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GABORAS GAYRIMENKUL KIYMETLER BORSASI
PUANLAMA SIiSTEMININ MiMARI TASARIM KRIiTERLERI
ACISINDAN DEGERLENDIRILMESI

Zeynep Gokdemir!, Erdem Koymen'”
! {stanbul Zaim Universitesi, Mithendislik ve Doga Bilimleri Fakiiltesi, Mimarlik Boliimii, 34303, ISTANBUL
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Dijitallesmenin hizla ilerledigi diinyada mimarlik alaninda da ayni hizla ilerlemeler kaydedilmektedir. Dijital
mimariye ayak uydurmak adina bir¢ok program ve platform hizla hizmet vermeye ve bu alanin igerisine dahil
olmaya baslamistir. Ozellikle proje cizimlerinin belirli kodlar iizerine oturtulmasi ile mimarlikta yeni bir ¢ag
basladig1 kabul gormektedir. Sadece mimarlik ve insaat alan1 degil tiim diinya sektorleri igin 6nemli bir yerde
duran gayrimenkul agisindan da ayni climlelerin kurulmast miimkiindiir. Giinlimiizde tek bir tusla gayrimenkullere
online platform lizerinden erigebilmek artik normallesmis ve daha fazlasi talep edilmeye baglanmistir. Ayrica
gayrimenkuliin yerinde incelenmesi yeterli gelmeyip cesitli bilgi ve belgelere ulasilmak istenmistir. Bunun
yaninda gayrimenkuliin ger¢ek degerinin belirlenmesi anlaminda dogru sekilde puanlanmasi da giincel bir ihtiyag
haline gelmistir. Tiim bu egilim ve ihtiyaglar géz oniinde bulundurularak gayrimenkul degerlemesine yonelen
sistemler agisindan bir aragtirma yapilmig ve “Gayrimenkul Kiymetler Borsasi” (GABORAS) isimli bir veri
sirketin ¢alismalar1 dikkat ¢cekerek aragtirmaya deger bulunmustur. Bu makalede dncelikle heniiz gayrimenkul
sektorii i¢in oldukca yeni olan bu platform ve sektore yaptigi yenilikler tanitilmistir. Arkasindan platformun
puanlama sistemi mimari tasarim kriterleri agisindan incelenmistir. Yapilan kiyaslamalar sonrasinda yapiya deger
katan ve bir¢ok agidan yapiyr daha yasanilabilir kilan bu 6nemli mimarlik kriterlerinin degerleme sistemine
eklenmedigi goriilmiistiir. Buradan hareketle dogru ve etkin puanlamada kayiplarin yagsanmasi, olasi bir sorunsal
olarak tanimlanmugtir. Arkasindan bu kriterlerin sisteme eklenmesiyle olusacak potansiyel katki, ii¢ 6rnek
mimarlik kriteri {izerinden nicel verilere dayandirilarak gosterilmeye calisilmistir. Makale kapsaminda mimari
acidan yapilan degerlendirme ve ortaya ¢ikan 6zgiin dneriler ile bu ve benzeri degerleme sistemlerinin gelismesine
katk1 saglamak hedeflenmistir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul, tasinmaz degerleme, bilgi sistemleri, mimarlik, tasarim kriterleri, sehircilik.

EVALUATION OF GABORAS REAL ESTATE STOCK EXCHANGE
SCORING SYSTEM IN TERMS OF ARCHITECTURAL
DESIGN CRITERIA

Extended Abstract

In the world where digitalization is progressing rapidly, progress is being made in the field of architecture at the
same pace. In order to keep up with the digital architecture, many programs and platforms have started to serve
rapidly and to be included in this field. It is accepted that a new era has started in architecture, especially with the
project drawings being placed on certain codes. It is possible to say the same things in terms of real estate, which
has an important place not only in the field of architecture and construction, but also for all sectors of the world.
Nowadays, it has become normal to be able to access real estates through the online platform with a single click
and more is demanded. Also, it was not sufficient to examine the real estate on site and it was desired to reach
various information and documents. In addition, the correct scoring of the real estate in terms of determining the
real value has become a current need. Considering all these trends and needs, a research was conducted in terms
of systems for real estate valuation, and the studies of a data company named “Real Estate Stock Exchange”
(GABORAS) were found worthy of research. In this article, first of all, this platform, which is quite new for the
real estate sector, and its innovations in the sector are introduced. Afterwards, the scoring system of the platform
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was examined in terms of architectural design criteria. After the comparisons, it was seen that these important
architectural criteria, which add value to the building and make the building more livable in many respects, were
not added to the valuation system. From this point of view, the loss of accurate and effective scoring has been
defined as a possible problem. Afterwards, the potential contribution to be made by adding these criteria to the
system has been tried to be shown by basing on quantitative data through three sample architectural criteria. Within
the scope of the article, it is aimed to contribute to the development of this and similar valuation systems with the
architectural evaluation and the original suggestions.

Keywords: Real estate, real estate valuation, information system, architecture, design criteria, urbanism.

1. Girig

Insanin diinyaya gelisi ve topluluk olusturmasiyla birlikte ortaya cikan ihtiyaclar giiniimiize kadar tagmmustir.
Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisinde “giivenlik ihtiyaci” bashigindaki miilkiyet ve dogal afetler bolimii, dis
tehlikelerden korunma ile iligkili olarak ele alinmistir. Korunma ve barinma ihtiyact dnceleri birer alt baslik
seklindeyken daha sonralar1 yerlesik hayata gecis ve eklenen ihtiyaglar ile birer ana ihtiyag bagligi haline gelmistir.
Bu durum zaman igerisinde refah seviyesinin yiikselmesine paralel sekilde gelisim gdstermistir (Tunca & Ustiintas,
2019).

Giliniimiizde gayrimenkuliin bir¢cok ¢esidi sadece korunma ve barinma degil yatirim, ticaret, sosyal gibi ¢esitli
alanlara hizmet vermektedir. Yakin tarih icerisinde uluslararasi dlgekte popiilerlesen gayrimenkul deger algist
bugiin bir gayrimenkule sahip olma algisinin da 6niine gegmektedir. Bu agidan gayrimenkul degeri ile ortaya ¢ikan
en biiyiik problemlerden birisi “deger belirleme” egilimleri olmug ve iilkelerin kendi igerisinde zamanla gesitli
deger belirleme algoritmalar1 olusmustur. Ancak yakin bir tarihe kadar deger belirleme, el yordami ve ¢ogunlukla
yerinde inceleme seklinde gergeklesmistir.

Tim bu degisen algilarla gelisen diinyanin bir iiriinii olan teknoloji, bir¢cok sektdrde oldugu gibi, gayrimenkul
sektoriinde de yerini almaya baslamistir. Gayrimenkul sektorii igerisinde yeni yiikseliste olan dijital pazarlar da
her gegen giin bu ivmeyle dnemini artirmaktadir.

Bu duruma 6rnek olarak Tiirkiye’de 184 milyon tapunun bulunmasina karsin bunun sadece %10’luk bir kisminin
islem gérmesi gosterilebilir. Bu islemler igerisinde kimi zaman ayni gayrimenkul i¢in birden fazla degerin verildigi
ve bu degerlerin kendi igerisinde ciddi anomalilere ulagtig1 izlenmektedir (TKGM, 2021).

Burada iki ana soru ciimlesi ortaya ¢ikmaktadir: Ayni gayrimenkul i¢in verilen birka¢ farkli degerden hangisi
dogruyu yansitmaktadir? Tiirkiye’deki 184 milyon tapu iizerinden islem goriip ticari pazari artiran gayrimenkul
oraninin %10’dan daha yukar: taginmas1 miimkiin miidiir?

Arastirmada bu iki soruya cevap verebilecegi diisiiniilen ¢evrim i¢i bir platform incelenecek ve platformun
gayrimenkul deger belirlemede kullandig1 puanlama sistemi tamtilacaktir. Inceleme sonrasinda bu ve benzeri
sistemlerin geligsmesi igin mimari parametrelerin deger belirlemede potansiyel katkist 6zelinde ¢esitli Gnermelerde
bulunulacaktir.

1.1. Gayrimenkul Sektorii ve Tiirkiye’deki Problemleri

Esyaya iliskin haklarin tesis ve sinirlandirmalarinda evrensel hukuk, “menkul” ve “gayrimenkul” ayrimi
yapmaktadir. Menkul mal, kelime manasiyla “taginan mal” anlamindadir. Bu kapsamda menkul mallar igerisine;
otomobil, kii¢lik dijital makine, kitap, ziynet egyalar1 vb. gibi bir yerden bagka bir yere taginabilen ve elektrik
enerjisi, patent hakki, hisse senedi gibi gayrimenkul miilkiyetinin kapsami diginda bulunan tabi kuvvetler ve haklar
girmektedir. Menkul malin miilkiyeti, zilyetligine sahip olandadir. Gayrimenkul mal ise menkuliin zidd1 olarak
“tasinamayan, bir yerden bir yere gétiiriilmesi miimkiin olmayan” anlamina gelir. Gayrimenkul mallara arsa,
isyeri, konut vb. 6rnek gosterilebilir. Tipki menkul malda hisse senedi, patent hakki menkul mal sayilmadig: gibi
gayrimenkulde de benzer istisnalar bulunmaktadir. Ancak bu istisnalar gayrimenkulden sayilmaktadir ve buna
ornek olarak; gegit hakki, tist hakki, ingaat hakki vb. haklar verilebilir. Gayrimenkul malin miilkiyeti devletin
sorumlulugunda olup ayni aleniyet ilkelerine gore tutulan tapu sicili ile belirlenir (Cikili, 2010).

4721 numarali Tiirk Medeni kanununun 704’iincii maddesine gore tasinmaz miilkiyet konusunda gayrimenkuller;

e Arazi,




GOKDEMIR & KOYMEN Bartin University International Journal of Natural and Applied Sciences
JONAS, 2021, 4 (2): 146-168

e Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,

o Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler, seklinde siiflandirilmistir (Tiirk Medeni Kanunu,
2001).

Yukarida da belirtildigi gibi gayrimenkuliin insan agisindan 6nemi baslarda barinma ihtiyacina hizmet iken gelisen
uygarlik ile portfdy olusturma, kredilendirme, teminat, ipotek, vergilendirme gibi ekonomik islevlerle
¢esitlenmistir. Bu durum “gayrimenkul degeri” kavramini ortaya ¢ikarmis ve bu kavrami gayrimenkulden ayrilmaz
hale getirmistir (Kocabiyik ve Oktem, 2021).

“Gayrimenkuliin degeri” bir kavramu olarak uluslararasi dlgekte iilkelerin ekonomilerine dahil olmaya baslamis ve
arkasindan bu ekonomilerde dnemli 6lciide yer edinmistir. Ozellikle sabit ve yiiksek ekonomilerdeki iilkeler icin
ekonomik kararlarin 6nemli bir kismina dayanak olusturmustur. Cay & Boz’un c¢alismasinda, varlik
degerlemesinde yapilan yanligliklar sonucu birgok paydasin (bankalar, kote edilmis sirketlere yatirim yapanlar,
konut alicilari, tasarruflari fonlara yatirilan gelecekteki emekliler vd.) finansal olarak olumsuz yonde etkilenme
riskini ortaya ¢ikaracagi belirtilmektedir (Cay ve Boz, 2018).

Gayrimenkul sektorii uluslararasi 6lgekte incelendiginde ABD ve Avrupa’nin sektdriin problemlerini minimumda
tuttugu goriilmiistiir. Bunun baslica sebeplerinden birisi yaklasik bir asr1 agkin siiredir metot ve sistemlerinin
degismeyip ayni sistem iizerinden 1slahatlar ile ilerlemesidir. Ancak Tiirkiye’de benzer durum maalesef s6z konusu
degildir. Osmanli Devleti tizerine kurulmus olan geng Tiirkiye Cumhuriyeti zor ve ¢ok kayipli savaslardan sonra
lilke kalkinmasini saglayabilmek igin ¢alismis ve ancak 1980’lerde gayrimenkul sektorii i¢in adim atabilmistir.
Her ne kadar Osmanli Devleti’nde oturmus ve isleyisi saglikli olan bir sistem var ise de miilklerin cogunlugu halk
iizerinden degil vakiflar iizerinden ilerlemistir. iki devletin temel y&netim sistemi acisindan ciddi farkliliklar
gostermesinden dolay1 ayni sistemin Tiirkiye Cumhuriyeti’nde uygulanabilirlik ihtimali zayiflamaktadir (Cikali,
2010).

Gliniimiiz Tirkiye’sinde gayrimenkul sektorii icin stabil bir durumdan s6z etmek miimkiin goziikmemektedir.
Bunun baslica sebeplerinden birisi iilkede finansal stabilizasyonun mevcut olmayist ve bunun neticesinde ortaya
¢ikan konut stoku dalgalanmasi olarak gosterilebilir. Belirli bir bolgede olusan yiiksek katli konutlarin bolgede
kisa siire igerisinde ¢ok fazla konut stoku haline doniismesi ve dolayisiyla bolgedeki fiyatlarin diigsmesine sebep
olmasi buna bir 6rnektir. Bir anda ortaya ¢ikan bu sorun kisa siire igerisinde konutlarin metrekare rayi¢ bedellerinin
diismesine ve degerinin altinda el degistirmesine sebep olmaktadir. Bir bagka sorun ise dayanagi olmayan
bilgilerdir. Ornek olarak bir bdlgede metro hatt1 planlamasimin yapilmasi, bolgenin Kanal Istanbul’u kapsamast,
bolgenin kentsel doniisiim dahilinde olmasi seklinde ¢ikan asilsiz bilgiler, imarsiz tarla hiikmiindeki arazilerin
imarlt arsa degerinde satilmasi gibi sonuglari dogurmaktadir. Olugan bu durumun ciddi maddi kayiplara sebep
oldugu goriilmektedir.

Tiirkiye’deki gayrimenkul sektdriinde karsilagilan giincel sorunlar su sekilde kisaca 6zetlenebilir;

o Kayit disilik yiiksek orandadir. Bu durum, devletin vergi aliminda problemler yasamasina sebep
olmaktadir.

e Organize ve diizenli sehirlesme sorunlart bulunmaktadir. Bu durum ise ¢arpik kentlesme ile kalitesiz
yapilarin ve gecekondularin artmasina sebep olmaktadir.

e Uretilen yap1 bilesenlerinin kalitesini kontrol eden yeterince diizenli bir sistem bulunmamaktadir.
Cikarilan imar aflar1 ile bu durum beslenmektedir.

e Ozellikle miras hukuku konusunda tarim arazilerinin diizenlenmesine iliskin ¢ikarilan mevzuatlar
istenilen seviyede uygulanamamaktadir.

e Ozellikle konut ve is yeri ele alindiginda yapi iiretimi, organize ve ehil kurumlar tarafindan degil,
bireylerin sahsina birakilmis bir sistemle (yap-sat) yapilmaktadir. Bu durum ise altyapida yetersizlik
sonucunu dogurmaktadir (Cikili, 2010).

1.2. Taginmazlar Uzerine Deger Belirleme Egilimleri

Tasinmaz degerlemesi; bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri olarak tanimlanabilir. Ekonominin yani
sira, kirsal ve kentsel toprak diizenlemeleri, kentsel doniisiim ve kamulastirmalar agisindan tasinmaz degerlemenin
Oneminin kavranmasi gerekmektedir (Erdem, 2018).

Uluslararas1 6lgekte herhangi bir taginmazin degeri belirlenirken bazi kurumlar tarafindan sistemler
olusturulmustur. Bu kurumlardan en bilinenleri ve kapsamlilari Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi
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(International Valuation Standards Council; IVSC) ve Avrupa Degerlemeci Birlikleri Grubu (The European Group
of Valuers® Associations; TEGoVA)’dur. IVSC Amerika, TEGoVA ise Ingiltere merkezlidir (Yomralioglu vd.,
2011).

Ulkemizde gayrimenkul degerleme islemi igin kural ve uygulama standartlarini belirleyecek kanun, yonetmelik
veya benzeri hukuksal diizenlemeler heniiz olusturulmamigtir. Buna kargin vergi ve harglari diizenlemeye ve
gayrimenkul degerlemeye yonelik mevzuat bulunmaktadir ancak bu mevzuatlar birbirlerinden bagimsiz
caligmaktadir. Ornek olarak ayni gayrimenkul iizerinde gayrimenkuliin emlak vergi degeri kamulastirma
degerinden farkli olabilmektedir (Yomralioglu vd., 2011). Bu sistemler gayrimenkullerin degerini belirlerken net
ve belirleyici olmadigt icin yeterli gelmemektedir. Bunun sonucu olarak, yukarida da deginildigi gibi, aym
gayrimenkul icin birden farkli deger verilebilmekte ve bu degerler arasinda ciddi belirsizlikler ortaya
cikabilmektedir. Ozellikle tasinmazin yerinde analizi olmadan degerinin belirlenebilmesi giiniimiiz icin mevcut
degildir. Deger belirleme islemi gorevinde bulunan kisilerin konuya yetkin olmamasi, bilgi eksikligi, cogu zaman
yerinde tespit yapilmadan gifahen olusturulan degerler bu tabloyu olumsuz yonde etkilemeye devam etmektedir.

Erbil (2014) ¢alismasinda bir tasinmazin degerinin belirlenebilmesi i¢in tiim bilgi ve belgelerin elde edilmesini,
bu verileri dogru yorumlayabilecek ve degerlendirebilecek birikime sahip tarafsiz kisi ve kurumlarin bu veriler
lizerinde ¢aligma yapmast gerektigini belirtmistir. Yine ayni ¢aligmada gayrimenkuliin deger belirlemesindeki
problemlerden birisinin Tiirkiye’de standartlarin olusturulmamis olmasindan kaynakli oldugunu ifade etmistir.

Bir bagka ¢aligmada ise iilkemizde gayrimenkuliin degerlemesindeki en 6nemli sorunun bir gayrimenkuliin esas
degerine etkisi olan net bir “degerleme modelinin olusmamis oldugundan bahsedilmektedir (Biiyilikkaracigan vd.,
2017).

Boliim 1.1°de de belirtildigi {izere bu durum Tiirkiye’deki gayrimenkul sektorii {izerinde, belirsizliklerden ve
sistemdeki agikliklardan kaynaklanan birtakim problemlerinin dogmasina sebebiyet vermektedir ve sektor, iginden
c¢ikilmaz bir hale dogru siiriiklenmektedir. Bu konuda birgok deger belirleme egilimli ¢aligmalar yapilsa dahi
goreve yeni gelen yetkililer, yasalarla ve sabitlestirilmemis olan yontemlerle her seferinde kendi sistemlerini
olusturma egilimine siiriklenmektedir. Giiniimiiz teknolojileri bu ¢aligmalar1 teke indirmeye ve birlestirilmeye
miisait olan sistemlerin gelistirilmesine olanak saglamaktadir.

Bu alanda yapilan ¢aligmalar sonucu kullanilan yontemlerden birkaginin “bulanik mantik” ve “yapay sinir aglar1”
oldugu goriilmiistiir. Bu metotlarda goklu veri girdileri ve belirli parametreler olusturulmaktadir. Bu sekilde
ulagilan degerlerin, gergek piyasa degerlerine yaklastigi izlenmistir. Bunun yaninda ilerleyen yillar igerisinde
belirli standartlara sahip yeni sistemlerin gayrimenkul degerlemesinde 6nemli rol oynayacagi ongdrilmiistiir
(Sarag, 2012; Ulvi ve Ozkan, 2019; flhan ve Semih, 2020).

Bu cercevede gayrimenkul degerlemesine yonelik sistemler agisindan yapilan arastirmalarda “Gayrimenkul
Kiymetler Borsasi” (GABORAS) isimli sirketin ¢aligmalart dikkat ¢ekmis ve arastirmaya deger bulunmustur.
Sonrasinda diinyada ve dolayisiyla Tiirkiye’de dnemli bir atilimda bulunmusg ve benzer sistemlerin kurulmasina
onciiliik etme potansiyeli olan sirketin sistemi iizerine calisma derinlestirilmistir. ilerleyen boliimlerde
GABORAS’1n otomasyon sistemi ve puanlamaya yaklagimi incelenecek ve sonrasinda puanlamada kullanilan
yaklagimlar mimarlik kriterleri agisindan degerlendirilecektir.

2. GABORAS (Gayrimenkul Kiymetler Borsasi A.S.)

Aragtirma kapsaminda incelenen GABORAS, Yildiz Teknik Universitesi is birligi ile kurulmus YTU
Teknopark’ta hizmet vermekte olan bir veri sirketidir. Yerli ve milli yazilimlarla gayrimenkul sektoriiniin toplam
degerinin ortaya ¢ikartilmasini ve bdylelikle kayip ekonominin geri kazanilmasini hedeflemektedir. Bu anlamda
Tiirkiye nin ekonomik ilerlemesine katki saglayacak onemli projeler arasinda yer aldig1 ve benzer platformlarin
gelistirilmesine 6nderlik edebilecegi sdylenebilir.

Veri ve yazilim partneri olan TUVIMER (Tiirkiye Veri Isleme Merkezi) ile hizmet vermekte olan GABORAS ta
gayrimenkul ile ilgili tim veriler, istatistik disiplininden yararlanarak “akilli veri” ile anlamlandirmaktir.
GABORAS’ 1n otomasyon sistemi ise “mikro servis” mimarileri iizerine kurulu, “dlgeklenebilir” bir yapidir.
Yazilimlar giincel Javascript dilleri lizerine insa edilmistir. Back-End tarafinda Node.js ve Python, Front-End
tarafinda Angular, mobil uygulamalar tarafinda ise Native ve React Native kullanilmistir. DB olarak mikro
servisler icerisinde yer alan mongoDB kullanilmaktadir. TUVIMER tarafindan gelen verilerde ise Database ve
BigData tarafinda “Postgis”, “Postgresql” ile analitik sorgu olusturulmaktadir (Tiirkoglu ve Abisogullari, Kisisel
iletisim, 16 Mayis 2021).
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Sekil 1. GOS Sistemi Genel Durum Ekran1 (GABORAS, 2021).

GABORAS sistemlerinin online platformu olan GABORAS Otomasyon Sistemi (GOS), tiim girdileri igerisinde
barindirmaktadir. Sistem, toplanan tiim verilerin blockchain yapay zeka yazilim teknolojisi ile “BigData” nin islenmesi
yoluyla olusturulmustur (Sekil 1). GOS sisteminin icerisinde ¢ok fazla girdi mevcuttur ve bu girdiler temel bagliklar
altinda toparlanarak her bir baglik kendi icerisinde hizmet vermektedir. Genis alt bagliklar ve igeriklerle yiiklii olmasina
karsin, sistemin en temelde verdigi hizmetler asagida listelenmistir;

Genel durum-trend analizi: Bu sayfa igerisinde sisteme yiiklenmis olan tiim portfoylerin satilik, kiralik, arsa, igyeri, konut
gibi ayrimlarint ve o alan igerisinde bulunan gayrimenkulleri sayisal ve harita bazli olarak goéstermektedir. Trend
analizinde ise portfOy icerisinde bulunan gayrimenkullerin fiyatlariin yiikseliste, diisiiste, duragan ve degerinin tespit
edilemedigi gosterilmektedir. Toplu analiz ile birebir tiim gayrimenkuller i¢inde benzer bilgiler verilmektedir.

Piyasa inceleme: Online ortamda ilan edilen tiim satilik-kiralik beyanlarin harita bazli gésterimidir.

Yerel ag: Gayrimenkul danisanlarinin bulundugu alandir. Bu alanda herhangi bir gayrimenkul hakkinda bilgi aldiktan
sonra o gayrimenkuliin ¢evresinde bulunan gayrimenkul danisanlar1 veya ofislerini gosterir. Ancak kendi igerisinde bir
skorlama sistemi mevcuttur. Satilik ve kiralik olmak iizere iki ayr1 alanda en iyi puani almig danisanlar ve ofisler siralanir.
Bu skorlama igerisinde dogru fiyatlandirma, giivenilirlik, taginmaz ticaret beyan sertifikasi, islem hacmi gibi bilgileri
birgok bilgiyi bulundurmaktadir ve ADR Tiirkiye denilen bir sistem ile kontrolleri ger¢ceklesmektedir.

Portfoy ekleme: Bu alan igerisinde istenilen gayrimenkuller eklenmektedir. Amag her seferinde sorgulama yapmadan
diizenli takiptir. Sistem icerisindeki o gayrimenkul ile ilgili tiim datalar iliskilendirilmekte ve degisiklik oldugunda uyari
vermektedir. Ornek olarak fiyat: duragandan yiikselise gectiginde, bolgedeki arz yiikseldiginde, diistiigiinde veya bdlgeye
kamulastirma karar1 geldiginde anlik olarak goriilebilir.

Finansal-teknik analiz: Bu alan igerisinde sistemde bulunan gayrimenkul hakkinda verilmis teknik plan kontrolleri
saglamaktadir. Makale kapsaminda 2.3’te ayrintili agiklanmistir.

Bolgesel analiz: Bu alan igerisinde tipki harita verileri gibi harita bazli bir gosterim mevcuttur. Sol tarafta bulunan
sekmeler ile bolgenin satilik konut, kiralik konut, satilik isyeri, kiralik isyeri, satilik arsa tipinde olmak {izere 6, 12, 24 ay
periyotlarinda;

¢ Yogunluk Haritas1

e Deger Haritas1

e Deger Degisim Haritasi
e Yatirim Puani Haritas1
e Geri Doniis Haritasi

e Toplam Satis Islemi (2017-2018-2019-2020)
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e Ana Taginmaz Satis (2017-2018-2019-2020)
e Ana Tasinmaz Ipotekli Satis (2017-2018-2019-2020)
¢ Bagimsiz Boliim Satis (2017-2018-2019-2020)
e Bagimsiz Boliim Ipotekli Satis (2017-2018-2019-2020) gosterilmektedir.

Yatirim analizleri; bu alan igerisinde sistem belirli filtreler sunmaktadir. Biitge, gayrimenkul tipi (konut, arsa, isyeri),
sehir gibi. Filtreler secildikten sonra harita bazli ve liste bazli olarak filtreler kapsaminda yatirim puani en yiiksekten
diisiige kadar gayrimenkuller siralanmaktadir.

GABORAS [~ . : :
Q Y ollo Y =)

ARAMA FILTRELEME ENDEKSLER i ANALIZI PAKETLER VARLIKLARIM MARKET BOLGESEL INCELEME  YATIRIM ANALIZLERI

Toplam Milk Sayisi Toplam Milk Alani
1.467 Adet 612.022 m?

Ozet l%l lg'f, Market Analizi | | |
Toplam Miilk Piyasa Degeri Toplam Konut Piyasa Degeri

: @ 630.702.939 ¢ 324.636.946 ¢
1zahname Genel Durum :

{ Toplam is Yeri Piyasa Degeri Toplam Arsa Piyasa Degeri ‘
Yerel A5 (@{g)] Detay Analizi 4 198.835.111+¢ 107.230.882 ¢
Harita Verileri &8 Yerinden Analizler |
@ = 549 A 483 — 215 V122
Adet Adet Adet Adet
Yikseliste Duragan Dususte Deger
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Sekil 2. GABORAS iiriinler sayfasindan goériiniis (GABORAS, 2021).

2.1. GABORAS Otomasyon Sisteminin (GOS) Galisma Prensibi

GABORAS GABORAS Gayrimenkul Borsasi Varlik Yonetimi =

Q 4 al v # & &
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Sekil 3. GOS Genel durum sayfasindan goriintis (GABORAS, 2021).
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Sisteme giris yaptiktan sonra kullanicinin ekranina, daha dncesinde ekledigi gayrimenkullerin bulundugu “genel durum
sayfas1” ¢ikmaktadir. (Sekil 3) Bu sayfada toplam miilk sayisi, miilk alani, piyasa degeri 6zelinde konut, arsa, isyeri piyasa
degerleri gibi bilgiler goriintiilenmektedir. Aynt zamanda miilklerinden ka¢ adedinin degeri yiikseliste, diisiiste veya
duraklamada oldugu, ka¢ adedinin ise degerinin bulunamadigmnin bilgileri verilmektedir. Degeri belirlenemeyen
miilklerin sebepleri, miilk eklenirken verilen yetersiz bilgi veya degerleme parametrelerinden bazilarmin miilklerin
bulundugu bolgelerde karsiliksiz olmasidir. Ornek olarak Agri’da bulunan tarla hiikmiindeki bir tasinmazin ortalama bir
koy dlgegindeki gevresinde son 24 ay icerisinde herhangi bir alim-satim yapilmamissa, herhangi bir degerleme s6z konusu
degilse veya burada dijital ortamda yayinlanmis herhangi bir beyan bulunmuyorsa boélgede arz-talep dengesi
olusmayacagindan burada bir deger belirlemek miimkiin degildir. Bu durumda gayrimenkuliin durumu, “deger
belirlenemedi” olarak belirtilir. Tiim bu verilen miilk sayilarini sistemde detaylandirilip izlemek miimkiindiir.

Sistem igerisinde Tiirkiye sinirlarinda bulunan bir taginmaz ile ilgili bilgi edinmek igin veya Tiirkiye genelinde
gayrimenkul kiyaslamasi yapmak i¢in birkag¢ farkli yol bulunmaktadir. Bu yollar ile tasinmaz hakkinda farkl bilgilere
erismek miimkiindiir. Bunlardan baglica olanlars;

e Yerinden analizler
e Teknik Plan Kontrolleri
e Harita Verileridir.

2.2. Yerinden Analizler

GABORAS GABORAS Gayrimenkul Borsasi Varlik Yonetimi =
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Sekil 4. GOS Yerinden Analizler sayfasindan gériiniis (GABORAS, 2021).

Bu alan igerisinde herhangi bir parsel lizerinde;

Genel bilgiler (Zemin deprem durumu, plan durumu, ¢evredeki 6nemli projeler, icraliklar, ihaleler, sikayetler)
Cevredeki alim satimlar

Finansal kontroller (l-ilge-mahalle-500 m?’lik alanlardaki yakin gevre rayigleri)

Bolgesel incelemeler (il-ilge-mahalle-1 km-2 km yakin ¢evredeki ana tasinmaz ve bagimsiz boliimlii yapilarin
ipotekli-ipoteksiz satig raporlari)

Sosyo-ekonomik veriler (il-ilge-mahalle dlgeginde okuryazarlik-yas-ekonomik durum vb.)

e Teknik analizler (Orman, deprem, heyelan, sit alanlar1 vb.)

e Cevrede bulunanlar (Hastaneler, okullar, ATM’ler, dini tesisler, resmi kurumlar, parklar, kiiltiir alanlar1, ulagim
alanlari, eglence alanlar1 vb.)

gibi konularda bilgi alinabilmektedir. Verilen tiim bilgiler dijital ortamlarda beyan edilen ilanlarin, bilgilerin tamaminin
gesitli algoritmalar ve yapay zeka yazilimlari ile belirli bir siizgegten gegmesi ve sisteme yiiklenmesi ile olusmaktadir.
Ayni zamanda resmi gazetede yayinlanan bilgilerin giinliik olarak dijital ortamlarda sistemine dahil edilmesiyle ve veri
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ortaklarinin biinyelerinde bulunan bilgilerin (degerleme raporlarinin vb.) tamaminin sisteme eklenmesiyle de
gerceklestirilmektedir.

2.3. Teknik Plan Kontrolleri

Sistemde bulunan, taginmaz hakkinda bir diger bilgi edinme yolu ise teknik plan kontrolleridir. Bu alanda gayrimenkul
iizerinde ilan edilmis alan kisitlamalar1 gosterilmektedir. Burada resmi gazete kararlari her giin taranip anlik olarak
sisteme dahil edilir. Bu veriler Tiirkiye 6zelinde kamu ve kurumlarin veri tabanlarinda bulunmaktadir. Bazi veriler
koordinat bazli olarak resmi gazetelerde ilan edilmektedir. Bu veriler TUVIMER (Tiirkiye Veri Isleme Merkezi) ve
GABORAS veri tabanlarinda birlestirilip ada-parsel 6l¢egine indirgenmektedir. Sonrasinda harita tabanli olarak dijital
platformda yaymlamaktadir (Sekil 5). Buradaki kritik nokta, verilerin belirli periyotlarla gilincellenme sikligidir
(TUVIMER, 2021). Orneklendirilecek olursa, Tiirkiye’nin herhangi bir yerinde verilecek olan bir kamulastirma karar1
veya rayli sistem karari, o bélgenin yatirim cazibesini ve paralelinde yatirim puanini artirmaktadir. Bu sebeple bilgilerin
glinliik, haftalik ve aylik revizesi biiyiik 6nem tagimaktadir (Altun, K. Kigisel iletisim, 11 Mart 2020).

GABORAS o =x : B i et GABORAS Gayrimenkul Borsast Varlik Yonetimi =

BOLGESEL INCELEME  YATIRIM ANALIZLERI

Kamulastirma Alani
0 Kamulastirma alaninda degildir.

En yakin Kamulastirma Alani alanina uzaklk 2,628
metredir.

Orman Alani
Orman alaninda degildir.
En yakin Orman Alani alanina uzaklik 2,375 metredir.

Yenileme Alant
Yenileme alaninda degildir.

Havamania Alan
Havamania alanindadir.

Kentsel Danasam Alani
Kentsel Dontisum alaninda degildir.

En yakin Kentsel Dontgim Alani alanina uzaklik 471
metredir.

Su Havzasi Alani
Su Havzasi alaninda degildir
En yakin Su Havzasi Alani alanina uzaklik 2,318 metredir.

O 0 @0 ©

Sekil 5. GABORAS Genel Durum Plan Kontrolleri sayfasindan goriiniis (GABORAS, 2021).

Bu plan kontrollerinin gayrimenkul iizerindeki énemi biiyiiktiir. Ulkemiz 1. derece fay hattinda bulundugu igin 6zellikle
beklenen biiyiik istanbul depremi hesaba katildiginda iilkenin ticari ve kiiltiirel agidan en énemli sehri sayilan Istanbul’da
bu durum daha da biiyiik 6nem tagimaktadir. Ayrica gayrimenkul denilince akla gelen iki ana tasinmaz olan konut ve
isyeri hari¢c arsa degerlemesinde de ana faktorlerden birisi teknik plan kontrolleri sayilmaktadir. Teknik plan
kontrollerinde bahsedilen konular asagida siralanmistir;

Kamulastirma alan1 kontrolii
Orman alani kontrolii

Yenileme alani kontrolii
Havamania alani1 kontroli
Kentsel doniisiim alani kontrolii
Su havzasi kontroli

2.4. Harita Verileri

Tasinmaz hakkinda sistem tiizerinden bilgi edinmenin {igiincii yolu ise harita verileridir. Bu harita verileri, tim
Tiirkiye’deki cesitli datalarin, “konum” ile iligkilendirilmis seklidir (Sekil 6).
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GABORAS Gayrimenkul Borsasi Varlik Yonetimi =
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Sekil 6. GABORAS Harita verileri sayfasindan goriiniis (GABORAS, 2021).
Gayrimenkuliin yakin ¢evreye olan iligkisi, iist 6lgekte incelenmek tizere asagidaki sekilde siralanmustir;

1l smirlari

. e  Yenileme alanlar1

o Tlge sirlar e Mega projeler

e Havamania alani e  Ulasim durumu Tiirkiye ana ulagim hatt1
e  Zemin durumu e  Bogaz goriiniimii

o Kentsel doniigiim alanlari

e Sitalanlan e  Tiirkiye elektrik sebekesi

e  Orman alanlar1 e  Arazi toplulagtirma alanlari

e Havza alanlar e Bolge ortalama bina yas1

e Heyelan alanlari e 1000 m2 den biiyiik parseller

e  Akarsular e 1000 m2 den kiigiik parseller

e Fay hatlan e 1000-5000 m2 arasindaki parseller
e  Gegmis donemlere ait m2 birim fiyatlamalar1 e  Yiiksek risk barindiran bolgeler

e Imar planlari ve tadilatlari e  (Cevre sosyal-ekonomik yapilar

2.5. Gayrimenkul Puanlama Sistemi

Platformun &nemli hizmetlerinde biri de puanlama sistemidir. Igerisinde iki farkli puanlama hizmeti bulunmaktadir.
“Yerel ag” denilen alanda gayrimenkul danisanlar1 ve gayrimenkul emlak ofisleri puanlanirken, “yatirim analizlerinde
ada-parsel bazindaki gayrimenkul (isyeri-konut-arsa) yatirim puanlari verilmektedir (Sekil 7). Bu aragtirma kapsaminda
ornek olarak incelenen sistemin gayrimenkul yatirim puanlama hizmetine odaklanilmisgtir.

Gayrimenkul yatirim puaninda kastedilen, se¢ilen tasinmazin belirli girdiler g6z 6niine alinarak yapilan bir skorlamasidir.
Bu skorlama 100 puan iizerinden yapilmaktadir. Icerisinde sistemde kayitl tiim bilgilerin yaninda bir gayrimenkul
hakkinda bilinmesi gereken veriler bulunmaktadir. Bu sayede, belirlenen dnem derecelerine gore “yiizdesel katki”
saglamaktadir. Igerisindeki en 6nemli girdilerden bazilar1 yerinde analizler, teknik plan kontrolleri ve harita verileridir.

2.6. Sistem ile Yapilmig Ornek Bir Puanlama
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GABORAS Gayrimenkul Borsasi Varlik Yonetimi =
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BOLGESEL INCELEME  YATIRIM ANALIZLER
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Sekil 7. GABORAS Genel Durum Analizi sayfasindan goriiniis (GABORAS, 2021).

Tim Tirkiye’de herhangi bir ada-parselin aramasi gerceklestirildiginde Sekil 7’te goriilen genel durum ekram
acilmaktadir. Burada son 6-12-24 ay zaman periyotlar1 ile gayrimenkuliin niteligine gore (konut, arsa, isyeri) genel
bilgilendirme yapilmakta; giincel arz-fiyat bilgisi, satilik-kiralik ortalama metrekare deger bilgisi ve giincel kira doniis
bilgisi verilmektedir. Yukarida verilen bilgiler dogrultusunda genel durum bilgileri i¢erisinde GOS yatirim puani (GOS
gayrimenkul puant) bulunmaktadir.

Sekil 7°de Istanbul, Basaksehir, Kayabas1 mahallesinden bir 6rnek incelenmistir. Son 6 aylik veriler analiz edildiginde;

e Bolgedeki giincel arzinin diisiiste oldugu bilgisi verilmektedir. Burada bahsedilen arz drnek olarak bolgedeki
satilik konutlarin miisteri tarafindan tercih edilmedigidir. Bu durum, boélgedeki arzin diisiisiine sebep
olmaktadir.

o Bolgedeki giincel metrekare degerinin yiikseliste oldugu bilgisi verilmektedir. Bu deger igin son 24-12-6-3 ay
olarak standart periyotlar olugturulmustur ve veriler giinliik olarak giincellenmektedir.

o Satilik ortalama metrekare rayi¢ degerinin 7,640 TL deger bandinda oldugu gosterilmektedir. Bu metrekare
rayi¢ bedeli bircok rayi¢ bedelini igerisinde bulunduran ve gergek degere en yakin rayi¢ bedeli olarak
hesaplanmaktadir. (Gelir idaresi Baskanlhigi degerleri, dijital ortamda beyan edilen degerler, degerleme
raporlari vs.)

o Kiralik ortalama metrekare degerinin ise 25 TL deger bandinda ilerledigi goriilmektedir. Bu deger satilik
ortalama metrekare rayi¢ bedeli hesaplamasi baz alinarak olusturulmaktadir.

e Kira geri doniis siiresinin 306 ay oldugu hesaplanmistir.

Bu veriler ve sistem igerisinde bulunan yukaridaki datalar (harita verileri, teknik plan kontrolleri, yerinden analizler) g6z
Oniine alindiginda yatirim puan1 100 puan {izerinden 93 olarak belirlenmistir. Bolgede olusmus ani bir kamulastirma
karar1, degiskenlik gosteren bir zemin deprem durumu bilgisi, ilan edilmis biiyiik bir kamu projesi (Kanal Istanbul,
hastane, havalimani vb.) veya imar plan1 tadilati, biiyiik ve kii¢iik 6l¢ekte yatirim cazibesini degistireceginden ayni durum
yatirim puani skorunu etkilemekte ve degisimine sebep olmaktadir.

Karsilastirmali bir érnek olarak; Istanbul’da gelisimini yiiksek oranda tamamlanmis olan Kadikdy semti ile gelisimi
devam etmekte olan Basaksehir semti karsilastirildiginda Basaksehir’in yatirrm puaninin daha yiiksek oldugu
goriilmektedir. Bunun baslica sebeplerinden birisi, Basaksehir’in hizla gelismesinden kaynakli metrekare rayi¢ bedelinin
yiikselmesi ve kisa siire igerisinde biiyiik kar getirisi olmasinin 6ngoriilmesidir. Ancak Kadikdy semtinin gelisimi biiyiik
6l¢tide tamamlanmis ve belirli bir metrekare rayi¢ bandinda ilerlemektedir. Bu 6ngorii sistemsel olarak tespit edilmekte
ve iglenmektedir. Sekil 8’de goriildiigii gibi Basaksehir ve Kadikdy’de benzer fiyatlandirmasi olan iki konut arasinda
yapilan kiyaslamada Basaksehir’in 93 olan yatirim puanina karsin Kadikdy’tin 58 puana sahip oldugu goriilmektedir.
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Sekil 8. GABORAS Varlik detay haritasindan goriiniis Kadikoy- Basaksehir 6rnegi (GABORAS, 2021).

3. GOS Puanlama Sisteminin Mimari Tasarim Kriterleri Agisindan Degerlendirilmesi

Yukarida agiklandig1 gibi GABORAS, yerinde analiz etmeye gerek duymadan belirli standartlar olusturarak herhangi bir
gayrimenkul i¢in dogru degerler gostermeyi hedefler. Tiim bu istatistiki arastirmalarin i¢inde bir yapinin gorsel, islevsel
ya da oransal agidan degerini ortaya koyabilecek nitelikte herhangi bir mimari tasarim kriterinin tanimlanmadigi
izlenmistir. Sistemde dikkate alinan mimari 6zellikler bina yasi, bina konumu, bulundugu il-ilge-mahalle-sokak-ada-
parsel, kat sayisi, islevi, oda sayisi, metrekare bilgisi ile sinirlandirilmistir.

Ancak bilindigi izere mimarlik belirli bir alani en etkin sekilde kullanmay1 hedefleyerek yapinin saglamliginin yaninda
estetik ve islevselligini de gozetir. Belirli bir akademik egitimi olan mimarlik bilimi yap1 tasarimini, insanlarin temel
yasamsal ihtiyaglarint gdz Oniine alarak karsilar. Bu anlamda hacimlerin oranli ve bilimsel agidan dogru sekilde
yerlestirilmesi insan yagsamim pozitif etkilemekle birlikte yapiya da deger katmaktadir. Ornek olarak incelenen GOS
sistemi igerisinde mimari tasarim kriterlerinin goz ardi edilmesinin yapilarin ger¢ek degerlerinin ortaya koyulmasi
acisindan bir eksiklik olacagi hipotezi iizerinden aragtirma derinlestirilmistir.

Caligmada yakin parseller ve fiziksel nitelikler tasgimasindan dolay1 yatirim puani esit olan 3+1 ve 130 metrekarelerde iki
farkli konumdaki konutlar 6rneklenmistir.

Incelemelerde konutlarin metrekare, yatirim puani (gayrimenkul puani) ve lokasyon (mahalle dlgeginde) agisindan
benzerlikler gostermekle birlikte tasarimsal olarak farkliliklar tagidig1 gézlenmistir. Konutlarin yatirim puanini etkilemesi
ongoriilen bu farkliliklarin ortaya koyulabilmesi igin bir takim mimari tasarim kriterleri belirlenmistir. Sonrasinda
konutlar, belirlenen bu kriterlere gére incelenerek yatirim puanlari tekrar degerlendirilmistir.

3.1. Mimari Tasarim Kriterlerinin Belirlenmesi

Mimari bir nesnenin tasariminda bigim, 6l¢ii, aralik, yon gibi kompozisyon 6gelerinin yaninda tekrar, uygunluk, karsitlik,
denge, koram gibi tasarim ilkelerinden yararlanilmaktadir. Yapitt mimari bir ¢izgiye tasimada dnemli olan bu 6ge ve
ilkeler olduk¢a genis bir aragtirma alanina sahiptir. Bunlarin yaninda mimari bir yapiti nitelendirirken saglamlik,
ergonomi, mekan proporsyonu, klimatik konfor, manzara yonii, erisilebilirlik gibi birtakim parametreler de
bulunmaktadir.

LR N3

Makale kapsaminda puanlamasi incelenecek olan 6rnek konutlar, “ideal mekan oranlar1”, “y6n” ve “manzara” kriterleri
ile sinirlandirilarak degerlendirilmistir. Boylece deger belirlenirken bu parametreler sisteme dahil edilip noktasal deger
saglanmasi 6nerilmektedir.

3.2. ideal Mekan Oranlari

Proporsiyon, bireysel ya da tiim organizasyonu olusturan mekan iligkilerinin gorsel etkisidir. Bu iligkiler genellikle
“modiil” olarak isimlendirilen bir birimle ifade edilir (Curl ve Wilson, 2016). Vitrivius, proporsiyon kavramini mimarlig
olusturan temel ilkelerin i¢inde saymaktadir. Ona gore diizen, bir yapitin boliimlerinin her birine gereken 6nemi vermek
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ve tlimiiniin oranlarina bakigimli bir uyum getirmektir (Vitruvius, 2015). Mimari tasarimdaki proporsiyon egiliminin bir
sonucu olarak ortaya ¢ikan “ideal mekan oranlar1” ise tiim yapi ¢esitlerinde saglikli tasarim kriterleri arasinda 6nemli bir
yer kaplamaktadir. Burada bahsedilen konu, yukarida agiklamasi yapilan modiil kavraminin kendi igerisindeki oranlari
denilebilir. Asirlar boyunca gesitli oran savlari ortaya atilmistir. Bunlarin en bilineni ve kabul goreni altin orandir (Livio,
2002). “The Golden Ratio” isimli kitabinda, bu orani, “diinyanin en ¢ok sasirtan oranm” olarak ele almistir. Matematikgiler
tarafindan derlenen, igerisinde pi (1) sayisinin da oldugu, “gdzde sayilar” arasinda altin oranin da bulundugunu belirterek
hikayesinden bahsetmistir (Y1lmaz, 2017).

Tablo 1. Neufert’e gore 3+1 konut tipinin ideal mekéansal oranlar1 (Neufert, 2008).

Tip Salon 1.0da 2.0da 3.0da
Tip1 8x 5x 4x 6X
Tip 2 9x 6x 5x 8x
Tip 3 9x X 6x 5x
Tip 4 10x 8x X 5x

Tablo 1’de Neufert’e gdre mekanlarin birbirleri ile olan oranlar1 gosterilmektedir. Bu yaklasima gore tip 1’de salon 8
birim iken tip 2 ve tip 3’te 9, tip 4’te 10 birim olarak daha biiyiik tutuldugu izlenmektedir. Birinci oda tipi incelenecek
olursa tip 1’de 5 birim, tip 2°de 6 birim, tip 3’te 7 birim, tip 4’te 8 birim olacak sekilde farkli 6l¢iilendirme yapildigy;
benzer degisikligin ikinci ve ii¢lincii oda tipinde de oldugu izlenmektedir.

Burada dikkat ¢eken bir diger konu, dort tip konutta da salon boliimiin diger odalardan daha biiyilk hacme sahip
oldugudur. Bunun yaninda 3+1 konut tipinde {i¢ odadan birisinin digerlerinden daha biiyiik oldugu da proporsiyonel
acidan izlenmisgtir.

3.3.YOn

Yap1 tasariminin yer veya yon se¢imi asamasinda gilinesin 1s1 ve yayilimindan faydalanmak ve negatif etkilerinden de
sakinmak gerekmektedir (Alparslan, vd., 2009). Bu referansla, hizla gelisen diinyada sinirh enerji kayaklar yerine enerji
etkin bina tasariminin bilyiik 6nem tasidig1 sdylenebilir. Mimari tasarim kriterleri arasinda olmazsa olmaz olan “y6n”,
enerji etkin bina tasariminin 6zellikle de giines enerji sistemlerinin ana kriterlerinden birisidir. Bu baglamda, mimari
tasarimda yon bileseninin dogru kullanimu ile yapiya katacagi yatirim degeri arasindaki paralelligin 6nemi ortadadir.

Yap1 konumunun se¢ilmesinde de kaybolacak 1s1y1 en aza indirmeye yonelik kabuller bulunmaktadir. Arsanin yiikseklik
degerinin dahi riizgar ve 1s1 oranlarinin farklilagmasina etkisi bulunmaktadir (Neufert, 2008).
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Sekil 9. Cografi yonlere gére mekan onerileri (Neufert, 2008).

Sekil 9°da Neufet’in Yap1 Tasarimu kitabinda belirttigi cografi yonlere gére mekan onerileri verilmistir. Oturma odasinin
giin 1518311 6gleden aksama kadar almasi istendigi i¢in konumlanmasi1 Giineydogu, Giiney, Giineybati ve Kuzeybati
yonlerine 6nerme yapilmistir. Yemek odasinin giiniin her saati giin 1s1¢indan faydalanmas: istendigi i¢in Kuzeydogudan
baslayip sirasiyla Dogu, Giiney ve Giineybati yonlerinin tamamina konumlandirilabilecegi gosterilmistir. Cocuk odasinda
ise giinisiginin 6gleden aksama kadar alinmasi istendigi igin tipki yemek odasinda oldugu gibi Kuzeydogudan baslayip
strasi ile Dogu, Giiney ve Giineybat1 yonlerine konumlandirilabilecegi gosterilmistir. En son yatak odasi incelendiginde
giinisigini geceden itibaren sabah gilinesine kadar alinmasi istendigi i¢in sadece Kuzeydogu, Dogu ve Giineydogu
yonlerine konumlanmasi tercih edilmistir.

Oturma odas:

Ogleden aksama kadar

Yemek odasi

Sabahtan aksama kadar

Cocuk odasi

0g'rieden aksama kadar

Geceleyin, istenilen sabah

Yatak odas: .
giinegi

Sekil 10. Konut kullanim alanlarina gére cografi yon ve giines diyagrami (Neufert, 2008).

Sekil 10°da yine Neufet’in yapi tasarimi kitabinda belirttigi konut kullanim alanlarina gore cografi yon ve giines
diyagrami verilmistir. Ornek olarak yatak odasinin sabah gilinesi almasi ve Kuzeydogu ile Giineydogu yonlerine
yerlestirilmesi istenirken oturma odasinin, 6gleden aksama kadar Kuzeybati ile Giineydogu yonlerinde yer almasi
Onerilmistir.

3.4. Manzara

Mimaride manzara kriteri eski medeniyetlerden bugiine kadar ana tasarim ilkeleri arasinda yer almaktadir. Glinlimiiz
Tirkiye’sinde bu durum her ne kadar yap-sat sistemine dayali olan insaat sektorii i¢in manzara hakki, arsa nezdinde
dogustan gelen bir hak degilmis gibi gosterilmeye ¢alisiliyor olsa dahi yine bu giinlerde ge¢gmisten gelen manzara yonii
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ile orantili olarak degerinin artma algis1 bulunmaktadir. Bu algi bilimsel 6l¢iitlerle kanitlanmig ve gesitli caligmalara konu
olmustur.

Bugiin kentsel estetikten, peyzaj ve enerji etkin bina tasarimlarindan veya eski eser analizinden bahsederken manzara
faktorii tiim alanlarin igerisine dahil olmaktadir. Mimariden farkli olarak peyzaj tasarimlarinda yapilan alan tespit
calismalarinda da manzara yonii yine baslica kriterlerdendir (Ergiil, 2015; Celik, 2018).

Tablo 2. Sherwin Greene’nin Mekan Kalitesi Parametreleri (Hanger, 2019).

Parametreler Gostergeler Yonergeler

Islev; e Baglanti o Erisim/Etkilesim/Ortiisme
Tasarim herkes i¢in o Emniyet o Giivenlik/Mahremiyet/Etkinlik
kullanigh olmalidir. « Konfor/Ferahlik | e Fiziksel kolaylik/Gorsel huzur

e Cesitlik o Secim/Degisiklik
Diizen; o Uyumluluk ¢ Giris/Kenar/Manzara/Siliiet/Sinir
Tasarim kolaylikla o Aciklik o Striiktiir/Bitisiklik/Kapalilik
anlagilabilmelidir. e Devamlilik o Sistem/Ardisiklik/Ritim

« Denge « Oriintii/Vurgu
Kimlik; « Odak o Gorsel odak/Diigiim noktasi
Tasarim ayirt edici ve « Birlik o Kavram/Tekrar
tanimlanabilir olmalidir. » Karakter « Biitiinliik/Sadelik/Tarz

o Ozellik « Tarihi kalite/Sembolizm
Cazibe/Cekim; o Olgek « Insan/Insancil
Tasarim hos ve ¢ekici « Uygunluk ¢ Oran/Orijinallik/Asinalik
olmalidir. o Canlilik o Uyarici/Gerilim/Hareket

o Uyum o Isik/Renk/Doku/Ses/Koku

Manzara faktoriiniin dikkate alindigt alanlardan bir digeri olan “mekansal kalite” parametresi, kendi igerisinde bir¢ok
o6l¢iitii barindirmaktadir. Bu 6lgiitler Sherwin Greene tarafindan 1992 yilinda dort alt 6l¢iite ayrilarak incelenmistir (Tablo
2). Bu olgiiler islev, diizen, kimlik, cazibe/gekicilik seklindedir (Hanger, 2019).

Sayisal tasarim alani altinda manzara ilkesinin islendigi ¢esitli caligmalar da dikkat ¢ekmektedir. Buna 6rnek olarak SSPM
model algoritmasi (Sustainable Site Planning Model-Siirdiiriilebilir Yerlesim Plan1 Modeli) gosterilebilir. LEED ve
BREAM yesil bina sertifika sistemlerinin igerisinde kullanilan SSPM modeli algoritmasi igerisinde, ilk madde olan
“arazinin tanimlanmasi1” basliginin alt bagliklarindan birisi de “manzara” yoniiniin girilmesidir. Bu kriter belirlendikten
sonra manzara yOniine gore konumlandirilmis yapi, olumlu ydnde puan almakta bdylece LEED ve BREAM
sertifikalarinda da rol almaktadir. SSPM modeli uygunluk fonksiyonlar1 kapsaminda arazi kullanimi kurallarindan 2.4.
kuralda su sekilde gegmektedir; “Manzaraya yonelim onceliklidir. Uretilen bina kiitlesinin manzara puani, manzara
yOniine bakan hiicre sayisi ile hesaplanir” (Aksoy vd., 2016).

e —_— N

AAAAANS ] L AAA

Sekil 11. Manzara Puan1 Gosterimi (Aksoy vd., 2016).

Bir ornekle agiklanacak olursa; Bir arsa iizerinde bulunan dort bloklu bir sitenin manzara puanlamasinin yapilmasi
istendiginde, her bina i¢in manzara yonii 1zgara {izerinden manzaray1 en ¢ok goren bireyin en fazla puani almasi prensibine
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gore hesaplanir. Uretilen bina kiitlesinin manzara puani, manzara yoniine bakan hiicre sayisi ile hesaplanir. Eger manzara
puant hesaplanacak binanin kargisinda baska bir bina varsa, goriisiin engellenmedigi kenar hiicre sayist kadar manzara
puant elde edilir. Sekil 11°de A ve C binalari, B ve D binalarinin manzarasini kesmektedir. Bu 6rnekte binalarin manzara
puanlar1 A:10, B:6, C:7, D:7°dir. Segilimde 6nemli olan arazide yer alan tiim binalarin toplam puamdir (Sekil 11) (Aksoy
vd., 2016).

Mimaride &nemli bir tasarim kriteri olan “manzara”, mimarlik biliminin ilk kitaplarindan olan Vitrivius’un “de
Architectura”sinda da islenmektedir. Kitapta bagarili bir mimarlik i¢in gereken “Utilitas”, “Firmitas” ve “Venustas” yani
“kullanmighilik”, “saglamlik” ve “giizellik” kriterlerinden iki ana kriter igerisine “manzara” bileseni dahil olmaktadir
(Vitruvius, 2015).

Bugiin bir turizm tesisinde odalarin fiyatlandirmalar1 manzara faktoriine gore yiikselmektedir. insa edilen bir 6grenci
yurdunda veya konutlarda ise fiyat skalasi manzara yoniiniin bagarisi ile orantisal olarak degismektedir (Abayhan, 2009;
Yenice, 2019; Cevrimli ve Beyhan, 2020).

Gorildigi gibi “manzara” bileseni, her ne kadar nitel verilere dayandirilarak matematiksel agidan tespit edilmesi zor olan
bir parametre olsa da gayrimenkul puanlamasinda gdzden kagirilmamasi gereken bir faktordiir. Bu 6nemli faktore dikkat
¢ekmek adina “manzara”, liglincii inceleme kriteri olarak makaleye eklenmeye calisilmustir.

3.5. Uygulama Denemesi

Uygulama denemesinde benzer kriterler tagiyan 3+1 niteliginde iki konut incelemeye alinmistir. Yatirim puanlart aym
olan bu konutlar, sadece mimari tasarim ilkeleri agisindan farkliliklara sahiplerdir. Her iki konutun ortalama metrekareleri,
bulunduklar il, ilge ve mahalle lokasyonlari, teknik plan kontrollerine gére havamania kisitlamasina tabi olmalar1 ve
diger kisitlamalardan muaf olma durumlart aynidir.

GABORAS oL ¢ T s L ¥ A ™ 248 GABORAS Gayrimenkul Borsasi Varlik Yonetimi =
VARLIKLARIM RKET BOLGESEL INCELEME VATIRIM ANALIZLERI
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Sekil 12. A Tipi Ornegi GOS sistemi Genel Durum Analizi Géoriiniisii (GABORAS, 2021).
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Sekil 13. B Tipi Ornegi GOS sistemi Genel Durum Analizi Gériiniisii (GABORAS, 2021).

Bu bilgiler 1s181nda, Sekil 12 ve 13’te goriildiigii gibi iki konutun sistem igerisinde yatirim puanlari ve gesitli kistaslari
denk olarak hesaplanmustir.
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Sekil 14. A ve B Plan tipi konutlarin mimari planlar.

A plan tipinde (Sekil 14);

Giris Kuzeydogu yoniinden verilmistir.

Salon hacmi Kuzeybati1 yoniinde bulunmaktadir.

Giriste uzun bir hol kargilanmaktadir.

Holiin sag tarafinda bulunan salon, mutfak, balkon ve oturma odast mekanlart Kuzeybati yoniine
konumlandirilmstir.

Holiin sol tarafinda bulunan 1slak hacimler Giineydogu yoniinde koér cephe olarak tasarlanmistir.

e Yatak odasi ve ¢cocuk odasi Giineybati yoniine konumlandirilmistir.
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B plan tipinde ise (Sekil 15);

Giris Giineydogu yoniinde bulunmaktadir.

Mekanin girisinde antre karsilamaktadir.

Antrenin sag tarafinda bulunan mutfak Kuzeydogu yoniine konumlandirilmistir.

Antrenin sol tarafinda bulunan salon ve balkon Giineybati1 yoniine konumlandirilmigtir.

Antrenin hemen ilerisinde bulunan kisa holiin sag tarafinda ¢ocuk odasi ve oturma odast tipkit mutfak hacminde
oldugu gibi Kuzeydogu yoniine konumlandirilmistir.

Holiin karsisinda bulunan 1slak hacim ise kor cephe ile Kuzeybati yoniinde bulunmaktadir.

¢ Holiin sol tarafinda bulunan yatak odasi ise Giineydogu yoniine konumlandirilmistir.

Bu ilk incelemeler sonrasinda yatirim puani esit ¢ikan iki konut, yukarida belirlenen “ideal mekén oranlari”, “y6n”,
“manzara” Kriterlerine gore degerlendirmeye alinmustir. Iki konut proporsiyonel iliskiler agisindan incelendiginde Tablo
2’de goriildiigii gibi bir sonug ortaya ¢ikmaktadir.

Tablo 3. A tipi ve B tipi konutlarin ideal mekéan oranlarinin hesaplanmasi.

Plan Tipi Salon 1. Oda 2. Oda 3. Oda
Tip A 8x4 ~ 32.72 5x3 =15 4x4 =15.91 6x2 =~ 11.87
Tip B 8x4 ~ 32.64 5x3 =~ 14.25 4x4 ~14.30 6x2 = 13.75

Neufet’in Tablo 1°de belirtilen ideal mekan oranlari yaklagimina goére, A tipi konutun oranlar1 Tablo 3’deki Tip 1 oranina
(8x5x4x6) yakinken B tipi konutu Tip 1 oranina daha uzak oldugu ve A tipi konutun ideal mekansal oranlar1 ideale en
yakin oldugu izlenmistir. Ideal mekéan oranina en yakin olan i¢ mekanin A tipi konutun birinci odas1 oldugu ideal mekéan
oranima en uzak olan oranin B tipi konutta ikinci odanin oldugu goriilmiistiir (Tablo 3).

Tablo 4. A tipi ve B tipi konutlarin ideal mekén oranlarinin karsilastirilmasi.

Mekanlar Tip A TipB ideal Cografi Yon
Salon G.bat1 K.bat1 G.dogu-Giiney-G.bati-K.bat1
Yatak Odasi G.bat1 Giiney K.dogu-Dogu-G.dogu
Cocuk Odas1 K.dogu G.batt K.dogu-Dogu-Giiney-G.bat1
Oturma Odast K.dogu K.bat1 G.dogu-Giiney-G.bati-K.bat1

A ve B tipi konutlar cografi yon kriteri bakimindan Neufert’in yon diyagramina gore (Sekil 10) incelendiginde A tipi
konutunun salon, yatak odasi, ¢ocuk odasi, oturma odast mekanlarindan sadece gocuk odasinin ideal cografi yon semasina
uydugu goriilmektedir. B tipi konutunun ayn1 mekanlari incelendiginde ise salon, ¢ocuk odasi ve oturma odasinin ideal
cografi yon semasina uydugu goriilmektedir. Bu bilgiler 1s18inda B tipi konutun, A tipi konuta kiyasla genel mimarlik
teamiillerine gore daha ideal cografi yon konumlanmasina sahip oldugu séylenebilir (Tablo 4).
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(@) (b)

Sekil 15. A tipi (a) ve B Tipi (b) konutlarin salon ve mutfak manzaralari.
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Son olarak yapilar, aragtirmaya dahil edilen {igiincli mimarlik kriteri olan “manzara”ya gore degerlendirilmistir. Yatirim
puani esit olan A ve B tipi konutlarin salon ve mutfak cephesinden manzara goriiniimleri Sekil 15.a ve Sekil 15.b’deki
gibidir. A tipi konutun manzarasi, yaklagik 20 x 20 mt oturum alanina sahip 12 katli bir bina tarafindan perdelenmektedir.
B tipi konut ise Bagaksehir icin dnemli bir gorsel degere sahip olan “Sular Vadisi” isimli sosyal aktivite alanini, 6niinde
herhangi bir engel olmadan gérmektedir. B tipi konutun A tipine gére manzara agisindan daha ytiksek bir yatirim degerine
sahip oldugu “nicel” bir sdylemle ifade edilebilir. Ancak yukaridaki bdliimlerde de agiklandigi gibi ¢ok boyutlu ve
bilesenli olan “manzara”y1 daha matematiksel verilere dayandirabilmek adina, aymi konutlar iizerinden bir deneme
yapilmistir.

Manzara bileseni, gorsel algiya hitap ettiginden dolay1 insan goriis agis1 veya goriis alani ile ilgili oldugu gorilmektedir.
Bu baglamda hesaplamalarda manzara etkisinin nitel verilere dayandirilabilmesi i¢in insan goriis agisi {izerinden bir
bagnt1 yakalanmaya ¢alisilmistir. Oncelikle insan goriis agist ile ilgili literatiir taranmus ve asagidaki verilere ulagilmustir.

Sekil 16. Insan gérme acilar1 (Panero ve Zelnik, 1979).

“Insan goriis alan1”, bas ve goz hareketsizken izlenen ve agisal bir biiyiikliik olarak lgiilen uzayin bir pargasidir. Her bir
gbzlin gérme alanina “monokiiler gérme™ ad1 verilir. Keskin olan nesneler Monokiiler gérme alan1 igerisinde beyne
iletilmez ve bu nesneler daginik ve belirsiz goriiniir. Bunun yani sira her iki goziin ayni1 anda bakmasiyla taranan alana
ise “diirbiin alan1” denilmektedir. Bu alan boyunca her bir goziin goérme agisi iist liste binerek monokiiler gérme agisindan
daha genis bir aciya sahip olunur ve boylece daha genis bir merkezi alan olusur. Sekil 16°da belirtildigi gibi bu ag1 sag ve
sol yonde 62 derece iken alt ve iist taraflarda ise 70 ve 50 derecedir. Diirbiin alani igerisinde beyne nesnenin keskin
gorintiileri iletilir ve derinlik algis1 olusur (Panero ve Zelnik, 1979).

Goriildiigh gibi insan, belli bir ac1 araliginda manzarayr seyretmektedir. Goriis agisinin oniine gelen sinirlayicilar ise
gordiigli alan1 azaltmakta ve dolayisiyla manzara etkisinin de zayiflamasina sebep olmaktadir. Asagidaki deneme bu
prensipten hareketle, “manzara” bileseni, yatirim puanlamasinin denklemine, rasyonel verilere doniistiirerek
eklenebilmesi i¢in yapilmistir.
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Sekil 17. A ve B tipi konutlarin insan goriis agisina gore manzara aksi.

Sekil 17°de goriildiigii gibi insan goriis agisi olan 124 derecelik bir agcinin kollari, A ve B tipi konutlarin pencere
merkezinden ¢ikartilarak manzara aksi ile kesistirilmistir. Manzara dik mesafesi yaklasik 70 mt tutularak bu kesisme
sonrasi 250 mt’lik bir manzara aksi elde edilmistir. Sekilde de goriildiigii gibi A tipi konutun manzara aks1 20 x 20 mt’lik
konutla engellenmistir. Bu engellenme sonrasinda goriiniir olarak kalan manzara aksi dl¢iilmiis ve A tipi konutun 250
mt’lik akstan yaklasik 40 mt’lik bir kayip yasadigi ortaya ¢ikmustir. B tipi konutun engelsiz olarak gordiigii 250 metreye
A tipinin gordiigii 240 metrelik aks oranlandigi zaman, A tipi konutun manzaradan %16’lik bir kayip yasadigi sonucu
elde edilmistir.

4. Sonuglar

Calismada, dijital platformlara 6rnek olarak Gayrimenkul Kiymetler Borsast (GABORAS) tarafindan gelistirilen bir
otomasyon sistem platformu (GOS) incelenmistir. Son on yil igerisinde gayrimenkul sektorii ulusal 6lgekte 6ngérillemez
bir biiyiime icerisine girmistir. Ozellikle gelismekte olan iilkeler baz alindiginda yeterli hukuksal diizenlemeler ve
teknolojik hamlelerin saglanamamasi sonucu karmasik giden bir diizen olusmustur. Incelenen platform ve benzer
sistemler bu karmasik diizen igerisinde bilgiye ve bilime dayali olarak bu karmasikliga yeni bir 6lgek katmay1 hedefledigi
ongoriilmektedir.

Bilindigi lizere gayrimenkul sektoriinde birgok konuda karmasa hakimdir. Kayit disiligin yiiksek olmasi sonucu gayri safi
milli hasila olumsuz yonde etkilemektedir. Bu durum ise dolayli olarak iilke ekonomisinin stabilizasyonunu
etkilemektedir. Birbirini tetikleyen durumlar sonucu oncelikle konut stoku olusmakta ve “insaat sektorii” ve arkasindan
“gayrimenkul degerleme” bu olumsuz tetiklenmelere dahil olmaktadir. Bir bagka ac¢idan bakildiginda ise gayrimenkuliin
yanlis deger belirleme egilimleri ve yanlis yatirim kararlari sonucu yurt i¢i ve yurt dis1 yatinmeilar i¢in yatirnmlar
cazibesini kaybetmektedir.

Incelenen sistemin ve benzerler sistemlerin sektdre getirdigi dogru deger ve yatirim yonlendirmeleri ile mevcut yatirim
karmasasina pozitif yonde katki saglayabilecegi gozlenmistir. Dogru girdiler sayesinde olusturulan raporlar ile insaat
piyasasinda biiyiik rakamlara satin alinan ve sadece yapilacak proje igin yaptirilan 6zel raporlari, birkag dakika igerisinde
diisiik tcretlerle her ada-parsel icin olusturabilecegi gézlenmistir. Bu durum gayrimenkul sektdrii igerisinde dogru
bilgilerin hizla yayilmasini ve kulaktan dolma degil bilgiye dayali kararlarin alinabilecegi ihtimalini dogurmustur.

Incelenen platformunun getirdigi bir diger yenilik ise birden fazla fiyat verilen gayrimenkullerin tiim Tiirkiye bazinda tek
fiyatlandirma egilimidir. Sektdrdeki belirsizlik, giivensizligi ortaya ¢ikartmaktadir ve platform bu durumu ortadan
kaldirmay1 hedeflemektedir.

Bunun yaninda giiniimiiz modern diinyasinda, dzellikle kiiresel salginin da etkisiyle, ¢evrim igi erisimler oldukca dikkat
cekici bir boyuta gelmektedir. Yerinde inceleme bu siirecte zor hale gelmis ve gayrimenkul degerleme alaninda
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yavaglamaya veya sifahen degerleme egilimlerinin ortaya ¢ikmasina yol agmistir. Bu ve benzeri sistemler ile alternatif
olarak online platform {izerinden dogruya en yakin degerlemenin yapilmasi miimkiin gozitkmektedir.

Bu kararsiz ortamda dijital sistemler; gayrimenkullerin gercek ederlerini tespit etmek, yatirim agisindan kararsizligi
gidermek ve modern talepleri kargilamak gibi amaglara yonelerek sektore yeni bir soluk getirmeye ¢aligmaktadir. Sistem
iizerine yapilan incelemelerle birlikte GOS sisteminin yukarida deginilen sorunlar1 gidermek ve talepleri karsilamak
acisindan dnemli bir misyon yiiklendigi ve yazilimsal olarak da yeterli alt yapiya sahip oldugu izlenmistir.

Yapilan igerik incelemelerinde, GOS platformunun odaklandigi teknik kriterlerin genis bir yelpazeye sahip oldugu
gorillmiistiir. Ancak puanlama sisteminde mimarlik bilimi agisindan olduk¢a kiymetli olan parametrelerin dikkate
alinmadig1 gdzlenmistir. Bu gézlem sonucunda GOS puanlama sistemi tekrar incelenmistir. Ug mimarlik parametresi
tizerinden yapilan yeni degerlendirmeye gore sistemde egit puana sahip ve esit metrekarelerde olan farkli lokasyonlarda
iki konut se¢ilmistir.

Konutlardan A Tip’inde olanin B’ye gore daha dogru mekansal oranlara sahip oldugu goézlemlenmistir. Mekansal oran
Vitrivius’un kullanislilik ilkesiyle bagdagsmaktadir. Giinliik hayat igerisinde kolay kullanim ilkesine gore tasarlanmis
konutlar ideal mekan oranlarma sahip olanlardir. Bu sebeple énemli mimari kriterler arasinda bulundugu ve yatirim
puanina etki etmesi gerektigi gdzlemlenmistir.

Ayni zamanda hacimlerinin de Neufert’in Yapi Tasarimi kitab1 baz alindiginda giinese gore daha dogru konumlandirildig
izlenmistir. Ozellikle enerji etkin bina tasarimu kapsaminda, giines 1513min azami dl¢iide kullanilmas1 yiiksek oranda
enerji tasarrufu saglamaktadir. Aym sekilde giin igerisinde giinesin konutun odalara vurma saatine gére maksimum
fayday1 saglamasi yon faktoriinlin baslica kriterlerinden birisidir. Bu izleme gére mimari tasarim ilkeleri agisindan
incelendiginde B tipinin daha kiymetli olmas1 gerektigi sonucuna varilmistir.

Insan fizyolojisi incelendiginde normal bir insanin her iki goziiyle gérme agisinin sag ve sol goriislerde 62 derece yukari
ve asag1 goriislerde 50 ve 70 oldugu gozlemlenmektedir. Bu goriis acisinin adimin diirbiin alan1 sdylenmektedir. Verilen
ornek konutlar incelendiginde pencere merkezli aks1 manzara ile kesistirilmistir. Manzara mesafesi 70 mt. tutuldugunda
B tipi konutunu i¢in 250 mt.’lik manzara elde edilmistir. Ancak A tipi konut incelendiginde ayni sekilde bir aks elde
edildiginde aksin 20x20’lik konutla engellendigi tespit edilmistir. Buda yaklasik 40 mt.’lik manzara kaybina sebep
olmaktadir. Yiizdesel olarak hesaplandiginda B tipi konutunun %16’lik bir kayip yasadig1 sonucuna varilmustir.

Aragtirmada mimari tasarim agisindan ¢gogu zaman birgok 6nemli faktriin oniine gegen “manzara” kriteri de gayrimenkul
puanlamaya etkisi agisindan incelenmistir. Bir¢ok alt parametreye sahip olmakla matematiksel agidan tespiti oldukca
karmagik olan bu bilesen i¢in “insan goriis fizyolojisini temel alan bir denklem kurulmustur. Boylece A ve B tipi
konutlarin sahip oldugu manzara degerleri nitel verilere dayandirilmaya ¢alisilmistir. Yaklasima goére hali hazirda GOS
gayrimenkul puanlamasi esit géziiken konutlardan B tipi konutta, digerine gore %16°lik bir kayip tespit edilerek rasyonel
bir veriye erisilmistir. Manzaranin ¢esitliliginden dogan tespit zorlugu da goz oniine alinarak, caligmada takip edilen
yaklagim benzeri yontemlerin gelistirilmesi 6nerilmektedir. Bdylece mimarlik i¢in olduk¢a 6nemli olan manzara bilesenin
daha saglikli sekilde analiz edilmesi ve gayrimenkul puanlamada daha dogru veriler olarak kullanilmasi miimkiin
olacaktir. Yapilan ¢aligma, GOS ve ilerleyen zamanlarda benzerlerinin gelistirilmesi muhtemel olan istatistik tabanli
sistemler i¢in mimarlik kriterlerinin sisteme dahil edilmesinin zorunlu oldugunu ortaya koymast anlaminda 6zgiin bir
bakis agist sunmaktadir. Bu dnerme ile bilimsel agidan daha dogru sonuglarin elde edilecegi diisliniilmektedir. Bu ve
benzeri sistemlerin tasarlanmasi ve isletilmesinde mimarlarla daha ¢ok goérev yiiklenmeli ve mimarlar sisteme dahil
edilmelidir.

Tesekkiir

Makale ¢alismasi sirasinda yardimlarini esirgemeyen ve kiymetli bilgilerini paylasan GABORAS AS. Genel Miidiirii Sn.
Kurtulus Altun’a, GABORAS c¢alisanlarindan Sn. Nil Sezgin ve Sn. Rabia Kartal’a tesekkiir ve saygilarimizi sunariz.

Etik Beyani

Bu ¢aligmada, “Yiiksekogretim Kurumlar: Bilimsel Arastirma ve Yayin Etigi Yonergesi” kapsaminda uyulmasi gerekli
tlim kurallara uyuldugunu, bahsi gegen yonergenin “Bilimsel Arastirma ve Yayin Etigine Aykir1 Eylemler” baslig1 altinda
belirtilen eylemlerden higbirinin gergeklestirilmedigini taahhiit ederiz.

Yazarlarin Katkilar
Yazarlarin makaleye esit miktarda katkist olmustur.
Cikar Catismasi

Yazarlar, ¢gikar ¢atigmasi olmadigini beyan eder.
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