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Cografi Bilgi Sistemi Destekli Degerleme Haritasi Uretimi:
Yalova Ornegi

Geographic Information System Supported Valuation Map Production: The
Example of Yalova

Cumhur SAHIN® “2 Edanur Okmen?

6z

Kentler, yasayan canli organizmalara benzetilebilir. insanlarin ihtiyaclar dogrultusunda gelisirler, ihtiyaclarin dedismesi ile fonksiyon
degistirler. Zamanla ya da dodal afetler gibi zorlayici etkiler ile yipranirlar ve yenilenmeye ihtiyac duyarlar. insanlarin zaman icinde
yasadiklari pek ¢ok sosyal olgununda kentlerde dedisime neden oldugu bilinmektedir. Diinya niifusu hizla artmaktadir, artan niifus agirlikli
olarak sehirlerin sundugu cazip imkénlardan dolayi kentlerde yasama arzusundadir. Tiim bunlar yeni yerlesim alanlarinin imara agilmasini
gerektirdigi gibi, zamanla yetersiz ya da sagliksiz hale gelen kent i¢i alanlarin da yeniden kente kazandirilmasini giindeme getirmektedir.
Zira arazi sinirlidir ve her arazi pargasi yerlesime uygun dedildir. Kentsel déniisiimii en genel ifadeyle ¢carpik yapilasmis, yetersiz altyapiya
sahip, imara aykiri ve afet riski altindaki yerlerin yeni imar plani verilerine uygun olarak diizenlenmesi seklinde tanimlamak miimkiinddir.
Kentsel doniisiime girecek parsellerin degerlerinin dogru olarak belirlenmesi siire¢ icerisinde ekonomi ve zaman kaybi yasanmamasi igin
6nemlidir. Bu ¢alismada Yalova ili Baglarbasi Mahallesi kentsel doniisiim uygulama sahasindaki bir alan uygulama alani olarak segilmistir.
Belediye ve Kadastro Muid(irltigii gibi kamu kurumlarindan alana ait sayisal veriler ile sayisal olmayan veriler temin edilmistir. Alanin yerinde
incelemesi yapilarak konumsal ve konumsal olmayan degerlemeyi etkileyecek éznitelik verilerine ulasilmistir. Deder haritalarinin lretiminde
Cografi Bilgi Sistemi (CBS) teknolojileri kullaniimistir. Calisma alani olarak secilen Yalova ili Baglarbasi Mahallesi kentsel déniisiim uygulama
sahasinda birden fazla 6znitelik bilgileri degerlendirilerek ayri ayri deger haritalari olusturulmustur. Toplam dederler (zerinden sonug deger
haritasi tretmek amaciyla ¢alisma alaninda yer alan kadastro parsellerinin kiyiya uzakliklari, okula uzakhiklari ile alan ve metrekare
tizerinden hesaplanmis olan degerleri normalizasyon metodu uygulanarak veri seti degerleri O ile 1 arasinda normalize edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel Déniisiim, Cografi Bilgi Sistemleri (CBS), Tasinmaz Degerlemesi, Deger Haritasi, ArcGIS
ABSTRACT

Cities are like living organisms. They develop according to the needs of people, they change function with the change of needs. They are
worn out over time or by compelling effects such as natural disasters and need renewal. It is known that many social phenomena that
people live in over time cause changes in cities. The world population is increasing rapidly, the increasing population mainly desires to live in
cities due to the attractive opportunities offered by cities. All these necessitate the opening of new residential areas for development, as
well as bringing the urban areas, which have become inadequate or unhealthy over time, to the agenda again. Because the land is limited
and not every piece of land is suitable for settlement. In the most general terms, it is possible to define urban transformation as arranging
the places that are unplanned, have insufficient infrastructure, are against zoning and are at risk of disaster, in accordance with the data of
the new zoning plan. It is important to determine the values of the parcels that will enter into urban transformation correctly in order not to
lose economy and time in the process. In this study, an area in Yalova province Baglarbasi district urban transformation application area
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Geographic Information System Supported Valuation Map Production: The Example of Yalova

was chosen as the application area. Numerical and non-numerical data were obtained from public institutions such as the Municipality and
Cadastre Directorate. Attribute data that will affect the spatial and non-spatial valuation have been obtained by conducting an on-site
examination of the area. Geographic Information System (GIS) technologies were used in the production of value maps. In the urban
transformation application area of Yalova province Badlarbasi district, which was chosen as the study area, valuation maps were created by
evaluating more than one attribute information. In order to produce a result valuation map over the total values, the distances of the
cadastral parcels in the study area to the shore, the distance to the school and the values calculated over the area and square meters were
normalized between 0 and 1 by applying the normalization method.

Keywords: Urban Transformation, Geographic Information Systems (GIS), Real Estate Valuation, Valuation Map, ArcGIS
GiRisS:

Kentsel dénisiim zaman igerisinde eskiyen, yipranan veya ¢ogu zaman belirgin bir yoksunlugun
hakim oldugu kent dokusunun, stratejik bir yaklasim 6nciliigiinde gliniin sosyo-ekonomik ve fiziksel
sartlarina uygun olacak sekilde yenilenmesi, degistirilmesi ve yeniden olusturulmasi eylemi olarak
tanimlanmistir (Ozden, 2006).

Kentsel déniistimiin ilk uygulamalari 20. yiizyilin baslarinda ingiltere’de ortaya ¢ikmistir. Modernist
Hareket olarak nitelendirilen uygulamalar kentlerin yenilenmesi amacini barindirmaktadir. S6z
konusu hareket kapsaminda sehirlerin ¢okiinti haline gelmis alanlarinin yikilarak yerine yesil alan ve
sosyal donati amaci taslyan yapilarin insa edilmesi hedeflenmistir (Tanrivermis, 2023). Tirkiye’de
1950°li yillarda ekonomik biylime ve sanayilesmenin de etkisiyle biylik kentlere yapilan gocler
kentlerin hizla biylimesine ve gecekondulasmasina neden olmustur. Bu dogrultuda kentsel donlisiim
fikri ortaya ¢ikmis ve bu sagliksiz yasam kosullarina sahip bolgelerin sagliklastirilmasi, yeniden
yapilandiriimasi dislincesi hiz kazanmistir. 1980°‘li yillara gelindiginde bilyiik kentlerin disa agik
ekonomiden ve kiiresellesmeden etkilenmesi lzerine birtakim dontsim c¢alismalarina hiz verilmistir
(Atadv vd., 2007). 1999 yilinda gergeklesmis olan yikici Marmara Depremi sonrasi mevcut riskli olarak
adlandirilacak nitelikteki yapilarin onarilmasi, gerekirse yikilip yeniden insa edilmesi ile kentlerimizin
yenilenmesi icin kentsel donlisim projeleri hiz kazanmistir. Kentsel dénisiim kavrami 2000 yili ve
sonrasinda yasalarda yerini almaya baslamistir. 2004 yilindan itibaren Avrupa Birligi'ne uyum
saglamak amaciyla mevzuatimizda kentsel donlsiim konusu sik¢a yer almaya baslamistir. 2000’li
yilllardan sonra kentsel donlisime dair yasal dizenlemelerin yapilmasinda Avrupa Birligi adayhk
siirecinin etkisi biiyiik olmustur (Geng, 2008). Yapilacak uygulamalarda TOKi ve belediyeler yetkili
kilinmistir. Bu dénemde TOKI kentsel déniisiim projelerinde temel yetkili haline gelirken diger yandan
da 6zel sektor ve yerel yonetimlerin is birligi icinde olmasi saglanmistir (Kara vd., 2010).

Yasal boyut incelendiginde Yargitay Hukuk Daireleri tarafindan verilen bozma kararlarinin planlama
surecine aykirilik, kamulastirma ve degerlemenin hatali yapilmasi, uzlasma soézlesmelerine uygun
olmayan hesaplamalar gibi konulari icerdigi goriilmektedir (Akipek Ocal, 2020). Bu kapsamda
tasinmaz degerlemesinin kullanildigi alanlar ve ilgili kanunlara bakildiginda imar uygulamalarinda
deger esitligi temel alinarak vyapilan uygulamalara iliskin bitincil bir yasal mevzuat
bulunmamaktadir. 5393 sayili Belediye Kanununun 73. maddesi ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donustilridlmesi Hakkinda Kanun’un ilgili maddelerinde degerlemeden bahsedilmektedir
(T.C. Resmi Gazete 2005, 2012). Bu kanunlar ile deger esash uygulamalar icin yeni alternatif
yaklasimlarin ortaya c¢iktigi dastnilebilir. Fakat uygulamalarda yontem eksikliginden kaynakl
birtakim sorunlar yasanmaktadir ve bunlardan en belirgini yeni miilkiyetin dagitimina iliskin bir 6lclt
ve yontemin olmamasidir (Alas, 2018).

Kentsel donitsiim hukuki, sosyal, kiltir, ekonomik, idare ve planlama kavramlarini igerisinde
barindiran bitlinctl bir sirectir. Bu sirecgte istenilen basariyi elde etmek icin; detayli bir yasal
dizenlemeyle birlikte yasada belirlenmis bir uygulama yontemi ve yonetmeligine biiyik o6lclde
ihtiya¢ duyulmaktadir (Ulger, 2009). Ozellikle proje alaninda ézel miilkler ve kamu arazilerinin edinimi
ve degerleme ol¢iitleri farkhlik géstermekte ve edinim asamasinda 6nemli sorunlar yasanmaktadir.
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Her tasinmazin konumsal ve gevresel 6zellikleri birbirinden farkli olmakla birlikte bu 6zellikler kisiden
kisiye degisiklik géstermektedir(Ozcan,2019). Ancak gelisen teknoloji sayesinde degisiklik gésteren
deger kavrami objektif ve bilimsel teknikler ile tanimlanabilmektedir. Tasinmazlarin konumsal
nitelikleri ile ilgili analiz galismalarinda ve analiz sonrasi tasinmaza iliskin deger haritalarinin
Uretilmesinde Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) kullanilmaktadir. CBS teknolojilerinin tasinmaz degerleme
uygulamalarinda kullanihyor olmasi kullanicilara biylk kolaylik saglamakla birlikte ortaya ¢ikan
problemlerin ¢oziimiine yonelik veri isleme, anlama, yorumlama ve gorsel olarak sunma adimlarini
etkili bir sekilde yoneterek sireci kisaltmaktadir (Cagatay, 2012). CBS destekli yapilacak degerleme
¢alismalarinda tasinmazin degerindeki degisimler, giincel ve dogruluk orani yiiksek bir sekilde elde
edilebilmektedir.

Bu calismada kentsel donlisiim kavrami ele alinarak kentsel déniisiimiin ortaya ¢ikis siireci ve CBS ile
olan iliskisi hakkinda bilgi verilmistir. ArcGIS ve Netcad programlarinin kullaniimasi ile kentsel
dontsime konu olan Yalova ilinde ilgili bdlgenin incelemesi yapilarak bolgeye ait parselleri
ilgilendiren deger haritalari olusturulmustur.

1. Kentsel Doniisiim

Sanayilesmeyle birlikte kentlerde meydana gelen hizli degisim ve asiri niifus artisi, bunlara ilaveten
dogal afetler ve savaslar kentlerin yapisini bozmakta ve bu da kenti yeniden diizenlemeye mecbur
birakmaktadir. Zaman icerisinde tarihi ve kiiltirel degerlerin ve sosyal boyutun 6nem kazanmasi ile
kentsel donlisim kavrami daha karmasik bir durum haline gelmistir (Onur, 2018). Kentlerin bu
dontsim siirecinde, mevcut kaynak ve altyapilarinin verimli bicimde kullanilmasini saglamak ve
sonraki slirecte uzun vadeli gelisimlerini kontrol edebilmek amaciyla kentsel donlisim etkin bir arag
olarak kullanilabilmektedir. Ozellikle Tiirkiye gibi afet riski altinda bulunan yerlesim yelerinin daha
givenli ve yasanabilir hale getirilmesinde kentsel dontisimden yararlaniimaktadir (Geng, 2008).

Kentsel donlisiim kavraminda birgok faktor etkin rol oynamaktadir. Bunlardan ilki mevcut yapilarin
eskimis olmasi ve diizenleme ihtiyacinin bas gostermesidir. Buna ilaveten kentsel nifusun artisindan
kaynakl buyuksehirlerde yapi alani ihtiyacinin artmasi, ekonomik ve ticari Uretim faaliyetlerinin
artmasina bagli olarak kentte altyapi yetersizligini olusmasi, deprem, sel gibi dogal afetlere 6nlem
olarak buyidk kamu altyapi projeleri (baraj, havaalani, otoyol) kapsaminda yerlesim alanlarinin
tasinmasi seklinde siralanabilir (Tekeli, 2011). Kentsel dénisiim uygulamalari yapilirken mekanin
taninmasi 6nem arz etmektedir. Mekan oOzellikleri gozetilmeden yapilan konutlar ve diger sosyal
yapilar zamanla diizensiz ve sagliksiz bir alana donliismektedir (Dogan, 2018). Tiirkiye’de kentsel
dontsim her ne kadar fiziksel degisiminin yani sira sosyal ve ekonomik degisimi de hedeflese de
uygulamalarda bu durum goz ardi edilmekte ve yalnizca fiziksel donlsim gerceklesmektedir (Dogan
vd., 2019).

Kentsel donisiimiin tarihsel serliveni incelendiginde diinyada bu projelerin ¢ok eskilere dayandigi
gozlenmis olup Tirkiye’de bu fikir 1950°li yillardan beri gecekondularin ve gecekondu bolgelerinin
iyilestirilmesi dogrultusunda giindeme gelmistir (Daskiran, 2016).

Carpik kentlesmeye ve sagliksiz yapilasmaya sebep olan gecekondularla miicadele etmek adina
cikarilan 775 sayih Gecekondu Kanunu mevcut gecekondularin islahi (onarimi), tasfiyesi(kaldiriimasi),
yeniden gecekondu yapiminin Onlenmesi ve bu dogrultuda alinacak tedbirlerin neler olmasi
gerektigini dizenlemektedir. Fakat 1966 vyilinda vydrirlige giren bu kanun ile tam olarak
gecekondulagsmanin 6niine gecilememistir. Ayrica, Gecekondu Kanunu, tam anlamiyla bir kentsel
déniisiim saglayacak hukuki araclari da icermemektedir (Okmen, 2023).

1984 yilinda ¢ikartilan 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi
islemler ve 6785 sayili imar Kanunun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun ile yine
gecekondu yapilari hedef alinmistir. Kanun sahibinin rizasi olmadan yapilmis yapilarin tespitini,
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sahislarin kendilerine ait olmayan arsa ve arazilerin (zerindeki yapilarin arazi dizenlemesini
amaglanmistir (Okmen, 2023).

3 Temmuz 2005 yilinda kabul edilen 5393 sayili Belediye Kanunu, kentsel déniisim siirecini konu
edinen ilk yasal diizenleme olmasinin haricinde, belediyelere kentsel donlisim yapma yetkisi veren
ilk kanun o6zelligi gostermektedir. Kanununun 73. maddesine gore; “Belediyeler gerekli gordikleri
bolgelerde eskimis kent alanlarini yeniden insa etmek veya onarmak, olasi deprem riskine karsi
gerekli tedbirleri almak, kentin mevcut dokusunu korumak ayrica konut alanlari, sanayi ve ticaret
alanlari, teknoloji parklari ve kamusal hizmet alanlari olusturmak amaciyla kentsel dénisiim projeleri
uygulayabilmektedir. Blyiksehir belediyeleri belediye ve micavir alan sinirlari igcinde kentsel
donlsim ve gelisim projesi alani ilan etmeye yetkili kurumlardir. Blyiksehir belediye meclisince
uygun goriilmesi halinde ise ilce belediyeleri kendi sinirlari icinde kentsel donlsim ve gelisim
projeleri uygulamaya yetkilidirler (Okmen, 2023).

Kentsel donusiimiin 2000’li yillarda asil 6nemi ortaya konmus ve kanunlarda ozellikle yer almustir.
Turkiye’de kentsel donldsim uygulamalari 2005 yilinda 5366 sayili “Yipranan Kent Dokularinin
Yenilenerek Korunmasi ve Yasatilarak Kullaniimasi Hakkinda Kanun” ile baslamis ardindan 5393 sayili
belediyeler yasasinin 73.maddesi ile 2012 Mayis ayina kadar siiregelmistir. 31 Mayis 2012 tarihinde
Turkiye’nin tamamini kapsayan afet ve depremlerin yikiciliklarini onarmayi amaclayan 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin DonUstirilmesi Hakkinda Kanun ile devam etmistir.

6306 sayill kanunun 2. maddesinde de belirtildigi Gzere ilgili kanunun uygulanmasina iliskin yetkili
bakanlik Cevre ve Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig’’dir. Yetkili idare ise belediye ve miicavir alan
sinirlari icinde belediyeleri, bu sinirlar disinda il 6zel idarelerini, buyilksehirlerde buytksehir
belediyelerini ve Bakanlik tarafindan yetkilendirilmesi halinde biyiksehir belediyesi sinirlari igindeki
ilce belediyelerini ifade etmektedir.

Kentsel donldstiim uygulamalari kapsaminda yapilacak olan igin yasal diizenlemelerin dontsime dair
kosullarin belirgin olarak, toplumun beklentilerini karsilayacak sekilde diizenlenmesi gerekmektedir
(Daskiran, 2016). Fakat yapilarin yikilip yeniden yapilmasi suretiyle uygulanan kentsel dénisiim
calismalarinda gerek kullanicilarin gerekse de uygulayici ve kent sakinlerinin beklentileri
karsilanamamaktadir (Tark vd., 2020). Bundan dolayidir ki kamuoyunda kentsel dénisiim projeleri
hep tartisma konusu olmus ve kentsel déntsiim uygulamalarinin dogrulugu sirekli sorgulanmistir.

2. Tasinmaz Degerlemesi ve Deger Haritasi

Tasinmaz degerlemesi, en genel ifade ile her bir tasinmazin kendisine 6zgl karakteristik 6zelliklerinin
analiz edilmesi sonucu degerlerinin belirlenmesidir. Degerleme icin gerekli olan ilk islem adimi
tasinmazlarin degerlerini etkileyecek tiim verilerin toplanmasidir. Sonrasinda toplanan bu veriler,
degerlendirilerek gruplandirilir ve uygun bir degerleme yontemi segilerek deger belirlenir. (Cagatay,
2012). Tasinmaz degerlemesine olan ihtiyac 6zellikle alim-satim, kamulastirma, vergilendirme vb.
alanlarda gilin gectikce hizla artmaktadir. Fakat bu artisa ragmen Tirkiye'de tasinmaz degerlemesi
kapsaminda genel olarak yasal bir diizenleme bulunmamakta ve bu dogrultuda herhangi bir standart
ve yliksek dogrulukta bir modele rastlanmamaktadir (Satilmisoglu vd., 2022). Bununla birlikte
tasinmaz degerlemesi ile ilgili birbirinden farkli ve bagimsiz yasal diizenlemeler mevcuttur. (Candas
2012). Fakat tasinmaz degerlemede kullanilan kesin bir model veya yéntemden bahsetmek mimkin
degildir (Ozcan, 2019). Yaygin olarak kullanilmakta olan ii¢ cesit gayrimenkul degerleme ydnteminden
s6z etmek mimkindir. Bunlar; emsal (karsilastirma) yéntemi, gelir yontemi ve maliyet yontemidir.
Bu yontemler en ¢ok tercih edilen yontemler olmakla birlikte bunlara ek olarak son yillarda
teknolojinin gelismesine bagli olarak nominal degerleme yontemi ve yapay sinir aglari metodu da
kullanilmaya baslanmistir. Arazi diizenlemesi veya imar plani oncesi deger ile diizenleme sonrasi
degerin tutarh olabilmesi icin tasinmaz degerleme yonteminin iyi secilmesi gerekmektedir. Bir
tasinmazin degerlendirilmesi isleminde tasinmazin kullanim amacinin ne oldugu, mahalli, mevzii ve
konumsal 6zellikleri, dikkate alinmasi gereken faktorlerdendir (Yomralioglu, 1997). Tasinmazin

| Urban Culture and Management ISSN: 2146-9229 258 : 3



Cografi Bilgi Sistemi Destekli Degerleme Haritasi Uretimi: Yalova Ornegi

kullanim amaci gerceklestiriimek istenilen faaliyetin uygulanabilirligini belirleyen ekonomik bir
gostergedir. Tasinmazin mahalli 6zellikleri, yapinin ¢cevresel 6zelliklerini, yasal kullanim haklarini ve
yap! sahiplerinin kisisel ozelliklerini icermektedir. Konumsal ozellikler, tasinmazin konumundan
kaynakli alisveris merkezleri, , otopark, egitim, ibadet, toplu ulasim merkezleri ve kamu kurum ve
kuruluslarina olan mesafeleri barindirmaktadir. Tasinmazin bu tesislere ve sosyal donatilara yakin
olmasi tercih sebebidir. Mevzii 6zellikleri ise, tasinmazin topografik ve zemin yapisi, parselin sekli ve
boyutu, cephe kullanimi, manzarasi gibi tasinmaz degerini etkileyen faktorlerdir.

Tasinmaz deger haritalari ise konumsal ve konumsal olmayan verileri kapsayan, cografi bilgi sistemleri
ile olusturulmus, tasinmazlarin toplu sekilde degerlerinin gosterildigi haritalar olarak tanimlanabilir
(Tanrivermis, 2023). Cogu kentte deger haritalarinin bulunmamasi veya tam olarak olusturulamamis
olmasi, buna ilaveten degerleme hizmetlerinin kurumsal olmamasindan kaynakli proje alanlarinda
ozel ve kamu tasinmazlarinin etkin bir sekilde kullanilamamasina sebep olmaktadir. Tim bu sebepler,
arazi edinim ve kamulastirma maliyetinin artmasina bagli olarak kentsel dénisim projelerinin
aksamasina neden olmaktadir (Aliefendioglu vd., 2015). Kentsel dénisiim uygulamasi yapilacak olan
bolgenin deger haritasinin dnceden yapilmis olmasi siirece katki saglamaktadir (Gokce vd., 2014).

3. Cografi Bilgi Sistemleri

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS), gerek veri tabani yonetimi gerek analiz, modelleme ve karar
mekanizmasi sayesinde sayisal bilgileri kontrol altinda tutup yorumlamaya olanak saglayarak
uygulama sirecini kolaylastirmaktadir. CBS verileri glincel olarak saklayabilmekte, bilgi akisini
hizlandirmakta, birtakim analizler yaparak zaman kaybini en aza indirgemektedir (Bozkurt, 2021).
Donanim, yazilim, veri ve yéntem bitini olan CBS, diinya lzerindeki karmasik sorunlarin ¢d6ziimiine
yonelik konuma dayali karar verme sireclerinde verilerin toplanmasi, depolanmasi ve
degerlendirilmesi asamalarinda kullanicilara yardimci olmaktadir (Ozgatal, 2016).

CBS’nin bilesenleri olarak ifade edilen donanim, yazilim, veri, ydontem ve insanlar sistemin sagladigi
faydalari maksimum seviyede tutabilmesi icin birtakim gereksinimlerdir. Donanim verilerin islemesi
icin gerekli olan bilgisayar sistemi olarak tanimlanabilirken, yazilim verilerin depolanmasi, yénetilmesi
ve analiz edilmesi icin gerekli olan altyapi sistemi olarak distnulebilir. Veri CBS’ ye konu olan
bilesenler, yontem en genel ifade ile kurallar bitini, son olarak insan ise sistemi yoneten kisiler
olarak tanimlamaktadir (Yomralioglu, 2000). CBS’ de veri yapisi mekansal veri ve 6znitelik verisi olmak
Gzere iki kategoride incelenmektedir. Mekansal veri varliklarin yerini, seklini ve diger varliklarla
arasinda olan iliskiyi belirleyen verilerdir. Mekansal veri modelleri ise raster ve vektor veri olarak ikiye
ayrilmaktadir. Raster veri icerisinde piksel degerleri barindiran veri tipidir. Veriler hicresel olarak
temsil edilmektedir. Vektor veri nokta, ¢izgi ve alan ile tanimlanan belli koordinat degerlerine sahip
verilerdir (Yomralioglu, 2000).

Mekansal ve mekansal olmayan verileri veri tabaninda barindirarak sorgulama yapilabilesi ve yeni
bilgilerin elde edilmesi CBS’ nin en dnemli 6zelligidir. Bu kapsamda CBS’ nin temel veri kaynagini
cografi varliklar olusturmaktadir (Ozcan, 2019). CBS teknolojinin ilerlemesine bagli olarak son yillarda
bircok alanda karsimiza ¢ikan CBS tasinmaz deger haritalarinin Uretilmesinde de kullanilan bir
sistemdir. CBS’ nin tasinmaz degerlemede kullanilmasi calismalarda kullanicilara blyik kolaylik
saglamaktadir (Cagatay 2012).

3.1. Deger Haritalari ve CBS kullanimi

Mekansal ve mekansal olmayan verilerin bir arada saklanmasini mimkin kilan CBS, tasinmaz
degerleme islemlerinde veri toplama, saklama, depolama ve paylasma amacini saglayacak niteliktedir
(Doner, 2010).

GUnUmuzde yapilacak olan kentsel donlisim uygulamalarinda en fazla sorun tasinmazlarin doniisim
oncesi degerleri ile donlslim sonrasi degerlerinin tespiti asamasinda karsimiza ¢ikmaktadir. Fakat
teknolojisinin gelismesi sonucunda cografi bilgi sistemi teknolojilerinin degerleme alaninda kullanimi

L4
[N
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ile bu sorunlarin 6niine gecilmesi amaclanmistir. Tasinmaz degerlemesi amaciyla gelistirilen veri
tabanlarinin, konumsal haritalarla iliskilendirilmesi ve sonrasinda CBS tabanl tasinmaz deger
haritalarinin olusturulmasi ile siire¢ hizlandirilmistir. Bu hizmete ihtiya¢ duyan kullanicilarin, dogru ve
hizli karar alabilmesi sonucunda sistem ekonomik olarak (lke kalkinmasina fayda saglayacaktir.
(Cagatay, 2009). CBS destekli tasinmaz mal deger haritasi olusturulurken genel olarak ArcGlS,
ArcPAD, ArcCatalog ve Altad Image Mapper gibi yaziimlar kullaniimaktadir (Déner, 2010).

Gayrimenkul degerleme calismalari kentsel dénisimler ve dogal afetler sonucu yapilarin
Ozelliklerinde degisimlerin ortaya c¢ikmasina bagh olarak son zamanlarda populer durumdadir.
Teknolojinin kullanimi ile birlikte nicel yapidaki veriler ve haritalar teknolojik ortama tasinmakta,
pazar alani ve puantaj alanindaki degerin birbiriyle uyumlu bir hale getirilmesi amacglanmaktadir. CBS
destegi ile glincel verilere ulasilabilmekte, tasinmaza etkin ve dogru bir sekilde deger bicilebilmekte,
degeri etkileyen ozellikler belirlenebilmektedir. Bu sayede kentsel ve kirsal bolgelerdeki farkliliklar
analiz edilebilmekte ve CBS alt yapisi kullanilarak gorsel giktilara erisilebilmektedir (Tunca vd,2019).

CBS kullanilarak yapilacak analizler ile agik ve ikna edici nitelikte gorsel veriler sunabilmek mimkin
olmaktadir. Arsa arazi diizenlemesi veya kentsel donlisiim uygulamalarinda sirecin hizlandirilmasi ve
verimin artirilmasi amaciyla, deger haritalarinin olusturulmasi ve yorumlanmasi, hesap yapilmasi ve
dagitim isleminin gergeklestirilmesinde CBS’ den yararlanilmasi gerekmektedir (Gokce vd., 2014).

4. Yalova ili Baglarbasi Mahallesi Kentsel Doniisiim Alaninin incelenmesi

Kentsel donlsim c¢alismasina konu edilen Yalova ili Baglarbasi Mahallesi 40,635311 enlem ve
29,265491 boylam konumunda bulunmaktadir. Mahalle doguda Fevzicakmak Mahallesi, batida Vatan
Caddesi, kuzeyde Tepe Sokak, giineyde ise Miifettis Hamdi Girgin ilkdgretim Okulu ile cevrelenmis
konumdadir. Yalova merkezinin 500 metre dogusunda bulunmakta olan mahalleye erisim Vatan
Caddesi ve Eski Bursa Yolu Caddesi’nden saglanmaktadir. Sekil 1’ de Baglarbasi Mahallesi uygulama
alaninin CBS goriintisi verilmistir (web1, 2022).

Sekil 1. Baglarbasi Mahallesi uygulama alani

Su anki mevcut durumu itibariyle Baglarbasi Mahallesi; hirsizlik, siddet, egitimsizlik, ¢emberi
icerisinde konumlanmis bir yapi gorintistndedir. Bunlarin yani sira cografi konumu goz 6niinde
bulunduruldugunda mahallenin kent merkezine yiiriime mesafesinde ve deniz manzarali bir konumda
yer almasi orada bulunan parselleri cazip kilmaktadir.
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Proje kapsaminda ¢alisma alani olarak segilen yaklasik 10 hektarlik alani kapsayan Yalova ili Baglarbasi
Mahallesi konut ve ticaret olmak Uizere betonarme, kargir, yigma, ahsap ve prefabrik niteligindeki
347 adet yapiyi blinyesinde barindirmaktadir. Binalarin 297’si konut, 15’i ticaret, 9’u hem konut hem
ticaret, 3'li dernek, 17’si harabe ve 6’si metruk yapi olarak tespit edilmistir.

4.1 Proje Alani Kot Degerlerini Belirlenmesi ve Yiikseklik Deger Haritasi Olusturulmasi

Baglarbasi Mahallesi kentsel donlisim calisma alani genel olarak %0-10 arasi degiskenlik gosteren
egimli bir araziye sahipken yer yer egim degeri %20-30’a kadar ylikselmektedir. Egimli ve en tepede
bulunan araziler deniz manzarasina sahip oldugundan dolay!r proje alanina dair bir degerleme
yapilacak olursa degeri etkileyen faktorlerin basinda egim gelmektedir. Projeye konu parsellerin
hangisinin en tepede ve egimli bir bdlgede bulundugunun tespit edilebilmesi igin parsellere ait
yukseklik degerlerinin bilinmesi gerekmektedir. Bu ama¢ dogrultusunda alanda gerekli kot &lglleri
yapiimis ve bu kot degerleri Netcad programinda degerlendirilmis ardindan ArcGIS programinda
acilarak TIN veri yapisi elde edilmistir. Ardindan katman ¢akistirilmasi sonucunda egimin disik ve
yuksek oldugu alanlar CBS altliklari kullanilarak belirlenmistir. Mevcut yapilarin TIN verisi izerindeki 3
boyutlu gérinim Sekil 2’de gosterilmistir.

Sekil 2. Mevcut yapilarin TIN verisi tizerindeki 3 boyutlu gértiiniimi

TIN verisine yeniden siniflandirma islemi yapilmis ve Tablo 1 ‘de gorllecegi Gizere 5 adet farkli sinif
olusturulmustur. Bu siniflar 1’den 5’e kadar numaralandirilarak egimin en yiksek oldugu aralik 5,
egimin en disik oldugu aralik ise 1 ile puanlandirilmistir. islem sonunda yiikseklik deger haritalar
olusturulmustur. 5 ile gosterilen alan en tepede oldugunda dolayr manzarasi en fazla olan bodlgeyi
ifade etmektedir. Puanlama yontemi ile tretilmis olan siniflandirma haritasi Sekil 3’ de gosterilmistir.

Tablo 1. Yiikseklik degerleri yeniden siniflandirma tablosu

Eski Deger Yeni Deger Araligi
Arahig

61.8-73 5
61.8-50.6 4
50.6-39.4 3
39.4-28.2 2
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YUKSEKLIKLER

Elevation

- 3 5 en yliksek;

1 en diisiik yiikseklige sahip alanlan ifade etmektedir.

2
1
Sekil 3. Siniflandiriimis ylkseklik haritasi
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4.2. Parsel Degerlerinin incelenmesi ve Yeniden Siniflandirma

Baglarbasi Mahallesi kentsel donlsim alaninda parselleri degerli kilan bir diger etken de
metrekaredir. Metrekare ile parselin degeri arasinda dogrudan bir iliski bulunmaktadir. Bu asamada
uygulamaya konu parseller metrekare ve birim rayi¢c bedelin carpilmasi sonucu elde edilmis deger
Uzerinden siniflandiriimistir. Siniflandirma isleminin gergeklestirilebilmesi igin ilk dnce vektor veri
formatinda bulunan kadastro parselleri raster veri formatina dondstiriimistir. ArcGIS ortaminda
vektor veriden raster veri elde edilmis daha sonra elde edilen bu raster veriye deger stitunu temel
alinarak yeniden siniflandirma islemi uygulanmistir. Yeniden siniflandirma islemi ile birlikte raster
gorintl 5 farkli sinifa ayrilmistir. Asagida Tablo 2 ‘de gosterildigi tGzere bu siniflar 1 ile 5 arasinda
numaralandirilmis, en yiksek degere sahip aralik 5; en dusik degere sahip olan aralik ise 1 olarak
siniflandirildiktan sonra en son asamada Sekil 4’ de gosterilmis olan deger analiz haritasi Gretilmistir.

Tablo 2. Parsel degerleri yeniden siniflandirma tablosu

Eski Deger Araligi Yeni Deger Aralig
1659600.25-3193896.75 5
1100312.875-1659600.25 4
564753.0625-1100312.875 3
203395.265625-564753.0625 2
7676.040039-203395.265625 1
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Kadastral parseller degerlerine gére 1 den 5 e dogru puanlanmistir.
1 en disik 5 en ylksek degeri ifade etmektedir.

Sekil 4. Siniflandirma sonucu Uretilen analiz haritasi
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CBS programlari birkag veri katmanini Ust Uste cakistirmaya imkan vermektedir. Bu dogrultuda
Uretilmis olan siniflandirma deger haritasi ile es ylkseklik egrilerinin bulundugu veri katmanlari st
Uste cakistirilarak hem alan bazinda hem de yikseklik bazinda en degerli olarak nitelendirilebilecek
bolgeler tespit edilmistir. Yapilmis olan degerlendirmeye gore en degerli alanin asagida Sekil 5’ de
gosterildigi lzere Eski Bursa Caddesi, Tandogan Sokak ve Bulut Sokak cevresi oldugu sonucuna
varilabilmektedir.

Ayni sekilde gerek yikseklikler bakimindan manzarasiz olarak nitelendirildiginden, gerekse de alansal
olarak kiguk denilebilecek nitelikte oldugundan dolayl daha diisiik degere sahip bolgenin Sekil 6’da
gosterildigi Gzere Vatan Caddesi, Temasa Sokak ve Eski Bursa Caddesi oldugu belirlenmistir. Yine bu
verilere dayanarak Eski Bursa Caddesinin bazi bélgelerinin degerli bazi bélgelerinin ise daha az degere
sahip oldugu ¢ikariminda bulunulabilmektedir.

o0
‘Hli; N SK.TAN

Sekil 5. Katmanlarin ¢akistirilmasi sonucu yapilan en degerli bolge ¢ikarimi
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4.3. Deniz Kiyisina Olan Mesafeye Gore Yeniden Siniflandirma
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Sekil 6. Katmanlarin gakistirilmasi sonucu yapilan daha az degerli bolge ¢ikarimi

Baglarbasi Mahallesi kentsel doniisim alaninda deniz 6nemli bir etkendir. D6nlsiime konu
parsellerin deniz manzarasinin yani sira denize olan uzakliklari da parselleri degerli kilmaktadir. S6z
konusu parsellerin deniz kiyisina ne kadar uzakhkta oldugunu tespit etmek amaciyla Yalova Kadastro
Mudirligid’nden deniz kiyisi kiyi seridi koordinat degerleri temin edilmis ve Netcad programina
koordinat girisi yapilmistir. Koordinatlari programa tanitilan deniz kiyi seridi ile kentsel donlsime
konu olan bolgedeki kadastro parsellerinin (st tiste bindirilmesinin akabinde kiyi seridinden dénistiim
bolgesine en yakin herhangi bir nokta referans kabul edilmis ve her bir kadastro parselinin kiyi
seridine ka¢ metre mesafede oldugu bilgisi elde edilmistir. Yapilmis olan islem asagida Sekil 7’ da

gosterilmistir.

GNOIS

Urban Academy | Urban Culture and Management ISSN: 2146-9229

266

&1



Cografi Bilgi Sistemi Destekli Degerleme Haritasi Uretimi: Yalova Ornegi

MARMARA DENIZI

: oo

Sekil 7. Parsellerin referans noktasina olan mesafelerin Netcad programinda 6lctilmesi

Netcad programinda her bir parselin kiyi seridine olan mesafesi 6l¢lldiikten sonra elde edilen veriler
Excel programina girisi yapilarak tablo halinde diizenlenmis ve ilgili dosyaya ArcGIS programinda
gerekli islem adimlarinin uygulanmasi neticesinde yeniden siniflandirma islemi uygulanmistir.
Yeniden siniflandirma islemi sonrasinda ondalikli sayilar iceren raster goriintl asagidaki Tablo 3‘de
gosterildigi lGzere 1 ile 5 degerleri arasinda yeniden gruplara ayrilmis ve bu gruplama neticesinde
kiytya uzaklik degerlerini barindiran deger haritasi tretilmistir. Uretilmis olan deger haritasi asagida
Sekil 8’ de gosterilmistir.

Tablo 3. Kiylya olan mesafe degerleri yeniden siniflandirma tablosu

Eski Deger Araligi Yeni Deger Aralig
1.0723-1.1307 5
1.1307-1.1747 4
1.1747-1.2119 3
1.2119-1.3054 2
1.3054-1.4331 1
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Kiyiya Uzakliklar

Value

"5" en yuksek;
= 4 "1 en diigiik degeri ifade etmektedir.

®

M ()

Sekil 8. Kiyi referans noktasina olan uzakliklara gére Uretilen kiylya uzaklk deger haritasi
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Sekil 8’ de gosterilen kiyiya uzakhk deger haritasinda goriilecegi Gizere 218 ada 5, 6, 12 parsellerin
geometrisinden kaynakli bir kismi kiyir kenar gizgisine yakin konumda oldugundan dolayi 5 olarak
puanlanmistir. Hemen bitisigindeki 218 ada 9, 10, 11 parseller ise daha arkada kaldigindan dolayi 4
olarak puanlama yapilmistir. Calismada kiyi kenar gizgisi Gzerindeki referans noktasina olan mesafeler
Olgllurken parsellerin kuzeye bakan sinirinin orta noktasindan 6lgim yapilmistir. Burada gerek kiyi
kenar cizgisinin gerek parsellerin hangi kenarindan veya hangi noktasindan mesafe 6l¢iimu
yapilacaginin tam olarak belli olmamasi ve bunun bir standardinin bulunmamasi gibi etmenlerden
kaynakh birtakim eksikliklerin oldugu yorumu vyapilabilmektedir. Bu kapsamda uygulamalarda
herhangi bir standart bulunmadigindan dolayi farkli teknikler kullanilarak farkh sonug haritalari
Uretilebilmektedir. Uygulamada mesafelerin nasil 6lglilmesi gerektigine dair herhangi bir standart
bulunmadigindan dolayi birtakim eksikliklerin oldugu sonucuna varilabilmektedir. Nasil ki 3194 sayili
imar kanunun 18.maddesine dayanilarak yapilan imar uygulamalarinda diizenleme ortaklik payi
(DOP) miktarinin kesilmesi veya diizenleme sinirinin yolun ve parsellerin neresinden gegirilmesine
dair esaslar mevzuatimizda yer aliyor ise glnimuizde siklikla adindan bahsettigimiz tasinmaz
degerlemesinde de bu sekilde bir standardin olmasi gerekmektedir.

Asagida yine ayni veri tabakasinin kullaniimasi suretiyle mesafe 6lglim teknigi degistirilerek farkh bir
sonug haritasi Uretimi asamalari gosterilmistir. Kiy1 kenar gizgisine olan mesafeler 6lgiliirken bir
onceki deger haritasindan farkli olarak referans noktasi degil kiyi kenar hatti temel alinmistir. Ayrica
bu hatta olan mesafeler parsellerin kenarindan degil ortasindan olcilmistir. Mesafelerin Netcad
programinda o6lcimi Sekil 9° da gosterilmistir. Mesafelerin belirlenip ArcGIS programinda gerekli
islem adimlarinin uygulanmasi neticesinde parsellere yeniden siniflandirma islemi uygulanmistir.
islem sonucunda iretilmis olan deger haritasi Sekil 10 da gdsterilmistir. Uretilen deger haritasi
incelendiginde bir Onceki haritaya istinaden sonuclarin daha saghkh oldugu yorumu
yapilabilmektedir.

Sekil 9. Parsellerin kiyi kenar hattina olan mesafelerin Netcad programinda 6l¢iilmesi
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Kiyiya Uzakhklar

- g "5 " enyiiksek ;
"1 " en diigiik degeri ifade etmektedir.

Sekil 10. Kiy1 hattina olan uzakliklara gore Uretilen kiylya uzaklik deger haritasi

(1) 5
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4.4. ilkégretim Okuluna Olan Mesafeye Gére Yeniden Siniflandirma

Bolgede bulunan okullara yakin olan yerler pozitif nitelik tasirken uzak olan yerler negatif nitelik
tasimaktadir. Bu kapsamda alaninin yakininda bulunan Miifettis Hamdi Girgin ilkokulu temel alinmis
ve kentsel donlisiim projesine konu olan parsellerin bu okula olan mesafelerine gére bir degerleme
yapilmistir. Parsellerin okula kag metre uzaklikta oldugunu belirleyebilmek icin Yalova Belediyesi imar
ve Sehircilik Madarligd’nden sayisal halihazir temin edilmis ve ilgili althik Netcad programinda
gorintilenmistir. Siniflandirma isleminin yapilabilmesi icin Sekil 11’ de gosterildigi izere parsellerin
orta noktalarindan okulun bulundugu parselin kuzey sinirinin orta noktasina olan mesafeler
OlgUlmustar.

VEQINL v
B4 T
448/40°

118/24

118/68

118/142

Sekil 11. Parsellerin okula olan mesafelerin Netcad programinda olgtlmesi

ArcGIS programinda yeniden siniflandirma islemi gerceklestirilmis ve Tablo 4 ‘de goriilecegi lizere en
ylksek degere sahip aralik 5; en disiik degere sahip olan aralik ise 1 olarak siniflandirildiktan sonra
en son asamada her bir parselin Miifettis Hamdi Girgin ilkokulu’na olan uzaklik degerlerini barindiran
deger haritasi iretilmistir. Uretilmis olan deger haritasi asagida Sekil 12’ de g&sterilmistir.

Tablo 4. Okula olan mesafe degerleri yeniden siniflandirma tablosu

Eski Deger Araligi Yeni Deger Aralig
50.400002-114.790001 5
114.790001-196.869995 4
196.869995-281.459991 3
281.459991-338.570007 2
338.570007-413.869995 1
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OKULA OLAN MESAFELER
Value

1

2

3

I - _"5"en yiiksek;
B 5 " 1" en dlsglk degeri ifade etmektedir.

Sekil 12. Okula uzaklik deger haritasi
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4.5. Sonug Deger Haritasi Uretimi

Toplam degerler lizerinden sonug deger haritasi tGretmek amaciyla ¢alisma alaninda yer alan kadastro
parsellerinin kiylya uzakliklari, okula uzakliklari ile alan ve metrekare Uzerinden hesaplanmis olan
degerleri Excel programinda komut yazilarak birlestirilmis ve yapilan hesaplamalar sonucunda min-
max normalizasyon metodu uygulanarak veri seti degerleri 0 ile 1 arasinda normalize edilmistir. Min-
Max normalizasyon yontemi icin (1) formala kullanilmistir (Yaprakli vd., 2016).

X(norm)= (x-min(x)) / (max(x)-min(x)) (2)

0 ile 1 araliginda normalize edilmis degerler Tablo 5 ‘de gosterildigi gibi 1 ile 5 arasinda yeniden
puanlanmis ve islem sonrasinda Sekil 13 ‘de gosterilmis olan sonuc deger haritasi elde edilmistir.

Tablo 5. Sonug deger tablosu

Deger Araligi Puan
(0,0) < (normalize deger) =< (0,20) 1
(0,2) < (normalize deger) =< (0,40) 2
(0,4) < (normalize deger) =< (0,60) 3
(0,6) < (normalize deger) =< (0,80) 4
(0,8) < (normalize deger) =< (1,00) 5
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SONUGC DEGER

Alan*Rayi¢ Deger+Okula Uzaklik+KiyiyaUzaklik

N faktérlerine gére "1" en diisiik
N "5" en yiiksek degeri ifade etmektedir.

Sekil 13. Sonug deger haritasi
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SONUC:

Teknolojik bir ara¢ olan cografi bilgi sistemleri uygulamalarda ¢ok katmanli analizler yapmaya olanak
saglamakta ve hassas sonuclara ulasmakta etkin bir rol oynamaktadir. Yerel yonetimlerin kendi
blinyelerinde CBS’yi yaygin bir sekilde kullanmasi ile glincel veriye ulasma, veriler ile analiz yapma,
yapilan analizler sonucu saglikh sorgulamalar ve degerlendirmeler yapabilmeye imkan saglayacagi
yadsinamaz bir gercektir. Bunlara ilave olarak uygulamalarda yapilacak olan tasinmaz degerlemesi
isleminde her bir parsellin degerinin deger faktériine gore degiskenlik gosterecegi unutulmamalidir.

Bu calismada elde edilmis olan deger haritalari incelendiginde her bir faktorin farkh
yorumlanabilecegi sonucuna varilabilmektedir. Alan faktori géz online alindiginda alani biyik olan
parseller daha degerli olacakken denize olan mesafe faktoriine gére alani bliylk olan ayni parsel
denize olan uzakhgina gore daha az degerli olarak nitelendirilebilmektedir. Ayni sekilde yine deniz
kiyisina yakinhk faktorl distnildigiinde denize yakin olan parseller daha degerli bolge olarak
nitelendirilirken ayni bélge okula uzak oldugundan dolayi daha az degerli olarak disinilebilmektedir.
Deger kavrami birtakim faktorlere gore degiskenlik gosteren bir kavramdir. Bu calismada her bir
faktor kendi iginde ayri ayri degerlendirilmis ve puanlama yontemi kullanilarak birkag farkl deger
haritasi elde edilmistir.

CBS programlari birkac veri katmanini Gst Gste cakistirmaya imkan vermektedir. Bu dogrultuda
metrekare ve rayi¢ bedeller temel alinarak tretilmis olan siniflandirma deger haritasi ile es ylikseklik
egrilerinin bulundugu veri katmanlari st Uste cakistirilarak hem alan bazinda hem de yikseklik
bazinda en degerli olarak nitelendirilebilecek bolgeler tespit edilmistir. Yapilmis olan
degerlendirmeye gore en degerli alanin Eski Bursa Caddesi, Tandogan Sokak ve Bulut Sokak cevresi
oldugu sonucuna varilabilmektedir. Gerek yikseklikler bakimindan manzarasiz olarak
nitelendirildiginden, gerekse de alansal olarak kicik denilebilecek nitelikte oldugundan dolayi daha
dislik degere sahip bolge Vatan Caddesi, Temasa Sokak ve Eski Bursa Caddesi olarak belirlenmistir.
Yine bu verilere dayanarak Eski Bursa Caddesi’'nin bazi boélgelerinin degerli bazi bélgelerinin ise daha
az degere sahip oldugu ¢ikariminda bulunulabilmektedir. Alan ve manzara faktoriine gore az degerli
bolge olarak nitelendirilen Vatan Caddesi, Temasa Sokak ve Eski Bursa Caddesi denize uzaklk faktori
disindldiginde ise aksine degerli bolge statlisiinde degerlendirilebilmektedir. Deniz kiyisina olan
mesafelere gére en degerli parsellerin bu bolgede bulunan 117, 218 ve 219 adalar oldugu sonucuna
varilabilmektedir. Alan ve yiikseklik faktériine goére en degerli ada olarak nitelendirilen 118 adanin ise
deniz kiyisina gore yapilan degerleme sonucuna gore bir kismi degerli bir kismi ise daha az degerli
olabilmektedir.

Ozetle deger degisken bir kavramdir. Her faktor kendi icerisinde ayri ayri degerlendirildiginde farkli
sonuglar elde edilebilmektedir. Kimine gére deniz manzarasi 6nemli bir Olgit iken kimine gore de
okula yakin olmak dnem arz etmektedir. Dolayisiyla degerleme yapilirken tek bir 6lgiit degil birden
fazla faktor dustnilerek degerleme yapmak daha dogru olacaktir.

Kentsel donisiim uygulamalari basta olmak Uzere bir¢cok alanda degerlemeye ihtiya¢ duyulmasina
ragmen bu alanda yasal dizenlemeler yetersiz kalmakta, uygulamalarda kurumlarin olusturmus
oldugu deger tespit komisyonlari veya degerleme firmalari tarafindan deger tespiti yapilmaktadir.
Yapilan deger tespitinde SPK ve Bankacilik Denetleme ve Dizenleme Kurumu (BDDK) teblig ve
yonetmelik hiikiimleri dogrultusunda islem yapilmakla birlikte kanunlar yetersiz durumdadir. Bununla
birlikte bu ¢alismada da goriilecegi lizere uygulamada mesafelerin nasil ol¢lilmesi gerektigine dair
herhangi bir standart bulunmadigindan dolayr birtakim eksikliklerin oldugu sonucuna
varilabilmektedir. Nasil ki 3194 sayili imar kanunun 18.maddesine dayanilarak yapilan imar
uygulamalarinda diizenleme ortaklik paylr (DOP) miktarinin kesilmesi veya diizenleme sinirinin yolun
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ve parsellerin neresinden gecirilmesine dair esaslar mevzuatimizda yer aliyor ise giinimiizde siklikla
adindan bahsettigimiz tasinmaz degerlemesinde de bu sekilde bir standardin olmasi gerekmektedir.
Bunlarin haricinde vyapilan degerleme c¢alismalarina ilave olarak sozel veya karmasik olarak
nitelendirilebilecek tablolar yerine anlasilirligi yiksek renklendirilmis degerleme haritalari yapilan
uygulamalarda daha saglkli sonuglar doguracaktir.

Etik Standart ile Uyumluluk

Cikar Catismasi: Yazar / yazarlar, kendileri ve / veya diger liciincii kisi ve kurumlarla cikar
catismasinin olmadigini veya varsa bu ¢ikar ¢atismasinin nasil olustuguna ve ¢éziilecegine iliskin
beyanlar ile yazar katkisi beyan formlar1 makale siire¢ dosyalarina islak imzali olarak eklenmistir.

Etik Kurul izni: Bu makalede etik kurul iznine gerek yoktur, buna iliskin islak imzali etik kurul karari
gerekmedigine iliskin onam formu sistem lizerindeki makale siireci dosyalarina eklenmistir

Finansal Destek: Yoktur.
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EXTENDED SUMMARY
Research Problem:

The purpose of this study is to explain the concept of urban transformation and to make some evaluations by
making the process more understandable. For this purpose, geographic information technologies were used
and a value map was produced.

Research Questions:

Is GIS necessary in urban transformation? What are the contributions of GIS usage to urban transformation and
real estate valuation? Are there certain standards for valuation? When different techniques are used in value
maps, are there any changes in the final product?

Literature Review:

Within the scope of the article, the concept of urban transformation was defined by making a literature review.
By conducting detailed research on the area, the information of the existing parcels and structures in
the area was obtained. The necessary height data were measured in the field and slope research was
carried out. Netcad and argis were used as programs in the study. Verbal data belonging to the study area
were obtained from the relevant institutions and introduced to the computer database. After entering the
database, valuation maps, which are the result product visually, were produced.

When the studies on urban transformation and the production of immovable value maps are
examined, it has been determined that GIS systems are generally used both in urban transformation
applications and in the production of real estate valuation and value maps.

Methodology:

In this study, real estate value maps were produced by scoring method using GIS techniques. By determining an
exemplary study area, the urban transformation application area was evaluated with the help of GIS
technologies. In the study, besides the terrestrial investigations to be made in the area, computer technologies
were used, and value maps of the area were produced by using ArcGIS program and Netcad interface.

Results and Conclusions:

Infrastructure problems that emerged with urbanization, unplanned settlement, rapid population growth are
among the most important problems today. The production of new zoning plans and urban transformation
practices have gained importance in solving the problems. Geographical information systems, which are a
technological tool, enable multi-layered analyzes in urban transformation applications and play a role in
reaching sensitive results. It is thought that the widespread use of GIS by local governments will enable them to
access up-to-date data, make analysis with data, and make healthy inquiries and evaluations as a result of the
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analysis. In addition to these, it should not be forgotten that the value of each parcel will vary according to the
value factor in the real estate valuation process to be carried out in the applications.

When the value maps obtained in this study are examined, it can be concluded that each factor can be
interpreted differently. In the study, each factor was evaluated separately and several different value maps
were obtained by using the scoring method.

Although there is a need for valuation in many areas, especially in urban transformation applications, legal
regulations are insufficient in this area, and valuation is carried out by valuation commissions established by
institutions or valuation firms. In the valuation, transactions are made in line with the provisions of the CMB
and the Banking Supervision and Regulatory Authority (BDDK) communiqués and regulations, but the laws are
insufficient. However, as it can be seen in this study, it can be concluded that there are some deficiencies since
there is no standard for how distances should be measured in practice. Apart from these, in addition to the
valuation studies carried out, it will yield healthier results in applications where highly understandable colored
valuation maps are made instead of verbal or complex tables.

| Kent Kultiirii ve Yonetimi  ISSN: 2146-9229 279 3



