SOKAK 2010 140.00 175.00
59 111 YENI MAHALLESI 2.DERE SOKAK 2010 200.00 250.00
59 423 YENi MAHALLESI 3.DERE SOKAK 2010 200.00 250.00
59 428 YENi MAHALLESI 4.DERE CIKMAZI 2010 140.00 175.00
59 425 YENi MAHALLESI 4.DERE SOKAK 2010 200.00 250.00
59 430 YENi MAHALLESI 5.DERE CIKMAZI 2010 140.00 175.00
59 427 YENi MAHALLESI 5.DERE SOKAK 2010 200.00 250.00
59 429 YENi MAHALLESI 6.DERE SOKAK 2010 200.00 250.00
59 440 YENi MAHALLESI 8.DERE SOKAK 2010 250.00 312.50
59

H.DEGER 403.00

R.DEGER 425.00

ORAN 0.95

4.1.25.Yenibaglar mahallesi

Yenibaglar Mahallesi 78 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 6916 erkek ve 6564 kadin olmak iizere toplam yasayan kisi sayis1 13480
kisidir.

Yenibaglar Mabhallesi i¢in tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan
faktorlerin farkli olacagi bir gercektir. Bu amagla Yenibaglar Mahallesinde tasinmaz

alirken fiyata etki eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 375 kisi {izerinde
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yapilan bu anketlere verilen cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi
belirlenmigtir. Her tasinmaza ait puanlar ve katsayilarin carpimi ile nominal birim
degeri hesaplanmistir Daha sonra bu katsayilar tasinmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in
kullanilacak olan nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama
yapilirken tablo 4.3 teki faktorler g6z oniinde bulundurularak ilgili faktére en yakin
olanlara en yiiksek puanlar verilmistir. Uygulama sahasi i¢inde yapilan anket ¢alismasi
375 kisi lzerinde degerleme kriterlerine iligkin sorular yoneltilmis ve anket

sonuglarinda kriterlerin agirlikli ortalamasi 0,77 olarak belirlenmistir.
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Tablo 4.76. Veri taban1 yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglari ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi sAYIsI 375
TS ORAN% PUAN | AGIRLIK
TAKS
> KAKS
I KATADEDI
1 o TICARET
EE 275 73.33  10.00 1.00
2
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 224 59.73|  8.15 0.81
3 |KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 218 58.13 7.93 0.79
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 |KULLANILABILIR ALAN 264 70.40|  9.60 0.96
5 |EGim 180 48.00  6.55 0.65
6 |GURULTU 200 53.33|  7.27 0.73
z UA
7 2 OA1 210 56.00]  7.64 0.76
N 0A2
8 |MANZARA 224 59.73|  8.15 0.81
9 |CEPHE KULLANIMI 216 57.60 7.85 0.79
10 |ANA YOLA MESAFE 267 71.20 9.71 0.97
T.S ORAN PUAN | AGIRLIK
11 |EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 205 54.67 7.45 0.75
12 |ALISVERIS MERKEZINE OLAN YAKINLIK 193 51.47 7.02 0.70
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 260 69.33|  9.45 0.95
14 [COCUK BAHGESINEOLAN YAKINLIK 201 53.60 7.31 0.73
15 |KARAKOLA OLAN YAKINLIK 158 42.13 5.75 0.57
16 |[DEMIR YOLUNA YAKINLIK 140 37.33 5.09 0.51
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 183 48.80 6.65 0.67
18 |ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 168 44.80 6.11 0.61
19 [SOSYAL STATU VE KOMSULUK iLiSKiLERI 225 60.00[ 8.18 0.82
20 KiSISEL FAKTORLER 225 60.00[ 8.18 0.82
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUC ORANLARI
ORTALAMA 0.77

Yenibaglar Mahallesinde yapilan aragtirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik
iligkiler kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki
asamada Eskisehir Tepebasi ilgesindeki Yenibaglar mahallesinde 6 arsaya ait son
donem emlak vergi degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayic
bedelleri ise emlak¢ilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlak¢ilardan
toplanan degerlerin incelenmesi sonucunda Yenibaglar Mahallesinde arazi m? birim
fiyati 725.00 Tl olarak belirlenmistir. Tepebasit belediyesin 2010 yili vergiye esas
ortalama rayi¢ degeri ise 380.00 T1 olarak belirlenmistir

Yenibaglar mahallesinde yapilan galisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 52,58 agirlik ortalamasi

hesaplanmis ve Tablo 4.77 deki degerler elde edilmistir.
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Tablo 4.77. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu

Egitim Mevent imar
Sokak adi Ada | Parsel Parselin Sekli ve Bilyiiklii Kamu Hizmetlerinden Egim Kullanilabilir AlajZemin Durumu| Giiriiltii Merkezine Planive Manzara| Cephe Kullanimi | Anayola Mesafe | Yol Geniligi | TOPLAM
veAltyap: Tesislerinden Saghk Bu Plana Uygun ’

Yararlanma Servislerine, Yapi Diizeni
BAGIMSIZ SOKAK | 1072 5 6.6 5 8 1 4 0 4 6 6 5 6 4 4191
BAGIMSIZ SOKAK | 1073 8 6.6 5 8 7 4 0 4 6 6 3 6 4 46.34
BAGIMSIZ SOKAK | 1074 15 6.6 5 8 1 4 0 4 6 6 3 6 4 46.34
SEYLAP CADDESI | 749 3 10 5 8 10 4 0 6 9 10 3 4 6 5117
SEYLAP CADDESI | 752 6 10 5 8 10 4 0 6 9 10 5 4 6 59.34
SEYLAP CADDESI | 759 8 10 5 8 10 4 0 6 9 10 3 4 6 51.17

52.58
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 3 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 1000.00T1 ve 500.00T1 olan %100 dogru olarak diisiiniilen sokaklara 100 tam
puan verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek
alim satim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %61 ¢ikmaktadir (Tablo
4.78).



Tablo 4.78. Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu
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Mahalle_kodu | Cadde_sokak_kodu Mabhalle_ad Sokak_adi yil Ray'lc_Deger(TI:) Hesap_Degeri(TL)
(Vergiye_esas_deger) -

60 816 YENIBAGLAR MHL. AKARCIK SOKAK 2010 150.00 186.00
60 895 YENIBAGLAR MHL. AKARLI SOKAK 2010 150.00 186.00
60 865 YENIBAGLAR MHL. AKICI SOKAK 2010 250.00 310.00
60 10051 YENIBAGLAR MHL. AKKAN SOKAK 2010 250.00 310.00
60 817 YENIBAGLAR MHL. ASCI SOKAK 2010 150.00 186.00
60 884 YENIBAGLAR MHL. AYFIDAN SOKAK 2010 150.00 186.00
60 887 YENIBAGLAR MHL. AYGEN SOKAK 2010 250.00 310.00

500.00
60 23 YENIBAGLAR MHL. BALKAN CADDESI 2010 275.00 341.00
60 10050 YENIBAGLAR MHL. BASEL SOKAK 2010 250.00 310.00
60 893 YENIBAGLAR MHL. BERABER SOKAK 2010 300.00 372.00
60 882 YENIBAGLAR MHL. BERABERLIK SOKAK 2010 300.00 372.00
60 878 YENIBAGLAR MHL. BOLAY SOKAK 2010 250.00 310.00
60 891 YENIBAGLAR MHL. BOLAYIR SOKAK 2010 250.00 310.00
60 848 YENIBAGLAR MHL. CAHIT KULEBI SOKAK 2010 350.00 434.00
60 888 YENIBAGLAR MHL. CANER SOKAK 2010 150.00 186.00
60 894 YENIBAGLAR MHL. CANTURK SOKAK 2010 200.00 248.00
60 869 YENIBAGLAR MHL. CEVHER SOKAK 2010 250.00 310.00
60 10052 YENIBAGLAR MHL. CIHANPINAR SOKAK 2010 250.00 310.00
60 885 YENIBAGLAR MHL. COSKUNLAR SOKAK 2010 150.00 186.00
60 883 YENIBAGLAR MHL. CAGLAR SOKAK 2010 150.00 186.00
60 886 YENIBAGLAR MHL. CARDAK SOKAK 2010 150.00 186.00
60 864 YENIBAGLAR MHL. CAYIR SOKAK 2010 300.00 372.00
60 500322 YENIBAGLAR MHL. CEVRE YOLU 2010 750.00 930.00
60 90 YENIBAGLAR MHL. CEVRE YOLU 2010 750.00 930.00
60 10046 YENIBAGLAR MHL. DELEGE SOKAK 2010 250.00 310.00
60 896 YENIBAGLAR MHL. DENEMELER SOKAK 2010 250.00 310.00
60 840 YENIBAGLAR MHL. DONEM SOKAK 2010 250.00 310.00
60 870 YENIBAGLAR MHL. EKER SOKAK 2010 300.00 372.00
60 851 YENIBAGLAR MHL. EROZLU SOKAK 2010 300.00 372.00
60 55 YENIBAGLAR MHL. ETi CADDESI 2010 900.00 1116.00
60 837 YENIBAGLAR MHL. FABRIKALAR SOKAK 2010 700.00 868.00
60 867 YENIBAGLAR MHL. FIDAN SOKAK 2010 150.00 186.00
60 10043 YENIBAGLAR MHL. FIKIR SOKAK 2010 250.00 310.00
60 881 YENIBAGLAR MHL. FUL SOKAK 2010 200.00 248.00
60 871 YENIBAGLAR MHL. GERCEK SOKAK 2010 250.00 310.00
60 10053 YENIBAGLAR MHL. GOKNEBI SOKAK 2010 250.00 310.00
60 10049 YENIBAGLAR MHL. GORENEK SOKAK 2010 400.00 496.00
60 863 YENIBAGLAR MHL. GUN SOKAK 2010 350.00 434.00
60 842 YENIBAGLAR MHL. GUZIDE HANIM SOKAK 2010 300.00 372.00
60 10045 YENIBAGLAR MHL. GUZIDE SOKAK 2010 300.00 372.00
60 841 YENIBAGLAR MHL. HACI HUSNU SOKAK 2010 350.00 434.00
60 500320 YENIBAGLAR MHL. ISMETINONU-1 CAD. 2010 1,500.00 1860.00
60 849 YENIBAGLAR MHL. iLKYAZ SOKAK 2010 250.00 310.00
60 9 YENIBAGLAR MHL. ISMETINONU-1 CADDESI 2010 1,500.00 1860.00
60 879 YENIBAGLAR MHL. KADI SOKAK 2010 150.00 186.00
60 876 YENIBAGLAR MHL. KARARGAH SOKAK 2010 200.00 248.00
60 890 YENIBAGLAR MHL. KARARGAHONU SOKAK 2010 200.00 248.00
60 877 YENIBAGLAR MHL. KARTAL TEPESi SOKAK 2010 250.00 310.00
60 889 YENIBAGLAR MHL. KAYNAK SOKAK 2010 200.00 248.00
60 10047 YENIBAGLAR MHL. KOCATURK SOKAK 2010 250.00 310.00
60 844 YENIBAGLAR MHL. KOCATURKLER SOKAK 2010 250.00 310.00
60 874 YENIBAGLAR MHL. MARTI SOKAK 2010 300.00 372.00
60 846 YENIBAGLAR MHL. OBA SOKAK 2010 250.00 310.00
60 862 YENIBAGLAR MHL. OGUL SOKAK 2010 300.00 372.00
60 861 YENIBAGLAR MHL. (OZBEK SOKAK 2010 300.00 372.00
60 873 YENIBAGLAR MHL. 0zL0SOZ SOKAK 2010 300.00 372.00
60 875 YENIBAGLAR MHL. SAPANCA SOKAK 2010 250.00 310.00
60 897 YENIBAGLAR MHL. SEVINGIL SOKAK 2010 300.00 372.00
60 500321 YENIBAGLAR MHL. SEYLAP CADDESI 2010 1,000.00 1240.00

1000.00
60 866 YENIBAGLAR MHL. SILISTRE CIKMAZI 2010 140.00 173.60
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60 843 YENIBAGLAR MHL. SILISTRE SOKAK 2010 300.00 372.00
60 917 YENIBAGLAR MHL. SIMSEK SOKAK 2010 300.00 372.00
60 901 YENIBAGLAR MHL. SIMSEKER SOKAK 2010 300.00 372.00
60 857 YENIBAGLAR MHL. TANYOLU SOKAK 2010 350.00 434,00
60 872 YENIBAGLAR MHL. TAYFUR SOKAK 2010 350.00 434.00
60 10048 YENIBAGLAR MHL. TEGMEN SOKAK 2010 450.00 558.00
60 900 YENIBAGLAR MHL. TEKOREN SOKAK 2010 350.00 434.00
60 855 YENIBAGLAR MHL. TOLUNAY SOKAK 2010 400.00 496.00
60 918 YENIBAGLAR MHL. TOPCUBASI SOKAK 2010 200.00 248.00
60 892 YENIBAGLAR MHL. TUTAN SOKAK 2010 250.00 310.00
60 880 YENIBAGLAR MHL. TUTANLI SOKAK 2010 250.00 310.00
60 850 YENIBAGLAR MHL. TURKASLAN SOKAK 2010 300.00 372.00
60 845 YENIBAGLAR MHL. ULUDAG SOKAK 2010 500.00 620.00
60 19 YENIBAGLAR MHL. UNIVERSITE CADDESI 2010 1,500.00 1860.00
60 839 YENIBAGLAR MHL. YILMAZ SOKAK 2010 400.00 496.00
60 847 YENIBAGLAR MHL. YORULMAZ SOKAK 2010 400.00 496.00

H.DEGER 443.00

R.DEGER 725.00

ORAN 0.61

4.1.26.Zafer mahallesi

Zafer Mahallesi 25 Ha alana kurulmus olmakla birlikte niifus dagilimi da
incelendiginde 4347 erkek ve 4300 kadin olmak {izere toplam yasayan kisi sayis1 8647
kisidir.

Zafer Mabhallesi i¢in tasinmaz fiyatlarinin belirlenmesinde baz alinan faktorlerin
farkli olacagi bir gergektir. Bu amagla Zafer Mahallesinde tasinmaz alirken fiyata etki
eden faktorler belirlenip bir anket hazirlanmistir. 125 kisi tizerinde yapilan bu anketlere
verilen cevaplardan faydalanarak her faktore ait bir katsayisi belirlenmistir. Her
taginmaza ait puanlar ve katsayilarin ¢arpimi ile nominal birim degeri hesaplanmigtir
Daha sonra bu katsayilar taginmaz degerlerinin belirlenmesi i¢in kullanilacak olan
nominal yontemde agirlik katsayisi olarak kullanilmistir. Puanlama yapilirken tablo 4.3
teki faktorler goz onlinde bulundurularak ilgili faktére en yakin olanlara en yiiksek
puanlar verilmistir. Uygulama sahasi icinde yapilan anket ¢aligmas1 125 kisi iizerinde
degerleme kriterlerine iliskin sorular yoneltilmis ve anket sonuglarinda kriterlerin

agirliklh ortalamasi 0,77 olarak belirlenmistir
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Tablo 4.79. Veri tabani yazilimi yardimi ile hazirlanan anket sonuglari ve bulunan agirlik (W) degerleri

Kisi SAYISI 125
1.5 ORAN% PUAN AGIRLIK
TAKS
— KAKS
% KATADED!
o~ TICARET
1
<
108 86.40|  10.00 1.00
2
2 PARSELIN SEKLI VE BUYUKLUGU 80 64.00| 7.41 0.74
3 KAMU HiZMETLERINDEN VE ALT YAPI TESISLERINDEN YARALANMA 76 60.80| 7.04 0.70
ELEKTRIK
su
KANALIZASYON
DOGALGAZ
TELEFON
KABLO TV
4 |KULLANILABILIR ALAN 65 52,00 6.02 0.60
5 |EGim 50 2000 463 0.46
6 |GURULTU 73 53.40  6.76 0.68
z UA
7 2 0A1 94 75200 870 0.87
N 0A2
8 MANZARA 80 64.00 7.41 0.74
9 CEPHE KULLANIMI 102 81.60 9.44 0.94
10 |ANA YOLA MESAFE 105 84.00 9.72 0.97
T.S ORAN PUAN | AGIRLIK
11 |EGITIM MERKEZINEOLAN YAKINLIK 95 76.00|  8.80 0.88
12 ALI$VERi$ MERKEZINE OLAN YAKINLIK 83 66.40) 7.69 0.77
13 |SEHIR MERKEZINE OLAN YAKINLIK 60 48.00] 556 0.56
14 |COCUK BAHCESiNEOLAN YAKINLIK 97 77.60 8.98 0.90
15 KARAKOLA OLAN YAKINLIK 87 69.60 8.06 0.81
16 DEMIR YOLUNA YAKINLIK 92 73.60 8.52 0.85
17 |OTOGARA OLAN YAKINLIK 80 64.00) 7.41 0.74
18 |ITFAIYE'YE OLAN YAKINLIK 68 54.40|  6.30 0.63
19 |SOSYAL STATU VE KOMSULUK ILISKILERI 73 58.40| 6.76 0.68
20 KIiSISEL FAKTORLER 87 69.60|  8.06 0.81
CALISMA ALANLARI
TERCIH EDILEN NUFUS
CEVREDE OTURANLARIN GELIRI
SUC ORANLARI
ORTALAMA| 0.77

Zafer Mahallesinde yapilan arastirmalar; Grafik verilere iliskin topolojik iligkiler
kurularak grafik veriler sistemde sorgulamaya hazir hale getirilmistir. Sonraki asamada
Eskisehir Tepebasi ilcesindeki Zafer mahallesinde 6 arsaya ait son donem emlak vergi
degerleri Eskisehir Tepebasi Belediyesinden ve bu parsellerin rayi¢c bedelleri ise
emlak¢ilardan ve piyasa arastirmasi ile toplanmistir. Emlakc¢ilardan toplanan degerlerin
incelenmesi sonucunda Zafer Mahallesinde arazi m? birim fiyati 300.00 Tl olarak
belirlenmistir. Tepebasi belediyesin 2010 yil1 vergiye esas ortalama rayi¢ degeri ise
150.00 T1 olarak belirlenmistir

Zafer mahallesinde yapilan calisma neticesinde SISWORD yazilimi ile 6
tasinmaz baz alinmak suretiyle analiz ve puanlama yaptirilarak 48.25, ve 42.99 agirlik

ortalamas1 hesaplanmis ve Tablo 4.80 deki degerler elde edilmistir.



Tablo 4.80. Veri tabani yaziliminda hazirlanan nominal degerleme yontemi tablosu
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Mevent imar
Kamu Hizmetleri gitim Merkezi
Sokak adi Ada Parsel Parselin Sl ve Biyilig | " HLAmeenOen | il Alan| Zemin Durumu | G| EEm Merkeine| - Planve el oohe Kullami | Anayola Mesafe | Yol Genilg| TOPLAM
‘ veAltyapi Tesislerinden Saghik Servislerine, | Bu Plana Uygun ’

Yararlanma Yapi Diizeni
DERMAN CADDESI 1445 3 8 5 10 1 b 5 b 7 b 3 6 b 4845
DERMAN CADDES 1443 5 8 5 10 7 b 5 6 7 6 3 6 b 4845
DERMAN CADDES 149 4 8 5 10 7 b 5 6 7 6 3 6 b 4845
ESENYURT SOKAK 1894 3 6.6 5 10 7 b 5 6 b 4 3 4 4 4299
ESENYURT SOKAK 1893 8 6.6 5 10 1 b 5 6 b 4 3 4 4 4299
ESENYURT SOKAK 1897 9 6.6 5 10 1 b 5 b b 4 3 4 4 42.99
48.45
4299
B0
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6 tasinmaz baz alinarak bu islem yapildiktan sonra rayi¢ bedeli kesin dogru oldugu
diisiiniilen 6 adet taginmaz ve 2 adet sokak baz alinarak tekrarlanmig ve sokak rayic
degeri 300.00T1 ve 300.00T1 olan %100 dogru olarak diigiiniilen sokaklara 100 tam
puan verilmistir. Mahalle bazinda bolgesel olarak hesaplanan birim m? fiyati ile gercek

alim satim degerleri karsilastirildiginda yaklasikliklar ortalama %69 ¢ikmaktadir (Tablo

4.81).
Tablo 4.81. Veri tabani yaziliminda hazirlanan hesap deger tablosu
Mahalle_kodu Cadde_sokak_kodu Mahalle_adi Sokak_adi il Ray.l g:_Deger(TI:) Hesap_Degeri(TL)
(Vergiye esas_deger) ~

65 1277 ZAFER MAHALLESI ADAS SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1258 ZAFER MAHALLESI ADEM YAVUZ SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1215 ZAFER MAHALLESI AKALIN SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1218 ZAFER MAHALLESI AKAR SOKAK 2010 110.00 150.70
65 1204 ZAFER MAHALLESI AKARBASI SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1115 ZAFER MAHALLESI AKARSOY SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1235 ZAFER MAHALLESI AKINEL SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1272 ZAFER MAHALLESI AKKUS SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1217 ZAFER MAHALLESI ALTINER SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1285 ZAFER MAHALLESI ALTINSOY SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1282 ZAFER MAHALLESI ANADOLU SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1211 ZAFER MAHALLESI ARDA SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1171 ZAFER MAHALLESI AYDINLI SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1219 ZAFER MAHALLESI BADEM SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1302 ZAFER MAHALLESI BAHAROZU SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1261 ZAFER MAHALLESI BAHGESEHIR SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1254 ZAFER MAHALLESI BAHTIYAR SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1268 ZAFER MAHALLESI BARDAK SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1253 ZAFER MAHALLESI BAYIR SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1305 ZAFER MAHALLESI BAYKUT SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1251 ZAFER MAHALLESI BAYRAKLAR SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1273 ZAFER MAHALLESI BENLI SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1321 ZAFER MAHALLESI BERKANT SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1225 ZAFER MAHALLESI BEZIRGAN SOKAK 2010 130.00 178.10
65 10063 ZAFER MAHALLESI BINGUL SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1312 ZAFER MAHALLESI BOZAN SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1245 ZAFER MAHALLESI BOZKIRLAR SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1255 ZAFER MAHALLESI BUGDAY SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1246 ZAFER MAHALLESI CAMIALTI SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1264 ZAFER MAHALLESI CEBELI SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1315 ZAFER MAHALLESI CEVIZLIDERE SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1310 ZAFER MAHALLESI CEYHUN SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1275 ZAFER MAHALLESI CEYLAN SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1320 ZAFER MAHALLES| CiBALI CIKMAZI 2010 140.00 191.80
65 1207 ZAFER MAHALLESI CIBALI SOKAK 2010 150.00 205.50
65 1233 ZAFER MAHALLESI CAG SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1247 ZAFER MAHALLESI CATALTEPE SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1303 ZAFER MAHALLESI CETINGUC SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1256 ZAFER MAHALLESI CEVRE SOKAK 2010 120.00 164.40
65 90 ZAFER MAHALLESI GEVRE YOLU 2010 750.00 1027.50
65 1263 ZAFER MAHALLESI CINARTEPE SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1259 ZAFER MAHALLESI CUKURCA SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1200 ZAFER MAHALLESI DAMLAPINAR SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1248 ZAFER MAHALLESI DENIZALP SOKAK 2010 120.00 164.40

300.00
65 1237 ZAFER MAHALLESI DIVAR SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1296 ZAFER MAHALLESI DOGANGAY SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1227 ZAFER MAHALLESI DUMLUGAY SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1292 ZAFER MAHALLESI EGELI SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1239 ZAFER MAHALLESI EKIM SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1220 ZAFER MAHALLESI EMEKTAR SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1196 ZAFER MAHALLESI EMEKTARLAR SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1206 ZAFER MAHALLESI ERDEMIRLER SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1306 ZAFER MAHALLESI ERDING SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1289 ZAFER MAHALLESI ESENER SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1169 ZAFER MAHALLESI ESENLI SOKAK 2010 175.00 239.75
65 1314 ZAFER MAHALLESI ESENTURK SOKAK 2010 120.00 164.40

300.00
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65 1269 ZAFER MAHALLESI FEVZAN SOKAK 2010 120.00 172.80
65 27 ZAFER MAHALLESI GAFFAR OKKAN CADDESI 2010 850.00 1224.00
65 7 ZAFER MAHALLESI GAZI YAKUP SATAR CADDESI 2010 850.00 1224.00
65 1313 ZAFER MAHALLESI GECER SOKAK 2010 120.00 172.80
65 1270 ZAFER MAHALLESI GECMEZ SOKAK 2010 130.00 187.20
65 10062 ZAFER MAHALLESI GOKCEHAN SOKAK 2010 120.00 172.80
65 1276 ZAFER MAHALLESI GOLBASI SOKAK 2010 130.00 187.20
65 1240 ZAFER MAHALLESI GULLU SOKAK 2010 130.00 187.20
65 1250 ZAFER MAHALLESI GUMUS SOKAK 2010 120.00 172.80
65 1249 ZAFER MAHALLESI GUNDUZLER SOKAK 2010 130.00 187.20
65 1257 ZAFER MAHALLESI HIZIR REIS SOKAK 2010 130.00 187.20
65 1226 ZAFER MAHALLESI HISARKALE SOKAK 2010 140.00 201.60
65 1216 ZAFER MAHALLESI HISARONU SOKAK 2010 140.00 201.60
65 1229 ZAFER MAHALLESI ISIKLI SOKAK 2010 130.00 187.20
65 1238 ZAFER MAHALLESI KALMAZ SOKAK 2010 130.00 187.20
65 1280 ZAFER MAHALLESI KANAATLI SOKAK 2010 130.00 187.20
65 1221 ZAFER MAHALLESI KANALCIK SOKAK 2010 130.00 187.20
65 1299 ZAFER MAHALLESI KAPLAN SOKAK 2010 120.00 172.80
65 1230 ZAFER MAHALLESI KAYALIK SOKAK 2010 130.00 185.90
65 1278 ZAFER MAHALLESI KOCAK SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1202 ZAFER MAHALLESI KUDAY SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1287 ZAFER MAHALLESI KULA SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1232 ZAFER MAHALLESI KURTALAN SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1266 ZAFER MAHALLESI LAVANTA CICEGI SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1318 ZAFER MAHALLESI MAVIGOK CIKMAZI 2010 120.00 168.00
65 1243 ZAFER MAHALLESI MAViIGOK SOKAK 2010 130.00 182.00
65 1224 ZAFER MAHALLESI MEYDANLIK SOKAK 2010 130.00 182.00
65 1242 ZAFER MAHALLESI MUTLUTURK SOKAK 2010 130.00 182.00
65 1203 ZAFER MAHALLESI MUTTALIPLI SOKAK 2010 140.00 196.00
65 1319 ZAFER MAHALLESI NURLU CIKMAZI 2010 130.00 182.00
65 1201 ZAFER MAHALLESI NURLU SOKAK 2010 140.00 196.00
65 1281 ZAFER MAHALLESI OKUR SOKAK 2010 130.00 182.00
65 1223 ZAFER MAHALLESI OZAYDIN SOKAK 2010 130.00 182.00
65 1294 ZAFER MAHALLESI OZCAGLAYAN SOKAK 2010 130.00 182.00
65 1205 ZAFER MAHALLESI OZEFE SOKAK 2010 140.00 196.00
65 1265 ZAFER MAHALLESI OZEN SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1260 ZAFER MAHALLESI OZSAKARYA SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1212 ZAFER MAHALLESI PiSKiN SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1209 ZAFER MAHALLESI PIYALE SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1290 ZAFER MAHALLESI POYRAZLI SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1271 ZAFER MAHALLESI SAR SOKAK 2010 130.00 178.10
65 600502 ZAFER MAHALLESI SARICAKAYA CADDESI 2010 350.00 479.50
65 1199 ZAFER MAHALLESI SEFER SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1311 ZAFER MAHALLESI SEHER SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1300 ZAFER MAHALLESI SEVINGLI SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1308 ZAFER MAHALLESI SEYLAN SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1231 ZAFER MAHALLESI SEZIN SOKAK 2010 150.00 205.50
65 1241 ZAFER MAHALLESI SIDAL SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1214 ZAFER MAHALLESI SiSLi SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1244 ZAFER MAHALLESI SOGUTLUCAYIR SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1213 ZAFER MAHALLESI SONMEZ OCAK SOKAK 2010 140.00 191.80
65 1234 ZAFER MAHALLESI SENALP SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1252 ZAFER MAHALLESI SENCAN SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1262 ZAFER MAHALLESI SENOL SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1156 ZAFER MAHALLESI TEKERGOL SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1279 ZAFER MAHALLESI TELHATTI SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1284 ZAFER MAHALLESI TRAKYA SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1222 ZAFER MAHALLESI TUNCALI SOKAK 2010 130.00 180.70
65 1304 ZAFER MAHALLESI TURA SOKAK 2010 140.00 194.60
65 82 ZAFER MAHALLESI TURGUT REIS CADDESI 2010 360.00 500.40
65 1198 ZAFER MAHALLESI TURGUTLAR SOKAK 2010 140.00 194.60
65 1197 ZAFER MAHALLESI UCARER SOKAK 2010 140.00 194.60
65 1208 ZAFER MAHALLESI UGURCAN SOKAK 2010 140.00 194.60
65 1293 ZAFER MAHALLESI USLUER SOKAK 2010 120.00 166.80
65 1228 ZAFER MAHALLESI ULKER SOKAK 2010 130.00 180.70
65 1316 ZAFER MAHALLESI UMIDIM SOKAK 2010 120.00 166.80
65 1297 ZAFER MAHALLESI UMITKOY SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1301 ZAFER MAHALLESI UNALLAR CIKMAZI 2010 100.00 137.00
65 1236 ZAFER MAHALLESI UNALLAR SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1267 ZAFER MAHALLESI VARNALI SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1317 ZAFER MAHALLESI YENICAG CIKMAZI 2010 120.00 166.80
65 1288 ZAFER MAHALLESI YENIKAYA SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1274 ZAFER MAHALLESI YESILISIK SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1194 ZAFER MAHALLESI YOZGAT SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1295 ZAFER MAHALLESI YURDATAPAN SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1291 ZAFER MAHALLESI YURTSAN SOKAK 2010 120.00 164.40
65 1286 ZAFER MAHALLESI YUCETEPE SOKAK 2010 130.00 178.10
65 1298 ZAFER MAHALLESI ZORLU SOKAK 2010 130.00 178.10

H.DEGER 207.80

R.DEGER 300.00

ORAN 0.69
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5.SONUC VE ONERILER

Yapilan bu calisma ile Tepebasi ilgesinde gayrimenkul birim metre kare
fiyatlarina ulasilmistir. Boylece istenilen bolgenin birim fiyatlar1 yapilan proje ile
belirlenerek o mevki hakkinda mali bilgiler saglanabilmektedir. Bu bilgilerden 6zellikle
Hosnudiye Mahallesi ve cevresindeki birim fiyatlariin yiiksek oldugu gozlenmistir.
Hosnudiye Mahallesi kendi ig¢inde incelendigi zaman bulunduklari konuma gore fiyat
farklilig1 géze carpmaktadir. Bu durum taginmazlarin fiyatlarinin bulundugu sokaga,
cevresindeki yola gibi ozelliklere gore degistigini yani konumunun o6nemli oldugu
sonucunu vermistir. Hogsnudiye Mahallesi bir daire olarak diisiiniiliirse, daire biiyiidiikce
Tepebasi ilcesinde birim fiyatlarinin diistiigii goriilmektedir. Ulke ekonomisi acisindan
tasinmaz degerlemesinin dogru bir bigimde yapilmasi ¢ok o©nemlidir. Taginmaz
degerlendirmelerinin gergekei bir sekilde yapilamamasi sonucunda emlak vergisinden,
kamulagtirmaya, Ozellestirmeden arsa ve arazi diizenlemesine kadar bircok
uygulamalarda ekonomik ve sosyolojik problemler ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle
tasinmaz degerlemelerinin objektif olarak yapilabilmesi gerekmektedir. Bu da ancak
tasinmaz degerlemesinin bilimsel esaslara oturtulmasi ile miimkiindiir. Giintiimiizde
bilgisayar teknolojisinin gelismesi hesap yiikii agir karmasik metotlar1 rahatlikla
kullanilabilir hale getirmistir. CBS teknolojisi ile tasinmaz degerleme metotlar1 entegre
edildiginde, taginmazlarin degerleri objektif kriterler 1s18inda yiiksek dogruluklarla
tahmin edilebilmektedir. Yine bilgisayar teknolojisi yardimiyla tasinmazlara etki eden
kriterler artirilip azaltilabilmekte, gerektiginde bu kriterlerin agirliklart kolaylikla
degistirilebilmektedir. Yapilan bu calisma ile taginmazlarin rayi¢ bedelleri %90’ lara
varan bir dogrulukla tespit edilmistir. Calisma ile belirlenen rayi¢ bedeller
kamulastirma, emlak vergilendirmesi, kamu kurumlarina ait tasinmazlara yonelik
muhammen bedel belirleme, alim-satim ve kiralama islemlerinde kullanilabilecektir.
Boylelikle yanlis degerlemeden kaynaklanan vergi ve gelir kayiplar1 en aza
indirilebilecektir.

Onemli olan uygun bir tasinmaz degerleme ydntemini segmektir. Ger¢ek degere
ulagsmak imkansiz olmasma karsin, dogruya en c¢ok yaklasan, satilacak tasinmaz
hakkinda genel bir bilgi veren yontem yeterli olur. Bu ¢aligmada da nominal yontem
kullanilarak dogruluk saglanmistir. Taginmaz degerine getirilecek bir standart ile

devletin geliri artacaktir. Getirilecek bu standardin temelinde de verileri toplamak,
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analiz etmek ve degerlendirmek yatmaktadir. Tasinmaz deger haritalarinin iretilmesi de
degerlendirmeye iyi bir altlik teskil edecektir.

Ulkemizin su anki mevcut sisteminde, tasinmazlarin degerinin tespit edilmesi
onemli bir iilke problemi olma 6zelligini korumaktadir. Taginmazin degerinin tek bir
degerle ifade edilmesi iilke ekonomisine ve kisilere ¢ok biliyiikk bir fayda sagda
saglayacagi asikardir. Ayrica lilkemizde yeni yiiriirliige giren ve halk arasinda Mortgage
Yasas1 olarak bilinen “Konut Finansmani Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” ile tasinmaz degerleme islemi ¢ok daha biiyiik
bir dnem kazanmigtir. Nitekim bu kanun ile birlikte amaclanan, alt ve orta gelir
diizeyinde ki insanlarin, uzun vadeli krediler kullanarak konut sahibi olabilmesidir.
Kullandirilacak kredi miktarinin ise dogrudan satisa konu olan tasinmazin rayig
degeriyle orantili oldugu ortadadir. Onemi son yillarda gittikce artan tasinmaz
degerlemesi kavrami vergilendirme, Kamulagtirma, imar uygulamalari, piyasalarin
seffaflastirilmasi gibi konularda biiyiik 6nem arz etmektedir.

Tasinmaz degerlemesinin belirli bir otomasyon sistemi altinda yapilabilmesi,
ancak ve ancak bolgesel olarak hazirlanacak olan tasinmazlarla ilgili cografi ve sozel
verilerin bir arada bulunacagi bir veri tabani alt yapisinin olusturulmasi ile miimkiin
olabilecektir. Mevcut sistemde Belediyelerce hazirlanan Kent Bilgi Sistemleri ise, bu
tarz bir veri altyapisini saglamamaktadir. Bunun nedeni ise, bu veri tabanlarinda
ozellikle binalara i¢in, bagimsiz boliimlerle ilgili yeteri kadar veri bulunmamaktadir.
Ancak Belediyeler kapsaminda hazirlanan Kent Bilgi Sistemleri dahilinde yapilacak
tasinmaz degerlemeye yonelik degisiklikler yapilarak bu sorunlar ortadan kaldirilabilir.
Tasimmmazlarla ilgili temel bilgilerin dogrulugunun belirlenmesi ve bunlarin bir veri
altyapisi olarak hazirlanmasi baslangicta belki uzun ve zahmetli bir g¢aligmanin
sonucunda olusacaktir. Ancak bu bilgilerin bir Cografi Bilgi Sistemi i¢inde yer almasi
ile hem tasinmazlara iliskin emlak vergi degerlerinin belirlenmesi kolaylasacak hem de
zaman icinde tasinmaz degerlemesi ile ilgili daha gercek¢i rakamlara ulasilacaktir.
Ancak unutulmamalidir ki, tasinmazin degerinin tespitinde degere etki eden faktorler
belirlenirken ydresel ozellikler cesitlilik gostermekte, ayrica bolgede yasayan insanlarin
degere etki eden faktorlere bakis1 degismektedir. Bu nedenle tasinmaz degerlemesinde
her bolge icin gegerli kesin modelden s6z etmek miimkiin degildir.

Ayrica unutulmamalidir ki, Cografi Bilgi Sistemleri ile tasinmaz degerlemeye

yonelik bir sistemin olusturulmasi tek basina ¢ok maliyetli ve zaman alic1 bir ¢alisma
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olacagindan, bu tiir uygulamalarin mevcut yap1 altinda Kent Bilgi Sistemlerinde veri

altyapilarina yonelik diizenlemelere gidilerek olusturulmasi daha makul goriilmiistiir.

Son yillarda fazla uygulama alani1 bulan Cografi Bilgi Sistemleri ile mekana

bagl veriler iligkilendirilerek bir veri tabani ve analizler yapilabilmektedir. Tasinmaz

degerlemesi iizerine bir sistem olusturulmali ve bu bilgi sistemi ad1 altinda veri tabani

ve altliklar olusturularak tasinmazin degeri belirlenmeli ve analizler yapilmalidir.

Ciinkii tasinmazin bir tek degeri olmalidir, her kurum kurulus, kamulastirma bedelleri

ve bilirkisinin belirledigi bedeller farkliliklar gostermektedir.

YV V VY

>

Tasinmaz degerlemesi ve deger haritalari ;

Kent bazinda tasinmazin giincel degerlerini kayit altinda tutacak bir veri
tabani tasarlanmali

Kent bazinda deger kriterleri ve degeri etkileyecek faktorler
belirlenmelidir.

Il diizeyinde degerleme kurullari kurulmali ve degerlemeler uzman
kisilerce yapilmalidir.

Tasinmazlara dayali uygulamalarda tescile esas haritalar kullanilmali ve
deger haritalar1 olusturulmalidir.

Boylelikle olusturulan deger haritalar1 konut finansman sistemine altlik
olusturacak, daha saglikli degerleme ve gayrimenkuliin gercek degerine yakin
degerlerin tespiti saglanacaktir.
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