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Ozet

Cografi bilgi sistemleri, cografi verinin geleneksel araglara oranla ¢ok daha dogru ve hizli bir bigimde analizine
olanak tanimaktadir. Bu nedenle giiniimiizde farkli disiplinlerde siklikla kullanilmaya baglamistir. Bu ¢aligmada da
cografi bilgi sistemi destekli tasinmaz gelistirme uygulamasindan bahsedilecektir. Calisma alani olarak Balikesir
iline bagli Ivrindi ilgesi se¢ilmistir. Bolgenin mevcut durumunu tespit etmek amaciyla dncelikle arastirma ve
anketler yapilmis ardindan kadastral, halihazir, ¢evre, jeoloji, egim, gelisim vb. haritalar1 sayisallastirilmig ve
bilgisayar ortaminda topolojik diizenlemeleri yapilmistir. Ayrica bolgenin sosyo-ekonomik durumunu tespit
amacityla hane halki ve igyeri anketleri diizenlenmis bu bilgilerde yine veri tabanina atilarak topolojik diizeltmeleri
yapilan grafik verilerle iliskilendirilmistir. Calisma alanma iliskin toplanan grafik ve sozel bilgilerden
yaralanilarak Ivrindi ilgesi icin uygun proje gelistirme sahalar1 tespit edilmistir. Bu alanlar yine klasik yontemlerle
de belirlenmis ve cografi bilgi sistemi destegiyle belirlenen alanlarla uyum gostermistir. Belirlene alternatif
alanlardan en uygun oldugu diisiiniilen parsellere iligskin bir taginmaz gelistirme ¢aligmasi gergeklestirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Tasmmaz Gelisimi, Cografi Bilgi Sistemi, I¢ verim, S.W.O.T analizi.

Using GIS Application in Real Estate Development in the Sample of
Balikesir lvrindi District

Abstract

Geographic information system enables the analysis of geographical information more accurate and quicker than
the traditional tools. Just because of this, at the present day, it has been frequently started to be used in different
disciplines. Within the scope of this study, it will be mentioned about immovable property development, which is
supported by geographical information system. The pilot area was selected as Ivrindi District of the Province of
Balikesir. Research and surveys were conducted for determination of current situation of the region, then the maps
such as cadastral, base map, environmental, geographical, slope, development etc. were digitized and they were
associated with entity property data in electronic environment. Additionally, surveys for households and business
were prepared to determine social-economic situation of the region, and data received from surveys were included
into database and they were associated with the graphical data. Suitable project development areas were
determined for Ivrindi District with the help of graphical and verbal information with regards to study area. Those
areas were again determined with classical methods and were adjusted with the areas, which were determined with
the support of geographical information system.

Key Words :, Real Estate Development, Geographic Information System, Internal Return, S.W.O.T Analyse.
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1. GIRIS

Konut, hayatin zorunlu unsurlarindan biri, insanlarin hakli ve masum bir 6zlemidir. Aile ve toplum
refahinin temel gostergelerinden biri olan konut, toplumumuzda miilk edinme arzusunun baginda
gelmektedir. Ayrica konut sosyal bir ihtiyag olmanin yani sira ekonomik bir teminat araci olaraktan
goriilmektedir. Sehirlesmenin hizlanmas1 tarimdan kagis ve kentlerin cazibesi sonucu konuta olan ihtiyag
bliylik boyutlara ulasmistir. Barimma ve saglikli bir ¢evrede insanca yasama boyutlariyla konut,
toplumumuzun ortak ilgi alanidir. Ancak meselenin niteligi, bolgelere gore gelisme diizeyine ve
bolgelerin sosyo-ekonomik yapilarina gore degismektedir.

Tasinmaz gelistirme, arazi, sermaye ve proje sacayaklarindan olusan arazi gelistirme ve bina yapimi
suretiyle lilken ekonomisini kalkindirmayr hedefleyen bir arastirma koludur. Cografi bilgi sistemleri
(CBS) ise giiniimiizde bir¢ok disiplinde ve is kolunda kullanilan igerigindeki bilgisayar teknolojisi ve
istiin analiz yetenekleri ile karmasik problemleri ¢ozmede etkili bir ara¢ olarak karsimiza ¢ikmakta,
ozellikle tilkemizde Harita Miihendisligi disiplini biinyesinde yapilan ¢alismalarda siklikla karsimiza
cikmaktadir. CBS’nin etkin mekansal analiz performansi ve bu performans nedeniyle yoneticilere ve
karar vericilere biiyiik kolayliklar sagladig1 dikkatle izlenmektedir. Bu nedenle de bu ¢alismada Balikesir
ili Ivrindi Ilgesinin konut ihtiyacin1 belirlemek, konut yapimi igin uygun alanin segimi ve diger
analizlerinin yapilmasi igin yapilmasi disiiniilen tasinmaz gelistirmesi c¢aligmasinda CBS’nin
kullaniminin etkileri ortaya konulmaya calisilmis ve tasimmaz gelistirme projesi hakkinda bilgiler
verilmistir.

2. TANIM VE KAVRAMLAR

Tasinmaz: Tirk Medeni Kanunu madde 704’e gore tasinmaz miilkiyetinin konusunu arazi, tapu
kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar (insaat, kaynak ve diger irtifak haklar1) ve
kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler olusturur. Hukuk literatiiriinde ise; eger bir sey Oziine
zarar verilmeden, bir yerden bir yere nakledilemiyorsa veya hareket edemiyorsa buna taginmaz esya
denilmektedir [1-2].

Tasinmaz gelistirme: Arazi gelistirmeden bina yapimina, pazarlanmasi, isletilmesi ve yonetimine iliskin
degisik eylemleri kapsayan, ¢ok yonlii bir is alan1 olarak agiklayabiliriz [2-3]. Birgok farkli tasinmaz
gelistirme proje tiirli bulunmaktadir. Tasinmaz gelistirici sirketlerin yaraticiliklarina bagli olarak proje
yiizeyinde sayisiz alternatifler tiretebilmektedir. Tasinmaz gelistirme projeleri kapsaminda; arsa, konut,
ofis, aligveris merkezi, turizm ve eglence tesisleri, otel, fabrika ve binanin giinlimiiz gereksinimlerine gore
yeniden degerlendirilmesi konularinda uzmanlasmanin yani sira sanayi yapilari ve hatta sadece otopark
gelistirme projeleri konularinda uzmanlasma da olanaklidir. Ozellikle bircok fonksiyonu bir araya
getirerek, karma kullanimli gelistirme projeleri ile sadece talebi karsilamakla kalmayip, yeni pazarlar
yaratan taginmaz gelistirici sirketler cok basarili sonuglar elde edebilmektedir [2-4-5].

Cografi Bilgi Sistemi: Karmasik planlama ve yonetim sorunlarinin ¢dziilebilmesi i¢in tasarlanan
mekandaki konumu belirlenmis verilerin toplanmasi, yonetimi, islenmesi, analiz edilmesi, modellenmesi
ve goriintiilenebilmesi islemlerini kapsayan donanim, yazilim ve yontemler biitiinii olarak tanimlanabilir.

3. PROJE ALANININ OZELLIKLERi

fvrindi Marmara bolgesinde yer alan Balikesir iline bagli bir ilgedir. Giineyde izmir, giineydoguda
Manisa ili, giineybatida Burhaniye ilgesi, kuzeyde Balya il¢esi, Doguda Savastepe ilgesi, batida Havran,
kuzeydogusunda da bagli bulunmus oldugu Balikesir merkez il¢e ile ¢evrilidir. Balikesir Ankara ve
[stanbul’u Izmir’e baglayan karayolu iizerinde bir transit merkezi durumundadir. Bu durum gelisimde
ilceye biiyiik avantaj saglamaktadir. Ayrica Istanbul iizerinden feribot ve deniz otobiisii ile ulagilabildigi
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gibi, Korfez Havaalan1 ve Balikesir Havaalaninin hizmete girmesiyle Istanbul havayolu baglantis1 da
bulunmaktadir. Ivrindi’nin Balikesir yoluna uzaklig1 2 km olup, Balikesir merkeze uzakligi 37 km’dir.
Ankara’ya 567 km, Istanbul’a 434 km, Izmir’e 203 km’dir [6]. Ivrindi de Akdeniz iklim tipi goriilmekle
beraber Marmara Bolgesinde olmasi sebebiyle bir gecis iklimi karakteri tasimaktadir [7].

fvrindi ilgesinin ekonomisinde tarim &nemli bir yer tutar. Baslica tarim iiriinleri bugday, arpa, misir ve
baklagillerdir. Ayrica az miktarda iiziim, elma, susam ve ay¢icegi yetistirilir. Hayvancilik gelismis olup,
daha cok koyun ve sigir beslenir. Son yillarda tavuk besiciligi de gelismistir. Aricilik gelismistir.
Kéylerde el dokumacilig: yapilir. ilge topraklarinda bakir, taskomiirii, linyit, antimon ve kaolin yataklar
mevcuttur [8].

1944 yilinda ilge belediyesi statiisii kazanan Ivrindi ilgesi Balikesir iline baghidir. 2007 niifusu ise 6035
kisidir (Ivrindi, saglik ocagi verileri). Bu ilge konut talebinin fazla oldugu bélgelerdendir. Niifusun
ilgelere gore dagilimi Cizelge 1 de gosterilmektedir. Ik yerlesim, 1950’lere kadar carsi ¢evresinde yag
lekesi seklinde gelismis, 1970’lerde yogun olarak batiya ve gilineye dogru biiylimiistiir. Giineyinde
topografyanin uygun olusu nedeniyle 1980’lerden sonra hizla bu yonde gelisim devam etmistir. Doguya
ve kuzeye dogru aks lizerinde gelismeler olmustur. 2000’li yillarda ise batiya gelismenin arazinin
engebeli yapist nedeniyle siirli olarak devam ettigi, giiney yoniinde yapilasmalarin agirligini korudugu
kuzeydogusunda yeni gelismelerin basladigi goriilmektedir. Balikesir’de ortalama hanehalki biiyiikligi
3.47°dir.

Tablo 1. Niifusun ilgelere gore dagilimi, niifus artig hizi, yiizélglimii ve niifus yogunlugu.

. Bagh Genel Km®ye
Iigce .. . ..
. Merkezi Koy ve Niifus Koy Sehir Diisen
Iice Adx Niifusu Kasaba | Toplam Artisi (%0) | (%0) Yiizol¢. | Niifus
Niifusu (%0) Yog.

Merkez 241404 72226 313630 9.00| -0.07| 12.05 1.454 216
Ayvahk 34651 23987 58638 | -0.17 | -10.34 8.33 265 222
Balya 2084 | 14.628 16712 | -11.43 | -13.71 8.77 936 18
Bandirma 111000 17603 128603 6.50 | -2456 | 13.94 592 218
Bigadic 15638 34038 49676 | -056 | -3.87 7.48 1.028 49
Burhaniye 36696 11906 48602 | 1251 | -055| 1751 280 174
Dursunbey 17701 29237 46938 | -1.04 | -10.79 | 20.79 1.948 24
Edremit 47383 42237 89620 | -4.00 | -22.00 | 20.87 731 123
Erdek 20475 12712 33187 3.64 | -5.09 9.93 333 100
Gomeg 4604 6501 11105 111| -525| 11.69 223 50
Gonen 41811 31109 72920 155| -12.47 | 15.30 1.118 65
Havran 10531 17180 27711 3.47 3.12 4.04 543 51
ivrindi 6356 33186 39542 4.36 3.32 | 10.12 761 52
Kepsut 6081 19934 26015 | -7.16 | -11.31 9.67 908 29
Manyas 5464 17671 23135 | -8.00 | -10.27 0.16 593 39
Marmara 2554 6043 8597 | -8.99| -16.43 | 15.30 154 56
Savastepe 92.96 11572 20868 | -10.65 | -11.44 | -9.64 409 51
Sindirg: 12668 29420 42088 | -11.92 | -21.11 | 20.74 1.378 31
Susurluk 23778 18948 42726 | -0.88 | -8.91 6.60 645 66
TOPLAM 649423 | 468890 | 1118313 390 | -5.99| 1244 | 14.299 78
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4. TASINMAZ GELIiSTIRME UYGULAMASI

Tasinmaz gelisimi uygulamalarinda proje alami Ozellikleriyle ilgili verilerin gosteriminde genellikle
tablolar kullanilmaktadir. Tablo 1’de goriildiigii gibi tablolardaki rakamsal verilerin yogunlugu
anlagilirhgint ve yorumlanmasini giiclestirmektedir. CBS kullanilarak yapilan haritalamalar ve
gosterimlerle oncelikle rakamsal verilerin yogunlugu azaltarak verilerin anlasilabilirligini biiyiik 6lgiide
kolaylastirmaktadir. Balikesir’in ilgelerine iligkin niifus ve artist demografik verileri Dogal Jenks yontemi
siniflandirma teknigiyle Sekil 1°de gosterilmektedir.
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Sekil 1. Balikesir ilcelerine iliskin niifus ve niifus artis1 verileri.

Yiriitilen ¢alismada klasik S.W.O.T. analizi yapilarak proje sahasi igerisinde 3 farkli alan tespiti
yapilmistir. Bu alanlarda parsel satin alinmasinda sikinti yasanmamasi icin, alinmasi diisiiniilen
parsellerin hisseli olmamasina, sehir su ve kanalizasyon vb. gibi altyapr aginin i¢inde veya yakininda
olmasina, hastane, resmi daire, park alanlar1 gibi sosyal alanlara yakin olmasina, imar planin i¢inde
olmasina, ileri de rantsal gelisme potansiyelinin bulunmasina, insaat maliyetini azaltmak i¢in egimli
araziden kaginilmasma dikkat edilmis ve bu alanlardan Sekil 3‘de gosterilen Kurtulus Mahallesinde
General Prof. Dr. Ergiin Demiralp Caddesi iizerinde yeni planda gelisme alanlari i¢cinde yer almakta olan
ve biiytikliigii 6215,12 m? olan arsa 3 binali konut proje ig¢in en uygun parsel olarak tespit edilmistir (Sekil
2). Klasik S.W.O.T analizinde kullanilan kriterler CBS destegiyle tekrar analizler yapilmis ve bu analizler
sonucunda olusturulan uygunluk haritast Sekil 3’de gosterilmektedir. Sekil 3 incelendiginde klasik
S.W.O.T. analizinde uygun goriilen alanlarla CBS destekli sonuglar arasinda uyum goziikmektedir.
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Sekil 2. S.W.0O.T. analizi sonucu uygun goriilen alan.

Uygun Alanjlgf; oo
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L
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Sekil 3. Agirlik analizleri kullanilarak olusturulan uygunluk haritasi.
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5. KONUT YAPIMI VE YAPI MALIYETI

Tespit edilen parselde yapilmak iizere Baymdirlik ve Iskan Bakanligi 2008 yili insaat Brim Fiyat
Listesine (3/B grubu i¢in) gore; kaloriferli ve asansorlii 3 adet konuttan olusan bir proje tasarlanmistir.
Degerlendirme maliyet yontemi esas alinarak gerceklestirilmistir. Gelistirilen 3 binadan olusan konut
projesinin binalarinda taban alami oturumu 454.42 m’ dir. Bloklar 4 kat ve bodrumdan olusmaktadir.
Toplam alan 454.42 * 5 (4kat+bodrum)= 2272.1 m’ olarak tasarlanmustir. Her blok 3+1 olarak tasarlanmis
16 daireye sahip olup her katta 96 m’ lik 4 daireden olusmaktadir. Tasinmaz 1 bodrum, zemin ve 3 kat
seklinde insa edilecek olup bodrum katta kapici dairesi bulunacaktir. Bayindirlik ve iskan Bakanlig 2008
yili Insaat Brim Fiyat Listesine (3/B grubu icin) gore; kaloriferli, asansorlii 4 katl yapilar igin yapi
maliyet tablosu Tablo 2°de gosterilmektedir.

Tablo 2. Proje yap1 maliyet tablosu.

( Gilifi?:ii%];liel) ORAN (%) | YAPI MALIYETI (YTL)
Kaba Insaat 40 413522.2
Cat1 4 41352.22
Dograma 10 103380.55
I¢ Stva 5 51690.275
Di1s Siva 2 20676.11
Boya Badana 3 31014.165
Kaplamalar 9 93042.495
Elektrik Tesisat1 5 51690.275
Sihhi Tesisat 7 72366.385
Kalorifer Tesisati 4 41352.22
Asansor 4 41352.22
Miiteferrik Isler 7 72366.385
TOPLAM 100 1033805.5

Bayindirlik ve Iskan Bakanligi 2008 yili Insaat Brim Fiyat Listesine (3/B grubu icin) gore; kaloriferli,
asansorlil 4 katl yapilar i¢in metrekare maliyeti:455 TL/m®dir.
Yap1 toplam alani : 2272.1 m?*dir.

Tamamlanmasi durumundaki maliyet ;
2008 fiyatlari ile: 455%2272.1=1033805.5 TL olacaktir.

3 bloktan olusan projenin toplam insaat maliyeti de;
1033805.5 * 3 = 3101416.5 TL olarak planlanmustir.

Projenin Maliyetinin % 30 luk kismi (930424.95 TL) 6z kaynak, % 70 lik kism1 (2170991.55 TL) 2 yil
vadeli % 25 faiz oranl kredi ile karsilanacaktir. Yapilan ¢aligma planlar1 ve maliyet analizlerine gore
Binalarin insast 12 ayda, bitirilecegi 6ngoriilmektedir. Proje yapimina iliskin nakit akis bilgileri Cizelge
3’de goriilmektedir.
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Tablo 3. Nakit akig tablosu

NAKIT AKIS TABLOSU

Proje Gelirleri DONEMLER 2008/1 2008/2 2008/3 2008/4 2009/1 2009/2 2009/3 2009/4
Satis Gelirleri Toplam

Ortalama Daire Buyuklugu m? 96 m*

Satilacak Daire Adeti Adet 48 8 10 10 10 10
Doluluk Orani 100% 17% 38% 58% 79% 100%
Daire Satig Degeri (TL) 110000 130000 130000 130000 130000
Toplam Konut Satis Hasilati TL 6080000 880000 1300000 1300000 1300000 1300000
Faiz Gelirleri TL 5197356 429443 330707 212223 230879 501156 829718 1223993 1439237

Proje Giderleri . . . -

Arsa Giderleri 31075.6 31075.6

Giderlerin Dagilimi (%) 100% 100%

Geligtirme Pazarlama (TL) 211500 10575 10575 10575 84600 42300 21150 21150 10575
Giderlerin Dagilimi (%) 100% 5% 5% 5% 40% 20% 10% 10% 5%
insaat (TL) 3101416.5 775354.12 775354.12 775354.12 775354.12

Giderlerin Dagilimi (%) 100% 25% 25% 25% 25%

Faiz Giderleri 1097556.8 137194.6 137194.6 137194.6 137194.6 137194.6 137194.6 137194.6 137194.6
Kredi Geri Odemesi 2170991.55 2170991.55
Giderlerin Daglllml (%) 100% 12.50% | 12.50% i 12.50% | 12.50% [ 12.50% 12.50% 12.50% 12.50%
Toplam Proje Giderleri (TL) 6612540.45 954199.32 923123.72 923123.72 1997148.72 1179494.6 158344.6 158344.6 2318761.15
Nakit Akig

Nakit Akisi (TL) 4664815.57 -524756.32 -592416.72 -710900.72 113730.28 1621661.4 1971373.4 2365648.4 420475.85
Kamlatif Balans (TL) -524756.32 -1117173.04 -1828073.76 -1714343.48 -92682.08 1878691.32 4244339.72 4664815.57
Gelir KDV (TL) 1% 60800 0 0 0 8800 13000 13000 13000 13000
Gider KDV (TL) 18% 601918.58 -147060.8 -141467 -142547.1 -154791.6 -7614 -3807 -3807 -1903.5
iade KDV (TL) 541118.58 149600 221000 160000 10518.58
KDV Balansi -147060.8 -141467 -142547.1 3608.4 226386 169193 9193 21615.08
Toplam KDV Dahil Balans (TL) -671817.12 -733883.72 -853447.82 117338.68 1848047.4 2140566.4 23748414 443170.35
Kiimiilatif KDV Dahil Balans (TL) -671817.12 -1405700.84 -2259148.66 -2141809.98 -293762.58 1846803.82 4221645.22 4664815.57
Net gelir 0 671817.12 1405700.84 2259148.66 2141809.98 293762.58 -1846803.82 -4221645.22
iskonto Orani 15.38%

6. SONUC VE ONERILER

Bu ¢alismada, Balikesir iline bagl ivrindi ilgesinin tasmnmaz gelisimi igin uygunlugu arastirilip, toplanan
veriler dogrultusunda en uygun yerin klasik ve CBS destekli belirlenmesine ¢alisilmistir.

Verilerin degerlendirilmesinde Geomedia ve ArcGIS yazilimlari kullanilmis, boylece verilerin mekansal
analizleri kolaylikla gerceklestirilebilmistir. Klasik yontemle 3 alternatif proje sahasi belirlenmis,
S.W.O.T analizleri yapilmistir. CBS kullanilarak da agirlikli uygun yer se¢imi analizi yapilmistir. Her iki
yontemde ¢akisan alan ve Kurtulus Mahallesinde General Prof. Dr. Ergiin Demiralp Caddesi iizerinde
yeni imar planinda gelisme alanlari i¢inde yer almakta olan, biiylikliigii 6215,12 m? olan arsa konut proje
sahasi olarak belirlenmistir.

Klasik yontemde tasinmaz gelisimi projesi yapimi icin ikinci ve Tlgclincli alternatif olarak
degerlendirdigimiz alanlarin CBS kullanilarak yapilan analizler sonucu olusturulan ¢akisma haritasinda
diisiik oncelikli alanlarda yer bulabilmistir. Yine, CBS kullanilarak yapilan analizler sonucu Ivrindi
merkezin gilineyi ile yeni yapilacak devlet yolu arasinda kalan bolgenin de tasinmaz gelisimi igin
alternatif olarak degerlendirilebilecegi anlasilmasina ragmen ilgenin 1900 yilindan giliniimiize dogu ve
kuzey yoniinde gelistigi tespit edildiginden giiney bolgesi proje alternatifi olarak riskli bulunmus ve tercih
edilmemistir.

Toplam 48 daireden olusan ii¢ binalik projenin yapi maliyeti 3101416.5 TL. olarak hesaplanmistir.

Projenin i¢ verim oran1 % 37 olarak tespit edilmistir. Yapilan tiim degerlendirmeler sonucunda, Oncelikli
olarak projenin karli, uygulanabilir bir proje oldugu gorilmiistiir. CBS kullanilarak gergeklestirilen
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mekansal analizlerde 6rnek secilen parseller yerine tiim saha analiz edildigi i¢in uygun olan tiim alanlarin
gosterimi proje sahalarini tespit etmede ve kara vermede biiylik kolayliklar saglamistir.
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