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OZET

Giiniimiizde gayrimenkul degerlemeye olan ilgi giderek artmaktadir. Sosyal ve ekonomik anlamda gayrimenkul, insanlar icin
onemli bir yere sahiptir. Tasinmaz degerlemeye iliskin yontemlerin belirli bir standartta olmamast iilke ekonomilerini etkileyecek
boyuttadr. Alim satim iglemleri, vergilendirme, kamulastirma gibi uygulamalar bir model ¢ercevesinde yapilmamaktadir.
Gayrimenkul degeri belirlenirken, tasinmazin degerini etkileyecek faktorlerin, risklerin, alanin potansiyellerinin tek bir modelde
irdelenmesi ve hesaba katilmasi gerekmektedir. Boylesi karmasik bir degerlendirme, ancak veri tabam kullanilarak olusturulan
cografi bilgi sistemleri tabanli uygulamalarla daha dogru, giivenilir ve hizli sonuglar elde edilmesini saglayacaktir.

Bu ¢alismada ilk olarak gayrimenkul degerlemede kullanilan geleneksel yontemlerden emsal, maliyet, karma ve gelir yontemleri
aciklanmustir. Tiirkiye'de ve diinyada tasinmaz degerlerini etkileyen faktorleri ve analiz siireclerini arastiran ¢alismalardan
ornekler verilmistir. Cografi bilgi sistemlerinin planlama ve gayrimenkul degerleme alaminda ne sekilde kullanildigindan
bahsedilmistir. Analizler Ankara ili, Gélbast ilgesi, Incek mahallesinde bulunan 142 adet yapisiz parseller adina yapilmistir.
Cografi bilgi sistemleri kullanmilarak érneklem alan i¢in egim analizi, baki analizi, egitim tesislerine yakinhk analizi, saghk
tesislerine yakinlik analizi, yesil alanlara yakinlik analizi, ulasim olanaklar: analizi, giiriiltii analizi, imar durumu analizi ve parsel
sekli analizi yapilmis olup her bir analiz icin etki degerlerine gore puanlama yapumistir. Sonug verisi olarak puanlama yéntemi
ile elde edilen faktor agirliklaryla tasinmaz deger haritasi olusturulmustur. Gayrimenkul degerlemede cografi bilgi sistemleri
kullanim olanaklart mekdnsal analizler, puanlama analizleri ve elde edilen deger haritasimin CBS araglart ve yazilim sayesinde
otomatik olarak yapilarak gésterilmistir. Gayrimenkul degerlemede CBS kullanicilara kolaylik, hiz, giivenilir verilere ulagilmasini
saglayacaktir.

Anahtar Sézciikler: cografi bilgi sistemleri (CBS), gayrimenkul degerleme, mekansal analiz, puanlama

ABSTRACT

OPPORTUNITIES TO USE GEOGRAPHICAL INFORMATION SYSTEMS IN REAL ESTATE
APPRAISAL: THE CASE OF ANKARA, GOLBASI

Today, the interest in real estate valuation is increasing. In social and economic terms, real estate has an important place for
people. The fact that the methods for valuation of immovables are not in a certain standard has a dimension that will affect the
economies of the countries. Practices such as trading, taxation and expropriation are not carried out within the framework of a
model. While determining the real estate value, the factors that will affect the value of the real estate, the risks and the potentials
of the area should be examined and taken into account in a single model. Such a complex evaluation will only provide more
accurate, reliable and faster results with geographic information systems-based applications using a database.

In this study, firstly, the traditional methods used in real estate valuation, precedent, cost, mixed and income methods are explained.
Examples of studies investigating the factors affecting real estate values and analysis processes in Turkey and in the world are
given. It is mentioned how geographic information systems are used in the field of planning and real estate valuation. Analyzes
were made on behalf of 142 unstructured parcels located in Ankara province, Gélbasi district, Incek neighborhood. By using
geographic information systems, slope analysis, aspect analysis, proximity to education facilities, closeness to health facilities,
proximity to green areas, transportation facilities analysis, noise analysis, zoning status analysis and parcel shape analysis were
made for the sample area and the effect values were determined for each analysis. rated accordingly. As the result data, a real
estate value map was created with the factor weights obtained by the scoring method. The possibilities of using geographic
information systems in real estate valuation are shown by making spatial analysis, scoring analysis and the value map obtained
automatically by GIS tools and software. In real estate valuation, GIS will provide users with convenience, speed and access to
reliable data.

Keywords: geographic information systems (GIS), real estate valuation, scoring, spatial analysis

1. GIRIS

Kentsel bolgelerde gayrimenkullerin ekonomik degerini etkileyen birgok faktdr bulunmaktadir. Bu dogrultuda
diinyada bir¢ok caligma yapilmistir ve degere etki eden faktorlerin sayisiz degiskenlerden olustugu goriilmektedir. Bu
nedenle tasinmazlarin ekonomik degerlerinin 6l¢iilmesi oldukca karmasik ve detayli analiz gerektiren bir ¢aligmadir.

Gayrimenkul degerini saptamak adina pek ¢cok yontem kullanilmaktadir ve bu yontemler gayrimenkuliin konumuna
ve piyasanin hakim aligkanliklarina gére belirlenmektedir (Deveci & Yilmaz, 2009). Kullanilan geleneksel yontemler
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genellikle yatirnm araci olarak goriilen taginmazlarin ekonomik degerlerini vermektedir. Bu cergevede ¢aligmanin
amaci, geleneksel tasinmaz deger dlctimlerinde geri planda kalan kentsel ve mekansal 6zelliklerin tasinmaz degerine
etkilerini analiz etmektir. Bu ¢aligma literatiir taramasi ve cografi bilgi sistemleri kullanilarak olusturulan mekansal
analiz, puanlama analizi ve deger haritasi olusturma yontemlerini kapsayan tanimlayici ve istatistiksel bir analiz
calismasidir. Calismanin kapsami genel olarak, gayrimenkul degerine etki eden kentsel ve mekansal faktorlerin
cografi bilgi sistemleri ile analiz edilmesi ve elde edilen tahmini ekonomik degerin daha tutarli olabilmesini
aciklamaya yoneliktir. Amag, gelencksel tasinmaz deger Olglimlerinde geri planda kalan kentsel ve mekansal
ozelliklerin taginmaz degerine etkilerini analiz etmektir. Caligmada yapilan mekansal analizlerde degerlendirilen
faktorler bir tasinmazin degerine en ¢ok etki eden ¢evresel etmenlerden belirlenmistir. Secilen faktorler ve cografi
bilgi sistemleri kullanilarak yapilan mekansal analizler sonucunda her bir analiz i¢in puanlama yontemi kullanilmustir.
Puanlama yontemi ile elde edilen sonug verilerle olusturulan deger haritasi cografi bilgi sistemlerinin gayrimenkul
degerlemede yontem olarak kullanilabilirligini gdstermektedir.

2. KURAMSAL VE KAVRAMSAL CERCEVE

Insanoglunun yerlesik yasama gectigi giinden giiniimiize kadarki siirecte iiretim ve giinliik yasamin 6nemli
unsurlarindan biri olan toprak, toplumsal yasamda ve ekonomide siirekli giindemdedir. Insanlar ihtiyaglarma gore
topraga cesitli islevler kazandirmuslardir. Uretim faktdrii olarak toprak, bulundugu iklime ve verimliligine gore
degerlendirilmektedir. Bir ekonomik faktdr olarak ise toprak; kentsel alanda kullanima konu olmustur ve hukuki
¢ergevede imar durumlarina gore tasinmaz piyasasinin unsurudur. Topragin kullanim fonksiyonlarina gére elde edilen
bu deger ¢esitli alanlarda kullanilmig ve toplum diizeni i¢in diinyada politikalar gelistirilmigtir. Gelismis ve gelismekte
olan iilkelerde taginmaz degerlemesi ve elde edilen degerlerin vergiye yansitilmas: iilkelerin 6nemli ekonomik
kaynaklarimi olusturmaktadir. Diinya ¢apindaki ekonomik kaynaklarin biiyiik boliimiinii taginmazlar olusturmaktadir
(Nisanc1, 2005). Ulkemizde de gayrimenkul degerleme politikalar1 olusturulmakta, yontemler gelistirilmekte ve
kullanilmaktadir. Gayrimenkul degerlerinin saglikli belirlenmesi ve nesnel verilere dayandirilmasi hak sahiplerini
ilgilendirdigi derecede iilke ekonomisi bakimindan da 6nem arz etmektedir. Gayrimenkul degeri iizerinde mekansal,
ekonomik, sosyal, cevresel oOzellikler etkili olmakta ve bu etkiler arazinin konumu ile bulundugu yerdeki
potansiyellerine gore degisebilmektedir (Tanrivermis, 2017). Kentsel topraklarin degerinin belirlenmesi niifus artisi,
niifus artisina bagl olarak hizli kentlesme, topragin tarimsal degeri gibi etkenlere bagli olmasinin yan1 sira mekansal
ozelliklere de baglhdir.

Von Thiinen’e (1826) gore, merkezi bir kentin etrafindaki arazinin degeri piyasa merkezinden uzaklastik¢a
azalmaktadir. Tasinmazin degeri, ulasim maliyeti, {iretim maliyeti ve arazinin tarimsal amach kullaniminda iiriin
fiyatlarindaki degisiklige bagli olarak degismektedir. Von Thiinen, arazi kullaniminin mekansal dizilimi kent
merkezinden gevreye dogru dairesel halkalar seklinde gelismekte oldugu teorisini ortaya koymustur. Bu model rant
teorisini mekansal anlamda agiklamaya caligan ilk rant teorisi olmustur (Sinclair, 1966). Model taginmazlar i¢in
kentsel alanlara uzakliga bagli olarak dogru arazi kullanim 6ngdriileri ve deger tahminlerine olanak saglamaktadir
(El-Barmelgy vd., 2014).

R. M. Hurd (1903), kentin arsa degerleri prensiplerini arastirdigi ¢aligmasinda vurguladigi kentsel arsa teorisini Von
Thiinen’in teorisine dayandirmigtir. Hurd’un teorisine gore; tasinmazin degeri ranta, rant lokasyona, lokasyon ulagim
imkanlarina, ulagim imkanlar1 da kent merkezine yakinlikla baglantili olmaktadir. Dolayisiyla bu baglantiya gore
taginmazin degeri direkt kent merkezine yakinlikla ilgilidir. Hurd, teorisinde Thiinen teorisini desteklemekle beraber
yapilan tiim hesaplamalarin yalnizca degeri tahmin etmeye yonelik oldugunu, kesin bir taginmaz degerine asla
ulagilamayacagini belirtmistir. Cilinkii taginmazlar birgok faktdre gore birbiri arasinda degiskenlik gosterebilir
(Golbasi, 2006).

Alonso’ya (1964) gore, tasinmaz degerlerinin mekansal dagilimi arazi kullanim taleplerine ve ulagim maliyetlerine
baglhdir (Bélen vd., 2005). Thiinen’in modelini kentlerin modernlesmesini gz 6niinde bulundurarak yeni bir bakis
acistyla degerlendirmistir. Thiinen’in daha ¢ok tarimsal anlamda analize katki saglayan rant teorisi daha sonrasinda
Alonso’nun (1964) kent igindeki tasinmazlarin degerinin arazi kullanimima gére farklilagsmasini arastiran Onerilen
Rant (Bid Rent) teorisinin temellerini olusturmustur. Kent i¢inde bireylerin ve iiretim kollarinin yer se¢im tercihlerini
aciklayan yeni bir “Kentsel Lokasyon Teorisi” gelistirmistir. Bu model rant kavramiin tasmmasin g¢evresel
faktorlerinin degerlendirilerek onerilmesine dayandirilmaktadir. Onerilen Rant (Bid Rent) teorisi, tasinmazin kent
merkezinin herhangi bir yerinde sagladigi fayda ve kar diizeyini, merkezden farkli uzakliktaki alanlarda da
saglayabilecegini gostermektedir. Kent merkezine yaklastikga artan rant diizeyi, uzaklastik¢a azalacaktir ve taginmaz
icin optimal bolge en diisiik ranta esit olan lokasyon olacaktir. Alonso, kent ¢eperindeki arazilerin kullanim
durumlarmna ve kent merkezine yakin araziler i¢in birbirleri ile rekabet edeceklerini belirtmektedir.

Kentsel alanlar ve ¢evrelerindeki taginmazlarin degerini etkileyen faktorler ig¢in Thiinen ve Alonso’nun modelleri neo-
klasik ve politik yaklagim olarak ilk analitik modeller olmuglardir (Topgu, 2008). Mekansal analiz ile ekonomik
degerin dlgiilmesi modelleri giiniimiize kadar sekillenmistir. Ozellikle teknolojik gelismeler deger 6l¢iimlerinde daha
ekonomik, verimli ve hizli sonuglar elde etmede 6nemli bir yerdedir.

A. Myrick Freeman (2003), ABD’de arazi ve konut degerlerinin hesaplanmasina iliskin bir teorik model gelistirmistir.
Arazi ve konut degerlerinin 6l¢iilmesine yonelik gelistirdigi iki ana yaklagim vardir: Kiralar ve Hedonik teorinin
modern yaklasimi. Freeman, bu arastirmada arazi degerlerinin yere gore degistigini ve farkli rant seviyelerine yol
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actigini soylemektedir. Hava ve su kalitesi gibi ¢evresel etmenlerin arazi degerlerinde etkisi oldugunu, geleneksel
yontemle yapilan deger 6lgiimlerine ¢evresel faktorlerinde dahil edilmesi gerektigini belirtmektedir (Freeman I11. A.
M. vd., 2014).

Aydinoglu, Bovkir ve Colkesen (2020), Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS) altyapisini gelistirdikleri
taginmaz degerleme veri modelinde kullanarak birlikte ¢alisabilirligini arastirmislardir. Olusturduklart veri modelinde
Istanbul ili, Pendik ilcesinde ¢alistiklar1 drneklem alandaki konut tipi tasinmazlar igin kriter belirleyerek deger
tahminleri gergeklestirmislerdir. Bu tahminleri ve sonucundaki taginmaz deger haritalarini makine 6grenme teknikleri
kullanarak rastgele orman algoritmasi ile olusturmuglardir. Ortaya ¢ikan modelin uygulanabilirligini analizlerle
desteklemislerdir ve rastgele orman algoritmasi ile tasinmaz deger tahminlerinin kullanilabilir bir yontem oldugunu
belirtmislerdir. Bu ¢aligmalarinda, geleneksel degerleme yontemlerinin yani sira destekleyici tekniklerin kullaniminin
degeri etkileyen faktorlerden konumsal veya konumsal olmayan etkenlerin es zamanli degerlendirilmesi ile daha
yiiksek performans alinacagi belirtilmistir (Aydinoglu vd., 2020).

Tasinmazlarin ekonomik degerine etki eden faktorler {izerine yapilan arastirmalar ve teoremler iizerine birgok
degerleme yontemi gelistirilmistir. Diinyada ve Tiirkiye’de ekonomik anlamda gayrimenkul degerleme biiyiik nem
kazanmustir.

2.1. Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme Yontemleri

Gayrimenkul degerlemeye karsi artan 6nem ve ihtiyaclar bircok yontemin gelistirilmesine altlik olusturmustur.
Piyasada degerleme, alig-satis, arsa ve arazi diizenlemeleri, kamulagtirma projeleri, vergilendirme gibi uygulamalar
icin deger tespitleri yapilmaktadir. Deger tespitleri icin degerleme ydntemi olarak maliyet, likidasyon, kalinti,
puanlama, gelir, karsilastirma, skolastik degerleme, nominal degerleme yontemleri sayilabilir. Geleneksel
yontemlerden tekil degerleme yontemlerinden en ¢ok emsal (karsilagtirma), maliyet, karma (puanlama) ve gelir
yontemi kullanilmaktadir (Pirgaip, 2019).

Emsal yontemi, degeri tespit edilecek taginmaza benzer 6zellikteki taginmazlarin tespit edilip karsilastirilmasi ile rayig
bedelinin belirlenmesi yontemidir. Bu yontem igin yapili veya yapisiz parselin fiziksel ve ¢evresel nitelikleri ¢ok
onemlidir (Erbil, 2014). Uzerinde bir yap1 bulunan parsellerde yapmin nitelik ve dznitelikleri, benzer parsellerle
karsilagtirtlmaktadir. Birbirinden farkli nitelikteki taginmazlarin karsilastirilmasi dogru sonuglar vermeyecektir.
Emsal yonteminde veriler giincel ve giivenilir kaynaklardan edinilmis olmalidir. Cogunlukla yapisiz parsellerin
degerlerinin belirlenmesinde emsal yontemi kullanilmaktadir (Mete ve Yomralioglu, 2019).

Maliyet yontemi, yapisiz taginmaz {izerine yapilacak olan insaatin yapim maliyetlerinin dikkate alinarak rayig
bedelinin belirlenmesi yontemidir. Bu yontemde arsa bedelinin belirlenmesi gerekmektedir (Yomralioglu vd., 2011).
Tasinmaz 6zel kullamimli bir yapi ise, proje asamasinda ise, taginmaz yapisi i¢in revizeler sdz konusu ise,
karsilagtirilabilir satig bilgileri yok ise, kira gelirleri bilinmiyor ise maliyet yaklasimi tercih edilmektedir (Celik,
2022).

Karma yontemi, tasinmaz malin degerine etki eden faktorler cesitli ¢aligmalarla belirlenerek puanlandirilmasi ve
sonucunda bir deger tespiti elde edilmesi yontemidir. Bu yontemde anket c¢aligmalari, faktorlerin
agirliklandirilmasinda biiyiik dl¢lide onemlidir. Dolayisiyla rayi¢ degerin elde edilmesinde objektif bir yaklagim
olarak kullanilmaktadir (Yagmahan, 2019).

Gelir yontemi, yapinin ve iizerinde bulundugu arsanin payindan olusan kazancin degere etkisini dahil eden yontemdir.
Bu yontemde net gelir 6nemlidir. Deger hesaplanirken arsanin veya iizerindeki yap1 niteligindeki tasinmazin siirekli
kullanimda olma olasiligi 6nceliklidir. Bir yapinin kullanim émrii sinirlidir dolayisiyla net gelir hesaplanirken arsaya
iliskin ve arsa iizerindeki yapiya iliskin nitelikler ayr1 degerlendirilmektedir (Deveci ve Yilmaz, 2009). Ornegin, isyeri
veya konut niteligindeki tasinmazdan elde edilecek olan gelire gore hesaplama yapilacak ise gelir yontemi
kullanilmaktadir. Degerleme s6z konusu olan gayrimenkule iliskin zaman gectik¢e nasil bir gelisim ve degisim
stirecine girecegi tahmin edilerek isletme, yatirim, vergi giderleri diisiintilerek gelir degeri hesaplanir. Elde edilen
degerin mevcuttaki piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi igin gereken artirma ve azaltma islemleri yapilarak
stirim degeri elde edilmesi gelir yontemi uygulanir.

2.2. Kent Planlama ve Gayrimenkul Degerlemede Cografi Bilgi Sistemleri

Cografi bilgi sistemleri, konum tabanl verilerin belirli bir ama¢ dogrultusunda islenmesine imkan saglayan karar
destek sistemidir. Cografi analizlerin gergeklestirilmesi ve sorgulanmasi ile elde edilen haritalarin ¢akistirilip sentez
calismalar ortaya ¢ikarilmasini saglar. Konumsal ve sdzel verilerin birlikte modellenebilmesini, model sonuglarinin
degerlendirilebilmesini saglar. Cesitli sistemlerin entegre ¢alismasimi kolaylastirmaktadir. Kent planlamada cografi
bilgi sistemleri mekansal analizlerin olusturulmasinda, analizlerin ¢akistirilarak sentez haritalar elde edilmesine,
mekanin potansiyellerini, risklerini ortaya g¢ikarmada onemli bir aragtir (Xing ve Guo, 2022). Gayrimenkul
degerlemede de taginmazlara iliskin veri tabaniin kurulmas: ve konumsal bilgilerin kullanilmasi cografi bilgi
sistemlerinin 6nemini artirmistir. Geleneksel gayrimenkul degerleme yontemlerinde harcanan emek ve zaman, CBS
ile daha dogru, hizli, giivenilir ve saklanabilirligi yiliksek veriler elde etmemizi saglamaktadir. Tasinmaz degerlerine
iliskin kamulagtirma, vergilendirme, alis-satis islemleri, kiralama gibi islemlerde, parselin ¢evresindeki ve mevcutta
barindirdif1 potansiyellerini ortaya cikarmakta, gelecek ongoriileri bulunulmasinda CBS kullanimi 6n plana
cikmaktadir (Erbil, 2014).
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3. YONTEM

3.1. Calisma Sahasmin Yeri, Sinirlar ve Ozellikleri

Caligma alan1 Ankara ilinin, Golbas ilgesinde bulunan incek mahallesinde 142 adet yapisiz parseli kapsamaktadir.
Golbas1 142.961 kisilik niifusu ile Ankara’nimn 9. biiyiik ilgesidir (TUIK, 2021). Gélbast ilgesi, Ankara il merkezinin
20 kilometrelik mesafede bulunmaktadir. Ilgenin kuzeyinde Cankaya, giineyinde Haymana, batisinda Yenimahalle ve
dogusunda Bala ilceleri bulunmaktadir. Yiizolgiimii 1650 km? olan Golbasi ilgesi 54 mahalleden olusmaktadir.
Calisma alam olarak secilen incek mahallesinin toplam niifusu 5409°dur (TUIK, 2021).

Incek mahallesi gegmiste arsa alani biiyiik insaat alani diisiik, az katli yapilasmaya miisait alanlardan olusmaktaydi.
Imar durumunun bu sekilde olmasi, bdlgenin yerlesim igin tercih sebebi degildi dolayistyla mahallenin kentsel
gelisimi yavas olmaktaydi. Kentlesmenin az olmasi, konut talebinin azligi, sehir merkezine uzakligi, ulasim
imkanlarinin kisith olmasi sebepleri ile bolgedeki tasinmazlarin arsa rayi¢ degerleri diisiiktii. Sonrasinda bdlgenin
planli alana doniistiiriilmesi ile alanda giivenlikli site tarzinda ¢ok katli yapilagsmalar gériilmiis alanda konut arzi
yaratilmigtir. Gelisim gosteren bdlgede ana yol ve bulvarlar yenilenmis, kent merkezine alternatif ulagim yollarinin
ve Ankara ¢evre yolunun Incek bdlgesinden gegmesi bu alandaki niifusun artisina sebep olmustur. Mahallenin son 15
yillik niifus verilerine bakildiginda 2014 yilindan itibaren hizli bir niifus artigt yasandigi gériilmektedir (TUIK, 2021)
(Sekil 1).

L

[ S SR o

)
00¢ 2008 1 201 2014 201¢€ 201

Sekil 1. Incek Mahallesi Yillara Gore Niifus

Grafigi (2007-2022)

Ankara’da konut sunum cesitleri her ilcede farklilik gosterdigi gibi her bir ilgenin mahallelerinde dahil olmak iizere
farkli konut sunum bigimleri ve arazi kullanimlar1 goriilebilmektedir. Ankara’daki konut piyasasinin farklilagmasinin
en onemli sebeplerinden biri sosyo-ekonomik farkliliklardir. 1980 yilindan itibaren orta-iist gelir gruplarimin
merkezden uzaklagma egilimi kentsel mekana yansimaktadir. Bu dogrultuda 1990 Nazim Imar Plani stratejilerinin
gelistirilmesi sonrasinda “Spekiilatif Konut” kavraminin ortaya ¢ikisi ile orta-iist gelir grubuna hitap eden alt bolgeler
olusmustur (Ugurlar ve Ozelgi Eceral, 2014). Kentin prestijli alanlarmna yakin olusu dolayistyla Incek mahallesindeki
taginmazlarin degerlerinde olmasi gerekenden fazla artig goriilmiistiir. Bu ¢alisma, secilen 142 adet yapisiz parselin
CBS tabanli mekansal analizlere dayanarak parsel bazinda tutarli bir gayrimenkul deger tahmininin nasil
yapilabilecegine odaklanmaktadir. Egim, baki, egitim tesislerine yakinlik, saglik tesislerine yakimlik, ulasim
olanaklari, yesil alanlara yakinlik, parsel sekli, giiriiltii, teknik altyapi hizmetlerinden yararlanma analizleri CBS ile
haritalar1 olusturulmus, puanlama yéntemi ile puanlandirilmis olup elde edilen faktor agirliklari ile inceleme alani igin
taginmaz deger haritas1 olusturulmustur.

3.2. Gayrimenkul Degerinin Mekansal Analizlerle Ol¢iimii

3.2.1. Egim Analizi ve Puanlanmasi

Yapili veya yapisiz parselde, niteliginin arsa veya arazi olmasi fark etmeksizin egimin yiliksek olmasi maliyeti
yiikseltmektedir. Egimin yiiksek oldugu parsellerde yap1 yapilacag: takdirde daha fazla kazi gerektirmesi ve olasi
zemin problemlerini 6nlemek i¢in istinat duvarlarinin insa edilme zorunlulugu maliyeti oldukga artirmaktadir. Egimli
parsellerin teknik altyapidan faydalandirilmasi da zorlu ve maliyeti artirict bir unsurdur. Cok egimli parsellerin
erisilebilirligi de kisithdir, dolayisiyla egim degerinin yliksek olmasi gayrimenkuliin degerini azaltict bir unsurdur.
Caligma alani i¢in egim haritas dijital ytikseklik modeli verisinden elde edilerek CBS ile otomatik olusturulmustur.
Inceleme alaninda egim degeri %0-8 araligindadir. Parsellerin egim degerlerinin degisimine bagh olarak aralig1 en az
olan araliga en yiiksek puan, aralig1 en fazla olan araliga en diisiik puan verilmistir (Sekil 2) (Cizelge 1). Egim analizi
ve puanlamasi sonucunda egim faktor agirligi %70 olarak alinmstir.
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EGIM DEGERINE GORE PUANLAMA ANALIZI

9 ! Cizelge 1. Egim (%) Degerlerinin
%% Puanlandirilmasi

Egim (%) Puan
0-2 100
2-4 80

LEJANT

Egim

Puanlama

= 46 60
=L 6-8 40

I 100

o 125
1Meters

Sekil 2. Egim Degerine Gore Puanlama Analizi

3.2.2. Baki Analizi ve Puanlanmasi

Parselin giines 1s1nlarindan maksimum faydalanabilmesi olumlu ve tercih edilen bir faktordiir. Caligma alani i¢in baki
analizi dijital yiikseklik modeli verisinden elde edilerek CBS ile otomatik olusturulmustur. Giines 1s18indan en ¢ok
faydalanan cephe giiney cephesi oldugu igin en yiiksek puan giineye bakan parsellere verilmistir. Gilineydogu ve
giineybat1 cephesine bakan parsellere 75 puan, bat1 ve dogu cephelerine 50 puan verilmistir. Giin igerisinde giines
1sinlarindan minimum diizeyde faydalanilan kuzey, kuzeydogu ve kuzey bati cephelerine ise en diisiik puan verilmistir
(Sekil 3) (Cizelge 2). Baki analizinde birden fazla yone cephesi olan parseller i¢in en genis yola bakan cephe baz
alinmistir. Baki yonlerinin analizi ve puanlandirilmas: sonucunda baki faktor agirligi %62,5 olarak alinmigtir.

Cizelge 2. Baki Yonlerinin Puanlandiriimasi

Yonler Puan
Giliney 100
Gilineydogu 75
Glineybati 75
(T B Bati 50
::::Lalizi s \\ ) ‘ T ‘ 4 Dogu 50
. Il Kuzey 25
% 50 Kuzeybati 25
[ o0 . Kuzeydogu 25

Sekil 3. Baki Yoniine Gore Puanlama Analizi

3.2.3. Egitim Tesislerine Yakinlik Analizi ve Puanlanmasi

Kentlesmis veya kent merkezinin ¢eperinde yapilasmakta olan yerlesim niteligindeki alanlarda egitim tesislerine
yakinlik gayrimenkul degerini artiran bir etmendir. Egitim tesislerinden &zellikle okul oncesi, ilk ve orta okul
derecesindeki kurumlarin yerlesim alanina yakinlig: erisilebilirlik acisindan yakin olmasi beklenen derecelerdir.
Parseller egitim tesislerinden uzaklastik¢a degeri diismektedir. Caligma alaninin ¢evresinde bulunan 10 adet egitim
tesislerinin secilen parsellere yakinliklart CBS ile otomatik olusturulan tampon (Buffer) araci ile tespit edilmistir.
Merkez noktast egitim tesisleri olmak {izere, tesislerin her biri i¢in 250 m’den 1000 m’ye kadar ceperler
olusturulmustur. Parsellerin puanlandirmalar1 yapilirken egitim tesislerine yakinlig1 ve kac adet tesise erisilebilir
oldugu etken olmustur. Bu kriterlere gore egitim tesislerine en yakin ve daha fazla tesise erisebilen parsellere en
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yiiksek puan, egitim tesislerine en uzak ve daha az tesise erigebilen parsellere en diisiik puan verilmistir (Sekil 4)
(Cizelge 3). Egitim tesislerine yakinlik analizi ve puanlandirilmasi sonucunda faktor agirligt %62,5 olarak alinmustir.

Olan Mesafelerinin Puanlandirilmasi

Mesafe (Metre) Puan
0-250 100
LEsANT 250-500 85
uu 500-750 70
= 750-1000 60
=3 1000-1250 50
- = 1250> 40

Sekil 4. Egitim Tesisleri Erisilebilirligine Gore Puanlama Analizi

3.2.4. Saghk Tesislerine Yakinhk Analizi ve Puanlanmasi

Insanligin en énemli ihtiyaci sagliktir ve yapili gevre iiretilirken saglik tesisi planlanmasi zorunludur. Parsellerin acil
durumlarda saglik tesislerine yakin veya erisilebilirligi kolay alanlar olmasi gayrimenkul degerini artiran bir etmendir.
Saglik tesislerinden 6zellikle saglik ocaklari ve hastaneler erisilebilirlik agisindan yakin olmasi beklenen tesislerdir.
Calisma alaninin ¢evresinde bulunan 5 adet saglik tesislerinin segilen parsellere yakinliklari CBS ile otomatik
olusturulan tampon (Buffer) araci ile tespit edilmistir. Merkez noktasi saglik tesisleri olmak iizere, tesislerin her biri
icin 0-300 m’den 1500-1800 m’ye kadar ¢eperler olusturulmustur. Parsellerin puanlandirmalar1 yapilirken saglik
tesislerine yakinligi ve kag adet tesise erisilebilir oldugu etken olmustur. Bu kriterlere gore saglik tesislerine en yakin
ve daha fazla tesise erigebilen parsellere en yiiksek puan, saglik tesislerine en uzak ve daha az tesise erisebilen
parsellere en diisiik puan verilmistir (Sekil 5) (Cizelge 4). Saglik tesislerine yakinlik analizi ve puanlandirilmasi
sonucunda faktor agirligi %70 olarak alinmuistir.

Cizelge 4. Tasinmazlarin Saglik Tesislerine
Olan Mesafelerinin Puanlandirilmasi

. %[ SAGLIK TESISLER ERISILEBILIRLIGINE GORE PUANLANIA ANALIZI
<
-
- //Q\ \/ (' -

: \ - \ i T‘hﬁ Mesafe (Metre) Puan
%t_y I 0-300 100
VY 4 | = 300-600 85
] <A ;ﬂ = 600-900 70
O KU *m 900-1200 60
: DT 1200-1500 50
= e 1500-1800 40
- RN N, 1800> 25

Sekil 5. Saglik Tesisleri Erisilebilirligine Gore Puanlama Analizi

3.2.5. Ulasim Olanaklarina Yakinlik Analizi ve Puanlanmasi

Incek bolgesi kent merkezine uzak, ceperde gelismekte olan bir bolgedir. Cevre yolunun ve ana yollarin kesim
noktalarinda yer alan alanda ulagimda trafik yogunlugu olmamasi ve ulagim baglantilarinin olmasi sebebiyle dzel arag
sahipligi oldugu takdirde erisilebilirlik kolaydir. Dolayisiyla yogun is ¢evrelerine ulasimin kolay olmas1 gayrimenkul
degerini artiran bir etmendir. Caligma alan1 yakin ¢evresinde en ¢ok kullanilabilir toplu ulagim aract olarak belediye
otobiisleri ve duraklarin parsellere uzakliklari analiz edilmistir. Caligma alaninin ¢evresinde bulunan 10 adet otobiis
duragimin secilen parsellere yakinliklar1 CBS ile otomatik olusturulan tampon (Buffer) araci ile tespit edilmistir.
Duraklardan 100 m’den 500 m’ye kadar yiiriinebilir mesafede ¢eperler olusturulmustur. Parsellerin otobiis duraklarina
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yakinliklarina gore en yakin parseller i¢in yiikksek puan, en uzak parseller i¢in diisiik puan verilmistir (Sekil 6) (Cizelge
5). Ulasim olanaklarina yakinlk analizi ve puanlandirilmasi sonucunda faktor agirligi %75 olarak alinmugtir.

Cizelge 5. Taginmazlarin Toplu Ulagim
Duraklarina Olan Mesafelerinin

Puanlandirilmasi
Mesafe (Metre) Puan
0-100 100
et 100-200 90
oA 200-300 80
300-400 70
400-500 60
- 500> 50

Sekil 6. Ulasim Olanaklari Erisilebilirligine Gore Puanlama Analizi

3.2.6. Teknik Altyapr Hizmetlerinden Yararlanma Analizi ve Puanlanmasi

Kent ¢eperinde yeni yerlesim alan1 olarak gelisen bdlgelerde teknik altyapi hizmetlerinden faydalanilmasi 6nemlidir.
Imar parselinin varhigim teknik altyapisi olmasi olusturmaktadir. Teknik altyap: hizmeti faydalandirilmayan alanlarda
imarli arsaya kiyasla gayrimenkul degerleri diisiik olacaktir. Tasinmazlarin puanlandirilmasi kamu hizmetlerinden
faydalaniyorsa 100 puan, faydalanamiyorsa 0 puan verilerek yapilmistir (Sekil 7) (Cizelge 6). Teknik altyapi
hizmetlerinden yararlanma analizi ve puanlandirilmas: sonucunda faktor agirligi %100 olarak alinmustir.

N

+ TEKNIK ALTYAPI HIZMETLERINDEN FAYDALANMAYA GORE PUANLAMA ANALIZ|

Cizelge 6. Tasinmazlarin Teknik Altyap1
Hizmetlerinden Faydalanmasina Gore

Puanlanmasi
Hizmet Puan
Elektrik 100
Igme Suyu 100
Kanalizasyon 100
:::r::ltyapi:\nalizi DogalgaZ 100
punanA Telekomiinikasyon 100
: Cop ve Kat1 Atiklar 100

Sekil 7. Teknik Altyap1 Hizmetlerinden Faydalanmaya Gore
Puanlama Analizi

3.2.7. Guriiltii Analizi ve Puanlanmasi

Kentsel alanlarda kavsaklar, karayollari, toplu tasima ana duraklari, demiryolu ve hava yollari, sanayi alanlari, fuar
ve eglence merkezleri, insaat alanlart giiriiltii kirliligi olusturmaktadir. Giiriiltli, ruhsal ve fiziksel agidan insan
sagligint olumsuz yonde etkilemektedir. Taginmazlarin giiriiltii faktorlerine yakin yerde olmasi taginmaz degerini
diistirmektedir. Caligma alaninin yakin ¢evresinde giiriiltii etmeni olarak yalnizca yollar vardir. Bu nedenle analiz igin
alan ¢evresindeki 0-10 m, 10-20 m, 20-30 m ve 30-50 m’lik kademelenmis yollara parsellerin yakinliklar1 CBS ile
otomatik olusturulan tampon (Buffer) araci ile tespit edilmistir. Giiriiltii etmeni olusturabilecek yollar ¢evre yolu (1.
derece, 30-50 m) ve ana yol (2. derece, 20-30 m) {lizerinden 250 m’den 650 m’ye kadar ¢eperler olusturulmustur.
Parsellerin puanlandirmalar1 yapilirken giiriiltii etmenlerinden en uzak parsellere en yiiksek puan, giiriiltii etmenlerine
en yakin parsellere en diisik puan verilmistir (Sekil 8) (Cizelge 7). Giriiltii etmenlerine yakinlhik analizi ve
puanlandirilmasi sonucunda faktor agirligi %85 olarak alinmustir.
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LEJANT Mesafe (Metre) Puan
el 250-350 100
H v 350-450 90
:‘ ?zn 450-550 80

g = e 550-650 70

Sekil 8. Giiriiltii Etki Alanina Gore Puanlama Analizi

3.2.8. Parsel Sekli Analizi ve Puanlanmasi

Parsel sekli, lizerine yap1 yapilacak arsa niteligindeki taginmazlar igin maliyetleri agisindan 6nemlidir. Parsel seklinin
gayrimenkul degerine etkisi parselin kose sayisina bagli olarak olusan geometrinin i¢ agilari toplamu ile ifade
edilmektedir. Parselde dar agilarin bulunmamasi, ¢ok kiriklt bir yamuk seklinde olmamasi {izerine yapilacak plan ve
ingaat i¢in 6dnemli olmaktadir (Yomralioglu, 1997). Calisma alanindaki parsellerin kose sayilari CBS ile otomatik
olarak hesaplanmistir. K&se sayilari geometrilerin sahip oldugu vertex’ler saydirilarak elde edilmistir. Hesaplatma
aracina Phyton dili ile codeblock yazilmistir. Yapilasma kosulu icin en ideal olan parselin diizgiin doértgen olmasi ve
en iyi durumun 100 ile puanlandirilmasi mantigiyla 400 puanin her parsel i¢in kose sayilarina boliinmesiyle parseller
icin puanlandirmalar olusturulmustur (Sekil 9) (Cizelge 8). Parsel sekli analizi ve puanlandirilmasina gore faktor
agirligi %51,1 olarak alinmistir.

Cizelge 8. Parsel Sekli I¢in Puanlama

Formiili
Aciklama Degisken
Parsel Sekli I¢in
Puanlama Vps)
Parsel Kdse Sayisi Kk
LesanT V(ps)=(1/k)*400

Parsel_Sekli
PUANLAMA
27
st
136
40
[ 44
[ 50
57
57 F = Hieters

Sekil 9. Parsel Sekline Gore Puanlama Analizi

3.2.9. Yesil Alanlara Yakinhk Analizi ve Puanlanmasi

Acik yesil alanlar kent halkinin gereksinimlerinden biridir. Bireyler acik yesil alanlarda bos zamanlarim
degerlendirme, temiz hava alma, sosyal etkinliklerde bulunma gibi ihtiyaglarim1 karsilamaktadir. Taginmazlarin
cevresindeki yesil alanlarin biliyiikliigii ve erisilebilir uzaklikta olmasi gayrimenkul degerine olumlu etki etmektedir.
Calisma alaninin ¢evresinde mevcutta yesil alan varlig1 yoktur fakat Gdlbas1 belediyesinden elde edilen uygulama
imar planina gore alanin yakin ¢evresinde planlanan yesil alanlar mevcuttur ve 20 adet park alan1 se¢ilmistir. Secilen
park alanlarinin taginmazlara yakinliklari CBS ile otomatik olusturulan tampon (Buffer) araci ile tespit edilmistir.
Merkez noktasi park alanlari olmak {izere, parklarin her biri i¢in 0-50 m’den 0-300 m’ye kadar c¢eperler
olusturulmustur. Parsellerin puanlandirmalar1 yapilirken park alanlarina yakinligi ve kag adet parka erisilebilir oldugu
etken olmustur. Bu kriterlere gore park alanlarina en yakin ve daha fazla park alanina erisebilen parsellere en yiiksek
puan, park alanlarima en uzak ve daha az park alanina erigebilen parsellere en diisiik puan verilmistir (Sekil 10)
(Cizelge 9). Yesil alanlara yakinlik analizi ve puanlandirilmasi sonucunda faktor agirligi %60 olarak alimmuistir.
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N
;‘ﬁ YESIL ALAN ERISILEBILIRLIGINE GORE PUANLAMA ANALIZI m

M Cizelge 9. Tasinmazlarin Yesil Alanlara

% d:m Olan Mesafelerinin Puanlandirilmasi
@ E Mesafe (Metre) Puan
0-50 100

50-100 100
\P’as;\ILALI:;A 100-150 80
=x | 150-200 60
e 200-250 40

= . . 250-300 20

[ 120 241

Sekil 10. Yesil Alan Erisilebilirligine Gore Puanlama Analizi :

3.3. Puanlama Analizine Gore Elde Edilen Faktor Agirhklar: ile Deger Haritalarinin
Olusturulmasi

Caligma alanindaki her tasinmazin egim, baki, egitim tesislerine yakinlik, saglik tesislerine yakinlik, ulagim olanaklari,
yesil alanlara yakinlik, parsel sekli, giiriiltd, teknik altyap1 hizmetlerinden yararlanma analizleri ve parsel bazinda
puanlandirmalar1 yapilmustir, her bir analiz i¢in faktor agirligi belirlenmistir. Hesaplamalar ve deger haritasi CBS ile
otomatik olusturulmustur (Sekil 11).

»-;!‘7\‘#4 FAKTOR AGIRLIKLARI ALINAN PUANLAMALARLA OLUSTURULAN GAYRIMENKUL DEGER HARITASI

=
&

a8

-
E

48
48

o2

288

55
56

] 145 200

| K Molers

Sekil 11. Faktor Agirliklar1 Alinan Puanlamalarla Olusturulan Gayrimenkul Deger Haritasi
Birden fazla degisken igeren taginmaz deger hesab1 asagidaki formiil ile hesaplanmistir;

Parsel Bazinda Gayrimenkul Degeri= ((Egim Puani x 0.70) + (Baki Puani x 0.625) + (Egitim Puan: x 0.625) +
(Saglik Puani x 0.70) + (Ulasim Puani x 0.75) + (Giiriiltii Puani x 0.85) + (Teknik Altyapr Puani x 1) + (Parsel Sekli
Puani x 0.511) + (Yesil Alan Puani x 0.60)) /9

4. SONUCLAR

Diinyada kentlerin hizli gelisimi topragin yatirim araci goriilmesine ve iilke ekonomilerinde tasinmaz degerlerinin
biiytik yer edinmesine sebep olmustur. Gayrimenkul degerinin boylesi dnemli etkiye sahip oldugu son donemlerde
degeri belirlemek i¢in kullanilan yontemler oldukga fazlalagsmistir. Her bir tasinmazin birbirinden farkli 6zniteliklerde
olmasina kargin sabit bir degerleme yoOntemi olmasi diisliniilemez. Tasinmaz degerlemesinin dogru ve tutarl
yapilabilmesi {iilke ekonomileri agisindan ¢ok Onemlidir. Objektif bir degerleme yapabilmek icin giiniimiiz
teknolojilerini kullanabilmek, gayrimenkul degerleme gibi birgok faktoriin biitiinlesik incelenmesi gereken ve fazlaca
veri iceren alani yonetebilmek gereklidir. Cografi bilgi sistemleri ile gayrimenkul degerleme ydntemlerinin
kullanilabilmesi, gayrimenkul degerinin Ol¢iilmesinde mekansal analizlerden faydalanilmasi geleneksel tekil
yontemlere kiyasla ¢ok daha dogru, hizli, sorgulanabilir, giincellenebilir veriler elde etmemizi saglayacaktir. Gergek
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ve kesin degere ulasmak gayrimenkul degerleme icin imkansizdir ¢iinkii degeri etkileyen faktorlerin 6znel olarak
degerlendirilebilmesi kesinligi ortadan kaldirmaktadir. Bu calismada istatistiksel analiz, mekansal analizler ve agirlikli
ortalamalar kullanilarak CBS tabanli bir deger tahmininin nasil yapilabilecegi gdsterilmistir.

Ankara ili, Golbasi ilgesi, Incek mahallesi sinirlari igerisinde bulunan 142 adet yapisiz parselin degeri cografi bilgi
sistemleri tabanli mekansal analizlerle desteklenmis ve puanlandirmalari yapilmigtir. Tiim analizler ¢akistirilarak
parsel deger haritasi ortaya cikarilmistir. Gayrimenkul degerinin Olgiilmesinde CBS kullanimi daha dogru,
sorgulanabilir, giincellenebilir sonuglar ortaya ¢ikaracagi soylenebilir. Cografi bilgi sistemlerinin temelinde olan
birden fazla analizin ¢akigtirilarak sentez veri elde edilebilmesi isleminin tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde tek
bir yontem kullanilmasi yerine daha yol gosterici olacag: diisiiniilmektedir.

KAYNAKLAR

Aydmoglu, A., Bovkir, R., ve Colkesen, i., 2020. Implementing A Mass Valuation Application on Interoperable
Land Valuation Data Model Designed as An Extension of The National GDI. Survey Review, 1-17.

Bélen, F., Tiirkoglu, H., ve Yirmibesoglu, F., 2005. Istanbul'da Arazi Degerleri ve Yapilasma Yogu_nlugu ili@kis__i.
Diinya Sehircilik Gtinii 29. Kolokyumu, “Planlamada Yeni Politika ve Stratejiler, Riskler, Firsatlar”, Istanbul, ITU.
syf: 203-216.

Celik, K. 2022. Gayrimenkul Degerlemesinde Geleneksel Yontemler. GUFDB, 12(1): 246-259.

Deveci, E. ve Yilmaz, I., 2009. Cografi Bilgi Sistemleri Yardimiyla Tasinmaz Mal Degerlemesi: Afyonkarahisar il
Merkezi Ornegi. Harita Teknolojileri Elektronik Dergisi, 1(1), 33-47.

El-Barmelgy, M. M., Shalaby, A. M., Nassar, U. A., & Ali, S. M., 2014. Economic Land Use Theory and Land
Value in Value Model. International Journal Of Economics And Statistics, 2.

Erbil, E. H., 2014. Tasinmaz Mal Degerleme Amach Cografi Bilgi Sistemi Tasarimi. Uzaktan Algilama CBS
Sempozyumu (UZAL-CBS 2014), Istanbul, 23 sayfa.

Freeman I11. A. M., Herriges, J.A., ve Kling, C. L., 2014. The Measurement of Environmental and Resource Values,
3. Edition Basim, Newyork. 478 sayfa.

Gélbagi, 1., 2006. Planlama Faaliyetlerinin Tasinmaz Mal Degerleri Uzerindeki Etkilerinin Incelenmesi. Yiiksek
Lisans Tezi. Istanbul Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul. 81 sayfa.

Mete, M. O. ve Yomrahoglu, T. 2019. CBS ile Nominal Tasinmaz Deger Haritas1 Uretiminde Coziiniirliik
Arastirmasi. Tiirkiye Arazi Yonetimi Dergisi, 1(1), 16-23.

Nisanci, R., 2005. Cografi Bilgi Sistemleri ile Nominal Degerleme Yontemine Dayali Piksel Tabanli Kentsel
Tasinmaz Deger Haritalarinin Uretilmesi. Doktora Tezi. Karadeniz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii,
Trabzon. 229 sayfa.

Pirgaip, B., 2018. Gayrimenkul Degerleme Esaslar1. Sermaye Piyasas: Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu A.S.
(SPL), Istanbul.

Sinclair, R., 1966. Von Thiinen and Urban Sprawl. Annals of The Association of American Geographers, 57(1), 72-
87.

Tanrivermis, H., 2017. Gayrimenkul Degerleme Esaslar:. Lisanslama Sinavlari1 Calisma Kitaplari. Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu (SPL), Ankara. 646 sayfa.

Topc¢u, M., 2008. Konut Degerleri Degisiminin Kentsel Etmenlerle Olgiilmesine Yonelik Bir Yontem Denemesi:
Istanbul Ornegi. Doktora Tezi. Istanbul Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul. 135 sayfa.

Ugurlar, A., ve Ozel¢i Eceral, T. 2014. Ankara’da Mevcut Konut (Miilk Ve Kiralik) Piyasasina iliskin Bir
Degerlendirme. Idealkent, 12(1), 132-159.

Xing, Z., ve Guo, W. 2022. A New Urban Space Analysis Method Based on Space Syntax and Geographic
Information System Using Multisource Data. International Journal Of Geo-Information (Isprs Int.), 11(5): 297.

Yagmahan, G., 2019. Puanlama Yéntemiyle Tasinmaz Degerlerinin Belirlenmesi Ve Yasam Kalitesiyle Iliskisinin
Aragtirilmasi. Yiiksek Lisans Tezi. Yildiz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Harita Miihendisligi Anabilim
Dali, Uzaktan Algilama Ve Cbs Programu, Istanbul. 57 sayfa.

Yomraloglu, T. 1997. Kentsel Alan Diizenlemelerinde Imar Plani Uygulama Teknikleri, Cilt 1. Jefod Yaynlari,
Trabzon.

Yomralhoglu, T., Nisanci, R., Cete, M., ve Candas, E., 2011. Diinya’da Arazi Yonetimi. Tiirkiye 'de Siirdiiriilebilir
Arazi Yonetimi Calistay, Istanbul, Okan Universitesi, 14 sayfa.

VIII. UZAKTAN ALGILAMA-CBS SEMPOZYUMU (UZAL-CBS 2022), 17-19 Kasim 2022, Ankara



