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Tasinmaz deger haritalarinin cografi bilgi sistemleri ile Uretilmesi:
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Oz Deger haritalari, tasinmaz degerlemede etkin olarak kullamilmaktadir. Canakkale ili, Merkez il¢esi, Esenler Mahallesi simirlar
dahilinde bulunan yapisiz, arsa vasifli 87 adet parsel tespit edilmistir. Oncelikli olarak arsa degerine etki eden 15 adet fuktor belirlenmistir.
Belirlenen faktorleri kapsayan, analitik hiyerarsi siirecine (AHS) gore hazirlanan anket ¢alismasina, 15 gayrimenkul degerleme uzmani
katulmigtir. Tutarlhilik orami, smwr deger icerisinde bulunan 6 adet anket degerlendirmeye alinmistir. AHS ve gire gercgeklestirilen
degerlendirme sonucunda faktérlerin agirliklar belirlenmistir. Anket ¢alismast sonucunda belirlenen faktorlerin agirliklart;, %16.7 toplam
insaat alani, %15.0 kamu hizmetlerinden yararlanma, %13.4 imar durumunda ada kullanimi, %9.0 depremsellik, %8.9 zemin durumu,
%8.5 egim, %5.9 parselin ada igindeki konumu, %4.7 parsel sekli, %4.2 baki, %3.3 manzara, %2.6 ana caddeye olan uzaklik, %2.5 merkeze
olan uzaklik, %1.9 egitim alanina uzaklik, %1.7 yesil alana uzaklik ve %1.6 saghk alanina olan uzaklik seklinde belirlenmistir. Calisma
alanmini kapsayan her bir faktore ait haritalar iiretilmistir. Belirlenen agwrlik oranlart goz oniinde bulundurularak, ¢calisma alaninda yer
alan yapusiz parsellere ait deger haritasi olusturulmustur.

Anahtar Sozciikler: Taginmaz degerleme, Deger haritasi, Cografi bilgi sistemleri, Analitik hiyerarsi siireci, Nominal degerleme, Yapisiz
parsel

Production of real estate value maps with geographical information systems: The case of Canakkale

Abstract: Value maps are used as active in real estate valuation. 87 structureless parcels of land qualified within the borders of Esenler
Quarter of the Central district of Canakkale province were identified. Firstly, fifteen factors affecting the land value were determined.
Fifteen real estate appraisers participated in the survey which was prepared according to the analytical hierarchy process (AHP). Six
questionnaires, whose consistency ratios are in the limit, were evaluated. As a result of the evaluation performed according to AHP,
weights of factors were determined. The weights of the factors as a result of the survey; 16.7% total construction area, 15.0% utilization
of public services, 13.4% island use in development, 9.0% earthquake condition, 8.9% soil condition, 8.5% slope, 5.9% parcel position
within the island,% 4.7 parcel shape, 4.2% aspect, 3.3% view, 2.6% distance to main street, 2.5% distance to center, 1.9% distance to
educational area, 1.7% distance to greenery 1.6% distance to the health area. Maps of each factor covering the study area were produced.
The value map of the unstructured parcels in the study area was created.

Keywords: Real estate valuation, Value map, Geographic information systems, Analytic hierarchy process, Nominal valuation,
Unstructured parcels
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MTasmmaz deger haritalarinin cografi bilgi sistemleri ile Uretiimesi: Canakkale 6rnegi

1. Giris

Tasinmaz degerleme ile vergilendirme ve kamulagtirma islemlerinde rayi¢ bedel tespitinin yapilmasi, bankacilikta ipotek ve
teminat degerlerinin belirlenmesi, sirketlerin duran varliklarinin tespit edilmesi, piyasada el degistirme bedelinin
belirlenmesi, muhammen bedelinin takdir edilmesi, miilkiyet haklarinin ayrintili arastirilmasi ve raporlanmasi, taginmazlarin
intikali ile degerinin belirlenmesi gibi birgok islem gergeklestirilebilmektedir (Cakir, 2013). Son 15 yillik siiregte {ilkemizde
taginmaz degerleme alani gelisim gostermistir. Tasinmaz degerleme uygulama esaslarinin, degerleme yontemlerinin ve
taginmazlarin degerine etki eden faktorlerin standartlagmasi ile ilgili ¢aligmalar devam etmektedir. Taginmaz degerlemenin
giderek 6nem arz ettigi 6ngoriisii ile taginmaz degerleme sisteminin olusturulmasi gerekmektedir. Olusturulan sistem ile
birlikte daha hizli, daha giivenilir ve daha kontrollii deger takdir islemleri gergeklestirilebilecektir. Cografi bilgi sistemleri
(CBS), konumsal ve dznitelik verilerinin toplandigi, saklandig1 ve gorsellestirildigi, ayn1 zamanda sorgulama ve analiz
islemlerinin de yapilabildigi bir sistemdir (Yomralioglu, 2015). Tasinmaz degerleme ile CBS’nin ortak kullanilmasi ile deger
haritalar1 olugturulabilmektedir. Deger haritalar1 ile konumsal analizler, tasinmazlar ile ilgili sorgulamalar, uygun yer analizi,
bolgelere ait birim fiyatlarin tespiti, yatirnm yapilacak bolgelerin secilmesi gibi islemler kolayca gergeklestirilebilmektedir.
Geleneksel degerleme yontemlerinin yetersiz kaldigi bolgelerde toplu veri setleri ile toplu degerleme islemleri yapilmak
istendiginde, tasinmazlarin daha hizli ve daha giivenilir sekilde degerlemesinin yapilmasi deger haritalarn ile
gerceklestirilebilmektedir. CBS ile birlikte taginmaz degerlemeye ait konuma dayali giincellenebilen, nitelikli ve dogru veri

tabani olusturulabilmektedir.

Deger haritalarii konu alan birgok ¢alisma gerceklestirilmistir. Nisanct (2005), piksel tabanli nominal deger haritasi
olusturmugtur. Nominal tabanli tasinmaz degerleme model tasarimi ile kentsel deger haritalari ile ilgili ¢alisma yapmustir.
Bahar (2007), tasinmaz degerlemesinde CBS’nin kullanim olanaklarini aragtirmistir. Taginmaz degerleme ile ilgili veri taban
sistemlerinin olusturulmasi ve coklu karar verme yoOntemleri ile degerleme yapilabilmesi konulari iizerine calisma
gergeklestirmistir. Ozfidan (2008), Mapinfo Pro 7.0 yazilimi ile Yenisehir bolgesinde tasinmaz degerlemesi tasarimi ve
uygulamasi gergeklestirmistir. Deveci ve Yilmaz (2009), Afyon ili, Merkez ilgesinde nominal degerleme yontemi kullanarak
CBS destekli tasinmaz mal degerlemesi gergeklestirmistir. Torun (2009), tasinmazin degerine etki eden sosyal ve ¢evresel
faktorleri coklu karar verme analizi ile incelemistir. Ankara ili, Yenimahalle ilgesinde CBS tabanli tasinmaz deger haritasi
tiretmistir. Timur (2009), Istanbul ili, Sisli ilcesinde CBS ile raster tabanli deger haritasi iiretmistir. Degerleme yontemi olarak
nominal degerleme yontemi kullanmustir. Unlii (2010), Eskisehir ili, Tepebasi ilgesinde 26 mahalle igin karsilastirmali deger

haritas1 liretmistir.

Yilmaz (2010), AHS ile degerleme modeli gelistirmis ve konut amagli kullanilan tasinmazlara uygulamistir. Doner (2010),
tasinmaz degerleme alaninda mobil tabanli CBS uygulamasi {izerine ¢alisma gergeklestirmistir. Cakir (2013), arsa vasifl
taginmazlarin degerine etki eden faktorlerin belirlenmesi i¢in anket g¢aligmasi yapmistir. Faktorlerin agirliklariin
belirlenmesini ise varyans analizi ile gergeklestirmistir. Derinpinar (2014), bulanik mantik ve nominal degerleme islemleri
ile belirli bir bolgede yer alan arsalarin deger haritasini tiretmistir. Yener (2017), deger haritast kavrami, deger haritasi
yardimiyla deger tespiti, deger haritalarinin olusturulmasi, harita lizerinde yer alan herhangi bir tasinmazin degerinin
belirlenmesi konular iizerine calisma gergeklestirmistir. Mete (2019), CBS ile Istanbul ili nominal tasinmaz deger haritasinin

olusturulmasi ¢aligmasini gergeklestirmistir.

Yacim ve Boshoff (2008), yapay sinir aglar1 algoritmalarin1 kiime degerlemesinde kullanarak degerlemede kullanilan
yontemleri genisletmislerdir. Stylianidis, Roustanis ve Karanikolas (2009), mekéansal bilgilerin toplanmasi, betimlenmesi,

tasinmaz degerleme ve arazi yoOnetimini kapsayan cografi bilgi tasarimi olan ‘GEOVAL’ sistemi iizerine c¢alisma
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yapmuglardir. Zeng ve Zhou (2001), kural tabanli bir sistemi, bulanik kiime teorisi ve CBS’yi bir araya getirerek prototip
tasinmaz degerleme sistemi gelistirmislerdir. Tasinmaz sektdriinde alicilar ile saticilar arasinda miilk yonetiminde

kullanilabilecek asistan uygulama REGIS sistemini olusturmuslardir.

Literatiir arastirmas1 sonucunda gergeklestirilen ¢alismada AHS kullanilarak Canakkale ili, Merkez ilgesi, Esenler
Mabhallesi’nde yer alan yapisiz parsellere ait deger haritasinin, CBS ile iiretilmesi amaglanmaktadir. Caligmada, arsalarin
degerine etki eden faktdrlerin ve 6nem derecelerinin belirlenmesi, giincellenebilen, bolgeyle ilgili analizleri kolaylastiracak,
taginmazin degeri ve rayi¢ bedel tespitinde hata payini azaltacak veri tabaninin olusturulmasi, gelisim gosteren, piyasada

talep goren, ticari fonksiyonlu geligen, yatirim amagli kullanilabilecek tasinmazlarin tespit edilmesi hedeflenmistir.

2. Yontem

Caligma kapsaminda Canakkale ili, Merkez ilgesi, Esenler Mahallesi’nde yer alan yapisiz parsellerin deger haritasinin
olusturulmasi amag¢lanmigtir. Tasinmaz deger haritalarinin olusturulmasinda temel agama taginmazlarin degerine etki eden

faktorlerin ve bu faktorlerin agirliklarinin belirlenmesidir. Caligmanin islem adimlar1 Sekil 1°de gdsterilmektedir.

Calisma Alaninin Belirlenmesi ve Bolgeye Ait Verilerin
Toplanmasi

Yapisiz Parsellerin Degerine Etki Eden Faktorlerin
Belirlenmesi

Analitik Hiyerarsi Yontemine Gore Anket Calismasinin
Yapilmasi

Anket Calismasinin Analitik Hiyerarsi Yontemine Gore Analiz
Edilmesi ve Faktorlerin Agirliklarinin Belirlenmesi

Her Bir Faktor icin Calisma Alanina Ait Harita Elde Edilmesi
Ve Son Olarak Bélgeye Ait Deger Haritasi Uretilmesi

Sekil 1: Calismanin islem adimlari

2.1 Arsa Vasifli Taginmazlarin Degerine Etki Eden Faktoérler

Bulundugu boélgede hazirlanan imar plani kapsaminda diizenlenen, asgari diizeyde alt yapisi saglanmis arazi pargasi olarak
tanimlanan arsalarin degeri; sosyo-ekonomik, fiziksel ve yasal durumlara gore farklilik gostermektedir. Taginmazlarin
kargilastirilmasinda degere etki eden faktorlerin agirliklart géz 6niinde bulundurularak gerekli serefiye diizeltmeleri ile deger
takdiri islemi gerceklestirilmektedir. Taginmazlar i¢in kesin deger tespiti s6z konusu degildir. Tasinmazin degerini etkileyen
faktorler, bolgeye ve kisilere gore farklilik gosterebilmektedir. Faktorler ayri ayri degerlendirilerek birim alan {izerinden

tasinmazin deger tespiti gerceklestirilebilir (Yomralioglu, Nisanci & Uzun, 2007).

Arsa vasifli taginmazlarin degerine etki eden faktorler, bolgenin talepleri ve dzellikleri géz oniinde bulundurularak; kamu
hizmetlerinden yararlanma, parsel sekli, depremsellik, zemin durumu, toplam insaat alani, parselin ada igindeki konumu,
manzara, baki, egim, imar durumunda ada kullanimi, merkeze olan uzaklik, ana caddeye olan uzaklik, egitim alanina uzaklik,
yesil alana uzaklik ve saglik alanma uzaklik basliklart altinda toplanabilir. Bu bagliklara ait kisa bilgiler asagida sirasiyla

verilmistir.
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Kamu Hizmetlerinden Yararlanma: Parselin, bulundugu bolgede bulunan mevcut kamu hizmetlerinden yararlanma

durumunu kapsamaktadir. Bélgede bulunan hizmetler elektrik, yol, kanalizasyon, dogalgaz ve su olarak siralanmaktadir.

Parsel Sekli: Parselde bulunan kirik kdge sayilari parselin gseklini belirlemektedir. Parselin sekli, ingaat ve ingaat maliyetlerine

yansidigindan arsa degerini etkileyen 6nemli faktorlerdendir (Yomralioglu, 1997).

Depremsellik: Parsellere ait deprem potansiyeli olarak tanimlanmaktadir. Afet ve Acil Durum Y 6netimi Baskanlig1 tarafindan
olusturulan Tiirkiye Deprem Tehlike Haritas1 ve Interaktif Web Uygulamasi’na gére en biiyiik yer ivmesi dikkate almarak

parsellerin depremselligi derecelendirilebilmektedir. Parselin yer ivmesi derecesi ile arsa degeri ters orantilidir.

Zemin Durumu: Parsellerin zemin sinifi, heyelan ve sivilasma riski gibi ozellikleri zemin durumu baslig1 altinda
incelenmektedir. Parsellerin zemin durumu, depremsellik ile birlikte arsa degerini etkileyen en dnemli faktorlerdendir. Zemin

durumu hem ingaat maliyetini hem de parselin tercih edilebilirligini etkilemektedir.

Toplam Ingaat Alani: Parselin imar durumu goz 6niinde bulundurularak parselin net alani ile imar durumunda belirtilen kat
alan1 kat sayisi (emsal) ile ¢carpilmasiyla toplam ingaat alan1 hesaplanmaktadir. Parsel iizerine insa edilecek yapinin toplam
alani, ingaat asamasinda goz oniinde bulundurulan en 6nemli 6zellik olmasi sebebiyle toplam insaat alani parselin degerini

etkilemektedir.

Parselin Ada Icindeki Konumu: Ada icerisinde yer alan parselin ara veya kdse parsel olmasi parselin tercih edilebilirligini

etkilemektedir. Kose parsel, ara parsele gore daha tercih edilebilir durumdadir.
Manzara: Parsellerin orman veya deniz manzarasinin bulunmasi arsa degerine etki eden faktorlerdendir.

Baki: Baki, parselin degerine etki eden fiziki faktorlerden biridir. Baki, parselin konumu sonucunda Giines 1sinlarini alig yonii

olarak aciklanmaktadir. Kuzey yarim kiirede, giiney cephe diger cephelere kiyasla daha avantajli durumdadir.

Egim: Parsellerin topografik yapisi, parsel lizerine yapilacak insaatin maliyetini ve toplam insaat alanini etkilemektedir.

Egimi az olan parsel daha tercih edilebilir durumdadir.

Imar Durumunda Ada Kullanim1: Parselin bélge igin hazirlanmis imar planinda yer aldig1 lejant, parselin degeri agisindan
Onem arz etmektedir. Konut, ticaret, turizm ve sanayi alanlari, belediye hizmet alani, gelisme konut alanlari, tarim alani tercih

edilebilirlik agisindan farklilik géstermektedir.

Merkeze, Ana Caddeye, Egitim, Saglik ve Yesil Alanlarina olan Uzaklik: Bu faktorler parselin bulundugu bolgeye gore
farklilik gostermektedir. Parselin bolgede yer alan ana caddelere, egitim, saglik ve yesil alanlarina olan mesafesi ve bolge
icin tanimlanan merkeze olan mesafesi arsanin degerine etki eden faktorlerdendir. Parselin belirtilen alanlara mesafesinin az

olmas1 avantajli kabul edilmektedir. Arsanin degeri ile belirtilen alanlara uzakligi ters orantilidir (Yomralioglu, 1997).

2.2 Analitik Hiyerarsi Siireci

Bir problemin ¢6ziimii i¢in karar siirecinde, problemin ¢dziimiine karar verilmesi ile ilgili bircok 6l¢iit bulundugunda
belirtilen durumlar Cok Olgiitlii Karar Verme (COKYV) problemi olarak incelenebilir (Esoghue, Theologidu & Guo, 1992;
Timor, 2011; Tsai, Leu, Liu, Lin & Shaw, 2010). COKV yéntemleri, karar verilmesi gereken problemle ilgili tiim faktorleri
degerlendiren, karar asamasinda siirecle ilgili birden ¢ok kisiyi kapsayan analitik yontemlerdir (Gorener, 2014). COKV,
niteligine ve amacina gére Cok Amaclh Karar Verme (CAKV) ve Cok Nitelikli Karar Verme (CNKYV) olarak iki gruba
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ayrilmistir. CNKV’de problemle ilgili 6lgiitlerin niteliklerine gore siralamasi yapilmaktadir. CNKV yoéntem olarak baslica
yedi teknigi kullanmaktadir. Bu teknikler AHS, PROMETHEE, ELECTRE, MAUT, TOPSIS, UTADIS ve analitik ag siireci
(Analytic Network Process, ANP)’dir (Ciritci & Tiirk, 2019; Lai, 1995; Leung, Muraoka, Nakamoto & Pooley, 1998; Saaty,
1980).

Calismada arsa vasifli taginmazlarin degerine etki eden faktorlerin agirliklarmin belirlenmesinde AHS kullanilmistir.
AHS’de, Olgiitler arasinda 6nem derecelerine gore bir hiyerarsi yapist olusturulmaktadir. AHS’de ¢6ziim asamalari
bulunmaktadir. Bu asamalar sirastyla; hedeflerin belirlenmesi ve listelenmesi, hedeflere ulasabilmek icin gerekli olgiitlerin
belirlenmesi ve listelenmesi, dl¢iitler g6z 6ntinde bulundurularak problemle ilgili karar alternatiflerinin olusturulmasi ve son
olarak hiyerarsik modelin olusturulmasidir (Ciritci & Tirk, 2019; Lai, 1995; Leung vd., 1998; Timor, 2011). AHS’de

hiyerarsi modeli olusturulduktan sonra gergeklestirilecek ii¢ asamali islem adimi asagidaki gibidir:

e Karsilastirma Matrislerinin Olusturulmasi: Belirlenen faktorlerin listelenmesi ve sonrasinda ikili sekilde her bir
faktoriin 6nem derecelerinin puanlanmasi gerekmektedir. Karsilastirma matrisi olusturulduktan sonra normalize

edilmis matrisin hesaplanmasi gerekmektedir (Alonso & Lamata, 2006).

e  Oncelik Matrisinin Olusturulmasi: Elde edilen normalize edilmis matris, ortalama almarak o6ncelik vektorii

olusturulur. Oncelik vektorii ile karsilastirma matrisi sonucunda tiim oncelikler matrisi elde edilir (Timor, 2011).

e Uyum Oranmnin Hesaplanmasi: Tiim Oncelikler matrisinin, oncelikler vektoriine boliindiikten sonra elde edilen
degerlerinin ortalamasi alinir. Elde edilen ortalama ile uyum indeksi (Consistency Index, CI) asagidaki formiil

yardimiyla hesaplanmaktadir (Alonso & Lamata, 2006):
ClI' = (Amaks =)/ (n = 1) M)

CI hesaplandiktan sonra rastgele deger indeksi secilir. Sonrasinda CI’nin, rastgele deger indeksine oraniyla uyum orani
hesaplanir. Burada gecen 4,4, biiyiikliigii 6zdegeri, n biiyiikligi ise karsilastirilan alternatiflerin sayisi olup iyi bir tutarlilik
olgitiidiir (Alonso & Lamata, 2006). Uyum oraninin 0.10’dan yiiksek ya da diisiik ¢ikmasi durumuna gore karsilagtirmanin
tutarli olup olmadigina ulasilir (Akgiin vd., 2014). Uyum oraninin, sinir degerden diisiik ¢ikmasit durumunda yapilan

karsilastirmalar kabul edilebilir (Timor, 2011).

AHS’nin bir¢ok avantaji bulunmaktadir. Belirlenen oOlgiitler, ikili karsilastirmalar yapilarak degerlendirildikleri i¢in ¢ok
sayida Olgiitiin matrise eklenmesinde herhangi bir sikint1 bulunmamaktadir. Yontem ¢ok fazla sayida 6lgiit ve alternatifin
oldugu problemlerde esnek modelleme avantaji ile ¢oziim tiretmektedir (Timor, 2011; Turan, 2014). Buna karsin karar
vericilerin yonlendirdigi bir yontem oldugu igin sonuglari test etmenin analitik bir yolunun bulunmamasi, yeni bir 6l¢iitiin
probleme dahil edilmesiyle 6nem sirasinin degismesi ve dlgiitlerin goreceli olmasi sebebiyle mutlak 6l¢eklerin verilememesi

AHS’nin dezavantajlar1 arasindadir (Alonso & Lamata, 2006; Timor, 2011).

2.3 Analitik Hiyerarsi Siirecinde Agirliklandirma: Anket Calismasi

Tasinmaz deger haritalariin olusturulmasinda temel asama tasinmazlarin degerine etki eden faktorlerin ve bu faktdrlerin
agirliklarinin belirlenmesidir. Caligma kapsaminda arsa vasifli tasinmazlarin deger haritasinin olusturulmasi amaglanmistir.
Literatiir aragtirmasi goz 6niinde bulundurularak arsa vasifli tasinmazlarin degerine etki eden faktorler belirlenmistir (Ciritci
& Tiirk, 2019; Cakir, 2013). Bu dogrultuda belirlenen 15 faktor ile AHS’ye gére anket formu olusturulmustur. Internet

ortaminda olusturulan anket formu 15 gayrimenkul degerleme uzmani tarafindan cevaplanmustir.
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Katilimeilarin egitim durumunu, mesleki yetkinligini ve mesleki tecriibe siiresini 6grenmek amaciyla goktan segmeli sorular
hazirlanmigtir. Katilimeilardan 9 kisi lisans, 6 kisi ise yiiksek lisans mezunudur. Katilimcilardan 7 kisi, ¢6ziim ortakligi
seklinde ¢alisan gayrimenkul degerleme uzmani, 3 kisi sorumlu gayrimenkul degerleme uzmani, 2 kisi denetmen, 1 kisi ise
kadrolu olarak ¢alisan gayrimenkul degerleme uzmanidir. 2 kisi ise diger segenegini isaretlemistir. Katilimcilarin mesleki
tecriibe siiresi, 0-3 yil, 3-5 yil, 5-10 yil ve 10+ y1l olmak {izere 4 secenek seklinde siniflandirilmistir. Katilimeilardan 7 kisi
5-10 yil, 4 kisi 3-5 yil, 3 kisi 0-3 yil, 1 kisi ise 10+ yil secenegini isaretlemistir. AHS’ye gore hazirlanan anketlerin
degerlendirilmesi elektronik tablo yazilimi (Excel) ile gerceklestirilmistir. Excel ortaminda diizenlenen hesaplamada
anketlerin her birinin tutarli olup olmadigmin tespit edilmesi amaclanmistir. Anketlerde verilen cevaplar gbz Oniinde
bulundurularak 15 faktoriin karsilagtirma matrisleri olusturulmustur (Tablo 1). Karsilagtirma matrislerinin uyum oranlari
hesaplanmistir. AHS’de tutarlilik orani tablosuna gore faktdr sayist g6z oniinde bulundurularak tutarlilik orani 1.59 olarak

hesaplanmistir. Uyum oranlari ile tutarlilik orani karsilagtirilarak anketlerin tutarli olup olmadigi tespit edilmistir.

Tablo 1: Karsilastirma matrisi

et =] - = < <
$s o X E g s s E 3 =2 22 g S
SEE £ 3 2 E. <gz ¢ . e 552 0% £% 5% Ez 5%
E2E 2 £ a es £Sgz2 & g 5 EEZ 8% 8o <5 ¥ <2
Y o @ e c s < D .= S L] as] m =2 LN = £ = =N ~ o
ES & g £ & g% =2 s 5~ &85 =5 $°2 FE
= > =¥ a ’gl, g o [a) g s <0 E.%DO > =20

Kamu
Hizmetlerinden 1.0000 3.4878 3.8730 2.6386 0.7937 3.9416 42976 4.0442 2.6960 1.8171 4.1074 43946 5.0265 5.0265 5.0265
Yararlanma

Parsel Sekli 0.2867 1.0000 0.3467 0.3089 0.2073 0.5000 2.1822 14837 0.3709 0.2615 2.4980 24980 3.8236 3.8236  3.8236

Depremsellik 0.3371 24980 1.0000 1.0491 0.3150 2.8173 3.8883 3.8883 1.2247 0.3467 3.8236 3.8236 54106 5.4106 5.4106

Zemin Durumu 0.3783 3.2377 0.9532 1.0000 0.2924 2.8173 3.8883 3.4641 1.0000 0.3150 3.8236 3.8236 52915 5.2915 5.2915

Toplam insaat

Alam 1.2599 4.6857 3.1748 3.4200 1.0000 3.5954 45455 4.6857 3.2250 1.8171 48076 4.2831 6.0000 6.0000  6.0000

Parselin Ada

- . 0.2537  2.0000 0.3550 0.3550 0.2791 1.0000 2.0801 1.4837 0.4454 0.2330 3.5328 35328 4.7301 4.7301 4.7301
Igindeki Konumu

Manzara 0.2335 0.4575 0.2580 0.2580 0.2193 0.4799 1.0000 0.4673 0.2178 0.1877 1.7818 1.7818 3.0262 3.0262  3.0262
Baki 0.2473 0.6740 0.2580 0.2896 0.2127 0.6740 2.1398 1.0000 0.3023 0.2615 2.1822 21822 35495 3.5495 3.5495
Egim 0.3709 2.6960 0.8151 1.0000 0.3101 2.2449 45919 3.3019 1.0000 0.3467 3.8236 3.8236 4.9328 4.9328  4.9328

imar Durumunda

0.5503 3.8236 2.8845 3.1748 05494 42919 53454 3.8236 2.8845 1.0000 3.8467 3.7063 4.8203 4.8203  4.8203
Ada Kullanim

Merkeze Olan

Uzaklik 0.2426  0.3996 0.2615 0.2615 0.2073 0.2840 0.5612 0.4575 0.2615 0.2608 1.0000 0.7418 1.9064 1.9064  1.9064

Ana Caddeye

0.2268 0.3996 0.2615 0.2615 0.2327 0.2840 0.5612 0.4575 0.2615 0.2707 1.3480 1.0000 1.8171 1.8171 1.8171
Olan Uzaklik

Egi;‘l“u‘;i“lfﬁa 02003 02615 0.1860 0.1902 0.1664 02128 03305 02817 0.2020 02088 05246 05503 1.0000 1.5874  1.6984

Yesil Alana

Uzaklik 0.2003 0.2615 0.1860 0.1902 0.1664 0.2128 0.3305 0.2817 0.2020 0.2088 0.5246  0.5503 0.6300 1.0000  1.2599

S(glg;;k&l:;:llia 0.2003 0.2615 0.1860 0.1902 0.1664 0.2128 0.3305 0.2817 0.2020 0.2088 0.5246 0.4486 0.5888 0.7937  1.0000
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15 anketten, 6 anketin tutarli oldugu tespit edilmistir. 6 ankette yer alan karsilastirma matrislerinin geometrik ortalamasi
almarak kargilastirma matrisleri olusturulmustur. Matrisin her elemani, siitunlarin toplamina bdliinerek normalize edilmis

matris hesaplanmistir (Tablo 2).

Tablo 2: Normalize edilmis matris

= > = = s <
€s =3 = E g & sE 8 g £ 5 £
sEE 3 3 = £_ <zz ¢ 2§ ox 8% 5% S~ §%F
= c 723 %] > — s E < o =) == = - -3 =
Eo S s c S N 2 3 = ox SN <N i) N
S= T = = o ] =72 2 c < 38 £tEZS N S = =) K] <5
D S 2 o = = @ .5 5 < m S S¢ LN ] = N -
X Z] =
= 1] = _ 2B = X =] = 173 = =
E8 & & £ B s=%x = 28 - &8 £E8 &2 38
£ = a S - <5 Bc 7 %0

Kamu
Hizmetlerinden 0.1670 0.1334 0.2582 0.1809 0.1551 0.1672 0.1191 0.1375 0.1860 0.2346 0.1077 0.1183 0.0956 0.0936  0.0926
Yararlanma

Parsel Sekli 0.0479  0.0382 0.0231 0.0212 0.0405 0.0212 0.0605 0.0505 0.0256 0.0338 0.0655 0.0673 0.0728 0.0712 0.0704

Depremsellik 0.0563 0.0955 0.0667 0.0719 0.0615 0.1195 0.1078 0.1322 0.0845 0.0448 0.1002 0.1029 0.1030 0.1007  0.0997

Zemin Durumu 0.0632 0.1238 0.0635 0.0686 0.0571 0.1195 0.1078 0.1178 0.0690 0.0407 0.1002 0.1029 0.1007 0.0985  0.0975

T"pli‘iifsam 0.2104 01792 02117 0.2344 01954 0.1525 01260 0.1594 0.2225 0.2346 0.1260 0.1153 0.1142 0.1117 0.1105

Parselin Ada

- . 0.0424  0.0765 0.0237 0.0243 0.0545 0.0424 0.0577 0.0505 0.0307 0.0301 0.0926 0.0951 0.0900 0.0881  0.0871
I¢indeki Konumu

Manzara 0.0390 0.0175 0.0172 0.0177 0.0428 0.0204 0.0277 0.0159 0.0150 0.0242 0.0467 0.0480 0.0576 0.0563  0.0557
Baki 0.0413  0.0258 0.0172 0.0199 0.0416 0.0286 0.0593 0.0340 0.0209 0.0338 0.0572 0.0588 0.0675 0.0661 0.0654
Egim 0.0619 0.1031 0.0543 0.0686 0.0606 0.0952 0.1273 0.1123 0.0690 0.0448 0.1002 0.1029 0.0939 0.0918  0.0909

imar Durumunda

0.0919 0.1463 0.1923 0.2176 0.1073 0.1821 0.1482 0.1300 0.1990 0.1291 0.1008 0.0998 0.0917 0.0897  0.0888
Ada Kullanim1

Merkeze Olan

Uzaklik 0.0405 0.0153 0.0174 0.0179 0.0405 0.0120 0.0156 0.0156 0.0180 0.0337 0.0262 0.0200 0.0363 0.0355 0.0351

Ana Caddeye

0.0379 0.0153 0.0174 0.0179 0.0455 0.0120 0.0156 0.0156 0.0180 0.0350 0.0353 0.0269 0.0346 0.0338  0.0335
Olan Uzaklik

Egi;;r‘u’*zi‘]‘l‘f 00335 00100 00124 00130 00325 00090 00092 0.0096 0.0139 00270 0.0138 00148 0.0190 0.0296 0.0313

Yeg;ﬁ‘ﬁ“a 00335 00100 00124 00130 00325 00090 00092 0.0096 0.0139 00270 0.0138 00148 0.0120 0.0186 0.0232
S&g;k{f‘;:;:l‘fl‘f 0.0335 00100 00124 00130 0.0325 0.0090 0.0092 0.009 00139 00270 00138 00121 00112 0.0148 0.0184

Her faktoriin satir degerleri toplanarak 6ncelik vektorii hesaplanmistir (Tablo 3).

Sonraki agamada dncelik vektoriintin her satiri, karsilagtirma matrisinde karsilik gelen satirdaki degerler ile ¢arpilarak ‘“Tim
Oncelikler Matrisi’ olusturulmustur. Tiim dncelikler matrisi, éncelikler vektoriine ayr1 ayr1 béliinerek olusturulan matrisin

ortalamasi alir. Bu sayede CI hesaplanmugtir.

CI'nin, rastgele deger indeksine oraniyla tutarlilik orani hesaplanmistir (Tablo 4). Anket ¢alismasinin tutarlilik orani, 0.05

olarak hesaplanmistir. AHS’ye gore tutarlilik oraninin 0.10’dan biilyiik oldugu durumda yeniden degerlendirme yapilmasi
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gerekmektedir. Hesaplanan tutarlilik orani, siir degerden kii¢iik oldugu i¢in anket ¢alismasi tutarli kabul edilmistir. Sonug

olarak arsa degerine etki eden faktorlerin agirliklarinin belirlenmesi asamast sona ermistir.

Tablo 3: Oncelik vektorii

Faktor Agirhik Oram (%)
Kamu Hizmetlerinden Yararlanma 15.00
Parsel Sekli 4.70
Depremsellik 9.00
Zemin Durumu 8.90
Toplam Ingaat Alam 16.70
Parselin Ada Icindeki Konumu 5.90
Manzara 3.30
Baki 4.20
Egim 8.50
Imar Durumunda Ada Kullaninmi 13.40
Merkeze Olan Uzaklik 2.50
Ana Caddeye Olan Uzaklik 2.60
Egitim Alanina Olan Uzaklik 1.90
Yesil Alana Uzaklik 1.70
Saglik Alanina Olan Uzaklik 1.60

Tablo 4: Rastgele deder indeksi tablosu

Karar Alternatif Sayisi Rastgele Deger Indeksi

1 0.00
2 0.00
3 0.58
4 0.90
5 1.12
6 1.24
7 1.32
8 141
9 1.45
10 1.49
11 1.51
12 1.48
13 1.56
14 1.57
15 1.59

Anket caligmasi sonucunda belirlenen faktorlerin agirliklar; %16.7 toplam ingaat alani, %15.0 kamu hizmetlerinden
yararlanma, %13.4 imar durumunda ada kullanimi, %9.0 depremsellik, %8.9 zemin durumu, %8.5 egim, %5.9 parselin ada
icindeki konumu, %4.7 parsel sekli, %4.2 baki, %3.3 manzara, %2.6 ana caddeye olan uzaklik, %2.5 merkeze olan uzaklik,
%1.9 egitim alanina uzaklik, %1.7 yesil alana uzaklik ve %1.6 saglik alanina uzaklik seklindedir. Arsa degerine etki eden

faktorlerin oransal dagilimi Sekil 2'de verilmektedir.

3. Uygulama
3.1 Galigsma Alani

Caligsma, Canakkale ili, Merkez ilgesi, Esenler Mahallesi sinirlar1 dahilinde gergeklestirilmistir. Esenler Mahallesi, 26° 24" -
26° 26' dogu meridyenleri ile 40° 9' - 40°10" kuzey paralelleri arasinda konumlanmistir. Esenler Mahallesi, Merkez il¢enin

gelismekte olan, planli ve tercih edilen bir bolgesidir. Caligma alani, Merkez ilgenin topografik agidan egimi az olan
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bolgesidir (Sekil 3). Maden Tetkik ve Arama Genel Midiirliigii bilgilerine gore Esenler Mahallesi’nde heyelan riski

bulunmamaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gore, Esenler Mahallesi’nin niifusu 2007 yilinda 15 629 iken 2018

yilinda 28 394°tiir. Verilere gore Esenler Mahallesi’nin niifusu 2013 yilindan sonra siirekli artig gostermistir.

20 2% 2%

Sekil 2: Arsa degerine etki eden faktérler
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1915 Canakkale Kopriisii’niin proje asamasi ile baslayan ve nitekim insaatina basglanmasi ile devam eden siirecte Canakkale

ili tasinmaz degerleme alaninda giderek dnem kazanmustir. Bolgeyle ilgili deger analizlerine ihtiyag¢ artmistir. Bu ihtiyagtan

yola ¢ikilarak Canakkale ilinin en hizli gelisim gosteren bolgesi secilerek deger haritasi olusturulmasi amaglanmistir (Sekil

4). Ayrica Karacadren Koyii’niin belirli bir kisminin 1/1000 dlgekli uygulama imar planma dahil edilmesiyle birlikte bolge

deger kazanmistir. Bolgede yer alan caddelerin ticari faaliyet kazanmas ile birlikte bolge gelisim gostermistir. Bolgede

yapilagma kosullarinin degismesi ile konut alaninda on kata kadar yapi1 yapilabilmesi ile yapisiz arsalar deger kazanmistir.

Canakkale ilini kapsayan konut projelerinin bu bélgede artis gdsterdigi tespit edilmistir. Ozellikle Ahmet Piristina Caddesi’ne

yakin bir konumda 2017 yilindan itibaren 15 adet sitenin insaatina baglanmistir. Ancak, insaat sektoriinde yasanan durgunluk
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ile birlikte bolgenin kazandigi ivme yavaslamistir. 2018-2019 yillarinda konut projeleri tamamlanmistir. Karacadren

Caddesi’ne yakin konumda bulunan bolgede toplamda 5 adet nitelikli site ise proje asamasindadir.
3.2 Arastirma Bulgular

Calisma alan1 olarak belirlenen Esenler Mahallesi’nde yer alan arsalarin deger haritasi olusturulmasi isleminde ilk olarak
bolgede yer alan yapisiz, arsa vasifli parseller belirlenmistir. Oncelikli olarak Google Earth programi kullanilarak yapisiz
parseller belirlenmistir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli (TKGM) Parsel Sorgulama Uygulamasi’nda belirlenen alanlarin,
ada/parsel bilgilerine ulagilmistir. Sahada belirlenen parsellerin yerinde tespit igslemi yapilarak parsellerin giincel durumlari

belirlenmistir. Sonug olarak bolgede 87 adet yapisiz parsel tespit edilmistir.

NetCad 5.1 GIS programinda bolgenin kadastral altligi olusturulmustur. 2019 yilina ait TKGM Parsel Sorgulama
Uygulamasi’nda parsellere ait ‘Geo Json’ verileri indirilerek NetCad 5.1 GIS programinda yer alan makro uygulamasi ile
kadastral verilerde eksik olan parseller diizenlenmistir. Bolgeyle ilgili yesil alanlar, egitim alanlari, parsellerin sekli,
depremsellik, zemin durumu gibi faktorlerin konumsal ve 6znitelik verileri toplanmistir. ArcGIS 10.5 yazilimida mesafe
analizi islemleri gerceklestirilerek egitim, saglik, merkez, yesil alan ve ana caddelere olan mesafe faktorleri ile ilgili veriler

elde edilmistir.

Belirlenen yapisiz parsellerin 6znitelik tablosu olusturma islemi Excel programinda gergeklestirilmistir. Canakkale
Belediyesi Kent Rehberi’nden yararlanarak parsellerin 1/1000 &lgekli uygulama imar plani kapsaminda lejantlari ve
yapilagsma kosullari verilerine ulasilmistir. Toplam ingaat alani ve imar durumunda ada kullanimi faktorleri uygulama imar
planina gore 6znitelik tablosuna eklenmistir (Sekil 5). Depremsellik faktdriinde Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi
tarafindan hazirlanan Tiirkiye Deprem Tehlike Haritalar1 interaktif WEB Uygulamasi’nda yer alan PGA45 verisi referans
almmustir. Zemin durumunda, bdlgede bulunan zemin siniflari, heyelan risk alanlar1 ve sivilasma durumlar1 g6z 6niinde
bulundurulmustur. Esenler Mahallesi’nde mevcut durumda bulunan kamu hizmetleri tespit edilmistir. Tespit edilen kamu
hizmetleri dogalgaz, kanalizasyon, elektrik, yol ve sudur. Belirlenen parsellerin hepsi, kamu hizmetlerinin tamamindan
yararlanmaktadir. Kamu hizmetlerinden yararlanma faktoriinde 6znitelik tablosuna es deger veri girisi yapilmistir. Parsel
sekli faktoriinde, parsellerin kirik kdse sayilart 6znitelik tablosunda veri olarak tanimlanmistir. Parsellerin konumlu oldugu
ada icerisinde kdse veya ara parsel olup olmadig tespit edilmistir. Esenler Mahallesi’nde, denize yakin konumda bulunan
parsellerde bulunan ¢ok katli apartmanlarin iist katlarinda kismi deniz manzarasi bulunmaktadir. Bélgede belirlenen yapisiz
parsellerin deniz manzarasi bulunmamaktadir. Manzara durumu faktdrii géz oniinde bulunduruldugunda 6znitelik tablosuna
es deger veri girisi yapilmistir. Oznitelik tablosu belirtilen faktorler géz dniinde bulundurularak olusturulmustur. NetCad 5.1
GIS ortaminda diizenlenen projede yer alan parseller; yapili parseller, yapisiz parseller ve kamu alan1 olarak

siniflandirilmistir. ArcGIS 10.5 programinda olusturulan 6znitelik tablosu ile konumsal veri eslestirilmistir.

Imar durumunda ada kullanim, parsellerin 1/1000 8lgekli uygulama plania gore yer aldiklari lejanta gore siiflandirilmistir.
Kamu alanlarina ‘0’ puan degeri, konut alanlarma ‘50’ puan degeri ve ticaret alanlarina ‘100’ puan degeri verilerek yeniden
siniflandirma islemi gerceklestirilmistir. Depremsellik faktorii igin ise Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi tarafindan
olusturulan Tiirkiye Deprem Tehlike Haritast ve Interaktif Web Uygulamasi’na gére parsellere ait yer ivmeleri
sorgulanmistir. PGA45 degerleri 0.305-0.309 degerleri arasinda degisiklik gostermektedir. Belirlenen aralik 2. derece olarak

siniflandirilmaktadir. Bu sebeple parsellere ait depremsellik faktorii esit sekilde puanlandirilmstir.

Zemin durumu, ¢aligma alaninin jeolojik durumu, zemin sinifi, sivilasma durumu ve heyelan riski alt basliginda incelenmistir.
Bolgeye ait sivilagma tehlikesi ve heyelan riski bulunmamaktadir (Cavus, 2014). Esenler Mahallesi, bolgeye ait jeoloji

haritasina gére bdlgenin tamami homojen sekilde Carmakdere Uyesi peklesmis alt kesim (T¢gl) ile Carmakdere Uyesi
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peklesmemis st kesimden (T¢¢2) olusmaktadir (Sekil 6). Canakkale sehir yerlesimi dahilinde risk alanlari analiz
calismasinda Canakkale ili, Merkez ilgesinde 4 ayr1 risk bolgesi tanimlanmistir. Calisma alani, zemin durumu g6z 6niinde

bulunduruldugunda en az riskli boélgede yer almaktadir (Bekler, 2015). Zemin durumu faktérii de esit sekilde

puanlandirilmigtir.
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Sekil 4: Yapili, yapisiz ve kamu alaninda yer alan parseller

Egim faktorii i¢in ¢alisma alanina ait sayisal yiikseklik modeli kullanilarak ArcGIS 10.5 programinda egim haritasi
olusturulmustur. Egim durumlari, 0-40 ile smiflandirimistir. Yeniden smiflandirma islemi yapilarak 4 ayri smf

olusturulmustur. Egim oranlar ile puan degerleri ters orantili olacak sekilde puanlama islemi gergeklestirilmistir.

Baki faktorii i¢in ¢alisma alanina ait sayisal yiikseklik modeli kullanilarak ArcGIS 10.5 programinda baki haritasi elde
edilmistir. Parseller; kuzey, kuzeydogu-kuzeybati, giiney, giineybati-glineydogu ve dogu-bati yonleri olarak
siniflandirilmigtir. Gliney yoniine en yiiksek deger verilecek sekilde kuzey yoniine dogru puanlama islemi gergeklestirilmistir.

CBS yaziliminda elde edilen sayisal yiikseklik modeli, baki ve egim haritalari sirastyla Sekil 7'de verilmektedir.

Parselin ada igerisindeki konumu degerlendirilirken kose parsel ya da ara parsel olma durumlarina gore yeniden siniflandirma

islemi gerceklestirilmistir. Kdse parseller i¢in egeri, ara parseller i¢in egeri verilerek puanlama islemi yapilmistir.
islemi gergeklestirilmistir. Kose parseller i¢in ‘100’ degeri, ara parseller i¢in ‘0’ degeri verilerek puanl islemi yapilmis
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Sekil 5: Toplam ingaat alani

Kamu hizmetlerinden yararlanma faktorii degerlendirilirken dogalgaz, elektrik, yol, kanalizasyon hizmetlerinden yararlanma
durumlar1 g6z 6niinde bulundurulmustur. Bolgede yer alan tiim parseller, kamu hizmetlerinin tamamindan yararlanmaktadir.
Parseller, es deger sekilde siniflandirilmistir. Proje kapsamina yeni parsellerin eklenmesi durumunda puanlama hesab Esitlik
2 ile yapilabilir. Puanlandirma yararlanilan hizmet i¢in ‘100’ puan, yararlanilamayan hizmet i¢in ‘0’ puan seklinde yapilmistir

(Yomralioglu, 1997). Esitlikte gegen Vug,mu niz. degeri, meveut kamu hizmetlerinin degere etkisini gostermektedir.

Vu](amu Hiz.= [TP] /KH (2)

KH: Kamu Hizmetleri Sayisi, TP: Toplam Puan
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Sekil 6: Zemin durumu ve depremsellik haritalari

Esenler Mahallesi’nin bati cephesinde yer alan parsellerde deniz manzarasi bulunmaktadir. Caligma kapsaminda bulunan

parsellerin denize uzak konumda olmasi sebebiyle agik deniz manzarasi bulunmamaktadir. Tim parseller i¢in es deger

puanlama islemi gerceklestirilmistir.

Parsellerin kose sayilart géz 6niinde bulundurularak 3, 4 ve 5 olarak 6znitelik tablosuna veri girisi yapilmigtir. Tiim sartlarin

ayn1 olmasi durumunda 4 késesi bulunan parselin, insaat ve proje maliyetlerinin daha az olmasi sebebiyle tercih edilebilirligi

daha fazladir. Kamu hizmetlerinden yararlanma, parsel sekli, manzara durumu ve parselin ada igerisindeki konumuna ait

haritalar Sekil 8'de verilmektedir.

§ie%5

Sekil 7: Sayisal ylikseklik modeli, baki ve egim haritalar
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Sekil 8: Kamu hizmetlerinden yararlanma, parsel sekli, manzara durumu ve parselin ada icerisindeki konumuna ait haritalar

Ana caddeye uzaklik faktoriinde bolgede yer alan caddelere olan uzakliklar 0-500 metre araligi referans alinarak mekénsal
analiz islemi gerceklestirilmistir. S6z konusu parametreler igin elde edilen uzaklik haritalar1 Sekil 9'da verilmektedir.
Canakkale Iskelesi merkez olarak kabul edilmistir. Merkeze olan uzaklik ile ters orantili olacak sekilde puanlama islemi
gerceklestirilerek parseller 5 sinifa ayrilmistir. Yine ayrica egitim, saglk ve yesil alanlarin da parametre olarak kullanilarak

elde edildigi haritalar Sekil 10'da verilmektedir.
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Sekil 10: Egitim, saglik ve yesil alanlara olan uzaklik haritalari

Son olarak arsa degerine etki eden faktorlerin agirliklar1 géz 6niinde bulundurularak, tim faktorlere ait haritalar ile agirliklt
toplam araci kullanilarak islem gerceklestirilmistir. Arsa degerine etki eden faktorlerin agirliklar: ve puanlama yontemi ile
parsele atanan puanlar géz 6niinde bulundurularak parselin degerine ulagilmistir. Elde edilen sonug raster verisi, alan verisine
doniistiiriilmistiir. Sonrasinda benzer 6zelliklere ait veriler bir araya getirilmistir. Sonug olarak bolgedeki yapisiz parsellere
ait deger haritasi tretilmistir. Parseller sonu¢ puanlarina gére 10 siifa ayrilmistir. Yeniden siniflandirma iglemi 10. sinif en
yiiksek puanli parsel olacak sekilde yapilmistir. Belirtildigi gibi bu noktaya kadar ¢aligilan tiim parametrelerin ele alinarak

calisma alaninda yer alan yapisiz parsellere ait deger haritast ArcGIS 10.5 programinda elde edilmistir ve 10 farkli sinifta
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4. Sonug ve Oneriler

Tasinmaz degerleme; bankacilik alaninda finansman ve kredilendirme islemleri, intikal davalari, vergilendirme ve
sigortacilik islemleri, kamulastirma islemleri, yatirim amacli iglemler gibi bir¢ok alanda kullanilmaktadir. Belirtilen bu

alanlarda kullanilan taginmaz degerlemede en 6nemli amag taginmazin gergek degerine ulagabilmektir. Bu sebeple tasinmaz
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Sekil 11: Calisma alaninda yer alan yapisiz parsellere ait deger haritalass

degerleme igin bir sistem olugturulmasi 6nem arz etmektedir.

Ulkemizde tasinmaz degerleme alaninda tasmnmazin degerine etki eden faktorlerle ilgili belirli bir standart olusturulamamuistir.

Bu sebeple tasinmazin degeri; degerleme uzmanlarina, degerleme sirketlerine ve banka standartlarina gore degisiklik

gostermektedir.

Calisma kapsaminda calisma alani olarak segilen Esenler Mahallesi’nde yer alan 87 adet arsay1 kapsayan deger haritasinin
iiretilmesi amaglanmustir. Tk asama olarak arsa vasifli tasinmazlarin degerini etkileyen faktdrler belirlenmistir. Belirlenen
faktorlerin agirliklarinin hesaplanmasi i¢in AHS’ye gore anket formu olusturulmus ve bu form gayrimenkul degerleme

uzmanlar1 tarafindan cevaplanmistir.

Jeo. Jeolnf. Derg., 2020, 7(1):29-46



Ozgiiven ve Erenoglu IJeodezi ve Jeainformasyon Dergisi [Cilt/Volume:07] [Sayi/issue:01] [MayisiMay 2020] [P

Anket c¢alismasi sonucunda belirlenen faktorlerin agirliklar; %16.7 toplam ingaat alani, %15.0 kamu hizmetlerinden
yararlanma, %13.4 imar durumunda ada kullanimi, %9.0 depremsellik, %8.9 zemin durumu, %8.5 egim, %5.9 parselin ada
icindeki konumu, %4.7 parsel sekli, %4.2 baki, %3.3 manzara, %2.6 ana caddeye olan uzaklik, %2.5 merkeze olan uzaklik,
%1.9 egitim alanina uzaklik, %1.7 yesil alana uzaklik ve %1.6 saglik alanina olan uzaklik seklinde bulunmustur. Bu faktorler
haritalanmig ve agirlik oranlar1 dikkate alinarak Canakkale ili, Merkez ilgesi, Esenler Mahallesi’nde yer alan yapisiz
parsellerin deger haritasi iiretilmistir. Taginmaz degerlemenin CBS ile ortak bir sekilde kullanilmasi objektif ve spekiilatif
olmayan gercek degere daha hizli ve daha giivenilir bir sekilde ulagilmasini saglamaktadir. Tasinmazlarin degerine etki eden

faktorler ve faktor agirliklarinin standartlasmasi degerleme uzmanlarinin objektif bir sekilde degerleme yapmasini saglar.

Ulke genelinde CBS ile birlikte deger haritalari iiretilerek tasmmaz degerleme sisteminin olusturulmas1 5nem arz etmektedir.
Tasinmaz degerleme sistemi ile birlikte veri tabani olusturulabilecektir. Olusturulan veri tabani ile ge¢mis yillara ait
sorgulamalar yapilabilecektir. Bolgelere ait gelisimler analiz edilebilecektir. Tasinmaz degerleme ¢aligmalarinda zaman ve
emek kaybimin oniine gegilebilecektir. Giincellenebilir bir tasinmaz degerleme sistemi ile birlikte bolgelere ait degisiklikler
belirlenerek, deger artisina veya azalmasima neden olabilecek yerel faktorler goz oniinde bulundurulabilecektir. Ornegin
imalati siirmekte olan 1915 Canakkale Kopriisii Canakkale'nin bir¢ok bdlgesinde tasinmaz deger artisina neden olan yerel bir
faktor olarak gosterilebilir. Taginmaz degerleme sistemi ile birlikte alim-satim yogunlugunun yillara doniik analizi

gerceklestirilebilecek ve yatirim amacl islemlerde yapilacak olan degerlendirmede kolaylik saglanabilecektir.

CBS tabanli taginmaz degerleme sistemi ile birlikte tim resmi kurumlara ait verilerin bir araya getirilmesi ve kolay
ulagilabilmesi saglanabilecektir. Giincel olarak tasinmazlarin satis degerleri sisteme eklenebilecek ve veri tabam
olusturulabilecektir. Sistem ile birlikte gayrimenkul degerleme uzmanlart verilere daha kolay ulasabilecektir. Kullanilan
degerleme yontemine gore sonuglar farklilik gostermekle birlikte daha hizli ve daha giivenilir bir sekilde deger takdiri

yapilabilir. Ayrica deger haritalari ile birlikte mekansal analizler gerceklestirilebilecektir.

Tesekkiir

Makale degerlendirme siirecinde ¢alismanin bilimsel yonden gelistirilmesine ¢ok degerli, faydali 6neri ve yorumlariyla katki

saglayan {i¢ hakeme ve ayrica yardimlar1 ve yapict yorumlari i¢in derginin sorumlu editdriine tesekkiir ederiz.
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