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Ozet— Giiniimiizde, kisith ve tiikenebilir bir kaynak olan arazinin siirdiiriilebilir ve etkin bir sekilde kullaniminin onemi
bilinmektedir. Etkin bir arazi yénetimi i¢in arazinin degeri en dnemli unsurlarin basinda gelmektedir ve dogru olarak ortaya
konulmasi gerekmektedir. Alim-satim, kiralama, ozellestirme, kamulastirma, toplulastirma, kentsel alan diizenlemeleri,
trampa, yap-islet-devret modelleri, vergilendirme gibi kamu islemleri veya sigortacilik, bankacilik islemlerinde tasinmaz
degerlemeye ihtiya¢ duyulmaktadir.

Giintimiizde tasinmaza yonelik kiymet takdir asamasinda ¢esitli yontemler kullamilmaktadir. Degerlemeye ait tek bir yontem
bulunmamaktadir. Yéntemlerin c¢esitliligi tasinmazlarin temel ozellikleri, tasinmazin sahip oldugu diger odzellikler ve
tasinmazin sahip oldugu islevierden kaynaklanmaktadir.

Gelisen bilgi, iletisim ve yazilim teknolojisi ile bir¢ok sektorde oldugu gibi tasinmaz degerlemede de énemli uygulamalar
gerceklestirilebilmektedir. Konumsal ve konumsal olmayan bir¢cok farkli veriyi kullanarak daha ayrintili analizler yapmast,
daha hizli ve dogru sonuglar vermesi nedeniyle, Cografi Bilgi Sistemleri tasinmaz degerlemede de kullaniimaktadir.

Bu ¢alismada, CBS ile konumsal analiz teknigi kullanilarak Bolu ilinde belirlenen bir alanda tasinmaz degerine etki edebilecek
faktorler arasturildi. Belirlenen bu faktorlere ait veriler temin edildi ve mesafe analizleri ile her faktor igin raster katmanlar
tiretildi. Daha sonra elde edilen katmanlar birlestirilerek tasinmaz degerinin yiiksek olabilecegi alanlar belirlend;.

Anahtar Kelimeler— Tasinmaz degerleme, CBS, Konumsal Analiz, Tasinmaz Deger Haritasi, Oklidyen Mesafe Analizi

Abstract — Nowadays, the importance of sustainable and efficient use of land, which is a limited and consumable resource, is
known. For effective land management, the value of the land is one of the most important elements and needs to be presented
correctly. There is a need for real estate appraisal in public transactions such as purchase-sale, lease, privatization,
expropriation, consolidation, urban area arrangements, swap, build-operate-transfer models, taxation or insurance and
banking transactions.

Nowadays, various methods are used in the appraisal process for the real estate. There is no single method of valuation. The
diversity of the methods stems from the basic properties of the immovables, the other properties of the immovable, and the
functions of the immovable.

With the developing information, communication and software technology, important applications can be realized in real
estate valuation as in many sectors. Geographical Information Systems are used in real estate appraisal as well as in different
fields because it makes more detailed analyzes using spatial and non spatial data and gives faster and more accurate results.

In this study, the factors that may affect the immovable value in an area determined in Bolu province were investigated by
using spatial analysis technique with GIS. Data for these determined factors were provided and raster layers were produced
for each factor by distance analysis. Then, the obtained layers were combined and the areas where the immovable value could
be high were determined.

Keywords— Real Estate Valuation, GIS, Positional Analysis, Real Estate Value Map, Euclidean Distance Analysis

sirasinda, arazi ile

I. GIRIS

Diinya niifusunun artmasi ve siirekli artmaya devam etmesi
var olan kaynaklarin daha etkili ve verimli bir sekilde
kullanilmasint zorunlu hale getirmistir. Toprak da bu
kaynaklarm basinda gelmektedir. Bu nedenle arazi idaresi
kavrami gelismis ve kavram g¢ercevesinde arazi politikalar1
gelistirilmeye baglanmistir. UNECE (1996 ve 2004) [1, 2] e
gore arazi idaresi; “arazi yonetim politikalarinin uygulanmasi

ilgili sahiplik, deger ve kullanim
bilgilerinin olusturulmasi, kaydedilmesi ve kullanicilara
sunulmasi iglemidir.” Dale ve McLaughlin (1999) [3] ise
arazi idaresini; “arazi ve taginmazlardaki gelismeleri izleme,
arazinin kullanim ve korunmasini diizenleme, satis, kiralama
ve vergilendirme yoluyla araziden gelir elde etme ve arazinin
miilkiyet ve kullanimiyla ilgili anlagsmazliklar1 ¢6zme
siirecleri” olarak tanimlamigtir. Yukaridaki tanimlardan da
anlagilacagi gibi etkin arazi kullanimi i¢in arazinin degeri en
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6nemli verilerden birisidir. Bu nedenle dogru bir arazi idaresi
icin arazinin degerinin dogru bir sekilde ortaya konulmasi
gerekmektedir.

Insanlarin yasamlarmi devam ettirebilmeleri igin ihtiyag
duydugu  temel gereksinimlerin  basinda  tasmmaz
gelmektedir. Tarih boyunca toprak adina savaslar yapan
insanoglu icin toprak ve tasinmaz mal hala ¢ok degerli ve
onemlidir. Tasmnmazlarm bedel tespitleri ve bunlarin
vergilendirilmesi de toplumlar ig¢in ¢ok &nemli ekonomik
dayanaklardan bir tanesidir. Bu nedenlerden dolayi
tasinmazin degerini belirlemek giiniimiizde de hala 6nemli
caligma alanlarindan bir tanesidir. [4]

Alim-satim,  kiralama,  Ozellestirme, kamulastirma,
toplulastirma, kentsel alan diizenlemeleri, trampa, yap-islet-
devret modelleri, vergilendirme gibi kamu islemleri veya
sigortacilik, bankacilik islemlerinde tasmmaz degerlemeye
ihtiya¢ duyulmaktadir. Dogru ve gilivenilir bir sekilde
tasinmaz degerleme yapilabilmesi icin belirli standartlar ve
hukuki alt yap1 gereklidir yani her iilkenin degerleme
sistemini olusturmasi gerekmektedir. Bu nedenle giiniimiizde
de ¢ogu iilke bu anlamda ¢aligmalar siirdiirmektedir. [5]

Tasinmaz Degerleme; bir tasimmazi nitelik ve nicelik
olarak ifade etmek olarak adlandirilabilir. Bagka bir ifadeyle
anlatmak gerekirse taginmazin sahip oldugu 6zellikleri toplu
sekilde degerlendirerek mevcut piyasa kosullarindaki
degerini tespit etmek anlamina gelmektedir. Bu deger
giiniimiizde rayi¢ bedel olarak adlandirilmaktadir. Bir
tasinmazin degerini kesin olarak belirlemek miimkiin
olamamaktadir. Belirlenen bedel ancak yaklasik degerdir.
Bunun nedeni tagmmazlarm sahip oldugu 6zeliklerin kisiler
tarafindan farkli degerlendirilmesi yani 6znel olarak ele
alinmasidir. Degerleme yapan kisiler tarafindan farkli
degerlendirilen bu Ozellikler nedeniyle kesin deger elde
edilmez ancak yaklasik degerler elde edilebilir. [6]

Bagka bir tanima gore taginmaz degerleme; bir taginmazin,
taginmaz projesinin ya da tasinmaza bagl hak ve faydalarin
tiimiinii g6z 6niinde bulundurarak degerleme giiniindeki olasi
degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve objektif olciitlere dayanarak
kestirimidir. [7]

Tirk Dil Kurumu deger kavrammi bir seyin Onemini
belirlemeye yarayan soyut ol¢ili, bir seyin degdigi karsilik,
ktymet olarak agiklamistir. Yine Tiirk Dil Kurumu deger igin
bir seyin para ile dlgiilebilen karsiligi, bedel, kiymet, paha
ifadesini kullanarak deger kavramini agiklamaya galigmistir.

Glinimiizde taginmaza yonelik kiymet takdir asamasinda
cesitli yontemler kullanilmaktadir. Degerlemeye ait tek ve
formulize edilmis bir yontem bulunmamaktadir. Ydntemlerin
cesitliligi tasinmazlarin temel 6zellikleri, taginmazlarin sahip
oldugu diger Ozellikler ve tasmmazlarin sahip oldugu
islevlerden kaynaklanmtaktadir.

Yalpir (2007) [8] calismasinda tasinmaz degerlemede
kullanilan yontemlerin su sekilde gruplandirilabileceginden
bahsetmistir;

» Geleneksel Yontemler
o Kargilastirma Yontemi
e  QGelir Yontemi
e Maliyet Yontemi
> Istatiksel Yontemler
e Nominal Degerleme Yontemi
e Coklu Regresyon Degerleme Y 6ntemi
e Hedonik Degerleme Yontemi

» Modern Degerleme Yo6ntemeleri
e Yapay Sinir Aglar1
e  Bulanik Mantik
e Konumsal Analiz

Tasmmaza ait kiymet takdir asamasinda ydntemlerden
sadece birisi kullanilabilecegi gibi bir kag¢i da ayni anda
kullanilabilir. Ornegin bos bir arsa i¢in sadece karsilastirma
yontemi kullanilabilirken {izerinde yap1 bulunan bir arsa igin
karsilastrma ve maliyet yontemi birlikte kullanilir.
Tasinmaza ait dogru yapilan bir kiymet takdirinde farkl
yontemler kullanilsada birbirine yakin sonuglar ¢ikmasi
beklenir.

Bu ¢aligmada, CBS ile konumsal analiz teknigi kullanilarak
Bolu ilinde belirlenen bir alanda tasmmmaz degerine etki
edebilecek faktorler arastirilmistir. Belirlenen faktorlere ait
veriler temin edilerek, mesafe analizleri ile her faktor igin
raster katmanlar iretildi. Daha sonra elde edilen katmanlar
birlestirilerek tasmmmaz degerinin yiiksek olabilecegi alanlar
belirlendi.

Konumsal analiz; cografi verilerin konumlari, geometrileri
ve Oznitelikleri ile topyeklin analiz edilmesine dayanan bir
uygulamadir. Grafik, vektdr ve sdzel bilgilerin bir koordinat
sisteminde tanimlanarak yorumlanmasi esasmma dayanan bir
degerleme yontemidir. Var olan bilgilerle analiz yapilarak
yeni bilgiler {retilir. Bu yontem verilerin gorsel olarak
sunulmasina da olanak saglar [9, 10]

Yomralioglu (2000) [11] konumsal analiz isleminin bazi
ozelliklerini su sekilde siralamugtir;

= CBS esasinsa dayanilarak grafik ve sozel bilgiyi

birlestirerek ¢alisilmalidir.

= Giincel harita altlig1 ve iligkilendirilmis veri tabanimin

bulunmasi gerekir.

= Baz1 verilerin harita althgindan elde edilmesinden

dolay1 siire ve maliyet agisindan avantajli bir
yontemdir.

= Verilerin giincel olarak tutulmasni gerektirir.

Il. MATERYAL VE YONTEM

Caligmada  tasinmaz  deger  haritalar1  iretilirken
kullanilabilecek yOntemlerden bir tanesi olan Konumsal
Analiz teknigi kullanilmistir. Caligma alani olarak Bolu ilinin
belirli bdlgesi secilmis (Istanbul-Ankara Otoyolu ve E-5
Karayolu arast) ve bu bolgede yer alan tasinmaz degerlerine
etki edebilecek faktorler belirlenmistir (Sekil 1).

Yapilan uygulamada tasinmaz degerine etki edebilecek
faktorler olarak;

Hastahane ve Aile Sagligi Merkezleri
Okul ve Kresler

Parklar

Aligveris Merkezleri

Otogar

Pazar Yerleri

Kamu Kurumlar1

Meslek Yiiksek Okulu

Toplu Tasima

Otoyol ve E-5 Karayolu

L R R VR

belirlenmistir.
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Uygulamada ¢klid mesafe analizi ile her bir faktor i¢in
raster veri katmanlari tretilip, bu katmanlarda olusan
piksellere deger olarak baz alinan faktore olan uzaklhik degeri
atanmustir. Daha sonra olusturulan raster veriler esit agirlikta
birlestirilerek sonug raster verisi elde edilmistir. Sonug raster
verisindeki piksel degerleri her bir faktor i¢in olusturulan
rasterlardaki karsilik gelen piksel degerlerinin toplamudir.
Sonug raster verisindeki piksel degerlerinin en kiigiik oldugu
alanda tasinmaz degerinin en yiksek olabilecegi
degerlendirilmistir.

Secilen alanda (Sekil-1) bulunan faktorlere ait veriler
harita  lizerinden  sayisallagtirilarak  olusturulmustur.
Belirlenen faktorlerin tasmmmaz degerine etkisi ayni kabul
edilerek uygulama yapilmistir.

Sekil-3 Hastahane ve Aile Saghgi Merkezlerine ait Raster Veri
- Okul ve Kresler

Sekil-4 Okul ve Kregler

Sekil-1 Caligma Alam

A. Faktorlere ait Veriler ve Olusturulan Raster Veriler

- Hastahane ve Aile Saglig1 Merkezleri

Sekil-5 Okul ve Kreslere ait Raster Veri

- Parklar

Sekil-2 Hastahane ve Aile Sagligi Merkezleri

Sekil-6 Parklar
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Sekil-10 Otogar

Sekil-7 Parklara ait Raster Veri
- Aligveris Merkezleri Sekil-11 Otogara ait Raster Veri
- Pazar Yerleri

Sekil-8 Aligveris Merkezleri
Sekil-12 Pazar Yerleri

Sekil-9 Aligveris Merkezlerine ait Raster Veri

Sekil-13 Pazar Yerlerine ait Raster Veri

- Kamu Kurumlar1
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- Toplu Tasima

Sekil-14 Kamu Kurumlari

Sekil-15 Kamu Kurumlarina ait Raster Veri

- Meslek Yiiksek Okulu

Sekil-19 Toplu Tasimaya ait Raster Veri
- Otoyol ve E-5 Karayolu

Sekil-16 Meslek Yiiksek Okulu

Sekil-20 Otoyol ve E-5 Karayolu

Sekil-17 Meslek Yiiksek Okuluna ait Raster Veri
A >

Sekil-21 Otoyol ve E-5 Karayoluna ait Raster Veri
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Her bir faktor i¢in olusturulan raster veriler birlestirilerek
sonug raster verisi liretilmistir. Buradaki piksel degerleri her
bir faktor icin olusturulan raster verilerdeki karsilik gelen
piksel degerlerinin toplamidir. Piksel degerlerinin en diisiik
oldugu bolgelerde tasinmaz degerlerinin yiiksek olabilecegi
degerlendirilmistir.

- Sonug Raster Verisi

Sekil-22 Tasinmaz Deger Haritas1

Sekil-23 Tasinmaz Deger Haritas1

I11. SONUCLAR

Yapilan uygulama sonucunda Bolu ilinde segilen bolgede
belirlenen faktorlere gore tasnmaz degerlerinin en yiiksek
olabilecegi alan arastirilmistir. Uygulama sonucu elde edilen
veriler irdelendiginde tasmmmaz degerlerinin  yiliksek
olabilecegi degerlendirilen bu bolgede giiniimiiz alim-satim
fiyatlarinin da sehrin diger bdlgeleri ile kiyaslandigida
yiiksek oldugu ve sehrin bu bolgeye dogru gelisim gostermesi
sebebiyle dogru sonuglar elde edildigi  seklinde
yorumlanmustir.

IV. TARTISMA

Uygulamada tasinmaz degerine etki edebilcek faktorler
yukaridaki gibi se¢ilmistir. Bu faktorlerin sayisinin artirilarak
yapilacak olan uygulamalarda daha dogru sonuglara
ulagilabilecegi disiiniilmektedir. Ayrica herbir faktoriin
tasinmaz degerine etkisinin ayni1 olmadig1 ve bazi faktorlerin
tasinmaz degerine eksi yonde etki edecegi diisiiniildiigiinde
faktorlerin birbirlerine gore agirliklarinin belirlenip sonug

verisinin bu sekilde olusturulmasi daha dogru sonuglar
verecektir.
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