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OZET
Yiiksek Lisans Tezi

TASINMAZ DEGERLEMESINE RAYIC BEDELLERIN ETKiSI VE RAYIC BEDEL iLE
DEGER HARITASI URETIMi: SiiRT iLi KURTALAN iLCESi ORNEGI

Esma CEYLAN

Harran Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Harita Miihendisligi Anabilim Dal

Damsman: Dr. Ogr. Uyesi Fred Baris ERNST
Yil: 2023, Sayfa: 84

Ulkemizde son yillarda gayrimenkullerin degerlemesi giderek 6nem kazanmaktadir. Gayrimenkullerin
degerlemesi Cografi Bilgi Sistemlerinin(CBS) kullanimiyla ve ortak paydaslar ile dogru, giivenilir,
kolay bir degerleme siirecini beraberinde getirmistir. Bu kapsamda gayrimenkullerin degerlemesinin
gelecege yonelik planlama, gayrimenkul insasi, gayrimenkul alim satimi gibi islemlerde CBS’ nin
kullanim1 énem arz etmektedir. Bu ¢alismada calisma alan1 olarak Siirt 1li Kurtalan ilgesi segilmistir.
Calismada gayrimenkullerin degerlendirilmesi, mekansal istatistiklerinin yapilmasi ve konumsal
analizlerinin daha anlasilir ve kolay bicimde yapilabilmesi amaglanmistir. Bu ama¢ dogrultusunda
Kurtalan Belediyesinden il¢eye ait imar plani verileri alinmigtir. Calismada ilgeye ait 5 mahallede
bulunan tiim parseller belirlenmistir. Bu parsellere ait deger takdir komisyonunca belirlenmis rayi¢
degerler Kurtalan belediyesinden almarak ArcGIS yaziliminda islenmis ve her bir tasinmaza ait
gayrimenkul degerleme analizi olusturulmustur. Olusturulan analizler her bir deger skalasi igin bir
renklendirme sistemi ile diizenlenerek deger haritalar1 olusturulmustur. Olusturulan CBS tabanli
degerleme haritalari ile ilgedeki rayi¢ bedeller arasindaki deger farklarinin incelenmesi sonucu; yollar,
egitim alanlari, saglik alanlari, ilge merkezine olan uzaklik ve sosyal alanlara olan uzaklik faktorleri
rayi¢ bedelleri dogrudan etkiledigi sonucuna varilmistir. Calismanin ikinci asamasinda ilgede ikamet
eden ilge sakinleri ile anket caligmasi yapilarak gayrimenkullerin fiyatlarinin hangi faktorlere gére artip
azaldig1 IBM SPSS yaziliminda analiz edilmistir. Bu anket analizi sonrasi en son asamada belediyede
bulunan rayi¢ degerler ile anket sonuglari karsilastirilarak ArcGIS yaziliminda ilgeye ait analiz haritalari
olusturulmustur. Bu analiz haritalar1 ile gayrimenkul degerinin ilge sakinlerinin gayrimenkullere ait
beklenti degerleri ile orantili olup olmadig belirlenmistir.

ANAHTAR KELIMELER: Gayrimenkul degerleme, deger haritalar1, cografi bilgi sistemi,
ArcGIS, rayic bedel
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THE EFFECT OF FAIR VALUE ON REAL ESTATE VALUATION AND VALUE MAP
PRODUCTION WITH FAIR VALUE: THE CASE OF KURTALAN DISTRICT IN SIIRT
PROVINCE
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In recent years, the purchase of real estate has become increasingly important in our country. The
valuation of real estate has brought along an accurate, reliable and easy valuation process with the use
of Geographic Information Systems (GIS) and common stakeholders. In this context, the use of GIS is
important in transactions such as valuation of real estates, future planning, real estate construction, real
estate purchase and sale. In this study, Kurtalan district of Siirt province was chosen as the study area.
The aim of this study is to evaluate real estates, to compute spatial statistics and to make spatial analyzes
more understandable and easy. For this purpose, zoning plan data for all parcels in 5 neighborhoods of
the district were obtained from Kurtalan Municipality. In addition, the current values of these parcels
determined by the valuation commission were taken from Kurtalan municipality and processed in
ArcGIS software and a valuation analysis of each real estate was conducted. Value maps were created
by arranging the analyzes with a coloring system for each value scale. As a result of examining the
value differences between the created GIS-based valuation maps and the current values in the district;
It has been concluded that the factors such as roads, education areas, health areas, distance to the district
center and distance to social areas directly affect the current prices. In the second stage of the study, a
survey was conducted with the residents of the district, and the factors that increased and decreased the
prices of the real estates were analyzed in IBM SPSS software. After this survey analysis, analysis maps
of the district were created in ArcGIS software by comparing the current values in the municipality with
the survey results at the last stage. With these maps, it has been analyzed, to which degree the real estate
value is proportional to the expectations of the residents in the district.

KEY WORDS: Real estate valution, valuation Maps, geographic information systems, ArcGIS, real
value
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1. GIRIS Esma CEYLAN

1. GIRIS

Barmma insanoglunun var olusundan beri siiregelen en degerli yagam kriteridir.
Tasinmazlar insanlarin barinma ve alim satimlari ile ticaret alaninda rol alan en degerli
varlik bitiiniidiir. Tasmmmazlarin  degerlendirilmesi ve rayi¢c bedeller ile
iliskilendirilerek vergi degerlerinin belirlenmesi tiim diinya lilkelerinde hem devlet
hem de tasinmaz sahipleri agisindan biliyilk 6nem arz etmektedir. Kisilerin ve
kuruluglarm en Onemli yatirim araglari taginmazlardir. Bu taginmazlarm kullanis
bicimine, statiisiine, kullanilabilirligine ve bircok faktore bagli olarak objektif ve
dogru bir sekilde degerlendirilmesi kisi ve/veya kisiler acisindan olduk¢a 6nemlidir.
Bunun i¢in tasinmaza ait tim faktorler goz oOniinde bulundurularak dogru bir

degerleme yonteminin se¢ilmesi ve degerleme isleminin yapilmasi gerekmektedir.

Tasinmazlarin degerlendirilmesi sosyo ekonomik agidan iilkeler arasi etkilesim
ve rekabette de rol almaktadir. Diinyada ve lilkemizde yillardir tasinmazlarin alim-
satim1 ve vergilendirilmesi a¢isindan tasinmaz degerleme yontemleri arastirilmakta ve
ilerleyen teknoloji ile birlikte gelistirilmektedir. Bu amagla bir¢ok tasinmaz degerleme
yontemi olusturulmus ve tasinmaz degerlemede Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)’nin
kullannmi1 son yillarda 6nemli bir Olgiide artis gostermistir. CBS kullanilarak
olusturulan deger haritalar1 yenilik¢i ve dogru bir degerleme yapilmasina olanak
saglamaktadir. Taginmazin deger haritasi ile tasinmaza ait tiim 6nemli kriterler grafik
tablo korelasyon analizleri gibi bir¢ok yontem ile CBS kullanicilarinin hem islerini
kolaylastirmakta hem de her bir tasinmazin 6zelliklerini ayristirp ayr1 ayr1 gostererek
tam ve dogru bir degerleme yapilmasina olanak saglamaktadwr. Ayni zamanda
taginmazlarin deger haritasi yeni yapilacak taginmazlarim fiyatlarinin degerlendirilmesi

acisindan da yol gosterici olmaktadir.
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1.1 Tasinmaz Kavramlan

Gayrimenkul: Gayrimenkul kavrami TDK sozliigiinde ‘“tasinmaz” olarak
aciklanmistir. Tasmmaz kavrami ise bir yerden bir yere taginamayan ev, arsa, vb. miilk

olarak ifade edilmistir (Yener, 2017).

Gayrimenkuller cesit acisindan 5 grupta smniflandirilir. Bunlar; konut, ticari amagla
kullanilan gayrimenkul, endiistriyel gayrimenkuller, tarimsal gayrimenkuller ve 6zel

amagli kullanilan gayrimenkuller olarak siniflandirilir. Bunlar;

- Konut; Insanlarin barinma gibi temel ihtiyaglarini karsiladiklar1 binalar, villalar,

apartmalar gecekondu gibi her tiirlii ev konut olarak degerlendirilir.

- Ticari Gayrimenkul; Ticari amagla kullanilan gayrimenkullere ticari gayrimenkul ad1
verilir. Ofisler, aligveris merkezleri ve ticarete konu olan her tiirlii isletmelerin oldugu

gayrimenkuller ticari gayrimenkul olarak adlandirilir.

- “Endistriyel Gayrimenkul; Endiistriyel {iretimin yapildig:1 her tiirlii gayrimenkulii
kapsamaktadir. Fabrikalardan, fabrikalarin bulundugu gayrimenkullere kadar olduk¢a

genis ve degerlemesi zel uzmanlik isteyen bir gayrimenkul ¢esididir” (Ureten, 2007).

- Tarimsal Gayrimenkul; Tarim amagh kullanilan tasinmazlar1 kapsamaktadir. Bu
gayrimenkullerin degerlemesi toprak verimliligine, hayvancilik ve tarim i¢in saglanan
destekler gibi 6zel bilgiler gerektirmektedir. Bazi alanlardaki tarimsal gayrimenkuller,
sehrin gelisimine acik olan yerlerde bulunduklar1 i¢in yakin farkli amaglarla
kullanilma imkanina sahiptir. Bu nedenle bu gayrimenkulleri yalnizca tarimsal
kullanilma amagli degil, tiim kullanim imkanlar1 agisindan da degerlendirmek

gerekmektedir (Ureten, 2007).

- Ozel Amach Gayrimenkul; Bu gayrimenkullere drnek okullar, hastaneler, camiler,
Kliseler gibi gayrimenkuller verilebilir. Bu tip gayrimenkuller genellikle 6zel
kullanima tahsis edildikleri ve bu nedenle piyasada siklikla alinip satilmadiklar1 i¢in

bir analiz yapmak ve piyasa degerini hesaplamak ¢ok zordur (Ureten, 2007).
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2. ONCEKI CALISMALAR

2.1. Gayrimenkuller ve Deger Kavramlar:

Gayrimenkul degerleme; Gayrimenkullerin ve gayrimenkul projelerinin
gayrimenkullere baghi olan hak ve faydalarin, gayrimenkulin durumuna uygun
yontemlerden birini kullanarak mevcut durumdaki rayi¢ degerinin belirlenmesi
islemidir (Yener, 2017).

Gayrimenkul degerlemesinin bir diger tanimi su sekildedir: “Tasmmaz
degerlemesi; bir tasmmazimn lizerindeki haklarm degerleme giiniindeki olast

degerinin bagimsiz, tarafsiz ve objektif Olciilere gore kestirimidir” (Cakir ve Sesli,
2013).

Her gayrimenkul kendi i¢inde bir¢ok 6zellik barindirir. Bu 6zelliklerin her
birinin degere olan etkisi farklidir. Bu nedenle gayrimenkul degerlemesi i¢in birgok

farkli ydntem gelistirilmistir. Bu yontemler asagida kisaca dzetlenmistir (Ozen ve Sis,
2019).

- Kredi Degeri: Gayrimenkullerin kredi islemleri i¢in kullandiklar1 o an i¢in gegerli

olan rayi¢ bedelden diisiik olan degeridir.

- Sigorta Degeri: Gayrimenkullerin deprem, sel heyelan gibi dogal afetlere karsi

sigortalama islemlerinde kullanilan degeridir.

- Taksit Degeri: Gayrimenkuliin degerinin bir zaman igerisinde belirli araliklarla

odendigi gayrimenkul degeridir.

- Pesin Degeri: Gayrimenkuliin rayi¢ bedele en yakin degeridir Alic1 ve saticinin

pazarlik giicline gore degiskenlik gdsterebilen degerdir.

- Ipotek Degeri: “Gayrimenkul degerinin alacakli ve borglu sahislar arasinda
analsmasi sonucu belirlenen degerdir. Ipotek degeri gayrimenkuliin rayi¢ beelinden

diisiik olmasi gerekmektedir (Ozen ve Sis, 2019).
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- Rayi¢ Bedel: Vergi Usul Kanunu’ nda “bedel bir iktisadi kiymetin degerleme

giiniindeki normal alim satim degeri” olarak tanimlanmaktadir.
2.2 Gayrimenkul Degerleme Yontemleri

Gayrimenkul degerleme yontemleri, gayrimenkul degerlemesi yapilirken
degerleme caligmalarinin nasil yapilacagini gosteren yontemlerdir. Bu degerleme
yontemleri gayrimenkullerin degerlemesine bir standart getirmesi bakimindan c¢ok
onemlidir. Hangi sektorde bu iglemler yapilirsa yapilsin degerleme isleminin gercek
degerini yansitabilmesi i¢in, degerlemeye alman varligin satis degeri tahmininin

yapilmasi zorunludur (Aykut, 2019).

Gayrimenkul degerlemesi yapilirken birden cok degerleme yontemi kullanilir. Bu
degerleme yonteminin belirlenmesi gayrimenkuliin cinsi, ylizélgiimii, konumu, sekli,
imar durumu gibi maliyetini etkileyecek bir¢ok unsur dikkate alinir. Gayrimenkul

degerleme yontemleri genel olarak 3 baslikta incelenebilir.

e Klasik Yontemler
e  Modern Yontemler

e  Sayisal Yontemler

Cizelge 2.1: Gayrimenkul Degerleme Yéntemleri (Ungiit, 2017)

Klasik Yontemler Modern Yontemler Sayisal Yontemler
- Emsal - Bulanik Mantik Y6ntemi - Hedonik Yoéntem
Kargilastirma
Yontemi, - Yapay Sinir Aglari Yontemi - Nominal Degerleme
Yontemi
- Gelir Yontemi, - Bilgisayar Destekli Degerleme Yontemi
(CBS Yontemleriyle Degerleme) - Coklu Regresyon
- Maliyet Yontemi, Analizi Yontemi
- Karma Yontem

10
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Yukaridaki Cizelge 2.1°de gosterildigi gibi gayrimenkullerin  bir¢cok
degerleme yontemleri bulunmaktadadir. Bu degerleme yontemlerinden gayrimenkul
degerleme uzmanlar1 tarafindan en sik kullanilan yontemler klasik yontemlerdir.

Klasik yontemler 4 baglik altinda incelenmektedir.
2.2.1 Klasik degerleme yontemleri

Emsal Karsilagtirma Yontemi: Bu degerleme yontemi piyasada gayrimenkul
degerleme uzmanlar1 tarafindan en sik  kullanilan yontemdir. Bu
yontemde,degerlemesi yapilacak yapi, daha Once satis1 yapilmig olan benzer
yapilarla karsilastirilir. Bu kapsamda degerleme konusu yapiya benzer satisi yapilmis
baska yapilar bulunur ve bu iki yap1 arasinda belirli kriterlere gore karsilastirma
yapilir. Daha sonra da gerekli goriilen diizeltmeler yapilip yap1 degeri bulunabilir.
Bu siiregte, gayrimenkul uzmani ilk olarak benzerlikleri inceler, eger tam olarak
eslesen Ornekler bulunamiyorsa, farklarda diizeltmeler yapar ve bu benzerlerin
ortalamasmi alip bulacagi birim deger yardimiyla s6z konusu yap1 degerini tespit eder
(Erdem, 2017).

Gelir Yontemi: Bu degerleme yonteminde degerlemesi yapilacak olan
gayrimenkulden gelebilecek olan gelirler g6z Oniinde bulundurularak gayrimenkul
satig fiyat1 belirlenmektedir. Bu degerleme yontemi ile ilerde gayrimenkulden elde
edilecek gelirler bugiine indirgenmektedir. Bu degerleme yonteminin bir diger ad1
kapitilazasyon yontemidir. Bu yontemde bir taginmazdan elde edilmesi beklenen

senelik net gelir tespit edilerek satis fiyat1 belirlenmektedir (Ungiit, 2017).

Maliyet ve emsal karsilagtirma yoOntemlerine benzer ilkeleri olan gelir
yonteminde, gayrimenkuliin gelecekteki olas1 gelirlerini g6z Oniine alinarak
gayrimenkuliin masraflar1 ve getirileri karsilastirilir. Yontemde gayrimenkuliin
degeri getirisiyle dogru orantilidir. Gelir arttikga, riskin sabit kaldig1 varsayilarak,

gayrimenkul degeri yiikselir (Erdem, 2017).

11



2. ONCEKIi CALISMALAR Esma CEYLAN

Maliyet Yontemi: Maliyet yontemi gayrimenkuliin degerinin maliyet ile baglantili
oldugu varsayimindan yola g¢ikar. S6z konusu gayrimenkuliin degerlemesinde
yeniden inga etme maliyeti ile ikame maliyeti karsilastirilir. Karsilagtirma yapilirken,
taginmazim kullanimi, yasi, kat sayisi gibi sahip oldugu degiskenler belirlenir.
Degiskenler belirlendikten sonra maliyet belirleme yonteminden bir tanesi segcilerek
dogrudan ve dolayli maliyetlere girisimci kar ve tesvigi eklenip amortisman degeri

diistilerek gayrimenkuliin piyasa degeri bulunur (Amca, 2016).

Karma Yontem: Bu degerleme yonteminde ise tasinmaza deger katan nitelikler
belirlenir. Tasinmazin belirlenen nitelikteki alanlara gore en kisa mesafeleri
hesaplanir. Daha sonra belirlenen mesafenin uzunluguna goére endeks tablosu
olusturulur. Bu bdlgedeki her nitelik puani agirliklandirilarak taginmazin degerine

etki eden faktorler bulunmaktadir. Bu faktorler (Ergin, 2013);

e Topografya

e  Parsel Sekli

e Jeolojik yap1

e  Ulasim Kolayliklar1

e  Gayrimenkul Kullanim Bigimi

e  Sosyal Ve Kiiltiirel Alanlara Yakinlik
e  Girtlti Durumu,

° Manzara Gorme
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2.2.2 Modern yontemler

Bulanik Mantik Yontemi: Bulanik mantik insan zihninie ait temel 6zelliklerin(
diisiinmebecerisi,6grenme becerisi, 6grenerek akil yiiriitme fonksiyonlar1 — gibi)
bilgisayarlar tarafindan kullanilmasidir. Bulanik mantigin temel ilkeleri; verilerin
tiyelik fonksiyonlarinin olusturulmasi, verilerin bulaniklastirilmasi, bulanik ¢ikarim
yapma, durulastirma seklinde ifade edilebilir. Bulanik mantikta veriler 1 ile O arasinda
deger alir. Bu nedenle gayrimenkullerin degerlemesi gibi hassas islemler i¢in oldukca

kullanighdir(Tabar ve Sisman, 2020).

Yapay Sinir Aglar1 Yontemi: Yapay sinir aglar1 yontemi gayrimenkule ait
degiskenler arasinda dogruasal olmayan baglantilarin bulunmasint saglayan
fonksiyonel modeller elde edebilmek igin olusturulmustur. Yapay sinir aglar1 giren
iirinler ¢ikan iirtinler seklindeki sinirlerden olusan ve sinirler arasindaki baglantilarin
agirliklar1 6grenme veya egitilme yeteneginin bulundugu bir sistemdir. Bu sekilde
girdi kiimesine karsilik bir ¢ikt1 kiimesi iiretilebilmektedir (ilhan ve Oz, 2020). Bu
yontem ile gayrimenkul degerlemesi yaplirken birden ¢ok gayrimenkuliin toplu olarak
fonksiyon girdisi ile gayrimenkul {izerinde olusan degerleme c¢iktilar

incelenebilmektedir.

Bilgisayar Destekli Degerleme Yontemleri: Bu degerleme yonteminde CBS
kullanilarak  gayrimenkullerin bir¢ok oOzelliklerine ait bilgilerin girilmesiyle
degerlemeler yapilmaktadir. Mekansal bilgi sisteminin kullanim alanlar1 igerisinde
tasinmaz degerleme calismalari, tasinmaz deger haritalarmin  olusturulmasi, |,
yorumlanmasi kullanimi, zaman i¢indeki degisimin analizi gibi islemler i¢in 6nem arz
etmektedir. Konuma dayali bir ¢ok bilginin toplanmasi, depolanmasi, islenerek
modellenmesi ve sorgulanabilmesi ve daha sonra tiim verilerin kolayca analiz
edilmesine olanak saglamasi bakimmdan toplu degerleme ¢alismalarinda tercih
edilmektedir (Yavuz, 2019).

13



2. ONCEKIi CALISMALAR Esma CEYLAN

2.2.3 Sayisal yontemler

Hedonik Degerleme Yontemi: Genel olarak hedonik fiyatlandirma modeli
seklinde adlandiriimakta olan bu kavram bir malin fiyatinin olusturulmasi, deger
tahmini ile kamu mallar1 refah analizinin yapilmasi amaciyla kullanilmaktadir. Bu
gayrimenkul degerleme siireci, gayrimenkullerin sahip olduklar1 niteliksel 6zelliklerin
boyutsal anlamda biiyiik veri haline getirilmesi ve sahip olduklar1 &zelliklerin
gayrimenkuliin satis1 ile iligkilendirilmesinden olusmaktadir (Aliefendioglu,

Hayrullahoglu, Tanrivermis, 2017).

Nominal Degerleme Yontemi: Tasmmazlarin yogun oldugu alanlarda soz
konusu gayrimenkuller arasindaki deger yiizdelerinin belirlenmesi amaciyla dikkate
almacak deger faktorleri formiiliize edilerek tavan ve taban yiizdeleri tespit edilebilir
ve tiim taginmazlar1 ayr1 ayr1 ifade eden bir deger kat sayisi hesaplanabilir. Bu deger
katsayilar1 tasmnmazlarm deger acisindan birbirlerine gore durumlarini gosterir ve
taban biriminin alinarak gerektiginde rayi¢ degere doniistiiriilmektedir. Bu
degerlendirme modeli nominal degerleme modeli olarak isimlendirilmektedir.

(Oguzhan ve Yomralioglu, 2021).

Coklu Regresyon Analizi: Gayrimenkul piyasasindan elde edilen 6nceki
bilgilere gore bilinmeyen verilerin tahmin edilmesi i¢in kullanilan analiz yontemidir.
Bir diger tanimiyla ¢oklu regresyon modeli bir¢ok bagimsiz degiskenin kullanilarak,
bagimli degiskenin bulunmasi yontemidir. Coklu regresyonda mevcut gayrimenkul
tizerinde onemli bir etkisi bulunan her tiirlii bagimsiz degisken, deger ise bagimli

degiskendir (Yavuz, 2019).
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2.3 Rayi¢ Bedel Kavrami ve Tasinmazlara Etkisi

Rayi¢ Bedel, Vergi Uygulamalar1 Kanunu (VUK)’na gore “rayi¢ bedel, bir
kiymetin degerleme giiniindeki alim satim degeridir” (Sivrikaya, 2014).

Tasinmazlarin sahip olduklar1 6zelliklere bagl olarak fiziki durumu kullanis
bicimi kanuni durumu gibi bir¢ok farkli Ozelliklerine bagli olarak tasinmaz
degerlemesinin tek bir parametre lizerinden yapilmasi imkansizdir. Bundan dolay1
bircok farkli deger kavrami ve degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlardan Rayic
Bedel Tiirkiye genelinde gayrimenkuller i¢cin vergiye esas alinan degerdir. Kisaca
vergi degeri de denilebilir. Tiirkiye’deki vergi uygulamalar1 gayrimenkullere iliskin
bircok islem i¢in gayrimenkul sahiplerini g¢esitli vergi tiirlerine tabi tutmaktadir.
Gayrimenkullerin rayi¢ bedelinin dogru belirlenmemesi vergiye dolayl olarak kamu
politikalarma ve gelir dagilimi esitsizliklerine yol agar. Bu esitsizliklerin Oniine
gecebilmek icin gayrimenkullerin smiflarina gore ayrilmasi ve dogru degerleme
yontemi kullanilarak degerlemesini yapilmasi toplum ve devlet acisindan biiyiik 6nem

arz etmektedir.
2.4 Cografi Bilgi Sistemleri

Cografi bilgi sistemleri ¢ok kapsamli bir alandir. Bu nedenle CBS ile ilgili

bir¢cok tanim bulunmaktadir ve bunlardan birkag tanesi asagidaki gibidir.

CBS verilerin depolanmasi, sorgulanmasi, konumsal veriyi analiz etme ve
goriintiilemeye olanak saglayan bir sistemdir. CBS’nin 6ziinde bulunan veriler
bulunan veriler, istatistikel olarak analizini saglamak tizere konumsal 6zelliklerin hem
tam konumunu hem de hem de &zniteliklerini tanimlamaktadir. Ornek verecek
olursak, bir yolu tanimlayabilmek i¢in cografi konumuna ve nitelik 6zelliklerine
(uzunluk, ad, hiz siir1 ve yon) ait bilgilerin tamami bulunur. CBS kullanicinin
konumsal verilerini ve diger birgok jeo-mekansal veriyi cografi konumlarina gore
yonetmesine olanak tanimakta ve bu sayede CBS’ yi, cografi olmayan veriler ile

calisan isletim yonetim sistemlerinden ayirmaktadir. (Demiroglu, 2022).
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Cografi Bilgi Sistemleri: Yeryiiziindeki karisik olan sosyal, ¢cevresel, ekenomik
gibi sorunlarin ¢oziimiine yonelik ¢oziimiine yonelik cografi konuma dayali karar
verme siiredlerinde CBS kullanicilarina yardimc1 olmak iizere biiyiik alan kaplayan
cografi verilerin toplanmasi, depolanmasi, islenmesi, yonetilmesi konumsal analizi ve
sunulmasi gibi islemleri yerine getiren donanim ve personel biitiiniidir. (Wikipedia,

Cografi Bilgi Sistemi, 2023).

CBS yeryiiziindeki nesnelerin kayit altina alinmasi, depolanmasi, 3 boyutlu
gosterilmesi ve analiz edilmesi amaciyla bir¢cok kolaylik sunmaktadir. Bunun yani sira
CBS’ de kulllanilan yazilimlar sayesinde verilere ait bilgilerin 6zniteliklerinin

kaydedilmesi ve karigmadan kolayca bulunabilmesini saglamaktadir.

Internet Tabanli CBS; Konumsal bilgilerin internet tabnamda sunulmasi,
konuma dayali bilgilerin bilgisayar ortaminda sistematik bir sekilde toplanarak
internet lizerinden belirli prosediirler kapsaminda bilgi aligverisi ile ger¢eklesmektedir.
Olusan bu teknolojiye internet tabanli CBS olarak adlandirilabilmektedir (Altintas,
2019).

2.4.1 CBS tabanh yazihmlar ve yaygin kullamim alanlar

Cbs sistemleri hayatimizi islem yapma veri girisi yapma verileri toplama veri
bilgilerine ulagsma gibi biricok anlamda kolaylastirmaktadir. Asagida yaygin olarak

kullanilan cbs yazilimlarmin tanimlar1 ve kullanim alanlar1 verilmektedir.

e ArcGIS

e QGIS

e GLOBAL MAPPER
e MAP INFO

e TERRSET (IDRISI)
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ArcGIS: Giinlimzde en yaygin kullanima sahip CBS yazilimidir. Program ESRI’
nin iirliniidiir. Veri tlirli ve analizleri diinya genelinde entegredir ve sertifikalar1 diinya

genelinde gecerlidir (Bahadir, 2020).

QGIS: WGIS GNU Genel Kamu Lisansi ad1 altinda verilen bir agik kaynak CBS
yazilimidir. QGIS Agik Kaynak Cografya Vakfi min resmi projesidir. Coksayida

vektor veritabani bi¢im ve iglevlerini desteklemektedir (Desktop, 2023).

GLOBAL MAPPER: Global Mapper sayisallagtirma islemi yapilabilen ve ayni
zamanda ArcGIS ile entegre calisabilen bir cbs yazilimidir. En 6nemli 6zelligi 3d
modellemelerde ki hizl1 ve pratik goriintii tiretmeyi saglamasidir. Cok basit bir sekilde
3D modeli fiiretilebilir, izohips analizi yapilabilir ve profil ¢ikartilabilmektedir
(Bahadir, 2020).

MAPINFO: Mapinfo Pro Precisely tarafindan olusturulan ve haritalama, konum
analizi i¢in kullanilan bir GIS yazilim iiriiniidiir. Mapinfo Pro kullanicilarin iligkileri
kaliplar1 ve egilimlerini ortaya ¢ikarmak igin verileri gorsellestirmesine, analiz
etmesine, yorumlamasina ve ¢iktisint almasina olanak tanwr. Maplnfo Pro
kullanicilarm bir veri kiimesi i¢indeki uzamsal verileri kesfetmesine, 6zelliklerin
sembolize edilmesine ve harita olusturulmasma imkan saglar (Wikipedia, Maplnfo
Professional, 2023).

TERRSET: TerrSet(eski adi IDRISI) CBS analizi i¢in 6ncelikle raster verilere yonelik
cok cesitli temel analitik araclar sunar. CBS Analizi arag setinin 6zel 6zellikleri, ¢cok
kriterli ve ¢ok amacli karar prosediirleri ve istatistiksel, degisim ve yiizey analizi i¢in
genis bir ara¢ yelpazesini icerir. CBS Analizi arag seti ayrica bir betik ortami ve C++
ve Python gibi dilleri kullanarak TerrSet'i kontrol etme olanagi saglayan son derece

esnek bir uygulama programlama ara birimi saglamaktadir (Universty, 2022).
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2.5 Literatiir Ozeti

Unlii (2010), Yapilan bu c¢alismada Eskisehir ilinde belirlenen alanda
taginmazlarin mekansal 6zellikleri, imar durumu, kanuni haklar1 gibi parametrelere
gore rayi¢ degerler yeniden hesaplanmis ve bu degerler vasitasiyla tasinmaz deger
haritalar1 olusturulmustur. Calisma alani igerisindeki 26 mahallede anket ¢aligmasi
yapilmistir. Ankette mahalle sakinlerine gayrimenkullerin degerine etki eden
faktorlere yonelik birtakim sorular sorulmus ve bu yanitlar kullanilarak faktorler
agirhiklandirilarak puanlama yapilmstir. Bu agirliklandirma ve puanlama ile nominal
birim degeri hesaplanarak Sisworld yaziliminda yeni rayi¢ bedeller bulunmustur.
Boylece cbs yazilimi kullanilarak mevcut piyasa degeri ile rayi¢ degerlerin ortiigmesi
saglanmistir. Sonu¢ olarak cbs yazilimi yardimi ile bulunan degerler vasitasiyla

gayrimenkul birim metre kare fiyatlarina ulagilmistir.

Tabar (2020), Bu calisma Samsun ili Atakum, ilkadim ve Canik ilcesinde
bulunan tasinmazlar {lizerinde gergeklestirilmistir. Calismada matlab programinda
bulanik mantik ve yapay sinir aglar1 yontemi kullanilarak tasmnmaz degerlemesi
yapilmistir. Tasmmaz modellemesi i¢in 8 kriter belirlenerek bu kriterler
puanlandirilmis ve puanlar max.-min. normalizasyonu ile normalize edilmistir. Bu
puanlar matlab programina girilerek tasinmazlarin yaklasik degerleri ve modellemeleri
olusturulmustur. Son olarak belirlenen taginmazlarin degerleme raporlar ile sonug

verileri karsilastirilarak bu yontemlerin kullanilabilirligi gosterilmistir.

Erdogdu (2012), Yapilan tez ¢alismasinda gayrimenkul degerleme metotlari,
standartlar1 ve uygulama alanlar1 detayli olarak incelenmistir. Bunun yani sira
Tiirkiye’ deki gayrimenkul degerleme piyasasi incelenerek olumlu ve olumsuz yonleri,
degerleme siirecindeki sorunlar ortaya konarak ¢6ziim 6nerileri sunulmustur. Gelismis
iilkelerde ve iilkemizde mesleki agidan gayrimenkul degerlemesi incelenmis ve bu
alanin gelistirilip daha kapsamli hale getirilmesi i¢in yapilabilecek ¢dziim Onerileri

sunulmustur.

Peynichou (2019), Calismada Fransa’da ve Meksika’daki iki liiks kentsel proje
calismast incelenmistir. Calismalarda gayrimenkul gelistirme sirketlerinin kentin

gelisimi ve tiretimi lizerindeki etkisi belirtilmistir. Bu projelerde yatirimlari iist diizey
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Pazar segmentinde konumlandirilmasi amaglanmistir. Gayrimenkul gelistirme
sirketlerinin liks kentsel projelerinin sehri tasarlama ve yonetme yolunda yapilan

doniisiimlerinin analizi incelenmistir

Sara¢ (2012), Bu calismada konut degerlemesi i¢in bir yapay sinir aglar
metodu gelistirilmistir. Model i¢in Istanbul ilinin farkli ilgelerinden 400 tane SPK ve
BDDK lisanshi bir gayrimenkul degerleme firmasmnin degerleme raporlar1 analiz
edilmistir. Bu degerleme raporlarinda degere etki eden 12 faktor secilerek
sayisallastirilmistir ve yapay sinir ag1 olusturulup farkli modeller denenmistir. Bu
modelin bagar1 oranlar1 ve dogruluk paylar1 incelenerek gayrimenkul degerlerine

ulagilmastir.

Sivrikaya (2014), Bu g¢alismada gayrimenkul degerlemesinin Tiirkiye Vergi
Mevzuat1 ve Tiirkiye Muhasebe Standartlar1 agisindan nasil degerlendirildiini
gostermek, olumlu olumsuz yonleriyle farkliliklarini ortaya ¢ikartarak gayrimenkul
degerleme uygulamalarina yardimec1 olunmaya calisilmistir. Calismada gayrimenkul

ve deger kavramlari ulusal standartlar ve kanun ile detayli olarak irdelenmistir.

Yalgin (2006), Yapilan calismada gayrimenkul degerleme sektoriiniin
faaliyetlerini incelemek ve yildan yila gelismekte olan bu sektoriin gelisimini
degerlendirmek i¢in 16 gayrimenkul degerleme sirketi incelenmistir. Calismada baz1
gayrimenkul degerleme sirketlerinin SPK onay1 olmadan faaliyet gosterdigi bunun
yani sira gayrimenkul degerleme uzmanlarinin ¢ogu sirkette yetersiz oldugu sonucuna
ulagilmistir. Calismada gayrimenkul degerlemesinde en fazla ¢alisan meslek grubunun

insaat miihendisleri ve harita kadastro miihendisleri olduklari sonucuna varilmistir.

Arslan ve Karagbéz (2019), Yapilan arastirmada calisma alaninda rayic
bedellerin belirlenmesi asamasinda emlak vergisi uygulamalarinda karsilasilan
sorunlar analiz edilmistir. Bu analizlerde incelenen tasinmazlarin fiziki ve kanuni
birgok faktor ele alinarak rayi¢ degerlere etki eden nitelikler ile ilgili detayli bir analiz
yapilmustir. Bu analiz sonucunda rayi¢ degere etki eden olumlu ve olumsuz durumlara
¢oziim Onerileri sunulmustur. Bina vergisine esas alinan rayi¢ bedellerin alaninda
uzman kisilerce daha dogru bir sekilde belirlenebilmesi icin ne gibi yontemler

kullanilmas1 gerektigi hakkinda oneriler sunulmustur.
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Sahin (2010), Calismada Ankara ilinde bulunan SPK onayli degerleme
sirketlerinden alinan degerleme verileri derlenerek incelenmis ve degerleme
caligmalar1 lizerine Oneriler sunulmustur. Tasmmaz degerlemesinin ekonomik
faaliyetlerde kanuni diizeyde 6nemi vurgulanmis ve Tiirkiye’de yeterli diizeyde 6nem
verilip verilmedigi arastirilmistir. Arastirmada Tiirkiye’de degerleme uzmani kisilerin
egitim silirecinin yeterliligi arastirilmis ve yeterli olmadigi, bu egitim siirecine
yeterince Onem verilmedigi tespit edilmistir. Ayni zamanda yapilan calisma
neticesinde Tirkiye® de en ¢ok kullanilan degerleme yontemi olarak emsal

karsilastirma yonteminin kullanildig: bilgisine ulagilmastir.

Karakus (2011), Bu ¢alisgmada gayrimenkul degerlemesi kapsamli bir sekilde
ele almmistir. Gayrimenkul degerleme yoOntemlerinin birbirine goére avantaj ve
dezavantajlar1 lizerinde durulmustur. Model olarak alinan ¢alisma alan1 Balikkesir il
merkezinde bulunan bazi mahallelerdir. Bu alanlar 15 gruba ayrilarak kapitalizasyon

oranlar1 ve ortalama gayrimenkul degerleri incelenmistir.

Ozen ve Sis (2019), Bu ¢alismada Bolu ilinin bir bolgesi secilerek bdlgede yer
alan taginmazlarm degerine etki eden 10 faktor belirlenmistir. GIS tabanli bir CBS
yaziliminda mesafe analizi ile her bir faktor igin ayr1 bir raster veri katmani
iiretilmistir. Daha sonra bu katmanlardaki piksellere deger olarak baz alinan faktore
(hastane, okul, sehir merkezi) olan uzaklik degeri atanmistir. Olusan raster veriler esit
agirlikta birlestirilmis ve her bir faktor i¢in bir sonug raster verisi olusturulmustur.
Calisma sonucunda sonug raster verisindeki piksel degerlerinin yiiksek veya diisiik
olmasina bakilarak tasimmaz degerlerinin en yiiksek ve en diisiik olabilecegi yerler

belirtilmistir.

Ozgiiven ve Erenoglu (2020), Calismada Canakkale’ de bulunan 87 adet arsa
vasifl parsel lizerinde degerlendirme yapilmistir. Arsanin degerine etki eden 15 faktor
belirlenmis ve bu faktorleri kapsayan bir anket hazirlanmistir. Ankete 15 gayrimenkul
degerleme uzmani katilmistir. 6 anket degerlendirmeye alinmis ve anketlerde bulunan
faktorlerin her biri i¢in ayr1 ayr1 agirliklar katsayilari hesaplanmigtir. Sonug olarak
faktorlerin agirliklar1 goz Oniinde bulundurularak parsellerin deger haritalar1 GIS

tabanl bir yazilimda olusturulmustur.
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Altunkaynak ve Kocatiirk (2016), Calismada konut fiyatlar1 iizerinde etkili
olabilecek degiskenler madencilik teknikleri ile belirlenmistir. Calismada Ankara
ilindeki 90479 daire se¢ilmis ve bu dairelerin satis fiyatlar: bulunmustur. Bulunan satis
fiyatlarma etki eden 14 degisken belirlenmistir. Bu degiskenlere ait verilerin ayirt edici
ozellik degerleri ortalama daire fiyatlar1 lizerinden bulunan frekans dagilimlar: ile
bulunmustur. Sonug olarak bulunan degiskenler 6nem diizeyine gore ylizde degerleri

ile iligkilendirilerek degiskenin yiizdelik bazinda 6nem diizeyleri bulunmustur.

Hong (1996), Yapilan ¢alismada Cin Halk Cumhuriyetine(CHC) bagli Hong
Kong sehri ile ilgili baglantilar ve bu yonde yapilabilecek caligmalar gelistirilmistir.
Calisma CHC’ deki ve Hong Kong’ daki degerleme yontemleri hakkinda genel bir
analiz ve gayrimenkul miilk degerleme yaklasimlarimi karsilastirarak gayrimenkul
piyasast gelisimine gore Onemini degerlendirmistir. Bunun yami sira degerleme
calismalarinda yasanan kafa karistiric1 standartlar, diizenlemeler ve yasalarm CHC

hiikiimetinin gelirlerini ne diizeyde olumsuz etkiledigi arastirilmistir.

Ratnatunga ve Parker (2012), Bu g¢alismada gayrimenkul degerleme
uzmanlarimin gayrimenkul alimi veya satimi konusunda verdikleri tavsiyelerde
bulunurken kullandiklar1 dl¢iitler incelenmistir. Bu 6lgiitlerin alim satim islemlerinde
ne diizeyde etkili oldugu ve ne kadar sik kullanildig1 arastirilmistir. Aymi sekilde
degerleme uzmanlarmi miisterilerine gayrimenkullerinin degerini artirmak ig¢in
yapilmas1 gerekenler konusunda bulunduklar1 tavsiyelerinin de alim satim
islemlerinde ne diizeyde etkili oldugu incelenmistir. Inceleme sonucunda gayrimenkul
uzmanlarinin verdikleri bu tavsiyeler genellikle gecici, anekdot tavsiyelerine

dayanmakta ve uygulamada genellikle kullanilmadig1 goriilmiistiir.

Schulz (2003), Bu tez ¢aligmasinda gayrimenkul degerleme yaklagimimin ii¢
ozelligi incelenmis ve bu oOzellikler ile ilgili analizler sunulmustur. Yaklagimda
maliyet, satis karsilagtirmasi ve gelir yaklagimi analiz edilmis temel piyasa modelleri
gosterilmis ve Alman Degerleme Yonetmeligi'nde (WertV) kodlanan degerleme
teknikleri degerlendirilmistir. Buna ek olarak, ¢alismada gayrimenkul fiyat endeksleri
ve hedonik yaklagim hakkinda genel bir bakis sunulmustur. Ekonometrik analiz i¢in

Berlin emlak piyasasina iliskin kapsamli veriler kullanilmigtir.
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Ewa Dudek ve Raczka (2011), Yapilan c¢alismada Polonya’da bulunun
gayrimenkul degerleme kuruluslar1 federasyonu tarafindan yayinlanan standartlar
incelenmistir. Gayrimenkul degerleme analizleri i¢in gayrimenkul degerleme
uzmanlar1 tarafindan kullanilan yontemlerden iki tanesi kapsamli olarak incelenmistir.
Bunlar ortalama fiyat diizeltme yOontemi ve ikili karsilastirma ydntemidir. Bu
yontemlerin emlak piyasasindaki yeri ve ne siklikta kullanildig1 arastirilarak arastirma

sonuglar1 analiz edilmistir.

Babawale ve Oyalowa (2011), Bu c¢alisma Nijerya’da gayrimenkul
degerlemesinde ~ gayrimenkul  gelistiricilerinin  siirdiiriilebilirlik ~ algisini
degerlendirmektedir. Caligma sonucunda Nijerya’da gayrimenkul siirdiiriilebilirligi
ekonomik veya cevresel degil sosyal ag¢idan bu kavramin tanimlanmasi ve

uygulanmasima bagli oldugu tespit edilmistir.

Hromada (2016), Calismada gayrimenkul degerlemesi igin yeni bir yontem
sunulmaktadir. Makalede Onerilen ve tarihsel piyasa fiyati olarak adlandirilan yontem
istatiksel veritabanini kullanarak analiz yapilmaktadir. Giincel degerleme yontemlerin
gayrimenkullerin tarihi kullanis yonlerini yok sayarak bir sonuca ulastigir bu yontem
ile gayrimenkul analizi hakkinda dogru ve kesin sonuca ulasilabileceg§i ve bu

degerleme yonteminin diger yontemlerden daha kullanilabilir oldugu analiz edilmistir.

Renigier ve Renigier (2017), Bu calismada Olsztyn'de yer alan ve olasi
doniistime tabi olan kiiclik bir konut miilkii 6rnegine emlak piyasasindaki olas1
degerinin degerlemesi i¢in gergek bir opsiyon modelinin uygulanmasi incelenmistir.
Bu yontemlerin gayrimenkul degerlemede ne tiir farkliliklar ve yeniliklere sebep

oldugu arastirilmis ve arastirma sonuglar1 analiz edilmistir.

Lawson (2008), Calismada degerleme uygulamalarinda uygun olmayan
ekonomik teorilerin uygulanmasindan kaynaklanan karigikligi gidermeye yonelik
sistemli bir arastirma yapilmustir. Arastirmada, degerleme pratiginin degerleme
ilkelerinin pozitif ekonomiye gdmiilii bir ¢aligma teorisi tarafindan desteklenmesi
gerektigi konusunda daha 6nce savunulanlar desteklenmis ve bu teorilerin ne diizeyde

kullanildig1 arastirilip sonuglari degerlendirmistir.
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3. MATERYAL ve YONTEM

Bu c¢alisma Siirt ili Kurtalan ilgesinde yapilmistir. Calisma 3 bdliimden
olugsmaktadir. 1. boliimde ilgede gayrimenkuliin degerini etkileyen faktorler ile ilgili
bir anket ¢alismasi yapilmistir. 2. boliimde ilgede bulunan 5 mahalle calisma alani
olarak belirlenmis ve bu mahalledeki parsellerin m? birim deger fiyatlar1 belediyeden
almmistir.Bu mahallelerin ¢caligma alani olarak belirlenmesinin nedeni ilge merkez
mabhalleler olmas1 ve Kurtalan belediyesinden sinirli sayida mabhalleler i¢in rayic
bedellerinin verilmesidir. Alman bu degerler ile ArcGIS ortaminda deger haritalar:
olusturulmustur. Calismanin son boliimiinde ise anket calismalarinda 6nem derecesi
yiiksek olan 5 faktor ile ArcGIS’te olusturulan deger haritalarindaki degerlerin
anketler ile orantili olup olmadig1 incelenmistir. Bu inceleme sonucunda her mahalle

icin yeni bir karsilagtirma haritasi olusturulmustur.
3.1 Calisma Alam

Siirt iline bagli Kurtalan ilgesi lilkemizin Giineydogu Anadolu Bolgesinin Dicle
bolgesinde yer alan bir ilgedir. Ilgenin dogusunda Siirt merkez ilgesi bulunmakta,
kuzeyinde Baykan ilgesi yer almaktadir. 669.25km?2 yiiz 6l¢limiine sahip ilgede 2020
yil1 niifus saymminda toplam 60.737 kisinin ikamet ettigi bunlarin 35.914 1 ilge
merkezinde 24.823’iiniin ilgeye bagl kdylerde oldugu belirlenmistir. Ilgeye bagl 16

mahalle ve 55 koy bulunmaktadir.

Kurtalan Ilge arazisi, dalgali, sirtlarla cevrili vadilerden ve diizliiklerden
olugsmaktadir. Sason Daglar1 kaynagin1 Garzan ¢ayindan alarak genis vadiler sulu
tarima uygun sekilde sulanmaktadir Kaynagmi Sason Daglarindan alan Garzan Cay1
ve kollari, genis vadileri sulu tarima uygun alanlar1 teskil ederler. Giineyde Batman
iline baglh Besiri smir ilgesi ile dogal sinir olarak bilinen iki 6nemli yiikselti vardir:
ilki 1530 metre yiiksekliginde olan Dilek Tepesi(Kozdag)’dir. Digeri ise 1050 metre
yiikseltisi ile Garzan Dagidir. Garzan Cayi, Resan Cay1 ve Basur Caylar1 ilgenin
onemli akarsularidirilcede yazlar ¢ok sicak ve kurak, kiglar ise 1lik

ge¢mektedir.Enfazla yagisi ilkbahar mevsiminde almaktadir (Wikipedia, 2023).
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Sekil 3. 1 Siirt li Kurtalan Tlgesi Lokasyon Haritas1
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3.2 Anketlerin Olusturulmasi ve Degerlendirilmesi

Yapilan ¢alismada ilgede daha 6nceden belirlenmis, sinirlar1 birbirine komsu olan
5 mahallede anket caligmasi yapilmistir. Bu anket calismasinin amaci ilgedeki
gayrimenkullerin fiyatlarina etki eden faktorlerin hangilerinin ne derece 6nemli
oldugunu saptamaktir. Anket 2 boliimden olusmaktadir. Tk bdliimde kisisel bilgiler
yer almaktadir. Ikinci béliimde Gayrimenkuliin degerini etkileyebilecek 15 faktdr
bulunmaktadir. Ikinci bdliimde 4 derecelendirme segenegi bulunmaktadir. Ankete
katilanlar bu 4 derecelendirme secenegi ile gayrimenkule etki eden faktorii
degerlendirmislerdir. Ankete 18 yas iizeri ve tercihen orada kalici ikamet eden
bireylerin katilimi saglanmistir. Anketlerin 150 ¢iktis1 alinarak kagit ortaminda
belirlenen mahallelerde kalici ikamet eden kisiler tarafindan doldurulmustur.
Toplamda 150 adet anket yapilmistir fakat bunlardan 50 tanesi tutarsiz yanitlar nedeni
ve yas sinir1 Kriteri goz 6niinde bulundurularak degerlendirilmeye alinmamistir. Anket
katilimcilarindan yasi 18 ile 70 arasinda olan katilimcilarin yanitladigi anketler

degerlendirilmeye almmastir.

Ankete kisilerin yasi, cinsiyeti, meslegi, ikamet etigi mahalle, egitim durumu, daha
once bir gayrimenkul alim satimi yapip yapmadigi ve sahsi olarak herhangi bir
gayrimenkule sahip olup olmadigi gibi bilgiler anket analizinde yer almasa da
anketlerin gilivenilirligi ve gercek kisiler tarafindan yanitlandigmimn belirtilmesi
amaciyla eklenmistir. Ankette Sekil 3.2’de goriildiigii gibi gayrimenkul degerine etki
eden 15 adet faktor se¢ilmistir. Bu faktorler insanlarm bir gayrimenkulii alirken veya
satarken gbéz Oniinde bulundurdugu ve fiyat skalasi iizerinde degisiklige neden
olabilecek faktorlerdir. Bu faktorlerin se¢ilmesinde literatiir taramalar1 ve ilgede aktif

calisan harita ve insaat miihendislerinin bilgi birikimleri etkili olmustur.
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YUKSEK LISANS ANKET CALISMASI
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Gayrimenkuliin degerine etki eden bu faktorler 4 6lgeklendirme kriterine gore gok
onemli-Onemli- 6nemsiz ve hi¢ 6nemli degil segenekleri seklinde yanitlandirilmistir.
Yapilan bu anketlerden degerlendirilmeye alinan 100 adet anketin sonug verilerini

analiz edebilmek i¢in SPSS programi kullanilmustir.

SPSS bilgisayar programmin ilk siiriimii 1968 yilinda piyasaya verilerek istatistisel
analiz yapmaya yonelik gelistirilmis bir bilgisayar programidir. Uzun yillar bu
programABD kdokenlii bir program tarafindan SPSS adi ile siiriimii satilmistir. 2009
yilinda sirket bu programin sahiplik hakkini IBM sirketine satmistir. 2009 yilindan
2010 yilina kadar PASW Statistics adiyla anilmis ve Agustos 2010 yilindan itibaren
IBM SPSS Statistics seklinde adlandirilmaya baglanmistir.Su anda en son versiyonu
IBM SPSS Statiistics 24.0 olup bu versiyon 2016 yilindan itibaren pazarlanmaktadir
(Wikipedia, IBM SPSS Tanimi, 2020). SPSS sosyal bilmlerde istatiksel analiz igin ¢ok
sik kullanilan bir programdir(Gunarto, 2019).

Anket sonuglarinin birinci boliimiin sonuglar1 SPSS programina aktarilirken her
bir yanit i¢in bir say1 araligi secilmis ve bu sayr araligina gore programa veriler
islenmistir. Anket sonuglarmin SPSS programma aktarilirken olusturulan
Olgeklendirme kriteri ve SPSS Programindaki veri girisi Sekil 3.3 ve 3.4’te

gosterilmistir.
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Sekil 3. 3 SPSS Programu Veri Girisi
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ANKET OLCEKLENDIRME
YAS KRITERI
1-)20-35 YAS ARALIGI 2-)35-50 YA3 ARALIGI  3-)50 YAS (STU
MAHALLE KRIiTERi|
1-) CUMHURIYET MAHALLESI 2-) FIRAT MAHALLESI 3-) SUMER MAHALLESI

4-) KULTUR MAHALLESI  5-) YENIDOGAN MAHALLESI

EGITIM KRITERI
1-) OKURYAZAR-ORTAOKUL DOZEY 2-) LiSE DUZEYi 3-)OMLISANS DOZEYI

4-) LisANS VE USTU DUZEYDE

CINSIVET KRITERI
1-)ERKEK 2-JKADIN

UZERINE KAYITLI GAYRIMENKUL OLMA KRITERI

1-JKAYITU GAYIMENKUL VAR 2-)KAYITLI GAYRIMENKUL YOK

GAYRIMENKUL ALIM SATIM iSLEMi YAPMIS OLMA KRITERI

1-) GAYRIMENKUL ALIM SATIM ISLEMI YAPMIS  2-) GAYRIMENKUL ALIM SATIM iSLEMI
YAPMAMIS

Yukanda belirtilen dlgeklendirme kriterleri yapilan anketlerin SPSS yazhiminda iglenirken sayilann
ne anlama geldigini ifade etmektedir.

Sekil 3. 4 Anket Olgeklendirme Kriteri

Anket Glgeklendirmesi tamamlandiktan sonra degerler say1 formatinda programa
aktarilmistir (Sekil 3.3). Bu islemden sonra anketin ikinci boliimiindeki gayrimenkule
etki eden faktorler 15 madde olarak programa eklenmistir. Bu islemlerden sonra anket
veri girisine hazir duruma getirilmis olmaktadir. Daha sonra her bir anket tek tek say1
format1 ve gayrimenkul deger faktorleri girilerek veri girigi tamamlanmigstir. Veri
giriglerinden sonra anketlerin gilivenilirliklerinin yiizdesi hesaplanmistur. Anket

giivenilirlik ylizdesi yiizde 69.45 ¢ikmustir.
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Sekil 3. 5 Anket Giivenilirlik Yiizdesi

Tim verilerin girigleri tamamlandiktan sonra ve anket giivenilirligi hesaplandiktan
sonra 15 adet gayrimenkul faktorii i¢cin bir katsay1 ortalamasi alinmistir. Bu katsay1
ortalamasimin alinmasinin amaci her bir faktoriin ortalamalarmin alinip bir degisken
belirleyerek degisken ile analitik karsilastrmalar yapmaktir. Bir nevi her bir
gayrimenkul faktorii i¢in bir skor hesaplamasi olusturmaktir. Elde edilen gayrimenkul

faktorleri skorlar1 ile mahalle bazinda her bir faktor skoru i¢in bir grafik elde edilmistir.

Programda her bir deger faktdriiniin her bir mahalle i¢in Onem derecesi
hesaplanmis ve grafikleri olusturulmustur. Toplamda 75 grafik olusturulmustur.
Bunlardan yalnica 4 tanesi 6rnek olarak burada gosterilmis, geriye kalan 71 adet grafik
bu calismanin ekinde belirtilmistir. Belitilen 4 6rnek farkli gayrimenkul faktorlerinin

her bir mahalle i¢in olusturulan grafigidir.
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Sekil 3. 6 Cumhuriyet Mahallesi Histogram Grafigi

Yukaridaki sekilde cumhuriyet mahallesi icin SPSS programinda olusturulan

histogram grafigi bulunmaktadir.Cumhuriyet mahallesinde ikamet eden 27 kisi bu

ankete katilmistir. Bu anket formu cumhuriyet mahalllesinde ikamet eden bireylerin

yesil alana uzakligvyakinligmin onem diizeyinin

degerlendirilmesi amaciyla

hazirlanmistir. Ankete katilanlarin biliylik ¢ogunlugu i¢in yesil alana uzaklik

faktoriiniin “gok onemli” diizeyde oldugu goriilmiistiir. Yani yesil alana yakin olan

gayrimenkullerin mahallede yasayan kisilerce daha yiiksek fiyatli olmasi gerektigi ve

bu nedenle daha degerli oldugu sonucuna varilmistir.
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Sekil 3. 7 Kiiltiir Mahallesi Histogram Grafigi

Yukaridaki sekilde kiiltiir mahallesinin gayrimenkul faktoriil’e gore olusturulmus
histogram grafigi goriilmektedir. Mahallede ankete katilan 20 kisiden 12 kisi ¢ok
onemli diizeyde, 6 kisi 6nemli diizeyde ve 2 kisi 6nemsiz diizeyde degerlendirmistir.
Sonuglardan da anlasilacag: iizere yesil alana uzaklik faktorii mahalle sakinleri igin
onem arz eden bir faktordiir. Anket katilimcilarinin yanitlaria gére degerlendirecek
olursak yesil alana yakinlik bakimindan en yakinda bulunan gayrimenkullerin daha
uzakta bulunan gayrimenkullere kiyasla fiyatlarmin yiliksek olmasi gerektigi

diistiniilmektedir.
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Yukaridaki sekilde Cumhuriyet mahallesi i¢in saglik alanmna uzaklik faktorii

degerlendirilmistir.Bu ikinci gayrimenkul faktoriiniin degerlendirilmesi mahallede

yasayan kisilerce yalnizca iki kriter tizerinden degerlendirilmistir. Bu kriterlerden ilki

“cok dnemli” kriteridir. Bu kriteri anket katilimcilarindan 17 kisi isaretlemistir.. {kinci

kriter ise “onemli” kriteridir ve 10 kisi isaretlemistir. Bu mahalle i¢in saglik alanina

uzaklhigin/yakinligin gayrimenkuliin degeri lizerinde Onemi biiyiiktiir. Mahallede

yasayan kisilerin gayrimenkul-alim-satim i¢in gayrimenkuliin saglik alanmna yakin

olup olmamas: belirleyici diizeyde etki etmektedir.
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Sekil 3. 9 Firat Mahallesi Histogram Grafigi

Bu sekilde Firat mahallesinin egitim alanma uzaklik faktoriiniin histogram grafigi
gosterilmektedir. Firat mahallesinde ankete 21 kisi katilmistir. Anket katilimcilarindan
egitim alanina uzaklik degerlendirmelerinden 8’1 dnemsiz 9’ u 6nemli ve 4’li ¢cok
onemli olarak degerlendirmislerdir. Firat mahallesinde bulunan gayrimenkullerin
egitim alanina yakm veya uzak olmasi anket katilimcilarmin yanitlarina gore ¢ok
biiyiilk 6nem arz etmedigi, gayrimenkuliin degerini yiiksek farklarla degistirmemesi

gerektigi sonucuna ulasilmaktadir.

Firat mahallesi ilcedeki c¢arsy, diikkanlar, bankalar, biirolar, giyim
magazalari,emlak vb. gibi bir¢ok ticari alani igerisinde barmdirmaktadir. Bu mahalle
ilgenin ticari merkezi olup bu beklentiyi karsilamasindan dolay1 ticari merkezlerin

yakinlig1 egitim alanlarinin yakiligindan daha 6nem arz ettigi yorumuna ulasilabilir.
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3.3 Haritalarin CBS Ortaminda Olusturulmasi

Calismanin bu bdliimiinde gayrimenkul deger haritalar1 olusturulmustur.
Haritalarinin olusturulabilmesi i¢in ilk olarak il¢e belediyesinden tiim ilgenin imarli
verilerinin iglenmis oldugu CAD uzantili imar plan1 dosyasi alinmigtir. Bu veriler
alindiktan sonra Belediyeden Cumbhuriyet, Kiiltiir, Siimer, Yenidogan ve Firat
mahallelerine ait emlak vergi degerleri istenmistir. Veriler deger takdir komisyonunca

her mahalle i¢in cadde ve sokak bazinda belirlenmis birim m? fiyatlaridir.

Ik olarak Kurtalan belediyesinden alinan imar plan1 dosyasi(kurtalan.itrf) Arcmap
yazilimmda CAD Reader ile il¢eye ait tiim veriler Arcmap’ e getirilmistir. Arcmap’ e
getirilen bu dosyanin diinya lizerindeki dogru konumuna gelip gelmedigi kontrol
edilmistir. Kontrol iglemi i¢in dosya agilmadan 6nce bir uydu althigi acilmig, daha
sonra bu uydu althgmin iizerine kurtalan.itrf dosyasi agilmistir. Bu sekilde dosyanin

uydu iizerinde dogrulugu kontrol edilmistir.
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Sekil 3. 10 Kurtalan Imar Plan1 NetCad Gosterimi

Yukaridaki gorselde Kurtalan belediyesinden alinmis giincel 2023 tarihli Kurtalan
imar plan1 dosyasi netcad programindaki goriintiisii bulunmaktadir. Bu dosyadan
hareketle ilk olarak arazi kullanim haritasi mahalle sinir haritasi, parsel haritasi,
mahalle deger haritalari, ve daha sonra analiz haritalar1 olusturulmustur. ilk olarak
netcad’te agilan imar plani dosyasinda bulunan ve ¢aligmada kullanilamayacak olan
gereksiz katmanlar (sembol isaretleri, kooordinat ¢izelgeleritaks kaks bilgileri
isaretlemeleri) silinmistir . Silinen bu katmanlardan sonra dosya renklendirmeleri

diizenlenerek daha goriiniir ve kullanima hazir hale getirilmis ve kaydedilmistir.
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3.3.1 Arazi kullamim haritasinin olusturulmasi

ArcMap’ e yiiklenen imar dosyasindaki sinirla ilgili olan kadastro ile ilgili olan vb.
kullanilmayan verilerin bulunmadig1 yalnizca planlama alanlarini igeren kisimlar

alinarak katmanda smirlandirma yapilmistir.
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Sekil 3. 11 ArcMap Sinirlandirilmis Katman Gosterimi

Bu smirlandirilmis katmanin i¢inde ilkokul, ortaokul, lise gibi birimler egitim
alani olarak, saglik ocagi, 6zel hastane, devlet hastanesi, dis hekimligi hastanesi gibi
birimler saglk alani, belediye valilik TKGM gibi birimler resmi kurum, ilge
otogaritren istasyonu gibi birimler ulagim alani, parklar bahgeler gibi yerler ise yesil
alan olarak gruplandirilip renklendirilmistir. Bu sinirlandirmay1 yapmaktaki asil amag
fonksiyon haritasini olustururken ayni amaca hizmet eden alanlarmn tek bir renk ile

gosterilip diizenlenmesinin ve haritadaki karmasikligin olusmasimi 6nlemektir.
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Sekil 3. 12 Kurtalan Ilgesi Arazi Kullanim Haritas

37



3. MATERYAL ve YONTEM Esma CEYLAN

3.3.2 Mahalle simirlarimin belirlenmesi

Mahalle smirlar1 adres kayit sisteminde bulunan 3B uydu harita sisteminde
mahalle sinirlar1 bulunmus ve tiim ilgenin mahalle sinirlart ArcMap’e herhangi bir veri
aktarimi1 olmadan daha 6nce arcmapte agtigimiz imar dosyasi lizerine parsellere ve yol

siirlarina bakilarak belirlenmis ve ¢izilmistir.

471000 472000 473000 474000 475000 476000
1 1 1 1 1 1

KURTALAN MAHALLE HARITASI

4203000 420?000
1
T T T
4202000 4203000 4204000

420%000

4201000
T
4201000

\Yayikdere

4200000
1
T
4200000

o7
Ccumhuriyet ‘ s o
Yenidogan
: '7 Eirat:
[Kultury

Di

419?000
T
4199000

4198000
1
T
4198000

Seyrantepe;

4197000
1
1
4197000

\
&Ly LEJANT

0 50 100 E Mahalle Sinirlar

419?000
T
4196000

T T T T T T
471000 472000 473000 474000 475000 476000

Sekil 3. 13 Kurtalan Mahalle Sinir1 Haritas1
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Ilgenin tiim mahallelerinin ¢izilmis oldugu bu dosyadan yalnizca calismada
kullanilan 5 mahalle seg¢ilerek yeni bir dosya olusturulmustur. Daha sonra bu dosya ile
birlikte ilgenin imar plant dosyasi agilarak hem mahalle snirlarinin oldugu hemde

parsellerin belli oldugu yeni bir harita olusturulmustur.
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Sekil 3. 14 Kurtalan flcesi Parsel Haritas1
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3.3.3 Parselllere degerlerin verilmesi ve deger haritalarinin olusturulmasi

Deger haritalarinin olusturulabilmesi icin ilk olarak daha 6nceden olusturulan
Kurtalan parsel haritasi Arcmap e getirilmistir. Bu Kurtalan parsel haritasi izerindeki
parseller mahalle sinirlarina gore ayrilarak her bir mahalle i¢in 5 adet yeni harita
olusturulmustur. {1k olarak Cumhuriyet mahallesinde bulunan parselllerin m 2degerleri
islenmis ve daha sonra tiim mahalleler i¢in ayni islemler tekrarlanmistir. Cumhuriyet
mahallesinde bulunan parseller ayni1 cadde iizerinde bulunan parsellerin m? fiyat1 ayn1
kabul edilerek belediyeden alinan cadde ve sokak bazinda deger takdir komisyonunca
belirlenmis birim deger fiyatlar1 renklendirme sistemiyle her bir renk bir degeri temsil
edecek sekilde veriler islenmistir. Cadde ve sokak bilgilerinin tam ve dogru olarak
tespit edilmesinde Mekansal Adres Kayit Sistemi(MAKS)’den yararlanilmistir. Ttim
mahalleler i¢in ayni1 islemler uygulanmig ve 5 adet deger haritasi olusturulmustur.
Olusturulan haritalara lejant, olgek gibi diizenlemeler yapilarak jpeg formatinda

kaydedilmistir.
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Sekil 3. 15 : Cumhuriyet Mahallesi Deger Haritasi

Yukaridaki gorselde cumhuriyet mahallesi degerleme haritas1
bulunmaktadir.Cumhuriyet mahallesi ilgenin merkezi konumunda bulunmaktadir ve
ilcenin en gelismis mahallesidir. Ilcede resmi kurumlarin bulunmasi, egitim
alanlarinin daha yogun olmasi, gecekondularin yok denecek diizeyde olmasi
mahallenin hem merkezi olmasini hemde gayrimenkullerinin m? birim fiyatinin
yiiksek degerde olmasimni saglamistir. Gorselden de anlasilacagi iizere gelisme konut

alan1 digindaki neredeyse tiim gayrimenkullerin fiyat1 genel olarak yiiksektir.
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Sekil 3. 16 Firat Mahallesi Deger Haritasi

Bu haritada firat mahallesi gayrimenkullerinin degerlemesi bulunmaktadir. Firat
mahallesinde genel olarak ticari amacgla kullanilan 1 veya 2 kathh gecekondu
yapilagmas1 bulunmaktadir. Burdaki gayrimenkullerin degerinin bazi bolgelerde ¢ok
diisiik baz1 bolgelerde ¢ok yiiksek olmasinin nedeni hem ticari merkez olmasi hem de

gecekondulagmanin cumhuriyet mahallesine oranla daha fazla olmasidir.
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Sekil 3. 17 Kiiltiir Mahallesi Deger Haritas1

Yukaridaki gorselde Kiiltiir mahallesi rayi¢ bedellere goére ArcGIS yaziliminda
olusturulmus deger haritas1 bulunmaktadir. Kiiltiir mahallesinde genel olarak
gecekondu yerlesimi bulunmaktadir. Bu nedenle gayrimenkullerin m? birim deger
fiyat1 fiyat1 diistiktiir. Merkeze ve resmi kurumlara uzak ve heniiz gelismekte olan bir
mahalledir. Kentsel doniisiim c¢alismalar1 kapsaminda mahallede yenil modern

gayrimenkullerin yapimi devam etmektedir.

43



3. MATERYAL ve YONTEM Esma CEYLAN

472800 473200 473600 474000
1 1 1 1

SUMER MAHALLESI ARSA M2 BiRIM DEGER HARITASI

4200400
1
T
4200400

LEJANT
E Mahalle Sinirlari
g_ Bedel (1) | 8
= B s =
. o
.
B so0
[ ]9
100
[ |10
120
130
g_ @\\ [ 140 _§
3 ey 150 3
%y B 1s0
| REY
0 175 350 .
472‘800 473.200 473'600 474'000

Sekil 3. 18 Siimer Mahallesi Deger Haritas1

Bu deger haritasindan hareketle stimer mahallesinde bulunan gayrimenkullerin
rayi¢ bedellerini ¢ok diisik oldugunu gérmekteyiz. Bunun asil nedeni kurtalan
ilgesinin ilk yerlesim yeri olmasi ve buradaki gayrimenkullerin neredeyse tamaminin
gecekondu yerlesmesi olmasidir. Ayni zamanda siimer mahallesi ilge merkezine uzak
ve tren yolu hatt1 mahalleyi dik bir sekilde kestiginden dolayr mahallenin diger

mabhallelerle olan karayolunu aksatmaktadir.
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Sekil 3. 19 Yenidogan Mahallesi Deger Haritas1

Yenidogan mahallesinin bir kisminin gecekondu bir kisminin apartman ve site gibi
yerlesimlerinin bulunmasindan dolay:r deger haritasinda bazi keskin farklar gdze
carpmaktadir. Bu deger haritasinda gelisme konut alanlarmin m? birim fiyatmin tiim
parseller i¢cin ayni degerde oldugu belirtilmistir. Bunun nedeni gelisme konut alaninin
yapilirken ana cadde, yollar ve diizenlemelerinin tam olarak ne sekilde yapilacagmin

heniiz belirlenmemis olmasidir.
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3.4 Anket Verilerinin ve Deger Haritalarinin Karsilastirilmasi

Calismanin son bolimiinde Kurtalan ilgesinde yasayan insanlarin gayrimenkul
alim satimlarinda gayrimenkuliin degerini etkileyen faktorler ile belediyeden alinmis

resmi gayrimenkul degerlerinin karsilastirmasi ile analiz haritalar1 olusturulmustur.

Analiz haritalar1 ilgedeki mevcut rayi¢ bedellerin ilge sakinlerinin degerleme
Kriterlerine (yani alim satimda fiyat arttiran 6zelliklerin 6nemi) ne diizeyde uydugunu
gostermek amaciyla olusturulmustur. Bu haritalarin yapilmasinda ArcGIS VE QGIS
yazilimlar1 kullanilmistir. Iki yazilimmn kullanilmasmin amaci QGIS’ te olusturulan
analiz haritasinin g¢erceve, lejant, dlgek gibi diizenlemelerinin daha 6nce olusturulan
deger haritalar ile birebir ayn1 olmasimn1 saglamaktir. Ilk olarak deger haritalar altlig
QGIS’ te acilmis ve deger haritasi renklendirilmeleri kaldirilarak renksiz bir harita elde
edilmistir. Bu harita iizerinde anket verilerine gore konumsal olarak ve parsellere
bakilarak tespit edebilecegimiz 5 gayrimenkul faktorii se¢ilmistir. Bu faktorler; yesil
alana uzaklik, saglik alanina uzaklik,egitim alanina uzaklik, kamu hizmetlerine olan
uzaklik ve ana caddeye olan uzakliktir. Segilen faktorler konumsal olarak parseller
iizerinde tespit edilebilecek faktorlerdir. Bu faktorlerin ilgede yasayan kisilerce
gayrimenkul alim satiminda gayrimenkuliin degerini etkileyen ve gayrimenkule yakin
oldugunda degerini arttiran faktorlerdir. ilk olarak cumhuriyet mahallesi analiz haritasi
olusturulmustur. Yalnizca parsel sinirlarinin bulundugu renklendirmelerin kaldirildig:
harita iizerinde bu 5 faktorden yesil alan saglik alan1 egitim alanini iginde bulunduran
parseller, her biri bir rengi temsil edecek sekilde fonksiyon haritasindaki oldugu gibi
renklendirilmistir. Normal sartlarda renklendirilen faktorlere en yakin ilk parsellerin
m2 bazinda birim degerlerinin anket sonuglarma gore yiiksek fiyatlh olmasi
gerekmektedir. Fakat tlim mahallelerdeki tiim parseller i¢in bu durum séz konusu
degildir. Bu nedenle 3 farkli renk skalasi olusturulmustur. Anket degerlendirmesiyle
belediyeden almmis m? birim deger fiyatlandirilmasinin dogru orantili oldugu alanlar
kirmizi, birbiriyle kismen uyustugu alanlar turuncu ve ters orantili yani anket
degerlendirmesine gore yiiksek/diisiik fiyatli olmasi gereken bdlgenin ters orantili

oldugu alanlar sar1 renk ile renklendirilmistir.
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4. ARASTIRMA BULGULARI ve TARTISMA

Bu tez c¢alismasi kapsaminda Kurtalan ilgesine ait gayrimenkul degerleme
haritalar1 CBS yardimi ile olusturulmus ve ilgede yapilan anket ¢caligsmasi vasitasi ile
ilce sakinlerinin gayrimenkul alim satiminda énemli olan faktorler belirlenmistir. Bu
faktorler her mahallede yapilan anketlerin her bir faktdr icin olusturulan histogram
grafikleri ile belirlenmistir. Histogram grafiklerinde her bir mahalle i¢in katilimcilarin
yiizde 60’indan fazlasinin gayrimenkul faktorleri i¢in “cok 6nemli” ve/veya “onemli”
olisegenegini isaretlemis olmalar1t bu degerleme faktoriiniin gayrimenkul alim
satiminda etkin rol aldig1 sonucuna ulagilmistir. Yapilan anket analizi sonucunda
ilcede yasayan kisiler agisindan gayrimenkul alim satimimi Onemli Olcilide
etkileyebilecek 5 faktoriin bulundugu tespit edilmistir. Bunlar; yesil alana uzaklik
faktorii, saglik alanina uzaklik faktorii, ana caddeye uzaklik faktorii, resmi kurumlara
uzakhk faktdrii ve egitim alanina uzaklik faktoriidiir. Bu faktorler ile birim m? deger
fiyatlarinin analizleri yapilmistir. Analiz sonucunda her mahalle i¢in birer analiz
haritas1 olusturulmustur. Analizler su sekilde yapilmistir: 5 gayrimenkul faktoriinden
en az 3 tanesine komsu olan ve parselin rayi¢ bedelinin yiiksek oldugu bolgeler kirmizi
ile isaretlenmis ve uyusan alanlar olarak belirlenmistir. En az 3 tanesine komsu oldugu
halde rayi¢ bedelin diisiik oldugu parseller kirmizi ile isaretlenerek uyusmayan alanlar
olarak haritada gosterilmistr. Ayni sekilde herhangi bir gayrimenkul faktoriine komsu
parsel olmadig1 halde rayi¢ bedelin yiiksek oldugu alanlar uyusmayan bolge olarak
isaretlenmis ve sar1 renk ile gosterilmistir. Gayrimenul faktorlerinden en ¢ok 2 sine
komsu olan ve rayi¢ bedelinin ortalama bir degere sahip oldugu parseller az uyusan
lanlar olarak belirlenmis ve turuncu renk ile gosterilmistir. Analiz haritalarinda lejantta
bulunan grirenk ile gosterilen gayrimenkul kriteri, 5 adet gayrimenkul faktoriinii ifade

etmektedir.

Analiz haritalaria gore rayi¢ bedellere gore olusturulan gayrimenkul degerleme
haritalar1 ile anket sonug analizlerinin birebir uyusmadig: hatta bazi bolgelerde tersi
bir orant1 ile fiyatlandirildig: goriilmiistiir. Asagidaki analiz haritalarinda her mahalle

icin yapilan bu karsilagtirmanin parsel bazinda analizi goriilmektedir.
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Sekil 4. 1 Cumhuriyet Mahallesi Analiz Haritasi

Yukaridaki sekilde gayrimenkul degerleme haritalar1 ile anket verilerinin
karsilastirilmasindan olusrutulan analiz haritas1 bulunmaktadir. Gayrimenkul degerinin
ankette belirtilen 5 gayrimenkul faktoriine gore degisimi konumsal olarak yakinlik ile
dogru orantili olarak degismisitir. Bu analiz haritasinda belediyenin degerleme verileri
ile anket sonuglari birebir uyusmamaktadir. Bu 5 faktoére komsu olan parsellerin anket
verilerine gore degerinin yiiksek fiyatta olmasi gerekmektedir. Bu sonuca gore analiz
haritasini inceledigimizde faktorlere yakin olmasina ragmen degerin diisiik oldugu

birgok parsel bulunmaktadir. Bu durum yalnizca ilge sakinlerinin fiyat-deger
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anlayisma gore gayarimenkul fiyatlarinin degismedigini ve zithiklarin bulundugunu
gostermektedir. Belediyenin deger takdir komisyonunca belirledigi gayrimenkul

degerleri ilge sakinlerinin beklenti fiyatini yansitmadigi goriilmektedir.
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Firat mahallesi analiz haritas1 incelediginde genel olarak belediyeye ait degerleme
verileri ile ilgede yasayan kisilerin fiyat beklentileri genel olarak birbirleri ile
uyusmaktadir. Firat mahallesi ilgenin ticari alaninin yogun oldugu bolgedir. Bu
nedenle genel olarak ticaretin yogun oldugu mahallede ilcede yasayan kisilerce
gayrimenkul fiyatlarinin yiiksek olmasi beklenmektedir. Fakat firat mahallesinde
bulunan gayrimenkullerin gecekondu tarzinda olmasi bu deger fiyatii diistirerek

beklenti ile rayi¢ deger arasindaki farki olusturmaktadir.
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Esma CEYLAN

Yukarida gosterilen kiiltiir mahallesi analiz haritasmin % 50’sine yakin bir

kisminda yerlesimin olmadigi gelisme konut alan1 bulunmaktadir. Bu nedenle geriye

kalan parseller iizerinde bir karsilagtirma yapilmistir. Genel olarak 5 faktore yakin olan

gayrimenkullerin fiyatini daha yiiksek oldugu rayi¢ bedeller ile orantilidir.
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Bu analiz haritasinda uyusmayan alanlar ile uyusan alanlarin birbirine neredeyse
esit oldugu ve hatta uyusan alanlarin daha fazla oldugu goriilmektedir. Siimer
mabhallesi ilgede gecekondulagsmanin en yogun oldugu mahalledir. Mabhallede tren
yolu resmi kurum olarak gosterilmis ve resmi kuruma yakin bolgelerin anket
sonuclarina gore daha yiiksek degerde olmasi gerekirken belediyeden alinmis rayig
degerlerde beklenenden daha az bir degerde oldugu goriilmiistiir. Bunun nedeni
yalnizca tren istasyonun orda bulunmasinin tek basma degeri arttiramayacagi ve

mahallede yogun bir gecekondulagmanin bulunmasidir.
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Yenidogan analiz haritasinin biiyilik bir kisminin gelisme konut alan1 olmasindan
dolay1 bu parseller icin anket ile rayic bedeller arasinda bir karsilagtirma
yapilamamigtir. Karsilastirmast yapilan parseller gorselden de anlasilacagi iizere
biiyiik ¢cogunluk uyusan alanlarin bulunmasidir. Rayi¢ bedeller bu mahallede genel

olarak mahalle sakinlerinin beklentisini karsilamaktadir.
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5. SONUCLAR ve ONERILER

Kurtalan, Siirt ilinin merkez il¢esi disinda en yiiksek niifuslu ve ilge alani simirmin
en biiyiik oldugu ilgedir. ilge merkezi disindaki alanda bulunan gayrimenkullerin
biiyiik ¢ogunlugunu arsa ve fistik bahgeleri olusturmaktadir. ilge sakinleri gegimini

biiyiik 6l¢iide tarim ve hayvancilik ile saglamaktadir.

Bu tez kapsaminda Kurtalan belediyesinden alinan rayi¢c degerler ile bes ana
mahallenin deger haritasi olusturulmustur. Bu deger haritalarindan da anlisilacagi
iizere en yiiksek rayi¢ degerli mahallenin Cumhuriyet mahallesi, en diisiik rayig

deerlerin oldugu mahalle ise Stimer mahallesi olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Olusturulan deger haritalarina gore rayic bedelleri en fazla etkileyen faktorler yesil
alan ve ticari alana olan yakinlik oldugu sonucuna varilmistir. Cumhuriyet mahallesi,
Frrat mahallesi ve Kiiltiir mahallesi ticari alana yakin olmasma ragmen cumhuriyet
mahallesi gibi biiylik alan1 kapsayan yesil alanlarin olmamasindan miitevellit deger ve
gelismislik bakimmdan cumhuriyet mahallesinin gerisinde kaldigi goriilmistiir.
Cumhuriyet mahallesinde hiikiimet konagi, halk egitim miudiirligi, milli egitim
miidiirligii ve biiyiik parklar1 da i¢inde barindirdigindan diger mahallelere nazaran 6n

plana ¢iktig1 goriilmiistiir. Bu nedenden dolay1 gayrimenkul fiyatlar1 daha yiiksektir.

Bu tez kapsaminda yapilan c¢alismanin hassasiyetini arttirabilmek amaciyla
caligma alani olarak belirlenen 5 ana mahallede anket ¢alismasi yapilmistir. Anket
calimalar1 sonucunda 5 gayrimenkul faktoriiniin ilge alim-satim piyasasinda 6nemli
bir etkisi oldugu goriilmiistiir.ilce sakinleri bu faktdrlerin yakinlarmda olan
gayrimenkul degerlerinin daha yliksek olmasi gerektigi kanaatindedir. Mahalleler
bazinda anket analizi yapildiginda katilimcilarin gayrimenkul degerine etki eden

faktorlerin 6nem erecesi birbirine benzerlik gostermektedir.

54



5. SONUCLAR ve ONERILER Esma CEYLAN

Caligmanin son boliimiinde anket ¢calismalarindan elde edilen 5 6nemli gayrimenkul
faktorii ile rayi¢ bedeller ile olusturulan gayrimenkul faktorleri karsilastirilip analiz
haritalar1 olusturulmustur. Her mahallle i¢in ayr1 bir analiz haritasi olusturulumustur.

Bu analiz haritalarindan elde edilen sonuglar su sekildedir;

- Belediyede deger takdir komisyonunca belirlenmis olan gayrimenkullerin degerleri

tam olarak ilgedeki gayrimenkullerin degerini yansitmamaktadir.

- Rayi¢ bedeller ilge sakinlerinin alim satim piyasasinda énem verdikleri baz1 6nemli

gayrimenkul faktor kriterlerine gore belirlenmemektedir.

- Rayic bedeller bize bir mahalledeki ayni sokak ve ayni cadde iizerinde bulunan tiim
parsellerin fiyatlarimin yalnizca m? birim deger fiyatma gore arttirip azaltmakta
oldugunu gostermektedir. Fakat bir parselin degerinin yalnica bu parametreye gore
degismedigi anket sonuglar1 ve analiz haritalarindan elde edilen sonuglardan

goriilmektedir.

Belediye biinyesinde bulunan gayrimenkul deger takdir komisyonunun daha
yetkili ve alaninda uzman kisilerden olusmasi ve rayi¢ bedellerin daha dogru,ilge
sakinlerinin beklentileri dorultusunda giivenilir bir belirleme isleminin yapilmasi
gerekmektedir. Ayn1 zamanda deger takdir komisyonunun rayi¢ bedeli belirlerken baz
aldig1 kriterler (m2,emsal deger,giines gérme durumu vb.) ile ilge sakinlerinin baz
aldig1 kriterler arasindaki farklarin giderilmesi i¢cin bu farkli kriterleri entegre

calismalar1 yapmasi gerekmektedir

Bu calisma Kurtalan ilgesi gayrimenkullerin rayi¢ bedelinin belirlenirken hangi
parametrelerin géz Oniinde bulundurulmasi gerektigini ortaya koymustur. Ayni
zamanda bu tez caligmasi ilgedeki mevcut rayi¢ bedel belirlemedeki eksiklikler ve
yanlisliklarm CBS kullanilarak gayrimenkul degerleme haritalar1 ile nasil daha

ayrmtili ve dogru sonuclar alinabilecegini gdstermektedir.
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