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Giintimiizde teknolojinin gelisimine paralel olarak yapilan diizenlemeler bilgi ve belgelere
ulastim hizinin artmasmi beraberinde getirmistir. Cografi bilgi sistemleri (CBS) de bu
teknolojiye paralel olarak gelismistir. CBS ile gayrimenkul degerlemeye altlik olusturacak
sayisal haritalar ve planlarin yani sira sozel verilere de ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu verilerin
birbirleri ile iliskilendirilerek CBS sistemine girilmesi, gayrimenkul degerleme isleminin hizl
bir sekilde tamamlanmasinda zaman kazandiracak ve tercih sebebi olacaktir. Ulkemizde dar
biitgeli bireylerin konut sahibi olma disiincesi, finans kuruluslarinin uzun vadeli kredi
olanaklar1 sayesinde hayata ge¢cmistir. Finans kuruluglar1 gayrimenkul degerleme sirketlerinden
hizmet satin alarak gayrimenkullere deger bigtirmekte, gercek ve tiizel kisilere bu hizmeti
sunmaktadir. Piyasadaki gayrimenkul alim-satimimi dogrudan ilgilendiren bu islem
gayrimenkuliin resmi daire arastirmalari, piyasa aragtirmalari, yer tespiti ve deger tespiti
asamalar1 ile tamamlanmaktadir. Gayrimenkul degerleme hizmeti, araci finans kuruluslar
olmaksizin bireylerin talepleri dogrultusunda da verilebilmektedir. Degerleme asamasinda,
degerleme siiresi, kalitesi ve dogru deger tespiti bu Olciitlerin basinda gelmektedir. Bu
calismada sayisal haritalar sozel verilerle iligkilendirilerek, Cografi Bilgi Sisteminin
gayrimenkul degerleme siiresini hizlandirmadaki katkis1 aragtirilacaktir.
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GEOGRAPHICAL INFORMATION SYSTEMS WITH
DETERMINATION OF REAL ESTATE VALUE: DUZCE
EXAMPLE

Today, thearrangementsmade in parallel with the development of technology has brought about
an increase in the speed of access to information and documents. Geographic information
systems (GIS) has developed in parallel with this technology too. Along with thedigital maps
and plans which form the basis of real estate valuation with GIS, verbal data are need, too.
Entering these data to the GIS associating them with eachother will save time in the completion
of there alestate valuation process and wil be preferred. The idea of becoming home owner of
lowend consumers in our country has been realized thanks to financial institutions * longterm
creditfacilities. Financial institutions make valuation process by buying valuation services from
real estate valuation companies. This process which is directly related to the purchase and sale
of real estate on the market is completed with realestate’s market research, locating and
identifying the stages of value. Real estate valuation services can be given in accordance with
the demands of individuals without intermediary financial institutions. In the valuation stage,
the valuation time, quality and determination of proper value are the main criteria. Inthisstudy,
associating digital maps with verbal data, the contribution of speeding-up real estate valuation
time of Geographical Information System will be investigated.
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1. GIRIS INTRODUCTION)

Gayrimenkul alimlariin biiyiik bir boliimii finans kuruluslar araciligiyla gergeklestirilmektedir.
Bu hizmeti saglayan finans kuruluslari, sagladiklar1 krediyi teminat altina almak istemektedirler.
Herhangi bir nedenle kredinin 6denmemesi durumunda finans kurulusunun saglamis olugu
krediyi geri alabilmesinin en hizli yolu s6z konusu gayrimenkuliin kendisi olmaktadir. Bu
yilizden verilen kredinin teminat altina alinmasi1 maksadiyla gayrimenkule ait deger tespitinin
dogru bir sekilde yapilmasi son derece onemlidir. [1]

Gayrimenkul degerleme hizmeti, biinyelerinde uzman personellerin bulundugu lisansh
degerleme sirketleri tarafindan yapilmaktadir. Gayrimenkul degerleme sirketleri birer anonim
sirket olup Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu
(BDDK) tarafindan yetkilendirilmis olmalar1 gerekmektedir. 01 Temmuz 2015 tarihi itibariyle
BDDK tarafindan listeye alinan SPK lisansli gayrimenkul degerleme sirketi sayisi 125 olup bu
liste belirli araliklarla giincellenmektedir. Gayrimenkul degerleme sirketleri bireylere nazaran
daha cok finans kuruluslarina degerleme hizmeti sunmaktadir. Sirketler bankalarin genel ve
bolge miidiirliikleri ile yillik olarak yaptiklar1 sézlesmelere bagli kalmak kosulu ile Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) tarafindan yillik olarak agiklanan gayrimenkul degerleme
ticretleri esas alinarak bu hizmeti sunmaktadir. Gayrimenkul degerleme sirketleri gegmiste
kurulan komisyonlarin ve bilirkisilerin aksine herhangi bir kuruma bagli olmaksizin 6zerk
sirketler olup belli siirelerde gegerlili§i olan degerleme raporlarinin hazirlanmasi isini
yiiriitiirler. Bu degerleme raporlar1 adli kurumlarda ve finans kuruluslarinda dayanak olarak
kullanilmaktadir. Profesyonel olarak yapilan degerleme hizmeti lisansli gayrimenkul degerleme
uzmanlari, lisansli konut degerleme wuzmanlart ve bunlarin yardimcilart tarafindan
hazirlanmaktadir.

Gayrimenkul degerleme wuzmani, gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin degerlemesini yapmak {izere Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun lisanslamaya iligkin diizenlemeleri ¢ergevesinde “Gayrimenkul Degerleme
Uzmanlig1 Lisans1” almis olan kisilerdir. [2]

Gayrimenkul degerleme uzmani, bagimsiz olarak kendi basina hizmet verebildigi gibi herhangi
bir gayrimenkul degerleme sirketi ile tam zamanli veya ¢oziim ortagi seklinde de hizmet
verebilmektedir. Bankalara hizmet verebilmek i¢in lisanslh bir gayrimenkul degerleme sirketi ile
calisilmast gerekmektedir. Gayrimenkul sektoriintin iilkenin ekonomisinde biiyiik bir yer
tutmast nedeniyle degerleme uzmanligi farkli meslek gruplarmi iginde barindirmaktadir.
Degerleme uzmanligi, sadece lisans alinarak kazanilabilecek bir nitelik degildir. Degerleme
icerisinde karsilagilan durumlara gére uzmanin insaat, mimari proje, sehir planciligi, isletme
bilgisi yaninda analiz ve saptamalarda bulunabilecek bilgi ve beceriye de sahip olmasi gerekir.
Uzman, piyasay1 iyi analiz edebilmeli, resmi kurumlarda arastirma yaparken karsilastigi hukuki
sorunlar hakkinda yorum yapabilecek asgari hukuki bilgiye sahip olmali, insanlarla siirekli
iletisim halinde olmasi sebebiyle beseri iliskileri de iyi olmalidir. Kisacasi lisansin yan sira bir
degerleme uzmanin sahip olmasi gereken 6zellik ¢ok yonlii diislinebilme, hizli karar verebilme,
dogru analizler yapabilmelidir. Bu sebeple farkli meslek gruplarinin asgari bilgilerine sahip
olmas1 gerekmektedir. Gayrimenkul degerleme, ¢ok yonlii ve degisken bir alan olup, siirekli
degisen kanunlara, ekonomik verilere ve fiyatlara bagl olarak giincel verilerin takip edilmesi
gereken bir alandir. [3]

Her degerleme siireci toplanan bilgilerin 1s1¢inda hazirlanan degerleme raporuyla
sonu¢lanmaktadir. Degerleme yapilabilmesi i¢in uzmana gegerli bir tapu senedi veya tapu kayit
ornegi yeterlidir. Uzman, kendisine verilen yetki belgeleri ile 6nce resmi daireleri dolagarak
tasinmaz hakkinda bilgi toplar. Tasinmazin niteligine gore degisecek olan resmi daireler
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genellikle tapu midirligi, kadastro midiirliigli, sehir i¢inde ise belediye ve biiyiiksehir
belediyesi, disinda ise il 6zel idareleri seklindedir. Mimari projeler, imar planlari, kadastro
paftalar incelenerek tasinmazin yeri tespit edilir. Tasinmazin mahalline gidilerek tespit yapilir.
Tasimmmazin ig, dig, bolge resimleri ¢ekilir. Tasinmazin fiziki, ¢evre vb. 6zellikleri incelenerek
gozlemler yapilir. Toplanan verilere dayanarak piyasa degeri takdir edilir. Tiim 6zellikleri rapor
icerisinde belirtilerek nihai degere ulasilir. Tasinmazin tahmini degerine ulasilirken bolgenin
gelisimi, ¢evresindeki cazibe merkezlerine yakinligi yani konumu ¢ok énemli rol oynamaktadir.
Bu noktada Cografi Bilgi Sistemi ile konum olarak taginmazin emsallerine gore
kiyaslanabilmesi emsal karsilastirma yontemi ile miimkiin olmaktadir.

Cografi Bilgi Sistemi (CBS), harita tabanli bir program olup her tiirlii verinin etkin olarak
kullanilabilmesi i¢in bilgisayar ortaminda toplanmasi, depolanmasi, yonetilmesi, analiz edilmesi
ve sunulmasi fonksiyonlarini yerine getirecek yazilim, personel ve donanim bilesenlerinden
olusan sistemdir. CBS, toplanan verilerden istenilen bilgiye ulagsmak i¢in gerekli mantiksal
baglantilarin kurulumunu, bir bagka deyisle analiz yapma ve bilgi tiretme 6zelligi ile diger CAD
yazilimlarindan ayrilan fonksiyonlara sahiptir. [4]

Cografi bilgi sistemlerinin harita tabanl alt yapisi sayesinde konumsal verileri biinyesinde
barindirmaktadir. Ayrica bu sisteme belge ve bilgilerin islenebilmesine olanak tanimaktadir. Bu
ve bunun gibi bircok 0&zelikleri sayesinde verilerin birbiri ile iliskilendirilmesine olanak
tanimaktadir.[5]. Tasinmaz degerleme siirecinde bircok belgeye, bilgiye konumsal bilgiler
iceren gorsel haritalar iizerinden ulasilmasi, daha onceden yapilmis degerlemelerin sistem
iizerinden analizinin yapilabilmesi degerleme siirecini hizlandirmaktadir. Herhangi bir
gayrimenkuliin degerleme asamasinda daha 6nceki yapilan galigmalara ihtiyag duyulmaktadir.
Cografi bilgi sistemleri bu alt yap1 i¢in oldukca basarili sonuglar vermektedir. Bu sayede
taginmaza ait veriler hizl bir sekilde yorumlanabilmektedir.

2. YONTEM (METHOD)

Bilgi sistemlerinin en temel adimi veri tabani olusturma agamasidir. Kentsel mekana iliskin
konumsal verilerin sézel ve sayisal verilerle iliskilendirilmesi gerekmektedir. Bu amagla belirli
bir veri tabani dahilinde analizi yapilacak verilerin sistemde bulunmasi gerekmektedir.
Yapilacak olan analizler i¢in verilerin birbiri ile baglantilarinin saglanarak farkli verilerin ortak
bir 6zelligi sayesinde birbiri ile iliskilendirilerek sistemin alt yapisi olusturulmustur. Ornegin
Sekil 1°deki ana gayrimenkul bashgi ile olusturulan tablodaki sira numaralar ile Sekil 3’te
bulunan tablonun sira numaralar iligkilendirilmistir. Bu sayede bu iki tablo arasinda baglanti
kurularak tablolar arasinda analizler yapilmstir.

Bu calismada farkli tiirde tasinmazlar bulunmasi nedeniyle g¢aligma alani olarak konut
secilmistir. Calisma alani olarak Diizce ilinin merkez mahalleleri se¢ilmistir. Gerek konut
sayisinin ¢oklugu gerekse yapilagsmanin devam etmesi ve cazibe merkezlerinin merkezde
konumlanmis olmasindan dolay1 konut fiyatlarina etki eden birgok parametreyi biinyesinde
barindirmaktadir. Calismada CBS yazilimlarindan ArcGis 9.2 siirimii kullanilmigtir. Bu
programin grafik alt yapisi nokta, ¢izgi ve alan olarak tanimlamaktadir. Bu nedenle yapilacak
diizenlemeler bu bicime uygun olarak sisteme tanitilmigtir. Yapilan bu islem, grafik ve 6znitelik
verilerinin eslestirilmesinde olduk¢a 6nemlidir. Calismanin grafik altyapisinin olusturulabilmesi
i¢in Diizce Belediyesi’nden halihazir harita temin edilmistir. Temin edilen halihazir haritanin
istenilen alt yapiya uygun olmamasi nedeniyle icerisinde bulunan binalar kapali alan
olusturacak sekilde AutoCAD 2014 programinda diizenlenerek sekil dosyalarina (shapefile)
dondsiimii saglanmistir. Bu iglemlerin tamamlanmasinin ardindan CBS igerisindeki grafik
verilerle s6zel ve sayisal veriler iliskilendirilerek tasinmazlara ait veri alt yapisi olusturulmustur.
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Sekil 1.Ana taginmaza ait veriler (Main real estate data)

Sekil 1’de goriilen 39 adet konuta ait bilgiler, gayrimenkul degerleme uzmani tarafindan ilgili
kamu kurum ve kuruluslardan, 6zel firmalardan, emlak firmalarindan, yerinde gozlem ve
inceleme yapilarak gerekli bilgi ve belgeler elde edilmistir. Tasinmazin bulundugu adrese
gidilerek konut i¢i 6zellikler ve konut dig1 bina 6zellikleri, ¢evre kosullari, cazibe merkezine
olan uzakliklar, yapilan goriismeler neticesinde taginmazlara ait piyasa degerleri belirlenmistir.
Tiim bu veriler yogun ve uzun bir ¢aligsma sonucunda Sekil 1, 2 ve 3’teki veriler elde edilmistir.

[

e

3 X ne 0 u T - = i : it =
Y ANAL % 5 . et NS o
BULASIO ] wmiy | saron | osa [aoreas ] SRS Takos| ERVEYR ] uan | SIS ovcen [NEPEME raman. | RN
ALAN DroeNs
o)

| 10 | 4 L] L] 2 ) . LOAMIM
3 o i 3 i 3 . | . i
¢ L] | J ' ' ) - KOANN
T 124 | ) ] [ " . O | MR 10 1 2Nra 08 8
| K0 ) ) A ] 3 m » RO T AT |

g
2 174 | 4 1 1 | | » O I |30 90 ¢
Fi [T | ) [ 1 > M N KO [RTTHIT]
3 5 i 3 i ' o o 0 E o 110 00,10 £ | 2917 1
¥ Tz \ Fl 1 ) o ) 0 [ o wwi o 0] | JTAS T 1
| |- | ) ] ) 2 | ) OB 4
1 Tir \ Y ' Y 1 M - LI [ e
| »s | 3 ] [ 3 - OW N -l wi
E4 1 | ) ' ' 1 2 Kl“-!r O A lzL'“Jl’!
: T 3 3 0 i 3 0 . "ot ) Wi Shr o 130 £
| 11* | 2 1 L | o » KOMIN on v ML
3 () ) + ] L] 3 ) O -0 wi ) Land e e
L4 s | 1 1 1 3 1 » KON on 1w
. Vot i i i i 3 i D ot (o) Wi [TV ST
! 16 ! ) 1 1 ) 1 . KON Oon " 178 1NN 0
7 14 ] ) ] 1 ) ) » OIS b wi LR
L4 148 | ) L 4 | | » KO- - wi 165 000 00 B 1 13T e )
2 I i 7 v i | T D [ JFa) ™ Tt o &)
4 148 1) ) 1 1 1 | » KON OG-0 wi 165 000 1w &
) - ) 3 ] L] 3 " - K‘“u_- e v LRI
> i i 1 i i 3 | . EonIe o i T3 b
2 1% | ) L] 1 2 " - W e - On e 115 0w o) 0 T x|
z 1 | ) ] ) 1 1" L KON O il FAS DO in B | A0 L
Fa -3 | 3 ] ] 3 " - L Abn ORI A SN on RIS IS ¢
2 L) | 4 ) i ) " . L . A 8 LI
1 i | ) L] i 2 " - Kim ko e 1 04 | e 2oy
3 - V T i i 3 o 0 oM <l ORTA NS 0000 1] ShaAd d
1 (S [} ] 1 1 1 [ » XA o w1 (R R
3 | J ] [] 3 " » KOMIS oD wi 155 l.l)ll;'.'
| 1. | 1 4 1 " » KON - LR LUNTA 1100 i
i 1S i 3 0 i 3 o D oM B ORTA 0 (830,090 b
3 T \ [ ' 1 - ) - oM o0 1 RICI
7 i | 3 ] L | " » oM Don LUKS 1) LN N B
) 1% | ) L) L) 3 " » L wn "t 10 e 1] ) AT TN Y
i 3 i 3 0 i 3 \ D KoM n i S 100,00 ] 1 43557 4

Sekil 2.Bagimsiz boliime ait veriler (Data relating to independent section)
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Veri toplama asamasinda elde edilen bu bilgiler konutun bulundugu bina &zellikleri, konut i¢i
ozellikler ve dis gevreye ait 6zellikler olarak Sekil 1, 2 ve 3’te sirasiyla tablo haline getirilerek

sistemin grafik alt yapisi ile iligkilendirilmistir.
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Sekil 3.D1s mekén 6zellikleri (Outdoor features)

3. BULGULAR (FINDINGS)

Yapilan ¢alismalar sonucunda cografi bilgi sitemlerinin grafik tabanli alt yapis1t ve
gayrimenkule ait Oznitelik bilgilerinin girisine olanak saglayan veri tabami sayesinde
degerlemesi yapilmak istenen gayrimenkuliin konumunun tespitine ve g¢evresel faktorlerin
degerlendirilmesine olanak saglanmistir. Ayrica daha dnceden gayrimenkul degerleme uzmani
tarafindan yapilmig olan c¢aligmalarin sisteme dahil edilmesiyle birlikte istenilen konuta ait
yaklagik degerleme bilgisine ulagilabilmektedir. Sekil 4’te Diizce iline ait 39 adet konutun
piyasa degeri, konumlarina ait bilgi, cografi bilgi sistemli grafik harita lizerinde goriilmektedir.
Bu konutlardan yola ¢ikarak yakin cevresinde bulunan konutlar hakkinda yaklasik bir
degerlemeye sistem {izerinden ulagilabilmektedir. Her bir nokta iizerinden o konuta ait veriler ve

gorseller goriintiilenebilmektedir.
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‘ Degerleme yapilan konut

Sekil 4. Degerleme haritasi (Valuation map)
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Sekil 5. Alan ve fiyatlar (Area and prices)
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Sekil 6. Konut 1le 1lgili teknik bilgiler (Technical information on dwelling)

Sekil 6°da arka planda goriilen yesil lejantli binalar iizerinden, daha 6nceden veri alt yapisina
bilgileri girilmis herhangi bir binaya ait bilgi ve belgeler goriintiilenebilmektedir. Degerleme
yapilacak olan konutun yakin ¢evresinde daha onceden yapilmis olan degerlemeler yardimiyla
birgok analiz yapilabilmekte istenilen veriler arasinda analiz ve degerlendirmeler
yapilabilmektedir.
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Sekil 7. Cephe-m?’ fiyat karsilastirmas: (Facade-m? prices comparison)

Ornegin; Sekil 7°de daha onceden siteme girilmis olan veriler yardimyla istenilen farkli
kombinasyonlar kullanilarak grafikler elde edilebilmektedir. Grafikte, konutlara ait metrekare
fiyatlar1 ile konutun degerlendirilmesinde Onemli bir kistas olan cephe faktoriine ait siitiin
grafigi elde edilmistir. Bu grafik yardimiyla Diizce iline ait taginmazlar hakkinda detayli
raporlar elde edilmistir.
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4. SONUC VE TARTISMA (CONCULUSION AND DISCUSSION)

Degerlemesi yapilan farkli konum ve ozelliklere sahip 39 adet konuta ait bilgiler programa
girilmistir. Bu degerlere gore konutlara ait toplam alan, birim metrekare fiyatlari, toplam fiyat,
cephe yoniinlin konut degerine etkisi, toplam briit alan ile birim metrekare fiyat analizi elde
edilmistir. Istenildigi takdirde her bir veri icin farkli analizler gerceklestirebilmektedir. Elde
edilen analizler yeni yapilacak olan konut degerlemesini hizlandirmakta ve gayrimenkul
degerleme uzmanina raporlar sunarak giivenilirligi saglamaktadir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin m® birim degerleri ana kistas olarak alindiginda, herhangi
bir tasinmaz ile diger tasinmazlar arasindaki iliskilerde yorum yapma imkanimiz bulunmaktadir.
Degerleme sonucunda bulunan piyasa degeri, tasinmazin yasal briit alanina bolindiigiinde m?
birim degerine ulasilmis olup bu deger, yakin bolgedeki diger tasinmazlarin yasal briit alanlart
bilindiginde tahmini piyasa degerleri hakkinda fikir ylirlitmemize imkan saglamaktadir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin cephe olduklar1 yonler ana kistas olarak alindiginda, ayni
cephedeki aym bolgedeki aym ozellikteki tasinmazlarm m? birim degerleri arasinda
karsilastirma yapilabilecektir. Hangi cephelerin o bdlgede daha ¢ok tercih edildigi ya da piyasa
degeri yliksek taginmazlari sahip oldugu cephelerin ana yol, yol, AVM vb. cazibe merkezine
bakip bakmadig1 hakkinda sonuca ulasilabilmektedir.

Tasimmmazlar konut deger haritas1 {izerinde birer nokta seklinde belirtilmistir. Noktalar kendi
basina incelendiginde, tiim 6zellikleri kendi alt birimi icerisinde goriilebilmektedir. Herhangi bir
kistas temel alindiginda sisteme girigi yapilan tiim taginmazlarin degerleri kendi aralarinda
istenilen siralama yapilarak karsilastirilabilmektedir. Bu sistem kullanilarak sayisal deger
verildiginde aralarindaki ortak ozelliklere gore kolaylikla tahmini piyasa degerleri konusunda
yorum yapabilecegimizi gdstermektedir. Bu m?® birim degeri, oda-salon sayilari, kapali-agik
otoparklarinin olup olmamasi, site icinde veya disinda olmasi, sehrin cazibe merkezlerine olan
mesafeleri, gelisme bolgesinde olup olmadigr gibi bir¢cok kistasa gore piyasa degerinin tahmin
edilebilecegini ortaya ¢ikarmistir.

Tasimmmazlar arasinda inceleme yaptigimizda, giivenlikli site i¢inde, kapali otoparki olan,
deprem sonrasi betonarme yapi tarzinda insa edilmis, sehrin cazibe merkezlerine yakin
mesafede olan asansorlii binada yer alan, siginak, ylizme havuzu olan, gelisme bolgesinde,
pazarlama siiresi en kisa olan 3 oda, 1 salon, 2 balkonlu, kiler, ebeveyn banyosu bulunan,
kombili mesken en degerli mesken olarak goriilmiistiir. Istenilen 6zelliklerin tamamina yakinina
sahip olan taginmaz bu caligmadaki 39 konuta gore en degerli konut olup ¢evresinde bulunan
benzer nitelikteki tasinmazlarin da bu taginmaz kadar degerli olabilecegi kanaatine kolaylikla
varilabilmektedir.

Bu caligma, sisteme dahil edilen verilerin ve tasinmaz sayilar artirilarak genisletildiginde farkli
bir tasinmaz icin deger tahmininin giivenilirligi artacaktir. Diizce ili i¢in gerekli olan temel
haritalarin (topografik harita, igme suyu haritasi, alt yapir haritasi, enerji dagitim v.b.) kamu
kurum ve kuruluslari tarafindan gerekli hassasiyetin gdsterilerek olusturulmasi benzer
sistemlerin kurulmasina verilerin islenebilmesine analizlerin yapilarak Diizce igin farkh
degerlendirmelerin yapilarak kentin biiylimesi ve kalkinmasia katkida bulunarak yetkililere
dogru ve hizli karar alma imkan1 sunacaktir.
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