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Dünya ölçeğinden hane ölçeğine kadar bütün ihtiyaçların karĢılanması; ihtiyaçlar temelinde 

talep, karĢılanabilir ölçüde arz döngüsüne bağlıdır. Kıt bir kaynak olan arazi, arz-talep dengesi sağlanarak 

hızlı bir Ģekilde tüketilmemelidir. Yani arazi kullanımının planlanması ve bu planlar dâhilinde her 

yönüyle değerlemesinin maliyet/fayda gözeterek ve doğal yaĢamın dengesini bozmamak kaydıyla 

yapılması gerekmektedir. Dolayısıyla arazi; tarım, sanayi, yeraltı kaynakları yanında barınma ihtiyacının 

temelini oluĢturduğu için arazinin değerlendirilmesi büyük önem taĢımaktadır. Günümüzde kullanılan 

geleneksel değerleme yöntemleri anlık çözümler üretirken modern değerleme yöntemleri kullanılarak 

toplu değerlemeye gereksinim duyulmaktadır.   

Ülkemizde toplu taĢınmaz değerleme sistemi ve altyapısı bulunmamaktadır. Bu yapının 

kurulması, taĢınmaz değerini etkileyen kriterlerin optimum düzeyde ve standart bir Ģekilde tespit 

edilmesine bağlıdır. Çünkü taĢınmazların değerini etkileyen kriterlerde objektif ve sübjektif unsurların 

varlığı söz konusu olup mikro ve makro ölçekte değiĢiklik gösteren bir çok kriter mevcuttur. Bahsi geçen 

kriterlerin optimum düzeyde belirlenmesi ile toplu değerlemenin temeli oluĢturulmuĢ olacaktır.  

Bu çalıĢmanın amacı taĢınmaz türü olan arsaların değerini etkileyen optimum kriterlere ulaĢarak 

coğrafi veri modelinin geliĢtirilmesi ve standartlaĢtırılmasıdır. ÇalıĢma; problemin tanımlanması, kaynak 

araĢtırması (kriterlerin tespit edilmesi), anket çalıĢması, kriter analizleri, veri setinin oluĢturulması, 

modelin doğrulanması ve performans analizleri aĢamalarında gerçekleĢtirilmiĢtir. ÇalıĢmada taĢınmaz 

türü olarak arsa seçilmiĢ olup arsa değerini etkileyen kriterler; Yükseköğretim Kurulu tarafından 

yayınlanmıĢ yüksek lisans/doktora tezleri, mevzuatlar, uluslararası değerleme standartları, değerleme ve 

bilirkiĢi raporları, vergi modernizasyon projeleri ve ulusal/uluslararası kitap, makale ve bildiriler olmak 

üzere geniĢ bir literatür taraması sonucunda tespit edilmiĢtir. Yasal, Fiziksel, Konumsal ve Mahalli 

özellikler ana baĢlıkları altında toplanan kriterler, anket formatında 5‟li likert ölçeğinde hazırlanarak Ġç 

Anadolu Bölgesinde seçilmiĢ Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki uzman ve vatandaĢlara yöneltilip 

anket verileri toplanmıĢtır. Anket verileri düzenlenmiĢ ve frekans, temel bileĢen, faktör ve analitik 

hiyerarĢi prosesi yöntemleri kullanılarak kriter analizi yapılmıĢtır. Bu yöntemler bağımlı değiĢken 

gerektirmediği için diğer analizlerden farklı olup tercih edilme sebebidir. Her bir yöntemdeki analiz 

sonucuna göre farklı indirgenmiĢ kriterler bulunmuĢtur. 

ĠndirgenmiĢ kriterler ile model doğrulamak için Konya ili merkez mahalleler çalıĢma bölgesi 

olarak belirlenmiĢtir. Arsaya ait piyasa örneklemleri bu çalıĢma bölgesinden elde edilmiĢtir. Bu aĢamada 

veri seti, küçük ölçekten büyük ölçeğe doğru toplam beĢ aĢamada tamamlanmıĢtır. Ġlk ikisi mahalli 
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özelliklere iliĢkin veriler küçük ölçekte mahalle bazlı ve konumsal özellikler büyük ölçekte parsel bazlı 

toplanarak düzenlenmiĢtir. Üçüncüsünde piyasa araĢtırması yapılarak piyasa örneklemlerini oluĢturan 

arsaların değerleri ve hisse oranları parsel bazlı veri setine ilave edilmiĢtir. Dördüncüsünde piyasa 

örneklemlerine ait yasal ve fiziksel özellikler parsel bazlı toplanmıĢtır. Son olarak coğrafi veri modellerini 

oluĢturan mahalle ve konum indeksleri üretilip örneklemlere gelen karĢılık değerleri iĢlenerek veri seti 

düzenlenmiĢtir. 

ÇalıĢmanın son aĢamasında Çoklu Lineer Regresyon Analizi kullanılıp kriter analiz 

yöntemlerinden indirgenmiĢ kriterlerle çeĢitli kombinasyonlar oluĢturularak matematiksel modeller elde 

edilmiĢtir. Her bir kombinasyonun performans analizleri incelenmiĢtir. Model sonucunda elde edilen 

değerler CBS yazılımında piyasa örneklemleri ile iliĢkilendirilerek değer haritaları üretilmiĢtir. Piyasa ile 

modelden elde edilen değer haritaları karĢılaĢtırılarak hata haritaları üretilmiĢtir. Bu haritalar, konumsal 

bazlı olması sebebiyle görsel olarak daha kolay, sade ve anlaĢılır bir Ģekilde yorumlamayı sağlamıĢtır. 

Modeller içerisinden en yüksek baĢarı toplam 41 kriter ile R
2
 değeri 0,85 olup, Faktör Analizi sonucunda 

indirgenmiĢ 13 kriterle yapılan modelde R
2
 değeri 0,80 olarak hesaplanmıĢtır. Yapılan uygulama; zaman, 

emek ve maliyetten tasarruf sağlanıp az kriterle çok baĢarı elde edilerek toplu arsa değerleme 

yapılabileceğini göstermektedir. 

 

Anahtar Kelimeler: Arsa değerlemesi, toplu değerleme, faktör analizi, temel bileĢen analizi, 

analitik hiyerarĢi prosesi, kriter indirgeme, kriter standartları ve indeks. 
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Fulfilment of all needs from the world scale to the household scale demand on the basis of needs 

depends on the supply cyle in a measurable amount. Land, which is a scarce resource shouldn‟t use up 

quickly by providing supply-demand balance. That is, it is necessary to plan the land usage and to 

evaluate every aspect within these plans by considering the cost/benefit and without disrupting the 

balance of natural life. Thus, the valuation of land is of great importance as the land is the basis for the 

need for sheltering apart from agriculture, industry, and underground resources. While traditional 

valuation methods used today producing momentary solutions, mass appraisal is needed by using modern 

valuation methods.  

 There is no mass real estate appraisal system and infrastructure in our country. Establishment of 

this structure depends on the determination of the criteria affecting the real estate value at the optimum 

level and standard. Because criteria affecting the value of real estates are matters of the existence of 

objective and subjective elements and there are many criteria that vary in micro and macro scale. With the 

determination of mentioned criteria in optimum level, the base of mass appraisal will be created. 

 The purpose of this study is to develop and standardize the geographic data model by reaching 

the optimum criteria affecting the plot value. The study was carried out in these stages; The identification 

of the problem, the investigation of the source (determining the criteria), the survey study, the criterion 

analyzes, the creation of the data set, the verification of the model and the performance analyses. In the 

study, the plot was selected as the real estate type. The criteria affecting the plot value have been 

determined as a result of extensive literature search, including master/doctoral theses published by the 

Council of Higher Education, legislation, international valuation standards, valuation and expert reports, 

tax modernization projects and national/international books, articles and notices. The criteria which 

gathered under the major topics of Legal, Physical, Locational and Neighborhood features, were prepared 

as the survey form in five-point Likert Scale. The survey data were collected by directing to the experts 

and citizens of Ankara, Konya and Kayseri provinces selected in Central Anatolia Region. The survey 

data were regulated and criterion analysis was done using frequency, principal component, factor and 

analytic hierarchy process methods. These methods are different from other analyses as they do not 
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require dependent variables and are the reason for being prefered. According to the analysis result in each 

method, different reduced criteria were found. 

 In order to verify the model with the reduced criteria, Konya province center neighborhoods 

were determined as study area. Market samples of the plot were obtained from this study area. At this 

stage, the data set has been completed in five steps from small scale to large scale. In the first two stage, 

they are regulated by collecting neighborhood features which are neighborhood-based on a small scale, 

and locational features which are parcel-based on a large scale. In third, the values of the plots composing 

the market samples and stock ratios by conducting market investigation were added to the parcel-based 

data set. In fourth, the legal and physical characteristics of market samples are collected parcel-based. 

Finally, the neighborhood and location indexes composing geographic data models are generated and the 

data sets are regulated by processing the corresponding values from the samples. 

 Mathematical models were obtained by using Multiple Linear Regression Analysis at the last 

stage of the study and by creating various combinations with reduced criteria which are results of 

criterion analysis methods. Performance analysis of each combination was examined. The value maps are 

generated by associating market samples in GIS with the values obtained in the model result. Error maps 

were produced by comparing the value maps obtained from the market with the model. Because of 

spatial-based these maps have been interpreted as visually easier, simpler and apprehensibly. The highest 

success among the models with a total of 41 criteria was R
2
 value of 0.85, in consequence of Factor 

Analysis, the R
2
 value was calculated as 0.80 in the model with 13 reduced criteria. The implementation 

shows that mass plot appraisal can be done by saving time, effort and cost and achieving success with 

fewer criteria. 

 

Keywords: Plot valuation, mass appraisal, factor analysis, principal component analysis, 

analytic hierarchy process, criteria reduction, standards of criteria, index. 
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Kısım 1 GĠRĠġ 

 

1.1. Problemin Tanımı 

 

TaĢınmaz değerleme konusu ülkeler için ekonomik anlamda büyük öneme sahip 

olup gelirlerinin bir kısmı taĢınmazlardan sağlanmaktadır. TaĢınmazların ekonomik 

karĢılıkları; vergilendirme, sigortalama, kamulaĢtırma gibi iĢlemlerin yanı sıra arazi 

yönetimi, planlama, kentsel dönüĢüm, imar uygulamaları gibi taĢınmaz idaresi için de 

kullanılmaktadır. Bu iĢlemlerde toplu değerleme yapılması ihtiyacı doğmakta olup 

karĢılaĢtırma, gelir, maliyet gibi geleneksel yöntemler anlık çözüm üretmesi sebebiyle 

yetersiz kalmaktadır. Toplu değerlemenin modern yöntemlerle yapılabilmesi için 

kriterlerin belirlenmesi gerekmektedir. Ancak kriter sayılarının gereğinden fazla olması, 

toplu değerleme iĢlemini zorlaĢtırdığından, problem teĢkil etmektedir. 

Literatür incelemelerinin sonucuna göre genel anlamda kabul gören ve 

geçerlilikleri kabul edilen kriterlerden söz etmek henüz mümkün değildir. Bu nedenle 

toplu değerlemeye altlık olacak arsa değerini etkileyen optimum sayıda kriterin ülkemiz 

koĢullarında mevcut olmaması ve henüz bir toplu değerleme sisteminin oluĢturulması 

için yeterli çalıĢmaların bulunmaması bir eksiklik oluĢturmaktadır. Bu durum çözüm 

üretilmesi ihtiyacını doğurmaktadır.  

TaĢınmaz türüne göre literatür çalıĢmaları incelendiğinde çoğunlukla konut ve 

arazi ele alınmıĢ, arsa ile çalıĢmalar çok daha düĢük kalmıĢtır. Hâlbuki konut, arsa 

üzerine yapılmakta olup, konutun değeri sınıfına göre net bir Ģekilde belirlenirken 

arsanın değeri bulunduğu konuma göre büyük değiĢkenlik göstermektedir. Örneğin 68 

Seri Nolu Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliğ ekinde 2017 yılı için mesken betonarme 

bir binanın ortalama 1. sınıf inĢaat maliyet birim değeri 858,53 ₺/m
2
 olup bu binayı 

Ģehir merkezinde tesis edilirse üzerine eklenecek arsa birim değeri ile Ģehrin en uç 

noktasında tesis edilecek arsa birim değeri birbirinden çok farklı olacaktır. Konut 

değeri, arsa+yapı değerinden oluĢtuğundan önce arsa değerinin tespit edilmesi önem arz 

etmektedir. Arsanın değerini etkileyen bir çok kriter olması sebebiyle net bir Ģekilde 

belirlenmesinde zorluklar yaĢanmaktadır. Optimum düzeyde kriterler olmadığından, 

değerleme matematiksel bir modele oturtulamamaktadır. Dolayısıyla arsa değerini 

etkileyen kriterlerin tespiti yapılarak arsa değerinin belirlenmesi daha uygun 

görülmektedir.  
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Bu durumda; arsaların değerini etkileyen kriterlerin fazla olmasından ve toplu 

değerleme sistemlerinin oluĢturulmasında ortak kriter ihtiyacından dolayı değeri 

etkileyen kriterlerin azaltılması yani indirgenmesi gerekliliği ortaya çıkmaktadır. 

Problemin tanımlanması; taĢınmazın temel taĢı olan arsanın değerine en çok etki eden 

kriterlerin hangileri olduğu, standartlarının nasıl olacağı ve optimum düzeyde kriter 

sayısının ne olduğunun belirlenmesi Ģeklinde ifade edilmiĢtir. 

 

1.2. ÇalıĢmanın Amacı  

 

Kentsel alanların; sağlıklı, müreffeh, düzenli geliĢmesi ve insanların yaĢamına 

uygun yapılaĢabilmesi için bu amaçlara uygun imar planlarının bulunması ve akabinde 

planlara uygun yapılaĢma gerekmektedir. Tüm bu yapı ve imar planlarının temelinde 

arsalara ve arsa üretimine ihtiyaç vardır. Arsanın yapısı ve yeri değiĢtirilemediğinden bu 

planların geniĢ bir perspektifte zamansal öngörülere göre titizlikle yürütülmesi 

elzemdir. Ġmar planlarıyla arsaların, alt ve üst yapı çalıĢmaları tamamlandıktan sonra 

yanlıĢ arsa üretimi ve hatalı imar planlarının telafisi uzun zaman ve büyük mali külfetler 

getirmektedir. Araziden arsaya dönüĢümde yeni toprak parçalarının kentsel alanlar 

olarak kullanım amacıyla imarlı alanlar haline gelmesinde arsa değerinin tespiti önemli 

bir aĢamadır. Ayrıca birden fazla taĢınmazı ilgilendiren vergilendirme, kamulaĢtırma 

gibi uygulamalar yanında özelleĢtirme, devletleĢtirmede de değerleme yapılırken önce 

taĢınmazın bulunduğu arsanın özelliklerine bakılmakta daha sonra üzerindeki binanın 

özellikleri incelenmektedir.  

Birden fazla taĢınmazın bir arada değerlemesi, toplu değerleme olarak 

adlandırılmakta ve toplu değerlemenin Ģartlarından biri değerlemesi yapılacak taĢınmaz 

türlerinin aynı olması gerekliliğidir. Konuya temelden yaklaĢarak taĢınmaz türü arsa 

öncelikli ele alınmalıdır. Arsanın üzerine oturan veya oturacak olan konut, ticari, resmi 

kurum, sosyal donatı gibi yapı durumuna ait özellikler değerlemeye alınırken, arsa 

değeri ilave edilmelidir. Kentsel alanlardaki arsaların değerlemesinin yapılabilmesi için 

bu tez çalıĢmasında taĢınmaz türünün arsa olmasına karar verilmiĢtir. 

TaĢınmazın değerine etki eden kriterler; ülkeden ülkeye, bölgeden bölgeye ve 

kiĢiden kiĢiye değiĢim gösterdiğinden, genel kullanıma sunulabilen kriterlerin hangileri 

olduğu bilinmemektedir. Değerleme konusunda en kapsamlı çalıĢma, değeri en çok 

etkileyen kriterler ve ağırlıklarının değere etkisidir. TaĢınmazların değerlerini etkileyen 

objektif ve sübjektif olmak üzere pek çok etmen bulunmakta olup toplu değerlemede bu 
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kriterlerin hepsinin kullanılması zaman ve maliyet açısından zorlayıcı olacağından 

kriterlerin indirgenerek asgari düzeye getirilmesi gerekmektedir.  

TaĢınmaz değerini etkileyen kriterler belirlenmeden önce değerleme yöntemi 

arayıĢına gidilmektedir. Yani taĢınmaz değerleme problemlerinin çözümüne yanlıĢ bir 

yaklaĢım sergilenmiĢ olmaktadır. Bu da sağlıklı sonuçların elde edilmesini 

engellemektedir. Hangi yöntemin kullanılacağına karar vermeden önce, optimum 

kriterlerin tespit edilmesi gerekmektedir. TaĢınmaz türüne göre değeri etkileyen bu 

kriterler uygulanan bölgeye, yönteme ve uygulayıcıya göre değiĢiklik göstermekte olup 

bir standartlık bulunmamaktadır. Dolayısıyla yöntem arayıĢından önce objektif 

kriterlerin optimum düzeyde ve standartlaĢtırılarak elde edilmesi toplu değerleme 

sistemi kurmak için gerekmektedir. 

Bu çalıĢmanın amacı; toplu değerleme için arsa değerini etkileyen optimum 

kriterlerin elde edilmesi, standartlarının belirlenmesi ve Coğrafi Bilgi Sistemleri (CBS) 

yaklaĢımı ile indirgenmiĢ kriterler ve ağırlıkları kullanılarak coğrafi veri modelleri 

üretilip değerleme yapılmasıdır. ÇalıĢmanın ilk bölümünde literatür araĢtırmasına 

dayanarak kriter kullanıp anket yapan uygulamalar irdelenmiĢtir. Bunun ıĢığında kriter 

kullanımı temelinde problem tanımlanmıĢ, çalıĢmanın amacı ve önemi açıklanmıĢtır. 

Ġkinci Bölümde arsa değerini etkileyen kriterler ulusal ve uluslarası literatür taraması ile 

belirlenmiĢ ve bu çalıĢma için yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli olmak üzere dört ana 

baĢlık altında toplanmıĢtır. Üçüncü Bölümde kriterler soru formuna dönüĢtürülerek 

anket çalıĢmasının nerede, nasıl ve kimlere uygulandığı anlatılmıĢtır. Kriter indirgemek 

amacıyla kullanılan frekans, temel bileĢen, faktör ve analitik hiyerarĢi prosesi (AHP) 

kriter analiz yöntemleri açıklanmıĢtır. Anket analiz sonuçlarının, piyasa değerlerini 

tahmin etmede ne kadar baĢarılı olduğuna cevap verebilmek için model doğrulamada 

kullanılacak Çoklu Lineer Regresyon (ÇLR) analizi ve performans analizleri 

incelenmiĢtir. Dördüncü Bölümde kriterlerle ilgili anket verileri; frekans, temel bileĢen, 

faktör ve AHP yöntemleri ile analiz edilerek indirgenmiĢ kriterler elde edilmiĢtir. 

ĠndirgenmiĢ kriterleri doğrulamak için Konya merkez mahallelerinde küçük ölçekte 

mahalli özelliklere ait veriler, büyük ölçekte konumsal özelliklere ait veriler, piyasa 

örneklemlerine göre yasal ve fiziksel özelliklere ait veriler toplanarak veri seti 

oluĢturulmuĢtur. Ayrıca CBS‟de yaygın olarak kullanılan ArcGIS 10.4.1 yazılımında 

mahalli ve konumsal özelliklere ait kriterlerle coğrafi veri modelleri oluĢturularak 

indeksler üretilmiĢtir. Piyasa örneklemlerine ait veriler kullanılarak ÇLR analizi 

uygulanmıĢ ve piyasa değeri ile modellerden elde edilen değerler karĢılaĢtırılarak 



  

 4 

  

performans analizleri yapılmıĢtır. Haritadaki piyasa örneklemleri ile değerler CBS 

yazılımında iliĢkilendirilerek değer haritaları ve hata haritaları üretilmiĢtir. BeĢinci 

Bölümde anket, indirgeme, doğrulama ve performans analizlerinden çıkan sonuçlar 

tartıĢılarak, öneriler de bulunulmuĢtur.  

 

1.3. ÇalıĢmanın Önemi  

 

Ülke ekonomisini etkileyen ve etkilenen taĢınmazlar; gerek insanların temel 

ihtiyaçları olan barınma sebebiyle gerekse yatırım ve proje geliĢtirme amacıyla dünyada 

önemli bir yere sahip olan bir varlıktır. Bu varlığın değerinin bilinmesi; kurumlar, 

Ģirketler, gerçek ve tüzel kiĢilerin taĢınmazlarla olan iliĢkilerinde de ön plana 

çıkmaktadır. Her malın bir fiyatı vardır ve taĢınmazların da bir fiyatı olması 

gerekmektedir. Vergilendirme, kamulaĢtırma, sigortalama, özelleĢtirme, kredilendirme 

gibi taĢınmaz değeri ile yapılan iĢlemlere altlık oluĢturması için ülke ve bölge bazında 

konumsal dağılımı gösteren değer haritalarına ihtiyaç vardır.  

TaĢınmazlar; kiralama, projelendirme, dönüĢtürme gibi iĢlemlerle ülke 

ekonomisinin ivmesini değiĢtirmektedir. Kırsal alanda toprak iĢletilerek ekonomiye 

kazandırılırken, Ģehirlerde; konut, ticari ve sanayi yapıların kiralanması ve iĢletilmesi ile 

ekonomik kazanç sağlanmaktadır.  Mülk sahibi de ülkeye emlak vergisi, gelir vergisi 

yanı sıra kadastro ve tapu iĢlemlerinde harç ödeyerek ekonomiye katkıda 

bulunmaktadır.  

TaĢınmazı değerli kılan sebeplerden biri de kadastro iĢlemleri görerek harita ve 

tapu sicil kütüğüne iĢlenip mülkiyet hakkının tesis edilmesi ve devlet tarafından koruma 

altına alınmasıdır. Bu iĢlemlerde kadastro harcı alınması sebebiyle taĢınmaz değerinin 

belirlenmesi gerekmektedir. Bu değer, bilimsel temellere dayanan bir düzenlemeyle 

tespit edilmesi, daha gerçekçi bir sonuca ulaĢmayı sağlayacaktır. Ancak değerlemenin 

bir disiplin altına alınamaması ekonominin iniĢli çıkıĢlı zamanlarında fiyatların 

gereğinden fazla değiĢime uğramasına sebep olmaktadır. Bir baĢka deyiĢle rant olarak 

ifade edilebilen ekonominin gidiĢatı dıĢındaki büyük fiyat değiĢimleri de bu boĢluk 

nedeniyle istismar edilmektedir.  

Türkiye‟de taĢınmazların mülkiyet hakları Tapu Sicil Müdürlüğü tarafından 

kayıt altına alınması ile korunmakta iken doğru değerin kayıt altına alınmaması problem 

doğurabilmektedir. Tapu iĢlemlerinden olan alım-satım, ipotek, irtifak hakkı gibi 

iĢlemler tapu sicil kütüğüne iĢlenirken, taĢınmazın değeri üzerinden tapu harcı alınarak 
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ülke ekonomisine katkı sağlanmaktadır. Ancak alınan bu tapu harcında, taĢınmazın 

nakit para ile satıĢlarında gerçeği yansıtmayan emlak vergi değeri baz alırken, ipotekli 

(mortgage) satıĢlarda banka ekspertizinin değerleme raporunda bulduğu bedel dikkate 

alınmaktadır. Bu iki değer arasında büyük farklar olup nakit para ve banka kredisi ile 

konut edinen vatandaĢlar arasında adaletsiz bir harç kesintisi yapılmaktadır.  

Global dünyada ekonominin hızlı değiĢim ve geliĢim göstermesi ve Ģehirlerin 

kentsel dönüĢüm, arsa ve arazi düzenlemeleri gibi uygulamalara önem verilmesi, 

taĢınmazların değerinin artmasına neden olmaktadır. Bu değer artıĢlarının adil dağılımı 

söz konusu olup imar haklarının devredilebilmesi durumu ortaya çıkmaktadır.  

Ülke içindeki taĢınmaz değerinin, aynı zamanda uluslararası iliĢki ve ticarete 

göre de değiĢim gösterdiği görülmektedir. Örneğin 2644 sayılı Tapu Kanununa göre 

yabancılara taĢınmaz ve sınırlı ayni hak edinebilmesi, sahil bölgelerinde konut 

fiyatlarını kısa sürede iki katına yükseltmiĢtir. Yine dünya markası bir araba firmasının 

Anadolu‟daki bir Ģehirde fabrika kurma projesi, o bölgedeki arsa fiyatlarını büyük 

ölçüde artırmıĢtır. 

Yerli ve yabancı yatırımların yapılabilmesi için temelde öncelikle taĢınmaza 

ihtiyaç vardır. Yabancı Ģirketler, taĢınmaz edinimlerinin kolaylaĢması ile birlikte büyük 

projelere adım atmıĢlar ve dev alıĢveriĢ merkezleri, ticari merkezler, sanayi için 

fabrikalar yaparak yatırım gerçekleĢtirmiĢlerdir. Yatırımda maliyet hesabı, satıĢ veya 

kiralama gibi iĢlemler için taĢınmazın değerine gereksinim duyulmaktadır.  

Ülkemizde kamulaĢtırma davaları son yıllarda yapılan baraj, organize sanayi 

bölgeleri, yollar gibi projeler nedeniyle çok fazla artmıĢtır. Bazı davalar Avrupa Ġnsan 

Hakları Mahkemesine (AĠHM) intikal etmiĢtir. Bu davaların çoğu taĢınmaz bedeline 

itiraz konusundadır. AĠHM; vergi değeri, tapu satıĢ değeri ve piyasa değeri arasında 

tutarsızlık olduğunu belirtmektedir. Değer konusunda spekülasyonların çok olduğu ve 

bunun da değerlerde ani çıkıĢlar ya da iniĢlere sebep olduğu tespiti yapılmaktadır. Dava 

sonuçlarına göre mülkiyet hakkının tam karĢılığı verilememekte vatandaĢ hakkını 

alamamakta ya da gereğinden fazla verilip devlet zarara uğratılmaktadır. 

Ülke ekonomisine kısa sürede katkı sağlamak için hazine arazileri ve orman 

vasfını yitirmiĢ yerlerin satıĢı veya kiralanması (kullanma izni ve irtifak hakkı 

kurulması, arsa karĢılığı inĢaat, kat karĢılığı inĢaat, trampa) gündeme gelmiĢtir. Bu 

nedenle de 4706 Sayılı Hazineye Ait TaĢınmaz Malların Değerlendirilmesi ve Katma 

Değer Vergisi Kanununda DeğiĢiklik Yapılması Hakkında Kanun, bu kanuna dayalı 

6292 sayılı Hazine TaĢınmazlarının Ġdaresi Hakkında Yönetmelik ve Orman 
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Köylülerinin Kalkınmalarının Desteklenmesi ve Hazine Adına Orman Sınırları DıĢına 

Çıkarılan Yerlerin Değerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarım Arazilerinin SatıĢı 

Hakkında Kanun çıkartılmıĢtır. Hazine TaĢınmazlarının Ġdaresi Hakkında Yönetmelikte; 

tahmin edilen bedel, Bedel Tespit Komisyonları tarafından taĢınmazın konumu ve 

özellikleri dikkate alınarak rayiç bedel üzerinden tespit edileceği belirtilmektedir. 

Ayrıca yönetmelikte taĢınmazın emlak vergisine esas asgari metrekare birim değerinden 

de az olmamasının gerekliliğinden bahsedilmektedir. 

YaĢadığımız yüzyılın sonlarında inĢaat sektörünün geliĢmesi ile birlikte 

Ģehirlerin alt ve üst yapı çalıĢmaları çok hızlı yapılabilir hale gelmiĢtir. Ayrıca 

Ģehirlerdeki arz ve talebin artmasıyla yapılaĢma hızlanmıĢ ve yerleĢme alanlarının 

büyümesiyle hayatı kolaylaĢtıran tramvay, metro gibi ulaĢım ağları yapılmıĢtır. Bunların 

yanında kullanım dıĢı kalan eski yapıların bulunduğu alanlarda kentsel dönüĢüm 

projeleriyle imar düzenlemeleri yapılmaktadır. Böylelikle Ģehrin mülkiyet yapısı ve 

görünümü çağa uygun Ģartlara getirilebilmektedir.  

Kentsel dönüĢüm projelerinde en önemli iĢlem, taĢınmazların değerleme 

iĢlemidir. Doğru ve sağlıklı bir değerleme sonucunda ancak, yeni oluĢacak konutların 

adil dağılımı söz konusu olabilir. Projenin içinde kamulaĢtırma gerekli ise aynı Ģekilde 

taĢınmazın doğru tespit edilmiĢ değerine ihtiyaç vardır. Aksi takdirde imzaları atılan 

dev projelere, devletin yetkili makamlarınca durdurma kararı vukuu bulabilmektedir.  

Özellikle geliĢmiĢ ve geliĢmekte olan ülkelerde insanların alım gücü artmıĢtır. 

Bunun yanında bankaların mortgage sistemleriyle taĢınmaz alımını büyük ölçüde 

kolaylaĢtırması konut yapımını ve taĢınmaz el değiĢimini daha da hızlandırmıĢtır. 

Ancak konutlara değer biçerken taĢınmazın özellikleri dikkatli bir Ģekilde ele alınarak 

yapılmalıdır. Aksi takdirde değerinden fazla gösterilen konutların aĢırı arz artıĢı ile ülke 

ekonomisinde krizlere yol açabilir. Bunun örneği ABD‟de yaĢanan ekonomik kriz ile 

görülmüĢ olup uzmanlara göre baĢlıca sebebin mortgage sistemi olduğu belirtilmiĢtir.  

TaĢınmaz değerleri ile yakından ilgili olan 2017 yılında faaliyete geçen en son 

uygulama ise inĢa edilecek veya edilmekte olan konutların hisselere bölünüp borsada 

iĢlem gören bir yatırım aracına dönüĢtürülerek “Gayrimenkul sertifikası” Ģeklinde alınıp 

satılabilmesidir. Ġlk olarak Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı (TOKĠ)‟nda halka arz edilen 

36 ay boyunca borsada iĢlem görecek her bir hissenin değeri 42,50 ₺ olarak tespit 

edildiği belirtilmektedir.  

Türkiye Ulusal Coğrafi Bilgi Sistemi (TUCBS), e-Türkiye kapsamında 

vatandaĢlar dâhil olmak üzere coğrafi verilerle ilgili bütün kurum ve kuruluĢ 
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çalıĢanlarının ortak platformda güvenli, sağlıklı ve Ģeffaf veri paylaĢımını sağlamak 

amacıyla yapılan bir sistemdir. Sistemin en büyük sorunu standart verilerin olmayıĢıdır. 

Bunun için Ulusal Konumsal Veri Altyapısı (UKVA) çalıĢmaları sürdürülmekte olup 

veriler üretilirken adları, formatları, dosya uzantıları gibi bilgilerinin ISO ve INSPIRE 

standartlarında elde edilmesi gerekmektedir. Standart veriler, taĢınmaz değerleme 

konusunda da büyük öneme sahip olup toplu değerleme için ihtiyaç duyulmaktadır. 

Ancak verilerin değerleme için standartlarının nasıl olacağı henüz belli değildir.     

Ülkemizde, yukarıda bahsedilen değerleme iĢlemlerinde, herhangi bir 

standardizasyona bağlı olmadığından, değiĢik yaklaĢımlar sonucunda ortaya büyük 

farklılık gösteren bedeller çıkmakta ve bunların da ekonomik ve sosyal dengeler 

üzerinde olumsuz etkileri bulunmaktadır. Ülkemiz açısından, gelir seviyesinin ve alım 

gücünün artıĢı ve belirtilen genel etkiler de birleĢtirildiğinde doğru kriterler ve yöntemle 

taĢınmaz değerleme yapmanın önemi her geçen gün daha da artmaktadır. Bütün bu 

sorunların çözüme kavuĢması için, geliĢmiĢ toplumlarda olduğu gibi, ülkemizde de 

sağlıklı bir taĢınmaz değerlendirme mekanizmasının hukuki ve teknik altyapısı 

günümüz koĢullarına uygun olarak bir an önce oluĢturulup, konumsal bilgi sistemlerinin 

taĢınmaz değerleriyle entegrasyonu sağlanmalı ve gerekli değer haritaları üretilmelidir 

(Yomralıoğlu, 2001). 

TaĢınmaz değerlemenin doğru ve sağlıklı bir Ģekilde yapılabilmesi için kanun ve 

yönetmeliklere uygun düzenlemelerin yapılması gerekliliği doğmaktadır. Bir taĢınmaz 

değerinin aynı zaman diliminde her yerde aynı aralıkta olmasını sağlayan optimum 

kriterlerin tespit edilmesi ve bu kriterlere göre modeller oluĢturularak değer haritalarının 

üretilmesi gerekmektedir. Değer haritaları; ekonomik duruma (Tüketici Fiyat Endeksi-

TÜFE, Üretici Fiyat Endeksi-ÜFE, Gayri Safi Milli Hâsıla-GSMH, faiz oranları gibi), 

taĢınmaz projelerinin uygulanmasına (konut, sanayi, havaalanları ve üniversite kampüs 

yapımı gibi projeler), yollar ve köprülerin yapılmasına göre değiĢimler iĢlenerek 

güncellenebilecek Ģekilde üretilmelidir. Böylelikle gerekli uygulamalara altlık oluĢturup 

haksızlığın önüne geçilerek Ģeffaflık sağlayacaktır. 
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Kısım 2 KAYNAK ARAġTIRMASI 

 

Kaynak araĢtırması; tezler, mevzuatlar, standartlar, raporlar, projeler ve diğerleri 

Ģeklinde altı baĢlıkta toplanmıĢtır. Bu baĢlıklar altında ele alınan kriterler irdelenmiĢ ve 

ayrı ayrı çizelgeler halinde sunulmuĢtur. ÇalıĢmada literatür çalıĢmalarında ele alınan 

kriterler dikkate alınmıĢtır (Yalpır ve Ünel, 2016). 

  

2.1. Tezler 

 

2.1.1. Ulusal tezler 

 

Ulusal tezler, Yükseköğretim Kurulu (YÖK) tarafından yayınlanmakta olup 

1985- 2017 (Nisan) yılları arasında taĢınmaz değerleme konusunda toplam 227 teze 

ulaĢılmıĢtır. Bu tezlerin yaklaĢık %15‟i doktora tezi, %85‟i yüksek lisans tezidir (ġekil 

2.1). 

 

 
 

ġekil 2.1. Doktora ve yüksek lisans tezlerinin oranları 

 

Bunlara ilaveten taĢınmaz değerlemeye yakın ve baĢlı baĢına bir konu olan 

Gayrimenkul Yatırım Ortaklıkları konusunda da 6 doktora ve 39 yüksek lisans tezi 

yapılmıĢtır. Ancak bu tezler irdelenmemiĢ olup sayı olarak sadece konu dağılımındaki 

ġekil 2.5‟de gösterilmiĢtir. TaĢınmaz değerleme konusunda bilimsel anlamda en fazla 

doktora ve yüksek lisans tez çalıĢması yaptıran Ġstanbul Teknik Üniversitesi (ĠTÜ)‟nin 

olduğu görülmektedir. ĠTÜ‟de 2001 yılından beri eğitim-öğretim yapan Disiplinler arası 

Anabilim Dalının altında Gayrimenkul GeliĢtirme Bilim Dalı‟ndan mezun olanların 

yapmıĢ olduğu çalıĢmalar çoğunluktadır. Yüksek lisans tezinde ikinci sırada Ankara 

15% 

85% 

Lisansüstü Dereceler 

Doktora (DR)

Yüksek Lisans (YL)
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Üniversitesi (AÜ) yer almakta olup 2007 tarihinde kurulan TaĢınmaz GeliĢtirme 

Anabilim Dalı yeni adıyla Gayrimenkul GeliĢtirme ve Yönetimi Anabilim Dalı yer 

aldığı tespit edilmiĢtir. Selçuk Üniversitesi (SÜ), Karadeniz Teknik Üniversitesi (KTÜ) 

ve Yıldız Teknik Üniversitesi (YTÜ) de değerleme konusunda çalıĢanların genellikle 

Harita Mühendisliği Ana Bilim Dalında olduğu gözlenmiĢtir (ġekil 2.2).   

 

 
 

ġekil 2.2. Lisansüstü tez çalıĢmalarında üniversite dağılımı 

 

Tezlerin yıllara göre dağılımına bakıldığında en fazla tamamlanan doktora tezi 

2005-2009, yüksek lisans tezi 2010-2014 yılları arasında olduğu görülmektedir (ġekil 

2.3). 

 

 
 

ġekil 2.3. Tezlerin yıllara göre dağılımı 
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TaĢınmaz değerleme; mühendislik, mimarlık, Ģehircilik, hukuk, istatistik, 

ekonomi ve iktisat gibi birçok bilim dalının bir arada çalıĢması gereken multidisipliner 

bir konudur. ġekil 4‟de görüldüğü gibi en çok Harita Mühendisliği bölümünün çalıĢtığı 

bir konu olmakla birlikte Gayrimenkul GeliĢtirme, ġehir ve Bölge Planlama, Ziraat ve 

ĠnĢaat Mühendisliği gibi bölümlerinin taĢınmaz değerleme konusunda tez çalıĢmaları 

bulunmaktadır. Ġktisadi ve Ġdari Bilimler Fakültesinden iĢletme, ekonomi, ekonometri, 

maliye, iktisat, muhasebe, uluslararası finans, siyaset bilimi ve kamu yönetimi, Avrupa 

Birliği ÇalıĢma Programı bölümleri de konuyla ilgili tezler sunmuĢlardır. Ancak her 

meslek dalı taĢınmaz değerlemeye iliĢkin yöntem uygulamalarında kendi mesleği 

açısından bakmıĢ ve doğal olarak o pencereden yorumlar yapmıĢlardır (ġekil 2.4). 

 

 
 

ġekil 2.4. Tezlerin mesleklere göre dağılımı 

 

TaĢınmaz değerleme ile ilgili yapılan tez çalıĢmalarında genelde matematiksel 

bir model arayıĢı içerisinde yöntem uygulamaları olmuĢtur. Geleneksel değerleme 

yöntemlerinden emsal karĢılaĢtırma, maliyet ve gelir (ErtaĢ, 1992; ErtaĢ, 2000; 

Karakayacı, 2005; Nuhoğlu, 2007; Üreten, 2007; Gemici, 2008; Karaca, 2008; Tatoğlu, 

2008; Türeoğlu, 2008; Kül, 2009; Hasanova, 2015), kapitalizasyon (Demircan, 1991; 

Sökmen, 1992; Keskin, 1994; Özüdoğru, 1998; AktaĢ, 2000; Aslan, 2002; Aydın, 2007; 

Avcı, 2010; EreeĢ, 2010; BaĢtürk, 2011; Karakayacı, 2011; KarakuĢ, 2011; Kaynar, 

2014; Ġncir, 2015; Kaplan, 2015), istatistiki değerleme yöntemlerinden regresyon 

(Yalpır, 2000; Eğdemir, 2001; Sam, 2004; Keskin, 2007; Bostancı, 2008; AkıĢ, 2013; 

Tuna, 2013; Amca, 2016), hedonik (Hurma, 2000; Ayvaz, 2002; Boyacıgil, 2003; 
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Özçelik, 2003; Ustaoğlu, 2003; Yankaya, 2004; Karagöl, 2007; Savuran, 2008; Bulut, 

2011b; Cingöz, 2011; Arslanlı, 2012; Bekar, 2013; Boza, 2015), nominal (Eren, 1998; 

NiĢancı, 2005; Kalaycı, 2007; Timur, 2009; Ünlü, 2010; ToktaĢ, 2012) ve modern 

değerleme yöntemlerinden yapay sinir ağları-YSA (Bulut, 2011a; Saraç, 2012; TaĢ, 

2013), bulanık mantık (Yalpır, 2007; Karimov, 2010; Yentür, 2011; Derinpınar, 2014), 

çoklu ölçütlü karar verme  (Bahar, 2007; Torun, 2009; Özbay, 2010; Özer, 2010; 

Yılmaz, 2010; Akkaynak, 2014; Kavas, 2014) gibi yöntemler ile taĢınmazların değer 

tahminleri yapılmıĢtır (ġekil 2.5). 

Sürdürülebilir kalkınma adı altında taĢınmazlar fonksiyonelliklerini 

kaybetmeden geleceğe aktarılması için doğru yönetilmeleri gerekmektedir. TaĢınmaz 

değerinin içinde olduğu arazi yönetimiyle ilgili mevcut durum incelemesi, değer 

değiĢimlerinin yansıtılması, kurum modeli önerisi, pazar analizi ve mevzuat altyapı 

modeli konularında (ÇağdaĢ, 2001; Foan, 2003; Özçelik, 2004; Bülbül, 2005; Nikes, 

2005; Onurlu, 2006; Çağatay, 2008; Çete, 2008; Değirmenciler, 2008; BaĢ, 2009; Uzer, 

2009; Sezer, 2010; Uygun, 2011; CandaĢ, 2012; Erdoğdu, 2012; Erdem, 2016) 

çalıĢmalar mevcuttur. Yine vergi yönetiminde mevcut sistemin irdelenmesi (Ural, 1997; 

Aydın, 2002; Hacıköylü, 2009; Aslanpınar, 2011; Kalender, 2013), vergi sisteminin 

tasarımı ve öneriler (ÇağdaĢ, 2007; Kaya, 2011; Tarin, 2013; Sivrikaya, 2014; Yıldız, 

2014; Yıldırım, 2015) gibi konular irdelenmiĢtir. Devlet mallarının yönetimine (Söyler, 

2004) iliĢkin olarak hazine taĢınmazlarının değerlendirilmesi (Lüküslü, 2006; Utkucu, 

2007; Atılgan, 2010; Sezgin, 2010; Aslan, 2012), belediye gayrimenkullerinin 

değerlendirilmesi (Kılıç, 2006) ve orman vasfını yitirmiĢ arazilerin değerlemesi (Üstün, 

2009) ele alınmıĢtır. Ayrıca özelleĢtirme, sigortacılık gibi iĢlemler için taĢınmaz 

değerleme konusu (Gül, 1998; Köse, 2001; Adıbelli, 2006; Çelik, 2013; Duran, 2013) 

incelenerek arazi yönetimine iliĢkin araĢtırmalar yapılmıĢtır (ġekil 2.5).  

Kırsal alanlarda bulunan arazilerin planlama yapılıp kentsel alana dâhil edilerek 

arsa niteliği kazanması ile geçen zaman periyodu içinde ani değer çıkıĢları 

yaĢanmaktadır. Bu periyod içinde imar planlarının tasarlanması, çizilmesi, uygulamaya 

geçilmesi ve kentsel dönüĢüm Ģeklindeki planlama faaliyetleri (Kahraman, 1997; BaĢer, 

2002; Sarıkaya, 2002; Arslanlı, 2004; Demircioğlu, 2004; Karayünlü, 2004; GölbaĢı, 

2006; Ġspir, 2006; BaĢtürk, 2009; Sarıboyacıyan, 2009; Uçar, 2009; DurmuĢ, 2010; 

KarabaĢ, 2010; Narin, 2010; Meydan, 2011; Dinç, 2012; Aydemir, 2013; Tunçer, 2014; 

DaĢkıran, 2016; Ġlyasoğlu, 2016; Yılmaz, 2016) ele alınarak değer değiĢimleri YÖK‟de 

bulunan tezler arasında incelenmiĢtir (ġekil 2.5). 
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CBS, değerleme konusunda değer haritası üretimi (Döner, 2010; Erdoğan, 

2011), TaĢınmaz Değerlemesi Bilgi Sistemi tasarımı (Özfidan, 2008) ve Emlak Bilgi 

Sistemi (Kaba, 2003; Albayatı, 2015) için tez çalıĢmalarında kullanılan bir sistemdir. 

Ayrıca taĢınmaz değerleme konusunda CBS‟nin kullanım olanakları bazı çalıĢmalarda 

da (ġahbaz, 2002; Gülbay, 2006; Sacin, 2009; Börekçi, 2014) araĢtırılmıĢtır (ġekil 2.5).      

 

 
 

ġekil 2.5. Lisansüstü tezlerin konu dağılımı 

 

KamulaĢtırma konusunda bulunan tez çalıĢmaları; satın alma usulü (ġener, 

2009), kamulaĢtırma değerinin tespiti (Ġnal, 1988; Kepçeli, 1990; Keskin, 2000; 

Pehlivan, 2008), davalar ve bilirkiĢi raporları (Berberoğlu, 2004; Mülayim, 2005; 

Hayta, 2007; Karagöl, 2009; DemirbaĢ, 2014; Kurt, 2015), mülkiyet hakkı (Tepe, 2009; 

Yazıcı, 2011; Özel, 2013), değer değiĢimleri (Balcı, 2010; Er, 2015; Armut, 2016) ve sit 

alanlarına iliĢkin uygulamalar (Uzer, 2010) ele alınarak çalıĢılmıĢtır. Ayrıca muhtelif 

konularda da örneğin; hukuk (Günel, 1997; Aslan, 2004; Bulur, 2006; Kocalar, 2009), 

yatırımlar (ġahin, 2001; Temel, 2009; Kuyumcu, 2010; Gündoğan, 2011; Yıldırım, 

2012b), otel değerleme (Tınaz, 2009; Filiz, 2010), değerleme uzmanlığı ve eğitimi 

(Yalçın, 2006; ġahin, 2010), değerleme raporları (Ergin, 2013; Gödur, 2016), değer 

farklılıkları (Kırar, 2008), en etkin ve en verimli kullanım analizi (Gönülal, 2009; 

Özçelik, 2010) ve diğer konularda (Öztürk, 1985; Soyer, 1988; AltıntaĢ, 1995; Baran, 

2007; Berse, 2008; Saner, 2008; Aliefendioğlu, 2011; Oğuz, 2011; Ünsal, 2011; Timur, 

2012; Yıldırım, 2012a; Alkan, 2015; Çelikkol, 2015; Dalkıran, 2015; Nurel, 2015; 
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Arslan, 2016) tezler hazırlanmıĢtır. YÖK‟te, taĢınmaz değerleme konularının genel 

baĢlıklar altında toplandığı çalıĢmalarda ağırlıklı olarak yöntem ve yönetim alanlarında 

çalıĢıldığı görülmüĢtür (ġekil 2.5). 

TaĢınmazların değerine etki eden kriterlerin analizinde doğrudan ve dolaylı 

olarak ayırım yapılmıĢtır. Doğrudan yapılanlar kendi içinde; taĢınmaz türü (arazi, arsa, 

konut, taĢınmaz-gayrimenkul), kullanılan yöntem (regresyon, hedonik, faktör, vd.), 

kriter sayısı ve etkilenen değer faktörü (konut fiyatları, taĢınmaz değeri, gayrimenkul 

yatırımları ve konut kiraları) olarak kategorize edilmiĢtir. Dolaylı olarak yapılmıĢ kriter 

analizi çalıĢmaları yukarıda ele alınmıĢ olup farklı yöntem uygulamaları ile model 

üretmek, eĢdeğerlilik ilkesine göre arazi ve arsa düzenlemesi yapmak, CBS destekli 

programlarda değer haritası üretmek amacıyla kriterlere ağırlık veya puanlandırma 

verilerek yapılmıĢ çalıĢmalardır.  

 

Çizelge 2.1. Kriter analizi yapılan tez çalıĢmaları 

 

Kaynak Adı 

(Yıla göre sıralı) 
TaĢınmaz 

Türü 
Yöntem Kriter Sayısı 

Etkilenen Değer 

Faktörü 

Öktensoy (1995)  Konut Ġstatistiki 

Yöntemler 

Özellikle ġehir Merkezine 

Uzaklık 

Konut değeri 

Hasekioğlu (1996) Konut Tahmin Yöntemi 4 Kriter Reel konut fiyatları 

Birinci (1997) Arazi Gelir Yöntemi 17 Kriter Arazi kıymetleri 

Engindeniz (1998) Arazi Geleneksel, 

Regresyon ve 

Kriter 

- Arazi kıymetleri 

Göçer (1998) Konut - Merkez, EriĢebilirlik, 

Denize Mesafe 

Konut değeri 

Alkay (2002)  YeĢil alan Hedonik Fiziksel ve Sosyal Çevre YeĢil alanların 

ekonomik değeri 

Keskin (2003) Konut Regresyon - Konut Fiyatı 

Akalın (2005) Konut - Çevresel Kriterler Konut Kira Değeri 

Özus (2005) Konut Hedonik - Konut Fiyatı 

Valıker (2005) Konut Regresyon Özellikle Zemin Yapısı Konut Fiyatı 

Keykubat (2006) TaĢınmaz Teorik Tapu ve plan bilgileri TaĢınmaz Değeri 

Mirasyedi (2006)  Konut Hedonik 4 Kriter daha etkili Konut Fiyatı 

Özpak (2006)  TaĢınmaz Teorik Sınırlı Ayni Haklar TaĢınmaz Değeri 

Cömertler (2007)  Konut Hedonik, 

Regresyon 

Konut Özellikleri-61‟den 

10‟u etkili, Demografik 

Özellikler-16‟dan 4‟ü 

etkili (Yaya yolu) 

Konut Kira Fiyatı 

Gündoğdu (2007)  Konut Korelasyon 4 Kriter Konut Fiyatı 

Hurma (2007) Arazi Ayırma, 

Hedonik, Kriter, 

Kümeleme 

22 Kriter Tarımsal Arazi Değeri 

YahĢi (2007)  Konut Regresyon 42 Kriterden 7‟si etkili Konut değeri 

Yıldızcı (2007)  TaĢınmaz Teorik 23 Kriterden 7‟si daha 

etkili 

Gayrimenkul 

Yatırımları 

Arıkan (2008)  Konut Hedonik 48 Kriterden 7‟si daha 

etkili 

Konut kiraları 

Ġnci (2008)  Konut Hedonik 38 Kriter Daire Fiyatları 
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Topçu (2008) Konut/Arazi Korelasyon, 

Regresyon 

Konut-6, Arazi-26 Konut/Arazi Değeri 

Ünlükara (2008)  Konut Hedonik Konut Özellikleri-9,  

Mekânsal Özellikler-3 

Konut SatıĢ Fiyatı 

Abayhan (2009)  Konut Regresyon 25 Kriterden 5‟i etkili 

(Manzara sahipliği) 

Konut Fiyatı 

Erna (2009)  Konut Anketteki konut 

projelerini 

Değerlendirme 

7 Kriter Konut SatıĢ Fiyatı 

Özkan (2009)  TaĢınmaz Regresyon 22 Kriterden 9‟u etkili TaĢınmaz SatıĢ Fiyatı 

Bayram (2010)  TaĢınmaz KarĢılaĢtırma UlaĢım Ağları TaĢınmaz Değeri 

EkĢioğlu (2010)  Konut Hedonik Konut-28 ve Estetik-15 Konut Fiyatı 

Umut (2010) TaĢınmaz Puanlama Konut-12 ve Arsa-18,  ġerefiyelendirme 

Katsayısı  

Gündoğdu (2011)  Konut Hedonik 27 Kriter Konut Kira Fiyatı 

Küçükdoğan 

(2011)  

Konut Regresyon 22 Kriterden 8‟i daha 

etkili 

Konut Fiyatı 

OdabaĢ (2011)  Konut Vektör 

Otoregresyon 

7 Kriter Konut SatıĢ Fiyatı 

Gül (2012)  Konut Hedonik 19 Kriter Konut Fiyatı 

Çakır (2013) Arazi/Arsa Varyans 34 Kriterden en önemlisi 

15 Kriter 

------ 

ÇoĢar (2013) Arazi Hedonik 11 Kriter Sulu Tarla Arazi Değeri 

Eryılmaz (2013)  Arazi/Arsa Regresyon UlaĢım Altyapıları Arazi Değeri 

KördiĢ (2013) Konut Hedonik 23 Kriter Konut Fiyatı 

BaĢer (2015) Arazi Korelasyon, 

Regresyon, 

Hedonik 

6 Kriter Arazi Fiyatı 

 

Doğrudan kriter analizi yapılmıĢ çalıĢmalarda taĢınmaz türü olarak genellikle 

konut alındığı bunun yanında baĢlı baĢına arsanın değerini etkileyen kriter analizlerinin 

yapılmadığı gözlenmiĢtir. Kriter analizinde genellikle regresyon ve hedonik yöntem 

tercih edilmiĢ olup her ikisi de bağımlı ve bağımsız değiĢkene göre yapılan analiz 

türleridir. Dolayısıyla değer, kira gibi bağımlı değiĢkene göre analizler yapılmıĢ 

olmaktadır. Bağımlı değiĢken kullanarak hangi kriterlerin anlamlı düzeyde daha etkili 

olduğunu çıkartan çalıĢmalar tespit edilmiĢtir (Mirasyedi, 2006; YahĢi, 2007; Yıldızcı, 

2007; Arıkan, 2008; Özkan, 2009; Küçükdoğan, 2011). Sadece Çakır (2013) tez 

çalıĢmasında bağımlı değiĢken kullanmadan arsa vasıflı taĢınmazlara (arazilere) ait 

kriter analizi yapmıĢ ve en önemli kriterleri belirlemiĢtir. Kriterler irdelendiğinde Ģehir 

merkezine uzaklık, zemin yapısı, çevre estetiği, manzara sahipliği, yaya yolları, ulaĢım 

ağları ve altyapıları gibi spesifik kriterlerin taĢınmaz değerlerine etkileri analiz edildiği 

tespit edilmiĢtir. En çok kriter kullanan çalıĢmalarda sırayla 77, 48, 42 ve 38 kriter 

sayıları ile analiz yapılmıĢtır (Cömertler, 2007; YahĢi, 2007; Arıkan, 2008; Ġnci, 2008). 

Bağımlı değiĢken olarak genellikle taĢınmaz değerinin kullanıldığı saptanmıĢtır. Aynı 

zamanda kriterlerin mevzuat açısından incelenmesi, sınırlı ayni hakların değere etkisi ve 
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gayrimenkul yatırımlarını etkileyen faktörler teorik olarak ele alınıp analiz edilmiĢtir 

(Çizelge 2.1).    

Yapılan çalıĢmalarda özellikle konut fiyatını etkileyen kriterler olarak sosyal 

bilimciler; gayrisafi milli hasıla, nüfus, faiz oranı, enflasyon, inĢaat maliyeti, emlak 

vergisini alırken fen (teknik) bilimciler; alan, yaĢ, oda sayısı, balkon sayısı, banyo 

sayısı, sosyal donatılara uzaklıklar gibi kriterleri ele almaktadır. Bu durumda konutun 

yani taĢınmazların değerlerini etkileyen doğrudan ya da dolaylı birçok kriterin olduğu 

anlaĢılmaktadır. YÖK tarafından yaptırılan tezlerdeki kriterler; Fen Bilimleri Enstitüsü 

(FBE) ve Sosyal Bilimler Enstitüsü (SBE) olarak iki farklı Ģekilde incelemeye 

alınmıĢtır. YÖK dıĢında Maliye Bakanlığı, Milli Emlak Genel Müdürlüğü tarafından 

hazine taĢınmazlarının kıymet takdiri (KayabaĢı, 2007) ve T.C. Merkez Bankası, 

Ġstatistik Genel Müdürlüğü tarafından konut fiyatlarını etkileyen faktörler (Kaya, 2012) 

konuları ele alınarak yaptırılmıĢ uzmanlık tezleri de bulunmaktadır.     

 

2.1.1.1. Fen Bilimleri Enstitüsü 

 

FBE‟de yapılan tezlerde özellikle istatistiki ve modern yöntemler ile kriter 

analizi yapılan değerleme çalıĢmaları incelenerek arsaya ait kriterler tespit edilmiĢ 

(Çizelge 2.2) ve kriter gruplarının ana baĢlıkları verilmiĢtir (ġekil 2.6). Bu tezlerin 

çoğunda, taĢınmaz türü olarak konut ele alınmıĢ, çalıĢmalardaki konuta ait kriterler 

çıkartılarak arsanın kriterleri dikkate alınmıĢtır. 

 

 
 

ġekil 2.6. FBE‟deki çalıĢmalarda ele alınan kriterlerin ana baĢlıkları 
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Çizelge 2.2‟deki arsaya ait kriterler incelendiğinde ağırlıklı olarak konumsal 

özelliklerin yer aldığı görülmektedir. Bazı kriterlerin de SBE‟de yapılan çalıĢmalarda 

kullanılan kriterler olduğu göze çarpmaktadır. Ancak bu kriterler sözel olarak anlatılmıĢ 

olup uygulamalarda genellikle kullanılmadığı gözlenmiĢtir. Çizelge 2.2‟de koyu yazılan 

kriterler, SBE çalıĢmalarında sık kullanılan kriterlerdir.  

 

Çizelge 2.2. FBE‟deki çalıĢmalarda ele alınan kriterler 

 

Arsanın kullanım amacı, 

Arsanın nevi si-fonksiyonu, 

Kentsel ve kırsalda olduğu 

 

TaĢınmazın konumu  Topografya  

 

Arsa Alanı, Mevcut 

kullanılabilir alanı,  

 

Cazibe noktası- Mevcut cazibe 

merkezlerine yakınlık  

Kent merkezi-ġehir merkezine 

olan uzaklık 

 

Zemin durumu-Zemin yapısı-jeolojik 

yapısı 

 

Arsanın eğimi, Sağlık tesislerine yakınlık  

 

Deprem bölgesi 

Mülkiyet hakkı-Mülkiyet 

durumu 

Okula mesafe, ilkokul,  

Üniversiteye mesafe 

Toprak yapısı-Toprağın niteliği, 

Kimyasal yapısı 

Takyidat durumu Temel belediye hizmetleri-Kamu 

hizmetlerinin mevcut oluĢu-Alt 

ve üstyapı hizmetleri-Kamu 

hizmetlerinden istifade durumu 

Doğal Bitki Örtüsü, Ekolojik yapısı 

 

Ġrtifak hakkı Hapishaneye mesafe Mevcut kaynaklar  

Kullanım durumu (kira/mal 

sahibi)  

Ev Sahibi Olanların Kiracı 

Olarak Oturanlara Oranı 

Güvenlik, karakola, polis 

istasyonu ve itfaiyeye mesafe  

Gözde semt ya da mahallede bulunup 

bulunmaması, 

Ġmar planında parselin 

kamusal alana ya da konut dıĢı 

kullanım alanına denk gelmesi 

Parselin değer kaybı ya da 

artıĢı 

Postaneye mesafe   Çevrenin bakımı, 

Çevre kalitesi, 

 

Ġmar durumu-yapılaĢma 

Ģartları,  

Sosyal, eğitim ve kültürel amaçlı 

donatıların yoğunluğu ve 

mesafesi 

Peyzaj, Estetik  

 

Ġzin verilen kat adedi,  

Yapı yüksek sınırlamaları 

AlıĢveriĢ merkezine mesafe- 

Supermarket,  

Bitki ve hayvan varlığı 

Ġzin verilen inĢaat alanı Pazar yerlerine mesafe Gürültü ve hava kirliliği  

 

Ġzin verilen inĢaat stili-mevcut 

imar planı ve bu plana uygun 

yapı düzeni 

Spor alanlarına mesafe, 

Özel kulüplerin varlığı, 

Yüzme havuzu varlığı 

Rüzgâr durumu  

 

Taban alanı katsayısı-TAKS Golf kurslarına uzaklık, 

 

Faydalanılabilir imkânlar 

Kat alanı katsayısı-KAKS Hipodroma mesafe Tercih edilen nüfus yoğunluğu  

Brüt Yoğunluk (Nüfus/YerleĢme 

Alanı)  

Net Yoğunluk (Nüfus/Net Konut 

Alanı) 

Ada içi yerleĢim durumu, 

Parsel konumu 

Ormana mesafe Demografik yapısı, Mahallede 

yaĢayanların yaĢ grupları 

Parsel Ģekli (dar, geniĢ, vb.)- Rekreasyon alanına mesafe YaĢam koĢulları 
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Parseli geometrisi 

Parsel cephe uzunluğu, 

derinliği 

YeĢil alan-Piknik alanları Çevrede oturanların ortalama geliri 

Cephe kullanımı Çocuk bahçesi mesafe 

Oyun alanına mesafe 
Oturanların iĢ durumları-istihdam-

ĠĢsizlik oranları 

Cephe sayısı YürüyüĢ-yaya yollarına mesafe, 

geçitler 

ÇalıĢma alanları 

Su kapasitesi,  

Su, elektrik gibi teknik altyapı 

Anayola ulaĢım, 

Merkezi yollara yakınlık, 

EriĢilebilirlik 

Maddi ve manevi güçler 

Drenaj, Kanalizasyon  Cadde/Sokağa ulaĢımı Akrabalık durumları 

Sokağın yüzey kaplama 

kalitesi, kaldırım geniĢliği, 

çöp donanımı 

Tren yoluna ulaĢım  

Tren istasyonlarına mesafe 

 

Sosyal statü ve komĢuluk iliĢkileri- 

Sosyal tabakalaĢma-Çevredekilerin 

sosyal sınıfları 

ġeffaflık,  

Petrol,  

Terörizm 

Havaalanına mesafe, 

Denize ulaĢım 

Bölgenin yaĢ, eğitim, meslek, gelir, 

araba/ konut sahipliği ve ırkçılık gibi 

sosyo-ekonomik düzeni 

Ulusal güvenlik,  

Getiri oranı 

Metroya mesafe YaĢanılan yerin sosyo-kültürel 

yapısı 

Faiz oranı, Enflasyon Kamu ulaĢım duraklarına mesafe Suç oranı, suç bölgeleri, 

Çevre güvenliği 

Yasalara karĢı davranıĢ biçimleri 

Arz/Talep miktarı 

Rant etkisi 

Manzara  

 
GeliĢme potansiyeli 

Ġdari politik, Politik istikrar Göl, su havzalarına mesafe Sosyal ve ekonomik geliĢmeye 

katkılar 

Açık alan oranı, açık alan 

yoğunluğu, boĢluk oranı 

Dini tesislere mesafe,  

Çevresinde mezarlık varlığı 

Trafik yoğunluğu, Araç yoğunluğu 

Mevcut satış değeri,  

Satış ya da kira birim fiyatları 

Değerleme Tarihi 

 

Otoparka mesafe ġehirleĢme oranı, Yapılanma, yapı 

yoğunluğu, yeni inĢa edilen yapı 

yoğunluğu 

Ticari ve endüstriyel 

faaliyetler ve bu türden 

tesislerin varlığı 

Sanayi tesislerine mesafe 

Zararlı Alan-ġehrin zararlı 

bölgelerine olan mesafe-Sağlık 

açısından tehlikeli bölgelere 

yakınlık, NahoĢ alanlara yakınlık 

Yönetsel ve sosyal ekonomik 

varsayımlar 

ĠĢ imkânlarına yakınlık Çöp toplama alanlarına mesafe Yapılan veya yapılacak olan yatırım 

ve hizmetler 

Tarihi alanlara olan mesafe Yüksek Gerilim ve enerji 

hatlarına mesafe 
Fiyat değiĢimi, Fiyat artıĢı 

Kentsel alan fonksiyonları Benzin istasyonuna mesafe Vergi  

 

FBE çalıĢmalarında taĢınmazların değeri etkileyen kriterleri ele alınırken ve 

düzenlenirken farklı farklı gruplamalar yapılmıĢtır. Grup baĢlıklarında ortak kullanımlı 

gruplar konum ve çevresel özelliklerdir. Konum özelliklerinin kapsadığı kriterler, sosyal 

donatılara yakınlıklar olup bütün çalıĢmalarda benzerlik göstermektedir. Ancak çevresel 

özellik gibi bazı özelliklerin kapsamları farklıdır. Örneğin topografya (eğim) kriteri bazı 

çalıĢmalarda çevresel özellikli grubun içinde yer alırken, bazı çalıĢmalarda ayrı bir grup 

olduğu görülmektedir. Sonuç olarak, kriterlerde olduğu gibi kriter gruplamalarında da 

farlılıklar gözlenmiĢtir.        
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2.1.1.2. Sosyal Bilimler Enstitüsü 

 

SBE‟de yapılan tezler incelenerek arsaya ait kriterler tespit edilmiĢ (Çizelge 2.3) 

ve kriter gruplarının ana baĢlıkları ġekil 2.7‟de verilmiĢtir. Ana baĢlıkların genellikle 

içsel ve dıĢsal ya da makro ve mikro Ģeklinde gruplamalar yapıldığı görülmüĢtür. 

 

 
 

ġekil 2.7. SBE‟deki çalıĢmalarda ele alınan kriterlerin ana baĢlıkları 

 

TaĢınmaz türü olarak genellikle konut ele alınmıĢ olup nüfusun demografik 

bilgileri, istihdamı, iĢsizlik oranları, gelir dağılımı, satın alma gücü ve kiĢi baĢına düĢen 

milli gelir, faiz oranları, enflasyon gibi kriterler taĢınmaz değerini etkileyen kriterler 

Ģeklinde sıralanmıĢtır. Nüfusun konut ve arsa ihtiyacı; sosyal, ekonomik ve kültürel 

açıdan belirlenerek arz-talep ve taĢınmaz değerlerinin artıĢ/azalıĢ oranları tespit 

edilmeye çalıĢılmıĢtır. Kriterlerin çoğu sözel anlatılmıĢ olup bazılarında uygulama 

mevcuttur. TaĢınmaz fiyatına etki eden kriterlerin tespiti ya da fiyatının belirlenmesi 

amacıyla istatistiki uygulamalarda FBE‟deki konumsal kriterler de kullanılarak hedonik 

ve regresyon analizlerinin uygulandığı saptanmıĢtır. Çizelge 2.3‟de koyu yazılan 

kriterler, FBE çalıĢmalarında sık kullanılan kriterlerdir. 

 

Çizelge 2.3. SBE‟deki çalıĢmalarda ele alınan kriterler 

 
KiĢi baĢına düĢen milli gelir 

(GayriSafiMilliHasıla-GSMH) 

(GayriSafiYurtiçiHasıla-GSYĠH) 

Arsa üretimi- Uygun olan boĢ ve 
yapılandırılmıĢ arazi stokları 

Doluluk oranı 

 

Politika yapıcılar 

Hükümet politikaları 

Ulusal ve yerel maliye politikaları 

Kredi faiz oranı-Mortgage Faiz oranı-

Mortgage kredi hacimleri-Kredi koĢulları- 
konut kredileri, Piyasadaki fiyat düzeyleri- 
Azalan ve çoğalan piyasa getirileri 

BitmiĢ ve bitmekte olan 

gayrimenkul stoku 

Yeni yapımına baĢlanan ve plan 

aĢamasında olan projeler- ĠnĢaat 
halinde olan ve planlanmıĢ yeni 

geliĢmeler 

Yasal olarak getirilen muafiyet, 

istisnalar ve kısıtlamalar- Özel 

hukuk kısıtlamaları (önalım, geri 

alım, alım, irtifak hakları, ipotek, 

vb.) –Hukuki çevre-Hukuki 

kısıtlamalar 

Uzun vadeli kredi imkânı ve maliyeti ĠnĢaat maliyetleri Borçlanma tutarını ve vadesini 

etkileyen yasalar, borç veren 

kuruluĢlara sağlanan imkânlar 

Ekonomik büyüme-Ekonomik istikrar 

Toplumun ekonomik durumu  

Bölge ve yörenin ekonomik tabanı 

Konut talepleri, 

Konut satıĢ hacmi oranı 

Demografik faktörler  

(yaĢ, cinsiyet, medeni durum, 

eğitim düzeyi) 

Enflasyon Konut fiyatlarındaki yıllık artıĢ  

 

Nüfus ve nüfus artıĢı/azalıĢı  

 



  

 19 

  

Hisse senetleri Konut yatırımları-Alternatif 

yatırım imkânları 
Göç ve kentleĢme hızı 

Fiyat seviyesi-Ücret seviyesi-Fiyat istikrarı Ev sahibi tarafından kullanılan 

konut oranı  
Aile geniĢliği-Aile yapısında 

meydana gelen değiĢiklikler 

Finansman Olanakları-Finansal güçler- 
Tedarik kaynakları 

Konut alacak olan bireyin yaĢı ĠĢgücü, Ġstihdam, ĠĢsizlik 

Fayda Vergiler- vergi ve 

Sübvansiyon gibi mali destekler 

Gelir dağılımı 

Kıtlık- Nadir bulunma Uyumluluk (içsel ve dıĢsal) Beklenti ve değiĢim 

Devredilebilirlik (Pazarlanabilirlik) Gayrimenkulün içindeki uyum Sosyal talep 

Arz-talep (Rekabet unsuru) Çevresi ile uyum Hanehalkının tüketim kararları 

Hanehalkının satın alabilme gücü 

(Harcanabilir gelir) 

Arzu (arzu edilen daha değerlidir)  

MüĢteriler-Rakipler 

Ġyi gayrimenkulün yanındaki 

kalitesi düĢük gayrimenkulün 

değerini yükseltmesi veya tersi 

Ücret düzeyleri ve satın alma gücü 

üzerine direkt veya dolaylı etkileri 

olan diğer faktörler 

Ġkame Çevredeki yapılaĢmanın kalitesi ve 

düzenliliği 

Kamuoyu grupları (bankalar, 

devlet daireleri) 

Denge Teknoloji Yörenin genel görünümü 

KullanıĢlılık KiĢilerin sosyal içgüdülerinden, 

sosyokültürel yapılarından, ideal ve 

özlemlerinden kaynaklanan diğer 

faktörler 

Doğal afetlere karĢı korunma 

olanakları 

Mevcut gayrimenkullerin fiyat ve kira 

durumu 

Doğal/Ekolojik çevre Ġklim 

Arsanın imar durumu ĠĢgal durumu Güvenlik tedbirleri  

Parselin büyüklüğü ve Ģekli Hastane Sağlık kurumlarına uzaklık 

KöĢede olup olmadığı 

Önünün açık olup olmadığı 

Toplu taĢıma araçlarına uzaklık- 

Kamusal ulaĢım olanakları 

Eczane 

Fiziki koĢullar (konum, Ģekil, cephe, 

altyapı, topografya, vb.), Arazinin 

topografyası 

AVM- AlıĢveriĢ merkezine 

uzaklığı- Semt pazarı ve alıĢveriĢ 

merkezlerine uzaklık, Pazara 

uzaklık, Market 

Eğitim kurumlarına uzaklık 

Jeolojik durum-Zemin etüdünün yapılıp 

yapılmadığı  

Denizi görüp görmediği  

Denize sıfır olup olmadığı 

KreĢ 

Toprağın verimliliği ġehir merkezine uzaklığı ĠĢ merkezine uzaklık 

Teknik altyapı tesislerinin varlığı  Kültür merkezlerine uzaklık Kamusal hizmetlerden 

yararlanma imkanları 

Parselasyon  Ormanlık alanın içinde olup 

olmadığı 

Ticaret alanlarına yakınlık 

Tevhit/BirleĢtirme Manzara Sanayi merkezlerine uzaklık 

 

SBE çalıĢmalarında en çok kullanılan kriterler; fayda, kıtlık ve devredilebilirlik 

olup içsel unsurlar grubu altında toplanmıĢtır. Yapılan çalıĢmalarda yasal kriteri, dıĢsal 

unsur veya makro çevre faktörleri grubunda değerlendirilmiĢtir. Değerlemeye daha çok 

ekonomik ve sosyal yaklaĢımlardan kaynaklanan kriterlerin çalıĢmalarda ele alındığı 

gözlenmiĢtir. 

Ġncelemeler sonucunda Fen ve Sosyal bilimlerde ele alınan kriterlerde, ortak 

kullanılan kriterlerin mevcut olduğu fakat kullanımlarında ya da çalıĢma konusuna 

farklı yaklaĢımlarında farklılıkların olduğu görülmektedir. Toplu değerlemede 

kullanılabilmesi için bu karmaĢıklık ve farklılıkların giderilmesi gerekmektedir. Her iki 

bilim dalındaki kriterlerin gerekliliği tartıĢılmaz olmasına karĢın hepsinin birlikte 

kullanılmasında sıkıntılar doğacaktır. Değerlemenin çok disiplinli bir konu olmasından 
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dolayı uzmanların aynı platformda buluĢup ortak bir akıl birliği için görev dağılımının 

yapılması gerekmektedir. 

Sürdürülebilir toplu değerlemenin nasıl gerçekleĢtirileceği konusu bu platformda 

tartıĢılarak problemlere anlık değil de uzun vadeli çözümler getirilmelidir. Buna göre 

Ģöyle bir öneride bulunulabilir: Değerleme kriterlerinin standartlaĢtığı farz edilirse 

sürdürülebilirliğinin sağlanabilmesi için öncelikle sürdürülebilirliği etkileyen zamansal 

geliĢmelere bağlı tüm kriterlerin tespit edilmesi ve sınıflandırılması, ardından bu 

kriterlerle birlikte sistemin nasıl çalıĢacağının tespit edilmesidir (ġekil 2.8). 

 

 
 

ġekil 2.8. Sürdürülebilir toplu arsa değerlemesi 

 

Sürdürülebilir değerleme faaliyetleri sayesinde optimum kriterler ve standartları 

tespit edilmiĢ olacaktır. Zamandan bağımsız yapılan değerleme ile baĢlangıç aĢamada 

sistemin iĢlerliği test edilerek ne derecede doğru ve verimli kullanıldığı belirlenecektir.  

 

2.1.2. Uluslararası tezler 

 

Uluslararası yapılan tez çalıĢmalarında hangi kriterlerin ne amaçla kullanıldığı 

dikkate alınarak literatür taraması gerçekleĢtirilmiĢtir. Bu tarama; kriter gruplandırma, 
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özel kriterler, anket yöntemiyle kriter ağırlıklandırma, yöntem inceleme ve uygulama 

Ģeklinde incelenerek yapılmıĢtır.  

Kriterler ve kriter gruplandırmaları; ulusal tezlerde olduğu gibi uluslararası 

tezlerde de farklı farklı ele alınarak çalıĢıldığı görülmektedir. Örneğin; yapısal, mahalli, 

mesafe ve çevresel değiĢkenler (Smigielski, 2014); mikro, belediye ve istatistiki düzey 

(Kauko, 2002) ve fiziksel yapı öznitelikleri, konutun baĢlıca özellikleri ve konum 

karakteristikleri (Lin, 2010) Ģeklinde gruplandırılarak ele alındığı gözlenmiĢtir. 

Uluslararası tezlerdeki farklı kriterler ise pilonaya (havaalanı iĢaret kulesi) uzaklık, 

yabancıların oranı, elektrik hattının görünürlüğü, yerel hükümet düzeyinde faktörler, 

mahalle etkileri, fiziksel özellikler, sondaj kuyusuna mesafe, etnik grup, nakit halk 

yardımları geliri, emekli sayısı, erkek oranı, Asya oranı, siyah oranı, 1980 sonrası inĢa 

edilen ev, kentsel tarım alalarının bolluk oranı ve özellikleri olarak göze çarpmaktadır. 

Ayrıca X: güney-kuzey koordinatları ve Y: doğu-batı koordinatları gibi taĢınmazın 

adres bilgilerine ihtiyaç duyulduğu görülmektedir. 

Uluslararası tezlerde özel kriterlerin genellikle konut taĢınmaz değerleri 

üzerindeki etkileri ve iliĢkileri araĢtırılmıĢtır. Örneğin mahalledeki yeĢil alanlar (Li, 

2010), Brownfield yerleĢim yeri (Mihaescu, 2010), kampüs alanları (Stewart, 2010), 

toplu taĢıma duraklarının sayısı ve mesafesi (Son, 2012), sondaj kuyuları (Bennett, 

2013), zebra midyeleri (Henry, 2013), ulaĢım altyapısına yakınlık ve eriĢilebilirlik 

(Bujanda, 2014), sel, çığ gibi doğal riskler (Casas, 2014) ve devlet ormanlarının 

(Smigielski, 2014) taĢınmaz değeri üzerindeki etkileri, toplu taĢıma (Yu, 2014) ve 

kentsel mimarinin (Davey, 2015) taĢınmaz değeri ile iliĢkileri tespit edilmiĢtir. Bu 

çalıĢmaların hemen hemen hepsinde konumla ilgili özel kriterlerin ele alındığı 

anlaĢılmaktadır. 

Tezlerin bazılarında anket çalıĢması sonucuna göre kriterlerin ağırlıklandırıldığı 

görülmektedir. Yomralıoğlu (1993) çalıĢmasında, nominal yöntem kullanarak değer 

esaslı arazi düzenlemesi için kriterlere 100 üzerinden puanlama yapılmak suretiyle 

anket çalıĢması gerçekleĢtirmiĢ ve toplam 28 kriteri ağırlıklandırmıĢtır. Kryvobokov 

(2006) çalıĢmasında, Ukrayna‟da kentsel arazilerin toplu değerlemesini yapmak 

amacıyla konum özelliklere ait toplam 10 kriteri ele almıĢ ve AHP yöntemi kullanarak 

hazırladığı anketi uzmanlara uygulayarak kriter ağırlıklarını tahmin edip önem 

sıralaması yapmıĢtır. 

Kauko (2002) çalıĢmasında, Finlandiya ve Helsinki‟yi ayrı ölçeklerde farklı 

farklı kriterleri ele alarak yöntem uygulaması yapmıĢtır. Toplam 16 kriter kullanarak 
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seçmiĢ olduğu bölgedeki konutlar için YSA ve hedonik yöntem uygulamıĢtır. Lin 

(2010), konut taĢınmazının değerlemesinde 66‟sı konum karakteristiğinden oluĢan 

toplam 83 kriter ile çoklu regresyon, parametrik olmayan regresyon ve YSA yöntemleri 

uygulamıĢtır. Schulz (2003), Alman Değerleme Yönetmeliğini inceleyerek geleneksel 

değerleme yöntemlerini açıklamıĢ ve konuta iliĢkin kriterlerle lineer regresyon ve 

hedonik regresyon yöntemlerini uygulayak baĢarıları karĢılaĢtırmıĢtır. Modern 

değerleme yöntemleri, çoğunlukla toplu taĢınmaz değerlemede kullanımı kolay ve 

yüksek doğluğa sahip olan regresyon ve hedonik yöntemlerle karĢılaĢtırılmaktadır. 

TaĢınmaz değerlemenin temel problemi yöntemden önce kriterlerin incelenmesi 

ve optimum standart formatta belirlenmesidir. Uluslararası bazdaki tezlerde özellikle 

spesifik kriterler ele alınarak taĢınmaz değere etkisi ölçülmüĢtür. TaĢınmaz değerleme 

yöntemi uygulama amacıyla yapılan çalıĢmalarda ise yönteme altlık oluĢturacak 

kriterler ayrıca araĢtırılmıĢtır. Ancak taĢınmaza, çevreye yani konuma, mahalle ve 

mahalle sakinlerine ait kriterler bir bütün olarak detaylı bir Ģekilde düĢünülmediği 

görülmüĢtür. Kriter incelemelerinin çoğu konum özelikleri temeline dayandığı ve 

uygulamalarda genellikle taĢınmaz türü olarak konutun ele alındığı saptanmıĢtır. 

 

2.2. Mevzuatlar 

 

Ülkemizde taĢınmaz değerleme ile ilgili mevzuatta birçok kanun, tüzük, 

yönetmelik, genelge ve tebliğler bulunmaktadır. Bunların temel amacı taĢınmazların 

bedel tespiti olup kamulaĢtırma, vergilendirme, arazi düzenleme, ipotek, hazine 

mallarının satıĢı gibi her bir uygulama için farklı esaslardan oluĢmaktadır. 

Mevzuatlardaki kriterler irdelenerek taĢınmaz cinslerine göre arazi, arsa, bina ve bütün 

taĢınmazları ilgilendiren genel Ģeklinde kriterler ayrıĢtırılmıĢtır (Çizelge 2.4). 

Mevzuatların konuları her ne kadar farklı farklı olsa da, ele alınan varlık, Türkiye 

sınırları içindeki taĢınmazlardır. Bu taĢınmazların piyasa koĢullarındaki nakit para 

(likidite) karĢılıklarının bulunması söz konusudur. KamulaĢtırma ile ilgili mevzuatlarda 

"kıymetini etkileyebilecek bütün nitelik ve unsurlar” ve “bedelin tespitinde etkili 

olabilecek diğer objektif ölçütler”, Tapu Sicil Tüzüğü‟nde “değerini etkileyecek diğer 

nitelikler”, Milli Emlak Genel Tebliği‟nde “taĢınmazın değerini etkileyebilecek diğer 

hususlar” gibi ibarelere daha kriter eklenebileceği anlamı taĢıyan ifadelerle belirsizlik 

oluĢturmaktadır.  
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Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Değerlerinin Takdirine ĠliĢkin Tüzük‟te 

arazinin yüzölçümü dönüm olarak alınırken Emlak Vergisi Kanunu Ġç Genelgesi‟de 

arazinin yüzölçümü metrekare alınmasıyla birim farklılıkları meydana gelmektedir. 

KamulaĢtırma Kanunu, Tapu Sicil Tüzüğü gibi mevzuatlarda "yüzölçümü" ibaresi 

kullanılmıĢ fakat birimi belirtilmemiĢtir. Emlak Vergisi Kanunu Ġç Genelgesi, Milli 

Emlak Tebliği gibi mevzuatlarda ise arsaların birim değer takdirleri cadde ve sokaklar 

itibarıyla yapılacağı belirtilirken diğer mevzuatlarda böyle bir kıstas yer almamaktadır. 

TaĢınmaza ait imar bilgilerini içeren imar durumunun da farklı farklı ibareler 

kullanılarak bahsi geçtiği görülmüĢtür. Örneğin; “imar ve istikamet planındaki 

durumu”, “imar verileri”, “arsanın imar durumu”, “imar planlarındaki durumu”,” imar 

planında ayrıldığı amaç” ve “imar bilgisi”. Yine benzer Ģekilde taĢınmazların kullanımı 

ile ilgili olarak “gayrimenkulün özgün nitelik ve kullanım Ģekli”, “kullanım Ģekli”, 

“arazinin kullanım durumu” ve ”fiili kullanım durumu” gibi aynı anlama gelen farklı 

ifadeler yer almaktadır. Mevzuattaki kriter adları, kriterlerin birimleri ve kriterlerin 

sayısında bir standartlık bulunmamaktadır. Mevzuatlarda geçen konular arasında 

farklılık olsa da taĢınmaz değerleme ile ilgili uygulamalar arasında farklılık 

olmamalıdır. Bu durumda değerleme ile ilgili mevzuatın düzenlenmesi ve taĢınmaz 

kriterlerine standartlık getirilmesi gerekliliği anlaĢılmaktadır. Bu mevzuat düzenleme 

her ne kadar kanun koyucu merciin iĢi olsa da bilimsel temellere dayalı çalıĢmalar 

olmadan bu düzenleme yapılamaz. Önce bilimsel çalıĢmalarla standartlar, metotlar 

tanımlanmalıdır ki buna dayanılarak gerekli yapısal düzenleme yapılabilsin. Bu 

çalıĢmanın en önemli noktalarından biri de kriterlere bir standartlık getirmektir.  

YÖK‟de yapılan çalıĢmalarda ele alınan kriterler ile mevzuatlardaki kriterlerden 

ortak olanlar; taĢınmazın alanı, cinsi, imar durumu, topografik durum, ulaĢım durumu, 

belediye hizmetlerinden yararlanma, sosyal donatılara uzaklıkları, vb. olduğu 

görülmektedir. Fakat gürültü ve hava kirliliği (FBE), nüfusun sosyal ve ekonomik yapısı 

(SBE), emsal satıĢlara göre satıĢ değeri (KamulaĢtırma Kanunu), cadde/sokağa göre 

asgari metrekare birim bedeli (Emlak Vergisi Kanunu Ġç Genelgesi) gibi kriterlerde 

farklılıklar vardır. FBE ve SBE çalıĢmalarında özellikle modern yöntemlerle 

matematiksel model üretmek amacıyla kriterler incelenirken, mevzuatlarda ise 

taĢınmazın birim metrekare değeri, taĢınmazın cephesi bulunduğu yolun cadde veya 

sokak olması durumuna göre tek fiyat için kriterler belirlenmektedir.    
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Çizelge 2.4. Değerleme ile ilgili kanunlarda ele alınan kriterler 

 

NO KANUN 
TAġINMAZ 

CĠNSĠ 
KRĠTERLER 

2942 

KamulaĢtırma Kanunu,          

11.Madde  

 

(KamulaĢtırma, 1983) 

GENEL 

*TaĢınmaz malın cins ve nevi                                           

*Yüzölçümü                                                                

*Kıymetini etkileyebilecek bütün nitelik ve unsurları              

*Vergi Beyanı                                                                   

*Resmi makamlarca yapılmıĢ kıymet takdirleri                          

*Bedelin tespitinde etkili olabilecek diğer objektif ölçütler 

BĠNA *Resmi birim fiyatları *Yapı maliyet hesapları *Yıpranma Payı 

ARSA Özel amaçlı olmayan emsal satıĢlara göre satıĢ değeri 

ARAZĠ Mevkii ve Ģartlarına göre net gelir 

3083 

Sulama Alanlarında Arazi 

Düzenlemesine Dair Tarım 

Reformu Kanunu,2.Madde-h 

(TarımReformu, 1984) 

ARAZĠ 

*Rayiç bedeli                                   *Verimliliği         

*Özellikleri        

*YerleĢim yerlerine olan mesafesi                                 

*Konumu 

7/3995 

Emlak Vergisine Matrah 

Olacak Vergi Değerlerinin 

Takdirine ĠliĢkin Tüzük,                          

7., 26. ve 33. Maddeler  

 

(EmlakVergisi, 1972) 

BĠNA 

*KullanılıĢ tarzı (Konut, iĢyeri, özellik gösteren diğer yapılar)                                                        

*ĠnĢaatın nevi ve sınıfı (AhĢap, Kagir...) (Lüks,1,2,3,Basit)                                               

*ĠĢyerleri ve meskun yerler ile park, bahçe, okul gibi tesislere 

uzaklığı ve ulaĢtırma durumu                                 

*Bulunduğu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii          

*Su, elektrik, havagazı ve kanalizasyon gibi belediye 

hizmetlerinin mevcut olup olmadığı                        

*Büyüklüğü, kat sayısı, oda, hol, banyo gibi iç bölümlerinin 

sayısı    

*Ġç bölümleri yönünden kullanıĢlılık durumu                          

*Ön ve arka cephede bulunması                                         

*Mamurluk derecesi  

*Asansör, kalorifer ve klima tesisatı bulunup bulunmadığı     

*MüĢtemilatı                                                          

*Manzara görme durumu               

ARSA 

*Metrekare itibariyle takdir olunur.                                     

*ĠĢyerlerine meskun yerlere uzaklık ve yakınlığı ile ulaĢtırma 

durumu                                                                                 

*Bulunduğu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii   

*Su, elektrik, havagazı ve kanalizasyon gibi belediye 

hizmetlerinin gelmiĢ olup olmadığı                                 

*Hangi nevi bina inĢaatına müsait olduğu                            

*Ġmar ve istikamet planındaki durumu                            

*Bina ve inĢaat sahası büyüklüğü             *Topografik durumu 

ARAZĠ 

*Dönüm itibariyle takdir olunur.                                           

*Arazi cinsi (kıraç, taban, sulak)                                    

*Arazi sınıfı (iyi, orta, zayıf ve kültür bitkisi yetiĢtirilemeyecek 

özellikte)                                                                     

*Arazi kullanma durumları; 1.Arazinin kuru ve sulu ziraatta ve 

yağıĢlı iklimde olmasına göre ayrımı, 2.YetiĢtirilen kültür 

bitkilerine göre ayrım ve 3.Bölgesel uygulanan münavebede 

yer alan ürün nevilerine göre ayrım 

2009/ 

15154 

Tarım Arazilerinin Korunması, 

Kullanılması ve Arazi 

ToplulaĢtırmasına ĠliĢkin 

Tüzük, 4.Madde-c 

(TarımArazileri, 2009) 

ARAZĠ 

*Toprağın doğal ve sürekli özellikleri                         

*Arazinin yerleĢim yerine veya iĢletme merkezine olan 

mesafesi                                                                        

*Toprak ve verimlilik etütleri 

2013/ 

5150 

Tapu Sicil Tüzüğü,                

38. Madde  

 

(TapuSicil, 2013) 

GENEL 

* Cinsi,   *Yüzölçümü                *Emlak vergisi beyan değeri                                                     

*Varsa resmî makamlarca yapılmıĢ değer takdiri    

*Getireceği gelir         *Değerini etkileyecek diğer nitelikleri      

BĠNA *Binalarda resmî maliyet değeri      *Yıpranma payı 

ARSA *Arsa emsal satıĢ değerleri, 

ARAZĠ *Arazilerde emsal satıĢ değerleri 

R.G. 

26356 

KamulaĢtırma Davalarında 

BilirkiĢi Olarak Görev 

Yapacakların Nitelikleri ve 

ÇalıĢma Esaslarına ĠliĢkin 

GENEL 

*a Bendi KamulaĢtırma Kanunundaki özellikler ile aynıdır.  

*Bedele etki eden tüm kanuni veriler                            

*Ġmar Verileri   

*Gayrimenkulün özgün nitelik ve kullanım Ģekli   
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Yönetmelik, 17. Madde 

 

(KamulaĢtırmaBilirkiĢi, 2006) 

*Değeri etkileyen hak ve yükümlülükleri   

*Gayrimenkul üzerindeki ayni ve Ģahsi irtifak hakları  

*Gayrimenkul mükellefiyetleri                

*Kadastro ve aplikasyon bilgileri  

*Milli bir gayrimenkul bilgi sistemi için gereken veriler  

*Bedelin tespitinde etkili olacak diğer objektif ölçütleri (c 

bendi) 

R.G.  

26557 

Hazine TaĢınmazlarının 

Ġdaresi Hakkında Yönetmelik 

 

 Ek-17: Tahmin Edilen Bedel 

Tespit Raporu, 

 

Ek-6: Ön Ġzin / Kira / 

Kullanma Ġzni / Ġrtifak Hakkı / 

Trampa / SatıĢ Bedeli 

Tespitine Ait Hesap Tutanağı  

 

(HazineTaĢınmazları, 2007) 

GENEL 

Bedel tespit ve takdirinde, taĢınmazın konumu ve özellikleri 

göz önünde bulundurulmak suretiyle rayiç bedel esas alınır.                                  

*Mahalle veya köy (Pafta/cilt, Ada/sahife, Parsel/Sıra no)                                             

*Cadde veya sokağı                                                                       

*TaĢınmazın cinsi                        *Hisse Durumu (Hazine Payı)      

*Yüzölçümü                                 *Kullanım Ģekli                                                                                   

*Emlak vergisine esas asgari değer                               

*Beyan edilen rayiç bedel            *Varsa kesinleĢen rayiç bedel 

BĠNA 

*Bina taban alanı ve kat sayısı                                   

*Bağımsız bölüm sayısı                                                     

*ĠnĢaatın türü ve sınıfı                                                  

*ĠnĢaatın bitim tarihi 

ARSA *Arsanın imar durumu  

ARAZĠ 
*Arazinin kullanım durumu ve verimliliği                     

*Hazineye ait taĢınmazın emsaline göre hesaplanan değeri 

2013/1 

Emlak Vergisi Kanunu Ġç 

Genelgesi 

 

(EmlakVergisi, 2013) 

ARSA 

*Her mahalle veya köyün cadde, sokak yahut değer 

bakımından farklı bölgeleri için ayrı ayrı değer tespit 

edilecektir.                                                              

*Arsalara ait asgari ölçüde birim değer takdirleri cadde ve 

sokaklar itibarıyla yapılacaktır. (Metrekare ölçü esas alınır)                                                                    

*Değeri birbirine eĢit veya çok yakın olan (aynı veya benzer 

vasıfta bulunan) yerler bir bölge olarak belirlenecektir.                                                  

*Değerler arasındaki farklılıkların tespitinde; bu yerlerin genel 

kullanıĢ biçimleri, baĢlıca bölge tipleri, bölgelerin nüfus ve 

yapı yoğunlukları, yerleĢim alanlarının geliĢme yön ve 

büyüklükleri, iĢ yeri merkezlerine ve meskûn yerlere uzaklık ve 

yakınlıkları, ulaĢım durumu, su, elektrik, doğalgaz ve 

kanalizasyon gibi alt yapı hizmetlerinin olup olmadığı, imar 

planlarındaki durumu, topografik durumu ve turizm, sanayi, 

toplu konut, sit, rekreasyon vb. alanlar içerisinde bulunup 

bulunmadığı dikkate alınacaktır.                                   

*Değer bakımından farklı bölgelerin tespitinde, imar 

planlarından, hâlihazır haritalardan, kadastral haritalardan, 

çevre düzeni plan ve haritalarından, ilgili kuruluĢlardaki diğer 

bilgi ve belgelerden faydalanılacaktır. 

ARAZĠ 

*Araziye ait asgari ölçüde birim değer takdirleri her ilin 

tamamı veya her bir ilçe (merkez ilçeler dâhil) için arazinin 

cinsi (kıraç, taban ve sulak) itibarıyla gerçekleĢtirilecektir.                                           

*Tespitler mutlaka metrekare esasına göre yapılacak, dönüm 

veya hektar gibi ölçü birimleri kullanılmayacaktır. 

313 

Milli Emlak Genel Tebliği  

(SatıĢ ĠĢlemine Esas Kıymet 

Takdir Karar Formu/Ek-3) 

 

(MilliEmlak, 2007) 

GENEL 

*Ġli, ilçesi, mahallesi/köyü, caddesi/sokağı, yöresi                 

*Yüzölçümü                                                   *Hazine hissesi           

*Cinsi                

*Tapu tarihi (Pafta/cilt, Ada/sahife, Parsel/sıra no)             

BĠNA 

*1319 sayılı Emlak Vergisi Kanununun uygulanmasında esas 

alınan bina inĢaat metrekare maliyet bedelleri dikkate alınarak 

tespit edilmesi,                                                *inĢaat ruhsatına 

esas inĢaat istikamet rölevesindeki ön cephe durumu tespit 

edilerek ön cephenin bulunduğu cadde veya sokağa göre asgari 

metrekare birim bedelinin belirlenmesi 

ARSA 

*Ġlgili belediyesince imar planında aynı ada içerisindeki diğer 

parsellerin durumu dikkate alınarak belirlenecek ön cephenin 

bulunduğu cadde/sokağa göre asgari metrekare birim bedelinin 

belirlenmesi,                             *Ġmar Planında Ayrıldığı Amaç                                

*Plandaki YapılaĢma ġartları   (TAKS, KAKS, H)      

*Belediye Hizmetlerinden Yararlanıp Yararlanmadığı (Yol, Su, 

Elektrik, Toplu TaĢıma, Kanalizasyon) 
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ARAZĠ 

*Ġl/Ġlçe Merkezine Uzaklığı (M)                                       

*Kıyıya Uzaklığı (M)                                                                                                              

*Müstakil Kullanımın Mümkün Olup Olmadığı?            

*Varsa Muhdesat (Bir arazi üzerinde arazi sahibinden bir 

baĢkasına ait bulunan yapı veya ağaç demektir) Niteliği                                                         

*Muhdesatın Kime Ait Olduğu                                    

*Varsa ĠĢgalcisi                                 *Kullanım ġekli                    

*Tahsil Edilen Ecrimisil Tutarı ve Dönemleri                

*Beyan Yılı Emlak Vergisi Asgari M² Birim Değeri         

*Cari Yıl Emlak Vergisi Asgari M² Birim Değeri    

*TaĢınmazın Değerini Etkileyebilecek Diğer Hususlar. Ayrıca 

IV.Tahmin Edilen BedelinTespiti /d bendinde ilave; 

*ĠĢyerlerine, meskun yerlere yakınlığı ve ulaĢtırma durumu 

*Bitki örtüsü    *Toprak cinsi ve yapısı gibi en iyi kullanım 

alternatiflerinin göz önünde bulundurulması   

355 

6292 sayılı kanuna dayalı- 

Milli Emlak Genel Tebliği  

(Hazineye Ait Tarım 

Arazilerinin 

Kıymet Takdirine Esas 

Değerleme  

 Formu/Ek-6) 

 

(MilliEmlak, 2013) 

GENEL 
*Ġli, ilçesi, köyü           *Yüzölçümü     *Ada/Parsel numarası                                                     

*Fiili Kullanım Durumu                 *Yılı Emlak Vergi Değeri  

ARSA 

*Emsal satıĢlarına iliĢkin bilgiler (SatıĢ tarihi, metrekare bedeli, 

imar bilgisi vb.) 

ARAZĠ 

*Üzerinde Yapılan Tarımsal Faaliyet                       

*Alternatif Tarımsal Faaliyetler                                       

*Toprak Cinsi                  *Toprak Niteliği (sulu, kıraç, taban)     

*Yılda Kaç Kez Ürün Alındığı/Miktarı                       

*Zemine Yönelik Kullanabilme Maliyeti (TL/m2) 

(Ürün elde edilebilmesi için yapılan dolgu, drenaj, havuz 

oluĢturma, tesviye, artezyen vb.)                                                                  

 *Eğimi (%)   

*Gelirlerin kapitalizasyonu kriterine göre belirlenen bedel 

VIII/ 

45 

Sermaye Piyasasında 

Uluslararası Değerleme 

Standartları Hakkında Tebliğ 

 

(UDES, 2006) GENEL 

*Konumu                                          *Maddi ve hukuki tanımı                               

*Ekonomik veya gelir getirici nitelikleri                                                              

*Mülkiyet hakları (mutlak ayni hak/mutlak mülkiyet, 

kiralayanın taĢınmaz mülkiyeti, kiracının kullanım hakkı, alt 

kiracı hakkı) 

*KiĢisel mülkiyet, ticari demirbaĢlar veya maddi olmayan 

varlıklar)                                                                                                           

*Bilinen irtifak hakları, kısıtlamalar, yükümlülükler, 

kiralamalar, Kira sözleĢmesi   

*Büyük bir arazi parselinin kısmi veya bölünmüĢ hakkı   

*Hakların birleĢtirilmesi veya ayrılması (birleĢtirme/bileĢen 

değeri) 

*Bölge planlaması veya alt yapı iyileĢtirmesi çalıĢmalarının 

etkileri 

*Gerilemekte olan piyasalar (zayıf talep, aĢırı arz ve çok az 

satıĢ)  

Diğer faktörler 

1.Mülkiyet hakkıyla iliĢkili olan haklar, imtiyazlar veya Ģartlar 

2.Maddi olmayan varlığın kalan ekonomik ömrü ve/veya yasal 

ömrü 

3.Maddi olmayan varlıkların kazanç sağlama kapasitesi 

4. Maddi olmayan varlıkların niteliği ve geçmiĢi 

5.Değerleme konusu maddi olmayan varlıkları etkileyebilecek 

ekonomik durum 

6.Belirli bir sektörün durumu ve görünümü 

7.Maddi olmayan değer genelde Ģerefiye denilen değer  

8. Değerleme konusu maddi olmayan varlıkların mülkiyet 

haklarındaki önceki iĢlem 

9.Diğer Pazar verileri 

10.Ödenecek Pazar fiyatı 

11.GeçmiĢteki finansal tablolar 

12.Değerleme uzmanının ilgili olacağına inandığı diğer her 

türlü bilgi 

4046 

ÖzelleĢtirme Uygulamaları 

Hakkında Kanununun 18. 

Madde B(c) bendi 

(ÖzelleĢtirme, 1994) 

“Değer Tespit Komisyonu” özelleĢtirilecek kuruluĢun niteliği; 

*Gördüğü hizmetin özelliği, *Gelecekteki nakit akımı 

potansiyeli, *Faaliyette bulunduğu sektör ve *Pazarın 

özellikleri 
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2.3. Standartlar 

 

2.3.1. Uluslararası Değerleme Standartları  

 

Bugünkü adı Uluslararası Değerleme Standartları Konseyi (The International 

Valuation Standards Council-IVSC) olan organizasyon, Ġngiltere ve ABD değerleme 

uzmanlarının temsilcileri arasından 1981 yılında kurulmuĢtur (IVS, 2011a). Türkiye‟nin 

üye olduğu bağımsız bir kuruluĢ olan IVSC, kar amacı gütmeyip kamu çıkarına hizmet 

etmektedir. IVSC‟nin amacı, etik bir Ģekilde eğitimli değerleme uzmanları tarafından 

değerleme görüĢlerini temsil eden bir çerçeve oluĢturarak değerleme sürecinde kamu 

güvenini inĢa etmektir (IVS, 2011b). Bu bağlamda IVSC Dünyadaki bütün ülkelerin 

değerleme standartlarına altlık olacak Ģekilde uluslararası teknik ve etik standartların 

değerleme iĢlemlerini geliĢtirmek için “Uluslararası Değerleme Standartları, 2011” 

(International Valuation Standards-IVS, 2011) yayınlanmıĢtır. 

Ġngiltere‟de Lisanslı Ölçmeciler Kraliyet Enstitüsü (RICS) tarafından “RICS 

Değerleme-Profesyonel Standartlar, 2014” ve Avrupa‟da Değerlemeci Birliklerinin 

Avrupa Grubu (TEGOVA) tarafından “Avrupa Değerleme Standartları, 2012”  IVS 

temel alınarak düzenlenmiĢ ve yayınlanmıĢtır. 

IVS‟nin geleneksel değerleme yöntemlerinde (KarĢılaĢtırma, gelir ve maliyet 

yaklaĢımı) ele aldığı kriterler Çizelge 2.5‟de verilmiĢtir. 

 
Çizelge 2.5. IVS‟deki kriterler 

 

KĠRA TARĠHĠ MÜLKĠYET YATIRIM MÜLKĠYET 

Alan Mali teşvikler Riskler 

Mülkiyet durumu Vergi oranları ve vergi muafiyetleri İnşaat hakkında bilgi 

Konumu Hukuki ve yasal korumalar/ 

kısıtlamalar 

Önerilen bina hakkında bilgi          

(proje, plan ve şartnameler) 

Ġzinli kullanımı ve imar durumu Restorasyon ve bakım Masrafları Bina tamamlanınca kiralama 

koşulları 

Fiyat kanıtını temin eden faiz ve 

değerli olan faiz 

Kullanım yoğunluğu Önemli girdiler ve varsayımlar, 

ödenmemiş sözleşmeler 

Kirlilik ve tehlikeli madde riskleri Çevresel konular (Toprak yapısı ve 

kil, maden, zemin durumu, sel riski) 

 

Sürdürebilirlik (fiziksel, sosyal, 

çevresel ve ekonomik faktörler) 

Ġklim, eriĢilebilirlik, mevzuat, 

yönetim, mali hususlar 

 

 

2.3.2. Değerleme Enstitüsü  

 

ABD‟nin The Appraisal Institute-AI ve Kanada‟nın The Appraisal Institute of 

Canada-AIC) adı altında değerleme enstitüleri mevcuttur. 1932 yılında organize edilen 
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AI, değerleme mesleğinde fırsat eĢitliğini savunmakta ve yasalara uygun faaliyetlerini 

yürütmektedir (AI, 1932). 1938 yılında kurulmuĢ olan AIC ise, önde gelen taĢınmaz 

değerleme derneklerindendir (AIC, 1938). AI‟nın kabul ettiği ve Değerleme 

Kurumunun (The Appraisal Foundation) telif hakkını aldığı “Profesyonel Değerleme 

Uygulamasının Tekdüzen Standartları, 2013” ve AIC‟nin de “Profesyonel Değerleme 

Uygulamasının Kanada Tekdüzen Standartları, 2014” yayınlanmıĢtır. USPAP ve IVS 

temelde aynı hedefleri amaçlarken aralarında önemli farklılıklar vardır. Farklılığı 

ortadan kaldırmak için 2006 yılında Madison AntlaĢması ile mutabakata varılmıĢtır 

(Madison, 2006). USPAP, değerleme standartlarında 10 anlatım bölümü içerir. 

“Standart 6” ismi altında toplu değerleme geliĢmeleri ve raporlama baĢlığına yer 

verilmiĢtir. CUSPAP ise 14 bölüme ayrılmıĢ olup 14. bölümde vergilendirme amaçlı 

toplu değerleme formundan bahsetmektedir. Bunlar mülkiyet kayıt, satıĢ oranları ve 

istatistik çalıĢmalar, değerleme kılavuzları ve belgeler, pazar çalıĢmaları, model kurma 

belgeleri, yönetmelikler ve diğer kabul edilebilir formları içermektedir. USPAP ve 

CUSPAP incelenerek bunlarda geçen kriterler Çizelge 2.6‟da ele alınmıĢtır (USPAP, 

2013; CUSPAP, 2014).   

 

Çizelge 2.6. USPAP ve CUSPAP kriterleri 

 

Fiziksel mülkiyet özellikleri Yasal Mülkiyet Özellikleri Ekonomik Mülkiyet Özellikleri 

USPAP 

Mahalle trendleri (eğilimleri) Yasal uyumluluk gereksinimleri, 

Kanunlar, yönetmelikler 

Faiz Oranları 

En yüksek ve en iyi kullanım Adres, Harita referansı Piyasa alanındaki yeri 

Mahallede ulusal köken/ırk, etnik ya da 

dinsel homojenlik değerini maksimize etmeli 

ve basmakalıp ön yargılardan kaçınmalı 

Kroki  Değerleme zamanındaki 

ekonomik durum  

ĠyileĢtirme yaĢam döngüsü Mülkiyet durumu, Piyasa faaliyeti zaman çerçevesi 

Kirlenme maddeleri Fotoğraf Göç potansiyeli 

Hava, yeraltı, toprak kirliliği Taahhütler, SözleĢmeler Ekonomik arz ve talep 

Kaynak olup olmadığı Yükümlülükler Kıtlık ya da nadir 

Hipotetik (varsayımsal) Ģartlar Mülk kullanımına iliĢkin 

sınırlamalar 

Gelir ya da potansiyel kazanç 

CUSPAP 

Hipotetik (varsayımsal) Ģartlar Önerilen iyileĢtirme kapsamını 

ve karakterini belirlemek için 

planlar, özellikler ve diğer 

belgeler 

Doluluk projeksiyonları 

Pazar alanı, nakit akıĢı, yatırım analizi En yüksek ve en iyi kullanım Beklenen kazanç 

Fizibilite analizi Değer üzerinde negatif etki 

oluĢturan tehlikeli maddeler 

(duman, buhar, kurum, asit, 

alkali kimyasallar ya da atık 

maddeler) 

GeliĢme maliyetleri 

Mülkiyet durumu-Mevcut kullanım durumu Toprağın dayanma kapasitesi ĠĢgal durumu 

 



  

 29 

  

Ek olarak, USPAP standartlarını uygulayabilen uzman kiĢilerin yetiĢtirildiği 

kurslardaki el kitabında ele alınan kriterler Çizelge 2.7‟de verilmiĢtir (Appraisal, 2015). 

 

Çizelge 2.7. USPAP standartlarının kurs el kitabındaki kriterler 

 

Parsel Bilgileri TaĢınmazın Tanımlayıcı Verileri Denetleyici Özellikler 

Parsel cephesi ve derinliği Mülkiyet tarihi Ġrtifak hakları 

Ġmar durumu Arazi bilgisi Rahatsızlık durumları 

GeliĢimi Yapı stili   

Topografyası Kat yüksekliği   

 

2.3.3. Değerleme Birliği 

 

Uluslararası Değerleme Görevlilerinin Birliği (International Association of 

Assessing Officers-IAAO), kar amacı gütmeyen bir eğitim ve araĢtırma birliğidir. 2014 

yılında IAAO tarafından “Uluslararası Toplu Değerleme ve Ġlgili Vergi Politikası 

Kılavuzu, 2014” ve “TaĢınmazın Toplu Değerlemesinde Standart, 2013” yayınlamıĢtır. 

TaĢınmazın Toplu Değerlemesinde Standartlar hazırlanırken IAAO tarafından 

yayımlanan “Toplu Değerleme Esasları” (Fundemental of Mass Appraisal) dikkate 

alınmaktadır. Toplu değerleme sistemi olarak Bilgisayar Destekli Toplu Değerleme 

(Computer-Assisted Mass Appraisal-CAMA) sistemi kullanılmaktadır. CAMA 

yazılımı; kelime iĢleme, hesap çizelgesi, istatistik ve CBS yazılımı ile birlikte çalıĢan 

genel amaçlı bir yazılımdır. Regresyon gibi istatistiki analizler yaparak, değer biçiciye 

değer tahmininde yardım etmektedir. Bu çalıĢmada yararlanabilmek amacıyla 

Uluslararası Toplu Değerleme ve Ġlgili Vergi Politikası Kılavuzunda yer alan kriterler 

listelenmiĢtir (Çizelge 2.8) (IAAO, 2013; 2014). 

  

Çizelge 2.8. IAAO‟ya ait kılavuzdaki kriterler 

 
Arsanın alanı Konum Kullanım türü 

Mevcut altyapı tesisleri 

(kanalizasyon, su, elektrik, vb.) 

Ana taban alanın arazi alanına oranı Arsanın Ģekli ve kullanılabilirliği 

Pazar alanı, bölge, mahalle Ġmar Planındaki durumu Mevcut hizmetler 

Konum olanakları (suya cepheli 

olması, golf sahası gibi) 

Konum rahatsızlıkları (ağır trafik, 

havaalanı gürültüsü, ticari 

kullanımlara yakınlık gibi) 

 

 

ABD‟nin eyaletlerinden olan Florida, kendine ait emlak değerleme kılavuzu 

yayınlamıĢtır. Florida‟nın Emlak Değerleme Kılavuzu, 2002 (The Florida Real Property 

Appraisal Guidelines, 2002) hazırlanırken IAAO tarafından verilen kurstaki (Course 

300) Toplu Değerleme Esaslarından (Fundemental of Mass Appraisal) yararlanılmıĢtır. 
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Ayrıca bu kılavuzda USPAP, ek kaynak olarak gösterilmektedir. TaĢınmaz değerine 

etki eden 4 ana etmen; yasal, fiziksel, ekonomik ve sosyal olarak ele alınmıĢtır (Çizelge 

2.9). Kılavuzda, üç temel taĢınmaz değerleme yaklaĢımından (birikmiĢ amortisman 

maliyeti, satıĢ karĢılaĢtırma ve gelir kapitalizasyon) söz edilmektedir. Bu yaklaĢımların 

her biri, konu taĢınmazın boĢ arazi veya geliĢmiĢ taĢınmaz (arsa) olup olmadığı kısmına 

bağlı olarak değiĢim göstermektedir. Florida‟nın 67 ilçesinde CAMA sistemi 

kullanılmaktadır. Regresyon, SatıĢ KarĢılaĢtırma YaklaĢımına uygulanabilen bir toplu 

değerlendirme aracıdır (Florida, 2002). 

 

Çizelge 2.9. Florida‟nın Emlak Değerleme Kılavuzundaki kriterler 

 

Yasal/Düzenleyici Güç Fiziksel/Çevresel Güç Ekonomik Güç Sosyal Güç 

Yasal sınırlamalar TaĢınmazın konumu GeliĢme durumu KiĢisel mülkiyet 

Mülkiyet durumu-mevcut 

kullanım 

TaĢınmazın sayısı veya 

boyutu 

En yüksek ve en iyi 

kullanım 

 

Arazi kullanımı TaĢınmazın durumu TaĢınmazın geliri  

Kanun ve yönetmelik  Finansman düzenlemeler  

 

2.4. Raporlar 

 

2.4.1. Değerleme raporları 

 

Değerleme raporları, taĢınmaz değerinin tespiti bakımından gereken satıĢ, 

ipotek, miras, sigortalama gibi bütün iĢlemler için hazırlanmaktadır. Finansman 

sağlayan bankaların konut alacak insanlara ne kadar bedel ile ipotek edileceğinin 

hesaplanması için değerleme raporu hazırlatması gerekmektedir. Türkiye‟de taĢınmaz 

değerleme konusu 2007‟den beri ipotekli satıĢ veya tutsat anlamlarını taĢıyan Mortgage 

sisteminin uygulanmaya baĢlaması ile hareketlenmiĢ ve gerek kanun gerekse kurum 

yapılanmasında düzenlemelere, değiĢimlere ve eklemelere gidilmesi gerekliliği 

doğmuĢtur. Bu bağlamda Sermaye Piyasası Kurulun (SPK)‟dan Sermaye Piyasasında 

Uluslararası Değerleme Standartları Hakkında Tebliğ, 01.05.2006 tarihinde yürürlüğe 

girmiĢtir. Akabinde 21.02.2007 tarihli ve 5582 sayılı Konut Finansmanı Sistemine 

İlişkin Çeşitli Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun çıkartılarak Mülga 

2499 Sayılı Sermaye Piyasası Kanunu, 09.06.1932 tarihli ve 2004 sayılı İcra ve İflâs 

Kanunu gibi kanunlarda, konut finansman sistemine göre düzenlemeler yapılmıĢtır. 

Zamanla değiĢime ayak uyduramayan 2499 sayılı Sermaye Piyasası Kanunu kaldırılarak 

06.12.2012 tarihli ve 6362 sayılı Sermaye Piyasası Kanunu yürürlüğe konmuĢtur.  
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Sermaye Piyasasında Uluslararası Değerleme Standartlarını uygulayacak 

Lisanslı TaĢınmaz ve Konut Değerleme Uzmanlarına ihtiyaç duyulduğundan Sermaye 

Piyasası Kanununa dayanarak Sermaye Piyasasında Faaliyette Bulunanlar için 

Lisanslama ve Sicil Tutmaya İlişkin Esaslar Hakkında Tebliğ (VII-128.7) ve bu 

uzmanların denetimi için yine Sermaye Piyasası Kanununun 76. Maddesine dayanarak 

Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği Statüsü ve bununla ilgili yönetmelikler yürürlüğe 

girmiĢtir. Uluslararası Değerleme Standartlarında, “mülkün özellikleri” ve “değerleme 

uzmanı tarafından göz önünde bulundurulması gereken faktörler” Ģeklinde uzmanın ele 

alacağı kriterler görülmektedir (Çizelge 2.4). Lisanslı TaĢınmaz Değerleme Uzmanının 

hazırlamıĢ olduğu raporlar ise bankaların istediği kriterlere bağlı olarak değiĢiklikler 

gösterdiğinden bir standartlık bulunmamaktadır. Çizelge 2.10‟da raporlarda geçen 

kriterler yer almaktadır. 

  

Çizelge 2.10. Değerleme raporlarındaki Kriterler 

 
TaĢınmazın yeri, konumu TaĢınmazın kullanımına dair yasal 

izinler (Ģerefiye tespit komisyon 

raporu, zemin etüt raporu) 

Fiziki ve sosyal cazibe (manzara, hava 

kalitesi, gürültü durumu, topografik 

durumu, sosyokültürel yapılar, insan 

iliĢkileri) 

Çevre özellikleri (otopark, çocuk 

bahçesi, basketbol/voleybol sahası, 

ana yollar, rekreasyon alanı, 

fabrika) 

Bölge analizi (Ģehrin tarihi, 

coğrafi yapısı, politik konumu, 

sosyal yapısı, ekonomik verileri) 

Sosyal ticari kentsel merkezlerin 

yeterliliği (bayanlara, yaĢlılara, 

çocuklara, özürlülere ait lokaller, 

sosyal faaliyetler, spor kompleksleri, 

AlıĢveriĢ ve Eğlence Merkezi, 

Hipodrom ve Fuar Merkezi, Askeri 

Havaalanı, Hava Müzesi, Sanayi Sitesi, 

ĠĢ Merkezi, Sporcu YetiĢtirme ve 

GeliĢtirme Merkezi)  

Tapu kayıt bilgileri (ipotekli olması 

ya da ipotek ettirilememesi gibi 

irtifak hakları) 

ġehrin geliĢme yönü (konut yapı 

kooperatiflerinin inĢaatları, ticari, 

sosyal kapsamlı büyük inĢaat 

yatırımları, gelecekte 

belediyelerin yatırım yapacağı 

projeleri) 

UlaĢım imkânları (belediye otobüsleri, 

minibüsler, çevre yolları, otoyollar) 

Belediye hizmetlerinin yeterliliği 

(sosyal tesisleri, park yapım ve 

çevre düzenleme iĢi kapsamında; 

yürüme ve koĢu yolları, oyun 

alanları, oturma yerleri, kondisyon 

aletleri, engelliler için oyun yerleri, 

çim alanlar, bordür düzenleme, 

bitkisel düzenleme, çevre 

aydınlatma, otomatik sulama, nikah 

salonu, belediye hizmet birimleri) 

Nüfusun özellikleri (nüfus artıĢı, 

eğitim düzeyi, iĢsizlik-çalıĢma 

oranları, göç, çalıĢma alanları) 

Ekonomik koĢullar ve piyasa analizi 

(faiz oranları, konut kredileri, ) 

Olumsuz yönde etkileyen ve 

sınırlayan faktörler 

Yapısal inĢaat özellikleri (arsanın 

imar durumu, alt/üst yapı durumu) 

Teknik özellikler 
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2.4.2. BilirkiĢi raporları 

 

BilirkiĢi, mesleğinde bilgi ve tecrübe sahibi kimse olup, mahkemelerin bilgisine 

baĢvurdukları kiĢilerdir. TaĢınmaz değerleme konusunda özellikle kamulaĢtırma 

iĢlemlerinde bedele itiraz için açılan davalarda bilirkiĢi raporlarına ihtiyaç 

duyulmaktadır. Bunun yanında paylı mülkiyetin giderilmesi, miras paylaĢımı için izale-i 

Ģüyu davalarında, ecri-misil, vergi değerine itiraz davalarında da mahkemece bilirkiĢi 

atanması gerekmektedir. BilirkiĢi raporlarında ele alınan kriterler, KamulaĢtırma 

Davalarında BilirkiĢi Olarak Görev Yapacakların Nitelikleri ve ÇalıĢma Esaslarına 

ĠliĢkin Yönetmeliğin 17. Maddesinde (Çizelge 2.4) belirtilmekte olup 17. Maddenin a 

ve c bentleri 2942 sayılı KamulaĢtırma Kanunundaki kriterlerle aynı olduğu 

görülmektedir. Bu kriterlerin kamulaĢtırma davaları için geçerli olduğu anlaĢılmaktadır. 

Paylı mülkiyetin giderilmesi ve miras paylaĢımı davalarında bu yönetmelik 

kullanılabilir fakat vergi ile ilgili davalarda kullanılamaz. Çünkü vergi kesintileri 

taĢınmazların asgari (minimum) değerleri üzerinden kesilmektedir. Bu durumda aynı 

kriterlerin bütün davalar için kullanılamayacağı ortaya çıkmaktadır.    

 

2.5. Projeler 

 

2.5.1. Tapu Kadastro Modernizasyon Projesi 

 

TKGM, 2008 yılında Dünya Bankası Sürdürülebilir Kalkınma Departmanı 

desteği ile Tapu Kadastro Modernizasyon Projesini (TKMP) yapmıĢtır. Proje 

kapsamında TaĢınmaz Değerleme Pilot Uygulama Hazırlık Anketi çalıĢması yapılmıĢ 

ve toplam 7 tane soru sorulmuĢtur. Bunlardan kriterlerle ilgili olan, konut alanında 

yapılacak olan toplu değerleme çalıĢmalarında sıralanmıĢ kriterlerden hangilerinin dâhil 

edilmesi hususundadır. Sıralanan kriterler ise, 22 adet konuma, 27 adet ana yapıya, 10 

adet bağımsız bölüme iliĢkin kriterlerdir. Parametrelerin Belirlenmesi ve Standart 

OluĢturma Komisyonu Raporu 2011 yılında yayınlanmıĢ ve genel olarak kriterler; 

ekonomik, piyasadan kaynaklı, devlet politikaları, çevresel ve diğer faktörler olmak 

üzere beĢ grupta ele alınmıĢtır. Ġkinci bir sınıflama; “değeri etkileyen parametreler” 

baĢlığı altında ele alınarak Bölgeye-konuma ait, Arsa-arazilere iliĢkin, Yapısal ve Gelire 

iliĢkin parametreler Ģeklinde sıralanmıĢtır. Ayrıca taĢınmaz kategorileri “bağımsız 
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bölüm ve binalar”, “arsa ve araziler”, “ticari-sınai yapılar” olarak sınıflandırılıp hangi 

parametrelerin kullanılıp kullanılmayacağı belirtilmiĢtir.  

Gayrimenkul Değerleme BileĢeni Pilot Uygulama Taslak Tamamlanma Raporu, 

2014 yılında kapsamlı bir Ģekilde hazırlanarak yayınlanmıĢtır. Raporda ele alınan 

kriterlerin hangi kurumdan temin edildiği, kriter açıklama, standartlaĢtırma ve 

kategorize edilmeleri gibi ayrıntılara yer verilmektedir. Bu rapordaki arsaya iliĢkin 

kriterler Çizelge 2.11’de sıralanmıĢtır.  

 

Çizelge 2.11. TKMP‟de geçen kriterler 

 

Zemin Detay Bilgileri Zemin Ġmar Detay 

Bilgileri 

Uzaklık Bilgileri 

Ġdari Mahalle Adı ĠnĢaat Alanı Anayola Uzaklık Gecekondu Alanına 

Uzaklık 

Cadde Emsal Metroya Uzaklık Metrobüse Uzaklık 

Sokak Hmax Otobüs Durağına Uzaklık Kültürel Alanlara 

Uzaklık 

GeliĢmiĢlik Durumu Yapı Nizamı ġehir Merkezine Uzaklık Pazar Yerine Uzaklık 

Parselin Konumu 

(KöĢebaĢı/Ara) 

Ön Bahçe Mesafesi Rekreasyon Alanlarına 

Uzaklık 

Çöp Alanına Uzaklık   

Anayola Cephesi Var mı? Yan Bahçe Mesafesi Denize Uzaklık Tramvaya Uzaklık 

Sokak GeniĢliği TAKS Camiye Uzaklık Marmaraya Uzaklık 

Parsel Tipi  Kullanılmayan Ġmar Hakkı 

Var mı? 

Hastaneye Uzaklık  

Parsel eğimi Fazla YapılaĢma Var mı? Ġlköğretim Okuluna 

Uzaklık 

 

Sınır Tipi Ġmar Fonksiyonu Liseye Uzaklık            

Arsanın Alanı Arsa Üzerinde Yapı Var 

mı? 

Üniversiteye Uzaklık  

 Deprem Bölgesi Markete Uzaklık  

 Otopark AVM‟ye Uzaklık  

 

2.5.2. Bosna Hersek, Brcko Bölgesinde Vergi Modernizasyon Projesi kriterleri 

 

Bosna Hersek, Brcko Bölgesinde Uluslararası Kalkınma için Amerika Ajansı 

(United States Agency for International Development-USAID) destekli Vergi 

Modernizasyon Projesi kapsamında çalıĢmalar 2006 yılında uygulamaya baĢlanmıĢtır. 

Bunun için Brcko Bölgesi‟nde vergilerin tespiti için 750 taĢınmaz üzerindeki 

iĢlemlerden (transfer, satıĢlar, miras, bağıĢlar) CAMA sistem dikkate alınarak veriler 

toplanmıĢ ve güvenilir bir taĢınmaz veritabanı oluĢturulmuĢtur. Bu verilere dayalı olarak 

regresyon analizi uygulanması yapılmıĢtır (USAID, 2006a). 

CAMA değerlendirme kısmını sonuçlandırmak için toplanabilen arazi ve bina 

değerleri modeline iki ayrı regresyon oluĢturulmuĢtur. Bina özellikleri (bina boyutu, 

bina m
2
 maliyeti, bina değeri) ve arazi özellikleri (arazi alanı, arazi değeri) belirlenen 

değer sonuçlarına göre toplam değer hesaplanmıĢtır. Bu modellerin çoğunda konum, 
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anahtar faktördür. Bunun için Ģehir; Ģehir merkezindeki kentsel taĢınmazlar (1,0), 

doğrudan Ģehir merkezinde olmayan taĢınmazlar (0,7), zengin kentsel köy yerleĢkeleri 

(1,0) ve kırsal taĢınmazlar (0,5) Ģeklinde dört bölgeye ayırarak düzeltme faktörlerine 

(adjustment factor) göre değerleme çalıĢmaları sürdürülmüĢtür. Arazi değeri için 

regresyon sonuçları konumsal düzelme ile R
2
 0,563 hesaplanmıĢtır. Bina değeri için 

regresyon sonuçları R
2
 0,975 çıkmasından dolayı modelle iyi bir uyum olduğu 

gösterilmiĢtir (USAID, 2006a). Projedeki ekip ile iĢbirliği halinde çalıĢılarak 2007 

yılında yeni Emlak Vergi Kanunu yürürlüğe konmuĢtur (USAID, 2006b). 2014 Yılı için 

%0,05 emlak vergi oranı uygulama kararı alınarak proje devamlılığını korumaktadır 

(Topic, 2014). 

 

2.5.3. Toplu değerlendirme projeleri 

 

The United Nations Economic Commission for Europe Working Party on Land 

Administration (UNECE WPLA) tarafından 2000-2001 yıllarında vergi amacıyla toplu 

taĢınmaz değerleme sistemi adında 26 ülkenin katılmadığı, 29 ülkenin katıldığı bir anket 

çalıĢması yapılmıĢtır. Anket üç bölümden oluĢmakta olup A bölümü vergi amacıyla 

toplu taĢınmaz değerleme sisteminin kurumsal ve hukuksal yönleri, B bölümü toplu 

taĢınmaz değerleme sisteminin metodik yönleri ve C bölümü taĢınmaz vergi sistemi 

baĢlıkları altında sırayla 16, 8 ve 11 olmak üzere toplam 35 soru bulunmaktadır. Bu 

sorulardan bazıları Ģu Ģekildedir; 

 Ülkenizde vergi amacıyla toplu taĢınmaz değerleme sistemi var mı? (21 

ülkede değerleme sistemi var, 4 ülkede geliĢmekte, 4 ülkede de yoktur.)  

 TaĢınmaz değerini etkileyen değiĢimler nasıldır? (Yeni bina, altyapı 

geliĢimi, taĢınmaz alanındaki değiĢimler, vb.)  

 Değerleme bilgilerinin toplandığı özel bir veritabanı var mı? (Genellikle 

kadastral sistemle bağlantılı 19 ülkede veritabanı vardır.)  

 Değerleme verileri halka açık mı? (%41 açık, %27 kısmen açık, %14 

kapalıdır.)  

 Takyidat durumlarının (örneğin irtifak hakkı) hangi türü dikkate 

alınmaz? (Çoğu ülke, takyidat durumunu dikkate almadığını bildirmiĢtir. Dikkate alan 

ülkelerde ise resmi kayıtlı takyidat durumu ile sınırlı olduğu ve özel yükümlülükleri 

içermediği belirtilmektedir.) 
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 Toplu değerlemenin nesnesi nedir? Lütfen toplu arazi değerlemede 

mevcut nesne sınıflamasını belirtiniz.   

Son soruya cevap olarak, taĢınmazların vergi değerlerinin belirlenmesinde 

taĢınmazların öncelikle arsa veya arazi olarak sınıflandırılması gerektiği 

belirtilmektedir. Ülkelerin büyük çoğunluğu (18/29) taĢınmazları arsa ve arazi olarak 

sınıflandırırken, bir kısmı (6/29) taĢınmazları arazi yüzeyi veya toprak türüne göre 

sınıflandırmaktadır. 29 Ülke içinde değerlemeye yönelik yasal mevzuat 20 ülkede ulusal 

kanunlar ile düzenlenirken, 2 ülkede ise genelgeler ile yürütülmektedir. TaĢınmaz 

değerine olumlu ya da olumsuz olarak etki eden çevresel düzenlemeler 12 ülkede 

taĢınmaz değerine yansıtılırken, 11 ülkede böyle bir uygulama mevcut değildir 

(UNECEWPLA, 2001; NiĢancı, 2005; Timur, 2009). 

Yine UNECE WPLA tarafından Arazi Ġdare Sistemleri adı altında anket 

çalıĢması yapılmıĢ ve hazırlanan rapor 2014‟de yayınlanmıĢtır. Rapor; arazi yönetimi, 

arazi kaydı ve haritalama sisteminin analizini içermektedir. 2011 yılında 25 ülkeye 

uygulanan ankette; kamunun veri kullanılabilirliği, arazi idare sisteminin kullanım 

kolaylığı, arazi idare kuruluĢlarının etkinliği, harç ve masraflar, veri güvenliği konuları 

vurgulanmaktadır.   

Toplam 12 bölümden oluĢan anketin I. Bölümünde “arazi mülkiyet kaydı için bir 

sisteminiz var mı?” sorusunun cevabı bütün ülkelerde sistemin olduğu Ģeklindedir. 

Verilerin halk tarafından araĢtırma için kullanabilme durumu 12 ülke için kamuya 

açıktır. Konut, ticari, endüstriyel, tarımsal, tarıma uygun, orman ve diğer “arazi 

kullanımının sınıflaması” 17 ülkede varken 1 ülkede kısmen, 7 ülkede ise mevcut 

değildir. 

V. Bölüm vergiler ve harçlar ile ilgilidir. Bu bölümde “Kadastro değeri veya 

taĢınmaz değeri toplu değerleme desteği ile hesaplanır mı?” sorusuna 13 ülke evet, 7 

ülke hayır ve 5 ülke de cevap vermemiĢtir.  

X. Bölümde; arazi değerleme kaydı, satıĢ üzerinden mülkiyetin alım fiyatı, arazi 

vergilendirme sorumluluğu ve ödemeler gibi konuların elektronik ortamda ne oranda 

gerçekleĢtirildiği ele alınmaktadır. Bu özellikleri gerçekleĢtiren ülkeler yukarıdaki 

sıraya göre yüzde oranları; faaliyet gösteren ve düzenleyen %24, 32, 0; sadece faaliyet 

gösteren %8, 12, 0; sadece düzenleyen %20, 16, 12; ya elektronik ortamda bu özelliğe 

sahip değildir ya da faaliyet gösteren veya düzenleyen değildir %48, 40, 88 

(UNECEWPLA, 2014). 
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 2.6. Diğer ÇalıĢmalarda Yer Alan Kriterler 

 

Diğer literatür çalıĢmalar kapsamına kitap, makale ve bildiri yayınları alınmıĢtır. 

Ulusal ve uluslararası makale, bildiri gibi yayınlar genellikle üniversitelerde yapılan 

yüksek lisans/doktora tezlerinin ürünüdür. Yukarıda incelenen tezlerin akabinde 

hazırlanan makale ve bildiriler dikkate alınmamıĢtır. Tezlerden bağımsız olan makale ve 

bildiriler incelemeye alınmıĢtır. TaĢınmaz değerlemede özellikle modern yöntemleri 

geliĢtirme ve kriter ağırlıklandırarak önemine göre sıralama konularında kriterlere 

ihtiyaç duyulmaktadır. Kriterlerin tespit edilmesinde bu konular dikkate alınmıĢtır. 

Ulusal çapta genellikle konut taĢınmazı üzerinde çalıĢmalar yapılmıĢ olup konutun 

konumsal ve mahalli özelliklerinden çok konutun içi ve dıĢ yapısına ait özellikler 

dikkate alındığı saptanmıĢtır. Özellikle SPK‟nın değerleme uzmanlığı sınavından dolayı 

konuyla ilgili kitaplar da bulunmaktadır. Uygun görülen yayınlardaki kriterler 

incelenmiĢ ve diğer literatürdekilerden farklı olarak finans merkezi, kafe-restoranlar, 

liman ve iskeleye uzaklık, lüks toplu konut projeleri, metro projesi, kentsel dönüĢüm 

projeleri, kentleĢme derecesi, mahallenin problemleri, taĢınmaz sahiplerinin toplum 

içerisindeki popülariteleri (ünlü kimseler), eğitime ve sosyal faaliyetlere karĢı eğilimler, 

aidiyet duyguları, mimari dizayn ve mimariden yararlanmaya karĢı tutumlar gibi 

kriterlerin yer aldığı gözlenmiĢtir (Yomralıoğlu, 1997a; 1997b; 2001; Kauko ve 

d‟Amato, 2008; Teker ve ark., 2012; Hazar, 2013; Köktürk ve Köktürk, 2015). 

Uluslararası makale ve bildiri gibi yayınlarda farklı farklı gruplandırmalar ve 

farklı kriterler ele alınarak çalıĢmaların yapıldığı görülmüĢtür. Örneğin taĢınmazın 

özellikleri, seyahat eriĢebilirliği, yerel vergilendirme, mahalle ve yakınlık öznitelikleri 

(Pagourtzi ve ark., 2003); çevresel, finansal ve mülkiyet değiĢkenleri (Pagourtzi ve 

Assimakopoulos, 2003); çevresel, ulaĢım ve bölgesel sosyo-ekonomik faktörler (KuĢan 

ve ark., 2010); ekonomik verimlilik, yerleĢim, konum ve tipolojik kalite (Zoppi ve ark., 

2015) Ģeklinde gruplandırılarak ele alındığı gözlenmiĢtir. Literatürden farklı ele alınan 

kriterler; yönetim durumları, sosyal duruĢ, rahatsızlık veren yerler, telekomünikasyon 

hattı, yağmur suyu drenajı, eski tip kentleĢmiĢ çevre faktörleri, Acropolis Anıtı, terk 

edilmiĢ taĢ ocağı, kısmen düzeltilmiĢ taĢ ocağı, düĢük akıntılı dere, yerel hizmet kalitesi, 

diğer binalar ve yapılar arasındaki mesafe/gün ıĢığı kalitesi olarak sıralanabilir. 

Uluslararası yayınlarda özel kriterlerin konut değerleri üzerindeki etkilerinin 

araĢtırıldığı görülmektedir. Örneğin; Pennypack Parkı (Hammer ve ark., 1974), trafik 

gürültü kirliliği  (El-Gohary, 2004; Szczepanska ve ark., 2015), hava kirliliği (Ridker ve 
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Henning, 1967; Zheng ve ark., 2014), deniz, dağ, cadde ve bina gibi doğal manzaralar 

(Jim ve Chen, 2009), hoĢ ve hoĢ olmayan manzaralar (Damigos ve Anyfantis, 2011) ve 

Ģeyl gazının (Klaiber ve Gopalakrishnan, 2012; Muehlenbachs ve ark., 2014) taĢınmaz 

değerine etkisi tespit edilmiĢtir. Bu çalıĢmaların hepsinde konumla ilgili özel kriterlerin 

ele alındığı anlaĢılmaktadır. 

Konuma dayalı kriterlerin baĢlı baĢına ele alındığı çalıĢmalar da bulunmaktadır. 

Konum özelliklerinin geliĢimine dayalı analitik bir yaklaĢım sergileyerek konum 

modelleme için teknikler belirlenmiĢtir (McCluskey ve Borst, 2007). Konumsal 

korelasyonu ortaya çıkarmak için konum ağırlık matrisi kullanılarak konumsal 

özellikler hedonik yöntemle analiz edilmiĢtir (Kryvobokov ve Wilhelmsson, 2007). 

YeĢillik, yüzey suyu, gürültü etkileri ve manzara özelliklerinden meydana gelen 

çevresel faktörlerin taĢınmaz değeriyle iliĢkisi korelasyon analizi ile araĢtırılmıĢtır 

(Cellmer ve ark., 2012). Konut değerlerinin hem kentsel çevreye hem de konut 

pazarının yapısal özelliklerine iliĢkin belirleyiciler arasındaki iliĢkisi analiz edilmiĢtir 

(Zoppi ve ark., 2015). 

Uluslararası yayınlarda anket çalıĢması yaparak özellikle konumsal özelliklere 

iliĢkin kriterlerin ağırlıklandırıldığı görülmüĢtür. Toplam 8 kriterden meydana gelen 

konuta ait çevresel karakteristiklerin ele alındığı çalıĢmalarda, kriterler AHP yöntemine 

dayalı olarak ankete uyarlanmıĢ, ev sahiplerinden alınan cevaplara göre ağırlıkları tespit 

edilerek önem sıralaması yapılmıĢtır (Bender ve ark., 1997; Bender ve ark., 2000). 

Bunlara benzer bir çalıĢmada kentsel ticari taĢınmazlara ait çevresel toplam 7 kriterin 

ağılıkları hesaplanmıĢtır (Bender ve ark., 1999).  

TaĢınmaz değerleme yöntemlerinin irdelenmesi ve taĢınmaz değerleme 

sisteminin geliĢtirilmesi ile ilgli çalıĢmalar yürütülmüĢtür. Pagourtzi ve ark. (2003) 

çalıĢmasında, değerleme yöntemleri sınıflandırarak tek tek incelenmiĢ ve her bir yöntem 

için kriterler, kriter sayıları ve gruplamalarında farklılık olduğu görülmüĢtür. CBS 

teknolojisi kullanılarak (Pagourtzi ve Assimakopoulos, 2003) YSA ve hedonik 

modelleri (Liu ve ark., 2011) taĢınmaz değerleme sistemi geliĢtirilmiĢtir. Ayrıca 

taĢınmaz vergilendirme sistemi için satıĢ karĢılaĢtırma, çoklu özellikle piyasa değerini 

değerlendirme (Multiple Attribute Market Value Assessment- MAMVA) ve toplu 

değerleme yöntemlerini  kullanılarak arazi taĢınmaz türünün vergi değeri tahmin 

edilmiĢtir (Raslanas ve ark., 2010). 

Genellikle konut fiyatlarının tahmini için YSA, bulanık mantık, destek vector 

makineleri gibi modern yöntemler uygulanmıĢ ve geçerliliği kabul edilen, uygulaması 
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kolay olan regresyon ve hedonik yöntemlerle karĢılaĢtırılarak performans analizleri 

irdelenmiĢtir (Din ve ark., 2001; Mora-Esperanza, 2004; Wilkowski ve Budzynski, 

2006; Garcia ve ark., 2008; Khalafallah, 2008; KuĢan ve ark., 2010; Kontrimas ve 

Verikas, 2011; Lughofer ve ark., 2011; Antipov ve Pokryshevskaya, 2012). Sadece 

regresyon (Ong, 2013)  ve hedonik yöntem (Portnov, 2005) kullanan çalıĢmalar da 

mevcuttur. Kisilevich ve ark. (2013) çalıĢmasında, otel odalarının fiyat tahminleri için  

statik veriler, dinamik veriler ve konumsal özelliklerle ilgli kriterler ele alınarak 

regresyon ve YSA yöntemleri uygulanmıĢtır. Guo ve Wu (2013) çalıĢmasında, ticari 

konutun ortalama fiyatı ile TÜFE, nüfus, kiĢi baĢına harcanabilir gelir, faiz oranı, 

toplam üretim değeri, arazi iĢlemlerinde fiyat endeksi ve konut inĢaatının ortalama 

maliyeti Ģeklinde ekonomik kriterlere lineer regresyon yöntemi uygulanmıĢtır.  

Uluslararası yayınlarda değerleme yöntemi araĢtırması yapılarak yöntem odaklı 

çalıĢıldığı gözlenmiĢtir. Genellikle modern değerleme yöntemi uygulamalarının 

geliĢtirildiği ve regresyon ile karĢılaĢtırıldığı tespit edilmiĢtir. Kriterlerle ilgili 

çalıĢmalar ise baĢlıbaĢına ele alınmamıĢ, daha çok yönteme altlık oluĢturması amacıyla 

incelenmiĢtir. Spesifik kriterlerin yanısıra  konumsal özelliklerin taĢınmaz değerine 

etkisi araĢtırıldığı ve çoğunun konuma dayalı olduğu gözlenmiĢtir. Birbirini takip eden 

bağlantılı çalıĢmalar dıĢında, her bir uygulamada farklı kriter gruplaması ve farklı 

sayıda ayrı ayrı kriterlerle karĢılaĢılmıĢtır. Sonuç olarak optimum standart kriterlere 

ilgili yayınlarda karĢılaĢılmamıĢtır. ÇalıĢmaların farklı ülkelerde ve bölgelerde 

yapılması sebebiyle kriterlerin ülke ve bölge bazında değiĢtiği doğrulanmıĢtır. Ayrıca 

taĢınmaz türü olarak genellikle konut tercih edilerek piyasa değeri, birim değer ve kira 

değeri bağımsız değiĢken olarak kullanıldığı arazi, ticari yapılara ait değerlerin de nadir 

de olsa ele alındığı çalıĢmalar görülmüĢtür. 
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Kısım 3 MATERYAL VE YÖNTEM 

 

Bu çalıĢmanın temel aĢamaları; problemin tanımlanması, kaynak araĢtırması 

(kriterlerin tespit edilmesi), anket çalıĢması, kriter analizleri, veri setinin oluĢturulması, 

modelin doğrulanması ve performans analizleridir (ġekil 3.1). Problemin tanımlanması 

yukarıda yapılmıĢ olup bu çalıĢmada arsaların değerini etkileyen kriterlerin belirlenip 

analiz edilerek optimum ve standart kriterler ile çalıĢılması konusuna çözüm 

üretilmiĢtir.  

TaĢınmaz değerleme için ilk adım taĢınmaz türünün belirlenmesidir. O türe 

iliĢkin olarak değerini etkileyen kriterlerin tespiti gerekmektedir. Buna göre kriterlere 

ait verilerin toplanması, analiz için yönteme karar verilerek uygulanması ve elde edilen 

modelle değerin tahmini Ģeklinde temel iĢlem adımları bulunmaktadır. TaĢınmaz 

değerlemenin ilk iki adımı gerçekleĢtirilmiĢ ve taĢınmaz türü olarak arsa ve arsa 

değerini etkileyen kriterler bu çalıĢmada ana materyal olarak ele alınmıĢtır. Diğer 

materyaller ise anket verileri ve veri setidir. Anket verileri; katılımcıların arsa satın 

alınırken en çok değeri etkileyen kriterlerle ilgili verdikleri cevaplardan meydana 

gelmektedir. Değerlemenin son adımları ise bu çalıĢmanın model doğrulama aĢamasını 

oluĢturmakta ve bunun için veri setine ihtiyaç duyulmaktadır. Veri seti, çalıĢma bölgesi 

için coğrafi ve tanımsal verilerden oluĢmaktadır.  

 Kriter indirgemek amacıyla anket yöntemi kullanılarak kriterlerin değer 

üzerindeki etkileri konusunda uzman ve vatandaĢların düĢüncelerine baĢvurulmuĢtur. 

Toplanan anket verilerine frekans, temel bileĢen, faktör ve AHP yöntemleri uygulanarak 

analiz edilmiĢtir. Örneklem grupları arasında fark olup olmadığını test etmek amacıyla 

bağımsız örneklem T testi ile Tek Yönlü Varyans Analizi (ANOVA) yöntemleri 

kullanılmıĢtır. 

 ÇalıĢmanın model doğrulama aĢamasında ise literatür tarafında kabul görmüĢ ve 

değerleme yönteminin geliĢtirilmesi konusunda referans olarak alınan ÇLR analiz 

yöntemi tercih edilmiĢtir. Performans analizleri için ise Ortalama Mutlak Yüzde Hata, 

Karesel Ortalama Hata ve Ortalama Mutlak Hata hesaplamaları ile modeller 

değerlendirilmiĢtir. 
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ġekil 3.1. ÇalıĢma diyagramı 
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3.1. Materyal 

 

3.1.1. Arsa ve arazi farkı 

 

Arsa, Ģehrin geliĢme öngörülerine göre merkezi veya yerel yönetimlerce 

bölünmüĢ toprak parçasıdır. Arazi ise kentsel düzenlemeye girmemiĢ olup özellikle bağ, 

bahçe, tarla gibi çeĢitli amaçlarla kullanılan yada kullanılmayan toprak parçasıdır. Arsa 

ve arazi farklı türden taĢınmazlar olup yasal düzenlemelere göre taĢınmazın nasıl 

kullanılabileceğinin belirlenmesi açısından, bu ayrımın yapabilmesi önemlidir. 

Mevzuatlardaki tanımlara göre bu ayrımın yapılması güçleĢmekte ve burada yapılan 

tanımlar birbirinden farklılıklar göstermektedir. 

EmlakVergisi (1970) Kanunun 12. Maddesine göre “Belediye sınırları içinde 

belediyece parsellenmiĢ arazi arsa sayılır. Belediye sınırları içinde veya dıĢında bulunan 

parsellenmemiĢ araziden hangilerinin bu kanuna göre arsa sayılacağı Bakanlar Kurulu 

kararı (BKK) ile belli edilir” Ģeklinde belirtilmektedir. BKK (1983)'dan “Arsa Sayılacak 

ParsellenmemiĢ Arazi Hakkında Karar” çıkmıĢ ve bu kararın 1. Madde, a ve b 

bentlerine göre “belediye ve mücavir alan sınırları içinde imar planı ile iskân sahası 

olarak ayrılmıĢ yerlerde bulunan; belediye ve mücavir alan sınırları içinde bulunup da 

bu imar planı ile iskân sahası olarak ayrılmamıĢ olmakla beraber fiilen meskûn halde 

bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasında kalan; 

parsellenmemiĢ arazi ve arazi parçaları arsa sayılır” olarak görülmektedir. 

Ġmar (1985) Kanunun 5. Maddesine göre “imar parseli, imar adaları içerisindeki 

kadastro parsellerinin Ġmar Kanunu, imar planı ve yönetmelik esaslarına göre 

düzenlenmiĢ Ģeklidir” tanımı gerçekte olması gereken arsa tanımıdır. Buna dayanarak 

sadece arsa niteliği kazanmıĢ taĢınmazlar üzerine, izinli bir bina inĢa edilebilir. Arsa 

farz edilen taĢınmazlar ise Ģehir çevresinde imar uygulaması bekleyen araziler ya da 

üzerine ruhsatsız bina inĢa edilmiĢ arazilerdir. Arsa ve arazi arasındaki bu önemli fark 

ekonomik olarak da değere yansıdığı görülmektedir. 

Türkiye ve diğer ülkelerde taĢınmaz türlerinin ayırımında adlandırma net olarak 

ifade edilmeli ve hukuken bunlara karĢılık gelecek tanımlamalarda tek anlam 

içermelidir. Çünkü taĢınmazların kullanım hakları yasalarla kısmen sınırlanmakta olup 

ekonomik karĢılıkları değiĢmektedir. Ayrıca toplu değerleme iĢlemine girecek olan 

taĢınmaz türlerinin de aynı olması gerekmektedir. Bir taĢınmazın kayıt altına alınması, 
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değerlenmesi, kullanım sınırlarının belirlenmesi ve diğer uygulamaların gerçekleĢmesi 

için önemli bir konudur.  

Genel anlamda taĢınmazlar; türlerine, kullanım amaçlarına ve hizmet Ģekillerine 

göre farklılıklar göstermektedir. Literatürde taĢınmazlar; özellikle arazi ve yapı temeline 

dayanarak kullanım amaçlarına göre farklı farklı sınıflamaların yapıldığı ve farklı tanım 

ve kavramların kullanıldığı tespit edilmiĢtir. EmlakVergisi (1970) Kanunun 1. ve 12. 

Maddesine göre binaların Bina Vergisine, arazi ve arsaların Arazi Vergisine tabi olduğu 

Ģeklinde vergi durumu ayırılırken bu Ģekilde taĢınmaz türlerini de ayırdığı görülmüĢtür. 

Literatür sonucuna göre (ġekil 3.2) arazi; tarım, geliĢmiĢ ve geliĢmemiĢ arazi, bina; 

hizmet Ģekillerine göre konut (ikamet bölgelerindeki binalar), ticari (AVM, konaklama, 

akaryakıt istasyonu, vb.), kamu (okul, hastane, resmi kurum, vb.) ve endüstri (fabrika, 

termik santral, gaz dolum tesisi, vb.) Ģekline benzer gruplamalar yapılmıĢtır 

(Yomralıoğlu, 1997a; Üreten, 2007; Yalpır, 2007; Tatoğlu, 2008; Temel, 2009; ġahin, 

2010; IVS, 2011b; KarakuĢ, 2011; Erdoğdu, 2012; Ergin, 2013; IAAO, 2013; USPAP, 

2013). Kullanım ve ekonomik değer açısından arazi ile bina arasında fark olmakla 

birlikte binalar için konut ile ticarî bina arasında, araziler için tarım arazisi ile arsa (imar 

parseli) arasında büyük farklılıklar vardır. Özellikle kullanım amaçlarının farklı olması 

değerlerinin de farklı olmasına yol açmakta olup bütün arsalar birer arazi parçası iken 

bütün araziler birer arsa kesinlikle değildir. 

 

 
 

ġekil 3.2. TaĢınmaz türleri 

 

Bu çalıĢma, Türkiye Ģartlarında taĢınmazlara ait kullanılabilecek değeri etkileyen 

kriterleri; vergilendirme, kamulaĢtırma, harçlar, arazi ve arsa düzenlemesi, kentsel 

dönüĢüm ve daha birçok alanda değerlemeye altlık oluĢturacak Ģekilde tespit edebilmek 
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için uygulanmıĢtır. Burada belirtilen “taĢınmazlar” çok genel bir kavramdır. Dolayısıyla 

bu çalıĢmada imar planlarının araziye uygulanması sonucu, konut yapımına altyapısı 

tamamlanarak hazır hale getirilmiĢ “imarlı parseli” olarak ifade edilen arsalar ele 

alınmıĢtır. Arsanın kanunen planlarda belirtilmiĢ özellikleri değiĢiklik göstermeyip imar 

durumuna göre TAKS, KAKS oranları, yapı düzeni, kat adedi, cephesi olduğu yolun 

geniĢliği olağan üstü bir durum olmadığı sürece sabit kalmaktadır. Ancak binalar için bu 

söylenememektedir. Arsanın üzerine yapılan binanın türüne, kullanım Ģekline ve 

inĢaat/restorasyon/dekorasyon için kullanılan malzemelerine göre değiĢiklik 

göstermekte olup değer değiĢimi meydana gelmektedir. Bu da toplu değerlemeye 

getirilecek bir standardizasyon oluĢumunu zorlaĢtıracak ve konumsal dağılımın 

gerektirdiği değerleme sonucu oluĢturulması istenilen değer haritalarının üretilmesini 

etkileyecektir. Ayrıca değer haritasının konutlara ait değer dağılımlarının konumsal 

anlamda yapılması mantıklı değilken, arsa değerlemede oluĢturulan metodolojinin değer 

haritasına dönüĢtürülmesi mümkündür. Arsadan bağımsız olarak düĢünüldüğünde 

konutun değeri, maliyet bedelinden ve amortisman değerleri düĢülerek elde 

edilebilirken, arsanın bir maliyeti yada yeniden yapımı söz konusu olmayacağından 

değerinin tahmin edilmesi de zor olacaktır.   

TaĢınmaz değerleme, gerçek ve tüzel kiĢilerin gereksinimlerine göre ülke için 

önemi her geçen gün artarak devam eden bir konudur. Toplu değerleme sistemine geçiĢ 

için TKGM tarafından çalıĢmalar baĢlamıĢtır. ġehir merkezlerinde yapılacak bir toplu 

değerleme çalıĢmasında, taĢınmaz türleri iyi belirlenmeli, oluĢturulacak sistemlerle iyi 

iliĢkilendirilmeli ve bunlar dikkate alınarak sistem tasarımı yapılmalıdır.  

 

3.1.2. Arsa üretim süreci  

 

Ülke sınırları içindeki toprak; kalkınma çabaları, sanayileĢme, kentleĢme, hızlı 

nüfus artıĢı, göç ve kamu hizmetlerin çeĢitlenmesi, geniĢlemesi, nitelik ve niceliğindeki 

geliĢmeler gibi nedenlerden yıllar içinde sürekli değiĢime uğramaktadır. Yeniden 

üretilmesi ve çoğaltılması istisnalar hariç (deniz doldurma, bataklık kurutma gibi) 

mümkün olmayan toprak, bir üretim aracı ya da doğal kaynak niteliği taĢımaktadır. 

Toplumda büyük tekel kârları oluĢturarak tüm kamu hizmetleri ve etkinlikleri açısından 

toprağın önemi artmakta ve insanlar tarafından toprak üzerindeki istem 

yoğunlaĢmaktadır (Geray, 1979; Uzun, 2000). 
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Bir toprak parçasının ister devlete ister Ģahsa ait olsun bağ, bahçe, tarla gibi 

hiçbir amaç için kullanılmadığı Ģekline marjinal toprak denilebilir. ġekil 3.3‟de 

görüldüğü gibi, hiç el değmemiĢ marjinal toprak, nüfus artıĢına bağlı olarak üretim 

yapılan tarımsal toprak Ģeklini almaktadır. ġehir çevresindeki tarımsal topraklar, kentsel 

geliĢme alanında kentsel amaçlar için kullanılmayı bekleyen ya da öngörülen toprağa 

yani imara açılacak kentsel toprağa dönüĢmektedir (Ülger, 2010).   

 

 
 

ġekil 3.3. Marjinal topraktan kentsel arsaya dönüĢüm 

(Uzun, 2013)  

 

Kentsel toprağın kentsel arsaya dönüĢümü ise Ģehirlerin sosyal ve ekonomik 

iĢlev ve gereksinimlerine uygun gerçekleĢmektedir. Bu süreçte kentsel toprağın 

altyapısı ve sosyal alanlarıyla kullanıma hazır arsa haline gelmesi Ģehrin geliĢme hızına 

göre değiĢir. Yeni imara açılmıĢ alanların çok büyük olması durumunda merkeze yakın 

yerlerde değer daha fazla olur. Arsa fiyatlarında görülen bu eğilim diğer taĢınmaz 

fiyatlarına yansımaktadır (Açlar ve ÇağdaĢ, 2008). Ġmar mevzuatına göre planların 

araziye uygulanarak arsaya dönüĢtürülmesi sonucunda önemli değer artıĢının görülmesi 

aĢikârdır (ġekil 3.4). 
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ġekil 3.4. Araziden arsaya dönüĢüm sürecinde değer değiĢimi 

(Bahar, 2007; Açlar ve ÇağdaĢ, 2008; Börekçi, 2014) 

 

Türkiye‟de toprağın arsaya dönüĢümü, sanayi ve teknolojinin geliĢmesiyle bütün 

Ģehirlerde görülmektedir. ġehirlerdeki nüfus artıĢ hızına göre nüfusun barınma 

ihtiyacının karĢılanması için konut yapımına hazır arsaların üretilmesi gerekmektedir. 

Ancak arsa üretim hızının, nüfus artıĢ hızına göre yavaĢ olması Ģehirlerin altyapı, donatı 

ve yapılaĢma bakımından çarpık büyümesine neden olmuĢtur.    

TUĠK verilerine göre 1945 yılında nüfusun %75,1‟i kırsal alanda (belde ve 

köylerde), %24,9‟u Ģehirlerde (il ve ilçe merkezleri) yaĢamıĢtır. Özellikle 1950‟den 

sonra tarımsal alandaki geliĢmelerden dolayı kırsal alanlardan kentsel alana göç 

hızlanmaya baĢlamıĢtır. 2012 Yılına ait verilere göre nüfusun  %77,3‟ü Ģehirlerde 

yaĢarken 6360 sayılı kanunla büyükĢehir belediye sınırı il mülki sınırı halini almasıyla 

2014 yılında nüfusun %91,8‟i Ģehirlerde yaĢamaktadır. 1950-2012 yılları arasındaki 

araziden arsaya dönüĢüm süreci ise, ihtiyaçları karĢılama yönünde devam etmiĢtir. Göç 

sebebiyle mülkiyet iĢgallerini önlemek amacıyla 1948 yılında “Ankara’da Belediye ve 

Devlete ait Arsaların Mesken Yapacaklara Tahsisi Hakkında Kanunu” ve “Bina 
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Yapımını Teşvik Kanunu” aracılığıyla belediye ve devlete ait arsalar, bina yapımına 

ayrılmıĢtır. 1957 Yılında çıkartılan mülga 6785 sayılı “İmar Kanunu” 42. Maddesine 

göre arsalar elde edilmiĢtir. 1959 Yılında “Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi 

ve Arsalar Hakkında Kanun” hazine arsalarından belediye sınırları için olanların, imar 

planlarının olup olmadığına bakılmaksızın, karĢılıksız olarak belediyelere aktarılmasına 

karar verilmiĢtir (Koçak ve Beyaz, 2011; Yıldız, 2012; Emek, 2013). 2981 Sayılı Ġmar 

Affı Kanunu ile 1985 yılından önce imar mevzuatına aykırı yapılan yapılara ıslah 

çalıĢmalarına göre ruhsat verilmiĢtir. Arsa üretimi; 1985-2012 yılları arasında 3194 

sayılı Ġmar Kanununun 15., 16. ve 18. Madde uygulamaları ile yapılmakta iken 

16.05.2012 tarihten günümüze 6306 sayılı Afet Riski Altındaki Alanların 

DönüĢtürülmesi Hakkında Kanun ile kentsel dönüĢüm çalıĢmaları sonucu eski binalar 

yıkılıp arsaya sonrasında da yeni binaya dönüĢerek imar uygulamaları devam 

etmektedir. 

 

3.1.3. Arsa değerini etkileyen kriterler 

 

Değerleme konusu teknik bir konudur ve değere etki eden bir çok kriter vardır. 

Bu kriterler içinde taĢınmaza ait teknik verilerin bulunmasına rağmen sosyal anlamda 

insanların bakıĢ ve düĢünceleri de önemlidir. Bir taĢınmazın değerini en baĢta ağırlıklı 

olarak teknik veriler belirler. Örneğin arsa bazında bakıldığında konum, alan, TAKS, 

KAKS, kat adedi, yapı düzen gibi kriterler öncelikli belirleyici özelliklerdir. Alıcının 

duygu, düĢünce ve bakıĢ açısı ile arz ve talebin dengelendiği nokta, değerin tahmin 

edildiği noktadır (ġekil 3.5). Bu durumda objektif kriterlere uygun olarak arsa fiyatına 

göre değer değil, arsanın değerine göre fiyat belirlenmelidir.  

 

 
 

ġekil 3.5. Arz ve talebin dengelendiği nokta 
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TaĢınmazla ilgili kriterler; arsa, tarım arazisi, konut, ticarî bina gibi taĢınmaz 

türüne göre farklılıklar göstermektedir. ÇalıĢmada ele alınacak olan arsaya ait kriterler 

çok fazla olup değerlemede kullanılacak olan kriterlerdir. Ancak bütün kriterlerin toplu 

değerlemede kullanılması zaman, maliyet, emek ve daha pek çok sebepten dolayı 

mümkün gözükmemektedir. Türkiye‟de yaklaĢık 500 milyon parsel olduğu düĢünülürse 

bu parseller hakkında 10 tane veri giriĢi yapıldığında 5 milyar iĢlem yapılacağı 

anlamına gelmektedir. Arsa değerini etkileyen kriterlerin optimum düzeye çekilmesiyle 

iĢ yükü azalarak doğru ve güvenilir bir veritabanı oluĢumu mümkün olacaktır.  

TaĢınmaz değerleme için özellikle model geliĢtirme, bir veya birkaç kriterin 

değere etkisi için analiz uygulama amacıyla yapılan tezler; vergi, kamulaĢtırma, 

özelleĢtirme, hazine arazisi satıĢı gibi değerleme ile ilgili mevzuatlar; uluslararası 

değerleme standartları; değerleme uzmanı ve bilirkiĢi tarafından hazırlanan raporlar; 

vergi modernizasyon projeleri ve diğer yapılan çalıĢmalarda ele alınan kriterler tespit 

edilmiĢ ve dikkate alınması gerekli tüm kriterler incelenmiĢtir. Bu inceleme sonuçları, 

anket çalıĢmasına altlık oluĢturmuĢ olup arsa temelli taĢınmaz türü ile ilgili olan 

kriterler dikkate alınmıĢtır. Böylece bu çalıĢmada anket soruları için kullanılacak 

kriterler belirlenerek gruplandırılmıĢtır. 

 

3.1.3.1. Bu çalıĢmadaki kriterler ve gruplandırılması 

 

TaĢınmaz değerleme ile ilgili çalıĢmalar ve uygulamalar için ele alınan farklı 

farklı kriterler ve gruplamalar mevcuttur. Kriterler, taĢıdıkları özelliklere göre 

gruplandırılarak standart bir hal alması gerekmektedir. Kriterlerin gruplanması; iĢlemin 

daha anlaĢılır, sade, basit olmasını ve kriter analiz yöntemlerinin daha kolay 

uygulanmasını sağlayacaktır. Bu çalıĢmada kriterler Mahalli, Konumsal, Fiziksel ve 

Yasal olmak üzere 4 gruba ayrılmıĢ (ġekil 3.6) ve arsa değerini etkileyen kriterler ana 

ve alt baĢlıklar Ģeklinde Çizelge 3.1‟de sıralanmıĢtı. Ayrıca Mahalli (Çizelge 3.2), 

Konumsal (Çizelge 3.3), Fiziksel (Çizelge 3.4) ve Yasal (Çizelge 3.5) Özelliklere iliĢkin 

kriterler, alt baĢlıklara göre ayrı ayrı Çizelgeler halinde verilmiĢtir. 
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ġekil 3.6. Arsa değerini etkileyen kriter gruplarının ana baĢlıkları 

 

Arsa değerini etkileyen kriterler; yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli özellikler 

olmak üzere 4 ana baĢlık altında toplam 116 soru ile irdelenmektedir. Bu soruların 

içinde 29 soru alt baĢlık ve 87 soru kriter Ģeklinde yer almaktadır. Ancak toplam 9 alt 

baĢlığın altında kriter bulunmadığı için kendisi alınmıĢ ve toplam 96 kriter göz önünde 

bulundurulmuĢtur (Çizelge 3.1, Çizelge 3.2, Çizelge 3.3, Çizelge 3.4 ve Çizelge 3.5).  

 

Çizelge 3.1. Arsa değerini etkileyen kriterlerin ana ve alt baĢlıkları 

 

Yasal Özellikler Fiziksel Özellikler Konumsal Özellikler Mahalli Özellikler 

Mülkiyet Durumu 

(Hisse Durumu) 

Ada Ġçindeki Konum Sağlık KuruluĢlarına Yakınlık Nüfus yoğunluğu 

Ġmar Durumu Geometrik Yapı Eğitim KuruluĢlarına Yakınlık Çevresel Görünüm 

Yasal Kısıtlamalar Teknik Altyapı Hizmetlerinin 

Durumu 

Resmi KuruluĢlara Yakınlık Yeraltı, Zemin ve 

Yerüstü 

Alan Cephesi Bulunduğu Yolun 

Durumu 

Güvenlik (Emniyet) Birimlerine 

Yakınlık 

 

 Arsanın Eğimi Çekim (Cazibe) Merkezlerine 

Yakınlık 

 

  AlıĢveriĢ Merkezlerine Yakınlık  

  Kültürel Merkezlere Yakınlık  

  Eğlence Merkezlerine Yakınlık  

  YeĢil Alanlara Yakınlık  

  Toplu TaĢıma Noktalarına (UlaĢım 

Ağlarına) Yakınlık 

 

  Sağlığa Zararlı Alanlara Yakınlık  

  Sanayi Bölgelerine Yakınlık   

  Mezarlık Alanlarına Yakınlık   

  Ġbadethanelere Yakınlık  

  ĠĢ Merkezlerine Yakınlık   

  Otopark Alanlarına Yakınlık  

  Manzara Durumu  

 

Çizelge 3.2. Mahalli Özelliklere iliĢkin alt baĢlıkların kriterleri 

 

Nüfus Yoğunluğu Çevresel Görünüm Yeraltı, Zemin ve Yerüstü 

Eğitim Düzeyi Gözde Mahalleler Mahallenin eğimi 

Gelir Düzeyi YapılaĢma Yoğunluğu Jeolojik Durum 
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Göç Alma GeliĢim Potansiyeli Ġklim Durumu 

Suç ĠĢleme Oranları Alım-satım hareketliliği (Rant) Hava Kirliliği 

KomĢuluk ĠliĢkileri  Gürültü Kirliliği 

Ev Sahibi/Kiracı Durumları   

 

Çizelge 3.3. Konumsal Özelliklere iliĢkin alt baĢlıkların kriterleri 

 

Sağlık KuruluĢlarına Yakınlık Kültürel Merkezlere Yakınlık 
Sağlığa Zararlı Alanlara 

Yakınlık 

Sağlık ocağı, sağlık merkezi, 

dispanser, vb. yakınlık 

Sinema/Tiyatroya yakınlık   Atık Tahliye Bölgelerine Yakınlık 

Devlet/Özel hastanelere yakınlık Tarihi ve turistlik yerlere yakınlık Arıtma Tesislerine Yakınlık 

Eğitim KuruluĢlarına Yakınlık 
Eğlence Merkezlerine Yakınlık 

Doğalgaz ve Tüp Dolum 

Tesislerine Yakınlık 

Okul öncesi/Ġlk/Ortaokullara 

yakınlık 

Fuar, panayır, konser alanı, vb. 

yakınlık 

Benzin Ġstasyonlarına Yakınlık 

Liselere yakınlık Spor tesislerine (Basketbol, voleybol, 

yüzme, vb.) yakınlık 

Baz Ġstasyonlarına Yakınlık 

Yükseköğretim KuruluĢlarına 

yakınlık 
Stadyum/Hipodroma yakınlık  

Trafo ve Enerji Nakil Hatlarına 

Yakınlık 

Bilim ve araĢtırma merkezleri, halk 

eğitim,  gibi kurslarına yakınlık 

Eğlence mekanlarına (Kafe, hanımlar 

lokali, düğün salonu, vb.) yakınlık 

Az GeliĢmiĢ Bölgelere Yakınlık 

Resmi KuruluĢlara Yakınlık YeĢil Alanlara Yakınlık Bataklık Alanlarına Yakınlık 

Valilik/Kaymakamlıklara yakınlık Orman/Koruluk alana yakınlık  Doğal Afet Bölgelerine 

BüyükĢehir/Merkez ilçe 

belediyelerine yakınlık 

Piknik yerlerine (rekreasyon 

alanlarına) yakınlık 

Islah EdilmemiĢ Akarsu Alanlarına 

Yakınlık 

Adliye Sarayına yakınlık Parklara/Gezinti yollarına yakınlık Sanayi Bölgelerine Yakınlık 

Hapishaneye yakınlık Oyun alanlarına/Çocuk bahçesine 

yakınlık 
Mezarlık Alanlarına Yakınlık  

Güvenlik (Emniyet) Birimlerine 

Yakınlık 
Toplu TaĢıma Noktalarına Yakınlık Ġbadethanelere Yakınlık    

Emniyet müdürlüğü/Polis 

merkezine (karakola) yakınlık 
Havaalanına yakınlık ĠĢ Merkezlerine Yakınlık 

Jandarma, ordu evi gibi askeri 

alanlara yakınlık 
Ġstasyona (Gar) yakınlık  Otopark Alanlarına Yakınlık 

Ġtfaiye/ 112 Acil servislere yakınlık ġehirlerarası terminale (Otogar, garaj, 

vb.) yakınlık 
Manzara Durumu 

Çekim (Cazibe) Merkezlerine 

(Ģehir merkezi gibi) Yakınlık 

Tramvay, Metro, Metrobüs 

duraklarına yakınlık   
Dağ/Tepe/Vadi/ Orman manzarası 

AlıĢveriĢ Merkezlerine Yakınlık 
Belediye otobüsü duraklarına yakınlık   

Göl/Akarsu/Nehir/Irmak/Dere 

manzarası 

Büyük alıĢveriĢ merkezlerine 

yakınlık 
Minibüs (DolmuĢ) hattına yakınlık ġehir manzarası 

Mini marketlere (bakkal, büfe, vb.) 

yakınlık 

Alt/Üst geçitlere yakınlık 
 

Açık/Kapalı pazar yerlerine yakınlık   

Ticari iĢletmelere yakınlık   

 

Çizelge 3.4. Fiziksel Özelliklere iliĢkin alt baĢlıkların kriterleri 

 

Ada Ġçindeki 

Konum 
Geometrik Yapısı 

Teknik Altyapı Hizmetleri 

Durumu 

Arsanın Cephesi Bulunan 

Yolun Durumu 

KöĢebaĢı parsel Cephe uzunluğu Ġçme ve kullanma suyu Çevre yolu (ġehirlerarası yola) 

Ara parsel Cephe sayısı Elektrik, kanalizasyon, 

doğalgaz, telefon hizmetleri 
10 Metre ve daha büyük yol 

 Konut yapımı açısından 

kullanıĢlı olması 

Katı atık toplama hizmeti 
10 Metreden küçük yol 

  Yağmur suyu tahliyesi  

  Yolun toprak olması Arsanın Eğimi 

  Yolun asfalt olması  
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Çizelge 3.5. Yasal Özelliklere iliĢkin alt baĢlıkların kriterleri 

 

Mülkiyet Durumu-Hisse Durumu Ġmar Durumu Yasal Kısıtlamalar 

Bağımsız (Tam) Mülkiyet Taban Alanı Katsayısı(TAKS) Rehin Durumu 

Hisseli Mülkiyet Katlar Alanı Katsayısı (KAKS-E) Ġrtifak Hakkı 

 10 ve daha fazla katlı olması   Kira ġerhi 

 10‟dan az katlı olması  

 Ayrık düzen Arsa Alanı 

 Blok düzen  

 

3.1.4. Anket verileri 

 

Literatürde arsa değerini etkileyen kriterlerin yer aldığı standart bir anket formu 

ile karĢılaĢılmamıĢtır. Ulusal ve uluslararası çalıĢmalar için yapılmıĢ anketlerde 

taĢınmaz türü özellikle arsanın alındığı bir anket formu ve verileri bulunmamaktadır. 

Diğer taĢınmaz türlerine göre yapılmıĢ olan çalıĢmalarda ise anket formatlarının ve 

kriterlerin farklı olduğu görülmüĢtür. Bazıları da ülkeler çapında uygulanan anketler 

olup genellikle arazi yönetimi ile ilgilidir. Arsaların değerini etkileyen kriterler literatür 

taraması sonucunda tespit edilmiĢ ve bu çalıĢma için Ġç Anadolu Bölgesi‟nde 

kullanılacak kriterler belirlenerek EK-A‟da verilen anket formu Ģeklinde 

düzenlenmiĢtir.  

Anket, Ġç Anadolu Bölgesi‟nde Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki uzman ve 

vatandaĢlara anketörler yardımıyla uygulanmıĢtır. Katılımcıların arsa satın alınırken en 

çok değeri etkileyen kriterler sorularak verdikleri cevaplara göre anket verileri 

toplanmıĢtır. 2.531 katılımcıya ait bu veriler kâğıt formunda olması sebebiyle 

bilgisayara aktarılarak matris formatında düzenlenmiĢtir. Kriter analizinde kullanılmak 

üzere hazır hale getirilmiĢtir. 

 

3.1.5. Model doğrulamada veri seti  

 

Bu çalıĢmada arsa değerlemesi için veriler; coğrafi ve tanımsal olmak üzere iki 

Ģekilde ele alınmıĢ ve düzenli bir Ģekilde hazırlanmıĢtır. Coğrafi veri, “bir nesneye veya 

konumla iliĢkilendirilebilen bir olaya ait niteliksel ve niceliksel detayları belirten 

ölçülebilir özellikler bütününü” olarak tanımlanırken, “coğrafi veri seti; nizami bir 

Ģekilde hazırlanmıĢ coğrafi veri topluluğu” Ģeklinde ifade edilmektedir (UlusalCBS, 

2015). Dolayısıyla coğrafi veri seti; değerlemede kullanılacak haritaları içerirken harita 

üzerindeki bir arsa hakkında yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli özelliklerine ait 
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verileri matris formatında bir araya getirilmiĢ veri kümesi de tanımsal veri seti olarak 

adlandırılmaktadır (ġekil 3.7). 

 

 
 

ġekil 3.7. Veri seti 

 

Coğrafi Veriler; Konya‟nın merkez ilçeleri (Karatay, Meram ve Selçuklu), bunlara 

bağlı mahallelerin idari sınırlarını ve jeolojik durumu kapsayan haritalar ile imar 

parselleri (arsaları) ve donatıları gösteren imar uygulama planları kullanılmıĢtır. 

Kadastro parsellerinin kullanılmamasının en önemli sebepleri, taĢımaz türü olarak 

arsanın çalıĢılması ve mahalli özellikli verilerin çoğunluğu belediyenin mahalli sınırları 

ve adlarına göre verilmesidir.  

ÇalıĢma için Konya BüyükĢehir Belediyesi ile resmi yazıĢmalar yapılmıĢ ve 

NetCAD programında 18.07.2015.ncz uzantılı ilçe ve mahalle sınırlarının yanı sıra 

jeolojik haritanın da bulunduğu dijital ortamda Ġmar Uygulama Planı temin edilmiĢtir.  

 

Tanımsal Veriler; Haritaların dıĢında kalan arsanın alanı, taban alanı, toplam inĢaat 

alanı, yapı düzeni, mahallenin nüfus ve eğitim düzeyi gibi bütün veriler, tanımsal veriler 

(Yomralıoğlu, 2002) olarak ifade edilmiĢtir. Günümüzün bilgisayar çağı olması ve 

iĢlemlerin hızlı, kolay ve doğru yapabilmesi için bütün analog veriler dijital hale 

dönüĢtürülmüĢ ve üretilenler de artık dijital Ģeklinde üretilip gerek duyulduğunda 

analoğa çevrilmektedir. Bu sebeple haritalar da dâhil olmak üzere bütün veriler dijital 

formatta alınmıĢ ancak farklı yapılarda olduğu tespit edilmiĢtir. 

Tanımsal veriler; küçük ölçekten büyük ölçeğe doğru temin edileceğinden 

öncelikle küçük ölçekteki kriterlere ait veriler toplanmıĢtır. Ancak resmi yazıĢmalar 

sonucunda bazı verilere ulaĢılamamıĢtır. Bazı veriler de kurumların elinde olmasına 
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karĢın gerek mevzuat gerekse gizlilik veya sorumluluk almamaları sebebiyle 

verilmemiĢ, ya da istenilen formatta paylaĢılmamıĢtır.  

Nüfus yoğunluğu, eğitim ve gelir düzeyi, göç alma, suç iĢleme oranları, 

komĢuluk iliĢkileri, ev sahibi/kiracı durumları, gözde mahalle, yapılaĢma yoğunluğu, 

geliĢim potansiyeli, rant, topografik ve iklim durumu, hava ve gürültü kirliliği 

1/250.000 ölçekte düzenlenmesi gereken mahalle bazlı kriterlerdir. Bu kriterlerden gelir 

düzeyi, göç alma, suç iĢleme oranları, komĢuluk iliĢkileri, ev sahibi/kiracı durumlarına 

iliĢkin verilere ulaĢılamamıĢtır. Konumsal özelliklerin alt kriterleri 1/25000 ölçekte, 

yasal ve fiziksel özelliklerin çoğu arsa bazlı olup 1/1000 ölçekte elde edilmesi yeterli 

görülmüĢtür. 

 

3.1.5.1. Mevcut veri yapısı 

 

Türkiye‟nin planlama, istatistik, güvenlik, değerleme, vb. konular için CBS temelli 

ortak bir veri tabanına ihtiyacı vardır. Çevre ve ġehircilik Bakanlığı ve CBS Genel 

Müdürlüğü bunun için harekete geçmiĢ ve www.atlas.gov.tr adresinde özellikle küçük 

ölçekli verileri yayınlamaya baĢlamıĢtır. 2015 yılında Ulusal CBS için yönetmelik 

yayınlanmıĢ ve UlusalCBS (2015), yönetmeliği “Ulusal Coğrafi Bilgi Sisteminin 

kurulması ve yönetilmesine; coğrafi veri temaları kapsamındaki coğrafi verilerin veri 

tanımlamasının yapılmasına ve sorumlu kurumlarca bu tanımlara uygun olarak 

üretilmesine; coğrafi verilerin, coğrafi veri setlerinin, coğrafi veri servislerinin ve 

bunlara ait metaverilerin paylaĢılmasına; coğrafi verilerle ilgili iĢ ve iĢlemler için 

kurumlar arası koordinasyonun gerçekleĢtirilmesine” iliĢkin hususları içermektedir. 

Sistemin temelini coğrafi veriler ve onlara iliĢkin tanımsal veriler oluĢturmaktadır. Bu 

nedenle coğrafi verilerin standardizasyonu için ISO ve INSPIRE gibi uluslararası 

standartlara uygun olarak hazırlanması için çalıĢmalar sürdürülmektedir. Bu bağlamda 

harita üzerinde yer alan kadastro parselleri, binalar, altyapı tesisleri, idari sınırlar, enerji 

nakil hatları, fay hatları, topografik, hidrografik ve jeolojik durumu, ulaĢım ağları gibi 

coğrafi veriler ve onlarla iliĢkilendirilecek tanımsal verileri tek bir çatı altında toplamak 

amacıyla; veri üreten kurum ya da kuruluĢların verileri doğru, güvenilir, güncel ve belli 

bir formatta standart olarak üretmesi gerekmektedir. Sistemin TKGM tarafından yapılan 

Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBĠS) ayağı tamamlanmıĢ olup T.C. vatandaĢları e-

Türkiye platformunda maliki oldukları taĢınmazın tapu, irtifak, rehin, Ģerh gibi bilgileri 

ve taĢınmazın yerini görerek faydalanmaktadırlar. Ancak malik taĢınmazından geçen bir 

http://www.atlas.gov.tr/


  

 53 

  

fay hattını, taĢınmazının jeolojik durumunu, konum ve çevresel özelliklerine göre 

hesaplanan ortalama değerini henüz görememektedir. 

TaĢınmaz değeri etkileyen teknik verilerin mevcut sistem içinde tek bir veri 

tabanında toplanması pek mümkün gözükmemektedir. Bunun sebepleri Ģu Ģekilde 

sıralanabilir: 

 Bazı verilerin hiç mevcut olmaması. Örneğin mahalle bazında insanların gelir 

düzeyleri.  

 Ġçerik bakımından eksik verilerin bulunması. Jeolojik haritalar, mahalle bazında 

suç oranları ve suç çeĢitleri, ayrıntılı göç oranları, hava ve gürültüyle ilgili 

veriler. 

 Dağınık ve karmaĢık halde veri sunumuyla kamunun verileri kullanımı 

zorlaĢmaktadır. Aynı zamanda kurumlar arasındaki bilgi paylaĢımlarıyla ileriye 

dönük istatistik ve projelerin hazırlanmasında net sonuçlara ulaĢılamamaktadır. 

 Verilerin birbiriyle uyumsuzluğu. Mahalle sınırları, adları ve alanlarının TKGM 

ve belediyede farklı olması.  

 Doğru verilerin bulunmaması. Veri üretici kurumlardaki iĢgücünün ve veri 

alınan muhatapların eğitim ve yöntem eksikliğinden kaynaklanan hata payını 

aĢan veri yanlıĢlıkları. 

 Güncel verilerin bulunmaması. Özellikle değiĢken verilerde gerektiği 

zamanlarda güncelleme yapılmamakta, yapılsa bile kurumlar arasında eĢzamanlı 

paylaĢım olmamaktadır. Örneğin; Ġmar planlarında yapılan değiĢiklikler gibi. 

 Gizli ve ulaĢılmaz verilerin olması. Suç, gelir düzeyi, taĢınmaz değeri, tapu 

kayıtları gibi veriler kısmen veya tamamen bulunmasına rağmen kurumlarca 

paylaĢılmamaktadır. 

 Mevcut olmayan, eksik veya düzensiz verilerin bulunmasından dolayı bunlardan 

çıkartılabilecek sonuçlara da ulaĢılamaması. Bahsedilen eksikliklerden dolayı 

komĢuluk iliĢkileri, evsahibi/kiracı durumları, gözde mahalleler ile geliĢim 

potansiyeli gibi sosyal değerlendirmeler yapılamamaktadır. 

 Bazı verilerin objektif olmaması, değer bakımından sonuçların kiĢiden kiĢiye 

değiĢebilmesi. 

 Veri toplama cihaz ve yöntemlerinin modern olmaması ve tüm ülke çapında 

bölgesel uygulamalarda aynı yöntemlerin izlenerek homojen sonuçlara 

ulaĢılamaması.  
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BaĢta güvenlik endiĢeleri olmak üzere devlet kurumlarındaki koordine eksikliği 

ve bilginin kamuya açılmasında “Ģeffaflık-mahremiyet” kıstaslarının netleĢtirilememesi 

gibi sorunlardan dolayı bütün bu verilerin tek noktada toplanmasını imkânsız hale 

getirmektedir. Bütün verilerin toplandığı varsayılırsa taĢınmaz değerleme için yine 

yeterli olmayacaktır. Orijinal Ģekliyle üretilen ham veriler, değerleme sonuçlarına 

ulaĢırken belli analiz süzgeçlerinden geçirilerek kullanılmalıdır. TaĢınmaz değerleme 

için daha fazlasına ihtiyaç olup mahalli bazlı olan küçük ölçekli verilerin haricinde 

arsanın alanı, taban alanı, toplam inĢaat alanı gibi büyük ölçekli verilere ve bütün 

verilerin sayısal hale getirilmesi için artı bir çalıĢmaya daha gereksinim duyulmaktadır. 

 

3.1.5.2. Verilerin Kaynakları ve Formatları 

 

Toplu değerleme için mahalli, konumsal ve ilgili taĢınmaza ait yasal ve fiziksel 

özelliklerinin sayısal olarak bir matris formatında bulunması gerekmektedir. Ancak 

mahalli, konumsal, yasal ve fiziksel özelliklere ait bütün kriterlerin verileri farklı farklı 

kurum ya da kuruluĢlardan farklı formatlarda üretilmektedir. Verinin kaynağı olarak 

veriyi üreten kurum dikkate alınmıĢ ve bu kurumlar ile verinin üretildiği formatlar 

incelenmiĢtir (Çizelge 3.6). ġekil 3.8‟de görüldüğü üzere özellikle imar planlarındaki 

konumu ile ilgili verilerden dolayı veriyi en çok belediyeler üretmektedir. TKGM de 

ikinci sırayı almakta olup toplu değerlemenin anahtar bilgisi olan mülkiyet bilgileri yer 

almaktadır. Veri üretiminde; Karayolları Genel Müdürlüğü, Maden Tetkik Arama, Milli 

Eğitim Müdürlüğü, vb. kurumlar ise %12‟lik bir kısmı oluĢturmaktadır.      

 

 
 

ġekil 3.8. Kurumların veri üretme oranları 

 

72% 

11% 

3% 
2% 

12% Kurumlar 

Belediye

TKGM

Nüfus ve VatandaĢlık ĠĢleri G.M.

Çevre ve ġehircilik Bakanlığı

Diğer
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Kurumların ürettiği verilerde bir standartlık olmalı ve aynı veriyi birkaç kurum 

tekrar tekrar üretmemelidir. Bu anlamda Ulusal CBS çalıĢmalarında veriden sorumlu bir 

kurum belirlenip ürettiği veri, ortak coğrafi veri tabanına eklenerek kurumlar arası 

paylaĢımı söz konusudur. Bu sistemde standart bir formatta üretilen harita altlığı üzerine 

yine aynı formatta üretilmiĢ diğer coğrafi veriler eklenebilmeli ve coğrafi nesnelerle 

ilgili tanımsal veriler de standart formatta üretilerek iliĢkilendirilmelidir. Ancak 

standartlaĢtırılmaya çalıĢılan veriler, toplu değerleme sisteminde kullanılacak olan veri 

formatına uymamaktadır. Toplu değerlemede istatistiki veya modern değerleme 

yöntemlerinin uygulanabilmesi için verilerin sayısal olarak bir yerde, tek formatta ve 

birimde olacak Ģekilde uygun formata dönüĢtürülmesi gerekmektedir. Veriler, hem belli 

bir alanda toplanır iken hem de bilgisayara girilirken kolay, pratik ve hızlı olması 

amacıyla belirlenen Ģartlara uygun olarak derlenmelidir. Verilere ait ölçümler ve 

sayıların kodlamasında mümkün olduğu kadar objektif olunmalıdır. Sübjektif değerleme 

gerektiren veriler ise “zayıf, orta, iyi” gibi değerlerle sisteme girilmelidir. Veri giriĢleri 

ayrıntılı olmasının yanında birbiriyle aykırılık da içermemelidir (IAAO, 2013).  

Ülkemizde bütün taĢınmazların değerlemesini yapacak baĢlı baĢına bir kurum 

bulunmamaktadır. Ancak SPK, taĢınmaz ve konut değerleme uzmanlığı lisansı 

vermektedir. TKGM, Ankara ve Ġstanbul‟da seçmiĢ olduğu pilot bölgelerde değerleme 

çalıĢması yaparak geniĢ kapsamlı bir TKMP gerçekleĢtirmiĢtir. Ülkemizin taĢınmaz 

değerlemesini; SPK, TKGM veya belediyenin mi, veya kurulacak olan TaĢınmaz 

Değerleme Genel Müdürlüğü gibi bir birimin mi yapacağı henüz belli olmayıp bilimsel 

anlamda da araĢtırmalar ve incelemeler sürmektedir. Bahsi geçen kurumlardan hangisi 

değerleme iĢini yaparsa yapsın bünyesinde bütün verileri üretmesi mümkün değildir. 

Dolayısıyla bilgiyi üreten kurum ya da kuruluĢlarla veri paylaĢımı yapmalıdır. Bu 

durumda değerlemeyi yapacak kurumun, veri kaynağı olarak bilgiyi üreten ve 

güncelleme yapabilecek kurumu muhatap alması gerekmektedir. Değerlemede veriyi 

üretecek kurumların sayı veya kapasiteleri ile ilgili bir sorun yoktur. Öncelikle hangi 

verileriyi üreteceği net bir Ģekilde tespit edilmeli, bunun ıĢığında gerekli veriler 

kullanılabilecek format ve standartlarda, belirlenmiĢ periyotlarla yetkilendirilen kurum 

tarafından veri tabanına aktarılmalıdır.  
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Çizelge 3.6. Kriterlerin formatları ve standardizasyonu 

 

KRĠTERLER  BELGENĠN ADI 
KAMU KURUM 

VE KURULUġ 

(Kaynak) 

BĠRĠM 
FORMAT 
(Sayı/Metin) 

ARSA DEĞERLEMESĠ 

ĠÇĠN STANDARTLAR 

Mülkiyet Durumu  
Tapu Kütüğü ve 
Tapu Senedi  

TKGM, Tapu 
Müdürlüğü 

Birimsiz 

    

Tam Sayı Normalizasyon 

Hisseli Oran “ 

İmar Durumu 

Uygulama Ġmar 

Planı ve Plan 
Notları 

Belediye ya da Ġl 

Özel Ġdare 
Birimsiz 

CAD yazılımları             

(.ncz, .shp, vb.)   
  

TAKS Oran  Normalizasyon 

KAKS-E Oran  “ 

10 ve daha fazla Katlı Sayı  “ 

10'dan az Katlı Sayı  “ 

Ayrık Düzen Metin  Ayrık=3 

BitiĢik (Blok) Düzen Metin Ġkiz=2 ve Blok=1 

Yasal Kısıtlamalar 

Tapu Kütüğü 
TKGM, Tapu 

Müdürlüğü, noter 
Birimsiz Metin 

  

Rehin Durumu 
Haciz=1, Ġpotek=2, 

Ġrat Borç Senedi=3 ve Ġrat Senedi=4 

Ġrtifak Hakkı Üst Hakkı=1 ve Diğer=2 

ġerh 
Kira Ģerhi bilgisi,  
Kira SözleĢmesi 

KamulaĢtırma ġerhi=1 ve  
Kira ġerhi=2 

Alan       
(Yüzölçümü) 

Tapu, Harita 
(pafta) 

TKGM,   Tapu/ 
Kadastro Müdürlüğü 

m2 

Sayı,  

CAD yazılımları 

(.ncz, .shp, vb.)   

 Normalizasyon 

Ada İçindeki 

Konumu 
Kadastro Haritası  

TKGM, Kadastro 

Müdürlüğü   
Birimsiz 

CAD yazılımları 

(.ncz, .shp, vb.)  
KöĢebaĢı Parsel=2 ve Ara Parsel=1 

KöĢebaĢı parsel 

Ara parsel 

Geometrik Yapısı 

Kadastro Haritası   
TKGM, Kadastro 

Müdürlüğü   

  

CAD yazılımları 

(.ncz, .shp, vb.)  

  

Cephe uzunluğu Metre Normalizasyon 

Cephe sayısı 

Birimsiz 

“ 

Konut yapımı 

açısından kullanıĢlı 

olma durumu 

Düzgün ġekil=2,  
Düzgün olmayan Ģekil=1 

Teknik Altyapı 

Hizmetleri Durumu 
          

Ġçme ve kullanma 
suyu 

Kadastro Haritası 
Su ve Kanalizasyon 
Ġdaresi (KOSKĠ) 

Birimsiz 
CAD yazılımları          
(.ncz, .shp, vb.)  

Var=0,25 ve Yok=0 

Elektrik, doğalgaz, 
kanalizasyon, telefon 

Kadastro Haritası 
MEDAġ, KOSKĠ, 
BOTAġ,TELEKOM 

" 
CAD yazılımları          
(.ncz, .shp, vb.)  

Var=0,25 ve Yok=0 

Katı atık toplama 

hizmeti 
Evrak 

Belediye ya da                  

Ġl Özel Ġdare 
" Metin Var=0,25 ve Yok=0 

Yağmur suyu 

tahliyesi 
" “ " 

CAD yazılımları           

(.ncz, .shp, vb.)  
Var=0,25 ve Yok=0 

Toprak Yol " “ " Metin Toprak=1 ve 

Asfalt=2 Asfalt Yol " “ " Metin 

Cephesi Bulunduğu 

Yolun Durumu 
        

Normalizasyon 

(Arsa cephesinin bulunduğu yolun 

geniĢliği) 

 

Çevre yoluna yakınlık 
(y.) 

Kadastro Haritası 
Karayolları Genel 
Müdürlüğü 

Metre 
CAD yazılımları           
(.ncz, .shp, vb.)  

10 Metre ve daha 

büyük yola olan y. 
" 

Belediye Karayolları 

Genel Müdürlüğü 
" " 

10 Metreden küçük 

yola olan y. 
" " " " 

Arsanın Eğimi Hali Hazır Harita 
Belediye ya da  
Ġl Özel Ġdare 

% "  Normalizasyon 

Sağlık KuruluşlaraY. 
    

  

Sağlık ocağı, sağlık 

merkezi, dispanser, 
vb. y. 

Güncel Haritalar 

(Uygulama Ġmar 
Planı) 

" Metre 
CAD yazılımları         

(.ncz, .shp, vb.) 
 Normalizasyon 

Devlet/Özel 

hastanelere y. 
" " " "  “ 

EğitimKuruluşlaraY.       

Okul öncesi/Ġlk/ 
Ortaokullara y. 

" " " "  “ 

Liselere y. " " " "  “ 
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Yükseköğretim 

KuruluĢlarına y. 
" " " "  “ 

Bilim ve araĢtırma 

merkezleri, halk 

eğitim kurslarına y. 

" " " "  “ 

Resmi KuruluşlaraY.           

Valilik/Kaymakam-
lıklara y. 

" " " "  “ 

BüyükĢehir/Merkez 

ilçe belediyelerine y. 
" " " "  “ 

Adliye Sarayına Y. " " " "  “ 

Hapishaneye yakınlık " " " "  “ 

GüvenlikBirimlereY.         

Emniyet müdürlüğü-

polis merkezine y. 
" " " "  “ 

Jandarma,Ordu evi, 
vb. askeri alanlara y. 

Askeri Harita 
Genel Kurmay 
BaĢkanlığı 

" "  “ 

Ġtfaiye/ 112 Acil 

servislere y. 

Güncel Haritalar 

(Uygulama Ġmar 
Planı) 

Belediye ya da  

Ġl Özel Ġdare 
" "  “ 

ÇekimMerkezlerineY " " " "  “ 

AlışverişMerkezlereY       

Büyük alıĢveriĢ 

merkezlerine y. 
" " " "  “ 

Mini marketlere 
(bakkal, büfe, vb.) y. 

" " " "  “ 

Açık/Kapalı pazar 

yerlerine y. 
" " " "  “ 

Ticari iĢletmelere y. " " " "  “ 

KültürelMerkezlereY       

Sinema/Tiyatroya y.   " " " "  “ 

Tarihi ve turistlik 

yerlere y. 
 " " " "  “ 

EğlenceMerkezlereY.       

Fuar, panayır, konser 

alanı, vb. y. 
" " " "  “ 

Spor tesislerine 

(Basketbol, voleybol, 

yüzme, vb.) y. 

" " " "  “ 

Stadyum/Hipodroma 
y. 

" " " "  “ 

Eğlence mekânlarına 

(Kafe, hanımlar 
lokali, vb.) y. 

" " " "  “ 

Yeşil Alanlara Y.       

Orman/Koruluk alana 

y.  
" " " "  “ 

Piknik yerlerine y. " " " "  “ 

Parklara/Gezinti 
yollarına y. 

" " " "  “ 

Oyun alanlarına 

/Çocuk bahçesine y.  
" " " "  “ 

Toplu Taşıma Nok.Y.      

Havaalanına y. " " " "  “ 

Ġstasyona (Gar) y.  " " " "  “ 

ġehirlerarası 

terminale y. 
" " " "  “ 

Tramvay, Metro, vb. 
duraklarına y. 

" " " "  “ 

Belediye otobüsü 

duraklarına y.  
" " " "  “ 

Minibüs (DolmuĢ) 
hattına y. 

" " " "  “ 

Alt/Üst geçitlere y. " " " "  “ 

Sağlığa Zararlı 

Alanlara Y.          
   

 
  

Atık Tahliye 
Bölgelerine Y. 

" " " "  “ 

Arıtma Tesislerine Y. " " " "  “ 

Doğalgaz ve Tüp 

Dolum Tesislerine Y. 
" " " "  “ 
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Benzin Ġstasyonlarına 

Y. 
" " " "  “ 

Baz Ġstasyonlarına Y. " " " "  “ 

Trafo ve Enerji Nakil 
Hatlarına Y. 

" " " "  “ 

Az GeliĢmiĢ 
Bölgelere Y. 

" " " "  “ 

Bataklık Alanlarına 

Y. 
" " " "  “ 

Doğal Afet 
Bölgelerine Y. 

" " " "  “ 

Islah EdilmemiĢ 

Akarsu Alanlarına Y.  
" " "  "  “ 

Sanayi Bölgelere Y. " " " "  “ 

Mezarlık Alanlara Y. " " " "  “ 

İbadethanelere Y.     " " " "  “ 

İş Merkezlerine Y. " " " "  “ 

Otopark Alanlara Y. " " " "  “ 

Arsanın Manzara 

(m.) Durumu 
" " 

Açı Derece 

Tam görüĢ (180o)=3,                        

Yarım görüĢ (90o)=2,                            
Az görüĢ (45o)=1,                            

GörüĢ Yok (0o)=0 

Dağ/Tepe/Vadi/ 

Orman/Koruluk m. 
" " 

Göl/Akarsu/Nehir/Ir
mak/Dere m. 

" " 

ġehir m. " " 

Nüfusun Yoğunluğu MERNĠS 

Nüfus veVatandaĢlık 

ĠĢleri Genel 

Müdürlüğü-NVĠGM 

KiĢi Sayı KiĢi Sayısı/Yüzölçümü (Ha) 

Eğitim Düzeyi 
Öğrenci Kayıt 
Sistemi 

MEB, YÖK, vd. KiĢi " Eğitim Durumu/Nüfus 

Gelir Düzeyi 
Gelir 

Beyannamesi 

SGK, Maliye 

Bakanlığı 
TL " Gelir Gruplarını Puanlama 

Göç Alma  ADNKS NVĠGM KiĢi " Göç Alma/Nüfus 

Suç ĠĢleme Oranları Adli Sicil Dosyası 
Emniyet Genel 

Müdürlüğü 
KiĢi " Suç Sayısı/Nüfus 

KomĢuluk ĠliĢkileri 

 Muhtarlar, 

Mahalle Sakinleri, 

Site Yönetimi 

Muhtarlıklar, Yargı, 

Site Yönetimi 
Birimsiz Metin Ġyi=2, Orta=1, Kötü=-1 

Ev Sahibi/Kiracı 

Durumları 

ADNKS, 

Kent Bilgi Sistemi 
(KBS) 

NVĠGM,  

Belediye ya da  
Ġl Özel Ġdare 

Bağımsız 

Bölüm 
Sayısı 

Sayı 

Ev Sahibi Sayısı 

/Top.BağımsızBölüm ve  
Kiracı Sayısı/Top.Bağımsız Bölüm 

Çevresel Görünüm           

Gözde Mahalle Yerinde araĢtırma 
Belediye ya da Ġl 

Özel Ġdare, Muhtar 
Birimsiz Metin Puanlama 

YapılaĢma 
Yoğunluğu 

Yapı Kullanma 

Ġzin Belgesi, 

UAVT 

Belediye ya da                      
Ġl Özel Ġdare 

Bina 
Sayısı 

Sayı 
KonutSayısı/ParselSayısı 
(KonutSayısı/Yüzölçüm) 

GeliĢim Potansiyeli Ġmar, fen vd. 
Belediye, KOSKĠ, 
MEDAġ, GAZNET, 

TELEKOM 

Birimsiz Yüzde Oranı  Yüzde Oranı 

Rant SatıĢ SözleĢmesi 
TKGM/Tapu 

Müdürlüğü 

SatılmıĢ 
Arsa 

Sayısı 

Sayı 

 

SatılmıĢ Arsa Sayısı 

/Mevcut Arsa Sayısı 

Yeraltı, Zemin ve 

Yerüstü 
          

Topografik (Eğim) 

Durumu 

Hali Hazır Harita, 
Sayısal 

Yükseklik Modeli 

HGK, Belediye ya 

da Ġl Özel Ġdare 
Metre 

CAD yazılımları       

(.ncz, .shp, vb.)  
Normalizasyon 

Jeolojik Durumu Jeolojik Harita 
MTA, Jeoloji 

Etütleri D.BĢk 

UA, 
UOA, 

ÖA 

" Jeolojik Haritadan Puanlama 

Ġklim Durumu 
Saniyelik Ġstasyon 

Raporu 

Meteoroloji Genel 

Müdürlüğü 
Co-m/s-% Sayı Tahmin Haritasından Puanlama 

Hava Kirliliği 
Saatlik Ġstasyon 

Raporu 

Çevre ve ġehircilik 

Bakanlığı, Belediye 
μg/m3 " Tahmin Haritasından Puanlama 

Gürültü Kirliliği Ġstasyon Raporu 
Çevre ve ġehircilik 
Bakanlığı, Belediye 

Desibel-
dBA 

" Tahmin Haritasından Puanlama 

ADA/PARSEL NO Kadastro Haritası Kadastro Müdürlüğü Birimsiz Sayı ID Kodu 

ARSA DEĞERĠ 

Tapu Kütüğü,       

Emlak Vergi ve 

ġirket Sistemleri 

TKGM,           

Belediye ve                  

Değerleme ġirketleri 

TL Sayı Normalizasyon 
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Toplu değerlemede kullanılacak veri tabanındaki kriterler iyi yönetilmelidir. 

Arsa değerini etkileyen çok kriter olması ve farklı farklı kurumlardan toplanması 

nedeniyle kriterler gruplandırılarak sınıflara ayrılmalı ve azaltılarak optimum sayıya 

indirilmelidir. Toplu değerlemede her bir arsa için bütün kriter değerlerinin toplanması 

zaman, emek ve maliyet gerektirmektedir. Dolayısıyla bütün kriterlerin alınması, 

sağlıklı değerleme yapılacağı anlamına gelmemektedir. Daha önce bahsedilen ortak veri 

tabanının içeriğinde her ne kadar ayrıntılara inilmiĢ veriler olsa da bu verilerden 

hangisinin hangi değerleme uygulamasında kullanılacağı, konuyla ilgili taĢınmaz 

değerleme uzmanı tarafından seçilen değerleme sistemi içinde belirlenmelidir.  

 

3.1.5.3. Arsa Değerlemesi için Kriterlerin Standardizasyonu 

 

TUĠK, TKGM, Belediye, vb. kurumlardan temin edilen bazı veriler kaynağından 

geldiği gibi ham haliyle kullanılamamıĢtır. Bunların düzenlenmesi, standartlaĢtırılması 

ve aynı formata sokulması gerekmektedir. Örneğin eğitimdeki veriler ve yapılaĢma 

yoğunluğundaki veriler, çok ayrıntılı hazırlanmıĢ ve bu çalıĢma için kullanılabilecek 

Ģekilde birleĢtirmeler yapılarak düzenlenmiĢtir. Özellikle toplu arsa değerlemesi 

amacında kullanılabilmesi için toplanan veriler standartlaĢtırılmıĢtır  (Çizelge 3.6). 

Bu çalıĢmada veriler dört farlı Ģekilde kullanılmıĢtır: 

 Ham olarak (kaynağından geldiği Ģekilde), 

 Bir veya birden fazla veri iĢlenmiĢ olarak, 

 ÇeĢitli veri dosyalarının istatistiksel iliĢkilendirilmesi amacıyla ortaya çıkan 

veri, 

 Ham, birleĢtirilmiĢ veya analiz edilmiĢ verileri standartlaĢtırarak değerleme 

iĢlemine hazır hale getirilmesi. 

Ham veriler, bilgi amacıyla küçük düzenlemeler yapıldıktan sonra CBS 

yazılımına aynen aktarılabilir. Nüfus, yapı sayısı, eğitim gibi veriler mahallenin 

yüzölçümüne veya nüfusa oranlayarak yoğunluk hesaplanıp iĢlenmiĢ verilerle tematik 

haritalar elde edilebilir.  Ġklim, hava ve gürültü kirliliği gibi sayısal veriler, saniyelik ya 

da saatlik üretilmesi sebebiyle çok fazla olup haritada istasyonlar nokta olarak yer 

almaktadır. Bu verilerin ayrı bir yerde istatistiki hesaplamalara tabi tutulması ve 

noktasal olması sebebiyle istatistiksel tabanlı harita yani tahmin haritası üretmek 

gerekmektedir. Ancak değerleme için veri doğrulama aĢamasında yapılacak ÇLR 
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analizinde bütün veriler sayısal ve standart (TAKS/KAKS=Oran, ALAN=metrekare, 

CEPHE=metre, tahmin haritalarının puanlanması) formda olması gerekmektedir. 

Buradaki standart format veri üretme aĢaması ile değil verilerin analize hazır hale 

getirilmesi ile ilgilidir. Farklı birimde olan sayısal verileri birimsizleĢtirmek için 

puanlama, oransal iĢlem ya da normalizasyon iĢlemi uygulanmalıdır. 

TaĢınmaz değerleme iĢlemlerinde en zor olanı, ham verilerin çalıĢma içinde 

kullanılabilecek hale getirilmesidir. Ayrıntılı Ģekilde ele alınarak birçok iĢleme tabii 

tutulan mahalli özelliklere ait kriterlerden; iklim durumu, hava ve gürültü kirliliği gibi 

veriler, tek parametre ile tespit edilememekte ve anlamlandırılabilmesi için tahmin 

haritalarına ihtiyaç duyulmaktadır. Bu kriterlere iliĢkin verilerin saatlik ya da saniyelik 

üretilmesi nedeniyle istatistiki açıdan gerekli sayıda verilerin ortalamaları alınmıĢ, 

haritada bulunan istasyon noktaları ile iliĢkilendirilip tahmin haritası üretilmiĢtir. 

Tahmin haritasındaki renklere göre kodlama yapılarak değerleme için her mahalleye ait 

veriler türetilmiĢtir. AĢağıdaki bölümlerde bütün kriterlerin dönüĢümü, tüm detaylarıyla 

ele alınmıĢtır. 

Bütün kriterler hakkında toplanacak verilerin standartlarının tespiti için veriler 

hakkında tanımlayıcı ve açıklayıcı metaveriye de ihtiyaç duyulmaktadır. Verileri üreten, 

güncelleyen ve verilerin kaynağı olan kurumlar belli, değerleme yapacak kurum belli 

değildir. Kaynak kurumlar için teknik anlamda yapılması gereken iĢlemler için; 

 Ġstatistiksel olarak belirlenecek verilerin amacına uygun formatta kullanılabilir 

olması gerekmektedir. Örneğin hava izleme verilerinin bölgesel ve zamansal 

olarak çeĢitli Ģekillerde kullanılabilecek düzende hazır olması. 

 Veri formatlarının sübjektiflikten uzak ve kullanılabilir kalitede olması 

 Verilerin üretim yılı, güncelleme tarihi (zamansal olarak üretim periyotları)  

 Verilerin birimi    (metre, meterkare, vb.) 

 Harita ise; ölçeği, projeksiyonu, hassasiyeti, haritalama tarihi, elde edilme 

amacı, coğrafi bilginin açıklanması, vb.  

Ģeklinde metaveri baĢlıkları oluĢturulmuĢtur (Yomralıoğlu, 2002). 

Karar verme süreçlerini en çok etkileyen verilerin elde edilmesi, veri tabanına 

aktarılması, sunulması, kullanılması gibi konularda standartlaĢtırma çok önemlidir. 

Bunun için ise yapılması gerekenler: 

 Standartların dünyada kabul görmüĢ teknik altyapı üzerine ülkemiz sistemine 

uyarlanmalı. 
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 Veri orijinal kaynaklardan elde edilmeli, 

 Veri uygun hassasiyette sunulmalı, hata oranları makul seviyede olmalı, 

 Dinamik olmalı ve ayrıntılı verilerde istenilen kısımlar seçilebilir olmalı 

 PaylaĢılabilmeli 

 Metaveri standartları belirlenmeli ve metaveri de veri öneminde 

oluĢturulmalıdır. 

Doğru, güncel, hassas ve kaliteli veri toplayarak geleceğe yönelik politika, 

planlama, değerleme konularında doğru karar verme sağlanabilecektir. Yerel, bölgesel, 

ulusal, uluslararası ve dünya çapında ekonomik, politik, sosyolojik yarar sağlayarak 

büyük ölçekte hedefe daha çok yaklaĢılacaktır.    

 

3.2. Yöntem 

 

3.2.1. Anket 

 

AraĢtırmacının ihtiyaç duyduğu; toplumun düĢünceleri, değer yargıları gibi 

özgün veriler; anket, görüĢme, mülakat gibi farklı yöntemler kullanarak 

toplanabilmektedir. Bu yöntemlerden en çok tercih edileni anket yöntemidir. Çünkü 

bilgisayar destekli istatistik programlarında iĢlenmesi ve analiz edilmesi kolaydır. 

Ayrıca her birey aynı soru setine cevap vereceğinden anketler, yüksek sayıda kiĢiye 

uygulanması gereken çalıĢmalar için ideal veri toplama aracı haline dönüĢmektedir 

(AltunıĢık ve ark., 2010). Bu çalıĢmada arsa değerini etkileyen kriterlerin belirlenmesi 

için anket yöntemi kullanılmıĢtır. Anket sorularına verilen cevaplara göre değerleme 

konusunda toplumun düĢünceleri ve bu konuda çalıĢan kiĢilerin görüĢleri dikkate 

alınarak kriterlerle ilgili genel yargı sonucuna ulaĢılması planlanmıĢtır. 

Anketler; bilim dallarına, kullanılan yöntemlere, amaçlarına ve sorulan sorulara 

göre 4 farklı ana gruba ayrılmaktadır (Arıkan, 2013); 

 Bilim dallarına/konularına/alanlarına göre anketler (sosyoloji, psikoloji, eğitim, 

ekonomi, pazarlama, sosyal ve politika alanında farklı yapılarda anketler) 

 Kullanılan yöntemlere göre anketler (yüz yüze, telefon, internet, posta gibi 

anketler) 

 Amaçlarına göre anketler (kamuoyu, memnuniyet, hane halkı, konut, tüketim, 

beslenme, vb. anketler) 
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 Sorulan sorulara göre anketler (açık uçlu, kapalı uçlu, karma sorular) 

Bu çalıĢmada uygulanacak anket bilim dalına göre; fen ve sosyal bilim 

dallarındaki taĢınmaz değerleme ile ilgili çalıĢmaları içermektedir. Kullanılan 

yöntemlere göre; yüz yüze görüĢme yoluyla anket uygulaması gerçekleĢtirilmiĢtir. Yüz 

yüze görüĢme, maliyetli ve yavaĢ olmasına karĢın, doğru bilgiye ulaĢmak için seçilen 

bir yoldur. Amaçlarına göre; insanların arsa değerini etkileyen kriterler hakkında 

düĢüncelerini belirleyen tutum ve davranıĢ anketi uygulanmıĢtır. Sorulan sorulara göre; 

demografik bilgiler hariç kriter sorularının geneli kapalı uçludur.   

Anket; cevap alınması zor, pahalı ve zaman alıcı veri edinme araçlarıdır. Anket, 

araĢtırmacının ihtiyaç duyacağı ve araĢtırma sorularına cevap bulacağı nitelikte verileri 

elde etmesini sağlayacak sorulardan oluĢmak zorundadır. Bu konuda bir eksik olması 

durumunda, aynı katılımcılara tekrar ulaĢılamayacağından düzeltilmesi imkânsızdır. Bu 

nedenlerle anketin gerektiği kadar soru içermesi, anket kalitesinin göstergelerinden 

biridir. Bunu gerçekleĢtirmek için anket aĢamalarının adım adım uygulanması 

gerekmektedir. Anket çalıĢma aĢamaları; problemin ifade edilmesi, örneklem 

büyüklüğünün belirlenmesi, katılımcıların seçilmesi, soru formunun düzenlenmesi, soru 

formunun geçerliliğinin sorgulanması, anketin uygulanması ve takip çalıĢmalarından 

oluĢmaktadır (AltunıĢık ve ark., 2010). AĢağıda her bir aĢama ayrı ayrı incelenerek 

anket çalıĢmasının kaç kiĢiye, kimlere ve nasıl uygulanacağı sorularına cevap 

bulunmuĢtur (ġekil 3.1). 

 

3.2.1.1. Anket çalıĢmasında problemin ifade edilmesi 

 

TaĢınmaz değerleme konusu multidisipliner bir konu olup çözüm bekleyen bir 

çok problem bulunmaktadır. Bu problemlerin baĢında optimum kriterlerin belirlenmesi 

ve yöntem arayıĢı gelmekte olup çalıĢmada optimum kriterlerin belirlenmesi problemi 

ele alınmıĢtır. TaĢınmaz türlerine göre değeri etkileyen bir çok kriter olup hepsi ile ilgili 

veriler toplanarak model oluĢturulması ekonomik ve ergonomik gözükmemektedir. Bu 

problemin daha net ifade edilebilmesi için literatür taramaları yapılmıĢ ve anket yöntemi 

kullanarak nasıl uygulandığı, kriter analizinin yapılıp yapılmadığı araĢtırılmıĢtır. 

ÇalıĢmada az kriterle çok baĢarı sağlanabilecek optimum sayıda hangi kriterlerin yer 

alacağının belirlenmesi için anket çalıĢması sonucunda elde edilen verilere kriter 

analizleri uygulanarak indirgenmiĢ kriterler tespit edilmiĢtir. 
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TaĢınmaz değerleme konusundaki anket çalıĢmaları genellikle kriterleri 

ağırlıklandırmak, model üretmek veya veri seti oluĢturmak amacıyla yapılmıĢ 

çalıĢmalardır  (Yomralıoğlu, 1993; Üçdoğruk, 2001; NiĢancı, 2005; Tiryakioğlu ve 

Erdoğan, 2006; Cömertler, 2007; Kalaycı, 2007; Yalpır, 2007; Arıkan, 2008; Ġnci, 2008; 

Erna, 2009; Timur, 2009; Ünlü, 2010; Gündoğdu, 2011; Çakır, 2013). Konumsal 

karakteristiklere iliĢkin hazırlanan anket soruları AHP yöntemine göre ikili 

karĢılaĢtırmalar Ģeklinde olup kriterler ağırlıklarına göre önem sıralamasının yapıldığı 

görülmektedir (Bender ve ark., 2000; Kryvobokov, 2006).  

 

3.2.1.2. Örneklem büyüklüğünün belirlenmesi ve katılımcıların seçilmesi 

 

Örneklem büyüklüğünün belirlenmesi için ana kütle büyüklüğünün ve ana kütle 

olarak alınacak yerlerin tespit edilebilmesi gerekmektedir. Anket çalıĢması, Ġç Anadolu 

Bölgesindeki arsa değerini etkileyen kriterlerin tespiti için bölgeyi en iyi yansıtacak iller 

arasından seçilmelidir. Bu amaçla bölgede bulunan illerin; yoğunluk (kiĢi/km
2
), seçmen 

sayısı, nüfus artıĢ hızı, net göç hızı, tapuda satıĢ, konut ipoteği ve imar uygulamalarının 

iĢlem sayısı gibi özelliklere ait veriler incelenmiĢtir (Çizelge 3.7). 

 

Çizelge 3.7. Ġç Anadolu Bölgesindeki illerin verileri 

(TKGM, 2013; YSK, 2014; TUIK, 2014a; 2014b) 

 
ĠLLER Yoğunluk 

KiĢi/km2 

30 Mart 2014 

Seçmen Sayısı 

Nüfus ArtıĢ 

Hızı % 

Net Göç Hızı 

(2013-2014) % 

2013 TaĢınmaz 

SatıĢ ĠĢlemi 

Konut 

Ġpoteği 

Ġmar 

Uyg. 

Ankara 210 3.607.785 +2,06 +7,80 205.132 5.546 343 
Konya 54 1.401.416 +1,41 +0,16 70.369 604 117 
Kayseri 78 877.017 +2,06 +5,75 39.480 1.900 48 
EskiĢehir 58 602.227 +1.56 +9,83 29.773 485 10 
Sivas 22 433.499 -0,11 -8,20 13.677 264 35 
Kırıkkale 59 197.148 -1,31 -19,86 8.724 305 77 
Aksaray 48 251.207 +0,38 -6,85 13.625 64 57 
Karaman 26 165.158 +1,01 -4,63 9.476 68 17 
KırĢehir 33 158.509 -0,35 -6,94 - - - 
Niğde 46 226.931 +0,07 -12,02 12.425 314 5 
NevĢehir 53 202.186 +0,28 -10,42 10.620 218 26 
Yozgat 32 307.686 -2,66 -26,28 13.297 104 13 
Çankırı 24 141.002 -3,85 -45,57 5.310 177 5 

 

Bölgedeki iller arasında kilometrekareye düĢen insan sayısı olarak en yoğun üç 

il; Ankara, Kayseri ve Kırıkkale‟dir. Nüfus oranları ile paralel olan 30 Mart 2014 

seçimlerindeki seçmen sayısına göre en kalabalık üç il; Ankara, Konya ve Kayseri‟dir. 

Nüfusun en hızlı arttığı iller ise; Ankara, Kayseri ve EskiĢehir‟dir. En fazla göç alan 
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iller; EskiĢehir, Ankara ve Kayseri olup en fazla göç veren iller ise; Çankırı, Yozgat ve 

Kırıkkale‟dir (ġekil 3.9). 

 

 
 

ġekil 3.9. Ġç Anadolu Bölgesindeki illerin yoğunluk, seçmen, nüfus artıĢ hızı ve net göç hızının grafiksel 

gösterimi (Orijinal veriler +10/-10 aralığına çekilmiĢtir) 

 

TKGM‟nin Tapu Müdürlüğünde 2013 yılına ait taĢınmaz satıĢ iĢlem sayısının 

yoğun olduğu iller; Ankara, Konya ve Kayseri‟dir. Konut ipoteği bakımından en çok 

iĢlem gören üç il; Ankara, Kayseri ve Konya olurken imar uygulaması bakımından 

Ankara, Konya ve Kırıkkale olarak sıralanmaktadır (ġekil 3.10).  

 

 
 

ġekil 3.10. Ġç Anadolu Bölgesindeki illerin Tapu Müdürlüğündeki satıĢ, konut ipoteği ve imar 

uygulamalarının dağılımları (Orijinal veriler 0-10 aralığına çekilmiĢtir) 
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Nüfusun fazla olduğu yerlerde arsa ihtiyacı doğacağından arsa üretilmelidir. 

Anketin arsalara ait kriterleri içermesi ve doğrulamanın arsa değerleri üzerinden 

yapılacak olması sebebiyle anket için örneklem alınacak Ģehirler; Ankara, Konya ve 

Kayseri‟nin olmasına bu veriler ıĢığında karar verilmiĢtir (ġekil 3.11). 

 

 
 

ġekil 3.11. Anket çalıĢma alanları 

 

Ankara, Konya ve Kayseri Ģehirlerinde “uzman” ve “vatandaĢ” Ģeklinde iki 

temel gruptan örneklem alınarak katılımcılar oluĢmaktadır (ġekil 3.12). Uzmanlar, 

Amaçlı (Kasti-Kararsal) Örnekleme yöntemi kullanılarak taĢınmaz değerleme 

konusunda çalıĢan kimselerden seçilmiĢtir. VatandaĢlar için Basit Tesadüfi Örneklem 

yöntemi kullanılarak taĢınmaz alım-satımına konu olabilecek kimseler tercih edilmiĢtir.  

TaĢınmaz değerleme ekonomik ve sosyal hayatın birçok alanında 

kullanıldığından ve uygulamada da birçok disiplinle iliĢkili olmasından dolayı pek çok 

meslek grubunu yakından ilgilendirir. Bu nedenle anket çalıĢması uzman grup için, 

anket uygulamasında değerleme ile birebir uğraĢan meslek gruplarındaki kiĢiler; kamu 

kurumları, meslek kuruluĢları ve özel sektör çalıĢanlarından tecrübeli ve uzman kiĢiler 

örneklem alınacak kiĢiler olarak seçilmiĢtir. Bu kiĢiler; değerleme komisyonunda 

üyeler, SPK‟nın lisansını almıĢ değerleme uzmanları, kamulaĢtırma, izale-i Ģüyu gibi 

davalarda mahkemece bilirkiĢi atanan kimseler, literatürde yer alan meslek grupları 
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(harita mühendisliği, gayrimenkul ve varlık değerleme, Ģehir ve bölge planlama, ziraat 

mühendisliği, inĢaat mühendisliği, mimarlık, iktisadi ve idari bilim mezunları, hukuk 

gibi bölümlerden mezun kimseler) ayrıca müteahhitler, emlakçılar ve vatandaĢlara da 

anket sorularının yöneltilmesi amaçlanmıĢtır. 

 

 
 

ġekil 3.12. Katılımcıların ana kütle ve örneklem sayıları 

 

Örneklem Büyüklüğü; %5 hata payı, %95 güven aralığında uzman ve vatandaĢ 

farklı gruplar olmasından dolayı ayrı ayrı ele alınmıĢtır. Uzmanların sınırlı sayıda 

olması ve vatandaĢların sadece seçmen sayılarının 5 milyondan fazla olması 

sebeplerinden dolayı EĢitlik 3.1 (Karatay, 2004) kullanılarak iki ayrı örneklem 

büyüklüğü; üç Ģehirlerde toplam 375 uzman ve her bir Ģehir için 384‟er vatandaĢ olarak 

hesaplanmıĢtır. 

 

  
     

  (   )     
                                                                                                     (3.1)  

 

 

N: Hedef kitledeki birey sayısı (ana kütle sayısı) 

n: Örnekleme alınacak birey sayısı  

p: Ġncelenen olayın görülüĢ sıklığı (gerçekleĢme olasılığı) (0,5) 

q: Ġncelenen olayın görülmeyiĢ sıklığı (gerçekleĢmeme olasılığı) (1-p) 

t: Belirli bir anlamlılık düzeyinde, t tablosuna göre bulunan teorik değer (1,96) 
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d: Olayın görülüĢ sıklığına göre kabul edilen   örnekleme hatası (     ) 

Kamu Kurumları genelinde; üniversitelerde 43 (Türkiye‟deki akademisyenler 

140), TKGM‟de yaklaĢık 1000 (Türkiye‟de 2014 yılı için önlisans, lisans ve lisansüstü 

eğitim düzeyine göre 12.815 personel var), belediyelerde 248 ve diğer kurumlarda ise 

720 kiĢi olmak üzere toplamda 2.011 kiĢi taĢınmaz değerleme konusunda çalıĢmaktadır. 

Meslek kuruluĢlarının (TDUB, DUD, LĠDEBĠR, HKMO, ġPO, ĠMO, ZMO ve 

mimarlar)  yönetim ve denetleme kurulundaki görevli sayısı toplam sayısı 164‟tür. Özel 

sektörde çalıĢanlarda ise özellikle değerleme Ģirketlerinde çalıĢanlarından TaĢınmaz ve 

Konut Değerleme Uzmanları dikkate alınmıĢ olup müteahhitler ve emlakçılar da bu 

grup altında toplanmıĢtır. Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği (TDUB)‟ne kayıtlı 

1553 TaĢınmaz ve Konut Değerleme Uzmanı (Ocak 2015) olup bunların 291‟i Ankara, 

19‟u Konya ve 18‟i Kayseri‟de olmak üzere üç Ģehirde toplamında 328 kiĢi 

bulunmaktadır. SPK‟nın listesinde 121 (Ankara 36, Konya 1, Kayseri 1 Ģeklinde toplam 

38) kayıtlı Gayrimenkul Değerleme ġirketi görülmektedir. Emlak Odasına bireysel 

iĢyeri için kayıtlı olan mahalli emlak alım-satım bürolarının çalıĢma bölgeleri için 

toplamda 5.865 kayıtın; Ankara için 4500, Konya için 774 ve Kayseri için 591‟dir. 

Müteahhit sayısı ise Ankara için 3000, Konya için 1.672 ve Kayseri için 36 olmak üzere 

toplam 4.708‟dir. Bu bağlamda toplam uzman sayısı 13.114 olup alınacak örneklem 

sayısı 375‟tir. VatandaĢ olarak Ankara, Konya ve Kayseri illerinde seçmen sayıları 

sırayla 3.607.785; 1.401.416 ve 877.017 olup örneklem sayısı her il için 384 olarak 

belirlenmiĢtir (ġekil 3.12). Anket formalarının eksik doldurulması, cevapların hepsinin 

aynı düzende gitmesi gibi anket kalitesini bozacak aksiliklere karĢı örneklem sayıları; 

uzman grubu için 500, vatandaĢ grubu için 2.000 uygulama yapılması planlanmıĢtır 

(Çizelge 3.8). 

 

Çizelge 3.8. Anket bilgileri 

 
 Uzman KiĢiler VatandaĢlar 

Örneklem Alanı Ankara, Konya ve Kayseri  Ankara, Konya ve Kayseri 

Örneklem Yöntemi Amaçlı (Kasti-Kararsal) Örnekleme Basit Tesadüfi Örnekleme 

Katılımcılar 
Uzman KiĢiler (Kurum ve KuruluĢlar, 

Meslek KuruluĢları ve Özel Sektör) 

TaĢınmaz Alım-Satımına konu 

olabilecek vatandaĢlar 

Ana kütle Sayısı 
Yukardaki uzman sırasına göre; TOP= 

2.011+164+366+5.865+4.708=13.114 

Yukardaki Ģehirlerin sırasına göre; 

3.607.785+1.401.416+877.017= 

5.886.218 

Hesaplanan Örneklem Sayısı 375 384*3=1.152 

Planlanan Örneklem Sayısı 500 2.000 

Veri türleri Anket soruları Anket soruları 

Veriler Anket verileri Anket verileri 
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Anket yapılan Ģehirler ve katılımcıların farklı farklı olması sebebiyle üç temel 

örneklem grubu ortaya çıkmaktadır. Uzman, vatandaĢ ve genel Ģeklinde ayrılan gruplar 

da kendi içerisinde Ankara, Konya ve Kayseri Ģehirlerine göre gruplanmaktadır. Kriter 

analizinin sonuçları bu örneklem grupları kullanılarak irdelenmiĢtir (ġekil 3.13). 

 

 
 

ġekil 3.13. Örneklem grupları 

 

3.2.1.3. Soru formunun düzenlenmesi ve geçerliliğinin sorgulanması 

 

Anketler genelde insanların bir ifadeye ne kadar katıldıklarını, bir Ģeyin ne kadar 

önemli olduğunu ya da bir Ģeyin ne sıklıkla yapıldığını öğrenmeye yöneliktir (Houston, 

2003). Bu nedenle soru formunun oluĢturulması, anket araĢtırmasının en önemli kısmını 

oluĢturmaktadır. Temelde (BaĢ, 2010); 

 Soru formatının belirlenmesi,  

 Soruların yazılması,  

 Genel ve özel talimatların hazırlanması ve  

 Soru formunun tasarım aĢamalarından oluĢur.   

ÇalıĢmada soruların geneli kapalı uçlu soru formatında hazırlanmıĢ olup 6 

bölümden meydana gelmektedir. Ġlk dört bölüm 5‟li likert ölçeği; hiç önemli değil (1), 

biraz önemli (2), orta derecede önemli (3), önemli (4) ve çok önemli (5) Ģeklinde 

düzenlenmiĢtir. Ayrıca kriterlerin, arsa değerleri üzerinde artırıcı/azaltıcı etkilerinin 
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olmasından dolayı pozitif etki (+) ve negatif etki (-) ilave edilmiĢtir. BeĢinci bölümde 

genel durum olarak Yasal (a), Fiziksel (b), Konumsal (c) ve Mahalli (d) Özelliklerin 

ağırlıklarına ulaĢmak için 100 üzerinden puanlama (sabit-toplam ölçek) Ģeklinde a, b, c 

ve d Ģıkları olan 1 (S117) sorudan oluĢmaktadır. Son bölümde de 7 tane demografik 

soru ve bir tane (S125) arsa değerini etkileyen baĢka kriter olup olmadığına iliĢkin 

sorudan meydana gelmektedir (Çizelge 3.9) (EK-A). 

 
Çizelge 3.9. Anket sorularının formatı 

 
Bölüm No Soru Grubu Soru Nosu Soru Tipi Ölçeği 

I. Bölüm Yasal Özellikler 1-15 Kapalı Uçlu Sorular Likert Ölçeği 

II. Bölüm Fiziksel Özellikler 16-34 “ “ 

III. Bölüm Konumsal Özellikler 35-98 “ “ 

IV. Bölüm Mahalli Özellikler 99-116 “ “ 

V. Bölüm Genel Durum 117 “ Sabit-Toplam Ölçeği 

VI. Bölüm Demografik Sorular 118-125 Açık ve Kapalı Uçlu 
Sorular 

Karma Ölçek (Çoktan seçmeli, metin 
yazımı gibi) 

 

Arsa değerini etkileyen kriterlerin hepsi literatürden yararlanarak Yasal, 

Fiziksel, Konumsal ve Mahalli özellikler ile alt baĢlıklar dikkate alınarak listelenmiĢ ve 

anketi doldururken insanların sabrını çok zorlayacak kadar kriter sayısına ulaĢılmıĢtır. 

Kriterleri sadeleĢtirmek ve düzenlemek için ekonomik koĢullarda arsa değerini 

değiĢtiren kriterler alınmamıĢ, farklı ifadeler kullanılarak ele alınan benzer kriterler teke 

indirgenmiĢ, ayrıntıya kadar inilen kriterler genelleĢtirilmiĢ, bazı durumda 

gruplandırılmıĢtır. Sonuç itibariyle kriterler, uzman ve vatandaĢlardan oluĢan bütün 

katılımcıların anlayabileceği bir anket formu haline dönüĢtürülmüĢtür. Anket soruları, 

kriterlerin arsa değeri üzerinde etkisini dikkate alarak ve kriterlerin önem derecesi 

belirtilirken birbirine göre kıyaslama yaparak katılımcılar tarafından cevaplanacak 

Ģeklinde hazırlanmıĢtır. 

Genel talimat olarak katılımcıları hiçbir yükümlülük altında bırakmayacağı, 

cevaplarının da sadece bilimsel amaçlı kullanılacağını belirten bir metin hazırlanmıĢtır. 

Arsa değerini etkileyen kriterlerin tespiti, çalıĢmanın konusu olması sebebiyle 

katılımcıların arsanın ne olduğunu açık bir Ģekilde kavramaları için özel talimatla 

açıklama yapılmıĢtır. Ayrıca sorular cevaplandırılırken; ilgili sorunun özel tercihlerden 

çok arsa değerine genel etkisinin düĢünülmesi hususunda dikkatli olunması gerekliliği 

de belirtilmiĢtir. 

Sorular sıralanırken; katılımcının anketi yaparken yorulma ve sıkılma 

ihtimalinden dolayı zor ve önemli sorular ilk sıralara konulmuĢtur. Katılımcıyı tedirgin 

etmemek ve sonlara doğru yorulup sıkılması sebebiyle de demografik sorular en sona 



  

 70 

  

alınmıĢtır. Arsa değerini etkileyen kriterlerin çok fazla olması sebebiyle öntest 

aĢamasında gözlemlenerek gerekli düzenlemeler yapılmıĢtır.  

Soru formunun geçerlilik ve güvenirlilik testleri için örneklem grubundaki 

kimselerden oluĢan 100 kiĢiye anket soruları dağıtılarak bir öntest uygulaması 

gerçekleĢtirilmiĢtir. 

Arsa taĢınmazına iliĢkin kriterlerin değere etki derecesini ölçmek için bu 

konudaki bütün kriterler ele alınıp anketin geçerliliğinin sağlanmasına çalıĢılmaktadır. 

Ancak bütün kriterlerin ele alınması ile doğru sonuca ulaĢılamayacağı anlaĢıldığından, 

anketin içeriğini bozmadan kriterleri birleĢtirme ve çıkarma yoluna gidilmiĢtir. Öntest 

çalıĢmasının baĢlangıcında 220 sorudan 206‟sı kriterlere ait soruları içermekteydi. 

Sorunun çok olması katılımcıların önyargılı davranmasına ve arka arkaya aynı cevapları 

vermelerine sebep olmuĢtur. Ayrıca belli bir soru sayısından sonra dikkatlerinin 

dağılması, sıkılmaları, boĢ vakitlerinin olmaması gibi sebeplerinden dolayı anketin 

sağlıklı bir Ģekilde ilerlemeyeceğinin farkına varılmıĢtır.  

Öntest sonrasında kriterler tekrar incelendiğinde birbirini kapsayabilecek sorular 

olduğu, anlaĢılmayan soruların varlığı, pozitif (olumlu)/negatif (olumsuz) kavramının 

eksikliği, aynı sorunun içinde farklı cevaplar olduğu anlaĢılmıĢtır. Örneğin “yaĢam 

biçimi” kriteri, çok geniĢ bir konu olması, eğitim ve gelir düzeyine göre değiĢim 

göstermesi ve bu konuda bir araĢtırmanın yıllar alacak olması sebebiyle çıkartılmıĢtır. 

Ayrıca “eğitim ve gelir düzeyi” kriterleri soruların içinde bulunması sebebiyle “yaĢam 

biçimi” kriterinin içine girmektedir. Yasal özelliklerde yer alan kriterler teknik terim 

olması sebebiyle yapılan açıklamalar, katılımcıların anlamamasından dolayı yeterli 

görülmemiĢtir. Uzman desteği ile tekrar gözden geçirilerek daha anlaĢılır, kısa, basit 

cümleler kurulmaya çalıĢılmıĢtır. 

Sağlığa zararsız alanlara yakınlık arsanın değerini pozitif yönde etkilerken, 

“sağlığa zararlı alanlara yakınlık” negatif yönde etkilemektedir. Yine “biyolojik ve 

ekolojik durum” pozitif, “hava ve gürültü kirliliği” negatif yönde değeri etkilemektedir. 

Bu nedenlerden katılımcıların cevap verirken kararsız kaldıkları fark edilmiĢ ve 

pozitif/negatif etki ilave edilmiĢtir. KarĢılaĢılan diğer bir problem ise “suç oranı” ile 

“yasalara karĢı davranıĢ biçimi” maddelerinin aynı manada algılanması sebebiyle 

“yasalara karĢı davranıĢ biçimi” kriteri çıkartılmıĢtır. Konumsal bazda alınan kriterlerin 

çeĢitlilik arz etmesi, kriter sayısını artırmaktadır. Uzman görüĢlerinden yardım alarak 

benzer cevaplar verilen kriterler birleĢtirilip tek bir soruda toplanmıĢtır. Örneğin “Bilim 

ve araĢtırma merkezleri, halk eğitim, el sanatları eğitim ve meslek edindirme kursları” 
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her biri ayrı ayrı iken birleĢtirilip tek bir soru haline getirilmiĢtir. Benzer Ģekilde 

“ilk/orta okul”, “devlet/özel hastane” Ģeklinde birleĢtirme yoluna gidilmiĢtir. Arsa için 

ekstrem kriterlerden “yeraltı kaynakları” çıkartılmıĢtır. Arsa taĢınmazı ele alınması 

sebebiyle yeraltı kaynağı olarak su, maden gibi kaynakların önemli olması ancak 

günümüzde yeraltı sularının azalması ve kıymetli madenler üzerine Ģehir yapılaĢmasının 

izin verilmemesinden dolayı bu soru çok istisnai bir kriter olduğu düĢünülmektedir. 

Gerekli düzeltmeler yapılıp soru formunun geçerliliği sağlanmıĢtır.  

Güvenirlilik analizinin öntestten elde edilen verilere dayalı olarak (Eymen, 

2007; BaĢ, 2010) yapılması gerekmektedir. Güvenirlilik testi için 0 ile 1 arasında 

değerler alan (Cronbach) Alfa katsayısı en yaygın kullanılan yöntemlerdendir 

(AltunıĢık ve ark., 2010; BaĢ, 2010; Kalaycı, 2010; Arıkan, 2013). Alfa ( ) katsayısına 

bağlı olarak Çizelge 3.10 kıstaslarına göre ölçeğin güvenirliliği yorumlanır (Kalaycı, 

2010). Bu çalıĢmanın öntestindeki verilere yapılan güvenirlilik analizinde alfa katsayısı 

0,95 ile “yüksek derecede güvenilir” sonucuna ulaĢılmıĢtır. Geçerlilik ve güvenirlilik 

analizi tamamlanarak soru formuna son Ģekli (EK-A) verilip anket çalıĢmasının 

uygulama aĢamasına geçilmiĢtir. 

 

Çizelge 3.10. Alfa katsayısının yorumlanması 

 

Alfa katsayısı Yorum 

            Güvenilir değil 

            Güvenilirliği düĢük 

            Oldukça güvenilir 

            Yüksek derecede güvenilir 

 

3.2.1.4. Anketin uygulanması ve takip çalıĢmaları 

 

Anketörler, ankete baĢlamadan önce konunun anlam ve önemini yeterince 

kavramaları ve anketteki soruları anlamaları için eğitime tabi tutulmuĢlardır. Eğitimde 

ankette dikkat edilmesi gereken önemli noktalar, her bir kriterin ne anlama geldiği ve 

anketi nasıl uygulayacakları açık bir Ģekilde anlatılmıĢtır.  

Soru formları kâğıt formatında çoğaltılarak anketörler yardımıyla anket 

uygulamasına baĢlanmıĢtır. Basılı kâğıt Ģeklinde hazırlanan soru formları maliyetli, 

zaman alıcı ve veri giriĢinin zor olmasına karĢın iĢlemlerin daha resmi ve ciddi 

uygulanmasını, doğru bilgiye ulaĢılmasını sağladığı için tercih edilmiĢtir. 

Anketin uygulama aĢaması, katılımcıların uzman ve vatandaĢ Ģeklinde iki farklı 

kesimden oluĢmasından dolayı eĢ zamanlı gerçekleĢtirilmiĢtir. Anketörler yardımıyla 
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uzman kiĢiler ve vatandaĢlarla yüz yüze görüĢülerek yapılmıĢtır. Uzman kiĢiler 

değerleme konusunda çalıĢan kimselerden, vatandaĢlar ise taĢınmaz alım-satımına konu 

olan kimselerden oluĢmaktadır (Çizelge 3.11). Anket; Çevre ve ġehircilik Bakanlığına, 

DSĠ, KGM, belediyelere, Maliye Bakanlığına, meslek kuruluĢlarına, özel sektöre ve 

vatandaĢlara uygulanmıĢtır. Uzman olarak alınan kurum ve kuruluĢlarda çalıĢanların 

iĢlerinin yoğun olmasından dolayı vakitleri kısıtlıdır. Mutlaka her insanın hayatında bir 

kez anket doldurmuĢ ve bundan dolayı insanlar kesinlikle vakit ayırmak istemediği 

saptanmıĢtır. Bu nedenle anket uygulamasında gönüllülük esas alınmıĢtır. 

 

Çizelge 3.11. Uzmanların bulunduğu kamu kurum ve kuruluĢların adları 

 
KAMU KURUM VE KURULUġLARI  Orman Su ĠĢleri Bakanlığı 

BaĢbakanlık DSĠ 

Hazine MüsteĢarlığı Orman Genel Müdürlüğü 

ÖzelleĢtirme Ġdaresi BaĢkanlığı 

Meteoroloji GM/Çevre ġM-Su Yönetimi GM/TaĢkın 

Yönetimi ġM 

Sermaye Piyasası Kurulu Sağlık Bakanlığı 

Toplu Konut Ġdaresi Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlığı 

Vakıflar Genel Müdürlüğü Esnaf ve Sanatkârlar Genel Müdürlüğü 

Adalet Bakanlığı Organize Sanayi Bölgesi Müdürlüğü 

Yargıtay Sanayi Bölgeleri Genel Müdürlüğü 

SayıĢtay Sanayi Genel Müdürlüğü 

Asliye Hukuk Mahkemesi UlaĢtırma, Denizcilik ve HaberleĢme Bakanlığı 

Ġcra Mahkemesi  Altyapı Yatırımları Genel Müdürlüğü-DHL inĢaat G.M. 

Ġdare Mahkemeleri Karayolu Düzenleme Genel Müdürlüğü 

Kadastro Mahkemesi  Karayolu Genel Müdürlüğü 

Vergi Mahkemeleri Kara UlaĢtırması Genel Müdürlüğü 

Çevre ve ġehircilik Bakanlığı Demiryolu Düzenleme Genel Müdürlüğü 

Altyapı Hizmetleri Genel Müdürlüğü TC Devlet Demir Yolları ĠĢletmesi Genel Müdürlüğü 

Çevresel Etki Değerlendirilmesi Ġzin ve Denetim G.M. Bankacılık Düzenleme ve Denetleme Kurumu 

Çevre Yönetimi Genel Müdürlüğü Takasbank-Ġstanbul Takas ve Saklama Bankası A.ġ 

Ġl Çevre ve ġehircilik Müdürlükleri Tasarruf Mevduat Sigorta Fonu BaĢkanlığı 

Ġller Bankası Aġ Türkiye Kalkınma Bankası Aġ Genel Müdürlüğü 

Mekânsal Planlama Genel Müdürlüğü   Doğal afet sigortaları kurumu 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Kamu Ġhale Kurumu 

Tabiat Varlıklarını Koruma Genel Müdürlüğü Gıda, Tarım ve Hayvancılık Bakanlığı/Tarım Reformu G.M 

Yapı ĠĢleri Genel Müdürlüğü VALĠLĠK/Ġl Planlama ve Koordinasyon Müdürlüğü 

Ekonomi Bakanlığı MESLEK KURULUġLARI 

Ekonomik AraĢtırmalar ve Değerlendirme Genel Müdürlüğü TDUB-Türkiye Değerleme Uzmanları Birliği 

Ġç Anadolu Bölge Müdürlüğü DUD-Değerleme Uzmanları Derneği 

Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlığı LĠDEBĠR-Lisanslı Değerleme ġirketleri Birliği 

BOTAġ-Boru Hatları ile Petrol TaĢıma Aġ G.M. HKMO-Harita Kadastro Mühendisleri Odası 

Enerji ĠĢleri Genel Müdürlüğü ġPO-ġehir Plancıları Odası 

Enerji Piyasası Düzenleme Kurumu Mimarlar Odası 

Elektrik Üretim Aġ ĠMO-ĠnĢaat Mühendisleri Odası 

T Elektrik iletim Aġ-TEĠAġ ZMO-Ziraat Mühendisleri Odası 

Eti Maden ĠĢletmeleri G.M.  (Arazi) TSPB-Türkiye Sermaye Piyasaları Birliği 

Maden ĠĢleri Genel Müdürlüğü LĠHKABDER- LĠHKAB Derneği 

Maden Tetkik ve Arama Genel Müdürlüğü Harita Mühendisleri ĠĢadamları Derneği 

Petrol ĠĢleri Genel Müdürlüğü Harita-Gayrimenkul ve CBS Derneği-Piri Reis Harita 

Yenilenebilir Enerji Genel Müdürlüğü ADĠLDER-Adil Kentsel DönüĢüm KamulaĢtırma ve Ġmar D. 

Ġç ĠĢleri Bakanlığı-Mahalli Ġdareler Genel Müdürlüğü Türkiye Müteahhitler Birliği 

Belediyeler ĠĠBF Derneği 

Muhtarlar Muhtarlar Birliği Dernekleri Federasyonu 

Kalkınma Bakanlığı 

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatırım Ortaklığı Derneği 

(GYODER)  

Ekonomik Modeller ve Stratejik AraĢtırma G.M. ĠnĢaatçılar Derneği (ĠNDER)  

Bölgesel GeliĢme ve Yapısal Uyum Genel Müdürlüğü Konut GeliĢtiricileri ve Yatırımcıları Derneği(KONUTDER) 

Ġktisadi Sektörler ve Koordinasyon Genel Müdürlüğü Tüm Emlak MüĢavirleri Federasyonu 

Konya Ovası Projesi Bölge Kalkınma Ġdaresi BaĢkanlığı Emlakçılar Odası 

Kültür ve Turizm Bakanlığı ÖZEL SEKTÖR 
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TeftiĢ Kurulu BaĢkanlığı Değerleme ġirketleri  

Yatırım ve ĠĢletmeler Genel Müdürlüğü Değerleme Uzmanları 

Maliye Bakanlığı Gayrimenkul ve Varlık Değerleme Mezunları 

Vergi Denetim Kurulu BaĢkanlığı Harita Mühendisleri 

Gelir Politikaları Genel Müdürlüğü  ġehir ve Bölge Planlama 

Milli Emlak Genel Müdürlüğü Mimarlar 

TaĢra TeĢkilatı: Defterdarlık  ĠnĢaat Mühendisleri 

Gelir Ġdaresi BaĢkanlığı-Gelir Yönetimi Daire BaĢkanlığı Ziraat Mühendisleri 

TaĢra TeĢkilatı: Vergi Dairesi BaĢkanlığı Müteahhitler 

Milli Savunma Bakanlığı Emlakçılar 

Harita Genel Komutanlığı 
VATANDAġ- Alım-satıma konu olan taĢınmaz sahibi 

kimseler 

 

TKGM‟den izin alınarak Tapu Müdürlüklerinin ön baĢvuru aldıkları yerlerde 

anket yapmayı kabul eden vatandaĢlardan yardım alınmıĢtır. Burada bekleyen insanların 

bazıları “iĢlem sıram yaklaĢtı” diyerek heyecanlı, telaĢlı ve panik halde olmalarından 

anket uygulamasını kabul etmemiĢlerdir. Bu kimselerle anket ya yarım kalmıĢ ya da hiç 

doldurulamamıĢtır. Tapu takibi yapan emlakçılar, müteahhitler, yatırımcılar gibi uzman 

kimselerle karĢılaĢılarak anket yapılması da bir avantaj olarak görülmüĢtür.  

Takip çalıĢması ile ilgilisi olan uzman ve vatandaĢa ulaĢılıp ulaĢılmadığı, yeterli 

örneklem sayısı kadar anket uygulanıp uygulanmadığı, yeterli miktarda uzmana eriĢilip 

eriĢilemediği, anket uygulanan vatandaĢların taĢınmaz ile ilgisinin olup olmadığı 

denetlenmiĢ ve kontrol altında tutulmaya çalıĢılmıĢtır. Anket sorularının anlaĢılır, kısa 

ve net bir Ģekilde cümleleri titizlikle seçilip hazırlanmıĢ olmasına karĢın katılımcıların 

sorun yaĢadığı gözlenmiĢtir. Örneğin sağlığa zararsız yerlerin çok yakın olması değeri 

düĢürüyor ise (-5) (negatif yönde çok önemli), değere hiç etki etmiyorsa (-1) (negatif 

yönde hiç önemli değil) Ģeklinde konuyu iyi açıklamaları konusunda anketörlere 

uyarılar tekrarlanmıĢtır. 

 

3.2.2. Kriter analiz yöntemleri 

 

3.2.2.1. Anket verilerinin düzenlenmesi  

 

Toplanan anket sonuçlarının verileri, analizler için uygun formatta düzenlenmesi 

gerekmektedir. Verilen cevaplar, sayısal ve Çizelge Ģeklinde hazırlanarak analize uygun 

hale dönüĢtürülmüĢtür. Yani kâğıt formda bulunan veriler; Pozitif Etki (+) ve negatif 

etki (-) dikkate alınarak hiç önemli değil (1), biraz önemli (2), orta derecede önemli (3), 

önemli (4) ve çok önemli (5) karĢılıkları bilgisayara girilerek dijital bir Ģekilde matris 

formatında veri dosyası düzenlenip ham veriler elde edilmiĢtir. Kriter analizi için uzman 

ve vatandaĢ ile Ankara, Konya ve Kayseri sınıflaması numaralandırılarak yapılmıĢtır. 
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Uzmanların taĢınmaz değerlemedeki konumu, katılımcıların cinsiyeti, meslekleri de 

analiz edilebilmesi için sayısal hale getirilmiĢtir. Katılımcıların yaĢları ve uzmanların 

çalıĢtığı yıl açık uçlu sorulmuĢ ve burada özellikle yaĢ faktörü gruplandırılıp 

numaralandırılarak değerlemeye alınmıĢtır. Uzman kapsamında ele alınan emlakçılar 

incelemeye alınmıĢ olup çalıĢma süresi ve yeterliliği uygun görülmeyen kısmı vatandaĢ 

sınıfında değerlendirilmiĢtir.  

Anket doldururken yapılan pozitif/negatif ve derecelendirme bölümlerinde 

birden fazla iĢaretlemeler ya da hiç iĢaretlenmeyen sorular değerlendirmeye sıfır olarak 

girilmiĢtir. Bütün soruların sıfır girildiği anketler, analiz iĢleminden çıkartılmıĢ olup 

sayısı 34 adettir. Anket doldurulurken yanlıĢlık yapıldığından (pozitif/negatif iĢaretleme 

yapılırken neye göre, kime göre yapılacağı karıĢtırılmıĢ ya da derecelendirme yapılırken 

karasız kalınmıĢ) dolayı 8 adet anket iptal edilmiĢtir. Anket çalıĢmalarında hem sözel 

olarak hem de form üzerinde çalıĢmanın bilimsel olduğu uyarılarına rağmen kurum 

çalıĢanları ve vatandaĢ arasında uygulama ile ilgili yanlıĢ ve kötü niyetli yorumlar 

yapılmıĢtır.  Bu Ģekilde imha edilen anket sayısı ise 15 adettir. 

Arsa değerini etkileyen kriterleri indirgemek amacıyla anket verileri toplanmıĢ 

ve düzenlenerek kriter analizine hazır hale getirilmiĢtir. Amaç doğrultusunda bu anket 

verilerine uygulanabilecek analiz yöntemleri araĢtırılmıĢ ve en yaygın kullanılan 

aĢağıdaki kriter analiz yöntemleri seçilmiĢtir. 

 

 Frekans Analizi (FR), 

 Temel BileĢen Analizi (TBA), 

 Faktör Analizi (FA) ve 

 Analitik HiyerarĢi Prosesi (AHP). 

 

3.2.2.2. Frekans Analizi 

 

Veri toplama yöntemlerinden anket uygulaması yapılarak katılımcılardan alınan 

cevaplar, ham verileri oluĢturmaktadır. Ham veriler; düzenlenmemiĢ ve 

anlamlandırılmamıĢ veriler olup karmaĢık bir yığın halindedir. Bu verileri düzenlemek 

için kullanılan en basit yol verilerin frekans dağılımlarını göstermektir (Büyüköztürk ve 

ark., 2014). Çok sayıda değerden elde edilen verilerin kolay anlaĢılır ve bilgi edinilebilir 
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olması için frekans dağılım çizelgelerinin oluĢturulması gerekmektedir (Özdamar, 

2002). 

Ġstatistiklerde bir olayın frekansı, bir deney veya çalıĢma olayının kaç kez 

meydana geldiğini gösteren sayısıdır. Bu frekanslar genellikle grafiksel olarak 

histogramlar ile ifade edilmektedir (Kenney ve Keeping, 1962). Anket analizlerinde 

genel olarak tercih edilen bir yöntem olmakla birlikte ankete toplam kaç kiĢinin 

katıldığı; katılanlardan yüzde kaçının erkek, kaçının kadın olduğu; eğitim düzeylerinden 

yüzde kaçının önlisans, kaçının lisans ve kaçının lisansüstü olduğu; bir kriterde genel 

olarak hangi derecenin iĢaretlendiği gibi çoğunluğun verdiği cevabın yüzdesi olan 

sayısal değerler çizelge Ģeklinde görülmektedir. Çizelgelerin grafiklerle gösterimi 

yapılarak ham verilere anlam kazandırılmasını kolaylaĢtırmaktadır. 

  

3.2.2.3.Temel BileĢen Analizi 

 

TBA, orijinal veriyi mümkün olan en az sayıda örnekle ifade edebileceği, küçük 

bir veri kümesi ile tarif etmek için kullanılan bir öznitelik seçme yöntemi olup çok 

değiĢkenli istatistiksel bir analizdir (Özdemir, 2010). Temel BileĢen Analizi (TBA); 

psikoloji, eğitim, kalite, kontrol, fotoğrafik bilimler, market araĢtırmaları, ekonomi, 

anatomi, biyoloji, orman bilimleri, ziraat, kimya, haritacılık, genetik gibi birçok alanda 

gerçekleĢtirilen çalıĢmalarda kullanılan araçlardan birisidir (Çilli ve Arıtan, 2010). 

TBA, birbiriyle iliĢkili değiĢkenleri, temel bileĢen (TB) adı verilen iliĢkisiz 

kuramsal küçük bir yapıya dönüĢtürür. DeğiĢkenler arasında var olan bağımlılıkları 

yorumlamak, keĢfetmek ve bireyler arasında bulunabilen iliĢkileri incelemek için TBA 

kullanılır (Timm, 2002). TBA tek baĢına kullanılan bir analiz olduğu gibi, baĢka 

analizler için veri hazırlama tekniği olarak da kullanılmaktadır (Sangün, 2007). TBA‟da 

matematik modelinin iĢlem adımları (Polat, 2008); 

1. Veri kümesinin matris Ģekli 

2. Veri kümesinin Ortalamaları 

3. Varyans-Kovaryans matrisi 

4. Özdeğer ve Özvektörler 

5. Temel BileĢen Sayısının Belirlenmesi  

X verisi; X1, X2,...,Xp matrisi gibi p tane değiĢkenin her birinin n katılımcıda 

ölçülmesiyle elde edildiği varsayılırsa, ham verilerin oluĢturduğu matris nxp boyutunda 

X veri matrisi (Sangün, 2007); 



  

 76 

  

 

  

[
 
 
 
 
         

    

         
    

   

 
   

   

 
   

   

 
   

 
  
 

   

 
   ]

 
 
 
 

                                                                                (3.2)  

 

Ģeklinde gösterilir. Her bir değiĢkene göre EĢitlik 3.3 kullanılarak veri kümesinin 

ortalamaları ( ̅ ) alınır. 
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i: 1, 2, 3, ….,n (Katılımcı sayısı),  

j: 1, 2, 3, ….,p (DeğiĢken sayısı) 

Varyans, bir değiĢkendeki noktaların ortalamadan sapmasını ölçerken, 

kovaryans değiĢkenlerin her birinin birbirlerine göre ortalamadan ne kadar değiĢtiğini 

ölçer (Farag ve Elhabian, 2009). TBA‟da veri kümesinin varyans-kovaryans matrisi, 

varyans (3.4) ve kovaryans (3.5) eĢitlikleri kullanılarak pxp boyutlu (3.6) oluĢmaktadır. 

TBA‟ni faktör analizinden ayıran en önemli özelliklerden biri de TBA‟nin varyans-

kovaryans matrisi ile iĢlem görmesidir (Sangün, 2007; MathWorks, 2014; Minitab, 

2014). Varyans    ( ), kovaryans    (     ) ve varyans-kovaryans matrisi    ; 

 

   ( )  
∑ (    )̅̅̅̅ (    )̅̅̅̅ 

   

(   )
                                                                                           (3.4)   

   (     )  
∑ (      ̅̅̅̅ )(      ̅̅̅̅ ) 

   

(   )
                                                                              (3.5)  

    

[
 
 
 
 
 

   (  )    (     )    (     )     (     )

   (     )    (  )    (     )     (     )

   (     )
 

   (     )

   (     )
 

   (     )

   (  )
 

   (     )

 
 
 

   (     )

 
   (  ) ]

 
 
 
 
 

                   (3.6) 

 

Ģeklinde gösterilir (Sangün, 2007; Polat, 2008; Farag ve Elhabian, 2009; Gaborski, 

2010). 

Varyans-Kovaryans Matrisinin özdeğer ve özvektörleri bulunur ve en büyük 

özdeğerlere sahip özvektörler, veri kümesi içinde en güçlü iliĢkiye sahip değiĢkenlere 
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karĢılık gelmektedir (Gaborski, 2010). Dolayısıyla buradan bulunan özvektörler, yeni 

temel bileĢenler olarak kabul edilir (Orhan, 2013).  

BaĢlangıçta bileĢen sayısı, p değiĢken sayısı kadardır. Ancak seçilen bileĢen 

sayısı p‟den daha az olmalıdır. BileĢenlerin ve özdeğerlerin gösterildiği noktaları 

birleĢtiren bir eğri çizilerek özdeğerlerin yatay eksene paralel olmaya baĢladığı kırılma 

noktası bileĢen sayısını vermektedir. Ayrıca ilk sıradaki bileĢenlerin toplam varyansın 

yüzde ne kadarını temsil ettiğine göre de temel bileĢen sayısı belirlenir. Bu yüzde oranın 

kabul aralığı literatüre göre %70- %95 arasında değiĢiklik göstermektedir (Semmlow, 

2004; Çilli, 2007).  

 

3.2.2.4. Faktör Analizi 

 

Faktör Analizi, TBA ile hemen hemen aynı mantıkta iĢleyen analizlerdir. Çok 

değiĢkenli istatistik tekniklerinden olan Faktör Analizi, araĢtırmacıya birbiriyle iliĢkili 

çok sayıdaki değiĢkeni az sayıda, anlamlı ve birbirinden bağımsız faktörler cinsinden 

ifade etme ve anlama imkânı sağlar (Biçen, 2010). Etkin bir faktör analizinin toplam 

veri kümesini en iyi temsil edebilen ancak mümkün olduğunca az sayıda faktörden 

oluĢan bir çözüm olması arzu edilen özelliktir. Ġyi bir faktör analizi sonucunun hem 

basit hem de yorumlama becerisinin iyi olması arzu edilir (AltunıĢık ve ark., 2010; 

Biçen, 2010) 

Faktör analizinde, örneğin regresyon analizinde olduğu gibi, bağımlı değiĢken ve 

bu değiĢkeni açıklamaya çalıĢan bağımsız değiĢkenler kümesi mevcut değildir. Faktör 

analizinde aralarında yüksek korelasyon olan değiĢkenler kümesinin bir araya 

getirilmesi suretiyle faktör adı verilen genel değiĢkenlerin (faktörler) oluĢturulması söz 

konusudur. Tanımlanan her bir faktör, değiĢkenler arasındaki iliĢkinin ölçülmesi sonucu 

aynı özelliği ölçen birbiri ile iliĢkili değiĢken kümesinden oluĢmaktadır. Burada 

amaçlanan Ģey; değiĢken sayısını azaltmak ve değiĢkenler arası iliĢkilerdeki yapıyı 

ortaya çıkarmak baĢka bir ifade ile değiĢkenleri sınıflandırmaktır (Kalaycı, 2010; 

YeĢildağ, 2013). 

Faktör analizinde kullanılan iki genel yaklaĢım vardır (AltunıĢık ve ark., 2010): 

 Açıklayıcı faktör analizi 

 Onaylayıcı (doğrulayıcı) faktör analizi 

Açıklayıcı faktör analizinde araĢtırmacı araĢtırma yaptığı konuyla ilgili olarak 

değiĢkenler arasındaki iliĢkiye yönelik olarak herhangi bir fikrinin veya öngörüsünün 
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olmaması sebebiyle değiĢkenler arasındaki muhtemel iliĢkiyi ortaya çıkarmaya çalıĢır.  

Onaylayıcı faktör analizinde ise araĢtırmacı tarafından daha önceden belirlenen bir 

iliĢkinin doğruluğunu test etmek amaçlanmaktadır. Bu durumda yapılan 

gruplandırmanın ne derecede doğru olduğunu bu yaklaĢım ile sayısal olarak 

doğrulanması yararlı olacaktır (Eymen, 2007). ÇalıĢmada anket uygulamasında gruplar 

önceden belirlendiği için onaylayıcı faktör analizi yaklaĢımına uymaktadır. 

Faktör analizinin aĢamaları Ģu Ģekildedir (AltunıĢık ve ark., 2010; Kalaycı, 2010; 

Alpar, 2013): 

1. Veri uygunluğunun araĢtırılması 

2. Faktör Analizinin Matematik Modeli 

3. Faktör sayısının belirlenmesi 

4. Faktörlerin Rotasyonu 

5. Faktörlerin yorumlanması 

Veri kümesinin faktör analizi için uygun olup olmadığını değerlendirmek 

amacıyla 3 yöntem kullanılır. Bunlar; korelasyon matrisinin oluĢturulması, Bartlett‟s ve 

Kaiser-Mayer-Olkin (KMO) testleridir (Biçen, 2010; Kalaycı, 2010; YeĢildağ, 2013).  

Korelasyon katsayısı, iki değiĢken arasındaki iliĢkiyi belirleyen bir sayıdır. 

Korelasyon katsayısı   ile gösterilip          değerler almaktadır. Korelasyon 

katsayısı  ( ),   ‟e ne kadar yaklaĢırsa iliĢkinin kuvveti de o kadar artar (Bülbül, 2001; 

Field, 2009).  

Korelasyon matrisinde, kriterler arasındaki iliĢki en az birkaç kriter için belli 

büyüklükte olmalıdır. Kriterler arasındaki korelasyon 0,30‟un altında ise, bu 

kriterlerden uygun faktör ya da faktörlere ulaĢmak pek mümkün değildir. BaĢka bir 

deyiĢle korelasyon katsayısı 0,30‟dan büyük olan kriterlere faktör analizinin 

uygulanabileceği düĢünülür (Büyüköztürk, 2002; AltunıĢık ve ark., 2010). 

Korelasyonların faktörleĢmeyi sağlayacak büyüklükte 0,30-0,90 arasında olmalıdır 

(Alpar, 2013). DıĢında kalanlar yani çok az veya çok fazla iliĢkili olan değiĢkenler 

çıkartılmalıdır (Tonta, 2008). 

Bartlett‟s testi, korelasyon matrisinde yer alan tüm korelasyonların genel 

anlamlılıklarını gösteren bir istatistiksel testtir (AltunıĢık ve ark., 2010). Analize devam 

edilebilmesi için “Korelasyon matrisi birim matristir” sıfır hipotezinin reddedilmesi 

gerekir. Sıfır hipotezinin reddedilmesi, değiĢkenler arasında yüksek korelasyonların 

olduğunu gösterir (Kalaycı, 2010; YeĢildağ, 2013). 
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KMO testi, değiĢkenler arasındaki korelasyonları ve faktör analizinin 

uygunluğunu ölçen örnek uygunluk testidir (Cengiz ve Kılınç, 2007; Field, 2009). 

KMO oranının 0,50‟ye yakın büyüklükte değerleri (             ) zorlukla 

kabul edilir. Bu oran ne kadar yüksek olursa veri kümesinin büyüklüğü, faktör analizi 

yapmak için o kadar iyidir. KMO değerlerinin yorumlanması Çizelge 3.12‟de 

gösterilmektedir (Field, 2009; Kalaycı, 2010; Alpar, 2013; YeĢildağ, 2013). 

 

Çizelge 3.12. KMO Değerlerinin Yorumlanması 

 

KMO Değeri Yorum 

              Mükemmel 

              Çok Ġyi 

              Ġyi 

              Orta 

              Zayıf 

              Kabul Edilmez 

 

Faktör Analizi ve Temel BileĢen Analizi matematiksel araçların benzer setini 

kullanmakla birlikte iki analiz tekniği arasında bazı farklılıklar bulunmaktadır (Härdle 

ve Simar, 2012).  

 TBA bileĢenleri üretirken, FA faktörleri üretir (Büyüköztürk, 2002).  

 TBA varyans-kovaryans matrisi, FA kovaryans veya korelasyon matrisi ile 

matematiksel iĢlem yapılmaktadır.  

 Faktör analizinde Kovaryans Matrisi ile iĢlem yapmak için daha çok aynı ölçü 

birimine sahip değiĢkenlerin olması ve bu değiĢkenlerin varyanslarının da benzer 

olması gerekmektedir. Korelasyon Matrisinde ise değiĢkenlerin ölçü birimleri ve 

varyansları farklıdır. Ayrıca birim belirtilmedikçe istatistiki yazılımlarda daha 

çok kullanılan Korelasyon Matrisi ile çözüme ulaĢılmaktadır (Özdamar, 2002; 

Alpar, 2013). 

Faktör sayısı; özdeğer, grafik ve varyans yüzdesi dikkate alınarak 

belirlenmektedir. Özdeğeri 1‟den büyük olan faktörler analize dâhil edilerek uygun 

faktöre karar verilir. Özdeğer ve faktörlere göre çizilen grafikteki eğrinin kırıldığı 

noktaya göre faktör sayısına karar verilebilir. Varyans yüzdesine göre pratikte toplam 

açıklanan varyans seviyesinin %60‟tan daha az olmamasıdır. Ancak herhangi iyi bir 

model, ortak faktörlerle açıklanan değiĢkenler içinde varyansı en az %50 olmalıdır 

(Habing, 2003; AltunıĢık ve ark., 2010). 
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Faktör analizi ilk çözümlendiğinde yorumlanabilir basit bir yapıda olmayabilir. 

Bu gibi durumlarda faktörler döndürülerek daha yorumlanabilir bir konuma getirilir. Bu 

iĢlem sürecine faktörlerin rotasyonu adı verilir (Alpar, 2013). IBM SPSS Statistics 20 

yazılımında varimax, quartimax, equamax, promax, oblimin Ģeklinde rotasyon 

yöntemleri bulunmaktadır. Bunların içerisinden literatürde en çok tercih edilen varimax 

yöntemidir. Varimax, her faktör üzerinde yüksek yüklere sahip olan değiĢkenlerin 

sayısını en aza indirir ve küçük yükleri daha küçük hale getirmeye çalıĢır (Yong ve 

Pearce, 2013).  

FA sonuçlarında elde edilen faktör yükleri incelenerek yapıyı açıklamak için 

genellikle; 

 Her iki yönde 0,30 ile 0,40 arasındaki faktör yükleri kabul edilebilir en 

düĢük düzeydeki yükler, 

 0,50 ve üzerindeki yükler, uygulama anlamlılığı olan yükler, 

 0,70 ve üzerinde olan yükler, yapıyı iyi açıklayabilen yükler,  

olarak tanımlanırlar (Alpar, 2013). Dolayısıyla literatürde  genellikle 0,40‟ın altındaki 

faktör yükleri düĢük yük anlamına gelmekte ve dikkate alınmamaktadır (Büyüköztürk, 

2002; Alpar, 2013; FA, 2015). Bir faktörün adlandırılması, faktör yükü büyük olan bir 

veya birkaç değiĢkenin ortak özelliğine göre yapılabilmektedir.  

 

Faktörleri uzman/vatandaĢ ve illere göre karĢılaĢtırma yöntemleri: Bağımsız 

örneklem t testi, sadece iki grup arasındaki farklılıkların incelenmesi için uygundur. 

Ancak uygulamalarda ikiden fazla grubun karĢılaĢtırılması gerekebilmektedir. Bu gibi 

durumlarda uygun test, tek yönlü varyans analizi olan ANOVA (Analysis of Variance) 

testidir (AltunıĢık ve ark., 2010). 

 

Bağımsız örneklem T testi; Bağımsız örneklem t testi, faklı evrenlerden gelen kiĢiler 

arasında karĢılaĢtırmalar yapmaktadır. Bu analiz için verinin en azından aralık 

seviyesinde ölçülmüĢ olması gerekmektedir. KarĢılaĢtırılan iki grubun normal dağılım 

sergilemesi ve gözlemlerin birbirinden bağımsız olması yani bir gruba ait ölçümlerin 

diğer gruba ait ölçümleri etkilememiĢ olması varsayımı gerekmektedir. Her iki grubun 

varyanslarının eĢit olma zorunluluğu bulunmamaktadır. Varyanslarının eĢit olup 

olmama durumuna yani Levene Testi sonucuna göre bağımsız örneklem t testinin 

değerlendirilmesi aĢağıdaki Ģekildedir (AltunıĢık ve ark., 2010): 
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 Eğer Levene Testi gruplar arası varyans farkının olduğuna iĢaret ediyor ise 

(p<,05), “Varyans eĢit değildir” satırındaki t değerine bakılır; 

 Eğer p>,05 ise gruplar arasında anlamlı fark yoktur. 

 Eğer p<,05 ise gruplar arasında anlamlı fark vardır. 

 Eğer Levene Testi gruplar arası varyans farkının olmadığına iĢaret ediyor ise 

(p>,05), “Varyans eĢittir” satırındaki t değerine bakılır; 

 Eğer p>,05 ise gruplar arasında anlamlı fark yoktur. 

 Eğer p<,05 ise gruplar arasında anlamlı fark vardır. 

 

Tek Yönlü Varyans Analizi (ANOVA); 

Tek yönlü varyans analizi iliĢkisiz iki ya da daha çok örneklem ortalaması 

arasındaki farkın sıfırdan anlamlı bir Ģekilde farklı olup olmadığını test etmek için 

kullanılır. Bu analizin yapılabilmesi için aĢağıdaki varsayımların yerine getirilmiĢ 

olması gerekir (Büyüköztürk, 2002; Gülnar, 2007): 

1. Bağımlı değiĢkenin ölçüm düzeyi en az aralık ölçeğinde olmalıdır. 

2. Puanlar bağımlı değiĢkende etkisi araĢtırılan faktörün her bir düzeyinde 

normal dağılım gösterir. 

3. Ortalama puanların karĢılaĢtırılacağı örneklemler iliĢkisizdir. 

4. Örneklemlerin varyansları eĢittir. 

ANOVA testi sonucunda gruplar arası farkın olduğu (p<,05) yönde ise, 

farklılığın hangi gruptan kaynaklı olduğunu tespit etmek için Post Hoc Çoklu 

KarĢılaĢtırma Yöntemleri kullanılmaktadır (Köklü ve ark., 2006). Bu yöntemler, gruplar 

arası varyansın eĢit olması (p>,05) ve varyansların eĢit olmaması (p<,05) durumuna 

göre iki ayrı sınıfta ele alınmaktadır (Kayri, 2009; IBM, 2015).  

 

Varyansların eĢit olması durumunda: 

 Aralık ve Ġkili Testler: Tukey, Hochberg‟s GT2, Gabriel ve Scheffe  

 Aralık testleri: Tukey‟s b, S-N-K (Student–Newman–Keuls), Duncan, R-

E-G-W-F (Ryan-Einot-Gabriel-Welsch F test), R-E-G-W-Q (Ryan-Einot-Gabriel-

Welsch range test) ve Waller-Duncan 

 Ġkili testler: Bonferroni, Tukey, Sidak, Gabriel, Hochberg‟s GT2, 

Dunnett, Scheffe ve LSD (Least Significant Difference) olarak kullanılmaktadır. 
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Varyansların eĢit olmaması durumunda: 

 Çoklu Aralık Testleri: Tamhane‟s T2, Dunnet‟s T3, Games-Howell ve Dunnet‟s 

C Ģeklindedir.  

Bu çalıĢmada gruplar arası çoklu karĢılaĢtırma varyanslarının eĢit olması 

durumunda Bonferroni, varyanslarının eĢit olmaması durumunda Tamhane‟s T2 tercih 

edilmiĢtir. Çünkü Bonferroni yönteminin iki avantajından biri, uygulanmasının kolay 

olması diğeri ise çok farklı çoklu test durumlarında kullanılabilir olmasıdır (Doğan ve 

Doğan, 2014). Bonferroni yönteminin varyanslarının eĢit olmama durumu için 

kullanılan karĢılığı, Tamhane‟s T2 yöntemidir. Bunlara ilaveten örneklem gruplarının 

eĢit olmamasında Bonferroni (ANOVA, 2015) ve Tamhane‟s T2 yöntemleri 

kullanılabilmektedir (Kayri, 2009). 

 

3.2.2.5. Analitik HiyerarĢi Prosesi 

 

Analitik HiyerarĢi Prosesi (AHP), uzman yargılarına dayalı olarak öncelikli 

ölçekleri elde etmek için ikili karĢılaĢtırmalar yoluyla ölçülen bir teoridir. Öncelikleri 

oluĢturmak için düzenli Ģekilde bir karar vermek, aĢağıdaki adımlarda kararı 

bileĢenlerine ayırmayı gerektirir (Saaty, 2008). 

1. Problem tanımlanır ve gerekli bilginin türü belirlenir. (Bu çalışma için problem: arsa 

değer tahmini için değeri etkileyen kriterlerin ağırlıklandırılarak indirgenmesidir.)   

2. Kararın amacı ile üstten hiyerarĢik yapıyı oluĢturarak geniĢ bir bakıĢ açısıyla orta 

(sonraki elemanların bağlı olduğu kriterler) ve en düĢük seviye (alternatiflerin kümesi) 

hedefleri belirlenir. (Yasal, fiziksel, konumsal, mahalli ve bunların alt kriterleri). 

3. Ġkili karĢılaĢtırma matrisi oluĢturulur (3.7 ve 3.8).  Üst seviyedeki her kriter, ona göre 

bir alt seviyede olan orta seviye kriterlerle karĢılaĢtırmak için kullanılır. (Bu çalışmada 

yasal özellikler 4X4,  fiziksel özellikler 5X5, konumsal 17X17, mahalli özellikler 4X4 

boyutlarında ikili karşılaştırma matrislerinden oluşmaktadır.) 

Ġkili KarĢılatırma Matrisi;  
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4. Alt seviyedeki kriterleri ağırlıklandırmak için karĢılaĢtırmalardan elde edilen 

öncelikler kullanılır (3.9). Her kriter için bunun yapılması gerekir. Sonra alt seviyedeki 

her kriter için ağırlıklı değerler eklenir ve kapsamlı veya genel önceliği elde edilir. En 

alt seviyedeki alternatiflerin son öncelikleri elde edilene kadar ağırlıklandırma ve 

ekleme iĢlemi devam eder. 

n
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(3.9)

 

  : Kriter ağırlığı 

ija : Ölçek değerlerinden oluĢan matris elemanları  

:n   Kriter sayısı 

nji ,.....,3,2,1,   

 

Yukarıdaki iĢlem süreci ele alınan kriterlere önem derecelerine göre ölçek 

değerler verilerek bire bir uygulanmalıdır (Çizelge 3.13). Kriterlerin birbirine göre 

ölçek değerlerinin kararı, bir uzman tarafından verilir. Ancak bu çalıĢma için uzman ve 

vatandaĢlara yapılan anket sonuçlarından yararlanılmıĢtır. 

 

Çizelge 3.13. Mutlak sayıların temel ölçeği 

(Saaty, 2008) 

 

Önemin ġiddeti Tanım Açıklama 

1 EĢit önem Ġki kriter hedefe eĢit katkıda bulunur. 

2 Zayıf ya da hafif  

3 Orta Önem Deneyim ve yargıya göre bir kriter diğerine karĢı biraz üstündür. 

4 Orta artı  

5 Güçlü önem Deneyim ve yargıya göre bir kriter diğerine karĢı oldukça üstündür. 

6 Güçlü artı  

7 Çok güçlü önem Bir kriterin diğerine göre çok güçlü olduğu uygulamada görülür. 

8 Çok çok önemli  

9 AĢırı önem Bir kriterin diğerine göre üstünlüğünün kanıtı mümkün olan en üst 

mertebededir.  

 

Ġkili karĢılaĢtırma yönteminde, kriterler ve alternatifler bir veya daha fazla 

hakemin eĢliğinde sunulur (uzmanlar, karar vericiler, vb.). Alternatifleri en iyi Ģekilde 

tanımlayarak ayrı ayrı değerlendirmek ve kriterler için ağırlıkları belirlemek gereklidir. 
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Ġkili karĢılaĢtırma matrisi  ijaA   alternatiflerin ayrı ayrı eĢleĢmeleri arasında 

uzmanların tercih yoğunluğunu temsil eder (Alonso ve Lamata, 2006). Tutarlılık oranı 

(Consistency Ratio-CR), karĢılaĢtırma matrislerinin tutarlılığını test etmek için bulunur. 

Bunu yapmak için (3.10) ve (3.11) eĢitlikleri kullanılarak (3.12) eĢitliği ile    değerinin 

hesaplaması gerekmektedir (Tezcan, 2010).  
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  hesaplandıktan sonra, Tutarlılık Ġndeksi (Consistency Index-CI) (3.13) ve 

tutarlılık Oranı (Consistency Ratio-CR) (3.14) hesaplanır.   

 

1
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(3.13) 

RI

CI
CR 

                                                                                                                    
(3.14) 

 

Rastgele Ġndeksi (Random Index-RI), Saaty (Donegan ve Dodd, 1991) 

tarafından oluĢturulan Çizelge 3.14‟den karar seçeneklerine yani kriter sayısına göre 

alınır. Eğer hesaplanan CR, 0,10‟dan küçükse ve eĢitse )10,0( CR  değerlendirme 

tutarlıdır. Ancak hesaplanan CR; 0,10‟dan büyükse (CR>0,10) tutarlı değildir, yeniden 

değerlendirilmelidir (Unel ve Yalpir, 2013b; 2014). 

 
Çizelge 3.14. Rastgele Ġndeksi 

 

n  1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

RI 0,00 0,00 0,58 0,90 1,12 1,24 1,32 1,41 1,45 1,49 1,51 1,48 1,56 1,57 1,59 
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3.2.4. Model doğrulama yöntemi 

 

3.2.4.1. Verilerin normalizasyonu 

 

Veri seti oluĢturulduktan sonra Çoklu Lineer Regresyon Analizinin 

yapılabilmesi için bağımlı ve bağımsız verilerin sayısal halde ve aynı birimde analize 

tabi tutulması gerekmektedir. Sayısal Ģekle dönüĢtürülen veri seti, normalizasyon iĢlemi 

uygulanarak bütün değerler aynı birim ve aralığa getirilebilmektedir. 

Normalizasyon, ham verilerin belli bir aralığa çekilmesi iĢlemi olarak 

adlandırılmaktadır. Ham veriler, normalizasyon yapılıp [0, 1], [1, 2] veya [-1, 1] 

aralıklarına getirilerek bir nevi standartlaĢtırılmaktadır. Normalizasyon yöntemleri 

mevcut bulanan değerleri birimi olmayan değerlere dönüĢtürülerek birlikte 

incelenmelerine olanak sağlamaktadır. Normalizasyon yöntemleri; vektör, doğrusal ve 

monoton olmayan normalizasyon olarak üç ana baĢlık altında toplanabilmektedir 

(Özdağoğlu, 2014). Bu çalıĢmada doğrusal normalizasyon yöntemi kullanılarak 

maksimizasyon (3.15) eĢitliğinden yararlanılmıĢtır. 

 

   
  

    
                                                                                                                  (3.15) 

 

    : Veri seti içinde maksimum değer değil, Konya ili merkez mahallelerdeki bütün 

arsalara karĢılık gelen veriler içinde maksimum değerdir.  

Toplu arsa değerlemesinden bahsedebilmek için normalizasyon iĢleminde bir 

standartlık oluĢturulmalıdır. Bu nedenle Konya ili merkez mahalleler içerisinde bulunan 

değerlerin maksimum karĢılığı dikkate alınarak normalizasyon yapılmalıdır. 

Konya‟daki maksimum değerler yalnız bu çalıĢma için değil Konya‟da yapılacak olan 

diğer toplu arsa değerlemesi çalıĢmaları içinde kullanılabilecektir. Ayrıca elde edilen 

modeller kullanılarak herhangi bir arsanın bilgileri normalizasyon yapılarak değeri 

hesaplanabilecektir. Aksi halde Konya içinde her farklı yapılan çalıĢma için ayrı 

maksimum değer bulunması söz konusu olup çalıĢma dıĢındaki bir arsanın değerinin 

hesaplanması için normalizasyon iĢlemi güçleĢecektir. Böylelikle Konya için standart 

bir normalizasyon iĢlem uygulanarak hem bütün bölgelerde aynı maksimum değer 

kullanılacak, hem de veri seti dıĢından bir arsanın değerlerini normalizasyondan sonra 

modele yerleĢtirerek değeri hesaplanabilecektir. Konya ili, merkez mahallelerindeki 
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bütün arsalara ait verilerin maksimum ve minimum değerleri sunulmuĢtur (Çizelge 

3.15). Normalizasyon iĢleminde Konya geneli için geçerli olan maksimum değerler 

kullanılmıĢtır. 

 

Çizelge 3.15. Konya için maksimum ve minimum değerler 

 

Soru No Ana BaĢlıklar 
Tüm Kriterler (116) 

(6+7+12+16=41) 

Konya 

Maksimum 

Konya 

Minimum 

  Piyasa Değeri 10.000.000,00 ₺ 40.000,00 ₺ 

  Birim Değer  10.000,00 ₺/m2
 50,00 ₺/m2

 

S2-S3 Yasal-1 Hisse 1,00 0,01 

S5 Yasal-2 TAKS 1,00 0,05 

S6 Yasal-3 KAKS 3,60 0,05 

S7-S8 Yasal-4 Kat adedi 12 1 

S9-S10 Yasal-5 Yapı düzeni 3 1 

S15 Yasal-6 Alan 281.532,00 m
2
 50,00 m

2
 

S17-S18 Fiziksel-1 KöĢe/Ara parsel 2 1 

S20 Fiziksel-2 Cephe uzunluğu 513 m 4 m 

S21 Fiziksel-3 Cephe sayısı 4 1 

S22 Fiziksel-4 Geometrik Ģekli 2 1 

S24-S27 Fiziksel-5 Teknik Altyapı Hizmetleri 1,00 0,01 

S28-S29 Fiziksel-6 Yol cinsi 2 1 

S31-S33 Fiziksel-7 Yol geniĢliği 150 m 3 m 

S99 Mahalli-1 Nüfus yoğunluğu 303,08 0,35 

S100 
Mahalli-2 Eğitim düzeyi (ilkokul, lise, 

lisans ve lisansüstü) 
0,86 0,00 

S107 Mahalli-3 Gözde mahalle 5,00 1 

S108 Mahalli-4 YapılaĢma yoğunluğu 153,74 0,14 

S109 Mahalli-5 GeliĢim potansiyeli 91,00 22,00 

S112 Mahalli-6 Mahallenin eğimi 1.199,00 994,00 

S113 Mahalli-7 Jeolojik durum 5,00 -5,00 

S114 
Mahalli-8 Ġklim durumu (Soğuk, nem 

rüzgârın hızı ve yönü) 
5,00 -5,00 

S115 Mahalli-9 Hava kirliliği (S2O/PM10) 5,00 -5,00 

S116 Mahalli-10 Gürültü kirliliği 5,00 -5,00 

 

3.2.4.2. Çoklu Lineer Regresyon Analizi 

 

Model doğrulama yöntemi olarak literatürde en çok kullanılan ve istatistiki 

yöntemlerden en geçerli olan Çoklu Lineer Regresyon (ÇLR) Analizi kullanılmıĢtır. 

ÇLR analizi, bağımlı ve çoklu bağımsız değiĢkenler arasında doğrusal anlamda 

matematiksel bir denklem türetip tahmin yapan istatistiksel bir analiz tekniğidir (Yalpır, 

2000; Pagourtzi ve ark., 2003; Unel ve Yalpir, 2013a). 
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Çok değiĢkenli regresyon analizinde bağımsız değiĢkenler eĢzamanlı olarak 

bağımlı değiĢkendeki değiĢimi açıklamaya çalıĢmaktadır. ÇLR analizinin modeli, 

 

                                                                                          (3.16) 

 

   : Bağımlı değiĢken (taĢınmazın değeri),  

              : Bağımsız değiĢkenler (hisse, alan, TAKS, KAKS, kat adedi, …vb.)  

   : Bozulma veya hata terimi.  

   : Sabit katsayı  

          : DeğiĢken katsayıları 

Ģeklindeki bir genel formül ile gösterilebilir. Analiz sonucunda bulunan F testi ve R
2
 ilk 

kontrol edilmesi gereken önemli kavramlardandır. F testi, regresyon modelinin anlamlı 

olup olmadığını incelemek için ANOVA ile yapılan bir testtir. ANOVA testi sonucunda 

çıkan F değerine karĢılık gelen anlamlılık seviyesi, oluĢturulan modelin uygun olup 

olmadığının kararında yardımcı olmaktadır. F testi sonucunun anlamlı (p<,05) olması 

söz konusu modelin bağımlı değiĢkeni açıklamada önemli katkı sağladığı yorumu 

yapılmaktadır. R
2
 değeri bağımlı değiĢkendeki varyansın % kaçının bağımsız değiĢken 

tarafından açıklandığını ifade etmektedir (AltunıĢık ve ark., 2010). Bu değer, 1‟e ne 

kadar yaklaĢırsa modelin bağımsız değiĢkenler tarafından o kadar iyi açıklandığını 

göstermektedir (Yalpır, 2007). 

 

3.2.5. Performans analiz yöntemleri 

 

Tüm ve ĠndirgenmiĢ kriterlerden elde edilen model değerleri ile piyasa değeri 

karĢılaĢtırılmak üzere Ortalama Mutlak Yüzde Hata (OMYH), Karesel Ortalama Hata 

(KOH) ve Ortalama Mutlak Hata (OMH) sonuçları performans analizlerinde 

kullanılmıĢtır. TaĢınmaz değerleme için özellikle yöntem geliĢtirilen çalıĢmalarda bu 

hata oranları ile modelin performansı incelenmiĢtir (KuĢan ve ark., 2010; Lin, 2010; 

Fernandez-Martinez ve ark., 2011; Lughofer ve ark., 2011; Saraç, 2012; Kavas, 2014).   

OMYH, tahmin hatalarının mutlak değerlerinin piyasa değerlerine oranının 

ortalaması (3.17) eĢitliği kullanılarak hesaplanan hatadır. KOH, tahmin hatalarının 

kareleri alınıp ortalamalarının karekökten çıkarılmak suretiyle (3.18) eĢitliği ile 

hesaplanan hatadır. OMH ise, tahmin hatalarının mutlak değerlerinin ortalaması (3.19) 

eĢitliği kullanılarak hesaplanan hatadır (Lin, 2010). 
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Kısım 4 ARAġTIRMA SONUÇLARI VE TARTIġMA 

 

Bu bölümde anket çalıĢması, kriter analizlerinin sonuçları, veri setinin 

oluĢturulması, model doğrulama ve performans analizi sonuçlarının sunumu ve yorumu 

yapılmıĢtır. Anket çalıĢmasında katılımcıların demografik özellikleri uzman ve vatandaĢ 

olarak iki farklı Ģekle ayrılarak incelenmiĢtir. Arsa değerini etkileyen kriterlerden oluĢan 

anket verilerine FR, TBA, FA ve AHP yöntemleri uygulanmıĢ ve elde edilen bulgular 

yorumlanıp kriter azaltımına gidilerek ayrı ayrı değerlendirmeye alınmıĢtır.  

Arsa değerini etkileyen kriterlerin, uzmanların kendi içerisinde bulunan gruplara 

(değerleme komisyonunda üye, akademisyen, taĢınmaz değerleme uzmanı, kamu 

kurumunda görevli, bilirkiĢi, müteahhit ve emlakçılara) göre; Ankara, Konya ve 

Kayseri‟de bulunan uzman ve vatandaĢlar, tüm uzman, tüm vatandaĢ ve genel olarak 

gruplandırılmıĢ ve bu gruplar arasında değiĢiklik olup olmadığı frekans analizi ile 

irdelenmiĢtir. Faktör Analizi sonucunda elde edilen faktörlerin, uzman/vatandaĢ ve 

illere göre farklılaĢıp farklılaĢmadığı Bağımsız Örneklem t Testi ve Tek Yönlü Varyans 

Analizi (ANOVA) ile test edilmiĢtir. 

Model doğrulama için Konya merkez mahalleler ele alınmıĢ ve ilgili coğrafi 

veriler yani harita altlıkları temin edilmiĢtir. Küçük ölçek çapında merkez mahallelerin 

mevcut kriterlerle ilgili verileri toplanmıĢtır. Bu mahallelerde piyasa araĢtırması 

yapılmıĢ, değeri bilenen arsalar dikkate alınarak piyasa örneklemleri elde edilmiĢtir. 

Piyasa örneklemlerinin kriterlere iliĢkin bilgileri toplanarak veri seti oluĢturulmuĢtur. 

Konumsal ve mahalli özelliklerin haritadaki verileri CBS yazılımı ile konum ve mahalle 

indeksi üretilmiĢ ve veri setine ilave edilmiĢtir. Veri setindeki bütün bilgiler sayısal hale 

getirildikten sonra normalizasyon iĢlemine tabii tutulmuĢtur. Normalizasyonlu veri seti 

SPSS istatistiki yazılım programına aktarılıp her bir yöntemde indirgenmiĢ kriterler 

dikkate alınarak Çoklu Regresyon Analizi yapılmıĢtır. Piyasa değerleri ile modellerden 

elde edilen değerler karĢılaĢtırılarak performans analizleri değerlendirilmiĢtir. Piyasa 

değerleri ve modellerin değerleri CBS yazılımında piyasa örneklemleri ile 

iliĢkilendirilerek değer ve hata haritaları üretilmiĢtir. 
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4.1. Anket Sonuçları 

 

Anket çalıĢmasına toplam 2.531 katılımcı iĢtirak etmiĢ, ancak bunun 57‟si eksik 

iĢaretleme (pozitif/negatif veya derecelendirmelerin iĢaretlenmemesi gibi), karalama ve 

yırtılma durumlarından dolayı değerlendirmeye alınamamıĢ, kalan 2.474‟ü 

değerlendirmeye alınmıĢtır. TaĢınmaz değerleme konusu spesifik bir konu olması 

sebebiyle katılımcılar; uzman ve vatandaĢ olarak ikiye ayrılmıĢtır. Bu ayırma iĢlemi 

yapılırken birçok hususa dikkat edilmiĢtir. Ġlk olarak taĢınmaz değerlemedeki konum 

dağılımlarına göre uzman kategorisine alınmıĢtır. Uzman kategorisine alınan anketlerin 

sağlıklı doldurulup doldurulmadığı incelenmiĢtir. Örneğin değeri negatif etkilediği 

bilinen ve herkes tarafından kabul gören sorularda katılımcıların bilinçli olarak anket 

sorularını yanıtlayıp yanıtlamadıkları değerlendirilmiĢtir. Anket katılımcıları uzman ve 

vatandaĢ olarak ayrımı tamamlanmıĢ 559 uzman, 1.915 vatandaĢ gönüllülük ilkesi ile 

cevaplamıĢlardır (Çizelge 4.1).  

 

Çizelge 4.1. Katılımcıların illere göre uzman, vatandaĢ ve geçersiz anket sayısı 

 

 Uzman VatandaĢ Geçersiz 

Ankara 208 546 6 eksik iĢaretleme 

Konya 

 

221 942 4 yırtılma, 

8 yanlıĢ iĢaretleme-karalama,  

26 eksik iĢaretleme 

Kayseri 

 

130 427 11 yırtılma 

2 eksik iĢaretleme 

Toplam 559 1.915 57 

Genel Toplam 2.531 

 

Anket çalıĢmasında uzman ve vatandaĢ katılımcılara yaĢanılan Ģehir, yaĢ, 

cinsiyet, eğitim durumu, meslek durumu gibi demografik soruların yanında “arsa 

değerinin etkileyen baĢka kriter” olup olmadığı; sadece uzmanlara ise “taĢınmaz 

değerlemedeki konumu” ve “çalıĢma süresi” Ģeklinde serbest sorular yöneltilmiĢtir. Bu 

sorulara betimleyici istatistik (frekans, en düĢük, en yüksek, aritmetik ortalama ve 

standart sapma) uygulanarak ankete katılanların demografik özellikleri çıkartılmıĢtır 

(EK-B). 

Uzman katılımcılar; taĢınmaz değerleme konusu üzerinde çalıĢan olup %37.2 

Ankara, %39.5 Konya ve %23.3 Kayseri illerinde bulunmaktadır. YaĢ ile ilgili soruyu 

cevaplayanlardan en çok katılımın %35 oranla 30-39 yaĢ aralığında olduğu görülmüĢtür. 

Katılımcıların %15‟i kadın, %85‟i erkek olup ankete katılanların %72,1‟inin üniversite 
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mezunu olduğu belirlenmiĢtir. ÇalıĢmaya katılanların %2,3‟ü TaĢınmaz Değerleme, 

%29,1‟i Harita, %6,6‟sı ġehir ve Bölge Planlama, %2,3‟ü Mimar, %10,2‟si ĠnĢaat, 

%1,1‟i Ziraat, %0,4‟ü Hukuk, %1,8‟i Ġktisadi ve Ġdari Bilimler, %0,7‟si Milli Emlak 

Uzmanı, %0,9‟u Tapu ve Kadastro Uzmanı, %6,8‟i Memur (Tapu/Kadastro), %6,3‟ü 

Müteahhit, %30,7‟si Emlakçıdır. Anket çalıĢmasındaki uzman katılımcıların taĢınmaz 

değerlemede görev alanları birden fazla olabilmektedir. Bu durum dikkate alındığında 

uzman katılımcıların % 5‟i değerleme komisyonunda üye, % 5‟i akademisyen, % 12‟si 

taĢınmaz değerleme uzmanı, % 32‟si kamu kurumunda görevli, % 2‟si kamulaĢtırma 

bilirkiĢi sertifikası sahibi, % 9‟u müteahhit ve % 28‟i mahalli emlak alım-satım 

bürolarında çalıĢan emlakçılardan oluĢmaktadır. Ayrıca bu görev alanında en az 1 yıl en 

yüksek 45 yıl çalıĢtıkları tespit edilmiĢtir (EK-B). 

VatandaĢ katılımcılar taĢınmaz alım-satımında bulunan bilgili kimselerden 

oluĢmakta olup %28.5‟i Ankara, %49.2‟si Konya ve %22.3‟ü Kayseri‟dedir. YaĢ ile 

ilgili soruyu cevaplayanlardan en çok katılımın %32 oranla 30-39 yaĢ aralığında olduğu 

görülmüĢtür. Katılımcıların %25‟i kadın, %75‟i erkek olup anket çalıĢmasına 

katılanların %48,9‟u yani yaklaĢık yarısının üniversite mezunu olduğu tespit edilmiĢtir. 

Katılımcıların %7,0‟ı harita, %2,1„i inĢaat, %1,2„si avukat, %1,0„ı Ġktisadi ve Ġdari 

Bilimler, %1,7„si müteahhit, %12,1‟i tecrübesi az olan vatandaĢ grubuna aktarılan 

emlakçı, %11,7„si memur, %8,0„ı emekli, %1,8„i iĢçi, %14,4„ü esnaf, %5,0„ı öğretmen, 

%4,6„sı ev hanımı, % 4,3„ü serbest meslek, %1,3„ü akademisyen, %1,5„i güvenlik 

görevlisi, %1,5„i çiftçi, %2,9„u öğrenci, %1,6„sı bankacı, %2,4‟ü mühendis ve %1,2„si 

satıĢ pazarlama-satıĢ danıĢmanı alanlarında çalıĢmaktadır (EK-B). 

 

4.2. Kriter Analiz Sonuçları 

 

4.2.1. Frekans analizinin arsa değerinin etkileyen kriterlere uygulanması  

 

Anket çalıĢmasında arsa değerini etkileyen kriterlerle ilgili S1-S116 sorulara 

uzman ve vatandaĢ katılımcılarının verdiği cevaplar bu bölümde incelenmiĢtir. 

Katılımcıların verdiği cevapların aritmetik ortalamaları; Ankara, Konya ve Kayseri‟deki 

uzman/vatandaĢ, tüm uzman, tüm vatandaĢ ve genel durum örneklemlerinin betimleyici 

istatistikleri Çizelge 4.2‟de karĢılaĢtırılmaktadır. Genel durum için arsa değerini 

etkileyen kriterlerin aritmetik ortalamalarının en düĢüğü negatif (-) 4,22 ve en yükseği 

pozitif (+) 4,34 olduğu görülmüĢtür.  
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Çizelge 4.2. Ankara, Konya, Kayseri ve genel örneklemin betimleyici istatistiklere göre karĢılaĢtırılması 

 

 

 

4.2.1.1. Uzmanların taĢınmaz değerlemede görev alanlarına göre sonuçların 

yorumlanması 

 

Uzmanlar; Değerleme Komisyonunda üye, Akademisyen, TaĢınmaz Değerleme 

Uzmanı, Kamu Kurumunda görevli, KamulaĢtırma BilirkiĢi Sertifikası Sahibi, 

Müteahhit, Mahalli Emlak Alım-Satım Yapan Kimse-Emlakçı olarak gruplandırılmıĢtır. 

Bu grupların arsa değerini etkileyen kriterlere verdikleri cevapların aritmetik 

ortalamaları ve standart sapmaları hesaplanmıĢtır. Aritmetik ortalamalara göre 

sıralandıktan sonra; “çok önemli”, “önemli”, “orta derecede önemli”, “biraz önemli” ve 

“hiç önemli değil” kategorilerinin aĢağıda bulunan sayı aralıkları dikkate alınarak 

yorumlanmıĢtır. 

Anket sorularının ölçeği 1-Hiç önemli değil, 2-Biraz Önemli, 3-Orta derecede 

önemli, 4-Önemli ve 5-Çok önemli Ģeklinde kategorize edilmiĢtir. Aritmetik 

ortalamaların, bu kategori ile anlamlandırılabilmesi için sayı doğrusu dikkate alınarak 

kategori aralıkları belirlenmiĢtir (Çizelge 4.3).  

 

Çizelge 4.3. Önem derecelerinin sayı aralıkları 

 

Pozitif Aralıklar Önem Derecesi Negatif Aralıklar 

4,01-5,00 Çok önemli (-4,01)-(-5,00) 

3,01-4,00 Önemli (-3,01)-(-4,00) 

2,01-3,00 Orta derecede önemli (-2,01)-(-3,00) 

1,01-2,00 Biraz önemli (-1,01)-(-2,00) 

0,00-1,00 Hiç önemli değil (-1,00)-0,00 

 

Uzmanların taĢınmaz değerlemedeki görev alanlarına göre kriterlerin aritmetik 

ortalamaları (AO) ve standart sapmaları (SS) hesaplanmıĢtır (EK-C). Bu aritmetik 

ortalamalarının “çok önemli” ve “hiç önemli değil” kategorileri pozitif ve negatif olarak 

ayrı ayrı ele alınarak incelenmiĢtir. Pozitif anlamda “çok önemli” kategorisine giren 

 Katılımcı 

Sayısı 

En 

DüĢük 

En 

Yüksek 

Aritmetik 

Ortalama (AO) 

Standart 

Sapma (SS) 

Ankara Uzman 208 -0,42 3,76 1,83 0,63 

Konya Uzman 221 -0,34 3,16 1,80 0,50 

Kayseri Uzman 130 0,04 3,34 1,80 0,57 

Tüm Uzman  559 -0,42 3,76 1,81 0,57 

Ankara VatandaĢ 546 -1,98 3,88 1,72 0,82 

Konya VatandaĢ 942 -4,22 4,34 1,77 0,79 

Kayseri VatandaĢ 427 -0,88 3,46 1,83 0,64 

Tüm VatandaĢ  1.915 -4,22 4,34 1,77 0,77 

Genel 2.474 -4,22 4,34 1,78 0,73 
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kriterlerin soru numaraları aritmetik ortalamalara göre büyükten küçüğe doğru, “hiç 

önemli değil” kategorisi küçükten büyüğe doğru sıralı bir Ģekildedir. Negatif anlamda 

“çok önemli” kategorisine giren kriterlerin soru numaraları aritmetik ortalamalara göre 

mutlak değerce büyükten küçüğe doğru, “hiç önemli değil” kategorisi mutlak değerce 

küçükten büyüğe doğru sıralı bir Ģekilde Çizelge 4.4‟de sunulmuĢtur.  

Uzmanların taĢınmaz değerlemedeki görev alanları; değerleme komisyonunda 

üye, akademisyen, taĢınmaz değerleme uzmanı, kamu kurumunda görevli, kamulaĢtırma 

bilirkiĢi sertifikası sahibi, müteahhit ve emlakçılardan meydana gelmektedir. Bu 

örneklemlere göre aritmetik ortalamaları alınmıĢ ve arsa değerini etkileyen kriterlerin 

ana baĢlıkları genellikle yasal, konumsal, fiziksel ve mahalli özellikler Ģeklinde 

sıralandığı tespit edilmiĢtir. Ancak taĢınmaz değerleme uzmanları, müteahhitler ve 

emlakçılarda farklılıklar vardır. TaĢınmaz değerleme uzmanlarında yukarıdaki 

sıralamaya göre konumsal ve fiziksel özellikler yer değiĢirken müteahhitler ve 

emlakçılarda konumsal, yasal, fiziksel ve mahalli Ģeklinde sıralandığı görülmüĢtür (EK-

C).  

 

Çizelge 4.4. Uzmanlara göre pozitif ve negatif anlamda “çok önemli” ve “hiç önemli değil” kriterlerinin 

sıralanması 

 
TaĢınmaz 

Değerlemedeki 

Konum 

Değerleme 

Komisyonunda 

üye 

Akademisyen 

TaĢınmaz 

Değerleme 

Uzmanı 

Kamu 

Kurumund

a görevli 

KamulaĢtırma 

BilirkiĢi 

Sertifikası Sahibi 

Müteahhit Emlakçı 

Kriterlerin pozitif aritmetik ortalamalarının büyükten küçüğe doğru sıralanması  

Ç
o

k
 Ö

n
em

li
 

S4, S6, S17, S5, 

S7, S22, S2, 
S75, S20, S21, 

S107, S16, S25 

ve S110. 

S17, S25, S24, S75, 

S4, S95, S97, S22, 
S76, S107, S71, S6, 

S52, S5, S77, S2, 

S23, S7, S16, S21, 
S98, S109, S96, 

S66, S106, S38, 
S39 ve S100.  

S6, S4, S17, 

S16, S21, 

S75, S5, S2, 
S109, S25, 

S7, S107, 

S20, S95, 
S52, S22, 

S23, S24, 
S76, S30, S53 

ve S71. 

S17, S4, 

S24, S25, 
S22, S107, 

S75, S16, 

S23, S7, 
S71, S6, 

S2, S5 ve 
S21. 

S4, S95, S107, 
S16, S17, S25, 

S6, S110, S20, 

S21, S106, S29, 
S22, S23, S24, 

S53, S96, S98, 

S104, S19, S32, 
S75, S76, S66, 

S100 ve S109. 

S4, S25, S22, 

S6, S24, S76, 

S107, S17, 
S95, S39, 

S106, S54, 

S5, S7, S20, 
S36, S38,  

S35, S75, 
S53, S104 ve 

S2.  

S2, S17, S1, 

S16, S25, S24, 
S23, S5, S22, 

S4, S6, S71, 

S37, S36, S21, 
S7, S38, S15, 

S106, S107 ve 
S20. 

Kriterlerin pozitif aritmetik ortalamalarının küçükten büyüğe doğru sıralanması  

H
iç

 

Ö
n

e
m

li
 

D
e
ğ

il
 

S72, S108 ve 
S99.  

S50, S99, S64, S72, 
S65 ve S62. 

----- ----- S99. S108. ----- 

Kriterlerin negatif aritmetik ortalamalarının mutlak değerlerinin büyükten küçüğe doğru sıralanması  

N
e
g
a

ti
f 

Ç
o

k
 

Ö
n

e
m

li
 

S103 ve S81. 

S88, S80, S87, 

S103, S89, S81, 
S82, S85, S79, S84, 

S115, S86 ve S116.  

S79, S88, S80 
ve S103. 

S103 ve 
S88. 

S103, S115, 

S116, S88 ve 

S80. 

S81, S88, 

S80, S79, 
S82, S103 ve 

S87. 

S80. 

Kriterlerin negatif aritmetik ortalamalarının mutlak değerlerinin küçükten büyüğe doğru sıralanması 

N
e
g
a

ti
f 

H
iç

 

Ö
n

e
m

li
 

D
e
ğ

il
 

S90, S112 ve 

S114. 
S108. 

S112, S90 ve 

S114. 

S99 ve 

S108. 
S90, S108 ve S3. ----- ----- 

 

Genel olarak Çizelge 4.4‟e bakıldığında bütün uzmanların ortak olarak pozitif 

anlamda “çok önemli” kabul ettiği kriterler; 
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 “İmar Planındaki Yapılaşma Şartları (İmar Durumu)”, 

 “Toplam inĢaat alanının büyük olması” 

 “Arsanın köĢebaĢı parselde yer alması” 

 “Arsanın konut yapımı açısından kullanıĢlı olması (düzgün geometrik Ģekilli ve 

normal köĢe sayısına sahip olması)” 

 “Elektrik, kanalizasyon, doğalgaz, telefon hizmetlerinin sağlanması” 

 “Mahallenin prestijli olması (gözde mahalle olması)” 

Ģeklinde yer alırken, pozitif ve negatif anlamda “hiç önemli değil” olanların her ikisi 

birden değerlendirildiğinde ortak kriter bulunmadığı görülmüĢtür. 

Uzmanların çok önemli olarak kabul ettiği kriterler; imar durumu ve parselin 

köĢebaĢında yer alması olup piyasa değerini değiĢtiren kriterler olduğu gözlenmektedir. 

BaĢka bir deyiĢle bir kadastro parseli ile imar parseli arasında önemli fiyat farkı 

bulunmakta olup imar parselinin fiyatı kadastro parselinkine göre daha yüksektir. 

Bunun en önemli sebeplerinden biri, imar parseli üzerine yapı yapılabilirken kadastro 

parseli üzerine yapılamamaktadır. Ġmarlı parseller arasında toplam inĢaat alanı büyük 

olanlara daha fazla daire yapılabilmesinden dolayı daha değerli olduğu piyasa 

araĢtırmalarında da görülmüĢtür. Aynı imar bilgilerine sahip ve aynı metrekarede olan 

iki parselden birinin köĢebaĢı, diğerinin ara parsel olması durumunda köĢebaĢı parsel 

fiyatının ara parsele göre daha yüksek olduğu bilinmekte, ancak oranlarının ne olduğu 

bilinmemektedir. Ġmar parselinin yani arsanın konut yapımı açısından kullanıĢlı olması 

(geometrik Ģekli), özellikle elektrik, kanalizasyon, doğalgaz vb. gibi altyapı 

hizmetlerinin tam olması konut yapımına hazır olduğu anlamını taĢımakta olup arsanın 

değeri açısından önemli kriterlerdendir. Mahalli özelliklerden “gözde mahalle olması” 

kriteri, uzmanlar tarafından çok önemli görülüp değer konusunda etkili olduğu 

çalıĢmalar esnasında tespit edilmiĢtir. Konumsal özellikler içerisinde toplu taĢıma 

noktalarına yakınlık, sağlığa zararlı alanlara yakınlık ve mahalli özelliklerden suç 

oranları kriterlerinin de çoğu uzmana göre çok önemli kategorisine girdiği 

belirlenmiĢtir. Piyasa değerleri incelendiğinde bu kriterlerin hangi oranda değiĢtirdiği 

bilinmemekle birlikte arsa fiyatlarını farklılaĢtırdığı saptanabilir.  

Çoğu uzmana göre nüfus ve yapılaĢma yoğunluğu “hiç önemli değil” olarak 

tespit edilmiĢtir. Bunların yanı sıra konumsal özelliklerden havaalanı, askeri alanlar, 

eğlence merkezleri ve sanayi bölgelerine yakınlık; mahalli özelliklerden eğim ve iklim 

durumu kriterlerinin bazı uzmanlara göre arsa değerine hiçbir etkisi olmadığı 

yönündedir. Genellikle konumsal ve mahalli özelliklerin içindeki kriterlerden bazıları 
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hiç önemli olmazken yasal özelliklerden hisseli olması sadece bilirkiĢi sertifikası 

sahipleri tarafından “hiç önemli değil” olarak karar verildiği gözlenmiĢtir.  

  

4.2.1.2. Ġl bazında uzman ve vatandaĢa göre sonuçların yorumlanması 

 

Anket çalıĢmasında arsa değerini etkileyen kriterlerle ilgili S1-S116 arası 

sorulara uzman ve vatandaĢın verdiği cevaplar il bazında incelenerek her birinin 

aritmetik ortalamaları grafik Ģeklinde gösterilmektedir. Ayrıca tüm uzman, tüm 

vatandaĢ ve genel durum Ģeklindeki örneklem gruplarının aritmetik ortalamaları da ayrı 

grafikte sunularak irdelenmektedir.    

 

a) Yasal özellikler 

 

Yasal özelliklere ait S1-S15 arasındaki soruların aritmetik ortalamaları, il 

bazında uzman ve vatandaĢ örneklem grupları grafik halinde ġekil 4.1‟de sunulmuĢtur. 

S11 ve S14 sorularına bakıldığı zaman uzmanlar ve vatandaĢlar arasında çok fark olup 

vatandaĢların verdiği puanların ortalamasının uzmanlarınkine göre oldukça düĢük 

olduğu gözlenmiĢtir. S11 sorusu “yasal kısıtlamalar” alt baĢlığı olup Konya, Kayseri ve 

Ankara„daki uzmanlar tarafından “negatif orta derecede önemli” iken tüm illerdeki 

vatandaĢlar tarafından “negatif biraz önemli” olduğu tespit edilmiĢtir. S14 sorusu arsa 

üzerinde “kira Ģerhinin konması” kriteri olup yukarıdaki duruma benzerlik göstermekle 

birlikte sadece Kayseri‟deki vatandaĢlar tarafından “negatif hiç önemli değil” Ģeklinde 

bir sonuç çıkmıĢtır. Yasal özelliklere ait S2 ve S9 sorularında ise uzman ile vatandaĢın 

verdiği cevapların aritmetik ortalamalarına göre önem dereceleri birbiriyle aynı olduğu 

gözlenmiĢtir. Ancak Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzmanlar arası ile Ankara, Konya 

ve Kayseri‟deki vatandaĢlar arası pek fark görülmezken, uzman ve vatandaĢ arasında 

bazı kriterlerde az da olsa farklılıklar vardır.    
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ġekil 4.1. Ġl bazında uzman ve vatandaĢa ait yasal özellikler 

 

 Bütün illerdeki uzmanlar (Tüm uzman), bütün illerdeki vatandaĢlar (Tüm 

vatandaĢ) ve hepsini içine alan “Genel” durumun aritmetik ortalamaları benzerlik ve 

farklılık açısından incelenmiĢtir. VatandaĢa uygulanan anket sayısının fazla olması da 

göz önüne alındığında “Genel” durum ile vatandaĢ birbirine çok yakındır. Uzman ve 

vatandaĢ arasında S2, S8 ve S10 sorularının çok yakın olmasına karĢın S11 ve S14 

sorularında farkın arttığı diğer sorularda ise farkın azaldığı gözlenmiĢtir (ġekil 4.2). 

 

 
 

ġekil 4.2. Tüm uzman, tüm vatandaĢ ve genel duruma ait yasal özellikler 

 

b) Fiziksel özellikler 

 

Fiziksel özelliklere ait S16-S34 arasındaki soruların aritmetik ortalamaları grafik 

haline dönüĢtürülüp ġekil 4.3‟de verilmiĢtir. S28 ve S31 numaralı soruların örneklem 

grupları arasında farklılığın arttığı tespit edilmiĢtir. S28 numaralı soru “arsanın cephesi 
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bulunduğu yolun toprak olması” olup sadece Ankara‟daki uzmanlar için “negatif orta 

derecede önemli” iken diğer örneklem grupları için “negatif biraz önemli” olmuĢtur. 

S31 sorusu “arsanın çevre yolu üzerinde bulunması” olup Konya‟daki uzman ve 

vatandaĢlar için “pozitif orta derecede önemli” iken, diğer illerde o derece önemli 

olmadığı tespit edilmiĢtir. Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzmanlar arası ile Ankara, 

Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢlar arası çok az fark varken uzman ve vatandaĢ arasında 

farklılığın arttığı görülmüĢtür. 

 

 
 

ġekil 4.3. Ġl bazında uzman ve vatandaĢa ait fiziksel özellikler 

 

“Genel” durum ile vatandaĢ arasında pek fark olmamakla birlikte uzman ve 

vatandaĢ arasında fark vardır (ġekil 4.4). Ayrıca S18, S26 ve S29 sorularındaki fark 

diğerlerine göre çok azdır. 

 

 
 

ġekil 4.4. Tüm uzman, tüm vatandaĢ ve genel duruma ait fiziksel özellikler 
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c) Konumsal Özellikler 

 

Konumsal özellikler en çok kriter sayısına sahip bir baĢlıktır. S35-S98 arasındaki 

soruların aritmetik ortalamaları, il bazında uzman ve vatandaĢ örneklem gruplarına göre 

ġekil 4.5‟de sunulmuĢtur. S47; hapishaneye yakınlık, Ankara‟daki uzman ve 

vatandaĢlar, Kayseri‟deki vatandaĢlar için “negatif orta derecede önemli” olurken, 

Konya‟daki uzman ve vatandaĢlar, Kayseri‟deki uzmanlar için “negatif biraz önemli” 

olduğu saptanmıĢtır. S50; jandarma, ordu evi gibi askeri alanlara yakınlık, Ankara ve 

Kayseri‟deki vatandaĢlar için “pozitif orta derecede önemli” iken, diğer örneklem 

grupları için “pozitif biraz önemlidir”. S51; itfaiye/112 acil servislere yakınlık, 

Ankara‟daki vatandaĢlar için “pozitif önemli” iken, diğerleri için “pozitif orta derecede 

önemlidir”. S64; stadyum/hipodroma yakınlık, Konya‟daki uzmanlar için “pozitif orta 

derecede önemli” iken diğer örneklem grupları için “pozitif biraz önemlidir”. S73; 

istasyona ve S74; Ģehirlerarası terminale yakınlık, sadece Konya‟daki uzmanlar için 

“pozitif önemli” iken diğerleri için “pozitif orta derecede önemlidir”.  

S79; sağlığa zararlı alanlara yakınlık, Kayseri‟deki uzmanlar için “negatif çok 

önemli” iken diğerleri için “negatif önemlidir”. S90; sanayi alanlarına yakınlık, 

Ankara‟daki vatandaĢlar için “negatif orta derecede önemli” iken, diğer örneklem 

grupları için “negatif biraz önemlidir”. S91; mezarlık alanlarına yakınlık, Ankara‟daki 

uzmanlar için “negatif önemli”, Ankara‟daki vatandaĢ ve Kayseri‟deki uzmanlar için 

“negatif orta derecede önemli”, diğerleri için “negatif biraz önemlidir”. S92; 

ibadethanelere yakınlık, Kayseri‟deki uzman ve vatandaĢ için “pozitif önemli” iken 

diğer örneklem grupları için “pozitif orta derecede önemlidir”. S93; iĢ merkezlerine 

yakınlık, Ankara ve Kayseri‟deki uzmanlar için “pozitif önemli” iken, diğerleri için 

“pozitif orta derecede önemlidir”. S94; otopark alanlarına yakınlık, Kayseri‟deki 

uzmanlar için “pozitif önemli”, Ankara‟daki vatandaĢlar için “pozitif biraz önemli” 

iken, diğer örneklem grupları için “pozitif orta derece önemlidir.” S95; manzara 

durumu, Ankara ve Kayseri‟deki uzmanlar için “pozitif çok önemli” iken, diğerleri için 

“pozitif önemlidir”. 
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ġekil 4.5. Ġl bazında uzman ve vatandaĢa ait konumsal özellikler 
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ġekil 4.6. Tüm uzman, tüm vatandaĢ ve genel duruma ait konumsal özellikler 

 

ġekil 4.6‟da görüldüğü gibi “Genel” durum ve vatandaĢ birbirine çok yakındır. Uzman ve vatandaĢ arasında çoğunlukla farklılık olmakla 

birlikte uzmanların vermiĢ olduğu puanların ortalaması vatandaĢlarınkine göre daha yüksektir. Sadece S37, S56 ve S74 sorularında uzman ve 

vatandaĢ ortalamaları yakındır. 
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d) Mahalli Özellikler       

 

Mahalli özelliklere ait S99-S116 arasındaki soruların aritmetik ortalamaları 

grafik halinde ġekil 4.7‟de sunulmuĢtur. S99; nüfusun yoğun olması ve S108; yapının 

yoğun olması özellikle Ankara‟daki uzman ve vatandaĢlar için sıfıra yakın olarak “hiç 

önemli değil” sonucu çıkmıĢtır. Çünkü hemen hemen yarısı pozitif diğer yarısı da 

negatif puan vermiĢ ve bu durumdan da Ankara‟da yaĢayan insanların bir kısmının 

kalabalıktan ve çok yapılaĢmadan rahatsız olduğu anlaĢılmaktadır. Nüfusun yoğun 

olması, Kayseri‟deki uzmanlar için “hiç önemli değil” derecelemesine girerken, 

Konya‟daki uzman ve vatandaĢ ile Kayseri‟deki vatandaĢlar için “pozitif biraz önemli” 

derecesindedir. Yapının yoğun olması, Konya‟daki uzmanlar, Kayseri‟deki uzman ve 

vatandaĢlar için “hiç önemli değil” iken Konya‟daki vatandaĢlar için “pozitif biraz 

önemlidir”. S102; mahallenin göç alması, Konya‟daki vatandaĢlar tarafından “negatif 

hiç önemli değil” iken diğer örneklem grupları için “negatif biraz önemlidir”. S114; 

iklim durumu, Ankara‟daki uzmanlar için “negatif orta derecede önemli” iken, diğerleri 

için “negatif biraz önemlidir”. Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzmanlar ile vatandaĢlar 

arası pek fark görülmezken uzman ve vatandaĢ arasında fark vardır. 

 

 
 

ġekil 4.7. Ġl bazında uzman ve vatandaĢa ait mahalli özellikler 

 

ġekil 4.8‟deki grafik yukarıdaki özelliklere (ġekil 4.2, ġekil 4.4 ve ġekil 4.6) 

benzer olarak uzman ve vatandaĢ arasında farklılık olduğu gözlenmiĢtir. Sadece S112 
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Konya ve Kayseri bazında uzmanın verdiği cevapların aritmetik ortalamaları, 

vatandaĢınkine göre yüksek olduğu tespit edilmiĢtir.  

 

 
 

ġekil 4.8. Tüm uzman, tüm vatandaĢ ve genel duruma ait mahalli özellikler 

 

4.2.1.3. FR sonucuna göre kriter indirgeme senaryoları 

 

a) Uzman bazında kriter indirgeme 

 

Frekans Analizi sonuçlarına göre kriterlerin aritmetik ortalamaları, taĢınmaz 

değerleme konusunda uzmanların alt grupları açısından değerlendirilmiĢtir. Uzmanların 

alt grupları; değerleme komisyonunda üye, akademisyen, taĢınmaz değerleme uzmanı, 

kamu kurumunda görevli, kamulaĢtırma bilirkiĢi sertifikası sahibi, müteahhit ve 

emlakçılar olup her bir grup uzmanın kriterlere vermiĢ olduğu cevapların aritmetik 

ortalamaları alınmıĢtır. Aritmetik ortalamalar; “çok önemli”, “önemli”, “orta derecede 

önemli”, “biraz önemli” ve “hiç önemli değil” kategorilere göre ayrılmıĢtır. Önem 

derecesinin yüksek olduğu kriterler bulunarak indirgeme yapılacağından dolayı “Çok 

önemli” 3 puan, “önemli” 2 puan ve “orta derecede önemli” 1 puan Ģeklinde puanlama 

yapılarak yeniden değerlendirmeye alınmıĢtır. “Biraz önemli” ve “hiç önemli değil” 

kategorileri puanlama dıĢında bırakılmıĢtır. Bu puanların toplamı alınarak büyükten 

küçüğe doğru sıralanmıĢ ve ilk 25 kriter Çizelge 4.5‟de verilmiĢtir. 
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“önemli” statüsüne giren en çok kriter de kamu kurumunda görevli olan uzmanlarda 

bulunmaktadır. S4, S6, S17, S22, S25 ve S107 nolu soruyu bütün uzmanlar; S2, S5 ve 

S7 nolu soruyu bilirkiĢiler hariç; S16 ve S21 nolu soruyu müteahhitler hariç; S24 nolu 
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soruyu değerleme komisyonunda üye olanlar hariç; S75 ve S103 nolu soruyu emlakçılar 

hariç “çok önemli” olarak görmüĢlerdir. En yüksek puana sahip alt baĢlık S4 iken kriter 

olarak S6, S17, S22, S25 ve S107 soruları bütün uzmanlar tarafından 21 tam puan 

almıĢlardır (Çizelge 4.5).  

  

Çizelge 4.5. Uzman bazında indirgenmiĢ kriterler (FR-a: Toplam 25 kriter=8 grup) 

 

Soru 

No 
DKüye 

Akade-

misyen 

TD 

Uzmanı 

KK 

Görevli 
BilirkiĢi Müteahhit Emlakçı 

Toplam  

Puan 
Kriterlerin Gruplanması 

S4 *** *** *** *** *** *** *** 21 Ġmar Durumu 

S6 *** *** *** *** *** *** *** 21 Ġmar Durumu 

S17 *** *** *** *** *** *** *** 21 Ġmar Durumu 

S22 *** *** *** *** *** *** *** 21 Ġmar Durumu 

S25 *** *** *** *** *** *** *** 21 Teknik Altyapı Hizmetleri 

S107 *** *** *** *** *** *** *** 21 Gözde Mahalle Bilgileri 

S2 *** *** *** *** ** *** *** 20 Ġmar Durumu 

S5 *** *** *** *** ** *** *** 20 Ġmar Durumu 

S7 *** *** *** *** ** *** *** 20 Yapı Bilgileri 

S16 *** *** *** *** *** ** *** 20 Ġmar Durumu 

S21 *** *** *** *** *** ** *** 20 Ġmar Durumu 

S24 ** *** *** *** *** *** *** 20 Teknik Altyapı Hizmetleri 

S75 *** *** *** *** *** *** ** 20 UlaĢım Ağları 

S103 *** *** *** *** *** *** ** 20 Sağlığa Zararlı Alanlar 

S20 *** ** *** ** *** *** *** 19 Ġmar Durumu 

S23 ** *** *** *** *** ** *** 19 Teknik Altyapı Hizmetleri 

S80 ** *** *** ** *** *** *** 19 Sağlığa Zararlı Alanlar 

S88 ** *** *** *** *** *** ** 19 Sağlığa Zararlı Alanlar 

S71 ** *** *** *** ** ** *** 18 UlaĢım Ağları 

S76 ** *** *** ** *** *** ** 18 UlaĢım Ağları 

S95 ** *** *** ** *** *** ** 18 Gözde Mahalle Bilgileri 

S106 ** *** ** ** *** *** *** 18 Gözde Mahalle Bilgileri 

S38 ** *** ** ** ** *** *** 17 Resmi Kurumlar 

S53 ** ** *** ** *** *** ** 17 AlıĢveriĢ Merkezleri 

S79 ** *** *** ** ** *** ** 17 Sağlığa Zararlı Alanlar 

 

NOT: *     Orta Derecede Önemli (1 Puan) 

 **   Önemli (2 Puan) 

 *** Çok Önemli (3 Puan) 

 

Çizelge 4.5‟deki kriterler, her bir uzman grubuna göre ayrı ayrı değerlendirilerek 

elde edilmiĢ ve faktör analizi sonucundaki faktörler baz alınarak gruplandığında; 

 Ġmar Durumu, 

 Teknik Altyapı Hizmetleri,  

 Sağlığa Zararlı Alanlar, 

 UlaĢım Ağları, 

 Gözde Mahalle Bilgileri, 

 Yapı Bilgileri ve 

 Resmi Kurumlar  

Ģeklinde 7 grup sıralanmıĢtır. Ancak faktör analizinde olmayıp frekans analizi 

sonucunda çıkan  
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 AlıĢveriĢ Merkezlerine yakınlık 

kriterleri ilave edildiğinde, toplam 8 grup elde edilmiĢtir. Bu gruplamanın il bazında ve 

genel durum için yapılan değerlendirme sonucundaki indirgenmiĢ kriter grupları ile aynı 

olduğu gözlenmiĢtir.  

 

b) Ġl bazında kriter indirgeme 

 

Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzman/vatandaĢlar için ana baĢlıklar, alt 

baĢlıklar ve kriterlerin mutlak değerce aritmetik ortalamaları sıralanmıĢtır (Çizelge 4.6). 

Ana baĢlık içerinde yer alan 4 madde, alt baĢlık ve kriterlerden mutlak değerce aritmetik 

ortalamaları en yüksek olan ilk 10 madde alınarak örneklem gruplarına göre kriterler 

gösterilmiĢtir.  

Çizelge 4.6‟da ana baĢlıklar halinde verilen yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli 

özellikler çoğu örneklem gruplarında;  

 Yasal Özellikler 

 Konumsal Özellikler 

 Fiziksel Özellikler 

 Mahalli Özellikler  

Ģeklinde sıralanmıĢtır. Bu olay taĢınmaz değerlemede konumlarına göre yer alan uzman 

grupların çoğu için de geçerli olup anket çalıĢması esnasındaki “yasal özellikler her 

Ģeyin baĢında gelir” söylemlerini doğruladığı görülmüĢtür. Ġkinci sırada yer alan 

Konumsal ve son sıradaki Mahalli Özelliklere iliĢkin olarak arsanın Ģehrin hangi 

bölgesinde olduğu, bölgenin insan yapısı, bölgenin sağlığa zararlı alanlardan, hava ve 

gürültü kirliliğinden uzak olmasına insanların önem verdiği tespit edilmiĢtir. Burada 

sadece Kayseri‟deki vatandaĢlar ile müteahhit ve emlakçı olan uzmanlarda farklılık 

görülüp konumsal, yasal, fiziksel ve mahalli Ģeklinde sıralanmıĢtır. Gerek ana 

baĢlıkların sıralamasında gerekse alt baĢlıkların sıralamasında genellikle yasal 

özelliklerin ve alt baĢlık olan imar planındaki yapılaşma şartlarına iliĢkin kriterlerin ilk 

sıralarda yer aldığı belirlenmiĢtir. Ancak ikinci sıra; ana baĢlık ve alt baĢlık sıralamasına 

göre değiĢkenlik göstermekte olup ana baĢlık sıralamasında konumsal özelikler, alt 

kriterlerin sıralamasında fiziksel özelliklerden Teknik Altyapı Hizmetleri kriterlerinin 

yer aldığı gözlenmiĢtir. 
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Çizelge 4.6. Ġllere göre mutlak aritmetik ortalamalarının ayrı ayrı gruplar halinde sıralanması 

 

  

UZMAN VATANDAġ 

Ankara Konya Kayseri Ankara Konya Kayseri 

A
N

A
 

B
A

ġ
L

IK
L

A
R

 

S117_a S117_a S117_a S117_a S117_a S117_c 

S117_c S117_c S117_c S117_c S117_c S117_a 

S117_b S117_b S117_b S117_b S117_b S117_b 

S117_d S117_d S117_d S117_d S117_d S117_d 

A
L

T
 B

A
ġ

L
IK

L
A

R
 

S4 S4 S4 S35 S35 S35 

S16 S23 S16 S23 S16 S15 

S71 S16 S95 S71 S23 S23 

S23 S71 S79 S38 S15 S38 

S1 S1 S106 S106 S71 S71 

S95 S38 S15 S15 S4 S66 

S15 S106 S23 S4 S1 S95 

S106 S53 S38 S66 S38 S106 

S52 S35 S1 S16 S106 S16 

S79 S79 S52 S1 S95 S52 

K
R

ĠT
E

R
L

E
R

 

S17 S17 S17 S17 S2 S22 

S25 S25 S2 S24 S17 S2 

S22 S24 S25 S2 S24 S17 

S24 S22 S22 S25 S22 S25 

S2 S7 S107 S22 S25 S24 

S5 S80 S6 S36 S7 S37 

S6 S75 S24 S88 S36 S36 

S75 S2 S80 S76 S5 S76 

S88 S6 S21 S9 S76 S75 

S21 S107 S88 S37 S37 S5 

 

Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzman/vatandaĢ örneklemlerinde sıralamaları 

farklı olmasına karĢın ortak olan üç tane alt baĢlık; 

 S16- Arsanın Ada Ġçindeki Konumu 

 S23- Arsanın Teknik Altyapı Hizmetlerinden Yararlanma Durumu 

 S106- Mahallenin Çevresel Görünümünün Güzel Olması  

Ģeklinde olup 5 tane kriter de;  

 S2- Arsanın bağımsız kullanım yetkisine sahip olmak (Tam olması)  

 S17- Arsanın köĢebaĢı parselde yer alması 

 S22- Arsanın konut yapımı açısından kullanıĢlı olması (düzgün geometrik 

Ģekilli ve normal köĢe sayısına sahip olması) 

 S24- Ġçme ve kullanma suyu hizmetinin sağlanması 

 S25- Elektrik, kanalizasyon, doğalgaz, telefon hizmetlerinin sağlanması 

ortak olarak tespit edilmiĢtir (Çizelge 4.6). 
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Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzmanlarda sıralamaları farklı olmasına karĢın 

ortak olan beĢ tane alt baĢlık olup hepsinde S16, S23, S106 dıĢında kalan ortak alt 

baĢlıklar; 

 S4- Ġmar Planındaki YapılaĢma ġartları (Ġmar Durumu)  

 S79- Sağlığa Zararlı Alanlara Yakınlık          

Ģeklindedir. Ġllerdeki uzmanlarda altı tane ortak kriter bulunmakta olup S2, S17, S22, 

S24, S25 dıĢında hepsindeki ortak kriterler; 

 S6- Toplam inĢaat alanının büyük olması 

kriteri vardır. Bunlara ilaveten uzmanlardaki ilk sırada yer alan S4 alt baĢlığı ve S17 

kriterinin aynı olduğu görülmüĢtür (Çizelge 4.6). Konya‟daki uzmanların diğer 

uzmanlar ve diğer örneklemlere göre S53- AlıĢveriĢ Merkezlerine Yakınlık farklı bir alt 

baĢlık olarak tespit edilmiĢtir. 

Ankara, Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢlarda sıralamaları farklı olmasına 

karĢın ortak olan yedi tane alt baĢlık olup hepsinde S16, S23, S106 dıĢında kalan ortak 

alt baĢlıklar; 

 S15- Arsa Alanının (Arsanın yüzölçümü) Büyüklüğü 

 S35- Sağlık KuruluĢlarına Yakınlık 

 S38- Eğitim KuruluĢlarına Yakınlık 

 S71- Toplu TaĢıma Noktalarına (UlaĢım Ağlarına) Yakınlık 

Ģeklindedir. Ġllerdeki vatandaĢlarda sekiz tane ortak kriter bulunmakta olup hepsindeki 

S2, S17, S22, S24, S25 dıĢında ortak olanlar; 

 S36- Sağlık ocağı, sağlık merkezi, dispanser, vb. yakınlık 

 S37- Devlet/Özel hastanelere yakınlık 

 S76- Belediye otobüsü duraklarına yakınlık   

kriterleridir. Bunlara ilaveten vatandaĢların ilk sırada yer alan S35 alt baĢlığı aynı olup 

buna göre sağlık kuruluĢlarına önem verdikleri ortaya çıkmaktadır. Ortak olan kriterler 

içinde ise hem S36 hem de S37‟nin bulunması bu olayı desteklemektedir. Ankara‟daki 

vatandaĢların diğer illerdeki vatandaĢ örneklemlerine göre farklı olarak S9- Arsa içindeki 

yapılacak yapının ayrık düzende olması kriterini içerdiği gözlenmiĢtir (Çizelge 4.6).  

Genel olarak Çizelge 4.6‟ya bakıldığında yasal ve fiziksel özellikler grubu 

altında arsanın mülkiyet durumunun tam olması, imar durumu, alan, köĢe baĢında 

olması, Ģeklinin düzgün olması ve teknik altyapısının mevcut olması gibi kriterler öne 

çıkmaktadır. Konumsal özelliklerden sağlık ve eğitim kuruluĢlarına, toplu taĢıma 



 

 

107 

noktalarına ve sağlığa zararlı alanlara yakınlık, manzara durumu gibi alt baĢlıkların yer 

aldığı dikkati çekmektedir. Mahalli özelliklerden çevresel görünümünün güzel olması 

alt baĢlığı altında sadece mahallenin prestijli olması (gözde mahalle olması) kriterinin 

Konya ve Kayseri uzman ile Tüm uzman örneklemlerinde olduğu görülmüĢtür.   

Çizelge 4.6‟daki alt baĢlıklar ve kriterler yukarıdan aĢağıya doğru 10‟dan 

baĢlayarak 1‟e kadar puanlanmıĢtır. Her kriterin aldığı puanlar toplanarak elde edilen 

değerler büyükten küçüğe doğru sıralanmıĢtır. Yasal özelliklere ait mülkiyet durumu 

(Tam olması), imar durumu (alan, toplam inĢaat alanının büyük olması, 10 ve daha fazla 

katlı olması, taban alanı ve ayrık düzende olması); fiziksel özelliklere ait ada içindeki 

konum (köĢebaĢı olması) ve teknik altyapı hizmetlerine (elektrik, kanalizasyon 

hizmetlerinin sağlanması, düzgün geometrik Ģekilli olması, içme ve kullanma suyu ve 

cephe sayısı) ait alt kriterlerin olduğu görülmektedir. Konumsal özelliklere ait sağlık 

kuruluĢları (sağlık ocakları ve devlet hastaneleri), toplu taĢıma noktalarına yakınlık 

(tramvay, metro ve metrobüs duraklarına yakınlık ve belediye otobüsü duraklarına 

yakınlık) ve sağlığa zararlı alanlara yakınlık (atık tahliye bölgelerine yakınlık, doğal 

afet bölgelerine yakınlık) yer almaktadır. Mahalli özelliklere ait sadece çevresel 

görünüme iliĢkin mahallenin gözde olması kriteri bulunmaktadır (Çizelge 4.7). 

   

Çizelge 4.7. Ġl bazında indirgenmiĢ kriterler (FR-b: Toplam 31 kriter=10 grup) 

 
Soru No ĠndirgenmiĢ Kriterler Kriterlerin Gruplanması 

S17 Arsanın köĢebaĢı parselde yer alması Ġmar Durumu 

S25 Elektrik, kanalizasyon, doğalgaz, telefon hizmetlerinin sağlanması Teknik Altyapı Hizmetleri  

S23 Arsanın Teknik Altyapı Hizmetlerinden Yararlanma Durumu Teknik Altyapı Hizmetleri 

S22 
Arsanın konut yapımı açısından kullanıĢlı olması (düzgün 
geometrik Ģekilli ve normal köĢe sayısına sahip olması) 

Ġmar Durumu 

S2 Arsanın bağımsız kullanım yetkisine sahip olmak (Tam olması) Ġmar Durumu 

S24 Ġçme ve kullanma suyu hizmetinin sağlanması Teknik Altyapı Hizmetleri 

S4 İmar Planındaki Yapılaşma Şartları (İmar Durumu) Ġmar Durumu 

S16 Arsanın Ada İçindeki Konumu Ġmar Durumu 

S71 Toplu Taşıma Noktalarına (Ulaşım Ağlarına) Yakınlık UlaĢım Ağları 

S35 Sağlık Kuruluşlarına Yakınlık Resmi Kurumlar 

S15 Arsa alanının (arsanın yüzölçümü) büyüklüğü Ġmar Durumu 

S38 Eğitim Kuruluşlarına Yakınlık Resmi Kurumlar 

S106 Mahallenin Çevresel Görünümünün Güzel Olması Gözde Mahalle Bilgileri 

S1 Arsanın Kullanım Yetkisi (Mülkiyet Durumu) Ġmar Durumu 

S95 Arsanın Manzara Durumu Gözde Mahalle Bilgileri 

S36 Sağlık ocağı, sağlık merkezi, dispanser, vb. yakınlık Resmi Kurumlar 

S6 Toplam inĢaat alanının büyük olması Ġmar Durumu 

S7 Arsa içindeki yapılacak yapının 10 ve daha fazla katlı olması Yapı Bilgileri 

S79 Sağlığa Zararlı Alanlara Yakınlık     Sağlığa Zararlı Alanlar 

S5 Arsaya ait taban inĢaat kullanım alanının büyük olması Ġmar Durumu 

S75 Tramvay, Metro, Metrobüs duraklarına yakınlık   UlaĢım Ağları 

S66 Yeşil Alanlara Yakınlık YeĢil Alanlar 

S76 Belediye otobüsü duraklarına yakınlık   UlaĢım Ağları 

S80 
Atık tahliye bölgelerine (Çöp, kanalizasyon, vb. toplu olarak 

atıldığı yerlere) yakınlık 
Sağlığa Zararlı Alanlar 

S88 
Doğal afet bölgelerine (Deprem, heyelan, kaya düĢmesi, sel, çığ 

vb.) yakınlık 
Sağlığa Zararlı Alanlar 

S37 Devlet/Özel hastanelere yakınlık Resmi Kurumlar 

S107 Mahallenin prestijli olması (gözde mahalle olması) Gözde Mahalle Bilgileri 
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S52 Çekim (Cazibe) Merkezlerine (Ģehir merkezi gibi) Yakınlık Şehir Merkezi 

S53 Alışveriş Merkezlerine Yakınlık Alışveriş Merkezleri 

S21 Arsanın yola bakan cephesinin sayısı 2 ve daha fazla olması Ġmar Durumu 

S9 Arsa içindeki yapılacak yapının ayrık düzende olması Yapı Bilgileri 

 

Çizelge 4.7‟deki kriterler, bütün örneklem gruplarının ayrı ayrı değerlendirilmesi 

sonucunda elde edilmiĢtir. Bu kriterler, faktör analizi sonucundaki faktörlere göre 

gruplandırıldığında; 

 Ġmar Durumu, 

 Teknik Altyapı Hizmetleri, 

 UlaĢım Ağları,  

 Resmi Kurumlar, 

 Gözde Mahalle Bilgileri, 

 Yapı Bilgileri, 

 Sağlığa Zararlı Alanlar ve 

 YeĢil Alanlar 

Ģeklinde 8 grup oluĢmuĢtur. Faktör içerisinde yer almayıp frekans analizi sonucundan 

çıkan 

  ġehir Merkezi ve  

 AlıĢveriĢ Merkezlerine yakınlık 

kriterleri de ilave edildiğinde toplam 10 grup, analiz sonuçlarına göre belirlenmiĢtir. Ġl 

ve uzman bazında indirgenmiĢ kriterler farklı puanlama yoluyla yeniden 

değerlendirmeye alınmasına rağmen, uzman bazında indirgenmiĢ kriterler il 

bazındakileri kapsadığı saptanmıĢtır.  

 

c) Genel duruma göre kriter indirgeme 

 

Tüm uzman, tüm vatandaĢ ve genel için ana baĢlıklar, alt baĢlıklar ve kriterlerin 

mutlak değerce aritmetik ortalamaları sıralanmıĢ ve Çizelge 4.8‟de soru numaraları ile 

verilmiĢtir. Ana baĢlık içerinde yer alan 4 madde, alt baĢlık ve kriterlerden mutlak 

değerce aritmetik ortalamaları en yüksek olan ilk 10 madde alınarak bütün örneklem 

gruplarına göre kriterler gösterilmiĢtir.  

Çizelge 4.8‟de ana baĢlıklar halinde verilen yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli 

özellikler bütün örneklem gruplarında;  

 Yasal Özellikler 
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 Konumsal Özellikler 

 Fiziksel Özellikler 

 Mahalli Özellikler  

Ģeklinde sıralanmıĢtır. 

 

Çizelge 4.8. Genel duruma göre indirgenmiĢ kriterler (FR-c: Toplam 25 kriter=7 grup) 

 

  

GENEL DURUM Soru No Genel Duruma Göre ĠndirgenmiĢ Kriterler Kriterlerin Gruplanması 

Tüm uzman Tüm vatandaĢ Genel S17 Arsanın köĢebaĢı parselde yer alması Ġmar Durumu 

A
N

A
 B

A
ġ

L
IK

L
A

R
 

S117_a S117_a S117_a S23 
Arsanın Teknik Altyapı Hizmetlerinden 

Yararlanma Durumu 
Teknik Altyapı Hizmetleri 

S117_c S117_c S117_c S2 
Arsanın bağımsız kullanım yetkisine sahip 

olmak (Tam olması) 
Ġmar Durumu 

S117_b S117_b S117_b S25 
Elektrik, kanalizasyon, doğalgaz, telefon 
hizmetlerinin sağlanması 

Teknik Altyapı Hizmetleri  

S117_d S117_d S117_d S71 
Toplu Taşıma Noktalarına (Ulaşım Ağlarına) 

Yakınlık 
UlaĢım Ağları 

A
L

T
 B

A
ġ

L
IK

L
A

R
 

S4 S35 S23 S24 Ġçme ve kullanma suyu hizmetinin sağlanması Teknik Altyapı Hizmetleri 

S16 S23 S35 S16 Arsanın Ada İçindeki Konumu Ġmar Durumu 

S23 S15 S71 S22 
Arsanın konut yapımı açısından kullanıĢlı olması 
(düzgün geometrik Ģekilli ve normal köĢe 

sayısına sahip olması) 

Ġmar Durumu 

S71 S71 S15 S4 
İmar Planındaki Yapılaşma Şartları (İmar 

Durumu) 
Ġmar Durumu 

S106 S38 S16 S35 Sağlık Kuruluşlarına Yakınlık Resmi Kurumlar 

S1 S16 S4 S15 Arsa alanının (arsanın yüzölçümü) büyüklüğü Ġmar Durumu 

S95 S4 S38 S106 
Mahallenin Çevresel Görünümünün Güzel 

Olması 
Gözde Mahalle Bilgileri 

S79 S106 S106 S38 Eğitim Kuruluşlarına Yakınlık Resmi Kurumlar 

S15 S1 S1 S1 Arsanın Kullanım Yetkisi (Mülkiyet Durumu) Ġmar Durumu 

S38 S95 S95 S7 
Arsa içindeki yapılacak yapının 10 ve daha fazla 

katlı olması 
Yapı Bilgileri 

K
R

ĠT
E

R
L

E
R

 

S17 S2 S17 S36 
Sağlık ocağı, sağlık merkezi, dispanser, vb. 

yakınlık 
Resmi Kurumlar 

S25 S17 S2 S5 
Arsaya ait taban inĢaat kullanım alanının büyük 
olması 

Ġmar Durumu 

S22 S24 S25 S95 Arsanın Manzara Durumu Gözde Mahalle Bilgileri 

S24 S25 S24 S6 Toplam inĢaat alanının büyük olması Ġmar Durumu 

S2 S22 S22 S76 Belediye otobüsü duraklarına yakınlık   UlaĢım Ağları 

S6 S36 S7 S37 Devlet/Özel hastanelere yakınlık Resmi Kurumlar 

S5 S7 S36 S79 Sağlığa Zararlı Alanlara Yakınlık     Sağlığa Zararlı Alanlar 

S107 S37 S5 S107 
Mahallenin prestijli olması (gözde mahalle 

olması) 
Gözde Mahalle Bilgileri 

S75 S76 S76 S75 Tramvay, Metro, Metrobüs duraklarına yakınlık   UlaĢım Ağları 

S80 S5 S37 S80 
Atık tahliye bölgelerine (Çöp, kanalizasyon, vb. 

toplu olarak atıldığı yerlere) yakınlık 
Teknik Altyapı Hizmetleri 

 

Bütün illerdeki uzmanlar (Tüm uzman), bütün illerdeki vatandaĢlar (Tüm 

vatandaĢ) ve her ikisinin toplamı olan “Genel” duruma göre, sıralamalarının farklı 

olmasına karĢın alt baĢlıkların hemen hemen hepsinin ortak olduğu, sadece S79 ve 

S35‟in ortak olmadığı görülmüĢtür (Çizelge 4.8).  

Çizelge 4.8‟deki kriterler, bütün örneklem gruplarının ayrı ayrı değerlendirilmesi 

sonucunda elde edilmiĢtir. Bu kriterler, faktör analizi sonucundaki faktörlere göre 

gruplandırıldığında; 
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 Ġmar Durumu, 

 Teknik Altyapı Hizmetleri, 

 UlaĢım Ağları,  

 Resmi Kurumlar, 

 Gözde Mahalle Bilgileri, 

 Yapı Bilgileri, 

 Sağlığa Zararlı Alanlar ve 

Ģeklinde toplam 7 grup oluĢmuĢtur. Bu sonuçların; uzmanlara ve illere göre ayrı ayrı 

yapılan indirgeme sonuçları ile hemen hemen aynı olduğu saptanmıĢtır.  

 

4.2.2. Temel bileĢen analizinin arsa değerini etkileyen kriterlere uygulanması 

 

Temel BileĢen Analizi (TBA), miniTAB 17 yazılımı kullanılarak iĢlem 

yapılmıĢtır. Ham veriler kullanılmasından dolayı kovaryans-varyans matrisi tercih 

edilmiĢ olup “genel” örneklem grubunda; yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli 

özelliklere ait veriler ayrı ayrı analize tabi tutulmuĢtur. 

Temel BileĢen ve Faktör Analizleri kriter indirgeme analizleridir. Bu sebeple ana 

ve çoğu alt baĢlıklar analiz iĢlemine dahil edilmemiĢtir. Ancak arsanın alanı, eğimi gibi 

bazı alt baĢlıkların altında herhangi bir kriter bulunmadığından kendisi kriter olarak 

alınmıĢ ve toplam 96 kriter analize tabi tutulmuĢtur. Analiz için anket verileri, 96 (p) 

kriter ve her birinin 2.474 (n) katılımcıda ölçülmesi ile elde edilen ham verilerin 

oluĢturduğu 96X2.474 boyutlu veri kümesinin matrisi meydana gelmektedir.  

 

4.2.2.1. Temel bileĢen sayısının belirlenmesi 

 

 Yasal özellikler altında 12 tane kriter bulunması sebebiyle 12 tane bileĢen sayısı 

hesaplanmıĢtır. Her bir bileĢene ait özdeğer, varyans ve kümülatif varyans yüzde 

oranları verilmiĢtir (Çizelge 4.9). Ham verilere göre 12 bileĢen oluĢmasına karĢın 

TBA‟ya göre bileĢen sayısı 12‟den daha az olmalıdır. Dolayısıyla varyansların 

kümülatif yüzdelerine göre % 75 (,746) anlam düzeyinde bileĢen sayısı 4‟tür.  
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Çizelge 4.9. Varyans-Kovaryans Matrisinin özdeğer analizi 

 

BileĢen 
Varyans-Kovaryans Matrisinin Özdeğer Analizi 

Özdeğer Oran Kümülatif 

TB1 28,068 ,407 ,407 

TB2 9,769 ,142 ,549 

TB3 7,557 ,110 ,658 

TB4 6,048 ,088 ,746 

TB5 4,496 ,065 ,811 

TB6 3,371 ,049 ,860 

TB7 3,224 ,047 ,907 

TB8 1,872 ,027 ,934 

TB9 1,517 ,022 ,956 

TB10 1,218 ,018 ,973 

TB11 0,963 ,014 ,987 

TB12 0,870 ,013 1,000 

 

Özdeğerlerin 1 ve 1‟den büyük olma durumları dikkate alındığı zaman bileĢen 

sayısı 10‟dur (Çizelge 4.9).   

 

 
 

ġekil 4.9. Özdeğer-BileĢen Sayısı Grafiği 

 

Özdeğer ve bileĢen sayılarından meydana gelen grafiğe göre bileĢen sayısı 2‟dir 

(ġekil 4.9). Bu durumda bileĢen sayısı en az olan grafiğe göre bileĢen sayısının 2 olarak 

alınmasına karar verilmiĢtir. 

TBA, yasal özelliklerin alt kriterlerine uygulanmıĢ, % 30‟un altında kalan 

kriterler (S2, S7, S8, S9 ve S10) ve bileĢende tek kriter olanlar (S3) çıkartılarak analiz 

yenilenmiĢtir. Yenilenen analiz sonucuna göre 2 tane bileĢenin kümülatif varyans yüzde 

oranı % 70 (,699) olup analizin anlamlı olduğu anlaĢılmıĢtır (Çizelge 4.10). 
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Çizelge 4.10. Yasal özelliklerin temel bileĢenleri 

 

BileĢen 

 

Soru No 

Ortalama Standart 

Sapma 
Yasal 

Kısıtlamalar 

Ġmar 

Durumu  

S14 -1,64 3,60 ,579  

S13 -2,47 3,34 ,575  

S12 -2,68 3,41 ,573  

S6 3,81 2,04  -,539 

S15 3,83 2,06  -,488 

S5 3,89 1,82  -,466 

Özdeğer   26,099 7,048 

Kümülatif   ,550 ,699 

Güvenirlilik   ,813 ,647 

N   3 3 

 

TBA, fiziksel özelliklerin alt kriterlerine uygulanmıĢ ve S28 numaralı sorunun 

iki bileĢende de yüksek yüklere sahip olduğu saptanmıĢtır. S28 çıkartılarak analiz 

tekrarlanmıĢ, % 30‟un altında kalan kriterler (S17, S22, S24 ve S25), bileĢen içindeki 

kriterlerle uyuĢmayanlar (S18) ve bir bileĢende tek kriter olanlar (S31, S32, S33 ve S34) 

çıkartılarak analiz yenilenmiĢtir. Yenilenen analiz sonucuna göre 2 tane bileĢenin 

kümülatif varyans yüzde oranı % 72 (,716) olup analizin anlamlı olduğu anlaĢılmıĢtır 

(Çizelge 4.11). 

 

Çizelge 4.11. Fiziksel özelliklerin temel bileĢenleri 

 

BileĢenler 

 

Soru No 

Ortalama 

Standart 

Sapma 

Teknik 

Altyapı 

Hizmetleri 

Cephe 

Durumu  

S29 3,45 2,14 ,463  

S27 3,54 2,00 ,454  

S26 3,66 1,84 ,426  

S21 3,74 2,12  -,579 

S20 3,75 2,02  -,515 

Özdeğerler   9,697 5,036 

Kümülatif    ,471 ,716 

Güvenirlilik   ,733 ,754 

N   3 2 

 

TBA, konumsal özelliklerin alt kriterlerine uygulanmıĢ, % 30‟un altında kalan 

kriterler (S36, S37, S39, S40, S41, S42, S49, S51, S52, S54, S55, S56, S57, S59, S60, 

S63, S67, S68, S69, S70, S74, S75, S76, S77, S78, S87, S88, S89 ve S98), bileĢen 

içindeki kriterlerle uyuĢmayanlar (S46, S47, S50, S91, S92, S93 ve S94) ve bir 

bileĢende tek kriter olanlar  (S90) ve iki bileĢende yüksek yüke sahip olan (S62) 

çıkartılarak analiz en az 15 defa yenilenmiĢtir. En son uygulanan analizde 5 tane 
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bileĢenin kümülatif varyans yüzde oranı % 75 (,748) olup analizin anlamlı olduğu 

anlaĢılmıĢtır (Çizelge 4.12). 

  

Çizelge 4.12. Konumsal özelliklerin temel bileĢenleri 

 

BileĢenler 

 

Soru No 

Ortalama 
Standart 

Sapma 

Sağlığa 

Zararlı 

Alanlar 

Eğlence 

Alanları 

UlaĢım 

Ağları 

Manzara 

Durumu 

Resmi 

Kurumlar 

S83 -2,90 2,75 -,370     

S82 -3,58 2,21 -,336     

S84 -3,44 2,27 -,335     

S85 -3,37 2,23 -,334     

S81 -3,56 2,26 -,329     

S86 -3,32 2,27 -,321     

S80 -3,70 2,23 -,306     

S64 1,64 2,92  ,408    

S65 1,77 2,83  ,381    

S72 1,28 3,28   -,704   

S73 2,43 2,69   -,380   

S96 3,28 2,26    -,509  

S97 3,43 2,18    -,495  

S45 2,88 2,23     ,522 

S44 2,81 2,22     ,508 

Özdeğer   28,010 22,425 9,687 8,079 6,186 

Kümülatif   ,281 ,507 ,604 ,685 ,748 

Güvenirlilik   ,925 ,683 ,672 ,843 ,879 

N   7 2 2 2 2 

  

TBA, mahalli özelliklerin alt kriterlerine uygulandığında % 30‟un altında kalan 

kriterler (S100, S103, S104, S105, S107 ve S109) çıkartılarak analiz yenilenmiĢtir. 

Yenilenen analiz sonucuna göre bileĢen içindeki kriterlerle uyuĢmayan (S110, S113 ve 

S114), bir bileĢende tek kriter olan  (S101 ve S102) ve iki bileĢende yüksek yüke sahip 

olan (S112) kriterlerinin olduğu saptanmıĢtır. Ġlgili kriterler çıkartılarak analiz 

tekrarlanmıĢtır. En son analiz sonucuna göre 2 tane bileĢenin kümülatif varyans yüzde 

oranı % 78 (,781) olup analizin anlamlı olduğu anlaĢılmıĢtır (Çizelge 4.13). 

 

Çizelge 4.13. Mahalli özelliklerin temel bileĢenleri 

 

BileĢenler 

 

Kriterler 

Ortalama 

Standart 

Sapma 

Nüfus ve 

Yapı 

Yoğunluğu 

Hava ve 

Gürültü 

Kirliliği 

S108 0,70 3,61 ,727  

S99 0,90 3,50 ,662  

S116 -3,53 2,37  ,676 

S115 -3,53 2,37  ,675 

Özdeğerler   18,346 10,177 

Kümülatif   ,502 ,781 

Güvenirlilik   ,599 ,910 

N   2 2 
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4.2.2.2. Temel BileĢenlerin Adlandırılması 

 

TBA sonuçlarına göre yasal özelliklerden 2, fiziksel özelliklerden 2, konumsal 

özelliklerden 5 ve mahalli özelliklerden 2 olmak üzere toplam 11 temel bileĢen 

oluĢmuĢtur (Çizelge 4.14). 

 

Çizelge 4.14. Temel bileĢenlerin adları 

 

Sıra No Ana BaĢlık BileĢen No Temel BileĢenlerin Adları Madde Sayısı 
Kriterlerin Soru 

Numaraları 

1 Yasal 

Özellikler 

TB1 Yasal Kısıtlamalar 3 S14, S13 ve S12. 

2 TB2 Ġmar Durumu 3 S6, S15 ve S5. 

3 Fiziksel 

Özellikler 

TB1 Teknik Altyapı Hizmetleri 3 S29, S27 ve S26. 

4 TB2 Cephe Durumu 2 S21 ve S20. 

5 

Konumsal 

Özellikler 

TB1 Sağlığa Zararlı Alanlar 7 
S83, S82, S84, S85, 

S81, S86 ve S80. 

6 TB2 Eğlence Alanları 2 S64 ve S65. 

7 TB3 UlaĢım Ağları 2 S72 ve S73. 

8 TB4 Manzara Durumu 2 S96 ve S97. 

9 TB5 Resmi Kurumlar 2 S45 ve S44. 

10 Mahalli 

Özellikler 

TB1 Nüfus ve Yapı Yoğunluğu 2 S108 ve S99. 

11 TB2 Hava ve Gürültü Kirliliği 2 S116 ve S115. 

 

Yasal özelliklerde S14, S13 ve S12 sorularının kullanım kısıtlamalarla ilgili 

olmasından “Yasal Kısıtlamalar”; S6, S15 ve S5 ağırlıklı olarak imar bilgilerini 

içermesi sebebiyle “Ġmar Durumu”; S29, S27 ve S26 sorularının teknik altyapı 

hizmetlerine iliĢkin bilgileri içermesinden “Teknik Altyapı Hizmetleri”; S21 ve S20 

soruları cephe sayısı ve uzunluğuna karĢılık geldiğinden “Cephe Durumu” olarak 

adlandırılmıĢtır. S83, S82, S84, S85, S81, S86 ve S80 soruları benzin ve baz istasyonu, 

doğalgaz ve tüp dolum tesisleri, trafo ve enerji nakil hatları, az geliĢmiĢ bölgeler ve atık 

tahliye bölgeleri gibi yerlerin sağlığa zararlı alanları içermesinden “Sağlığa Zararlı 

Alanlar”; S64 ve S65 soruları “Eğlence Alanları”, S72 ve S73 soruları “UlaĢım Ağları”, 

S96 ve S97 soruları “Manzara Durumu” ve S45 ve S44 soruları “Resmi Kurumlar” 

Ģeklinde adlandırılan konumsal özelliklerdir. S108 ve S99 soruları “Nüfus ve Yapı 

Yoğunluğu”, S116 ve S115 soruları “Hava ve Gürültü Kirliliği” olarak adlandırılmıĢtır. 

Kısaca, bileĢenlerin altında yer alan soru numaralarındaki kriterlere uygun bir Ģekilde 

bileĢenler oluĢturulmuĢtur. 
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4.2.2.3. Temel bileĢenlerin örneklem gruplarına göre incelenmesi  

 

Genel, tüm uzman, tüm vatandaĢ, Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzmanlar ve 

Ankara, Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢlardan oluĢan toplam dokuz örneklem grubu 

değerlendirmeye alınmıĢtır. TBA sonucunda meydana gelen temel bileĢenler içerindeki 

kriterlerin aritmetik ortalamaları alınıp her bir katılımcıya ait 11 tane temel bileĢen 

puanı elde edilmiĢtir. Söz konusu olan örneklem gruplamaları ayrılıp her gruba ait 

bileĢen puanlarının aritmetik ortalamaları hesaplanmıĢ ve mutlak değere göre büyükten 

küçüğe doğru sıralanmıĢtır. Çizelgeler halinde her örneklem grubuna ait sıralanmıĢ 

temel bileĢenler aĢağıda sunulmuĢtur. 

 

a) Genel, uzman ve vatandaĢa göre TBA sonuçları 

 

 TBA sonuçlarının genel, uzman ve vatandaĢa göre benzerlik ve farklılıkları 

incelemeye alınmıĢtır. Genel, tüm uzman ve tüm vatandaĢ örneklemlerinde ilk iki 

sıradaki “Ġmar Durumu” ve “Cephe Durumu”, beĢinci sıradaki “Sağlığa Zararlı 

Alanlar”, son beĢ sıradaki “Resmi Kurumlar”, “Yasal Kısıtlamalar”, “UlaĢım Ağları”, 

“Eğlence Alanları” ve “Nüfus ve Yapı Yoğunluğu” bileĢenlerinin benzerlik gösterdiği 

saptanmıĢtır (Çizelge 4.15). Genel ve tüm vatandaĢ örneklemlerindeki bileĢenlerin 

sıralamasının aynı olduğu, ancak uzmandaki bileĢenlerin sıralamasında farklılıkların 

varlığı görülmüĢtür. 

 

Çizelge 4.15. Genel, uzman ve vatandaĢa göre temel bileĢenler 

 

Sıra No Genel Uzman VatandaĢ 

1 Ġmar Durumu Ġmar Durumu Ġmar Durumu 

2 Cephe Durumu Cephe Durumu Cephe Durumu 

3 Teknik Altyapı Hizmetleri Hava ve Gürültü Kirliliği Teknik Altyapı Hizmetleri 

4 Hava ve Gürültü Kirliliği Manzara Durumu Hava ve Gürültü Kirliliği 

5 Sağlığa Zararlı Alanlar Sağlığa Zararlı Alanlar Sağlığa Zararlı Alanlar 

6 Manzara Durumu Teknik Altyapı Hizmetleri Manzara Durumu 

7 Resmi Kurumlar Resmi Kurumlar Resmi Kurumlar 

8 Yasal Kısıtlamalar Yasal Kısıtlamalar Yasal Kısıtlamalar 

9 UlaĢım Ağları UlaĢım Ağları UlaĢım Ağları 

10 Eğlence Alanları Eğlence Alanları Eğlence Alanları 

11 Nüfus ve Yapı Yoğunluğu Nüfus ve Yapı Yoğunluğu Nüfus ve Yapı Yoğunluğu 
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b) Uzman ve VatandaĢın Ġllere Göre TBA Sonuçları 

 

TBA sonuçlarının Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzmanlara göre benzerlik ve 

farklılıkları incelemeye alınmıĢtır. Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzmanlara göre 

sadece son sırada olan “Nüfus ve Yapı Yoğunluğu” bileĢeni benzerlik göstermekte olup 

diğer satırlarda farklılık vardır (Çizelge 4.16). TBA sonuçları dikkate alındığında bütün 

illerdeki uzman görüĢleri genel olarak birbirine benzemediği ortaya çıkmıĢtır.      

 

Çizelge 4.16. Ġllere göre uzmanlara ait temel bileĢenleri 

 

Sıra No Ankara Konya Kayseri 

1 Ġmar Durumu Cephe Durumu  Ġmar Durumu 

2 Hava ve Gürültü Kirliliği  Ġmar Durumu Cephe Durumu 

3 Cephe Durumu Hava ve Gürültü Kirliliği  Hava ve Gürültü Kirliliği  

4 Teknik Altyapı Hizmetleri Sağlığa Zararlı Alanlar Manzara Durumu 

5 Manzara Durumu Manzara Durumu Sağlığa Zararlı Alanlar 

6 Sağlığa Zararlı Alanlar Teknik Altyapı Hizmetleri  Teknik Altyapı Hizmetleri 

7 Resmi Kurumlar Yasal Kısıtlamalar Resmi Kurumlar 

8 Yasal Kısıtlamalar Resmi Kurumlar Yasal Kısıtlamalar 

9 UlaĢım Ağları Eğlence Alanları UlaĢım Ağları 

10 Eğlence Alanları UlaĢım Ağları Eğlence Alanları 

11 Nüfus ve Yapı Yoğunluğu Nüfus ve Yapı Yoğunluğu Nüfus ve Yapı Yoğunluğu 

 

 TBA sonuçlarının Ankara, Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢlara göre benzerlik 

ve farklılıkları incelemeye alınmıĢtır. Ankara, Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢlara göre 

1. sıradaki, 7. ve 11. sıradaki “Ġmar Durumu”, “Resmi Kurumlar” ve “Nüfus ve Yapı 

Yoğunluğu” bileĢenleri benzerlik göstermiĢ olup diğer satırlardaki bileĢenlerde farklılık 

vardır (Çizelge 4.17).  

 

Çizelge 4.17. Ġllere göre vatandaĢlara ait temel bileĢenleri 

 

Sıra No Ankara Konya Kayseri 

1 Ġmar Durumu Ġmar Durumu Ġmar Durumu 

2 Teknik Altyapı Hizmetleri Cephe Durumu  Cephe Durumu  

3 Sağlığa Zararlı Alanlar Teknik Altyapı Hizmetleri Hava ve Gürültü Kirliliği 

4 Cephe Durumu Hava ve Gürültü Kirliliği Teknik Altyapı Hizmetleri 

5 Hava ve Gürültü Kirliliği Manzara Durumu Sağlığa Zararlı Alanlar 

6 Manzara Durumu Sağlığa Zararlı Alanlar Manzara Durumu 

7 Resmi Kurumlar Resmi Kurumlar Resmi Kurumlar 

8 Yasal Kısıtlamalar Yasal Kısıtlamalar UlaĢım Ağları 

9 Eğlence Alanları UlaĢım Ağları Yasal Kısıtlamalar 

10 UlaĢım Ağları Eğlence Alanları Eğlence Alanları 

11 Nüfus ve Yapı Yoğunluğu Nüfus ve Yapı Yoğunluğu Nüfus ve Yapı Yoğunluğu 
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Genel, tüm uzman, tüm vatandaĢ, Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzman ve 

vatandaĢ örneklem gruplarında TBA sonuçlarının çoğunlukla benzerlik göstermediği 

saptanmıĢtır. Ancak genel olarak incelendiğinde “Ġmar Durumu”, “Cephe Durumu”, 

Hava ve Gürültü Kirliliği” ile “Teknik Altyapı Hizmetleri” bileĢenlerinin ilk sıralarda 

olduğu göze çarpmaktadır. Son sıralarda da genel olarak incelendiğinde “Nüfus 

Yoğunluğu ve Rant” ve “UlaĢım Ağları” olduğu saptanmıĢtır. 

 

4.2.2.4. TBA sonucuna göre kriter indirgeme senaryoları   

 

a) Temel bileĢenler 

 

Yasal özelliklerden 12 kriter, fiziksel özelliklerden 15 kriter, konumsal 

özelliklerden 53 kriter ve mahalli özelliklerden 16 kriter olmak üzere toplam 96 kriter 

Temel BileĢen Analizine tabi tutulmuĢtur. %30‟un altında kalan, bir bileĢende tek kriter 

çıkan ve uyuĢmayan kriterler çıkartılarak yapılan analiz tekrarları sonucunda 30 kriter 

kalmıĢ ve 11 tane temel bileĢenden meydana gelmiĢtir (Çizelge 4.18). 

 

Çizelge 4.18. Temel BileĢenler (TBA-a: Toplam 30 kriter=11 bileĢen) 

 

Sıra No Temel BileĢen Adı Kriter Sayısı 

1 Yasal Kısıtlamalar 3 

2 Ġmar Durumu 3 

3 Teknik Altyapı Hizmetleri 3 

4 Cephe Durumu 2 

5 Sağlığa Zararlı Alanlar 7 

6 Eğlence Alanları 2 

7 UlaĢım Ağları 2 

8 Manzara Durumu 2 

9 Resmi Kurumlar 2 

10 Nüfus ve Yapı Yoğunluğu 2 

11 Hava ve Gürültü Kirliliği 2     Toplam=30 

   

b) Temel bileĢenlerin puanlanarak değerlendirilmesi 

 

Genel, tüm uzman, tüm vatandaĢ, Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzmanlar ve 

Ankara, Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢlardan oluĢan toplam dokuz örneklem grubu 

yeniden değerlendirmeye alınmıĢtır. Yukarıdaki çizelgelerde (Çizelge 4.15, Çizelge 

4.16 ve Çizelge 4.17) sıralamalar dikkate alınarak birinci bileĢene 11 puandan baĢlamak 

üzere son bileĢene de 1 puan vererek değerlendirilmiĢtir. Her bir temel bileĢene ait 



 

 

118 

dokuz örneklem için toplam puanlar bulunmuĢtur. Temel bileĢenlerden 99 tam puanın 

%60 ve üzerinde alanlar dikkate alınmıĢ ve sırayla “Ġmar Durumu” (98), “Cephe 

Durumu” (88), “Hava ve Gürültü Kirliliği” (77), “Teknik Altyapı Hizmetleri” (71), 

“Sağlığa Zararlı Alanlar” (64) ve “Manzara Durumu” (61) belirlenmiĢtir. Bu 

değerlendirme sonucuna göre 19 indirgenmiĢ kriter elde edilmiĢtir (Çizelge 4.19). 

 

Çizelge 4.19. Temel bileĢenlerin toplam puanları (TBA-b: Toplam 19 kriter=6 bileĢen) 

 

Sıra No Temel BileĢen Adı 
Temel BileĢen 

Analizinde Puanlama 
Kriter Sayısı 

1 Yasal Kısıtlamalar 36 - 

2 Ġmar Durumu 98 3 

3 Teknik Altyapı Hizmetleri 71 3 

4 Cephe Durumu 88 2 

5 Sağlığa Zararlı Alanlar 64 7 

6 Eğlence Alanları 20 - 

7 UlaĢım Ağları 26 - 

8 Manzara Durumu 61 2 

9 Resmi Kurumlar 44 - 

10 Nüfus ve Yapı Yoğunluğu  9 - 

11 Hava ve Gürültü Kirliliği 77              2   Toplam=19 

 

c) Temel bileĢenlerin ayrıĢtırılması 

 

Temel bileĢenden bazılarının arsa ile ilgili bire bir toplanması gereken kriterleri 

içermesi sebebiyle ayrıĢtırılması söz konusudur. Ġmar ve cephe durumu bileĢenleri alt 

kriterlere ayrıĢtırılmalıdır. Teknik Altyapı Hizmetleri bileĢeni de su, elektrik, 

kanalizasyon, doğalgaz, telefon, vb. hizmetlerinin mevcut olup olmadığına göre ayrı 

ayrı değerlendirilebilir. Ancak veri eksikliği sebebiyle bu mümkün olmadığından 

bahsedilen kriterler tek bir kriter olarak ele alınmıĢ ve ayrıĢtırılmamıĢtır (Çizelge 4.20). 

Bu iĢlem sonucunda toplam 14 indirgenmiĢ kritere ulaĢılmıĢtır. 

 

Çizelge 4.20. Bazı bileĢenlerin ayrıĢtırılması (TBA-c: Toplam 14 kriter=11 bileĢen) 

 

AYRIġTIRMAYA 

GĠRMEYEN BĠLEġENLER 

AYRIġTIRMAYA GĠREN 

BĠLEġENLER 

No BileĢenler No Ġmar Durumu BileĢeni 

1 Yasal Kısıtlamalar 1 Taban inĢaat kullanım alanı 

2 Teknik Altyapı Hizmetleri 2 Toplam inĢaat alanı 

3 Sağlığa Zararlı Alanlar  3 Alan 

4 Eğlence Alanları 4 Cephe uzunluğu  

5 UlaĢım Ağları 5 Cephe sayısı  

6 Manzara Durumu   

7 Resmi Kurumlar   

8 Nüfus ve Yapı Yoğunluğu   

9 Hava ve Gürültü Kirliliği  Toplam=14 
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4.2.3. Faktör analizinin arsa değerini etkileyen kriterlere uygulanması 

 

FA, yukarıda açıklanan sebeplerden dolayı 96X2.474 veri kümesinden oluĢan 

matrise uygulanmıĢtır. Analize baĢlamadan önce korelasyon matrisi oluĢturulmuĢ ve 

kriterlerin arasındaki iliĢkileri gösteren katsayılar kıstaslara göre incelenmiĢtir. Ayrıca 

anket verileri derecelerden oluĢmakta olup herhangi bir birimi olmadığı için korelasyon 

matrisi tercih edilerek SPSS yazılımında iĢlemlere devam edilmiĢtir. 

 

4.2.3.1. Güvenirlilik Analizi  

 

Bu çalıĢmada anket yöntemi kullanılarak uzman ve vatandaĢtan oluĢan toplam 

2.474 anketin %99,7‟si geçerli olup 116 kriter ile ilgili veriler toplanmıĢtır. Güvenirlilik 

analizinde Alfa katsayısı 0,918 sonucuna göre anketin yüksek derecede güvenilir olduğu 

anlaĢılmaktadır (Çizelge 4.21).  

 

Çizelge 4.21. Durum özeti ve Alfa katsayısı 

 
 

 N Yüzde 

Geçerli 2.466 99,7 

Geçersiz 8 0,3 

Toplam 2.474 100,0 

 

Alfa Katsayısı Kriter Sayısı 

0,918 116 

 

4.2.3.2. Verilerin uygunluğunun araĢtırılması 

 

Ana baĢlıklar altındaki 116 veriden kriteri olan alt baĢlıklar çıkartılarak 96 

verinin analiz için uygun olup olmadığının araĢtırılması gerekmektedir. Bu araĢtırma 

korelasyon matrisi, KMO ve Bartlett's testleri ile incelenmiĢtir. Korelasyon matrisi 

oluĢturularak kriterlerin arasındaki iliĢkiler, %30‟un altında kalıp kalmadığı kontrol 

edilerek incelemeye alınmıĢtır. Korelasyon matrisinde %30‟un altında kalan S7, S28, 

S31, S102 ve S105 olmak üzere toplam beĢ kriter çıkartılarak faktör analizine uygun 

hale getirilmiĢtir. 

KMO testinin 0,938 çıkması,               aralığında “mükemmel” 

seviyede ve örneklem sayısının çok iyi olduğu anlamına gelmektedir. Bartlett‟s testine 

göre “anlamlılık” 0,000 (p<,05) olması, kriterler arasında yüksek korelasyonun mevcut 

olduğunu göstermektedir (Çizelge 4.22). Dolayısıyla korelasyon matrisi, KMO ve 

Bartlett‟s testi sonuçlarına göre veriler, faktör analizi yapmak için uygundur. 
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Çizelge 4.22. KMO ve Bartlett's testi 

 

KMO-Örneklem Yeterliliği 0,938 

Bartlett’s Testi YaklaĢık Ki-Kare 112724,752 

 Serbestlik Derecesi 4095 

 Anlamlılık ,000 
 

 

4.2.3.3. Faktör sayısının belirlenmesi 

 

91 Tane faktöre ait özdeğerler ve varyanslarının yüzde olarak açıklama oranları 

Çizelge 4.23‟de görülmektedir. Ġlk özdeğerler sütununda, birinci faktöre ait özdeğer 

18,345 ve açıklanan varyans oranı % 20,159 olarak verilmiĢtir. Ġkinci faktöre ait 

özdeğer 7,388 ve toplam açıklanan varyans oranı % 28,277 (% 20,159+% 8,118), 

üçüncü faktöre ait özdeğer 3,324 ve toplam açıklanan varyans oranı % 31,930 

(28,277+3,653) Ģeklinde devam etmektedir. Çizelge 4.23‟de Karesel yüklerin çıkarım 

sonuçlarına göre 1 ve 1‟den daha büyük olan özdeğerler yer almaktadır. Çizelge 4.23‟de 

Karesel yüklerin rotasyonlu sonuçlarına göre 1 ve 1‟den daha büyük rotasyonlu 

özdeğerler ve açıklanan varyans oranları mevcut olup 20‟nci faktörün toplam açıklanan 

varyans oranı  % 62,478‟dir. Toplam Açıklanan Varyans oranına göre faktör sayısı 

20‟dir. 

 

Çizelge 4.23. Toplam Açıklanan Varyans 

 

Faktör 

Ġlk Özdeğerler 
Karesel Yüklerin Çıkarım 

Sonuçları 

Karesel Yüklerin Rotasyonlu 

Sonuçları 

Toplam 
Varyans 

(%) 

Kümülatif 

(%) 
Toplam 

Varyans 

(%) 

Kümülatif 

(%) 
Toplam 

Varyans 

(%) 

Kümülatif 

(%) 

1 18,345 20,159 20,159 18,345 20,159 20,159 8,281 9,100 9,100 

2 7,388 8,118 28,277 7,388 8,118 28,277 3,654 4,015 13,115 

3 3,324 3,653 31,930 3,324 3,653 31,930 3,504 3,851 16,966 

4 2,850 3,132 35,062 2,850 3,132 35,062 3,326 3,655 20,621 

5 2,455 2,697 37,759 2,455 2,697 37,759 3,153 3,464 24,085 

6 2,165 2,379 40,139 2,165 2,379 40,139 2,848 3,130 27,215 

7 2,011 2,210 42,349 2,011 2,210 42,349 2,806 3,083 30,298 

8 1,927 2,118 44,467 1,927 2,118 44,467 2,499 2,747 33,044 

9 1,805 1,984 46,451 1,805 1,984 46,451 2,390 2,626 35,671 

10 1,669 1,834 48,284 1,669 1,834 48,284 2,374 2,608 38,279 

11 1,612 1,772 50,056 1,612 1,772 50,056 2,358 2,591 40,870 

12 1,523 1,674 51,729 1,523 1,674 51,729 2,339 2,570 43,440 

13 1,431 1,573 53,302 1,431 1,573 53,302 2,311 2,539 45,979 

14 1,338 1,470 54,773 1,338 1,470 54,773 2,299 2,526 48,506 

15 1,303 1,432 56,205 1,303 1,432 56,205 2,299 2,526 51,032 

16 1,291 1,419 57,623 1,291 1,419 57,623 2,235 2,456 53,488 
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17 1,177 1,293 58,916 1,177 1,293 58,916 2,193 2,409 55,897 

18 1,139 1,252 60,168 1,139 1,252 60,168 2,123 2,333 58,231 

19 1,099 1,207 61,376 1,099 1,207 61,376 2,091 2,298 60,528 

20 1,003 1,102 62,478 1,003 1,102 62,478 1,774 1,949 62,478 

21 ,999 1,098 63,576             

… ,….. ,….. ,…..       

91 ,127 ,140 100,000             

 

Çizelge 4.23‟de görüldüğü gibi karesel yüklerin rotasyonlu sonuçlarına göre 

toplam açıklanan varyans oranının yaklaĢık %50 olan faktör sayısı, 15 olarak 

saptanmıĢtır. ġekil 4.10‟da özdeğerlerin faktör sayısı ile çizilmiĢ grafiğine göre 10‟uncu 

faktörden sonra eğrinin yatay eksene paralel olmaya baĢladığı gözlenmiĢtir. Bu grafik 

dikkate alındığında faktör sayısı 10‟dur.  

 

 
 

ġekil 4.10. Özdeğer-Faktör sayısı grafiği 

 

Yukarındaki sonuçlardan anlaĢıldığı üzere üç farklı faktör sayısı mevcut olup 

çalıĢmanın amacı kriter indirgemek olduğu için bunlardan en az olanına karar 

verilmiĢtir. Yani özdeğer-faktör grafiğine göre karar verilen faktör sayısı 10 olarak 

alınmıĢ ve 10 faktör sayısına göre analiz tekrarlanmıĢtır.  

 

4.2.3.4. Faktörlerin rotasyonu 

 

Faktörlerin daha kolay yorumlanabilmesi için en yaygın kullanılan varimax 

yöntemi ile rotasyon iĢlemi uygulanmıĢtır. Rotasyonlu faktör matrisi incelenirken 

0,40‟dan küçük faktör yükleri dikkate alınmamıĢ ve analizden çıkartılmıĢtır.  
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Rotasyonlu faktör matrisinde faktör yükü 0,40‟ın altında olan kriterler (S18, 

S32, S33, S34, S47, S52, S54, S55, S56, S57, S90, S91, S92, S93, S94, S99, S104, 

S108, S112, S113, S114) ve biniĢik kriter (S36) olduğu gözlenmiĢtir. BiniĢik kriter, iki 

faktörde çıkan kriterin faktör yükleri arasında %10‟dan daha az fark olan kriterdir. 

Faktör yükleri arasında %10‟dan daha fazla fark varsa biniĢik kriter değildir ve büyük 

olan faktör yükü alınmaktadır. BiniĢik ve %40‟ın altında kalan kriterler, aynı anda değil, 

tek tek çıkartılarak tekrar analizlere tabii tutulmuĢtur. Her analiz sonucunda çıkan 

rotasyonlu matris incelenerek 0,40‟ın üzerindeki faktör yüklerinin hiçbiri boĢta 

kalmayacak Ģekilde Ģartlar gerçekleĢene kadar bu iĢleme devam edilmiĢtir. Bütün iĢlem 

bittikten sonra S18, S32, S33, S34, S36, S47, S52, S54, S55, S56, S57, S90, S91, S92, 

S93, S94, S99, S104, S108, S112, S113 ve S114 olmak üzere toplam 22 kriterin 

çıkartılmasına karar verilmiĢtir. Nihai sonuca ulaĢıldıktan sonra iĢlemler kayıt altına 

alınmıĢtır. Kriterlerin faktör yükleri 0,40‟dan büyük ve büyükten küçüğe doğru sıralı bir 

Ģekilde elde edilmiĢtir (Çizelge 4.24).  

 

Çizelge 4.24. Rotasyonlu Faktör Matrisi 

 

Faktörler  ̅ SD 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Faktör Adları              
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S82 -3,58 2,21 ,854                   

S85 -3,37 2,23 ,849                   

S87 -3,70 2,06 ,847                   

S84 -3,44 2,27 ,834                   

S88 -3,78 2,09 ,833                   

S81 -3,56 2,26 ,805                   

S86 -3,32 2,27 ,800                   

S80 -3,70 2,23 ,768                   

S89 -3,45 2,20 ,743                   

S83 -2,90 2,75 ,693                   

S116 -3,53 2,37 ,529                   

S115 -3,53 2,37 ,521                   

S103 -3,59 2,52 ,511                   

S44 2,81 2,22   ,747                 

S45 2,88 2,23   ,713                 

S41 3,14 2,35   ,654                 

S46 1,71 2,87   ,635                 

S40 3,39 2,06   ,613                 

S42 2,73 2,17   ,557                 

S50 1,85 2,89   ,544                 

S37 3,87 1,69   ,532                 

S49 2,87 2,36   ,520                 

S39 3,69 1,80   ,509                 
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S51 2,82 2,50   ,498                 

S97 3,43 2,18     ,713               

S96 3,28 2,26     ,697               

S98 3,44 2,09     ,669               

S107 3,67 1,90     ,591               

S101 3,05 2,36     ,537               

S109 3,59 1,94     ,534               

S100 3,48 2,05     ,472               

S110 2,57 2,96     ,430               

S26 3,66 1,84       ,702             

S25 4,10 1,57       ,681             

S24 4,10 1,56       ,680             

S27 3,54 2,00       ,674             

S29 3,45 2,14       ,483             

S20 3,75 2,02         ,644           

S21 3,74 2,12         ,640           

S5 3,89 1,82         ,630           

S6 3,81 2,04         ,609           

S22 4,09 1,61         ,570           

S15 3,83 2,06         ,500           

S17 4,22 1,10         ,488           

S2 4,19 1,51         ,462           

S62 1,92 2,72           ,742         

S64 1,64 2,92           ,710         

S65 1,77 2,83           ,680         

S63 2,57 2,37           ,679         

S59 2,66 2,18           ,546         

S60 2,51 2,33           ,539         

S73 2,43 2,69             ,647       

S76 3,89 1,69             ,645       

S74 2,84 2,48             ,640       

S77 3,76 1,82             ,624       

S75 3,84 1,83             ,617       

S78 2,53 2,61             ,543       

S72 1,28 3,28             ,500       

S69 3,46 1,98               ,736     

S67 3,20 2,15               ,706     

S68 2,86 2,41               ,701     

S70 3,48 2,00               ,657     

S13 -2,47 3,34                 ,832   

S12 -2,68 3,41                 ,810   

S14 -1,64 3,60                 ,739   

S3 -1,95 3,37                 ,487   

S10 3,22 1,48                   ,823 

S9 3,58 1,47                   ,822 

S8 3,27 1,47                   ,807 

Özdeğer     8,187 4,979 3,842 3,592 3,456 3,309 3,028 2,839 2,427 2,338 

Varyans (%)     11,866 7,216 5,568 5,206 5,009 4,796 4,389 4,115 3,518 3,389 

Güvenirlilik     ,939 ,865 ,822 ,830 ,765 ,831 ,781 ,840 ,757 ,799 

N     13 11 8 5 8 6 7 4 4 3 

 

FA sonucu olarak, korelasyon matrisinden 5 kriter, rotasyon iĢleminden sonra 22 

kriter olmak üzere toplam 27 kriter çıkartılmıĢtır. Kalan 69 kriterden 10 tane faktör elde 

edilmiĢtir. 
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4.2.3.5. Faktörlerin yorumlanması 

 

Çizelge 4.25‟de görüldüğü gibi 10 tane faktör, her bir faktör içerisinde yer alan 

kriterlerin belirttiği genel özelliğe göre adlandırılmıĢtır. Birinci faktör; en büyük 

özdeğere (8,187) sahip olup faktör yüklerin sırasına göre S82, S85, S87, S84, S88, S81, 

S86, S80, S89, S83, S116, S115 ve S103 olmak üzere toplam 13 sorudan meydana 

gelmiĢtir. Birinci faktördeki soruların hepsi insanların ruh ve beden sağlığına zarar 

verecek kriterleri içermekte olduğu için “Sağlığa Zararlı Alanlar” olarak 

adlandırılmıĢtır. 

Ġkinci faktör; 2‟nci büyük özdeğere (4,979) sahip olup faktör yüklerin sırasına 

göre S44, S45, S41, S46, S40, S42, S50, S37, S49, S39 ve S51 olmak üzere toplam 11 

sorudan meydana gelmiĢtir. Valilik, belediye, eğitim, sağlık, adliye ve güvenlik gibi 

resmi kurum ve kuruluĢlardan meydana geldiği için “Resmi Kurumlar” Ģeklinde 

adlandırılmıĢtır. 

Üçüncü faktör; 3‟üncü büyük özdeğere (3,842) sahip olup faktör yüklerin 

sırasına göre S97, S96, S98, S107, S101, S109, S100 ve S110 olmak üzere toplam 8 

sorudan meydana gelmiĢtir. Bu sorular; orman, göl ve Ģehir manzarası olan yerleri, 

gözde mahalleleri, geliĢim potansiyeli yüksek yerleri, gelir ve eğitim düzeyi yüksek ve 

rantın olduğu yerleri içermektedir. Bir mahalle yukarıda sayılan özelliklerin çoğunu 

içinde barındırıyorsa, o mahalle insanlar tarafından tercih edilen gözde bir mahalledir. 

Dolayısıyla üçüncü faktör, “Gözde Mahalle Bilgileri” Ģeklinde adlandırılmıĢtır. Gözde 

mahallelerde çevresel ve sosyal her türlü özellik standart üstü olup oturanlar genellikle 

gelir düzeyi iyi olan kimselerdir. Bu durum komĢuluk iliĢkilerinin daha sağlıklı 

olmasına, mahallenin temizliği, çevre düzenlemesi ve geliĢmesine pozitif 

yansıyabilmektedir. 

Dördüncü faktör; S26, S25, S24, S27 ve S29 sorularından oluĢmakta olup katı 

atık toplama, elektrik, su, yol gibi teknik altyapı hizmetlerinin sağlanması ile ilgili 

bilgileri içermektedir. Dördüncü faktör,  “Teknik Altyapı Hizmetleri” olarak 

adlandırılmıĢtır. 

BeĢinci faktör; S20, S21, S5, S6, S22, S15, S17 ve S2 soruları ile cephe 

uzunluğu, cephe sayısı (2 ve daha fazla olması), taban alanı, toplam inĢaat alanı, parsel 

alanı, parselin köĢe baĢında yer alması ve tam kullanım hakkı bilgilerini içermektedir. 

Bu kriterler incelendiğinde imar bilgileri ağırlıklı olması sebebiyle beĢinci faktör, “Ġmar 

Durumu” olarak adlandırılmıĢtır. 
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Altıncı faktör; S62, S64, S65, S63, S59 ve S60 içeriğindeki eğlence ile kültürel 

merkezlere ait alt baĢlıkların kriterlerinden oluĢmaktadır. Altıncı faktör, “Eğlence ve 

Kültürel Alanlar” Ģeklinde adlandırılmıĢtır. 

Yedinci faktör; S73, S76, S74, S77, S75, S78 ve S72 kriterleri daha önceki 

gruplamaya birebir uymakla birlikte Ģehir içi ve Ģehirlerarası taĢıma noktaları (ulaĢım 

ağları) ile ilgilidir. Yedinci faktör, “UlaĢım Ağları” olarak adlandırılmıĢtır. 

Sekizinci faktör; S69, S67, S68 ve S70 soruları daha önceki gruplamaya birebir 

uymakla birlikte park, orman, piknik yerleri ve çocuk bahçesi gibi yeĢil alanları 

içermektedir. Sekizinci faktör, “YeĢil Alanlar” olarak adlandırılmıĢtır.  

Dokuzuncu faktörde S13, S12, S14 ve S3 soruları; arsanın ipotekli, hacizli, 

üzerinde bir irtifak hakkı veya Ģerh ile yükümlülük bulunması ve hisseli olması gibi 

arsanın kullanımını kısıtlayan durumlarla ilgili sorulardır. Dokuzuncu faktör, “Yasal 

Kısıtlamalar” Ģeklinde adlandırılmıĢtır. 

Onuncu ve son faktör; S10, S9 ve S8 soruları blok ve ayrık yapı düzeni ve 

yapının 10‟dan az katlı olması kriterlerini içermektedir. Bu kriterler, yapıya iliĢkin 

bilgilerle ilgili olması sebebiyle “Yapı Bilgileri” olarak adlandırılmıĢtır. 

Faktörler incelendiğinde önceki gruplamalarla hemen hemen örtüĢtüğü tespit 

edilmiĢtir. Örneğin; birinci faktör “Sağlığa Zararlı Alanlar”, dördüncü faktör “Teknik 

Altyapı Hizmetleri”, altıncı faktör “Eğlence ve Kültürel Alanlar”, yedinci faktör 

“UlaĢım Ağları”, sekizinci faktör “YeĢil Alanlar” ve dokuzuncu faktör “Yasal 

Kısıtlamalar” önceki gruplamayla yaklaĢık olarak uygunluk göstermektedir. Böylelikle 

onaylayıcı faktör analizi ile gruplar test edilmiĢtir. Dört ana baĢlıktan en çok faktör 

sahibi 5 faktör ile Konumsal Özellikler ve 3 faktör ile Yasal Özellikler olup, birer faktör 

ile Mahalli ve Fiziksel Özelliklerin de dâhil olduğu toplam 10 faktör tespit edilmiĢ ve 

10 faktörün toplam açıklanan varyans oranı  % 55,072‟dir (Çizelge 4.25).   

  

Çizelge 4.25. Faktörlerin Adlandırılması 

 

Faktör Faktör Adı 
Madde 

Sayısı 
Kriterlerin Soru Numaraları 

Ana BaĢlık  

(Özellikler) 

Güveni-

lirlik 

1 Sağlığa Zararlı Alanlar 13 

S82, S85, S87, S84, S88, S81, 

S86, S80, S89, S83, S116, 

S115 ve S103. 

Konumsal ,939 

2 Resmi Kurumlar 11 
S44, S45,S41, S46, S40, S42, 

S50, S37, S49, S39 ve S51. 
Konumsal ,865 

3 Gözde Mahalle Bilgileri 8 
S97, S96, S98, S107, S101, 

S109, S100 ve S110. 
Mahalli ,822 
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4 Teknik Altyapı Hizmetleri 5 S26, S25, S24, S27 ve S29.  Fiziksel ,830 

5 Ġmar Durumu 8 
S20, S21, S5, S6, S22, S15, 

S17 ve S2. 
Yasal ,765 

6 
Eğlence ve Kültürel 

Alanlar 
6 

S62, S64, S65, S63, S59 ve 

S60.  
Konumsal ,831 

7 UlaĢım Ağları 7 
S73, S76, S74, S77, S75, S78 

ve S72. 
Konumsal ,781 

8 YeĢil Alanlar 4 S69, S67, S68 ve S70. Konumsal ,840 

9 Yasal Kısıtlamalar 4 S13, S12, S14 ve S3. Yasal ,757 

10 Yapı Bilgileri 3 S10, S9 ve S8. Yasal ,799 

N 

 2.474 
Genel Güvenirlilik 69  ,876 

 

4.2.3.6. Faktörlerin Uzman/VatandaĢ ve Ġllere Göre KarĢılaĢtırmaları 

 

a) Faktörlerin Genel, Uzman ve VatandaĢ KarĢılaĢtırmaları 

  

Arsa değerini etkileyen faktörler içerisinde yer alan kriterlerin aritmetik 

ortalamaları, her katılımcı için ayrı ayrı alınmıĢtır. On faktörün her biri için genel, tüm 

uzman ve tüm vatandaĢ örneklem gruplarına göre alınan aritmetik ortalamalardan faktör 

puanları elde edilmiĢtir. Faktör puanlarının uzman ve vatandaĢa göre farklılaĢıp 

farklılaĢmadığı iki grup olması sebebiyle Bağımsız Örneklem t-Testi ile araĢtırılmıĢtır. 

Analiz sonuçlarına göre arsa değerini etkileyen faktörlerin uzman ve vatandaĢ 

arasındaki on faktörün beĢinde anlamlı fark olduğu görülmüĢtür. 

Bağımsız Örneklem t Testi sonuçları; Resmi Kurumlar (t=-0,635/p>,05), Teknik 

Altyapı Hizmetleri (t=1,301/p>,05), UlaĢım Ağları (t=1,572/p>,05), YeĢil Alanlar (t=-

0,450/p>,05) ve Yapı Bilgileri (t=-0,949/p>,05) Ģeklindedir. Anlamlılık düzeyi 0,05‟den 

büyük olduğu için faktör puanlarının uzman ve vatandaĢa göre anlamlı bir Ģekilde 

farklılaĢmadığını ortaya koymuĢtur. Testin devamında anlamlılık düzeyi 0,05‟den 

küçük olan; Sağlığa Zararlı Alanlar (t=-3,993/p<,05), Gözde Mahalle Bilgileri 

(t=7,714/p<,05), Ġmar Durumu (t=6,062/p<,05), Eğlence ve Kültürel Alanlar 

(t=3,045/p<,05) ve Yasal Kısıtlamalar (t=-5,824/p<,05) faktörleri belirlenmiĢtir. Bu 

faktör puanlarının uzman ve vatandaĢa göre anlamlı bir Ģekilde farklılaĢtığı 

görülmüĢtür. Ayrıca uzmandaki faktörlerin puanlarının vatandaĢ faktörlerinin puanına 

göre çoğunda daha yüksek olduğu tespit edilmiĢtir (Çizelge 4.26). 
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Çizelge 4.26. Faktörlerin uzman ve vatandaĢa göre Bağımsız Örneklem t-Testi sonuçları 

 

Faktörler 
Uzman/ 

VatandaĢ 
N Ortalama 

t  

Testi 

Anlamlılık 

(Sig.) 

Sağlığa Zararlı Alanlar 
Uzman 559 -3,72 

-3,993 ,000 
VatandaĢ 1.915 -3,43 

Resmi Kurumlar 
Uzman 559 2,85 

-0,635 ,526 
VatandaĢ 1.915 2,90 

Gözde Mahalle Bilgileri 
Uzman 559 3,68 

7,714 ,000 
VatandaĢ 1.915 3,21 

Teknik Altyapı Hizmetleri 
Uzman 559 3,83 

1,301 ,194 
VatandaĢ 1.915 3,75 

Ġmar Durumu 
Uzman 559 4,14 

6,062 ,000 
VatandaĢ 1.915 3,88 

Eğlence ve Kültürel Alanlar 
Uzman 559 2,38 

3,045 ,002 
VatandaĢ 1.915 2,12 

UlaĢım Ağları 
Uzman 559 3,02 

1,572 ,116 
VatandaĢ 1.915 2,91 

YeĢil Alanlar 
Uzman 559 3,22 

-0,450 ,653 
VatandaĢ 1.915 3,26 

Yasal Kısıtlamalar 
Uzman 559 -2,69 

-5,824 ,000 
VatandaĢ 1.915 -2,04 

Yapı Bilgileri 
Uzman 559 3,31 

-0,949 ,343 
VatandaĢ 1.915 3,37 

 

Genel, tüm uzman ve tüm vatandaĢ örneklemlerindeki faktörlerin puanları, 

mutlak değerce büyükten küçüğe doğru karĢılaĢtırmalı olarak sıralanmıĢtır. Üç 

örneklemde de ilk üç sıra aynı olup “Ġmar Durumu”, “Teknik Altyapı Hizmetleri” ve 

“Sağlığa Zararlı Alanlar” Ģeklinde sıralanmıĢtır. “UlaĢım Ağları” ve “Resmi Kurumlar” 

faktörleri, bütün örneklem gruplarında aynı olup 7. ve 8. sırada yer almıĢlardır. tüm 

uzman, tüm vatandaĢ ve genel duruma göre 4., 5., 6., 9. ve 10. sıraların değiĢik olması, 

bu örneklemler arasında % 50 farklılık olduğu anlamını çıkartmaktadır (Çizelge 4.27).       

 

Çizelge 4.27. Faktörlerin genel, uzman ve vatandaĢa göre karĢılaĢtırmalı olarak sıralanması 

 

 Genel Uzman VatandaĢ 

1 Ġmar Durumu Ġmar Durumu Ġmar Durumu 

2 Teknik Altyapı Hizmetleri Teknik Altyapı Hizmetleri Teknik Altyapı Hizmetleri 

3 Sağlığa Zararlı Alanlar Sağlığa Zararlı Alanlar Sağlığa Zararlı Alanlar 

4 Yapı Bilgileri Gözde Mahalle Bilgileri Yapı Bilgileri 

5 Gözde Mahalle Bilgileri Yapı Bilgileri YeĢil Alanlar 

6 YeĢil Alanlar YeĢil Alanlar Gözde Mahalle Bilgileri 

7 UlaĢım Ağları UlaĢım Ağları UlaĢım Ağları 

8 Resmi Kurumlar Resmi Kurumlar Resmi Kurumlar 

9 Yasal Kısıtlamalar Yasal Kısıtlamalar Eğlence ve Kültürel Alanlar 

10 Eğlence ve Kültürel Alanlar Eğlence ve Kültürel Alanlar Yasal Kısıtlamalar 
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b) Faktörlerin Ankara, Konya ve Kayseri Ġllerine Göre Uzman ve VatandaĢların 

KarĢılaĢtırmaları  

 

Arsa değerini etkileyen faktörler içerisinde yer alan kriterlerin aritmetik 

ortalamaları, her katılımcı için ayrı ayrı alınmıĢtır. Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki 

uzman ve vatandaĢlara göre on faktör için aritmetik ortalamaları alınarak faktör puanları 

elde edilmiĢtir. Faktör puanlarının Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki 

uzmanlara/vatandaĢlara göre farklılaĢıp farklılaĢmadığı üç örneklem grubu olması 

sebebiyle Tek Yönlü Varyans Analizi (ANOVA) ile test edilmiĢtir. Analiz sonuçlarına 

göre arsa değerini etkileyen faktörlerin Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki uzmanlar 

arasında on faktörün beĢinde anlamlı fark olduğu görülmüĢtür. Arsa değerini etkileyen 

faktörlerin Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki vatandaĢlar arasında da on faktörün 

yedisinde anlamlı fark olduğu görülmüĢtür. 

 

 (b1) Faktörlerin Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlara göre karĢılaĢtırması 

 

Faktör puanlarının Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzmanlara göre farklılaĢıp 

farklılaĢmadığı ANOVA analizi ile test edilmiĢtir. ANOVA analizi sonuçları; Sağlığa 

Zararlı Alanlar (F=2,551/p>,05), Resmi Kurumlar (F=1,219/p>,05), Gözde Mahalle 

Bilgileri (F=2,925/p>,05), Eğlence ve Kültürel Alanlar (F=1,061/p>,05) ve Yasal 

Kısıtlamalar (F=,121/p>,05) faktör puanlarının Ankara, Konya ve Kayseri‟deki 

uzmanlara göre anlamlı bir Ģekilde farklılaĢmadığını ortaya koymuĢtur. Teknik Altyapı 

Hizmetleri (F=5,471/p<,05), Ġmar Durumu (F=3,173/p<,05), UlaĢım Ağları 

(F=4,069/p<,05), YeĢil Alanlar (F=11,052/p<,05) ve Yapı Bilgileri (F=17,341/p<,05) 

faktör puanlarının Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzmanlara göre anlamlı bir Ģekilde 

farklılaĢtığı görülmüĢtür (Çizelge 4.28). 

 

Çizelge 4.28. Faktörlerin Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzmanlarda ANOVA Sonuçları 

 

Faktörler Ġller N Ortalama 
F  

Testi 

Anlamlılık 

(Sig.) 

Sağlığa Zararlı Alanlar 

Ankara 208 -3,87 

2,551 ,079 Konya 221 -3,56 

Kayseri 130 -3,76 

Resmi Kurumlar 

Ankara 208 2,94 

1,219 ,296 Konya 221 2,75 

Kayseri 130 2,89 

Gözde Mahalle Bilgileri Ankara 208 3,80 2,925 ,055 
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Arsa değerini etkileyen faktörlerin; Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki 

uzmanlar arasında hangilerinin anlamlı bir Ģekilde farklılaĢtığını ortaya koymak 

amacıyla Tamhane ve Bonferroni yöntemleri uygulanmıĢtır. UlaĢım Ağları ve Yapı 

Bilgileri faktörünün varyansları homojen yani eĢit olmadığı için Tamhane yöntemi, 

diğer faktörlerin varyansları homojen yani eĢit olması sebebiyle Bonferroni yöntemi 

kullanılmıĢtır. 

UlaĢım Ağları ve Yapı Bilgileri faktörlerinin Ankara, Konya ve Kayseri‟deki 

uzmanlara göre anlamlı bir farklılık olup olmadığını varyanslarının homojen olmaması 

sebebiyle Tamhane yöntemi kullanılarak test edilmiĢtir.  

 UlaĢım Ağları faktöründe Konya‟daki uzmanların (Ort.=3,16), 

Kayseri‟deki uzmanlara (Ort.=2,72) göre ve  

 Yapı Bilgileri faktörünün Ankara (Ort.=3,61) ve Kayseri‟deki 

(Ort.=3,47) uzmanların, Konya‟daki (Ort.=2,95) uzmanlara göre  

anlamlı bir Ģekilde daha fazla önem verdikleri görülmüĢtür. 

Teknik Altyapı Hizmetleri, Ġmar Durumu ve YeĢil Alanlar faktörlerinin Ankara, 

Konya ve Kayseri‟deki uzmanlara göre anlamlı bir farklılık olup olmadığını 

varyanslarının homojen olması sebebiyle Bonferroni yöntemi kullanılarak test 

edilmiĢtir.   

Konya 221 3,54 

Kayseri 130 3,73 

Teknik Altyapı Hizmetleri 

Ankara 208 4,02 

5,471 ,004 Konya 221 3,66 

Kayseri 130 3,81 

Ġmar Durumu 

Ankara 208 4,23 

3,173 ,043 Konya 221 4,04 

Kayseri 130 4,17 

Eğlence ve Kültürel Alanlar 

Ankara 208 2,44 

1,061 ,347 Konya 221 2,43 

Kayseri 130 2,19 

UlaĢım Ağları 

Ankara 208 3,07 

4,069 ,018 Konya 221 3,16 

Kayseri 130 2,72 

YeĢil Alanlar 

Ankara 208 3,57 

11,052 ,000 Konya 221 2,85 

Kayseri 130 3,30 

Yasal Kısıtlamalar 

Ankara 208 -2,64 

0,121 ,886 Konya 221 -2,74 

Kayseri 130 -2,68 

Yapı Bilgileri 

Ankara 208 3,61 

17,341 ,000 Konya 221 2,95 

Kayseri 130 3,47 
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 Teknik Altyapı Hizmetleri faktöründe Ankara‟daki uzmanların 

(Ort.=4,02), Konya‟daki uzmanlara (Ort.=3,66)  göre,  

 Ġmar Durumu faktöründe Ankara‟daki uzmanların (Ort.=4,23), 

Konya‟daki uzmanlara (Ort.=4,04) göre ve 

 YeĢil Alanlar faktöründe Ankara (Ort.=3,57) ve Kayseri‟deki (Ort.=3,30) 

uzmanların, Konya‟daki uzmanlara (Ort.=2,85) göre  

daha fazla önem verdikleri anlamlı bir Ģekilde tespit edilmiĢtir. 

Faktörler; Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzmanlara göre karĢılaĢtırmalı 

olarak önemine göre sunulmuĢtur. Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzmanlara göre ilk 

dört ve son iki faktör aynı olup ilk dört faktör; “Ġmar Durumu”, “Teknik Altyapı 

Hizmetleri”, “Sağlığa Zararlı Alanlar” ve “Gözde Mahalle Bilgileri”, son iki faktör 

“Yasal Kısıtlamalar” ve “Eğlence ve Kültürel Alanlar” Ģeklinde sıralanmaktadır. 

Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzmanlara göre 5., 6., 7. ve 8. sıranın değiĢik olması, bu 

örneklemler arasında % 40 farklılık olduğu anlamını çıkartmaktadır (Çizelge 4.29). 

 

Çizelge 4.29. Faktörlerin Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzmanlara göre karĢılaĢtırmalı olarak 

sıralanması 

 

 Ankara Konya Kayseri 

1 Ġmar Durumu Ġmar Durumu Ġmar Durumu 

2 Teknik Altyapı Hizmetleri Teknik Altyapı Hizmetleri Teknik Altyapı Hizmetleri 

3 Sağlığa Zararlı Alanlar Sağlığa Zararlı Alanlar Sağlığa Zararlı Alanlar 

4 Gözde Mahalle Bilgileri Gözde Mahalle Bilgileri Gözde Mahalle Bilgileri 

5 Yapı Bilgileri UlaĢım Ağları Yapı Bilgileri 

6 YeĢil Alanlar Yapı Bilgileri YeĢil Alanlar 

7 UlaĢım Ağları YeĢil Alanlar Resmi Kurumlar 

8 Resmi Kurumlar Resmi Kurumlar UlaĢım Ağları 

9 Yasal Kısıtlamalar Yasal Kısıtlamalar Yasal Kısıtlamalar 

10 Eğlence ve Kültürel Alanlar Eğlence ve Kültürel Alanlar Eğlence ve Kültürel Alanlar 

 

(b2) Faktörlerin Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaĢlara göre karĢılaĢtırması 

 

Faktör puanlarının Ankara, Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢlara göre farklılaĢıp 

farklılaĢmadığı ANOVA analizi ile test edilmiĢtir. ANOVA analizi sonuçları; Eğlence 

ve Kültürel Alanlar (F=2,270/p>,05), UlaĢım Ağları (F=1,818/p>,05) ve Yasal 

Kısıtlamalar (F=2,093/p>,05) faktör puanlarının Ankara, Konya ve Kayseri‟deki 

vatandaĢlara göre anlamlı bir Ģekilde farklılaĢmadığını ortaya koymuĢtur. Sağlığa 

Zararlı Alanlar (F=11,376/p<,05), Resmi Kurumlar (F=4,279/p<,05), Gözde Mahalle 

Bilgileri (F=4,027/p<,05), Teknik Altyapı Hizmetleri (F=9,832/p<,05), Ġmar Durumu 
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(F=3,754/p<,05), YeĢil Alanlar (F=15,924/p<,05) ve Yapı Bilgileri (F=14,392/p<,05) 

faktör puanlarının Ankara, Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢlara göre anlamlı bir Ģekilde 

farklılaĢtığı görülmüĢtür (Çizelge 4.30). 

 

Çizelge 4.30. Faktörlerin Ankara, Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢlarda ANOVA Sonuçları 

 

Faktörler Ġller N Ortalama 
F  

Testi 

Anlamlılık 

(Sig.) 

Sağlığa Zararlı Alanlar 

Ankara 546 -3,58 

11,376 ,000 Konya 942 -3,23 

Kayseri 427 -3,68 

Resmi Kurumlar 

Ankara 546 2,87 

4,279 ,014 Konya 942 2,82 

Kayseri 427 3,09 

Gözde Mahalle Bilgileri 

Ankara 546 3,21 

4,027 ,018 Konya 942 3,13 

Kayseri 427 3,39 

Teknik Altyapı Hizmetleri 

Ankara 546 3,86 

9,832 ,000 Konya 942 3,60 

Kayseri 427 3,94 

Ġmar Durumu 

Ankara 546 3,82 

3,754 ,024 Konya 942 3,86 

Kayseri 427 4,01 

Eğlence ve Kültürel Alanlar 

Ankara 546 2,27 

2,270 ,104 Konya 942 2,07 

Kayseri 427 2,03 

UlaĢım Ağları 

Ankara 546 2,84 

1,818 ,163 Konya 942 2,90 

Kayseri 427 3,04 

YeĢil Alanlar 

Ankara 546 3,31 

15,924 ,000 Konya 942 3,05 

Kayseri 427 3,63 

Yasal Kısıtlamalar 

Ankara 546 -2,17 

2,093 ,124 Konya 942 -2,06 

Kayseri 427 -1,82 

Yapı Bilgileri 

Ankara 546 3,52 

14,392 ,000 Konya 942 3,22 

Kayseri 427 3,52 

 

Arsa değerini etkileyen faktörlerin; Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki 

vatandaĢlar arasında hangilerinin anlamlı bir Ģekilde farklılaĢtığını ortaya koymak 

amacıyla Tamhane ve Bonferroni yöntemleri uygulanmıĢtır. Sağlığa Zararlı Alanlar, 

Resmi Kurumlar, Teknik Altyapı Hizmetleri, Ġmar Durumu, YeĢil Alanlar ve Yapı 

Bilgileri faktörünün varyansları homojen olmadığı için Tamhane yöntemi, diğer 

faktörlerin varyansları homojen olması sebebiyle Bonferroni yöntemi kullanılmıĢtır.   

Sağlığa Zararlı Alanlar, Resmi Kurumlar, Teknik Altyapı Hizmetleri, Ġmar 

Durumu, YeĢil Alanlar ve Yapı Bilgileri faktörünün varyansları homojen olmadığı için 
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Tamhane yöntemi kullanılarak Ankara, Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢlara göre 

anlamlı bir farklılık olup olmadığı araĢtırılmıĢtır.  

 Sağlığa Zararlı Alanlar faktöründe Kayseri (Ort.=-3,68) ve Ankara‟daki 

vatandaĢların (Ort.=-3,58) Konya‟daki vatandaĢlara (Ort.=-3,23) göre,  

 Resmi Kurumlar faktöründe Kayseri‟deki vatandaĢların (Ort.=3,09), 

Konya‟daki vatandaĢlara (Ort.=2,82) göre, 

 Teknik Altyapı Hizmetleri faktöründe Kayseri (Ort.=3,94) ve 

Ankara‟daki (Ort.=3,86) vatandaĢlar, Konya‟daki (Ort.=3,60) 

vatandaĢlara göre,  

 Ġmar Durumu faktöründe Kayseri‟deki vatandaĢların (Ort.=4,01), hem 

Konya (Ort.=3,86) hem de Ankara‟daki (Ort.=3,82) vatandaĢlara göre, 

 YeĢil Alanlar faktöründe Kayseri‟deki (Ort.=3,63) vatandaĢların, Ankara 

(Ort.=3,31) ve Konya‟daki (Ort.=3,05) vatandaĢlara göre, (ayrıca 

Ankara‟daki vatandaĢlar da (Ort.=3,31) Konya‟daki vatandaĢlara 

(Ort.=3,05) göre) ve   

 Yapı Bilgileri faktöründe Ankara (Ort.=3,52) ve Kayseri‟deki 

(Ort.=3,52) vatandaĢların, Konya‟daki (Ort.=3,22) vatandaĢlara göre  

anlamlı bir Ģekilde daha fazla önem verdikleri gözlenmiĢtir. 

Gözde Mahalle Bilgileri faktörünün Ankara, Konya ve Kayseri‟deki 

vatandaĢlara göre anlamlı bir farklılık olup olmadığını varyanslarının homojen olması 

sebebiyle Bonferroni yöntemi kullanılarak test edilmiĢtir.   

 Gözde Mahalle Bilgileri faktöründe Kayseri‟deki vatandaĢların 

(Ort.=3,39), Konya‟daki vatandaĢlara (Ort=3,13) göre  

daha fazla önem verdiği anlamlı bir Ģekilde ortaya konmuĢtur. 

Faktörler; Ankara, Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢlara göre karĢılaĢtırmalı 

olarak önemine göre sunulmuĢtur. Yukarıda incelenen bütün örneklem gruplarındaki 

karĢılaĢtırmalarda ilk üçte yer alan “Ġmar Durumu”, “Teknik Altyapı Hizmetleri” ve 

“Sağlığa Zararlı Alanlar” için faktör sırası sadece Ankara‟daki vatandaĢlara göre 

değiĢmiĢtir. Ankara, Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢlara göre 3‟üncü ve 9-10‟uncu 

faktörlerin sırasının değiĢmediği gözlenmiĢtir. Diğer sıradaki faktörler (1, 2, 4, 5, 6, 7 ve 

8‟inci sıra) illere göre değiĢmekte olup Ankara, Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢlar 

arasında % 70 farklılık vardır (Çizelge 4.31). 
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Ankara, Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢlara göre son iki sıra “Eğlence ve 

Kültürel Alanlar” ve “Yasal Kısıtlamalar” Ģeklinde iken; Ankara, Konya ve 

Kayseri‟deki uzmanda tam tersi Ģeklinde sıralandığı gözlenmiĢtir. 

 

Çizelge 4.31. Faktörlerin Ankara, Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢlara göre karĢılaĢtırmalı olarak 

sıralanması 

 

 Ankara Konya Kayseri 

1 Teknik Altyapı Hizmetleri Ġmar Durumu Ġmar Durumu 

2 Ġmar Durumu Teknik Altyapı Hizmetleri Teknik Altyapı Hizmetleri 

3 Sağlığa Zararlı Alanlar Sağlığa Zararlı Alanlar Sağlığa Zararlı Alanlar 

4 Yapı Bilgileri Yapı Bilgileri YeĢil Alanlar 

5 YeĢil Alanlar Gözde Mahalle Bilgileri Yapı Bilgileri 

6 Gözde Mahalle Bilgileri YeĢil Alanlar Gözde Mahalle Bilgileri 

7 Resmi Kurumlar UlaĢım Ağları Resmi Kurumlar 

8 UlaĢım Ağları Resmi Kurumlar UlaĢım Ağları 

9 Eğlence ve Kültürel Alanlar Eğlence ve Kültürel Alanlar Eğlence ve Kültürel Alanlar 

10 Yasal Kısıtlamalar Yasal Kısıtlamalar Yasal Kısıtlamalar 

 

4.2.3.7. FA sonucuna göre kriter indirgeme senaryoları  

 

a) Faktörler 

 

Faktör analizine giren kriter sayısı baĢlangıçta 96 olup % 40‟ın altında kalanlar 

ve biniĢik kriterler çıkartıldıktan sonra kalan kriter sayısı 69‟dur.  69 Kriter maddesi 

faktör analizi sonucunda 10 faktöre indirgenmiĢtir. Ancak indirgenen bu faktör 

baĢlıkları bir arsa için tam karĢılığı olan bilgiler olmayıp genelleĢtirilmiĢ isimlerdir 

(Çizelge 4.32). Örneğin; Ġmar Durumu faktörü herhangi bir arsa için tek karĢılığı 

olmayıp içerisinden birden fazla bilgi barındırmaktadır. Bunlar; arsaya ait cephe 

uzunluğu, cephe sayısı, taban inĢaat kullanım alanı, toplam inĢaat alanı, geometrik Ģekil, 

alan, ada içindeki konumu (köĢe baĢı parsel) ve mülkiyet (tam kullanım hakkı) 

durumudur. 

 

Çizelge 4.32. Kriterlerin indirgenmiĢ faktörleri (FA-a: Toplam 69 kriter=10 faktör) 

 

Faktör Faktör Adı Kriter Sayısı 

1 Sağlığa Zararlı Alanlar 13 

2 Resmi Kurumlar 11 

3 Gözde Mahalle Bilgileri 8 

4 Teknik Altyapı Hizmetleri 5 

5 Ġmar Durumu 8 

6 Eğlence ve Kültürel Alanlar 6 

7 UlaĢım Ağları 7 

8 YeĢil Alanlar 4 
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9 Yasal Kısıtlamalar 4 

10 Yapı Bilgileri 3   Toplam=69 

  

b) Faktörlerin puanlanarak değerlendirilmesi 

 

Faktör analizi sonuçları dikkate alınarak dokuz farklı grupta (genel, tüm uzman, 

tüm vatandaĢ, Ankara, Konya, Kayseri‟deki uzmanlar, Ankara, Konya, Kayseri‟deki 

vatandaĢlar) yapılmıĢ olan sıralamalar yeniden değerlendirmeye alınmıĢtır (Çizelge 

4.27, 4.29 ve 4.31). Ġlk sıradaki faktöre 10 puan verilerek baĢlanmıĢ ve azaltarak 

sonuncu sıradakine 1 puan verilmek suretiyle değerlendirilmiĢ ve her faktörün dokuz 

örneklemdeki puanları toplanmıĢtır. Faktörlerden 90 tam puanın %60 ve üzerinde 

alanlar dikkate alınmıĢ ve sırayla Ġmar Durumu (89), Teknik Altyapı Hizmetleri (82), 

Sağlığa Zararlı Alanlar (72), Yapı Bilgileri (57) ve Gözde Mahalle Bilgileri (55) 

belirlenmiĢtir. Faktörlerin puanlanması sonucunda 37 indirgenmiĢ kriter elde edilmiĢtir 

(Çizelge 4.33). 

 

Çizelge 4.33. Faktörlerin toplam puanları (FA-b: Toplam 37 kriter=5 faktör) 

 

Faktör Faktör Adı Faktör Analizinde Puanlama Kriter Sayısı 

1 Sağlığa Zararlı Alanlar 72 13 

2 Resmi Kurumlar 30 - 

3 Gözde Mahalle Bilgileri 55 8 

4 Teknik Altyapı Hizmetleri 82 5 

5 Ġmar Durumu 89 8 

6 Eğlence ve Kültürel Alanlar 13 - 

7 UlaĢım Ağları 35 - 

8 YeĢil Alanlar 48 - 

9 Yasal Kısıtlamalar 14 - 

10 Yapı Bilgileri 57 3      Toplam=37 

 

c) Faktörlerin ayrıĢtırılması ve genelleĢtirilmesi 

 

Faktörlerin hepsinin arsa bilgisi Ģeklinde toplanması mümkün değildir. Bu 

durumda bazılarının ayrıĢtırılması ve genelleĢtirilmesi gerekmektedir. Sağlığa Zararlı 

Alanlar, Resmi Kurumlar, Gözde Mahalle Bilgileri, Teknik Altyapı Hizmetleri, Eğlence 

ve Kültürel Alanlar, UlaĢım Ağları, YeĢil Alanlar ve Yasal Kısıtlamalar faktörlerinin 

içerisinde yer alan kriterlerin hepsinin bir arsaya yakın olması ya da bir arsada 

bulunması söz konusu olmayabilir. Bu sebeple bu faktörlerin ayrıĢtırılmasına gerek 

duyulmamaktadır. Ancak Ġmar Durumu faktörünün ayrıĢtırılması ve Yapı Bilgileri 

faktörünün de hem ayrıĢtırma hem de genelleĢtirme yapılması gerekmektedir. Ġmar 
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Durumu faktörü ayrıĢtırıldığı zaman cephe uzunluğu, cephe sayısı, taban inĢaat 

kullanım alanı, toplam inĢaat alanı, geometrik Ģekil, alan, ada içindeki konumu (köĢe 

baĢı parsel) ve mülkiyet durumu (tam kullanım hakkı) kriterlerini içermektedir. Yapı 

Bilgileri ise ayrık düzen ve blok düzen birleĢtirilerek yapı düzeni Ģeklinde genel bir isim 

verilmiĢ ve kat adedi de ayrı bir kriter Ģeklinde ayrıĢtırılmıĢtır. Bu durumda arsa 

değerini etkileyen 18 indirgenmiĢ kritere ulaĢılmıĢtır (Çizelge 4.34).           

  

Çizelge 4.34. Bazı faktörlerin ayrıĢtırılması (FA-c: Toplam 18 kriter=10 faktör) 

 

AYRIġTIRMAYA GĠRMEYEN 

FAKTÖRLER 

AYRIġTIRMAYA GĠREN 

FAKTÖRLER 

GENELLEġTĠRĠLEN 

FAKTÖRLER 

No Faktörler No Ġmar Durumu Faktörü No Yapı Bilgileri Faktörü 

1 Sağlığa Zararlı Alanlar 1 Cephe uzunluğu  1 Yapı düzeni (Ayrık/Blok Düzen) 

2 Resmi Kurumlar 2 Cephe sayısı  2 Kat adedi (<10 kat) 

3 Gözde Mahalle Bilgileri 3 Taban inĢaat kullanım alanı   

4 Teknik Altyapı Hizmetleri 4 Toplam inĢaat alanı   

5 Eğlence ve Kültürel Alanı 5 Geometrik Ģekil   

6 UlaĢım Ağları 6 Alan   

7 YeĢil Alanlar 7 Ada içindeki konum (KöĢe)   

8 Yasal Kısıtlamalar 8 Mülkiyet durumu (Tam)  Toplam=18  

 

4.2.4. Analitik HiyerarĢi Prosesinin arsa değerini etkileyen kriterlere uygulanması 

 

Analitik HiyerarĢi Prosesi (AHP) yöntemi, hedefteki amaca ulaĢabilmek için 

hiyerarĢik bir yol izleyen yöntemdir. Arsa değerini etkileyen kriterlerin ağırlıklarını 

bulmak amacıyla kriterler hiyerarĢik bir sistem içerisinde ana baĢlıklar, alt baĢlıklar ve 

kriterler Ģeklinde alt gruplara ayrılmıĢ ve her grup kendi içerisinde değerlendirilerek 

ikili karĢılaĢtırma matrisleri oluĢturulmuĢtur. Yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli 

olarak 4 ana baĢlık altında ele alınan kriterlerin alt baĢlıkları; Mülkiyet Durumu, Ġmar 

Durumu, Yasal Kısıtlamalar, Alan (Yasal); Adadaki Konum, Geometrik Yapı, Teknik 

Altyapı, Yolun Durumu, Eğim (Fiziksel); sağlık, eğitim ve resmi kuruluĢlar, güvenlik 

birimleri, çekim (cazibe), alıĢveriĢ, kültür ve eğlence merkezleri, yeĢil alanlar, ulaĢım 

noktaları, sağlığa zararlı alanlar, sanayi bölgeleri, mezarlık,  ibadethane, iĢ merkezleri, 

otopark ve manzara durumu (Konumsal); nüfus yoğunluğu, çevresel görünüm ve 

yeraltı, zemin, yerüstü durumları (Mahalli) Ģeklindedir. Bu alt baĢlıklardan birçoğunun 

altında da kriterler bulunmaktadır (ġekil 4.11). Kriterlerin yoğun olmasından dolayı 

AHP iĢlemlerinde Matlab 2010b yazılımı kullanılmıĢtır. 

 



 

 

136 

 
 

ġekil 4.11. AHP hiyerarĢik yapısı ve iĢlem adımları 

 

 

4.2.4.1. AHP yönteminin uygulama aĢamaları 

 

 Mahalle bazlı Mahalli, parsel bazlı Konumsal, Fiziksel ve Yasal Özelliklerinin 

ve bunlara ait alt kriterlerin ağırlıkları “Genel” örneklem için Ģu Ģekilde hesaplanmıĢtır: 

 

 

 

 



 

 

137 

I. ĠĢlem:  

 

Ġlk adımda 4 ana baĢlık olan yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli özelliklerin 

ağırlıkları hesaplanmıĢtır. Ana baĢlıklara ait anketteki S117_a, S117_b, S117_c ve 

S117_d sorularının aritmetik ortalamalarına göre EĢitlik (3.7) Ģeklinde Saaty‟nin 

Çizelge 3.13‟deki temel ölçüleri dikkate alınarak karĢılaĢtırma matrisi oluĢturulmuĢtur. 

4x4 Boyutlu karĢılaĢtırma matrisinde köĢegen üstündeki matris elemanları aritmetik 

ortalamaların Saaty ölçeğindeki karĢılıklarına göre elde edilmiĢ ve köĢegen altındaki 

elemanlar da üst köĢegenin tersi alınarak bulunmuĢtur (Çizelge 4.35). 

 

Çizelge 4.35. Yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli özelliklerin karĢılaĢtırma matrisi 

 

CR= 0,0115<0,10 
Yasal 

Özellikler 

Fiziksel 

Özellikler 

Konumsal 

Özellikler 

Mahalli 

Özellikler 

Yasal Özellikler 1 3 2 4 

Fiziksel Özellikler 1/3 1 1/2 2 

Konumsal Özellikler 1/2 2 1 3 

Mahalli Özellikler 1/4 1/2 1/3 1 

Sütun Toplamı 2,083 6,500 3,833 10,000 

 

KarĢılaĢtırma Matrisinde sütunlar toplanmıĢ ve her bir satır elemanı bu sütun 

toplamına bölünerek EĢitlik 3.8 satır iĢlemleri yapılmıĢtır (Çizelge 4.36). 

 

Çizelge 4.36. Satır iĢlemleri 

 

  
Yasal 

Özellikler 

Fiziksel 

Özellikler 

Konumsal 

Özellikler 

Mahalli 

Özellikler 
Ağırlık 

Yasal Özellikler 0,480 0,462 0,522 0,400 0,466 

Fiziksel Özellikler 0,160 0,154 0,130 0,200 0,161 

Konumsal Özellikler 0,240 0,307 0,261 0,300 0,277 

Mahalli Özellikler 0,120 0,077 0,087 0,100 0,096 

Sütun Toplamı 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 

 CR= 0,0115≤0,10 

 

Çizelge 4.36‟da ilk 4 sütunun ortalaması EĢitlik 3.9 kullanılarak yasal, fiziksel, 

konumsal ve mahalli özelliklerinin ağırlıkları hesaplanmıĢ, Çizelge 4.36‟nın son 

sütunundaki değerler elde edilmiĢtir. Çizelge 3.14‟de n=4‟e göre RI=0,90 değeri 

alınarak EĢitlik (3.10-3.14)‟e göre hesaplanan CR=0,0115 tutarlılık oranı 10,0CR  

olduğundan, Çizelge 4.36„daki son sütunda yer alan ağırlık sonuçlarının tutarlı olduğu 

tespit edilmiĢtir.  
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Yasal (0,466), fiziksel (0,161), konumsal (0,277) ve mahalli (0,096) 

özelliklerinden oluĢan grubun AHP iĢlemlerinin sonucuna göre ağırlıkları bulunmuĢtur. 

AHP yönteminde değerlendirilen kriterlerin ağırlıkları toplamları 1,000‟dır. Bu nedenle 

her grup kendi içerisinde hesaplanarak %10‟un altındakiler elenip kriter indirgeme 

iĢlemi yapılmıĢtır. Bu ağırlıklardan %10‟un altında kalan mahalli özelliklerin ağırlığı 

0,096 olduğu görülmüĢ ve çıkartılarak kalanlar yeniden AHP iĢlemlerine tabi tutulup 

yeni ağırlıklar elde edilmiĢtir (Çizelge 4.37). 

 

Çizelge 4.37. Ġndirgeme iĢlemi sonrası kalan ana baĢlıklar 

 

 Ana BaĢlıklar Ağırlıklar (W) 

1 Yasal Özellikler 0,540 

2 Fiziksel Özellikler 0,164 

3 Konumsal Özellikler 0,296 

 

II-III. ĠĢlem:  

 

a) Yasal Özelliklere ait alt baĢlıklar Mülkiyet Durumu (S1), Ġmar Durumu (S4), Yasal 

Kısıtlamalar (S11) ve Alandır (S15). Bu alt baĢlıklarda sadece alan tek baĢına bir kriter 

olup diğerlerinin altında baĢka kriterler yer almaktadır. Yasal Özelliklerin her biri 

arsanın kullanım haklarıyla ilgilidir. Yasal özelliklere ait alt baĢlıkların ve kriterlerin 

ağırlıkları ile tutarlılık oranları hesaplanmıĢtır (Çizelge 4.38).   

  

Çizelge 4.38. Yasal Özelliklere ait kriterlerin ağırlıkları 

 

Yasal Özelliklere ait alt 

baĢlıkların ağırlıkları 
Mülkiyet Durumu Ġmar Durumu 

CR=0,0000 W 

Mülkiyet 

Durumu 
0,313 

Ġmar Durumu 0,313 

Yasal 

Kısıtlamalar 
0,061 

Alan 0,313 

Sütun Toplamı 1,000 
 

CR=0,0000 W 

Tam 0,833 

Hisseli 0,167 

Sütun 

Toplamı 
1,000 

 

 CR=0,0022 W 

TAKS 0,170 

KAKS 0,170 

Kat Adedi    0,310 

Kat Adedi    0,090 

Ayrık Düzen 0,170 

Blok Düzen 0,090 

Sütun Toplamı 1,000 
 

 

Yasal özelliklerin alt baĢlığından yasal kısıtlamalar (0,061) %10‟nun altında 

kalmıĢ ve çıkartılarak AHP iĢlemleri yenilenmiĢtir. Ġmar durumunun Kat Adedi<10 

(0,090) ve Blok Düzen (0,090) kriterleri %10‟nun altında kalmıĢ ve kriter indirgeme 

iĢlemi yapılarak çıkartılmıĢtır (Çizelge 4.38).  
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b) Fiziksel Özelliklerin alt baĢlıkları; Adadaki Konum (S16), Geometrik Yapı (S19), 

Teknik Altyapı (S23), Yolun Durumu (S30) ve Eğimdir (S34). Bu alt baĢlıklardan eğim 

dıĢında hepsinin alt kriterleri vardır. Fiziksel özellikler, hem arsanın Ģeklini hem de 

önündeki yol ve altyapı kriterlerini içeren bir özelliktir. Fiziksel özelliklere ait alt 

baĢlıkların ve kriterlerin ağırlıkları ile tutarlılık oranları hesaplanmıĢtır (Çizelge 4.39).   

 

Çizelge 4.39. Fiziksel Özelliklere ait kriterlerin ağırlıkları 

 

Fiziksel Özelliklere ait alt 

baĢlıkların ağırlıkları 
Adadaki Konum Geometrik Yapı 

 CR=0,0000 W 

Adadaki Konum 0,167 

Geometrik Yapı 0,167 

Teknik Altyapı Hiz. 0,332 

Yolun Durumu 0,167 

Eğim 0,167 

Sütun Toplamı 1,000 
 

 CR=0,0000 W 

KöĢe 0,750 

Ara 0,250 

Sütun 

Toplamı 
1,000 

 

 CR=0,0000 W 

Cephe Uzunluğu 0,250 

Cephe Sayısı 0,250 

Geometrik ġekli 0,500 

Sütun Toplamı 1,000 
 

 
    Teknik Altyapı Hizmetleri      Yolun Durumu 

 CR=0,0071 W 

Su 0,265 

Elektrik 0,265 

Katı Atık 0,145 

Yağmur Suyu 0,145 

Toprak Yol 0,035 

Asfalt Yol 0,145 

Sütun Toplamı 1,000 
 

 CR=0,0158 W 

Çevre Yolu 0,123 

Yol≥10 m 

(Cadde) 
0,557 

Yol<10 m 

(Sokak) 
0,320 

Sütun 

Toplamı 
1,000 

 

 

 

Fiziksel Özelliklerin bütün alt baĢlıkları %10‟nun üzerindedir. Ancak Teknik 

Altyapı Hizmetlerinin altındaki kriterlerden Toprak Yol (0,035) %10‟nun altında 

kaldığı için çıkartılmıĢ ve iĢlemler yenilenmiĢtir (Çizelge 4.39).  

 

c) Konumsal özellikler; sağlık (S35), eğitim (S38) ve resmi (S43) kuruluĢlar, güvenlik 

birimleri (S48), çekim (S52), alıĢveriĢ (S53), kültür (58) ve eğlence (S61) merkezleri, 

yeĢil alanlar (S66), ulaĢım noktaları (S71), sağlığa zararlı alanlar (S79), sanayi bölgeleri 

(S90), mezarlık (S91), ibadethane (S92), iĢ merkezleri (S93), otopark (S94) ve manzara 

durumu (S95) alt baĢlıkları Ģeklinde yer almaktadır. Konumsal Özelliklerin alt baĢlıkları 

ve kriterlerin ağırlıkları ile tutarlılık oranları hesaplanmıĢtır (Çizelge 4.40).  
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Çizelge 4.40. Konumsal özelliklere ait kriterlerin ağırlıkları 

   

Konumsal Özelliklere 

ait alt baĢlıkların ağr. 

CR=0,0064 W 

Sağlık KuruluĢları 0,089 

Eğitim KuruluĢları 0,089 

Resmi KuruluĢlar 0,051 

Güvenlik Birimleri 0,030 

Çekim Merkezleri 0,089 

AlıĢveriĢ Merkezleri 0,089 

Kültürel Merkezler 0,030 

Eğlence Merkezleri 0,030 

YeĢil Alan 0,089 

Toplu TaĢıma Nok. 0,089 

Sağlığa Zararlı Alanlar 0,089 

Sanayi Bölgeleri 0,018 

Mezarlıklar 0,018 

Ġbadethaneler 0,051 

ĠĢ Merkezleri 0,030 

Otoparklar 0,030 

Manzara Durumu 0,089 

Sütun Toplamı 1,000 
 

Sağlık 

CR=0,0000 W 

Sağlık Ocağı 0,667 

Hastane 0,333 

Sütun Toplamı 1,000 

 

Toplu TaĢıma 

Noktaları 

CR=0,0093 W 

Havaalanı 0,036 

Gar 0,079 

Otogar 0,131 

Tramvay/Metro 0,225 

Belediye Otobüsü 0,225 

Minibüs(DolmuĢ) 0,225 

Alt/Üst Geçitler 0,079 

Sütun Toplamı 1,000 

 

 

 

Eğitim 

CR=0,0038 W 

Ġlk Öğretim 0,351 

Lise 0,351 

Yüksek Öğretim 0,189 

Kurslar 0,109 

Sütun Toplamı 1,000 

 

 Manzara 

Durumu 

CR=0,0000 W 

Dağ/Tepe/Orman 0,200 

Göl/Akarsu/ 

Irmak/Dere 
0,400 

ġehir Manzarası 0,400 

Sütun Toplamı 1,000 
 

  

 

Konumsal Özellikler (0,296)  AHP ağırlığına göre ikinci dereceden önemli bir 

ana baĢlıktır. Konumsal Özelliklere ait 17 tane alt baĢlık olup AHP ağırlıkları toplamı 

1,000‟dır. Bu nedenle hepsinin ağırlıkları %10‟nun altında kalmaktadır. Ancak sadece 

sanayi bölgeleri (0,018), mezarlıklar (0,018), güvenlik birimleri (0,030), eğlence (0,030) 

ve kültürel (0,030) merkezler, iĢ merkezleri (0,030), otoparklar (0,030), resmi kurumlar 

(0,051) ve ibadethaneler (0,051) en düĢük ağırlığa sahip oldukları için elenmiĢtir. 

Geriye kalan sağlık ve eğitim kuruluĢları, çekim ve alıĢveriĢ merkezleri, yeĢil alanlar, 

toplu taĢıma noktaları ve sağlığa zararlı alanlar yeniden AHP iĢlemine tabi tutulmuĢtur. 

Yenilenen AHP ağırlıklarına göre çekim merkezleri (0,033), alıĢveriĢ (0,050) 

merkezleri, yeĢil alanlar (0,076) ve sağlığa zararlı alanlar da (0,033) çıkartılmıĢtır. Son 

olarak sağlık ve eğitim kuruluĢları, toplu taĢıma noktaları ve manzara durumu alt 

baĢlıkları kalmıĢ ve bunların altında yer alan kriterlerin AHP ağırlıkları hesaplanmıĢtır. 

Ayrıca toplu taĢıma noktalarına ait havaalanı (0,036), gar (0,079) ve alt/üst geçitler 

(0,079) %10‟un altında kalmasından dolayı elenerek kriter indirgemesi yapılmıĢtır 

(Çizelge 4.40). 
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d) Mahalli özellikler; nüfus yoğunluğu (S99), çevresel görünüm (S106) ve 

yeraltı/zemin/yerüstü durumudur (S111). Nüfus yoğunluğu altındaki kriterler; 

mahallede yaĢayan insanların eğitim ve gelir düzeyleri, göç alma oranları, suç iĢleme 

oranları, iyi komĢuluk iliĢkileri ve ev sahibi/kiracı durumlarıdır. Çevresel görünüm 

altındaki kriterler; gözde mahalle, yapılaĢma yoğunluğu, geliĢim potansiyeli ve ranttır.  

Yeraltı/zemin/yerüstü ile ilgili kriterler; mahalledeki eğim, jeolojik durum, iklim 

durumu, hava ve gürültü kirliliğidir. Mahalli özelliklerin AHP ağırlığı %10‟nun altında 

kalmıĢ ve baĢlangıçta elenmiĢtir. Dolayısıyla alt baĢlıkların ve kriterlerin ağırlıkları da 

hesaplanmamıĢtır.  

 

IV. ĠĢlem: Kriter indirgeme 

 

AHP yöntemi, hiyerarĢi Ģeklinde sıralanan bir yöntem olmasından dolayı kriter 

indirgeme iĢlemi de hiyerarĢi Ģeklinde olmuĢtur. BaĢka bir deyiĢle, bu yöntemde 

değerlendirilen kriterlerin toplamları 1,000 olacak Ģekilde ağırlıklar atandığı için her 

grup kendi içinde hesaplanarak %10‟un altındakiler elenip kriter indirgeme iĢlemi 

yapılmıĢtır. 

AHP yönteminin iĢlem adımları belli bir hiyerarĢi içerisinde gerçekleĢtiği için 

kriter indirgeme iĢlemi de bu hiyerarĢiyi takip etmektedir. Dolayısıyla mahalli özellikler 

%10‟un altında kalan ana baĢlıktır. Konumsal özelliklerde resmi kuruluĢlar, güvenlik 

birimleri, çekim merkezleri gibi toplam 13 alt baĢlık elenmiĢtir. Yasal özelliklerde “kat 

adedi<10” ve “blok düzen”, fiziksel özelliklerde “toprak yol” %10‟un altında kalan 

kriterlerden olduğu görülmüĢtür (Çizelge 4.41).  

 

Çizelge 4.41. %10‟un altında kalan kriterler 

 

%10’UN ALTINDA KALAN KRĠTERLER 

YASAL 

ÖZELLĠKLER 

FĠZĠKSEL 

ÖZELLĠKLER 

KONUMSAL 

ÖZELLĠKLER 

MAHALLĠ 

ÖZELLĠKLER 

Yasal Kısıtlamalar Toprak yol Resmi KuruluĢlar  

Kat adedi<10  Güvenlik Birimleri  

Blok düzen  Çekim Merkezleri  

  AlıĢveriĢ Merkezleri  

  Kültürel Merkezler  

  Eğlence Merkezleri  

  YeĢil Alan  

  Sağlığa Zararlı Alanlar  

  Sanayi Bölgeleri  

  Mezarlıklar  

  Ġbadethaneler  

  ĠĢ Merkezleri  
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  Otoparklar  

  Havaalanı  

  Gar  

  Alt/üst geçitler  

 

Ġndirgeme iĢleminden sonra geriye kalan ana baĢlık, alt baĢlık ve kriterlerin 

ağırlıkları ayrı ayrı hesaplanmıĢtır. %10‟un altında kalan kriterler çıkartıldıktan sonra 

tekrar AHP iĢlemine tabi tutularak yeni ağırlıklar bulunmuĢtur. Kriterlerin yeni 

ağırlıkları yukarıdan aĢağıya doğru çarpılarak elde edilen en son ağırlıklar, kırmızı 

yazılı olarak ġekil 4.12‟de verilmiĢtir. Bu ağırlıkların toplamı 1‟e eĢittir. 

 

 
 

ġekil 4.12. ĠndirgenmiĢ kriterlerin AHP ağırlıkları 

 

4.2.4.2. AHP sonucuna göre kriter indirgeme senaryoları 

 

a) %10’dan büyük ağırlıklara göre kriter indirgeme  

 

Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzman/vatandaĢlar ile tüm uzman, tüm vatandaĢ 

ve genel durum olan örneklem gruplarına göre kriterlerin AHP ağırlıkları 

hesaplanmıĢtır. %10‟un altında kalan kriterler yukarıda bahsedildiği gibi çıkartılarak 
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iĢlemler tekrarlanmıĢtır. En son ağırlıklar büyükten küçüğe sıralanarak sadece ilk 20'de 

yer alan kriterlerin soru numaraları verilmiĢtir (Çizelge 4.42). 

 

Çizelge 4.42. Örneklem gruplarına göre AHP kriterleri (%10) 

 

UZMAN VATANDAġ GENEL 

Ankara Konya Kayseri Ankara Konya Kayseri Tüm Uzman Tüm VatandaĢ Genel 

S15 S2 S15 S36 S15 S36 S15 S36 S15 

S2 S15 S2 S15 S2 S37 S2 S15 S2 

S52 S5 S5 S2 S36 S15 S5 S2 S7 

S5 S6 S6 S37 S37 S2 S6 S37 S36 

S6 S7 S7 S34 S7 S34 S7 S34 S5 

S7 S75 S17 S5 S5 S5 S17 S5 S6 

S9 S76 S39 S6 S6 S17 S3 S6 S9 

S17 S39 S40 S7 S9 S24 S75 S7 S37 

S3 S40 S96 S9 S34 S25 S39 S9 S75 

S75 S3 S97 S10 S3 S32 S40 S17 S76 

S76 S17 S98 S17 S75 S6 S9 S3 S77 

S77 S77 S80 S3 S76 S7 S80 S8 S34 

S96 S41 S81 S32 S77 S8 S87 S10 S17 

S97 S34 S87 S24 S17 S9 S88 S24 S39 

S98 S24 S88 S25 S39 S10 S96 S25 S40 

S34 S25 S8 S18 S32 S33 S97 S32 S3 

S80 S42 S9 S22 S22 S26 S98 S18 S24 

S82 S18 S10 S33 S74 S27 S34 S22 S25 

S87 S32 S34 S26 S40 S29 S76 S33 S32 

S88 S26 S3 S27 S41 S18 S77 S26 S74 

 

Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki uzman/vatandaĢ, tüm uzman, tüm 

vatandaĢ ve genel durumlarının ortak kriterleri Ģu Ģekildedir (Çizelge 4.42);  

 S2- Arsanın bağımsız kullanım yetkisine sahip olmak (Tam olması) 

 S5- Arsaya ait taban inĢaat kullanım alanının büyük olması 

 S6- Toplam inĢaat alanının büyük olması 

 S7- Arsa içindeki yapılacak yapının 10 ve daha fazla katlı olması 

 S15- Arsa Alanının (Arsanın yüzölçümü) Büyüklüğü 

 S17- Arsanın köĢebaĢı parselde yer alması 

 S34- Arsanın Eğimli (Kot farkı) Olması 

Teknik altyapı hizmetleri ile ilgili kriterler; Konya‟daki uzman, Ankara ve 

Kayseri‟deki vatandaĢ, tüm vatandaĢ ve genel örneklem gruplarında yer almıĢtır. Sağlık 

kuruluĢlarına ait kriterler; Ankara, Konya ve Kayseri‟deki vatandaĢ, tüm vatandaĢ ve 

genel örneklem gruplarında tespit edilmiĢtir. Eğitim kuruluĢlarına ait kriterler; Konya ve 

Kayseri‟deki uzman, Konya‟daki vatandaĢ, tüm uzman ve genel örneklem gruplarında 

mevcuttur. Toplu taĢıma noktalarına yakınlık ile ilgili kriterler; Ankara ve Konya‟daki 

uzman, Konya‟daki vatandaĢ, tüm uzman ve genel örneklem gruplarında olduğu tespit 
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edilmiĢtir. Sağlığa zararlı alanlar ve manzara durumu ile ilgili kriterler Ankara ve 

Kayseri‟deki uzman ve tüm uzman örneklem gruplarında vardır (Çizelge 4.42).  

“Arsanın eğimli olması” kriteri sadece AHP yönteminde görülmüĢtür. Eğim deyince 

insanların aklına manzara ve inĢaat zorluğu olmak üzere iki etmen gelmektedir. Eğimin, 

manzara yönünden pozitif etkili olurken diğer yönden negatif etkili olacağı 

düĢünülmektedir. Uzmanlardan özellikle müteahhitler için eğim önemli görülmektedir. 

Bunun sebebi ise eğimden dolayı yoldan alınan kot durumuna göre daire sayısının 

artmasıdır. Ancak eğimin fazla olması (dik eğim), inĢaat yapımını zorlaĢtırarak maliyeti 

artırmak suretiyle değeri düĢürdüğünü de belirtmiĢlerdir.       

 Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzman/vatandaĢ, tüm uzman, tüm vatandaĢ ve 

genel durumlarındaki hesaplanan AHP ağırlıkları toplanarak elde edilen değerlerin 

%10‟dan büyük olanları ele alınarak indirgenmiĢ 20 kriter tespit edilmiĢ ve sıralı bir 

Ģekilde verilmiĢtir. Yasal özelliklerden alan ve mülkiyet durumu ilk sıralarda yer alırken 

konumsal özelliklerden; sağlık kuruluĢlarının geldiği gözlenmiĢtir. AHP sonucunda 

kalan kriterler ana baĢlıklar halinde Ģu Ģekildedir (Çizelge 4.43): 

 Yasal özelliklerden toplam sekiz kriter olup bunlar; “Arsa Alanının (Arsanın 

yüzölçümü) Büyüklüğü”, “Arsanın bağımsız kullanım yetkisine sahip olmak (Tam olması)”, 

“Arsa içindeki yapılacak yapının 10 ve daha fazla katlı olması”,  “Arsaya ait taban inĢaat 

kullanım alanının büyük olması”, “Toplam inĢaat alanının büyük olması”,  “Arsa içindeki 

yapılacak yapının ayrık düzende olması”, “Arsanın belli bir oranını kullanmak (Hisseli olması)” 

ve “Arsa içindeki yapılacak yapının bitiĢik (blok) düzende olması” kriterleri Ģeklindedir. 

Faktör Analizi sonucunda çıkan faktör adlarına göre gruplandırıldığında Ġmar 

Durumu ve Yapı Bilgileri altında toplanmıĢtır. 

 Konumsal özelliklerden toplam yedi alt kriter olup bunlar; “Sağlık ocağı, sağlık 

merkezi, dispanser, vb. yakınlık”, “Devlet/Özel hastanelere yakınlık”, “Okul 

öncesi/Ġlk/Ortaokullara yakınlık”, “Liselere yakınlık”, “Tramvay, Metro, Metrobüs duraklarına 

yakınlık”, “Belediye otobüsü duraklarına yakınlık” ve “Minibüs (DolmuĢ) hattına yakınlıktır”. 

Faktör analizi sonucunda çıkan faktör adlarına göre gruplandırıldığında Resmi 

Kurumlar ve UlaĢım Ağları olarak iki baĢlık altında yer almıĢtır. 

 Fiziksel özelliklerden toplam beĢ tane kriter olup bunlar; “Arsanın Eğimli (Kot 

farkı) Olması”, “Arsanın köĢebaĢı parselde yer alması”, “Ġçme ve kullanma suyu hizmetinin 

sağlanması”, “Elektrik, kanalizasyon, doğalgaz, telefon hizmetlerinin sağlanması” ve “Arsanın 

10 metre ve daha büyük yol üzerinde bulunması” kriterleridir. Fiziksel özellikler de 

faktör analizi sonucuna göre gruplandırıldığında Teknik Altyapı Hizmetleri (su, 
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elektrik, kanalizasyon, vb.) Ģeklinde sadece bir grup ortaya çıkmıĢtır. “Arsanın 

köĢebaĢı parselde yer alması” kriteri Ġmar Durumu grubundadır. “Arsanın Eğimli (Kot 

farkı) Olması” ve “Arsanın 10 metre ve daha büyük yol üzerinde bulunması” kriterleri ise 

herhangi faktör içerisinde yer almamaktadır. 

 Mahalli özelliklere ait kriterlerin ağırlıkları bütün örneklem gruplarında 

%10‟un altında kalmasından dolayı sıralamaya girememiĢtir. 

 

Çizelge 4.43. % 10‟un üzerinde kalan indirgenmiĢ kriterler (AHP-a: Toplam 20 kriter=7 grup) 

 
Sıra 

No 

Soru 

No 
AHP ağırlıklarının toplamlarına göre sıralı Kriterler Alt BaĢlık/ Kriterlerin Gruplanması 

1 S15 Arsa Alanının (Arsanın yüzölçümü) Büyüklüğü Yasal/Ġmar Durumu 

2 S2 Arsanın bağımsız kullanım yetkisine sahip olmak (Tam olması) Yasal/Ġmar Durumu 

3 S36 Sağlık ocağı, sağlık merkezi, dispanser, vb. yakınlık Konumsal/Resmi Kurumlar 

4 S37 Devlet/Özel hastanelere yakınlık  Konumsal/Resmi Kurumlar 

5 S7 Arsa içindeki yapılacak yapının 10 ve daha fazla katlı olması Yasal/Yapı Bilgileri 

6 S5 Arsaya ait taban inĢaat kullanım alanının büyük olması Yasal/Ġmar Durumu 

7 S6 Toplam inĢaat alanının büyük olması Yasal/Ġmar Durumu 

8 S34 Arsanın Eğimli (Kot farkı) Olması Fiziksel/Eğim 

9 S17 Arsanın köĢebaĢı parselde yer alması Fiziksel/Ġmar Durumu 

10 S9 Arsa içindeki yapılacak yapının ayrık düzende olması Yasal/Yapı Bilgileri 

11 S3 Arsanın belli bir oranını kullanmak (Hisseli olması) Yasal/Ġmar Durumu 

12 S75 Tramvay, Metro, Metrobüs duraklarına yakınlık   Konumsal/UlaĢım Ağları 

13 S76 Belediye otobüsü duraklarına yakınlık   Konumsal/UlaĢım Ağları 

14 S39 Okul öncesi/Ġlk/Ortaokullara yakınlık  Konumsal/Resmi Kurumlar 

15 S40 Liselere yakınlık Konumsal/Resmi Kurumlar 

16 S24 Ġçme ve kullanma suyu hizmetinin sağlanması Fiziksel/Teknik Altyapı Hizmetleri 

17 S25 Elektrik, kanalizasyon, doğalgaz, telefon hizmetlerinin sağlanması Fiziksel/Teknik Altyapı Hizmetleri 

18 S77 Minibüs (DolmuĢ) hattına yakınlık Konumsal/UlaĢım Ağları 

19 S32 Arsanın 10 metre ve daha büyük yol üzerinde bulunması Fiziksel/Yol Durumu 

20 S10 Arsa içindeki yapılacak yapının bitiĢik (blok) düzende olması Yasal/Yapı Bilgileri 

 

AHP ağırlıklarının ve örneklem gruplarına göre toplamlarının %10‟dan büyük 

indirgenmiĢ kriterler, faktör analizi sonucunda oluĢan faktörlere göre gruplandırılmıĢ ve  

 Ġmar Durumu 

 Resmi Kurumlar 

 Yapı Bilgileri 

 UlaĢım Ağları 

 Teknik Altyapı Hizmetleri 

Ģeklinde 5 grup olduğu gözlenmiĢtir. Bunlara ek olarak faktör içerisinde yer almayan 

kriterlerden,  

 Eğim 

 Yol Durumu 

kriterleri ile birlikte toplam 7 grup bulunmaktadır (Çizelge 4.43). 
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b) %20’den büyük ağırlıklara göre kriter indirgeme 

 

Ankara, Konya ve Kayseri‟deki uzman/vatandaĢ, tüm uzman, tüm vatandaĢ ve 

genel örneklem grupları incelendiğinde çoğunda birinci sırada S117_c soru numaralı 

konumsal özellikler yer aldığı görülmüĢtür. Ana baĢlık olarak Konumsal özellikler 

dıĢında alt kriterlerinden sadece “Sağlık ocağı, sağlık merkezi, dispanser, vb. yakınlık” ve 

“Devlet/Özel hastanelere yakınlık” olduğu saptanmıĢtır. Yasal özelliklerden genellikle; “Arsa 

Alanının (Arsanın yüzölçümü) Büyüklüğü”, “Arsanın bağımsız kullanım yetkisine sahip olmak (Tam 

olması)”, “Arsa içindeki yapılacak yapının 10 ve daha fazla katlı olması”, “Arsaya ait taban inĢaat 

kullanım alanının büyük olması” ve “Toplam inĢaat alanının büyük olması” kriterleri tespit 

edilmiĢtir (Çizelge 4.44). 

 

Çizelge 4.44. Örneklem gruplarına göre AHP kriterleri (%20) 

 

UZMAN VATANDAġ GENEL 

Ankara Konya Kayseri Ankara Konya Kayseri 

Tüm 

Uzman 

Tüm 

VatandaĢ Genel 

S2 S2 S15 S2 S2 S36 S2 S2 S2 

S15 S15 S2 S10 S7 S37 S15 S15 S7 

S75 S5 S5 S15 S15 S15 S75 S36 S15 

S5 S6 S6 S36 S36 S5 S5 S37 S36 

S6 S7 S7 S37 S37   S6 S5 S75 

S7 S39 S97   S75   S7 S6 S76 

S9 S40 S80   S76   S76 S7 S37 

S76 S75 S81   S77   S77 S9 S77 

S77 S76 S88       S97     
S97 S3 S39       S98     
S98 S77 S40       S96     
S96   S96             

    S98             

    S3             

    S87             

 

Çizelge 4.44‟deki kriterlerin AHP ağırlıkları toplanarak elde edilen sonuçlar 

sıralı bir Ģekilde sunulmuĢtur. Ġlk sırada arsanın alanı, tam kullanım hakkı yer alırken, 

son sıralarda sağlığa zararlı alanlarla ilgili alt kriterlerin olduğu saptanmıĢtır. %20‟den 

büyük AHP ağırlıklı kriterler dikkate alınarak indirgenmiĢ 23 kriter tespit edilmiĢtir 

(Çizelge 4.45). 
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Çizelge 4.45. ĠndirgenmiĢ kriterler (AHP-b: Toplam 23 kriter=6 grup) 

 
Sıra 

No 

Soru 

No 
% 20’den büyük AHP ağırlıklarının sıralı kriterler 

Alt BaĢlık/ 

Kriterlerin Gruplanması 

1 S15 Arsa Alanının (Arsanın yüzölçümü) Büyüklüğü Yasal/Ġmar Durumu 

2 S2 Arsanın bağımsız kullanım yetkisine sahip olmak (Tam olması) Yasal/Ġmar Durumu 

3 S36 Sağlık ocağı, sağlık merkezi, dispanser, vb. yakınlık Konumsal/Resmi Kurumlar 

4 S7 Arsa içindeki yapılacak yapının 10 ve daha fazla katlı olması Yasal/Yapı Bilgileri 

5 S37 Devlet/Özel hastanelere yakınlık  Konumsal/Resmi Kurumlar 

6 S5 Arsaya ait taban inĢaat kullanım alanının büyük olması Yasal/Ġmar Durumu 

7 S75 Tramvay, Metro, Metrobüs duraklarına yakınlık   Konumsal/UlaĢım Ağları 

8 S6 Toplam inĢaat alanının büyük olması Yasal/Ġmar Durumu 

9 S76 Belediye otobüsü duraklarına yakınlık   Konumsal/UlaĢım Ağları 

10 S10 Arsa içindeki yapılacak yapının bitiĢik (blok) düzende olması Yasal/Yapı Bilgileri 

11 S77 Minibüs (DolmuĢ) hattına yakınlık Konumsal/UlaĢım Ağları 

12 S97 Arsanın Göl/Akarsu/Nehir/Irmak/Dere manzarasının bulunması Mahalli/Gözde Mahalle Bilgileri 

13 S98 Arsanın ġehir manzarasının bulunması Mahalli/Gözde Mahalle Bilgileri 

14 S39 Okul öncesi/Ġlk/Ortaokullara yakınlık  Konumsal/Resmi Kurumlar 

15 S40 Liselere yakınlık Konumsal/Resmi Kurumlar 

16 S9 Arsa içindeki yapılacak yapının ayrık düzende olması Yasal/Yapı Bilgileri 

17 S3 Arsanın belli bir oranını kullanmak (Hisseli olması) Yasal/Ġmar Durumu 

18 S96 Arsanın Dağ, Tepe, Vadi, Orman gibi manzaraların bulunması Mahalli/Gözde Mahalle Bilgileri 

19 S80 Atık tahliye bölgelerine (Çöp, kanalizasyon, vb. toplu olarak atıldığı yerlere) y. Konumsal/Sağlığa Zararlı A. 

20 S81 Arıtma tesislerine yakınlık Konumsal/Sağlığa Zararlı A. 

21 S88 Doğal afet bölgelerine (Deprem, heyelan, kaya düĢmesi, sel, çığ vb.) yakınlık Konumsal/Sağlığa Zararlı A. 

22 S87 Bataklık alanlarına yakınlık Konumsal/Sağlığa Zararlı A. 

23 S74 ġehirlerarası terminale (Otogar, garaj, vb.) yakınlık Konumsal/UlaĢım Ağları 

 

AHP ağırlıklarının %20‟den büyük olan indirgenmiĢ kriterler, faktör analizi 

sonucunda oluĢan faktörlere göre gruplandırılmıĢ ve  

 Ġmar Durumu 

 Resmi Kurumlar 

 Yapı Bilgileri 

 UlaĢım Ağları 

 Gözde Mahalle Bilgileri 

 Sağlığa Zararlı Alanlar 

Ģeklinde toplam 6 grup olduğu gözlenmiĢtir (Çizelge 4.45). 

 

4.2.5. Bütün analiz sonuçlarına göre indirgenmiĢ kriterler 

 

Anket çalıĢması esnasında taĢınmaz değerleme uzmanları tarafından birçok 

yorumlar yapılmıĢtır. Hastane, üniversite, büyük alıĢveriĢ merkezleri, stadyum, büyük 

gezinti parkları, Ģehir merkezleri, ulaĢımın rahat olduğu toplu taĢıma noktaları gibi 

çekim noktalarının arsa değerlerine pozitif yönde büyük etkisinin olduğunu 

belirtmiĢlerdir. “Asıl önemli olan mahalli özellikler olup gelir düzeyi yüksek olanların 

bulunduğu yerlerde taĢınmaz fiyatları daha yüksektir” Ģeklinde yorumlayan da 

çoğunluktadır. Bu durumda Ģehirlerin bölge bölge ve mahalle mahalle incelemeye 



 

 

148 

alınarak; insan, çevre, sosyal ve ekonomik durumlarına göre konumsal olarak 

puanlanması gerektiği anlamı çıkmaktadır. 

Anket uygulaması sonucunda toplanan verilere FR, TBA, FA ve AHP olmak 

üzere toplam dört analiz yöntemi uygulanmıĢ ve bu analiz sonuçları ayrı ayrı 

incelenmiĢtir. Kriter indirgeme senaryoları analiz sonuçlarına göre birden fazla 

olabilmektedir. FR, TBA ve FA sonucunda üçer, AHP sonucunda iki adet kriter 

indirgeme senaryosu bulunmaktadır. Bütün yöntemdeki tüm senaryolarda elde edilen 

indirgenmiĢ kriterler Çizelge 4.46‟da soru numaraları ve EK-D‟de kriter adları ile yer 

almaktadır. 

 

Çizelge 4.46. Analiz sonuçlarına göre indirgenmiĢ kriterlerin tüm senaryoları 

 
Kriter 

Ġndirgeme 

Senaryoları 

ĠndirgenmiĢ 

Kriter 

Sayıları 

Yasal 

Özellikler 

Fiziksel 

Özellikler 
Konumsal Özellikler 

Mahalli 

Özellikler 

FR-a  

25 

S2, S4, S5, 
S6 ve S7. 

S16, S17, S20, 
S21, S22, S23, 

S24 ve S25. 

S38, S53, S71, S75, S76, 
S79, S80, S88 ve S95. 

S103, S106 ve 
S107. 

FR-b 

31 

S1, S2, S4, 
S5, S6, S7, 

S9 ve S15. 

S16, S17, S23, 
S21, S22, S24 

ve S25. 

S35, S36, S37, S71, S38, 
S52, S53, S66, S75, S76, 

S79, S80, S88 ve S95. 

S106 ve S107. 

FR-c  

25 

S1, S2, S4, 

S5, S6, S7 
ve S15. 

S16, S17, S22, 

S23, S24 ve 
S25. 

S35, S36, S37, S38, S71, 

S75, S76, S79, S80 ve 
S95. 

S106 ve S107. 

TBA-a 

30 

S5, S6, S12, 

S13, S14 ve 

S15. 

S20, S21, S26, 

S27 ve S29. 

S44, S45, S64, S65, S72, 

S73, S80, S81, S82, S83, 

S84, S85, S86, S96 ve 

S97. 

S99, S108, S115 

ve S116. 

TBA-b 
19 

S5, S6 ve 

S15. 

S20, S21, S26, 

S27 ve S29. 

S80, S81, S82, S83, S84, 

S85, S86, S96 ve S97. 

S115 ve S116. 

TBA-c 

14 

S5, S6, S15 

ve Yasal 

Kısıtlamalar. 

S20, S21 ve 

Teknik Altyapı 

Hizmetleri. 

Sağlığa Zararlı Alanlar, 

Eğlence Alanları, UlaĢım 

Ağları, Manzara Durumu 
ve Resmi Kurumlar. 

Nüfus-Yapı Y. 

ve Hava-

Gürültü 
Kirliliği. 

FA-a 

69 

S2, S3, S5, 

S6, S8, S9, 

S10, S12, 
S13, S14 ve 

S15. 

S17, S20, S21, 

S22, S24, S25, 

S26, S27 ve 
S29. 

S37, S39, S40, S41, S42, 

S44, S45, S46, S49, S50, 

S51, S59, S60, S62, S63, 
S64, S65, S67, S68, S69, 

S70, S72, S73, S74, S75, 
S76, S77, S78, S80, S81, 

S82, S83, S84, S85, S86, 

S87, S88, S89, S96, S97 
ve S98. 

S100, S101, 

S103, S107, 

S109, S110, 
S115 ve S116. 

FA-b 

37 

S2, S5, S6, 

S8, S9, S10 

ve S15. 

S17, S20, S21, 

S22, S24, S25, 

S26, S27 ve 
S29. 

S80, S81, S82, S83, S84, 

S85, S86, S87, S88, S89, 

S96, S97 ve S98. 

S100, S101, 

S103, S107, 

S109, S110, 
S115 ve S116. 

FA-c 

18 

S2, S5, S6, 

S8, S9-S10, 
S15 ve Yasal 

Kısıtlamalar. 

S17, S20, S21, 

S22 ve Teknik 
Altyapı 

Hizmetleri. 

Sağlığa Zararlı Alanlar, 

Resmi Kurumlar, 
Eğlence ve Kültürel A., 

UlaĢım Ağları ve YeĢilA. 

Gözde Mahalle 

Bilgileri 

AHP-a 

20 

S2, S3, S5, 

S6, S7, S9, 
S10 ve S15. 

S17, S24, S25, 

S32 ve S34. 

S36, S37, S39, S40, S75, 

S76 ve S77. 

- 

AHP-b 

23 

S2, S3, S5, 

S6, S7, S9, 
S10 ve S15. 

- S36, S37, S39, S40, S74, 

S75, S76 ve S77, S80, 
S81, S87, S88, S96, S97 

ve S98. 

- 
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Model doğrulama için üretilen modeller ortak durum ve koĢullardaki 

indirgenmiĢ senaryolarla yapılmalı ve karĢılaĢtırılmalıdır. Çizelge 4.46‟da FR-c, TBA-c, 

FA-c, AHP-a ve AHP-b senaryoları örneklem gruplarından genel durumu içermektedir. 

Yasal ve Fiziksel özelliklere iliĢkin kriterlerin parsel bazlı ayrımı yapılabilen, mahalle 

ve konum indekslerine uyarlanabilen bu senaryolar model doğrulama aĢamasında 

kullanılmıĢtır. ĠndirgenmiĢ kriter senaryolarının faktör ve bileĢen adlarına göre 

gruplandırılmıĢ listesi verilmiĢtir (Çizelge 4.47).  

 

Çizelge 4.47. Senaryoların faktör ve bileĢenlere göre gruplaması 

 

Frekans Analizi Temel BileĢen Analizi Faktör Analizi AHP (>%10) AHP (>%20) 

Ġmar Durumu Yasal Kısıtlamalar Sağlığa Zararlı Alanlar Ġmar Durumu Ġmar Durumu 

Teknik AltyapıHizmetleri Ġmar Durumu Resmi Kurumlar Resmi Kurumlar Resmi Kurumlar 

UlaĢım Ağları Teknik AltyapıHizmetleri Gözde Mahalle Bilgileri Yapı Bilgileri Yapı Bilgileri 

Resmi Kurumlar Cephe Durumu Teknik Altyapı Hizmetleri UlaĢım Ağları UlaĢım Ağları 

Gözde Mahalle Bilgileri Sağlığa Zararlı Alanlar Ġmar Durumu Teknik Altyapı Hizmetleri GözdeMahalleBilgileri 

Yapı Bilgileri Eğlence Alanları Eğlence ve Kültürel Alanlar Eğim Sağlığa Zararlı Alanlar 

Sağlığa Zararlı Alanlar UlaĢım Ağları UlaĢım Ağları Yol Durumu  

 Manzara Durumu YeĢil Alanlar   

 Resmi Kurumlar Yasal Kısıtlamalar   

 Nüfus ve YapıYoğunluğu Yapı Bilgileri   

 Hava ve Gürültü Kirliliği     

 

4.3. Veri Setinin OluĢturulması 

 

4.3.1. Piyasa örneklem alanının tespiti 

 

Konya ili Ġç Anadolu Bölgesinde yer almakta olup çevresinde Afyon Karahisar, 

Aksaray, Ankara, Antalya, EskiĢehir, Isparta, Ġçel, Karaman ve Niğde illeriyle 

komĢudur. Kuzeyinde Bozdağ, batısında Sultan Dağ, Aladağ, Loras ve EĢenler Dağı, 

güneyinde Toros Dağları ile çevreli olup yerleĢim yeri ovada kurulmuĢ düz bir 

topografyaya sahiptir (Valilik, 2016). Konya‟da 1955 yılında büyükĢehir belediyesi 

kurulmuĢ ve 12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayılı kanun ile Konya BüyükĢehir 

Belediyesi ve diğerlerinin sınırları il mülki sınırları Ģeklinde değiĢtirilmiĢtir.  

Konya ili, 40.814 km
2
 (göller hariç 38.873 km

2
) yüzölçümü ile Türkiye‟nin en 

büyük ili olup ilin toplam 2.108.808 (TUIK, 2014a) nüfusu ile Türkiye‟nin 7. Sırada 

kalabalık ilidir. Türkiye Ġstatistik Kurumu (TÜĠK) 2014 yılı Ġstatistiksel Bölge 

Sınıflamasına göre TR52 gurubunu oluĢturan Konya ve Karaman illeri hanehalkı iĢgücü 

anket sonuçlarına göre; istihdam edilen nüfusun %25,7‟si tarım sektöründe, %29,1„si 

sanayi sektöründe, %45,4‟sı ise hizmetler sektöründe çalıĢmaktadır. Ġlin 4.081.353 ha 

mevcut alanının % 46,6‟sı (1.910.639 ha) tarım arazisi, % 18,7‟ si (761.461 ha) çayır-
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mera, % 13,2‟ ü (540.189 ha) ormanlık-fidanlık, % 21,4‟ü de (869.064 ha) diğer 

arazilerden oluĢmaktadır (Valilik, 2015). Ayrıca üretim yöntemi ile hesaplanan gayri 

safi yurtiçi hasıla tahmininde, 2015 yılı üçüncü çeyreğinde bir önceki yılın aynı 

çeyreğine göre sabit fiyatlarla %4‟lük artıĢla 34.934 Milyon TL olmuĢtur (KTO, 2016). 

Konya ili 4. Dereceden deprem bölgesi olup kuzeydoğudan batıya ve kuzeyden 

güneye doğru, yerleĢim alanlarının batısında fay hatları bulunmaktadır (AKBIS, 2016). 

Jeolojik yönden ise genellikle Önlemli Alan 1, Önlemli Alan 2 ve Önlemli Alan 5 

olarak sınıflanan bölgeler; göl ortası çökelleri, göl kenarı çökelleri ve alüvyon 

yelpazelerinden oluĢmaktadır (Bulduk, 2011). 

Konya ili Karatay, Meram ve Selçuklu olmak üzere üç merkez ilçeden meydana 

gelmektedir (ġekil 4.13). Konya Ģehrinin merkezinden idari sınırları ayrılan merkez 

ilçeler; doğuda Karatay, güneybatıda Meram ve kuzeyde Selçuklu Ģeklinde 

konumlanmıĢtır. Üç ilçenin kesiĢimi olan nokta Ģehir merkezinin tam orta noktasıdır. 

 

 
 

ġekil 4.13. Karatay, Meram ve Selçuklu merkez ilçeleri 

 

Karatay ilçesinin nüfusu 295.332 olup merkez ilçelerin toplam nüfusunun 

%24‟lük bir bölümünü oluĢturarak Konya‟nın en az kalabalık ilçesidir. Bölgesel göçün 

yoğunlukta olduğu ilçede net göç hızı binde 3 oranındadır. Ġlçenin büyük bir bölümü 

eski yerleĢim alanlarından meydana gelmektedir. Mevlana Müzesi, tarihi camiler, 

medrese, hamam ve çeĢmelerin varlığından Kentsel Sit Alanları bulunmaktadır. Eski ve 

düzensiz yapılaĢma beraberinde sosyal dokunun çeĢitliliği, ev ve kira bedellerinin düĢük 
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olması ile dıĢ göçün çoğunluğunun bu ilçeye yerleĢmesine sebep olmaktadır. Sanayi 

alanları çoğunlukla Selçuklu ve Karatay ilçelerinde yer almakta olup; Karatay 

ilçesindeki sanayi ve konut alanlarının içe içe girdiği tespit edilmiĢtir. Ġlkokul mezunun 

nüfusa oranı %70,80 ile en yüksek değere sahip olurken, üniversite ve lisansüstü 

mezunlarının nüfusa oranı sırasıyla %5,79 ve %0,39 Ģeklinde en düĢük değere sahiptir. 

Bunlara ek olarak tarım ve hayvancılık ile uğraĢmak isteyen kimselerin tercihi, besicilik 

alanlarının bulunması sebebiyle genellikle bu ilçedir (Çizelge 4.48 ve Çizelge 4.49). 

 

Çizelge 4.48. Karatay, Meram ve Selçuklu ilçelerinin 2014 yılına ait verileri 

 

ĠLÇELER Karatay Meram Selçuklu 

Nüfus ve 

Ġl nüfusuna yüzdesi 

295.332 340.817 584.644 

%24 %28 %48 

Göç Alma 5.151 7.142 20.900 

Göç Verme 4.256 6.359 19.034 

Net Göç Hızı %0,30 %0,20 %0,30 

Ġlkokul mezunu ve ilçe 

içindeki oranı 

209.098 220.252 336.928 

%70,80 %64,62 %57,63 

Lise mezunu ve ilçe 

içindeki oranı 

29.237 45.356 104.584 

%9,90 %13,31 %17,89 

Üniversite mezunu ve 

ilçe içindeki oranı 

17.100 31.522 69.196 

%5,79 %9,25 %11.84 

Lisansüstü mezunu ve 

ilçe içindeki oran 

1.136 4.014 8.054 

%0,39 %1,18 %1,37 

Diğer  38.761 39.673 65.882 

%13,12 %11,64 %11,27 

 

Meram ilçesi, meram bağları ve bahçeleri ile ünlü olup elit sosyal dokuya sahip 

ilçedir. Ġlçenin bir bölümü, Meram deresinin geçmesi ve birçok asırlık ağaçların 

bulunmasından Tabi Sit Alanı içerisine girmektedir. Ġlçe merkezi yerleĢim bölgesinin 

bazı yerleri sit alanı ve dağlık olması o yöndeki Ģehirsel geliĢmeyi engelleyebilmektedir. 

Fakat ilçede sanayi alanlarının çok az olması ve imar planı uygulamaları sebebiyle 

yerleĢim daha homojen ve nüfus oranı daha düĢüktür (Çizelge 4.48 ve Çizelge 4.49). 

Selçuklu ilçesi, yeni yapılaĢmaların çok olduğu dolayısıyla geneli imarlı ve 

düzenli Ģehir yapısının meydana geldiği bir ilçedir. Selçuklu ilçesi, Konya‟nın 584.644 

nüfus ile en kalabalık ilçe olmasına paralel olarak eğitim durumunun da yüksek olduğu 

gözlenmektedir. Düz ve geniĢ alana sahip olması sebebiyle geliĢmelere açık, yüksek 

katlı konutların ağırlıklı bulunduğu bir ilçedir. Net göç hızının binde 3 olmasının en 

büyük sebeplerinden biri memur ve öğrenci sayısının artmasıdır. Selçuklu ve Karatay 

ilçelerindeki net göç hızı aynı olmasına karĢın göç edenlerin durum ve Ģartları farklılık 

göstermektedir  (Çizelge 4.48 ve Çizelge 4.49). 
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Çizelge 4.49. Karatay, Meram ve Selçuk ilçelerinin olumlu ve olumsuz yönleri 

 

MERKEZ 

İLÇELER 

OLUMLU YÖNLER OLUMSUZ YÖNLER 

 GÜÇLÜ YANLARI ZAYIF YANLARI 

KARATAY • Mevlana Türbesi ve tarihi mekânları çok 

olması nedeniyle turizm yönünden çok 

önemli bir avantajdır. 

• GeliĢmeye uygun düz ve geniĢ alanların 

olması 

• Adalet Sarayı bu semtte bulunmaktadır. 

• Konya Ticaret Odası Karatay Üniversitesi  

• Kentsel Sit Alanı 

• DıĢ göç alması (ġehir dıĢı, yurt dıĢı) 

• Çarpık ve düzensiz yapılaĢma 

• Sanayi alanlarının ağırlıklı bu semtte yer 

alması 

• Tarım ve hayvancılığın çok olması 

• Sosyal dokunun çeĢitliliği 

• Ġlçe merkezindeki sit alanlarının 

yoğunluğundan imar uygulamalarının güç 

olması 

MERAM • Doğal YeĢilliğin en çok olduğu semttir. 

• Meram deresi bulunmaktadır. 

• Havasının temiz olması 

• Necmettin Erbakan Konya Üniversitesi 

• Homojen ve elit sosyal dokuya sahip 

olması 

• Tabi Sit Alanı 

• Nüfus yoğunluğunun düĢük olması 

• Sit Alanı olması sebebiyle koruma 

amaçlı imar planı ile yapılaĢma söz 

konusudur. 

• Askeri Bölgenin ağırlıklı bu semtte 

bulunması 

• Coğrafi durumu ve sit alanlarından 

dolayı ilçe merkezinin geliĢmesinin 

kısırlığı 

SELÇUKLU • GeliĢebilecek alanın geniĢ ve düz olması 

• Büyük yatırımlar-projeler yapılması  

• Selçuk ve Mevlana Üniversiteleri 

• Yeni yerleĢim olması sebebiyle düzenli 

yapılaĢma  

• Hazine Arazisinin çok olmasından 

yatırımların kolaylaĢması 

• Kozmopolit bir sosyal yapı olması 

 

 FIRSATLAR TEHLĠKELER 

KARATAY • Düz ve geniĢ alanların imara açılabilme 

imkânı 

• Eski kentsel yapı çokluğu nedeniyle 

kentsel dönüĢümün ağırlıklı uygulandığı bir 

semt 

• Çöp toplama alanlarının bulunması 

• Topografik olarak çukurda bulunması 

sebebiyle hava sirkülasyonunun güçlüğü 

ve yoğun hava kirliliği 

• Sanayi alanlarının konut alanları ile iç 

içe girmesi 

MERAM • Doğal Turizm yönü geliĢtirilebilir 

• Toprağı verimli olduğu için meyve ve 

sebze üretilebilmesi 

• Hastalığı tedavi edici havasının olması 

• Nüfus ve yapı yoğunluğunun düĢük 

olması daha homojen sosyal çevreye sahip 

olması 

• Su havzası olması 

• YeĢilliğinin azalma riskleri 

SELÇUKLU • Düz ve geniĢ alanların imara açılabilme 

imkânı 

• Kentsel ve sanayi alanları bakımından 

geliĢmelere açık olması 

• Nüfus yoğunluğunun hızlı artması  

• Geleceğe yönelik trafik ve hava kirliliği 

sorunları   

 

 

Piyasa örneklem alanı olarak Konya Ģehir merkezine yakın olan merkezi 

mahalleler tercih edilmiĢtir. ġehir merkezinden uzaklaĢtıkça merkez ilçelerine ait 

eskiden köy Ģeklinde nitelendirilen mahallelerle karĢılaĢılmaktadır. Dolayısıyla uzaktaki 

mahallelerde arsa yoğunluğu azalacaktır. Bu çalıĢmanın doğrulama aĢamasında arsalara 

ait veriler kullanılması sebebiyle Konya ilinin Karatay, Meram ve Selçuklu ilçelerindeki 
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merkez mahalleler alınmıĢ ve köy kapsamındaki mahalleler çalıĢma dıĢı bırakılmıĢtır 

(ġekil 4.14).   

 

 
 

ġekil 4.14. Piyasa örneklem alanı 

 

4.3.2. Coğrafi veriler 

 

4.3.2.1. Haritaların düzenlenmesi 

 

Coğrafi verilerden biri olan Uygulama Ġmar Planı, Konya BüyükĢehir 

Belediyesinden temin edilmiĢtir. Uygulama Ġmar Planının araziye uygulanmıĢ 

bölgelerde imar adaları ve imar parselleri Ģeklinde verilirken, uygulanmamıĢ alanlarda 

sadece imar yapı adası Ģeklinde yer almaktadır. Bu çalıĢmada arsa yani imar parselleri 

ile iĢlem yapılacağından sadece imar parselinin katmanı dikkate alınarak tek katman 

olacak Ģekilde harita düzenlenmiĢtir. Bazı bölgelerde imar planının bulunmaması 

geçmiĢ zaman dilimlerinde hazırlanmıĢ planların incelenmesini gerekli kılmıĢtır. Ayrıca 

Ģehir merkezine yaklaĢtıkça iĢlem adımları zor ve zaman gerektirir hale gelmiĢtir. 

Çünkü Ģehir merkezine yaklaĢtıkça eski yapılaĢmalar artmakta ve parseller 

küçülmektedir. Karatay ve Meram ilçelerinde imar planına uymayan alanlar 

çoğunluktadır. Karatay ilçesinde eski yapılaĢmanın çoğunlukta olması ve Meram 

ilçesinde tescilli asırlık ağaçları ve yeĢili korumak amacıyla planda 1600 m
2
„ye bir ev 

Ģartının bulunması sebeplerinden dolayı bu bölgelerde imar parsellerini ayırmak 

güçleĢmiĢ ve genellikle imar adaları dikkate alınmıĢtır. Plandaki eksiklerin giderilmesi 
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ve imar parsellerine ait tek katmanın oluĢturulması ile konut için ayrılmıĢ yapılı ve 

yapısız imarlı bütün parseller için harita altlığı tamamlanmıĢtır. 

Sağlık, eğitim, resmi kurum, güvenlik, alıĢveriĢ, kültür, eğlence ve yeĢil alanlar, 

sanayi, gibi donatı alanları için ayrılan parsellerin her biri ayrı tabakalarda CBS‟ye 

aktarılmıĢtır. Çizgi boyutundaki enerji nakil hatları, deprem fay hatları ile nokta 

boyutundaki duraklar, geçiĢ noktaları tek tek ayrı katmanlarda CBS‟ye ilave edilmiĢtir. 

Konut için ayrılmıĢ bütün imar parselleri bir tabakada, diğer donatılara ait parseller 

sınıflarına göre ayrı ayrı tabakalarda yer almıĢ olup indeks, değer ve hata haritalarını 

üretmek amacıyla düzenlenmiĢtir.  

 

4.3.2.2. Haritalarda yaĢanan sorunlar  

 

Bu çalıĢma için harita altlıkları; mahalli sınırlar, imar parselleri (arsalar) ve 

donatılara ait parseller baz alınarak düzenlenmiĢtir. Ayrıca jeolojik ve topografik 

haritalar da çalıĢmaya uygun bir Ģekilde düzenlemeler yapılmıĢtır. Haritalardaki 

eksiklikler ve farklılıklardan dolayı bazı sorunlar yaĢanmıĢtır.  

Küçük ölçekteki haritalar mahalle sınırları, jeolojik ve topografik haritalar olup 

özellikle mahalli sınırları konusunda sorun yaĢanmıĢtır. Karatay ilçesindeki dört 

mahalle, ikiĢerli birleĢtirilerek iki mahalleye dönüĢtürülmüĢ olduğu tespit edilmiĢtir. 

Mahalle özelliklerine ait toplanan tanımsal veriler, haritadaki mahalle sınırlarının ID 

(identification=kimlik numarası) kodları ile iliĢkilendirilerek tematik ve tahmin 

haritaları üretileceğinden bu konu büyük önem arz etmektedir. Dolayısıyla mahalle 

sınırlarının doğru olduğu harita altlığı dikkate alınarak çalıĢılacak mahalleler tespit 

edilerek düzenlemelere devam edilmiĢtir. Topografik haritada eksiklik bulunmazken 

jeolojik haritada çalıĢma alanına göre eksiklik fark edilmiĢtir. Harita farklı kaynaktan 

temin edilerek eksiklik giderilmiĢtir. Ayrıca jeolojik bölgelerin katmanlar tek bir 

tabakada yer aldığı için bölgeler yeniden çizilerek ayrı ayrı tabakalar halinde elde 

edilmiĢtir.  

Büyük ölçekteki harita altlığı olarak Ġmar Uygulama Planı ele alınmıĢ ve 

özellikle imar parselleri (arsalar) ve donatılara ait parseller dikkate alınarak düzenleme 

çalıĢması sürdürülmüĢtür. Ġmar Uygulama Planı, belediyenin mevcut planlama 

standartlarına göre üretilmiĢ olması sebebiyle düzenlemeler yapılması gerekmektedir. 

Bazı sosyo-kültürel alanlar, belediye hizmet alanları gibi tabakalar belirsizlikler 
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içermekte olup sosyal donatı tabakaları bu çalıĢmadaki konumsal özelliklerin 

kriterlerine uyarlanarak düzenlemeler yapılmıĢtır.   

Büyük ölçekteki harita altlığında yaĢanan sorunlar Ģu Ģekilde sıralanabilir: 

 Ada/Parsel aynı tabaka altında çizilmiĢtir. Bu tabakanın içerisinde sembol, 

metin, harf gibi farklı tipte veriler de yer almaktadır. 

 Ada diye parsel, parsel diye ada çevrildiği görülmüĢtür. 

 Parsellerin alan çizimleri arasında boĢluklar oluĢtuğu tespit edilmiĢtir. 

 Parseller ifraz yapılıp numaralandırılmıĢ ancak eski parsel numarası 

kaldırılmamıĢtır. 

 Bazı parsel ya da ada bir değil iki-üç defa çevrilmiĢtir. 

 Güncel planlara ulaĢılsa dahi ertesi günü değiĢebildiğinden güncel veri sorunu 

vardır. Sürekli parseller üzerinde değiĢim olması sorunları beraberinde 

getirmektedir. Örneğin piyasa örneklem araĢtırmasında değeri bulunan parsel; 

ifraz, tevhit, 15. ve 16. Madde uygulamaları gibi iĢlem görüp yeni ada/parsel 

numarası aldığı tespit edilmiĢtir. Ancak harita bir yıl öncesine ait olduğu için bu 

ada/parsel haritada bulunamamıĢtır. 

 Otobüs/minibüs güzergâhları ile imar planlarının koordinat sistemleri farklı olup 

uyumsuzluk meydana gelmiĢtir.  

 Bazı noktalarda plan ile zeminin uyuĢmadığı tespit edilmiĢtir. Planda refüjler, ya 

park ya da “ağaçlandırma” tabakasında gösterilmiĢtir. Planda ağaçlandırma 

yazılan bazı yerlerin zeminde mezarlık olduğu tespit edilmiĢtir.  

 Planda “Sosyal-Kültürel Alanlar” ve “Belediye Hizmet Alanı=BHA” Ģeklinde 

ayrılan alanların tam olarak hizmet biçimi belirtilmemiĢ dolayısıyla hangi donatı 

tabakasına alınacağının cevabının bulunmasında sıkıntılar yaĢanmıĢtır. Ancak 

bundan sonra planlarda BHA yasaklanmıĢ ve her alanın hangi amaç için 

ayrıldığının planda belirtilmesi zorunlu hale gelmiĢtir.  

 Planlamada kadastro parsellerinin pek dikkate alınmadığı görülmüĢtür.  

 Haritada planlanmamıĢ boĢluk alanları bulunmaktadır. 

Yapı ruhsatı, iĢ ruhsatı, baz istasyonu ruhsatı, gibi bir çok ruhsat belediye 

tarafından verilmektedir. Ancak hiçbir Ģeyin kontrolü sağlıklı yapılanamamaktadır. Bu 

durumda harita ile zemin uyumu olması çok zordur. Bütün iĢlerin uzun vadede doğru 

ilerleyebilmesi için doğru, güncel ve Ģeffaf verilerle çalıĢılmalıdır. Belediyelerin sürekli 

imar planı tadilatı/revizyonu değiĢikliklerinden dolayı plan altlıklarının kontrol altına 
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alınmasında güçlükler yaĢandığı görülmüĢtür. Ayrıca imar planları araziye 

uygulandıktan sonra yapılan ifraz/tevhit iĢlemleri, parselin özelliklerinde değiĢikliğe yol 

açtığı için zorluklarla karĢılaĢılmaktadır. Bu durumda belediyeler tarafından parsellerin 

kontrol altında tutulmaları mümkün gözükmemektedir. Ancak kontrolde tutulabilmesi 

durumunda her bir imar parseli için standart, güncel ve doğru veriler aynı koordinat 

sisteminde elde edilebilir. Aynı zamanda kurumlar arası ortak kullanılabilecek veriler 

kolay, hızlı ve sorunsuz paylaĢımı söz konusu olabilecektir. GeliĢmiĢ ülkelerde 

planlama en az 100 yıllık yapılmaktadır. YapılaĢmaya açılan bir bölgenin A‟dan Z‟ye 

bütün ihtiyaçları tüm altyapı ve üstyapısıyla birlikte tamamlanıp konutlar oturulabilir 

durumda sahiplerine teslim edilmektedir. 

 

4.3.3. Tanımsal veriler 

 

4.3.3.1. Mahalli özellikler 

 

Konya ilinin Karatay, Meram ve Selçuklu ilçelerindeki merkez mahalleler 

dikkate alınarak küçük ölçekte mahalle sınırlarının yer aldığı harita altlığı 

düzenlenmiĢtir (ġekil 4.15). Bu harita baz alınarak mahalli özelliklere iliĢkin nüfus ve 

yapı yoğunluğu, eğitim düzeyi gibi tanımsal veriler CBS‟de mahalle sınırları ile 

iliĢkilendirilerek merkez mahallelere özgü diğer haritalar elde edilmiĢtir. Ankette yer 

alan S99-S116 mahalli özelliklere ait soruların kriterlerinin değerleme standartlarını 

oluĢturmak için verinin baĢlığı ve yılı, verinin kapsamı, kaynağı ve içeriği bakımından 

tek tek irdelenerek mevcut olan veriler toplanmıĢtır.  
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ġekil 4.15. ÇalıĢmada ele alınan merkez mahalleler 
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(S99) Nüfus Yoğunluğu 

 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: Ġllere Göre Mahalle Nüfusları-2014 

Verinin Kapsamı: Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi (ADNKS), ülke sınırları 

içinde ikamet eden Türkiye Cumhuriyeti vatandaĢları ve yabancı uyruklu kiĢileri 

kapsamaktadır.  

Verinin Kaynağı: ĠçiĢleri Bakanlığı, Nüfus ve VatandaĢlık ĠĢleri Genel 

Müdürlüğü (NVĠGM)  

Verinin Ġçeriği: Ġl, ilçe, belediye, mahalle ve toplam nüfus Ģeklinde çizelge 

halindedir.  

Verinin kaynağı, veriyi üreten ve güncelleme yapan kurum ya da kuruluĢlardır. 

Nüfus kayıtlarını güncel tutan ve verileri TÜĠK‟e gönderen kurum NVĠGM‟dir. Bu 

duruma göre Konya merkez ilçelerdeki mahallelerin 2014 yılına ait nüfus bilgileri 

TÜĠK den temin edilmiĢtir. Verinin kaynağı, NVĠGM olup bünyesinde Merkezi Nüfus 

Ġdaresi Sistemi (MERNĠS) veri tabanındaki nüfus kütükleri ile Ulusal Adres Veri 

Tabanı (UAVT) T.C. kimlik numarasına göre eĢleĢtirilmiĢtir (TUIK, 2014a). 

MERNĠS; T.C. vatandaĢlarının aile kütüklerine göre nüfus kayıtlarının ve 

UAVT; ülkedeki tüm adres bilgilerinin tutulduğu veri tabanlarını içermektedir. Yapı 

ruhsatları, belediye ya da il özel idaresi tarafından verilmekte olup inĢaat yapılacak 

arsanın adres bileĢenleri için yapı numaralama iĢlemi NVĠGM sorumluluğundaki 

UAVT sisteminden üretilmektedir. VatandaĢların beyanları doğrultusunda ikamet 

adresleri ise NVĠGM tarafından ADNKS ile güncellenmektedir (NVĠ, 2016; TUIK, 

2016). 

TÜĠK, istatistiki amaçlı illere, yıllara, yaĢa, cinsiyete göre kiĢi sayılarını ayrı ayrı 

dijital ortamda yayınlamaktadır. Bu çalıĢmada mahallede yaĢayan nüfusa ihtiyaç 

duyulmasından dolayı “Ġllere Göre Mahalle Nüfusları-2014” baĢlığı altında il, ilçe, 

belediye, mahalle ve toplam nüfus Ģeklinde sıralanmıĢ verilere yani mahallelerdeki 

toplam nüfusa ulaĢılmıĢtır. Sayfanın sonunda “Ġl, ilçe, belediye, köy ve mahallelere göre 

nüfuslar belirlenirken; NVĠGM tarafından, ilgili mevzuat ve idari kayıtlar uyarınca 

Ulusal Adres Veri Tabanında yerleĢim yerlerine yönelik olarak yapılan idari bağlılık, 

tüzel kiĢilik ve isim değiĢiklikleri dikkate alınmaktadır. Bu rapor, nüfusu 10’dan fazla 

olan mahalleler ile Organize Sanayi Bölgelerini (OSB) içermektedir” biçiminde bir 

açıklama yapılmıĢtır. 
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Anketteki bu kriter; Katılımcıların oturmak, yatırım yapmak için satın aldığı ya 

da sattığı arsanın değerinde nüfus yoğunluğundan dolayı artma veya azalma gibi 

değiĢiklik olup olmadığına iliĢkindir. Arsa özelliği baz alındığında arsanın bulunduğu 

mahallenin demografik özelliklerinin (yaĢ ve cinsiyet) ve mahalli yapının (eğitim, gelir 

düzeyi, vb.) değere olan etkisinin ortaya çıkartılması ve doğrulama bölümünde 

kullanılması konusunda bu verilere ihtiyaç duyulmuĢtur. 

Yoğunluk kavramı; yüz ölçüme göre kilometrekare, hektometrekare ya da 

metrekareye düĢen insan sayısı (Yıldız, 2012) anlamına gelmektedir (Yıldız, 2012. 

Sadece nüfus verileri ham hali ile değil, mahallelere ait kiĢi sayısını mahallenin hektar 

cinsinden yüzölçümüne oranlayıp nüfus yoğunluğunu hesaplamak suretiyle dönüĢüm 

yapılarak kullanılmıĢtır. Bu dönüĢüm sonuçlarından hem tematik harita elde edilmiĢ 

(ġekil 4.16) hem de doğrulama aĢamasında kullanılmak üzere düzenlenmiĢtir. 
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ġekil 4.16. Mahallelerin nüfus yoğunluğu 
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(S100) Eğitim Düzeyi 

 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: 2014 Yılı Mahalle Bazında Eğitim Durumları (6+ YaĢ) 

Verinin Kapsamı: Ulusal çapta; bilinmeyen, okuryazar değil, okuryazar fakat 

bir okul bitirmedi, ilkokul mezunu, ilköğretim mezunu, ortaokul veya dengi mezunu, 

lise veya dengi mezunu, yüksekokul veya fakülte mezunu, yüksek lisans mezunu ve 

doktora mezununu kapsamaktadır.  

Verinin Kaynağı: Eğitim faaliyeti veren tüm bakanlıklar ve 

kurum/kuruluĢlardır. Özellikle Milli Eğitim Bakanlığı ve Yükseköğretim KuruluĢları. 

Verinin Ġçeriği: Yıl, il kayıt no, il adı, ilçe kayıt no, ilçe adı, mahalle kodu, 

mahalle adı, eğitim durumu adı ve nüfus Ģeklinde çizelge halinde kiĢi sayısı olarak 

verilmektedir. 

Eğitim durumuna iliĢkin 6 ve üzeri yaĢtaki veriler, 2014 yılına ait mahalle 

bazında istatistiki açıdan değerlendiren TUĠK tarafından temin edilmiĢtir. Yıl, il kayıt 

no, il adı, ilçe kayıt no, ilçe adı, mahalle kodu, mahalle adı, eğitim durumu adı ve 

nüfustan oluĢan sütunlar altındaki veriler, çizelge halinde kiĢi sayısı olarak 

verilmektedir. Eğitim durumu adı; bilinmeyen, okuryazar değil, okuryazar fakat bir okul 

bitirmedi, ilkokul mezunu, ilköğretim mezunu, ortaokul veya dengi mezunu, lise veya 

dengi mezunu, yüksekokul veya fakülte mezunu, yüksek lisans mezunu ve doktora 

mezunu olmak üzere on kategoriden oluĢmaktadır. “Nüfusu 50 ve daha fazla olan 

mahalleler için bilgi verilmektedir. Yabancılar kapsama alınmamıĢtır. 15‟ten küçük 

veriler gizlenmiĢtir. Hücre değerlerinin tamamı 15‟ten küçük olan mahalleler 

listelenmemiĢtir” Ģeklinde TÜĠK tarafından yapılmıĢ açıklama bulunmaktadır.    

Eğitim durumu ile ilgili veriler; Ġlkokul-ortaokul-diğer (okuryazar fakat bir okul 

bitirmedi, ilkokul mezunu, ilköğretim mezunu, ortaokul veya dengi mezunu), lise (lise 

veya dengi mezunu), önlisans-lisans (yüksekokul veya fakülte mezunu) ve lisansüstü 

(yüksek lisans mezunu ve doktora mezunu) Ģeklinde anket sorularına uygun olarak 

sadeleĢtirilmiĢtir. Mahallenin nüfus yoğunluğuna göre eğitim durumu değiĢmektedir. 

Nüfusu fazla olan yerlerde okuma-yazma oranı da fazla olduğu için nüfusu az olan yere 

göre eğitim durumu daha iyi gözükecektir. Bu nedenle mahallenin eğitim durumuna 

iliĢkin sayılar nüfusa oranlanarak (A=Eğitim Durumu/Nüfus) değerlerin daha anlaĢılır 

hale gelmesi sağlanmıĢtır. Nüfusun yüzde (A*100) kaçının ne mezunu olduğu Ģeklinde 

tespit edilen değerlerden tematik harita elde edilmiĢtir (ġekil 4.17). Ġlkokul, lise, 

üniversite ve lisansüstü mezun oranlarının toplamı 100 etmemektedir. Bunun sebebi 
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nüfus verilerinin içerisinde 6 yaĢ altı çocukların ve okula gitmeyenlerin 

bulunmasındandır. ÇalıĢma bölgesinde mahalle yapısının değere etkisini çıkarmak için 

mahallelerin eğitim bilgilerine ihtiyaç duyulmaktadır. 

 

 
 

ġekil 4.17. Nüfusun yüzdesi olarak Ġlkokul, lise, üniversite, lisansüstü (binde) mezunları 
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(S101) Gelir Düzeyi 

 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: Gelir ve YaĢam KoĢulları AraĢtırması (GYKA) 

Verinin Kapsamı: Türkiye Cumhuriyeti sınırları içindeki hanelerde yaĢayan 

tüm hanehalkı fertleri kapsama alınmaktadır. Ancak yaĢlılar evi, huzur evi, yurt, 

hapishane, askeri kıĢla, hastane, otel, çocuk yuvası, vb. yerlerde yaĢayanlar kapsam dıĢı 

tutulmaktadır.  

Verinin Kaynağı: GYKA, Sosyal Güvenlik Kurumu (SGK), Maliye Bakanlığı 

Verinin Ġçeriği:  Birimi TL olan sayısal değerler çizelge Ģeklinde sunulabilir. 

Ülkemizde gelir türleri; maaĢ, ücret, yevmiye gibi çalıĢan gelirleri; tarım, imalat, 

inĢaat, ticaret, hizmet, taĢınmaz kiralama, menkul sermaye iradı, devletten, yurtdıĢı gibi 

esnaf, iĢletmeci ve diğer gelirler olarak çok çeĢitlilik göstermektedir. SGK; sigorta-SSK, 

bağ-kur ve emekli sandığı, Maliye Bakanlığı; gelir vergisi için resmi olarak kayıt altına 

almaktadır. TÜĠK tarafından ülke çapındaki bilgilere göre istatistiki amaçlı 15 ve daha 

yukarı yaĢtaki hanehalkı fertlerinin gelir dağılımı GYKA yapılmıĢtır. ÇalıĢan hanehalkı 

fertlerinin esas iĢteki iktisadi faaliyet kollarına göre yıllık kullanılabilir esas iĢ gelirleri 

(tarım, ormancılık, avcılık ve balıkçılık, madencilik ve taĢ ocakçılığı, imalat sanayi, 

elektrik, gaz ve su, inĢaat ve bayındırlık iĢleri, toptan ve perakende ticaret, lokanta ve 

oteller, ulaĢtırma, haberleĢme ve depolama, mali kurumlar, sigorta, taĢınmaz mallara ait 

iĢler, toplum hizmetleri, sosyal ve kiĢisel hizmetler), çalıĢan hanehalkı fertlerinin esas 

iĢteki durumlarına göre yıllık kullanılabilir esas iĢ gelirleri (ücretli maaĢlı, yevmiyeli, 

kendi hesabına, iĢveren ve ücretsiz aile iĢçisi), referans ferdin eğitim durumuna göre 

yıllık kullanılabilir hane gelirinin dağılımı (okuryazar değil, okuryazar fakat bir okul 

bitirmedi, ilkokul mezunu, ilköğretim mezunu, ortaokul ve orta dengi mezunu, lise ve 

lise dengi mezunu, yüksekokul veya fakülte mezunu, yüksek lisans mezunu ve doktora 

mezunu) ve gelir türlerine göre toplam yıllık kullanılabilir fert gelirinin dağılımı (maaĢ 

ve ücret, yevmiye, tarım, imalat, inĢaat, ticaret, hizmet, taĢınmaz kiralama, menkul 

sermaye iradı, devletten, yurtdıĢından) baĢlıkları altında 2002-2005 yıllarını kapsayan 

veriler ülke geneli için yayınlanmıĢtır (TUIK, 2016). Ancak mahalle bazlı gelir 

düzeyine ulaĢılamamıĢtır. 

Gelirlerin birçok kesintisi bulunmakta olup emeklilik-sigorta primi, gelir vergisi, 

sağlık harcaması gibi sıralanmaktadır. Brüt ve net gelir, UAVT ile iliĢkilendirip gelir 

miktarına (<1000-çok az, 1000-2000-az, 2001-3000-orta, 3001-4000-iyi, 4001-5000-

çok iyi, >5000-süper **aylık gelir/1000 sembolleĢtirilebilir) ya da ekonomik terimlere 
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(açlık sınırı, geçim sınırı, normal, normal üstü yaĢam miktarı) göre gruplandırılarak bir 

çalıĢma yapılabilir. Değerleme iĢlemi için mahallede yaĢayan tüm vatandaĢların 

gelirlerinin ortalamasının alınması, mahallenin gelir düzeyi hakkında tam bir bilgi 

vermeyebilir. Ancak bir gruplama yapılması ve bu gruplara giren kiĢi sayısına bakılması 

ile mahallenin gelir durumu hakkında daha iyi bir sonuca ulaĢılabilir. ÇalıĢma 

bölgesinde mahalli yapının değere etkisini çıkarmak için mahalle bazlı gelir düzeyi 

bilgisine ihtiyaç duyulmuĢ fakat ulaĢılamamıĢtır.   

 

(S102) Göç Alma 

 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: 2014 ADNKS Ġlçelerin Aldığı Göç, Verdiği Göç, Net 

Göç ve Net Göç Hızı 

Verinin Kapsamı: ADNKS‟de iller ve bölgelerarası göç eden nüfus, ulusal 

coğrafi kapsamdadır. 

Verinin Kaynağı: ĠçiĢleri Bakanlığı, Nüfus ve VatandaĢlık ĠĢleri Genel 

Müdürlüğü (NVĠGM)  

Verinin Ġçeriği: Ġl kodu, il adı, ilçe kodu, ilçe adı, ADNKS 2014 nüfusu, aldığı 

göç, verdiği göç, net göç (aldığı-verdiği) ve net göç hızı (binde) Ģeklinde çizelge halinde 

kiĢi sayısı olarak verilmektedir. Mahalle kodu ve mahalle adlarını da içerebilir. 

YaklaĢık 1950‟lerden beri teknolojik geliĢmeler, güvenlik, insan gücü yerine 

motor gücünün gelmesi gibi birçok sebeplerden dolayı kırsal kesimden Ģehre göç devam 

etmektedir. Son yıllarda yaĢanan komĢu ülkelerdeki savaĢlar nedeniyle yurtiçi göçler 

(köy, kasaba ve ilçelerden ya bulundukları Ģehre ya da baĢka bir Ģehre) yanında yurtdıĢı 

göçler de yaĢanmaktadır. ADNKS ile insanların ikamet ettiği adresler harita ile 

iliĢkilendirilmeden kayıt altına alınmasına karĢın göç alan mahallelerin hangileri 

olduğu, göç alma/verme, net göç sayısının kaç olduğu verilerine mahalle bazında 

ulaĢılamamıĢtır. Ancak Karatay, Meram ve Selçuklu olarak ilçe bazında 2014 yılına ait 

aldığı göç, verdiği göç, net göç ve net göç hızı bilgileri ve Konya merkez ilçelerinin 

diğer illerden aldığı ve verdiği göçler de TUĠK‟den elde edilmiĢtir (TUIK, 2016). 

Ankette yer alan soru, mahalli özellikler içerisinde “Mahallenin farklı yerlerden göç 

alması (kozmopolit olması)” Ģeklinde olup daha etkili olacağından sadece mahalle bazlı göç 

alma bilgisine ihtiyaç duyulmuĢ ve ulaĢılamamıĢtır. Mahallelerin göç aldığı ve verdiği 

kiĢilerin demografik özellikleri, eğitim durumları gibi bilgilerin çıkartılabilmesi, göç 
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sebeplerini ortaya koyma konusunda daha sağlıklı sonuçlar doğuracaktır. Değerleme 

için “Göç Alma/Nüfus” gibi bir orantı kurulabilir. 

 

(S103) Suç ĠĢleme Oranları 

 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: Suç Durumları-2016 

Verinin Kapsamı: Suç Analiz Merkezinde (SAM) ülke sınırları içinde ikamet 

eden Türkiye Cumhuriyeti vatandaĢları ve yabancı uyruklu kiĢileri kapsamaktadır. 

Verinin Kaynağı: ĠçiĢleri Bakanlığı, Emniyet Genel Müdürlüğü, AsayiĢ Daire 

BaĢkanlığı 

Verinin Ġçeriği:  Mahalle bazında suç türlerine göre kiĢi sayıları çizelge 

Ģeklinde verilebilir. 

Emniyet Genel Müdürlüğü içerisinde suç durumuna göre Kaçakçılık ve 

Organize Suçlarla Mücadele Dairesi BaĢkanlığı, AsayiĢ Dairesi BaĢkanlığı ve Trafik 

Denetleme birimleri yer almaktadır. AsayiĢ suçu; trafik suçları (ölümlü ve yaralamalı 

trafik kazaları hariç) ile kaçakçılık ve organize suçlar dıĢında kalan tüm suçları içine 

almakta olup kiĢiler ve/veya mal varlığına karĢı iĢlenen suçları ifade eder. AsayiĢ 

suçlarının türleri; oto hırsızlığı, hırsızlık, yankesicilik ve dolandırıcılık, cinsel suçlar, 

cinayet, gasp ve suç gelirleri Ģeklindedir. Ayrıca SAM bünyesinde suç soruĢturma 

evrakının otomasyonu; araç tescil, MERNĠS, ADNKS gibi sistemlerin web servisleri 

yoluyla entegre sağlanmaktadır. Dolayısıyla suç ve Ģüphelinin kimliklendirilmesi, 

harita, zaman çizelgesi, grafikler, tablolar ve Ģemalar hazırlanması SAM sistemi ile 

mümkün olmaktadır (AsayiĢ, 2016). 

Emniyet Genel Müdürlüğünün SAM‟da suç kayıtları ve ayrıntılar tutulduğundan 

sayısal halde suç türlerine göre kiĢi sayısı Ģeklinde hazırlanabilir. SAM ile ADNKS 

iliĢkilendirmesinden mahalle bazında suç oranları ortaya çıkacaktır. Yine mahalle 

nüfusuna göre dengeli bir dağılım olmayacağından “suç oranının nüfusa oranı” Ģeklinde 

dönüĢüm yapılabilir. Ancak Emniyet AsayiĢ Müdürlüğü tarafından suç türleri ve 

sayıları hakkındaki veriler paylaĢılmamaktadır.  

 

(S104) KomĢuluk ĠliĢkileri 

 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: KomĢuluk ĠliĢkileri 

Verinin Kapsamı: Mahalle kapsamında 
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Verinin Kaynağı: Muhtarlık, Adliye, Site Yönetimi 

Verinin Ġçeriği:  Metin 

Türkiye‟de 20-30 yıl öncesinde misafirperver ve iyi komĢuluk iliĢkiler içinde 

olunduğu söylenmektedir. Bu durumun Anadolu‟nun iç kesimlerine gidildikçe halen 

devam ettiği ancak büyükĢehirlerde eskisi kadar devam etmediği bir gerçektir. 

KomĢuluk iliĢkilerinin sosyal bilimler tarafından yapılacak bir anket 

çalıĢmasıyla daha net ortaya konulacağı düĢünülebilir. Fakat bu sonuçların da hata payı 

yüksek olacak ve kısa zaman dilimlerinde değiĢkenlik gösterecektir. Yine komĢuluk 

iliĢkilerine yardımcı veri olarak mahalledeki asayiĢ olaylarının çokluğu bir ipucu 

verebilir ancak bu veriler ile de konuyla ilgili keskin sonuçlara ulaĢılamayacaktır.  

 

(S105) Ev Sahibi-Kiracı Durumu 

 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: Mahalle Bazında Ev Sahibi ve Kiracı Sayısı 

Verinin Kapsamı: ÇalıĢma alanında oturan mahalle sakinlerinin ev sahibi/kiracı 

durumlarını kapsamaktadır. 

Verinin Kaynağı: Belediyeler (Kent Bilgi Sistemi-KBS) 

Verinin Ġçeriği:  Ev sahibi ve kira olarak oturulan konut sayıları çizelge 

Ģeklinde hazırlanabilir. 

Ev sahibi-kiracılık durumu ile ilgili TKGM ve NVĠGM‟de veri 

bulunmamaktadır. Maliye kaynaklarında ise 150 metrekare altı ve tek mülkü bulunan ev 

sahiplerinin ve belli bir rakamın altında kira geliri olan ev sahiplerinin beyanname 

zorunluluğu bulunmadığından dolayı ev sahibi-kiracı durumunu buradan öğrenilmesi 

mümkün değildir. 

Belediyeler tarafından yürütülen KBS‟de ev sahibi-kiracı durumuna iliĢkin 

bilgiler yeni bina kayıtlarında yer almaktadır. Fakat KBS son yıllarda uygulamaya 

baĢladığından dolayı geçmiĢ yıllara ait bina sakinlerinin verileri bulunmamaktadır. 

Bazı kimseler ev sahibi ve kiracı durumuna önem vermektedir. Ev sahibi, 

“kalıcı” diye düĢünülerek komĢuluk iliĢkilerine önem verilirken kiracı “gidici” diye pek 

önem verilmediği araĢtırma anketinde gözlenmiĢtir. Bu nedenle insanlar oturmak için ev 

yaptıracağı arsayı alırken çevrede oturanların ev sahibi-kiracı durumları dikkate alıp 

almadığı ve buna göre arsa değerinde artma-azalma gibi bir değiĢim olup olmadığı 

araĢtırılmıĢ olacaktır.  
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(S106) Çevresel Görünüm 

 

Mahallenin çevresel görünümü; gözde mahalle, yapı yoğunluğu, geliĢim 

potansiyeli, alım-satım hareketliliği (rant) ile değerlendirmeye alınmıĢtır.    

 

(S107) Gözde (Prestijli) Mahalleler 

 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: Genel 

Verinin Kapsamı: Konya merkez ilçedeki herkesin gözünde değerli olan gözde 

mahalleleri kapsamaktadır. 

Verinin Kaynağı: Konya‟da yaĢayan insanlar 

Verinin Ġçeriği:  Metin 

Anket çalıĢması sırasında katılımcılar; mahallenin prestijli yani gözde olması 

orada yaĢayanların eğitimli, gelir düzeylerinin yüksek, nüfus ve suç iĢlenme 

yoğunluğunun azlığı anlamını taĢıdığını belirtmiĢlerdir. Nüfus yoğunluğu ve bu 

bağlamda gürültü ve hava kirliliğinin düĢük olması, sosyal tesislerin rahat 

kullanılabilmesi durumlarını içine alarak gözde olmada etkili kriterlerdir. Suç iĢleme 

oranlarının azlığı ise insanların güvende olma eğilimlerinin birçok farklı endiĢenin 

olması bakımından önemlidir. Gözde mahalle verilerinin değerlendirilmesinde eğitim 

oranlarının ve gelir seviyesinin yüksek olması diğer kıstaslardandır. 

 Konya‟da yaĢayan bütün insanların gözünde en üst düzeylerde olan mahalleler 

gözde mahalledir. Örneğin Meram semtindeki bağlar çok eski tarihten beri bilinen ve 

“Meram Bağları” diye dillerden düĢmeyen bir semt olarak bilinmektedir. Meram, eskisi 

gibi bağları olmasa da güzelliğini koruyarak Konya‟nın en yeĢil semti olmayı 

baĢarmaktadır. Elbette ki diğer semtlerin de kendine göre güzelliği bulunmaktadır. Ama 

gözde deyince herkes tarafından beğenilen bir mahalle olması gerekmektedir. 

Genel beğeniyi anlamak için baĢka bir araĢtırma yaparak çevreyi analiz etmek 

gerekmektedir. Çevre analizi ise; binaların müstakil ve villa tarzı yapılması, bahçe 

düzenlemesinin tam olması, binanın, bahçesinin ve çevresinin düzenli, güzel olması ve 

insanları gerek göz gerekse uygulama olarak rahatsız edici çirkin bir görüntünün 

olmaması, bu düzenlemeleri yeĢil ağırlıklı yapılması gibi birçok sebeple açıklanabilir. 

Çok katlı binaların içinde; parkı, yeĢil alanı, ekip dikeceği bahçesi, yüzme havuzu, 

alıĢveriĢ merkezi, güvenliği gibi birçok sosyal yaĢam alanı bulunmasına karĢın 

bulunduğu çevreye göre gözde durumu ortaya çıkar. Bunun yanında çevre analizi 
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yapmak, Ģehrin her mahallesinin karıĢ karıĢ bilinmesi gerektirdiğinden zor bir iĢtir. 

Gözde mahalle karĢılaĢtırması için söz konusu mahallelerin altyapı-üstyapı ve yerleĢim 

tamamlanma oranlarının birbirine yakın olması gerekmektedir ki ülkemizdeki imar 

uygulamaları ve yapılaĢmanın dağınık olması buna çoğu zaman imkân vermemektedir. 

Takdir komisyonları tarafından Ģehrin geliĢmiĢ ve geliĢmemiĢ kısımları birbirleriyle 

karĢılaĢtırılarak belirlenen birim m
2
 arsa rayiç bedelleri (Yomralıoğlu, 1997a) çalıĢmada 

dikkate alınmasına karar verilmiĢtir. 

213 Sayılı Vergi Usul Kanunu 72. Maddesine göre kurulan “Takdir Komisyonu” 

üyeleri tarafından ve 1319 Sayılı Emlak Vergisi Kanununun 29. Maddesi uyarınca her 

mahalle için cadde, sokak veya değer bakımından arsaların asgari birim değerleri 4 

yılda bir tespit edilmektedir. Konya ilindeki arsaların 2016 yılına ait asgari birim 

değerleri Selçuklu Belediyesi‟nin 2014 yılında yapmıĢ olduğu vergi sistemindeki 

değiĢiklikten dolayı kullanılamamaktadır. Karatay, Meram ve Selçuklu ilçelerinde 

yaklaĢık aynı olduğu 2013 yılı arsaların asgari birim değerleri (KaratayBel, 2013; 

MeramBel, 2013; SelçukluBel, 2013) dikkate alınmıĢtır. Özellikle cadde üzerindeki arsa 

birim değerleri haritada her mahalle için ayrı bir nokta ile gösterilip iliĢkilendirilerek 

tahmin haritası üretilmiĢtir (ġekil 4.18).  

Tahmin haritası 5 renkten meydana gelmiĢ olup [1-5] arasında puanlama 

yapılmak suretiyle gözde mahalle kriteri için 2013 yılına ait vergi değerleri baz alınıp 

mahalle mahalle verileri üretilmiĢtir. 
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ġekil 4.18. Gözde Mahallelerle ilgili tahmin haritası 
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(S108) Yapı Yoğunluğu 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: Konut Sayıları-2016 

Verinin Kapsamı: Konya merkez ilçedeki mahallelerin parsel üzerinde bina 

olup olmadığına iliĢkin bilgileri kapsamaktadır. 

Verinin Kaynağı: BüyükĢehir Belediyesi 

Verinin Ġçeriği: Mahalle isimleri adı altında konut sayıları. 

Yapı inĢaatına baĢlamadan önce “yapı izni”; yapı inĢası ve çevre düzenlemesi 

tamamlandıktan sonra “yapı kullanma izni” belgeleri belediye sınırları içerisinde 

belediye, dıĢında Ġl Özel Ġdare tarafından verilmektedir (Yıldız, 2012). Ayrıca yapı 

izinleri, UAVT üzerinden yetkili idarelerce (belediye ya da Ġl Özel Ġdare) adres 

eĢleĢtirmesini yaptıktan sonra düzenlenmektedir (TUIK, 2016). 

Yapı yoğunluğu bilgisi, Konya BüyükĢehir Belediyesinden ArcGIS tabanlı veri 

dosyasında temin edilmiĢtir. Parsel üzerinde var olan bir bina Ģeklinde mahalledeki 

toplam konut sayısı girilip haritada dağılımı .shp dosyası olarak hazırlanmıĢtır. 

Parseller, TKGM tarafından üretilmesi sebebiyle parsel bazlı bilgiler 

paylaĢılamamaktadır. Bu nedenle parsel üzerinde bina sayısı ve bağımsız bölüm sayısı 

Ģeklinde hazırlanan parsel bazlı haritaların .jpg dosyaları kullanılamamıĢtır. NVĠGM 

kurumuna bağlı UAVT sistemi aracılığıyla TÜĠK‟den de konut sayıları temin edilmiĢ ve 

bu veriler kullanılmıĢtır. Ġl kodu, il adı, ilçe kodu, ilçe adı, bucak kodu, bucak adı, köy 

kodu, köy adı, belediye adı, mahalle kodu, mahalle adı, konut toplam, yazlık toplam ve 

özel iĢ yeri toplamı çizelge Ģeklinde düzenlenmiĢtir.  

Konut sayısı, yapı yoğunluğu anlamına gelmemektedir. Değerleme konusunda 

sayı olarak değil, dengeli bir dağılım elde etmek için yoğunluk olarak kullanılması 

gerekmektedir. Yoğunluğun bulunabilmesi için bütün kadastro parsellerinin imar parseli 

(arsa) olması ve üzerlerine inĢa edilen konutların da ruhsatlı olması en doğru sonucu 

verecektir. Ayrıca ülkemizde kısmen imarsız yapılaĢmanın yanında imarlı alanlardaki 

ruhsatsız yapılaĢmalarla birlikte önemsenmeyecek oranda kayıt dıĢı yapı bulunmakta ve 

bununla ilgili verilere ulaĢılamamaktadır. Konut sayısını yoğunluğa dönüĢtürmek için 

toplam konut sayısının toplam parsel sayısına oranlamak gerekmektedir. Böylece konut 

sayısının mahalle bazında dağılımını dengeli bir Ģekilde gözlenebilecek ve değerleme 

çalıĢması için veri setinde kullanılabilecektir. Ancak parsel sayısına ulaĢılamadığından 

nüfus yoğunluğuna benzer bir Ģekilde konut sayısını hektar biriminde olan yüzölçümüne 

oranlayarak hektara düĢen konut sayısı olarak yapı yoğunluğu hesaplanmıĢ ve tematik 

harita elde edilmiĢtir (ġekil 4.19). 
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ġekil 4.19. Mahallelerin yapı yoğunluğu 
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(S109) GeliĢim Potansiyeli 

  

Verinin BaĢlığı ve Yılı: Genel 

Verinin Kapsamı: ÇalıĢma bölgelerinde yapılaĢma, yol, su, elektrik, 

kanalizasyon, doğalgaz, sosyo-kültürel alanlar, yeĢil alanların tamamlanma hızına göre 

tespit edilecek geliĢmiĢlik potansiyelini içermektedir. 

Verinin Kaynağı: Belediyeler 

Verinin Ġçeriği:  Sayı 

Bir mahallenin geliĢimi, iki türlü olup birincisi arazinin bir baĢka deyiĢle 

marjinal toprağın geliĢerek arsaya dönüĢmesi, ikincisi arsanın geliĢerek konuta 

dönüĢmesi Ģeklindedir. Birincisinde nüfus artıĢı ve Ģehirlere aĢırı göçün olmasından 

kaynaklanan bir sonuç olup Ģehrin çevresi geliĢmek zorunda kalmıĢ ve konut inĢasına 

açılması için yanlıĢ imar politikaları ile araziler arsaya dönüĢmüĢtür. ġehirlerin geliĢme 

alanları, ekilebilir verimli topraklar yok edilerek imar planlarının sınırlarına dahil 

edilmiĢtir. Bugün verimli tarımsal alanların hızla azalmasından dolayı sürdürülebilir 

arazi yönetimi, sürdürülebilir kentsel konutları, sürdürülebilir yaĢam gibi konulardan 

bahsedilir olunmuĢtur. Sulanabilir en verimli bağlar, bahçeler, tarlalar 65 yıldır yapılan 

yanlıĢ imar uygulamaları sonucu yok edilmiĢtir. Bu konu tartıĢılması gereken baĢlı 

baĢına bir konudur. Ġkincisi ise arsa üretimi yapıldıktan sonraki aĢama olup bu 

çalıĢmada ele alınacak olan geliĢme durumudur. 

Arsa üretilmesinden konutların tamamlanması sürecini içine alan bu durum, 

geliĢim potansiyeli ile doğrudan ilgilidir. Araziye imar planları uygulanarak öncelikle 

arsalar üretilmekte olup konut yapımına hazır hale getirilmektedir. Yollar belirlenip su, 

elektrik, kanalizasyon, doğalgaz, telefon gibi temel ihtiyaçları karĢılayacak altyapı 

çalıĢmaları baĢlatılır. Diğer taraftan konut inĢalarına baĢlanır ve altyapı çalıĢmaları 

tamamlandıktan sonra da konut inĢaatlarına devam edilir. Konut inĢaatları sürerken 

yollar, kaldırımlar ve çevre düzenlemelere baĢlanır. Ġmar planı uygulandıktan sonra 

baĢlanıp son konut inĢa edilene kadar ki süre zarfında okul, sağlık tesisleri, sosyal 

tesisler, park gibi sosyal donatılar tamamlanır (ġekil 4.20). ġehirlerdeki mahallelerin 

geliĢme hızı, yukarda sayılan tüm kıstaslar göz önüne alınarak yıllara göre 

hesaplanmalıdır. 
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ġekil 4.20. GeliĢim Oranı 

 

GeliĢim oranları hesaplanırken 100 üzerinden puanlama yapılmıĢ; altyapı %50, 

yapılaĢma %25, sosyal donatılar %15 ve çevre düzenlemesi %10 Ģeklinde ağırlıklar 

dağıtılmıĢtır.  

Altyapı, zaman alan ve çok emek gerektiren bir iĢtir. Dolayısıyla altyapısı tam 

olan bir mahallenin geliĢme oranı %50 üzerinden değerlemeye alınacaktır. Su, elektrik, 

kanalizasyon, doğalgaz, telefon gibi altyapıların tamamlanmasına göre (%50/5) 

%10‟ardan değerlendirmeye alınarak %50 üzerinden bir yüzde verilebilir. Bu Ģekilde 

geliĢme durumu, daha bilimsel değerlendirilmiĢ olacaktır. Koski, MedaĢ, Gaznet, 

Telekom ve belediyelerin altyapı tamamlama durum ve bilgilerini paylaĢmamasından 

dolayı bu verilerin toplanabilmesi mümkün değildir. Hali hazırda bu bilgilerin bazıları 

mahalle bazında ayrıntılı olarak ilgili kurumların bazıları tarafından üretilmemektedir. 

Ancak Konya merkez ilçelerin tüm yerlerinden su, elektrik, kanalizasyon geçerken 

doğalgaz ve telefon-fiber kablo özellikle eski ve imarsız yapılaĢma bölgelerinden 

geçmemektedir. Altyapıya iliĢkin katı atık toplama ve yağmur suyu tahliye hizmeti de 

olup bunlar da ayrı ayrı incelemeye alınmalıdır. Tüm altyapı sistemi değerlendirerek 

tamamlanmasına göre yüzde oranı verilir. 

GeliĢim potansiyelinin yapılaşma kısmında konut ve ticari alanlar dikkate 

alınmıĢtır. Ġmar planlarında özellikle konut olarak ayrılmıĢ arsalardan ne kadarlık bir 

bölümünün inĢaatı tamamlanmıĢ olduğu incelenir. Tamamlanma durumuna göre %25 

üzerinden bir yüzde verilerek değerlendirilir. 

Altyapı Çevre Düzenlemesi YapılaĢma Sosyal Donatılar 

%50 

GeliĢim Oranı 

%25 %15 %10 

Tamamlanmasına Göre 

Su, 

Elektrik, 

Kanalizasyon,  

Doğalgaz, 

Telefon, 

….… 

Konut, 

Ticaret, 

Okul, 

Sağlık Tesisleri, 

Sosyal Tesisler, 

Parklar, 

……………… 

Yollar, 

Kaldırımlar ve 

Çevre Düzenlemesi 
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Ġmar planında ayrılan okul, sağlık tesisleri, sosyal tesisler, park gibi sosyal 

donatılarının kaçta kaçının tamamlanmıĢ olduğu incelenir. Tamamlanma oranına göre 

%15 üzerinden bir yüzde verilir. 

ĠnĢaat ile ilgili iĢlerin çoğunluğu tamamlandıktan sonra yollar, kaldırımlar ve 

çevre düzenlemesi yapılır. Açılan yolların altyapısı tamamlandıktan sonra asfaltlama 

çalıĢması yapılmaktadır. Ancak konut yapımı aĢamasında yolda bozulmalar olması 

sebebiyle yenilenmekte ve en son kaldırım çalıĢması ile tam Ģeklini almaktadır. Son 

olarak da çevre düzenlemesi kıstası %10 üzerinden değerlendirilerek bir yüzde verilir. 

Dört bölümden oluĢan kıstaslar değerlendirildiği yüzdeler toplanarak mahallelere ait 

geliĢim durumları %100 üzerinden ne kadar geliĢtiği saptanmıĢ ve tematik harita elde 

edilmiĢtir (ġekil 4.21). Değerleme çalıĢması için yüzde oranları yeterli olacaktır ancak 

bu yüzdelerin anlamlandırarak diğer kriterlerin aksine geliĢim potansiyeli metine 

dönüĢtürülebilir.  

GeliĢim potansiyeli yüksek mahalleler; her tür yeniliğe açık, yol ve çevre 

yenilemesi, bakımı yapılan mahallelerdir. Türkiye‟de geliĢmesini tamamlamıĢ mahalle 

olmadığı söylenmekte ise de geliĢimini yüksek oranlarda tamamlamıĢ mahalle mutlaka 

vardır. Ancak bakım gereken mahalleler her zaman bulunacak olup binaların dıĢ cephe 

boyanması, ağaçların budanması, çimlerin biçilmesi gibi ayrıntıda kalacak konular 

olacaktır. GeliĢim hızı ise, bir süreçtir ve yıllara göre yapılan değerlendirme sonucuna 

göre bulunabilir.   
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ġekil 4.21. Mahallelerin yüzde geliĢim durumu 
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(S110) Alım-Satım Hareketliliği (Rant) 

 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: TaĢınmaz SatıĢları-2013 

Verinin Kapsamı: Konya merkez ilçelerdeki mahallelere ait taĢınmaz alım-

satımını içermektedir.  

Verinin Kaynağı: Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü (TKGM) 

Verinin Ġçeriği: Mahalle bazında ipotekli, peĢin satılan bütün taĢınmazların 

sayısı çizelge halinde verilebilir. 

TKGM‟den arsa taĢınmazlarına iliĢkin mahalli bazlı alım-satımlara iliĢkin 

veriler istenmiĢ olup cevap olumsuz sonuçlanarak ulaĢılamamıĢtır. Bu alım-satım 

hareketliliği hem doğrulama yapılacak çalıĢma alanını belirlemede yardımcı olacak hem 

de mahalledeki rant durumu ortaya çıkartılmıĢ olacaktır. Tapu Müdürlüğündeki genel 

taĢınmaz alım-satım hareketliliği daha önceki çalıĢmalardan temin edilmiĢ ve haritada 

dağılımı tapu ve belediyedeki mahalle sınırları örtüĢmemesinden dolayı tematik harita 

eksik olarak elde edilmiĢtir (ġekil 4.22).  

TKGM‟nin TAKBĠS veritabanından aldığı 2008-2012 yılları arasındaki konut 

satıĢlarını il bazında TÜĠK tarafından yayınlanmaya baĢlanmıĢtır. SatıĢın gerçekleĢmesi 

için konut sahipliğinin para karĢılığında değiĢimi aranmakta ve veriler 2013, 2014 ve 

2015 yıllarında ayrıntılara inilmiĢtir. 2013 yılından itibaren Türkiye‟deki tüm yerleĢim 

yerlerini kapsayacak alıcı ve satıcının uyruğuna bakılmaksızın tüm konutların el 

değiĢtirilmesi Ģeklinde veriler yayınlanmıĢtır. Ġl düzeyinde aylık veriler 2014 yılından 

itibaren tüm yerleĢim yerlerini içerecek Ģekilde verilmiĢ ve 2015 yılından itibaren ise 

cinsiyet ayrıntısı eklenerek satıĢ istatistikleri yayımlamaya baĢlanmıĢtır (TUIK, 2016). 
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ġekil 4.22. Mahallelerin alım-satım hareketliliği 
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(S111) Yeraltı, Zemin, Yerüstü Durumu 

 

Mahalle bazında yeraltı, zemin ve yerüstü durumlarına iliĢkin alt kriterlere ait 

bilgiler toplanmıĢtır. Yeraltı olarak yerin altı ile ilgili jeolojik durum, zemin olarak 

arazinin topografik durumu yani mahallenin eğimi, yerüstü yerin üstü ile ilgili iklim, 

hava ve gürültü kirliliği alt kriterlerini içermektedir. 

 

(S112) Mahallenin Eğimi 

  

Verinin BaĢlığı ve Yılı: Konya Ġlinin Sayısal Yükseklik Modeli-2016 

Verinin Kapsamı: Konya ilinin tamamını kapsamaktadır. 

Verinin Kaynağı: NASA (National Aeronautics and Space Administration) 

Verinin Ġçeriği: Konya iline ait “.tif” uzantılı dosya içerisinde piksellere ait 

yükseklik değerleri metre cinsinde yer almaktadır. 

NASA (EarthData) tarafından desteklenen “Global Data Explorer” Ģeklinde 

internet üzerinden eriĢimli dünyaya ait bir veri bankası hazırlanarak kullanıcılara 

sunulmaktadır. Veri bankası içerisinde Sayısal Yükseklik Modeline ait “.tif” uzantılı 

dosyalar bulunmakta olup Konya ilinin verileri internetten indirilip CBS‟de 

düzenlenerek mahallelerin tabakası ile çakıĢtırılmıĢtır (ġekil 4.23). 

Bu çalıĢma için mahalle bazında verilere ihtiyaç duyulması sebebiyle 

mahallelere ait yaklaĢık ortalama yükseklik değerleri, çizelge Ģeklinde oluĢturulan veri 

setine ilave edilmiĢtir. 

 

(S113) Jeolojik Durum 

  

Verinin BaĢlığı ve Yılı: Jeolojik Harita-2015 

Verinin Kapsamı: Konya merkez ilçeleri kapsamaktadır. 

Verinin Kaynağı: Maden Tetkik Arama Genel Müdürlüğü (MTA), Jeoloji 

Etütleri Dairesi BaĢkanlığı veya belediyelerde Deprem ve Jeolojik AraĢtırmalar Merkezi 

ġube Müdürlüğü 

Verinin Ġçeriği: Veriler; uygun olmayan alan, uygun alan ve önlemli alan 

Ģeklinde  kendi içinde sınıflanmıĢ ve NetCAD.ncz harita dosyası Ģeklindedir. 
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ġekil 4.23. Konya ilinin sayısal yükseklik modeli 

(EarthData, 2016) 
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   Jeoloji diğer bir adıyla yer bilimi, yeryuvarının yapısını; fiziksel, kimyasal ve 

biyolojik özelliklerle tarihi sürecindeki değiĢimleri inceleyen çok disiplinli bir bilim 

dalıdır. Bu bilim dalı; Deprem ve heyelan gibi doğal afetlerinin risk analizleri yapılarak 

incelenmesi ve zararın en aza indirilmesinin sağlanması, yerkabuğuna yapılacak olan 

tünel, baraj, temel, vb. yapay yapıların yerde/zeminde göstereceği tepkinin 

hesaplanması, çevreyi tehdit eden unsurlara çözüm üretilmesi gibi daha birçok 

çalıĢmaların sürdürülmesini sağlamaktadır (Karadogan, 2016). 

Mekânsal Strateji Planları, Çevre Düzeni planları ve imar planlarında özellikle 

Nazım Ġmar Planları hazırlanırken hâlihazır/topografik haritaların yanı sıra jeolojik 

haritaların da dikkatle incelenmesi ve konut alanlarının belirlenmesinde göz önünde 

bulundurulması gereken harita altlıklarıdır. Deprem, heyelan, sel gibi doğal afet 

bölgelerinin belirlenip Ģehrin geliĢimine temelden yön verecek etmenlerden biri de 

jeolojik haritalardır. 

Jeolojik Haritalar; Maden Tetkik Arama Genel Müdürlüğü (MTA), Jeoloji 

Etütleri Dairesi BaĢkanlığında üretilmekte olup 1/25,000-1/50,000-1/100,000 ve 

1/500,000 ölçekli jeolojik haritaları mevcuttur. Ancak bu çalıĢma için Konya 

BüyükĢehir Belediyesi, Deprem ve Jeolojik AraĢtırmalar Merkezi ġube Müdürlüğü 

tarafından yapılan jeolojik haritadan faydalanılmıĢtır. Genel hatlarıyla harita; Uygun 

alan, Uygun Olmayan Alan, Önlemli Alan 1, Önlemli Alan 2, Önlemli Alan 3, Önlemli 

Alan 4 ve Önlemli Alan Ģeklinde 5 bölgeyre ayrılmaktadır. Netcad programında 

bölgelerin her biri ayrı tabakada alan olarak çevrilerek CBS‟de yeniden oluĢturulmuĢtur 

(ġekil 4.24).  Jeolojik bölgeler, konut yapımı açısından en tehlikeliden en tehlikesize 

doğru sıralanarak puanlandırılmıĢtır (Çizelge 4.50). Mahalle bazında puanlama 

yapabilmek için Jeolojik Harita saydamlaĢtırılarak alt tabakadaki mahalle sınırları ve 

adlarının görülmesi sağlanmıĢtır. Her bir mahallenin sınırları içerisindeki bölgelerin 

kapladıkları alanlar dikkate alınarak puanlandırılmıĢ ve mahalle bazlı sayısal Ģekli ile 

jeolojik veriler elde edilerek veri setine eklenmiĢtir.  

 

Çizelge 4.50. Jeolojik bölgeler ve puanlamaya göre sıralama 

 

Kısaltma Bölge Adı Ġçeriği Puan 

OA2  Önlemli Alan-2  Göl kenar kum barları, göl kenarı çökelleri, yamaç molozları (-5) 

UOA  Uygun Olmayan Alan TaĢ ocakları ve kaya düĢmesi (-5) 

ÖA5 Önlemli Alan-5 Alüvyon yelpazeleri (-4) 

ÖA1 Önlemli Alan-1 Göl ortası çökelleri (-3) 

ÖA3 Önlemli Alan-3 Dere yatakları (-2) 

ÖA4 Önlemli Alan-4 GeçiĢ zeminleri, yüksek eğim (-1) 

UA Uygun Alan Kaya Birimleri (Eğer kaya düĢmesi tehlikesi yoksa) (+1) 
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ġekil 4.24. Jeolojik Harita 
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 (S114) Ġklim Durumu 

 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: Sıcaklık, Nem, Rüzgârın Hızı ve Yönü-son yıllar 

Verinin Kapsamı: Konya ili, merkez ilçelerindeki meteoroloji istasyonunda 

bulunan sıcaklık, nem, rüzgârın hızı ve yönüne iliĢkin verileri kapsamaktadır.   

Verinin Kaynağı: Meteoroloji Genel Müdürlüğü 

Verinin Ġçeriği: Sıcaklık 
o
C-Santigrat derece (ortalama, maksimum ve 

minimum), nem % (ortalama, maksimum ve minimum), rüzgâr hızı m/s ve yönü Kuzey, 

Güney, Doğu, Batı, Güney-Batı, Kuzey-Batı, Güney-Doğu ve Kuzey-Doğu (ortalama 

ve maksimum) Ģeklinde sayısal ve sözel olarak çizelge halindedir. Çizelgenin satırında 

yıllar, sütununda aylar olup istasyon adı ve nosu bulunmaktadır. BaĢlıklar ortalama, 

maksimum, minimum durumuna göre değiĢiklik göstermektedir. Örneğin Aylık 

Ortalama Sıcaklık, Aylık Maksimum Sıcaklık, Aylık Minimum Sıcaklık, gibi. 

Konya Meteoroloji 8. Bölge Müdürlüğüne ait 3 adet istasyon bulunmaktadır. 

Birincisi Karatay ilçesindeki Bahri DağdaĢ Uluslararası Tarımsal AraĢtırma Enstitü 

Müdürlüğü‟nde bulunan 9029 numaralı Bahri DağdaĢ istasyonu, ikincisi Selçuklu 

ilçesinde havaalanının askeri bölümü olan 3. Ana Jet Üstü Hava Komutanlığının 

bulunduğu yerde 17244 numaralı Konya istasyonu, üçüncüsü ise merkez olarak 

adlandırılan Bölge Müdürlüğünün bahçesinde Meram ilçesinde yer alan 17245 numaralı 

Bölge istasyonudur (Meteoroloji, 2016a). Ayrıca istasyonların coğrafi koordinatları ve 

rakımı da yaklaĢık olarak verilmektedir (Çizelge 4.51). 

Meteorolojiye ait istasyonlarda birkaç yıl önce yenileme çalıĢmaları yapılmıĢ 

olup Bahri DağdaĢ ve Bölge istasyonlarına son teknolojik sistem kurulmuĢ ve “Konya 

Otomatik Meteoroloji Ġstasyonu” Ģeklinde tanımlanmıĢtır. Bahri DağdaĢ istasyonu 

(9029) 1989 yılında veri toplanmaya baĢlamıĢ ama daha sonra veri alınamamıĢtır. Son 

birkaç yıl önceki yenileme çalıĢması ile veriler toplanmaya baĢlanmıĢ olup test 

aĢamasında olduğu belirtilmiĢtir. Konya istasyonu (17244) 1949, Konya-Bölge 

istasyonu (17245) 1929 yılında kurulduğu ve o tarihlerden beri her iki istasyondan da 

veri toplanabildiği açıklanmıĢtır.  
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Çizelge 4.51. Meteoroloji Ġstasyonlarına ait bilgiler 

 

Ġstasyon Adı/No ve 

Kurulum Tarihi 

Ġstasyonun 

Sahibi 

Ġstasyonun 

Yeri 

Coğrafi 

Koordinatları 

CBS’de    

Nokta Adı 

Bahri DağdaĢ-9029 

(1989) 

Meteoroloji 

(Karatay) 

Bahri DağdaĢ Eğitim ve 

AraĢtırma Enstitüsü 

Enlem=             

Boylam=             

IKLIM9029 

Rakım=1007 

Konya-17244    

(12.11.1949) 

Meteoroloji 

(Selçuklu) 

3. Ana Jet Üstü Hava 

Komutanlığı 

Enlem=            

Boylam=            

IKLIM17244 

Rakım=1031 

Bölge-17245   (1929) Meteoroloji 

(Meram) 

Meteoroloji 8. Bölge 

Müdürlüğü Bahçesinde 

Enlem=             

Boylam=             

IKLIM17245 

Rakım=1032 

 

Otomatik Meteoroloji istasyonlarının kurulu olduğu noktalardan iki saniyede bir 

sıcaklık, nem, rüzgâr hızı ve yönü ile ilgili veriler toplanmaktadır. Bütün verilerin ayrı 

ayrı kullanılması gerek istatistiki gerekse değerleme açısından uygun olmadığından son 

yıllara ait verilerin aylık ortalaması, maksimum ve minimum değerlerinin dikkate 

alınmasına karar verilmiĢtir. Meteoroloji Genel Müdürlüğünden alınan verilere göre 

insanları rahatsız eden en düĢük ve en yüksek sıcaklıklar; kıĢ aylarında Ocak, yaz 

aylarında ise Temmuz ayı olduğu saptanmıĢtır. Ocak aylarına ait minimum sıcaklıkların 

(sıfırın altında eksi olan soğuklukların) ve Temmuz aylarına ait maksimum sıcaklıkların 

ortalamaları alınmıĢtır. Fakat Temmuz ayı verilerine göre gözlem istasyonları arasında 

yaklaĢık 2
o
C fark olması sebebiyle kullanılamamıĢtır. Ocak ayına ait minimum 

değerlerin ortalamaları ise haritada nokta olarak gösterilen istasyonlarla 

iliĢkilendirilerek Konya‟daki istasyonlar arası sıcaklık değiĢimi, üretilen tahmin 

haritalarıyla izlenmiĢtir. Havanın sıcaklığı, nem ve rüzgârın varlığı ile hissedilen 

sıcaklığı etkilemektedir. Ocak ayında rüzgârın varlığı ile hissedilen hava daha soğuk, 

Temmuz ayında nemin varlığı ile hissedilen hava daha sıcak olmaktadır (Meteoroloji, 

2016b). Bu sebeple Ocak ayında maksimum rüzgârın hızı ve en çok estiği yön, Temmuz 

ayında maksimum nem ortalamaları dikkate alınmıĢ ve tahmin haritası oluĢturulmuĢtur 

(ġekil 4.25). 

 



 

 

184 

 
 

ġekil 4.25. Minimum sıcaklık ve maksimum nem ile ilgili tahmin haritaları 

 

Rüzgâr hızı ile ilgili ortalama ve maksimum değerler bulunurken minimum 

rüzgâr hızı söz konusu olmadığından böyle bir bilgi bulunmamaktadır. Ocak aylarına ait 

maksimum rüzgâr hızının ortalamaları alınarak üç istasyondaki değerler bulunmuĢ ve 

tahmin haritası üretilmiĢtir. Rüzgârın varlığı kadar estiği yönde önemli olup en çok 

hangi yönden estiği dikkate alınmıĢtır. Genellikle Ocak aylarında Bahri DağdaĢ 

istasyonunda Kuzeybatı yönünden karayel, Konya istasyonunda kuzey yönden yıldız ve 

Bölge istasyonunda Güney yönden kıble esmektedir (Meteoroloji, 2016b). Bu sözel 

verilerle tahmin haritası üretilemeyeceğinden dolayı rüzgârın yönleri kendi içinde 

Kuzey=1, Kuzey-Doğu=2, Kuzey-Batı=3, Doğu=4, Batı=5, Güney=6, Güney-Doğu=7 

ve Güney-Batı=8 olarak numaralandırılmıĢ ve en çok estiği yönün numarasına göre 

tahmin haritası üretilmiĢtir (ġekil 4.26). 
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ġekil 4.26. Rüzgârın hızı ve yönü ile ilgili tahmin haritaları 

 

Meteoroloji istasyonlarındaki verilere ek olarak Mevlana ve Aydınlık Hava 

izleme istasyonlarından alınan veriler de kullanılmıĢtır (Havaizleme, 2016). Bu 

istasyonların ölçtüğü iklim durumuna iliĢkin minimum sıcaklık (Ocak), maksimum 

rüzgâr hızı (Ocak) ve yönü (Ocak) ile maksimum nem (Temmuz) verileri kullanılarak 

toplam dört adet tahmin haritası üretilmiĢtir. Genellikle beĢ renk aralığında değiĢen 

tahmin haritaları (-5), (-4), (-3), (-2) ve (-1) Ģeklinde puanlandırılıp yeniden 

sınıflandırılmıĢtır. Model doğrulama aĢaması için standartlaĢtırılmıĢ ve mahalle bazlı 

olarak veri setine ilave edilmiĢtir. 

 

(S115) Hava Kirliliği 

 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: Hava Ġzleme Raporu 

Verinin Kapsamı: Türkiye çapında hava izleme istasyonlarından saat baĢı 

alınan verileri kapsamaktadır.  

Verinin Kaynağı: Çevre ve ġehircilik Bakanlığı 

Verinin Ġçeriği: SO2(Kükürt Dioksit), PM10(Partiküler Madde), NO (Azot 

Monoksit), NOx (Azotoksitler), NO2 (Azot Dioksit), CO (Karbon Monoksit) ve O3 
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(Ozon) μg/m
3
 biriminde, rüzgâr hızı m/s, hava sıcaklığı 

o
C, bağıl nem %, hava basıncı 

mbar ve rüzgâr yönü derece birimlerinde verilmektedir. Ancak bütün veriler her 

istasyonda bulunmamaktadır. Veriler; saat baĢı, minimum, minimum zamanı, 

maksimum, maksimum zamanı, ortalama, data ve standart sapma satır baĢlıkları ile 

çizelge halinde sunulmaktadır.  

Konya ilinde iki adet Çevre ve ġehircilik Bakanlığı‟na ait Ulusal Hava Kalitesi 

Ġzleme Ağına bağlı ve iki adet Konya BüyükĢehir Belediyesine ait olmak üzere toplam 

4 adet sabit hava kalitesi izleme istasyonu bulunmakta olup otomatik cihazlarla 

ölçülerek saatlik ortalama değerler alınmaktadır. Meram ilçesinde Konya-Meram 

(Meram Ġstasyonu), Karatay‟da Konya-Karatay-Belediye (Mevlana Ġstasyonu), Selçuklu 

ilçesinde Konya-Selçuklu-Belediye (Aydınlık Ġstasyonu) ve Konya-Selçuklu 

(Horozluhan Ġstasyonu) sabit hava kalitesi izleme istasyonları vardır. Bu istasyonlardan 

gelen veriler Çevre ve ġehircilik Bakanlığı tarafından yayınlanmaktadır (Çizelge 4.52) 

(Havaizleme, 2016).  

 

Çizelge 4.52. Hava izleme istasyonlarına ait bilgiler 

 

Ġstasyon Adı Ġstasyon Sahibi Ġstasyon Konumu 
Coğrafi 

Koordinatları 

CBS’de 

Nokta Adı 

Meram Ġstasyonu 
 

Çevre ve ġehircilik 
Bakanlığı 

Konya-Meram  
Orman ve Su ĠĢleri B. 8. Bölge 

Enlem=             

Boylam=             

HAVAIZLEM1 

Mevlana Ġstasyonu 

 

Konya BüyükĢehir 

Belediyesi 

Konya-Karatay-Belediye  

Mevlana Kültür Merkezi 
Enlem=             

Boylam=             

HAVAIZLEM2 

Aydınlık Ġstasyonu 
 

Konya BüyükĢehir 
Belediyesi 

Konya-Selçuklu-Belediye 
Tramvay Bakım Ġstasyonu  

Enlem=             

Boylam=             

HAVAIZLEM3 

Horozluhan Ġstasyonu 

 

Çevre ve ġehircilik 

Bakanlığı 

Konya-Selçuklu  

Horozluhan Mah.Çimento Fabrikası 
Enlem=             

Boylam=              

HAVAIZLEM4 

 

Mevlana ve Aydınlık istasyonlarında SO2, PM10, NO, NOx, NO2, CO ve O3, 

rüzgâr hızı, hava sıcaklığı, bağıl nem, hava basıncı ve rüzgâr yönü verileri mevcut iken 

Meram ve Horozluhan istasyonlarında sadece SO2 ve PM10 verileri yayınlanmaktadır. 

Mevlana, Aydınlık, Meram ve Horozluhan‟daki dört izleme istasyonundan elde edilen 

SO2 ve PM10 değerleri kullanılarak tahmin haritası üretilmesine karar kılınmıĢtır. Hava 

kirliliğine neden olan verilere iliĢkin olarak insanları rahatsız edici en olumsuz koĢullar 

düĢünülerek 15 Ekim 2015 ile 15 Mart 2016 tarihleri arasında yani kıĢ takvimindeki 

ölçümler temin edilmiĢ ve her güne ait SO2 ve PM10„nun maksimum değerleri matris 

formatında düzenlenerek aritmetik ortalamaları hesaplanmıĢtır. Haritadaki 4 adet 

istasyon noktası ile çizelge halindeki SO2 ve PM10 ortalama değerleri iliĢkilendirilip 

tahmin haritası olarak hava kirliliği haritası üretilmiĢtir (ġekil 4.27). 
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ġekil 4.27. SO2 ve PM10 ile ilgili hava kirliliği haritası 

 

Amerikan Çevre Koruma Ajansı (Environmental Protection Agency-EPA) 

tarafından hazırlanan Hava Kalitesi Ġndeksi baz alınarak Ulusal Hava Kalitesi Ġndeksi 

mevzuat ve sınır değerleri belirlenmiĢtir. Hava Kalitesi Ġndeksinde SO2 ve PM10 

ortalama değerleri dikkate alınarak iyi (yeĢil), orta (sarı), hassas (turuncu), sağlıksız 

(kırmızı), kötü (mor), tehlikeli (kahverengi) Ģeklinde sınıflandırılmaktadır. Konya‟da 

maksimum SO2 ortalamalarının en büyüğü 150,58 μg/m
3
 olup Çizelge 4.53‟e göre limit 

değerlerin içerisine girmeyerek “orta” sınıfında kalmakta ve en küçüğü de 17,48 μg/m
3
 

“iyi” sınıfındadır. Maksimum PM10 ortalamalarının en büyüğü ise 280,77 μg/m
3
 ile 

Çizelge 4.53‟e göre limit değerleri aĢıp uyarı eĢiğinde “sağlıksız” sınıfına girmekte ve 

en küçüğü de 141,35 μg/m
3
 olup “hassas” sınıfındadır. Bu veriler ıĢığında tahmin 

haritası üretilmiĢ ve mahalle mahalle hava kirliliği bilgileri elde edilemediğinden 

puanlandırılarak tekrar değerlemeye alınmıĢtır. SO2, limit değeri aĢmaması sebebiyle 

(1-5) arası puanlandırılırken PM10 uyarı eĢiğinde olması sebebiyle [(-1)-(-5)] aralığında 

puanlama yapılıp çalıĢmanın doğrulama aĢamasında kullanılmak üzere mahalli bazlı 

veri üretilmiĢtir. 
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Çizelge 4.53. Ulusal Hava Kalitesi Ġndeksi Kesme Noktaları 

(Havaizleme, 2016) 

 

Ġndeks HKĠ 

SO2 [µg/m³] PM10 [µg/m³]  

1 Sa. Ort. 24 Sa. Ort. 
 

Ġyi 0 – 50 0-100 0-50 
 

Orta 51 – 100 101-250 51-100
L
 

 

Hassas 101 – 150 251-500
L
 101-260

U
 

 

Sağlıksız 151 – 200 501-850
U
 261-400

U
 

L: Limit Değer 

Kötü 201 – 300 851-1100
U
 401-520

U
 

B: Bilgi EĢiği 

 

Tehlikeli 301 – 500 >1101 >521 
U: Uyarı EĢiği 

 

 

(S116) Gürültü Kirliliği 

 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: Gürültü Seviyeleri  

Verinin Kapsamı: Konya ili, merkez ilçelerindeki çevre yolları ve ana 

caddelerde kavĢak noktaları, tren ve tramvay hatları, sanayiler ve havaalanındaki 

gürültüleri kapsamaktadır.   

Verinin Kaynağı: Belediyeler 

Verinin Ġçeriği: Gürültü olan yol güzergahının isimleri, sabah, öğle ve akĢam 

ölçümlerinin tarihi, saatleri, maksimum ve minimum değerleri dB (A) biriminde çizelge 

Ģeklinde verilmektedir. 

Gürültü kaynakları endüstri, trafik ve çeĢitli kent gürültüleri Ģeklinde genel 

olarak üç gruba ayrılmıĢtır. Bunlardan en etkili olanı trafik gürültüsü olup hava, tren, 

karayolu trafiği olarak çeĢitlilik göstermektedir (Mutlu, 2010). Konya ilinde özellikle 

göç nedeniyle sürekli artan nüfus ve buna paralel olarak artan araçlar, karayolları 

trafiğinin yoğunlaĢmasına neden olmaktadır. Konya ilinde karayolu ve demiryolu 

trafiğine iliĢkin olarak 1997 yılında toplanmıĢ verilerin gürültü kirliliği haritasının 

hazırlanması (Dursun ve Özdemir, 1999; Özdemir ve ark., 1999), Konya kenti yol trafik 

gürültü seviyelerinin CBS ile görüntülenmesi (Nas ve ark., 2004), Konya Ģehri taĢıt 

trafiği gürültü seviyeleri haritasının GIS ve GPS teknolojileri kullanılarak elde edilmesi 

(Aydın ve ark., 2004), 2004 yılında toplanmıĢ verilerin CBS ile demiryolu gürültü 

kirliliğinin modellenmesi (ġahinkaya, 2005), gürültünün engellenmesinde kullanılacak 

bitkilerin araĢtırılması (Mutlu, 2010), Konya il merkezinde trafik kaynaklı gürültü 
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kirliliği ölçümü ve insan sağlığına etkileri (Özdemir ve ark., 2012) ve 2012-2013 

yıllarında toplanmıĢ veriler (Avcı ve Durduran, 2013) olmak üzere gürültü ile ilgili 

Konya‟da birçok çalıĢmalar yapılmıĢtır. Ayrıca Konya BüyükĢehir Belediyesi, Çevre 

Koruma Dairesi tarafından Çevre ve ġehircilik Bakanlığı destekli 2014-2015 yılına ait 

gürültü haritaları üretilmiĢ olup eylem planı hazırlanmadığı için yayınlanmamıĢtır. 

(Dursun ve Özdemir, 1999; ġahinkaya, 2005; Avcı ve Durduran, 2013)‟ün 

çalıĢmalarında Konya iline ait trafik ve demiryolu gürültü verileri bulunmaktadır. Bu 

verilerin maksimum değerlerinin ortalamaları alınarak düzenlenmiĢ ve tahmin haritası 

üretilmiĢtir (ġekil 4.28). Tahmin haritasının renk aralıkları, Çizelge 4.54’deki gürültü 

seviyelerine göre dB(A) biriminde sınıflandırılmıĢ ve düzenlenmiĢtir. 

 

Çizelge 4.54. Gürültü seviyesi ve tesirleri 

(ÇYGM, 2010) 

 

Gürültü Kaynağı Gürültü Seviyesi Tesir 

 120 dB (A)'nın 

üstünde 

Kısa bir sürede duyma kaybı 

Askeri uçakların alçak uçuĢu, 

yerde 

120 dB(A) Ağrı eĢiği 

Diskoteklerin iç mekanları, elle 

tutulan beton kırcıları ve deliciler, 

matkap, çim biçme makinası 

100 dB(A) Kan basıncı artıĢı, kalp atıĢlarında ve 

solunumunda hızlanma, ani refleksler, baĢ 

ağrıları 

 85 dB(A) Uzun vadede duyma kaybı 

Gürültülü bir cadde 75 dB(A)  

 65 dB(A) Kalp-kan dolaĢımı rahatsızlıkları 

 55 dB(A) Rahatsızlık 

 45 dB(A) Sohbet ederken, telefonda konuĢurken, TV 

ve radyo dinlerken rahatsızlık 

 >35 dB(A) Uyku Bozuklukları 

Sessiz bir odada ≤30 dB(A)  

 0 dB(A) Duyma eĢiği  

 

Gürültü haritasının mahalle bazında sayısal değerlere dönüĢtürülmesi gerektiği 

için dB(A) aralıklarına ait renkler puanlandırılarak bu iĢlem gerçekleĢtirilmiĢtir. 

Gürültünün her hali rahatsızlık verici bir durum olması sebebiyle [(-1)-(-5)] aralığında 

puanlama yapılıp çalıĢmanın doğrulama aĢamasında kullanılmak üzere mahalli bazlı 

veri üretilmiĢtir. Bu puanlama,     ( )         ( ) (-1);     ( )     

    ( ) (-2);     ( )         ( ) (-3);     ( )          ( ) (-4) ve 

     ( )          ( ) (-5) Ģeklinde yapılmıĢ ve veri setine ilave edilmiĢtir.   
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ġekil 4.28. Gürültü kirliliği haritası 
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4.3.3.2. Konumsal özellikler 

 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: Konumsal Özelliklerin Yakınlık Mesafeleri-2015 

Verinin Kapsamı: Konya merkez ilçelerdeki konumsal özelliklerle ilgili 

kriterleri kapsamaktadır. 

Verinin Kaynağı: Belediye 

Verinin Ġçeriği: Ġmar uygulama planından düzenlenen haritalarda her bir 

donatının eriĢilebilir etki hizmet alanının yarıçapı metre cinsinden dikkate alınarak 

yakınlık analizi sonucu indeks değerlerinden oluĢmuĢtur. 

 

 
 

ġekil 4.29. Konumsal Özellikler 

(Yalpır ve Ünel, 2016) 

 

Ankette bulunan konumsal özelliklere ait kriterler model doğrulama için 

irdelenmiĢtir (ġekil 4.29). UlaĢılan kriterlerin her biri ayrı tabakalarda CBS‟ye 

aktarılmıĢtır. Arsa ile donatılar arasındaki mesafe kuĢ uçuĢu olarak değil, arsa ile donatı 

arasındaki en kısa yürüme yolu üzerinden hesap edilmelidir. Bu aĢamada yol ekseni baz 

olarak alınıp yürüme mesafesi metre cinsinde haritadan ölçülür (Yomralıoğlu, 1997b). 

Haritadan otomatik olarak ölçebilmesi için Konya‟nın bütün mahallelerindeki sokak ve 

cadde güzergâhlarının çizilerek yol ağının geçirilmesi gerekmektedir. Bu çalıĢmanın 

hedeflerinde yürüme mesafesi yerine coğrafi veri modellerinin oluĢturulması olduğu 

için donatıların etki hizmet alanları dikkate alınarak yakınlık analizi uygulanmıĢtır. 
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Yakınlık analizleri yardımıyla indeksler üretilmiĢ ve ilerleyen bölümlerde detaylı ele 

alınmıĢtır. 

Haritada eksik olan donatıların temin edilip edilemediği ayrıntılı olarak 

irdelenmiĢtir: 

 Mini marketler (bakkal, büfe... vb.) 

 Tramvay ve otobüs duraklarının iĢaretlenmesi 

 Minibüs hatlarının geçirilmesi 

 Alt/üst geçit noktalarının iĢaretlenmesi 

 Baz istasyonları 

 Az gelişmiş bölgeler  

 Bataklık alanları 

 Islah edilmemiş akarsu alanları 

 Otopark alanlarının çevrilmesi 

 Manzara durumları 

 

(S55) Mini marketler  

 

Bakkal, büfe gibi küçük çaplı alıĢveriĢ noktaları olan mini marketler planlarda 

yer almamaktadır. Bunlar ya bir park köĢesinde ya da bir yol kenarında konuĢlandığı 

için genellikle geçici ticari tesisler olarak değerlendirilebilmektedir. Bir kısmının da 

ticari olarak ayrılan alanlar içerisinde yer aldığı gözlenmiĢtir. Özel olarak ayrılmıĢ bir 

tabaka, haritada bulunmamaktadır. Mini marketler, imar planında ayrıca bir tabakada 

yer almadığından dolayı bu kriter dikkate alınmamıĢtır. 

 

(S75-76) Tramvay ve otobüs duraklarının iĢaretlenmesi 

 

Konya ilinde toplu ulaĢım; tramvay, otobüs ve minibüslerle sağlanmaktadır. 

Konya BüyükĢehir Belediyesinin UlaĢım Koordinasyon Merkezi (UKOME) tarafından 

tramvay/otobüs güzergâhları ve durakları Autocad yazılımından .dxf formatında temin 

edilmiĢtir. Bu çalıĢmada tramvay/otobüs güzergâhları yerine duraklar dikkate alınmıĢtır. 

Ancak ArcGIS yazılımına ilave edilen veriler ile mevcut haritadaki verilerin koordinat 

sistemleri uyuĢmadığından ve aktarılan durak noktaları haritada görülmediğinden 

kullanılamamıĢtır. Web sayfası üzerinden BüyükĢehir Belediyesinin düzenlemiĢ olduğu 
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hat ve güzergâhlar takip edilerek otobüs ve tramvay durakları tek tek ayrı tabaklarda 

nokta ile harita üzerinden doğrulanarak iĢaretlenmiĢtir (Atus, 2016).  

 

(S77) Minibüs hatlarının geçirilmesi  

 

UlaĢım Koordinasyon Merkezi tarafından minibüs hattı .dxf formatında temin 

edilmiĢ ancak koordinat uyumsuzluğundan kullanılamamıĢtır. Bu merkezin belirlediği 

güzergâhlara uyan Minibüsçüler ve Umum Servis Araçları Odası BaĢkanlığı tarafından 

2013 yılına ait yazılı olarak minibüs hatlarının hangi cadde ve sokaktan geçtiği gidiĢ ve 

dönüĢ güzergâhları alınmıĢtır. Ancak metin formatında olup harita bazlı olmadığı için 

kullanılamamıĢtır. Bu sebeplerden dolayı CBS‟ye aktarılan farklı koordinat 

sistemindeki minibüs güzergâhlarına uygun bir Ģekilde sadece tek yön olarak minibüs 

hatları çizgi tabakasında haritaya yeniden çizilmiĢtir. 

 

(S78) Alt/üst geçit noktalarının iĢaretlenmesi 

 

Çevre ve ġehircilik Bakanlığının düzenlemiĢ olduğu CBS altlığının (AKBIS, 

2016) incelemeleri yanı sıra bizzat tramvay ve diğer seyahatler esnasında yer tespiti 

yapılarak alt/üst geçit noktaları tespit edilmiĢtir. Belirlenen alt/üst geçit noktaları ayrı 

bir tabakada yolun iki yönüne birer nokta atılarak harita üzerinde iĢaretlenmiĢtir.   

 

(S84) Baz istasyonları  

 

Baz istasyonları, belediye tarafından ruhsatlandırılıp GSM operatörlerince 

kurulmaktadır. Belediye, kent estetiğine uygun bir Ģekilde inĢa edilmesi için bazı 

Ģartlara uyulmak suretiyle operatörlere ruhsat vermektedir. Ancak baz istasyonlarının 

yerleri haritada iĢaretlenmiĢ Ģekliyle dijital ortamda bulunmamaktadır.  

 

(S86) Az gelişmiş bölgeler 

 

Konya ili merkez ilçelerde bulunan mahallelerin Ģehir dıĢında kalan en uç 

noktaları az geliĢmiĢ bölgelerdir. Konya genelinde mevcut ve gelecekte geliĢme 

durumları bölgeden bölgeye farklılık göstermektedir. Konya arazilerinin çoğunluğunda 

imar planlarının uygulanmasına karĢın altyapı ve yapılaĢma tamamlanmadığından 
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geliĢmiĢlikte yarım kalmıĢtır. Bunun yanında merkeze yakın olup uzun yıllardır kentsel 

dönüĢüm bekleyen bazı bölgelerde de geliĢmiĢlik zamana uymamıĢ ve geri kalmıĢtır. 

Bu alanların tespit edilmesi için belediyeler tarafından yapılmıĢ bir çalıĢmaya 

rastlanmamıĢ olup kapsamlı ve ayrı bir bölgesel çalıĢma gerektirmektedir. Bu nedenle 

konumsal bazlı az geliĢmiĢ bölgeler tespit edilememekte ancak bunun yerine mahalli 

bazlı geliĢim potansiyeli mahalli özellikler bölümünde ele alınmıĢ ve detaylı 

irdelenmiĢtir. Mahalli özelliklerde Konya geneli incelenmiĢ, gelecek durum için geliĢim 

potansiyeli mevcut duruma göre puanlandırılmıĢtır. 

   

(S87-89) Bataklık alanları ve ıslah edilmemiş akarsu alanları 

 

Konya ili merkez ilçelerinde kuru dere, kanal bulunmaktadır ancak bataklık ve 

ıslah edilmemiĢ akarsu alanları yer almamaktadır. Bu nedenle bu kriterler doğrulama 

aĢamasında göz ardı edilmiĢtir. 

 

(S94) Otopark alanlarının çevrilmesi  

 

Otopark alanları; yol, park, ibadethane gibi kamuya ayrılan alanlara girmektedir. 

Ancak bahsedilen bu donatılar planda çevrili kapalı bir alana sahip iken otoparkların 

çoğunlukla çevrili bir alana sahip olmadıkları tespit edilmiĢtir. Ayrıca Uygulama Ġmar 

Planlarında otopark alanları için “P”, “OP” ve            Ģeklinde üç farklı gösterimi 

mevcut olup ya bir ada köĢesinde ve ortasında ya da yol güzergahı üzerinde veya park, 

ibadethane gibi alanlara komĢu olarak ayrılmıĢtır. Bu sebeple yol kenarı olmayan ve 

belli bir kapalı alan Ģeklinde çevrilmesi söz konusu olan yerler otopark tabakasına 

alınarak kayıt altına alınmıĢtır. 

 

(S95) Manzara durumları 

 

Konumsal özellikler içerisinde mesafe Ģeklinde ölçülemeyen manzara durumu, 

görüĢ açısı dikkate alınarak değerlemeye alınmalıdır. Arsanın görüĢ açısı içerisinden 

tabi ve suni güzellikleri görebilmesi özelliği taĢıyan manzara durumu, arsa değerini 

etkileyen sübjektif bir kriterdir. Topoğrafik harita yardımıyla yapılacak bir yükseklik 

analizi ile arsanın çevreyi görebilmesi araĢtırılır. Seçilecek sabit çaplı bir daire ile 

arsanın etrafını görebileceği daire dilimleri belirlenir. GörüĢe imkân veren bu daire 

P 



 

 

195 

parçalarının alanları ayrı ayrı bulunduktan sonra, bu alanların toplamı daire alanına 

bölünür. Böylece dairenin yüzde kaçlık kısmının, çevresini taradığı hesaplanarak kritere 

ait değer bulunur (ġekil 4.30) (Yomralıoğlu, 1997b).    

 

 
 

ġekil 4.30. Manzara durumunun hesabı 

(Yomralıoğlu, 1997b) 

 

Manzara durumunun alt kriterleri; arsanın dağ, tepe, vadi, orman, göl, akarsu, 

nehir, ırmak, dere ve Ģehir manzarasının bulunması ile ilgilidir.  Konya‟da Meram 

Deresi, Sille Deresi, Küçük Muhsine Deresi ve Selbasan Çayı bulunmaktadır. Bunların 

bir kısmı yağmur yağması ile dolan ve yazın kuruyan yağmur suyunu aktaran kanal 

görevini görmekte olup manzara niteliği taĢımamaktadır. Ayrıca Konya Ģehrinin 

yerleĢim alanı düz bir topografyaya kurulu olmasından dolayı manzara durumu 

kısıtlıdır. Meram Deresinin bir bölümü manzara olarak değerlendirilebilirdi ancak 

rekreasyon alanı olarak SĠT alanına girmekte olup özel mülkün manzarası konumunda 

değildir. Yine AkyokuĢ Tepesinden Konya Ģehri izlenmektedir ancak konut için 

ayrılmıĢ değeri bilinen arsa yok denecek kadar azdır. Bu nedenlerden dolayı manzara 

kriteri doğrulama aĢamasında göz ardı edilerek Çoklu Lineer Regresyon Analizine tabi 

tutulmamıĢtır.   

 

4.3.3.3. Fiziksel Özellikler 

 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: Arsaların Fiziksel Özellikleri-2016 

Verinin Kapsamı: Konya merkez ilçelerdeki arsaların fiziksel özelliklerini 

kapsamaktadır. 

Verinin Kaynağı: TKGM, Belediye, vb. 
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Verinin Ġçeriği:  Fiziksel özeliklerin altında yer alan bazı kriterler kodlanarak, 

bazıları da mesafe ölçerek metre cinsinden elde edilmiĢtir. 

 

(S16) Arsanın ada içindeki konumu 

 

Arsanın yola cephesine göre köĢe ve ara parsel olarak ada içindeki konumu iki 

Ģekilde incelenmektedir. Ġki köĢegeni iki ayrı yola cephesi olan parsel köĢebaĢı parsel 

olur iken bir yola veya iki karĢılıklı kenarı iki yola cepheli olan parsel ara parseldir. 

KöĢe ve ara parselin sözel olmalarından dolayı köĢebaĢı parsel 2, ara parsel 1 olarak 

sayısal hale dönüĢtürülmüĢtür. 

                                                 

(S19) Geometrik Yapısı 

 

(S20) Cephe uzunluğu; arsanın önündeki en geniĢ yola olan cephesinden metre 

biriminde ölçülerek belirlenir.  

(S21) Cephe sayısı; kaç tane yola bakan cephesinin olduğu adet olarak 

yazılmıĢtır.  

(S22) Geometrik Ģekli; konut yapımına uygun olan düzgün geometrik Ģekiller, 

genel olarak dikdörtgen ve kare olarak bilinmektedir. Arsanın köĢe ve kırık noktalarının 

sayısı da konut yapımı açısından önem taĢımaktadır. Dikdörtgen ve kare Ģekli göz 

önüne alındığında bir parselin maksimum dört köĢe noktası olabileceği düĢünülür. 

Ancak dörtten fazla nokta sayısı kare ve dikdörtgen algısını bozmuyorsa problem teĢkil 

etmemektedir. Geometrik yapısı yamuk olan bir parselin de köĢe sayısı dört olabilir ama 

arsa konut yapımı için verimli kullanılamayabilir. Buradaki amaç arsanın üzerine 

yapılacak konutun, arsanın geometrik Ģeklinden dolayı bir sınırlamaya mahkûm 

kalmamasıdır. Bu nedenle dikdörtgen ve kare gibi düzgün Ģekilli arsalara 2, düzgün 

Ģekilli olmayanlara 1 puan verilerek sayısal formata dönüĢtürülmüĢtür. 

 

(S23) Teknik Altyapı Hizmetleri 

 

Arsanın içme ve kullanma suyu, elektrik, kanalizasyon, doğalgaz, telefon, katı 

atık, yağmur suyu drenajı gibi teknik altyapı hizmetlerinden yararlanıp yararlanmama 

durumu dikkate alınmıĢtır. Toplamda 1,00 üzerinden yapılan puanlamada; içme ve 

kullanma suyu varsa=0,25; elektrik, kanalizasyon, doğalgaz, telefon, vb. varsa=0,25; 

katı atık toplama hizmeti varsa=0,25; yağmur suyu drenajı varsa=0,25 Ģeklinde 
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dağıtılmıĢtır. Örneğin örneklem arsada bütün altyapı tesisi mevcut ise 1,00, biri eksik 

ise 0,75 ve hiçbir altyapı yoksa 0 olarak sayısal formata dönüĢtürülmüĢtür. 

Yolun kaplaması ile ilgili yolun stabilize ya da toprak yol olması ile asfalt, 

beton, parke gibi malzemelerle kaplı olması Ģeklinde iki durum söz konusudur. 

Örneklem arsaların cephesi olduğu yol kaplama durumu incelenmiĢ ve asfalt yol=2, 

toprak yol=1 Ģeklinde puanlama yapılmıĢtır. 

 

 (S30) Yol Durumu 

 

Yol durumundan arsanın cephesinin baktığı yolun geniĢliğinden 

bahsedilmektedir. Anket çalıĢmasında çevre yolu (Ģehirlerarası yol), 10 metre ve daha 

büyük yollar ve 10 metreden küçük yollar Ģeklinde sınıflandırılarak değerlendirmeye 

alınmıĢtır. Ancak veri doğrulama için bu sınıflama yerine doğrudan arsanın önündeki 

yolun geniĢliği metre cinsinden veri setine eklenmiĢtir. Arsanın iki ve daha fazla yola 

cephesinin olması durumunda, yol geniĢliği olarak geniĢ olanı dikkate alınmıĢtır. 

 

(S34) Arsanın Eğimi 

 

Bir bölgenin eğimi hakkında bilgi, büyük ölçekli hâlihazır haritalar ile temin 

edilebilir. Hâlihazır haritalar belediye, Ġller Bankası ya da ihale usulüyle özel Ģirketler 

tarafından yapılmaktadır. Hâlihazır haritalar, arazinin topografik yapısını ve üzerindeki 

mevcut yapay ve doğal tesisleri gösteren haritalardır. Arazinin topografik yapısı ise, 

deniz seviyesinden yükseklik ölçümleri ve kot hesaplamaları sonucunda üretilen eğim 

haritaları ile belirlenmektedir. Ayrıca kotların birimi metre cinsinden olup CAD 

yazılımlı programlarında haritalar oluĢturulmaktadır (Yıldız, 2012). 

Bir arsanın sahip olduğu topoğrafik yapı, o arsa için ekonomik bir anlam 

taĢımaktadır. Genellikle, eğimi az bir arsa, eğimi fazla olan bir arsaya göre daha 

avantajlı kabul edilir. Dolayısıyla, eğim ile arsa değeri arasında ters bir orantı söz 

konusudur (Yomralıoğlu, 1997b). Arsanın ortalama eğimi, tanα=m=eğim iĢleminin 

puana dönüĢtürülmesi Ģeklinde veri setinin oluĢturulduğu çizelgeye ilave yapılması 

planlanmıĢ ancak çalıĢma bölgesinde %5 eğimi geçen bir arsa ile karĢılaĢılmamıĢ olup 

göz ardı edilmiĢtir. Gerektiğinde puana dönüĢüm aĢağıdaki formülle tanımlanabilir: 

 

V topoğrafya = 100 - Parsele ait ortalama eğim (%)   (Yomralıoğlu, 1997b). 
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4.3.3.4. Yasal Özellikler 

 

Verinin BaĢlığı ve Yılı: Arsaların Yasal Özellikleri (Değerleme Tarihi) 

Verinin Kapsamı: Konya merkez ilçelerdeki arsaların yasal özelliklerini 

kapsamaktadır. 

Verinin Kaynağı: TKGM ve Belediyeler 

Verinin Ġçeriği:  Tapu kütüğünde kayıtlı olan mülkiyet durumu ve irtifak 

hakları ile Uygulama Ġmar Planlarında bulunan yapılaĢma bilgilerini içermektedir. 

 

(S1-S11) Mülkiyet Durumu ve Ġrtifak Hakları 

 

Mülkiyet durumu ve irtifak hakları ile ilgili bilgilerin kaynağı TKGM‟deki tapu 

kütükleridir. Ancak tapu kütüklerinin sadece ilgilisine açık olması sebebiyle piyasa 

örneklemlerin yasal kullanım kısıtlamaları olan irtifak hakları ve kira Ģerhine 

ulaĢılamamıĢtır. Mülkiyet durumuna iliĢkin tam ve hisse bilgileri mevcut olup aksi söz 

konusu olduğunda ancak tapu kütüğünden öğrenilebilir. Arsa üzerindeki rehin hakkı 

arsa değerinden büyükse satılamaz hükmünde (-100); rehin miktarı arsa değerinin 

%20‟sinden büyükse (-5), küçükse (1) Ģeklinde puanlanarak sayısal hale 

dönüĢtürülebilir. Arsa üzerindeki irtifak hakkı (-3) ve kira Ģerhi (-1) Ģeklinde yasal 

kısıtlamalar puanlandırılabilir. Mülkiyet durumunda tam mülkiyet 1 ve hisseli mülkiyet 

ise (örneğin 1/4 hisse) 0,25 Ģeklinde veri setine dâhil edilmiĢtir.  

 

(S4-S15) Ġmar Durumu ve Alan 

 

Uygulama Ġmar Planlarında yer alan yapı bilgilerinden TAKS ve KAKS birer 

oran ve kat adedinin ise sayı olması sebebiyle değerler aynen veri seti çizelgesine 

eklenmiĢtir. Arsa üzerine yapılacak konutun yapı düzeni bilgileri ise ayrık, ikiz ve blok 

olmak üzere üç gruba ayrılmaktadır. Ayrık Düzen=3, Ġkiz Düzen=2 ve Blok Düzen=1 

Ģeklinde bir kodlama yapılmıĢtır. Arsanın alanı metrekare biriminde sayısal olarak veri 

seti çizelgesine ilave edilmiĢtir. 
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4.3.4. Arsa değeri 

 

Arsa, konut, tarla vb. taĢınmazların birbirinden farklı birçok değeri vardır. Pazar 

değeri, vergi değeri, kamulaĢtırma değeri, mahkemece belirlenen değer gibi çeĢitlidir. 

Bu çalıĢmanın doğrulama aĢamasında kullanılmak üzere bağımlı değiĢken olan rantın 

stabil olduğu, alıcı ve satıcının özgür iradeleri ile söz konusu arsa hakkında her Ģeyin 

karĢılıklı bilindiği makul (adil) değere ihtiyaç vardır (UDES, 2006). Ülkemizde arsa 

değerlerini üreten ve kayıt altında tutan kurum ve kuruluĢlar; 

 TKGM (Tapu değeri), 

 Belediyeler (Vergi değeri, kamulaĢtırma değeri),  

 TDUB (Piyasa ve ipotek değeri), 

 T.C. Merkez Bankası (Piyasa ve ipotek değeri), 

 Mahkemeler (Piyasa değeri), 

 Mahalli emlak alım-satım büroları (Piyasa değeri), 

 Milli Emlak Müdürlüğü, 

 Gelir Ġdaresi BaĢkanlığı, 

 Ġcra Müdürlükleri 

ve bunlara ek olarak kamulaĢtırma yapan bütün diğer kurumlar, değerleme ve 

sigortalama Ģirketleri Ģeklinde sıralanabilir. Değeri üreten ve kayıt altına alan birçok 

kurum olmasına karĢın sağlıklı değer bilgisine ulaĢmak çok zordur. Alıcı ve satıcının 

aralarında anlaĢtığı gerçek değeri beyan etmeyerek gizli tutmasının en büyük sebebi 

kanunların belirttiği yüzdeler üzerinden devir iĢlemlerinde harç ve sigorta ile her yıl 

vergi bedelleri ödeyecek olmalarıdır. Doğru ve güvenilir olabilecek sağlıklı değere 

ulaĢılamamasının diğer sebepleri aĢağıda sıralanmıĢtır. 

 

a) TKGM ve Belediye Kayıtları 

 

TAKBĠS‟de kayıt altına alınan ve Tapu Kütüklerine tescil edilen arsa değerleri, 

genellikle belediyelerin vergi aldığı rayiç bedelleridir. Piyasa koĢullarındaki alım-satım 

değerinden düĢük olan rayiç bedel üzerinden tapu ve kadastro harçları alınmaktadır. 

Tapu harçlarının emlak vergisi değerinden daha düĢük bir bedel ödenmesi halinde cezai 

yaptırımı olması sebebiyle Tapu Müdürlüklerinde alım-satım iĢlemleri esnasında 

belediyeden “emlak vergisi değerini belirten belge” istenmektedir (TKGM, 2016). 
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Dolayısıyla TKGM ve belediyelerin kayıt altında tutmuĢ olduğu değerler birbirine çok 

yakın veya aynı olup, gerçeği yansıtmadığı gözlemlenmiĢtir. 

 

b) T.C. Merkez Bankası, TDUB ve Değerleme ġirketleri 

 

TaĢınmaz ve Konut Değerleme Uzmanları tarafından 2007 yılından beri 

özellikle konut finansmanı için “Değerleme Raporları” düzenlenmektedir. Bu raporlar 

üçüncü Ģahıslarla paylaĢılamamakta olup; düzenleyen Ģirkette, TDUB‟de ve düzenleten 

bankalarda bulunmaktadır. Bankalar da her ay T.C. Merkez Bankasına aktararak 

Ġstatistiki Genel Müdürlüğü tarafından Konut Fiyat Endeksi oluĢturmasını 

sağlamaktadırlar (MerkezBankası, 2016). Değerleme raporları, mevzuatlar gereği 

kesinlikle paylaĢılamamaktadır. 

 

c) Mahkemeler 

 

Türkiye‟de Ulusal Yargı Ağı Projesi (UYAP) üzerinden yargı otomasyonu 

kurulmuĢ olup izaley-i Ģüyu, icra, kamulaĢtırma, tazminat vb. amaçlarla bilirkiĢilerce 

hazırlanan raporlar ve üretilen değer bilgileri UYAP içerisinde tutulmamakta, dosya 

içerisinde fiziksel olarak arĢivlenmekte, taranarak UYAP‟ta raster formatında muhafaza 

edilmektedir. Dolayısıyla her hangi bir parsel için üretilen bilirkiĢi rapor bilgilerine 

sorgulama sonucunda eriĢilememektedir. (TKMP, 2014; UYAP, 2016). Mahkemeler 

için hazırlanan bilirkiĢi raporları toplu değerleme için yeterli sayıda ve dağılımda 

bulunmadığı düĢünüldüğünde, toplu değerlemede kaynak olarak kullanılamayacağı 

değerlendirilmiĢtir. 

 

 d) Mahalli Emlak Alım-Satım Büroları  

 

Piyasa değer hareketlerini pratikte en güncel takip eden yer, mahalli emlak alım-

satım bürolarıdır. Alıcı ve satıcının ilk yardım aldığı kiĢiler de mahalli emlak alım-satım 

bürolarının çalıĢanları olan emlakçılardır. Ulusal çapta firmaların bayilik esası ile yerel 

çalıĢan ofisleri de mevcuttur. 

Hem emlakçıların hem de vatandaĢın taĢınmaz satıĢlarını internet ortamındaki 

platformlar da mevcuttur (www.sahibinden.com, www.hurriyetemlak.com ve 

www.milliyetemlak.com). Bu platformlar alıcı-satıcı ortamı oluĢturduğu gibi bazı 

http://www.sahibinden.com/
http://www.hurriyetemlak.com/
http://www.milliyetemlak.com/
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durumlarda değerleme uzmanları tarafından bir kaynak olarak kullanılmaktadır. Ancak 

ilanlarda arsayı harita ile iliĢkilendirecek ada/parsel numarası yanında mülkiyet ve imar 

bilgilerinde de önemli eksiklikler bulunmaktadır. Mortgage kredisi kullanımı yüksek 

olan bölgelerde, suni rayiç oluĢturularak değerleme uzman raporlarını etkileyebilmek 

adına yüksek satıĢ fiyatları göze çarpmaktadır. Ayrıca imar alanına girmesi muhtemel 

araziler de bu abartılı fiyatlardan nasibini almaktadır.  

TKGM, Belediye, T.C. Merkez Bankası, TDUB ve Değerleme ġirketleri 

tarafından hem mevzuatlar hem de kurumsal yapılanma gereğince veri paylaĢımı söz 

konusu olmamaktadır. TKMP için TKGM ile iĢbirliği konusunda, kurumlar karĢılıklı 

olarak istekli olmasına rağmen, bahse konu mevzuat hükmü gereği veri paylaĢımı ve 

ortak çalıĢma platformu kurulamamaktadır (TKMP, 2014). Geriye mahalli emlak alım-

satım büroları kalmakta olup bu çalıĢma için emlakçılarla görüĢülerek ve internette 

araĢtırma yapılarak arsa değerlerine ulaĢılmaya çalıĢılmıĢtır.  

Doğrulama çalıĢması için toplanacak veriler, bazı varsayımlara dayandırılmıĢtır; 

 Arsa değerleri için 2016 yılı içerisinde normal koĢullarda alım-satım yapılacak 

değerler olduğu kabul edilmiĢtir. Olağan dıĢı satıĢlar; akraba, eĢ, dosta yapılan 

satıĢlar, zor durumda kalındığı için yapılan satıĢ, vb. hariç tutulmuĢtur. 

 ÇalıĢma bölgesi içerisindeki arsa değerlerinin toplandığı zaman aralıkları 

içerisinde herhangi bir imar tadilatı olmadığı varsayılmıĢtır.  

 Ekonomik, politik, vb. durumların olağan olduğu ve faiz oranları, enflasyon ve 

büyüme gibi göstergelerin stabil olduğu farz edilmiĢtir.  

 

4.3.4.1. Piyasa araĢtırması 

 

Konya ilindeki arsalar için piyasa araĢtırması yapılmadan önce Konya ili, 

merkez ilçelerin merkez mahalleleri için değeri bilinen kaç örneklem arsa olması 

gerekliliği sorusuna cevap aranmıĢtır. Örneklem sayılarını tespit etmek amacıyla 

bölgedeki toplam parsel sayılarının bulunmasından yola çıkılmıĢtır. Konya ili, Karatay, 

Meram ve Selçuklu merkez ilçelerin merkez mahallelerinde toplam 82.868 imar parseli 

bulunmaktadır. Parsellerin bir kısmı halen yapılaĢmamıĢ durumdadır. TaĢınmaz türü 

olarak arsa konumundaki parseller yani yapılaĢmamıĢ parseller ele alınarak çalıĢılacağı 

ve bunların içerisinden de satılık olanlar üzerinden analizler yapılacağı düĢünüldüğünde 

örneklem bulma oranı çok düĢmektedir. Örneklem sayısı %5 hata payı, %95 güven 
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aralığında toplam imar parseline göre EĢitlik (3.1) kullanılarak 382 hesaplanmıĢ ve 558 

örnekleme ulaĢılmıĢtır (ġekil 4.31).   

Piyasadaki alım-satım hareketleri içinde arsa değerlerinin nereden ve ne Ģekilde 

toplanabileceği konusu araĢtırılmıĢ ve arsa değerlerine hiçbir resmi merciden 

ulaĢılamamıĢtır. Mahalli alım-satım bürolarının, satmıĢ oldukları arsa değerlerini 

ada/parsel bazında vermekten kaçınmıĢlardır. Harita üzerinde nerenin kaç lira olacağı 

hususunda ve satacakları arsa değerini verme konusunda yardımcı olabileceklerini 

beyan etmiĢlerdir. Ayrıca emlakçıların sattıkları taĢınmazları türlerine, konumlarına ve 

yıllarına göre ayırıp sakladıkları belli bir veri tabanları mevcut değildir. Bu nedenle bu 

kiĢilerin hafızasında kalan ve az sayıdaki satıĢ iĢlemine ulaĢılabilmektedir. Satılanların 

imar durumlarının fotokopilerini klasörlere yerleĢtiren emlakçılarda da toplam inĢaat 

alanı üzerinden hesaplanmıĢ ham değerler ve beraberinde bazı eksik bilgiler 

bulunmaktadır. Dolayısıyla emlakçılardan toplanan değerler daire baĢı, metrekare ya da 

kat karĢılığı olarak değiĢmekte ve pazarlık payı içermektedir. SatıĢın gerçekleĢtiği 

değerler resmi mercilerde olduğu gibi her yerde gizlenmektedir.    

Sonuç olarak, mahalli alım-satım bürolarının internet üzerinden satıĢa sundukları 

değerlerin kullanılmasına karar verilmiĢtir. Bu değerler piyasada söylenen ham değer 

olup satıĢ gerçekleĢtikten sonraki değere ulaĢmak mümkün değildir. Bu ham değerler 

altı ayı geçmeyecek makul zaman dilimi içerisinde temin edilmiĢtir. Aksi takdirde 

toplanan değerler güncelliğini yitireceği için TÜFE endeksine göre güncelleme 

yapılarak değerler aynı tarih aralığına getirilmesi gerekmektedir.  

Piyasa araĢtırması Haziran-Aralık 2016 dönemlerinde internet üzerinden 

yapılmıĢtır. Toplanan veriler, çok önemli iki noktaya dikkat edilerek büyük bir incelikle 

ele alınmıĢtır. Ġlk olarak ilanlarda acil satılık, icralık gibi sebepler öne sürülerek rayiç 

bedelin çok altında ve üstünde verilen sübjektif değerler değerlendirmeye alınmamıĢtır. 

Ġkinci olarak ilan içeriğindeki teknik izahatlar TKGM ve uygulama imar planından 

kontrol edilmiĢtir. Bu aĢamada ilan içeriği ile gerçekteki teknik özellikler arasında fark 

var ise yine değerlendirme dıĢı bırakılmıĢtır. Ġnceleme iĢleminin devamında ilandaki 

arsanın ada/parsel numarası, alanı, TKGM www.parselsorgu.tkgm.gov.tr internet 

sitesinden kontrol edilmiĢtir. Arsanın TAKS/KAKS, kat adedi ve yapı düzeni gibi 

teknik bilgileri ilanda verildiği kadarıyla Uygulama Ġmar Planındakilerle 

karĢılaĢtırılmıĢtır.  Bütün veriler örtüĢmesi sonucunda ilan değerlendirmeye alınmıĢ ve 

resmi veriler dikkate alınarak kullanılmıĢtır.  

 

http://www.parselsorgu.tkgm.gov.tr/
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ġekil 4.31. Piyasa örneklemleri 
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Değeri tespit edilen arsalar, piyasa örneklemleri olarak ifade edilmiĢtir. Piyasa 

örneklemlerin değerleri, ada/parsel numaraları ile birlikte matris formatında düzenlenen 

dosyaya aktarılmıĢtır. Ayrıca değerin kaynağı olarak internetteki ilan numaraları da 

kayıt altına alınmıĢtır.   

Konya için piyasa örneklemlerinin haritadaki dağılımlarının homojen olması 

beklenmemelidir. Çünkü Ģehir merkezine doğru yapılaĢma artmakta olup arsa 

bulunması imkânsız hale gelmektedir. Bir veya iki tane bulunan yerlerde ya önceden 

mevcut yapı yıkılarak arsa Ģeklinde cins değiĢikliğine uğramıĢtır ya da mülkiyet veya 

imar açısından problemli olduğu için yapı yapılamamıĢtır. Dolayısıyla bu arsaların 

imarlı ve satılık olarak örneklem olabilmesini düĢünmek çok güçleĢmektedir. Sonuç 

olarak, Ģehir merkezlerinde çok az örneklem olurken Ģehir dıĢına doğru örneklemlerin 

yoğun olduğu görülmektedir (ġekil 4.31). 

 

4.3.4.2. Piyasa örneklemlerinin istatistiki incelenmesi 

 

Konya ili için piyasa örneklemlerine iliĢkin [41X558] matris boyutunda veri seti 

meydana getirilmiĢ ve bazılarına iliĢkin betimleyici istatistikleri incelemeye alınmıĢtır. 

Piyasa örneklem fiyatları minimum 47.000 ₺ ile maksimum 2.850.000 ₺ arasında 

değiĢmekte olup  403.689 ₺’lik standart sapma örneklemler arasındaki yaygın 

dağılımın olduğunu göstermektedir. Arsanın TAKS‟ı ortalama yaklaĢık %25 iken 

KAKS‟ı kat adedine göre değiĢkenlik göstermektedir. Konya‟da düz ve geniĢ arazilerin 

olmasından dolayı yapı düzeni genellikle ayrık düzendedir. Örneklemlerin cephe sayısı 

genellikle bir cepheli olup iki-üç-dört cephe ise örneklemlerin %38‟lik kısmını 

oluĢturmaktadır (Çizelge 4.55). 

 

Çizelge 4.55. Konya‟daki piyasa örneklemlerine ait verilerin istatistiği 

 

Veri  

Ġstatistiği 

Değer 

(₺) 

Hisse  

(Oran) 

TAKS  

(Oran) 

KAKS  

(Oran) 

Kat  

Adedi 

Yapı 

Düzeni 

Alan 

(m
2
) 

Cephe 

Uz. (m) 

Cephe 

Sayısı 

Geometrik 

ġekli 

Minimum 

Değer 
47.000 ,036 ,15 ,15 1 1 117 4 1 1 

Maksimum 

Değer 
2.850.000 1,000 ,90 3,60 9 3 6.850 100 4 2 

Ortalama 320.422 ,979 ,24 ,60 2,46 2,91 907 25,41 1,45 1,97 

Standart 

Sapma 
403.689 ,125 ,08 ,38 ,98 ,38 818 13,64 ,63 ,17 
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Konya ilinde yapılan piyasa araĢtırması sonucunda Haziran-Aralık 2016 dönemi 

içinde satılık arsa bulunan mahallelerin istatistiği çıkartılmıĢtır. YapılaĢmanın 

tamamlandığı mahallelerde az sayıda örneklem bulunurken; yapılaĢmanın az olduğu 

mahallelerinde örneklem sayısının arttığı gözlenmiĢtir. Piyasa örneklemleri arasından en 

çok Saraçoğlu Mahallesi‟nde 76 ve Selahaddini Eyyubi Mahallesi‟nde ise 51 örneklem 

bulunmaktadır (Çizelge 4.56).  

 

Çizelge 4.56. Konya‟daki merkez mahalle bazında piyasa örneklem sayıları 

 

Karatay ilçesindeki 

mahalle adı 

Piyasa 

örneklem 

sayısı 

Meram ilçesindeki 

mahalle adı 

Piyasa 

örneklem 

sayısı 

Selçuklu ilçesindeki 

mahalle adı 

Piyasa 

örneklem 

sayısı 

AkifpaĢa 4 Aksinne 1 AkĢemsettin 4 

Çatalhüyük 22 Alavardı 1 Beyhekim 11 

Çataltömek 1 Alpaslan 1 Buhara 16 

Elmacı 3 AĢkan 1 Erenköy 17 

Erenler 3 Beybes 3 Fatih 1 

Hacıibali 4 Büyük Kovanağzı 1 HanaybaĢı 6 

Hacısadık 1 Çandır 1 Hocacihan 2 

Hacıyusufmescit 1 Doğu Hadimi 1 Hüsamettin Çelebi 1 

Hasandedemescit 1 Durunday 8 Kılınçarslan 1 

Karaaslandede 12 Ekmekkoçu 1 Kosova 11 

Karaaslanüzümcü 22 Gödene 23 Mehmet Akif 6 

Karakulak 2 Gülbahçe 11 Parsana 16 

Keçeciler 1 Harmancık 7 Sancak 17 

Kumköprü 1 Havzan 1 ġeker 1 

Mengene 1 Karahüyük 11 Selahaddini Eyyubi 51 

Saraçoğlu 76 Kirazlı 3 Sille Ak 24 

Selimsultan 3 Köyceğiz 1 Yazır 33 

Tatlıcak 16 Kozağaç 5   

  Küçük Aymanas 1   

  Lalebahçe 26   

  Loras 6   

  Öğretmenevleri 3   

  Orgeneral Tural 1   

  Osmangazi 8   

  Sahip Ata 1   

  Selver 1   

  Süleyman ġah 1   

  Telafer 27   

  Turgut Reis 1   

  Yaka 6   

  Yorgancı 2   

  Yunus Emre 1   

TOPLAM 174  166  218 
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4.3.5. Ġndekslerin oluĢturulması 

 

Mahalli ve konumsal özelliklere ait kriterlerin harita ile iliĢkilerinden ve 

değerlendirme ölçeklerinin farklı olmalarından dolayı coğrafi veri modellerinin yani 

indekslerin üretilmesi iki temel aĢamada gerçekleĢtirilmiĢtir.  

 Mahalle Ġndeksi (MahĠnd) 

 Konum Ġndeksi (KonĠnd) 

 

 
 

ġekil 4.32. Ġndeks oluĢturmanın iĢ akıĢı 
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Ġndeks oluĢturma iĢlemi, mahalli ve konumsal özelliklerin kendi içindeki 

kriterlerinin haritadaki aldığı değerlerin anketteki ağırlıkları dikkate alınıp harita 

üzerinde birleĢtirilerek standart mahalle ve konum için ayrı birer değer elde etme 

iĢlemidir. Ġndekslerin; meydana geldiği tüm ve indirgenmiĢ kriterlerin sayıları ġekil 

4.32‟de verilmiĢtir. Ayrıca mahalli ve konumsal özelliklere ait kriterlerin birleĢtirilerek 

tek bir sonuç üretilmesini sağlayacak olan bu indeks oluĢturma, toplu değerleme için 

kullanımda kriterlerin azaltılmasında kolaylık sağlayacaktır. 

 

4.3.5.1. Mahalle Ġndeksi 

 

Mahalli özelliklere ait kriterlerin sayısal verileri ve haritadaki gösterimleri 

vektörel ortamda hazırlanmıĢtır. Ġndeks oluĢturmak için haritaların standart puan 

aralıklarında sınıflanmıĢ piksel değerlerine sahip raster formatta haritalara ihtiyaç 

vardır. Mahalle bazında nüfus verilerinden örnek verilirse nüfus yoğunluğuna ait 

tematik harita, CBS‟de 5 sınıfta üretilmiĢtir (ġekil 4.33a). 100mX100m piksellerden 

(hücrelerden) meydana getirilerek raster formatına dönüĢtürülmüĢ ve nüfus 

yoğunluğunun görüntüsü elde edilmiĢtir (ġekil 4.33b). Nüfusun en yoğun olduğu 

pikseller 5, en az olduğu 1 Ģeklinde sınıflandırılmıĢtır (ġekil 4.33c).  

 

 
 

ġekil 4.33. Nüfus yoğunluğu tematik haritasının sınıflanması 
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Nüfus yoğunluğuna uygulanan iĢlemlerin aynısı; eğitim düzeyi, yapı yoğunluğu 

ve geliĢim potansiyeli kriterlerine de tematik harita üretilerek uygulanmıĢtır. Gözde 

mahalleler ve gürültü kirliliği tahmin haritaları için de benzer Ģekilde raster formatına 

dönüĢtürüldükten sonra önem düzeylerine göre piksel değerleri (1-5) aralığında 

sınıflandırılmıĢtır.  

 

 
 

ġekil 4.34. Eğitim düzeyi tematik haritasının sınıflanması 
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Mahalli Özelliklerine ait kriterlerden mahalle bazda eğitim düzeyi altındaki 

ilkokul, lise, üniversite ve lisansüstü olmak üzere dört tematik harita bulunmaktadır. 

Eğitim düzeyi olarak sınıflanmıĢ raster formatında tek bir harita elde etmek için 

birleĢtirmek gerekmektedir. Ġlkokul, lise, üniversite ve lisansüstü tematik haritaların 

yüzde oranlarının büyük olduğu mahallelerin pikselleri 5, küçük olduğu mahallelerin 

piksel değerleri 1 olup 1-5 aralığında sınıflandırılmıĢ ve raster formatında birleĢtirmeye 

hazır hale getirilmiĢtir. Piksellere karĢılık gelen değerler 2 nin üst katları (ilkokul 2
0
, lise 

2
1
, üniversite 2

2
 ve lisansüstü 2

3
) Ģeklinde katsayılarla ağırlıklı toplama iĢlemine tabi 

tutularak birleĢtirilmiĢtir. Böylece eğitim düzeyi tek haritaya dönüĢtürülmüĢ ve (1-5) 

arasında yeniden sınıflandırılmıĢtır (ġekil 4.34).  

Eğim haritası raster formatında olup piksel değerleri yükseklik kotlarından 

oluĢmaktadır. Piksel değerleri (1-5) arasında olacak Ģekilde sınıflandırılmıĢtır (ġekil 

35a). Jeolojik haritadaki katmanlar vektörel formatta olup ayrı ayrı tabakalardan 

meydana gelmektedir. Her bir tabaka tek tek raster formatına dönüĢtürülmüĢ ve piksel 

(hücre) değerleri Çizelge 4.50‟ye göre puanlandırılmıĢtır. Çoklu raster birleĢtirme olan 

mozaik iĢlemi ile bütün jeoloji ile ilgili raster tabakalar birleĢtirilmiĢ ve tek bir tabakada 

(1-5) piksel değerli görüntü elde edilmiĢtir (ġekil 4.35b). 

 

 
 

ġekil 4.35. Raster formatta sınıflanmıĢ eğim ve jeolojik haritalar 
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Ġklim Durumu; ilgili gözlem istasyon bilgilerinin istatistiki değerlerine dayalı 

olarak minimum sıcaklık, maksimum nem, maksimum rüzgâr hızı ve yönü tahmin 

haritaları Ģeklinde üretilmiĢtir. Bu haritalar raster formatına dönüĢtürüldükten sonra 1-5 

arasında yeniden sınıflandırılmıĢ ve her biri için ayrı ayrı görüntüleri üretilmiĢtir. 

Ağırlıkları 1,00 kabul edilip ağırlıklı toplama iĢlemi ile birleĢtirilerek tek bir iklim 

durumu görüntü haritası elde edilmiĢtir. Piksel değerlerinin diğerleri ile standart 

formatta olması amacıyla bir kez daha sınıflama iĢlemi yapılarak (1-5) aralığında bir 

adet raster formatında iklim durumu haritası üretilmiĢtir (ġekil 4.36).   

 

 
 

ġekil 4.36. Ġklim durumu tahmin haritasının sınıflanması 
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Hava kirliliği; ilgili gözlem istasyonlarından alınan istatistiki değerlere dayalı 

olarak SO2 ve PM10 tahmin haritaları Ģeklinde üretilmiĢtir. Bu haritalar raster formatına 

dönüĢtürüldükten sonra  (1-5) aralığında sınıflandırılarak iki harita üretilmiĢtir. 

Ağırlıkları 1,00 kabul edilip kendi içerisinde ağırlıklı toplama iĢlemi ile birleĢtirilerek 

hava kirliliği haritasının tek ve (1-5) aralığında standart görüntüsü elde edilmiĢtir (ġekil 

4.37). 

 

 
 

ġekil 4.37. Hava kirliliği tahmin haritasının sınıflanması 

 

Mahalli Özelliklerine ait kriterlerin anket verilerine iliĢkin ağırlıkları pozitif 

veya negatif değerler almaktadır. Bu nedenle haritadaki piksel değerlerinin pozitif veya 

negatif iĢaretleri göz ardı edilerek 1-5 arasında puanlandırılmıĢtır. Anket verilerinin her 

bir kriter için hesaplanarak bulunan genel aritmetik ortalamaları, anket ağırlıklarını 
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meydana getirmekte olup bu ağırlıkların iĢaretleri dikkate alınarak genel durum için 

indeks haritaları oluĢturulmuĢtur. Örneğin hava kirliliği durumunda havası en kirli olan 

mahalle 5 puan alırken az kirli ya da kirli olmayan 1 puan almıĢtır. Bu anketten 

hesaplanan kriter ağırlığı (-3,53) ile çarpıldığında gerçek olması gereken negatif değere 

ulaĢmıĢtır. Negatif değerini alan bütün mahalli özellikler (eğim, jeoloji, iklim durumu, 

hava ve gürültü kirliliği) için aynı iĢlem uygulanmıĢtır. Ankette “Jeolojik durumun iyi 

 

 
 

ġekil 4.38. Mahalle Özelliklerinin birleĢimi sonucunda üretilen Mahalle Ġndeksi 
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olması” Ģeklinde sorulduğu için ağırlık pozitif (2,80) çıkmıĢtır. Jeolojik haritada piksel 

değerleri negatif olduğundan negatif kriterler kategorisine eklenmiĢtir. Uygulamada 

haritadaki piksel değeri pozitif, ağırlık negatif (-2,80) alınarak iĢlem yapılmıĢtır. 

Nüfus, eğitim düzeyi, gözde mahalle, yapılaĢma ve geliĢim potansiyeli kriterleri 

de anketteki ağırlıkları ile birleĢtirilmiĢtir. Pozitif ve negatif değerlerden elde edilen iki 

raster haritayı tek bir indeks haline dönüĢtürmek için “S106-çevresel görünüm (3,74)” 

ve “S111-yeraltı zemin ve yerüstü (2,66)” ağırlıkları kullanarak birleĢtirilmiĢtir. En son 

elde edilen harita 1-10 arasında yeniden sınıflandırılarak Mahalle Ġndeks (MahĠnd) 

haritası oluĢturulmuĢtur (ġekil 4.38). Ayrıca benzer iĢlem adımları takip edilip FR, 

TBA, FA ve AHP analiz yöntemlerine göre Mahalli Özelliklere iliĢkin indirgenmiĢ 

kriterlerin birleĢimi, her bir yöntemdeki ilgili ağırlıklar dikkate alınarak yapılmıĢ ve 

mahalle indeks haritaları üretilmiĢtir (EK-E). 

 

4.3.5.2. Konum Ġndeksi 

 

YerleĢim alanların planlanmasında nüfus önemlidir ve nüfus büyüklüğüne göre 

konut, eğitim, sağlık, park gibi alanlar orantılı bir Ģekilde göz önüne alınarak planlama 

yapılır. Her donatının hizmet etki alanının yarıçapı; donatının türüne, çocuk, genç ve 

yaĢlı grubundaki nüfusun durumuna ve Ģehrin yapısına göre değiĢiklik göstermekte olup 

ayrı ayrı eriĢilebilirlik mesafesi bulunabilmektedir (Ersoy, 2015). Kaynaklara dayalı 

hazırlanan mesafeler Çizelge 4.57 göz önünde bulundurularak eriĢilebilir ortalama 

yürüme mesafeleri belirlenmiĢtir. Haritadaki donatılar ayrı ayrı tabakalarda CBS‟ye 

aktarılmıĢtır. Ortalama eriĢilebilir mesafelerle yakınlık analizi yapılmıĢtır. 

    

Çizelge 4.57. Kentsel donatıların hizmet etki alanlarının yarıçapları (EriĢilebilir mesafeler) 

 

Kriter 

EriĢilebilir 

Mesafeler 

(m-metre) 

Kaynak 

Yakınlık Analizi için  

kullanılan mesafeler           

(m-metre) 

Aile Sağlık Merkezi  

(Sağlık Ocağı, sağlık merkezi,…vb.) 
Min. 500 

Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği-

MPYY, 12. Madde (MPYY, 2014) 
250-500-750-1.000-1.250 

Hastane Max. 3.000 Ersoy (2015) 1.000-1.500-2.000-2.500-3.000 

KreĢ, Anaokulu, Ġlkokul, Ortaokul 200-1.200 MPYY (2014) ve Ersoy (2015) 250-500-750-1.000-1.250 

Lise 1.200-2.500 MPYY (2014) ve Ersoy (2015) 1.000-1.500-2.000-2.500-3.000 

Yükseköğretim KuruluĢları 5.000 Kabul 1.000-2.000-3.000-4.000-5.000 

Kurslar 3.000 Kabul 1.000-1.500-2.000-2.500-3.000 

Valilik, Belediye, Adliye, Hapishane 5.000 Kabul 1.000-2.000-3.000-4.000-5.000 

Diğer Resmi Kurumlar 1000 Kabul  250-500-750-1.000-1.250 

Polis Merkezi 3000 Kabul 1.000-1.500-2.000-2.500-3.000 

Askeri Bölgeler 
5.000-

10.000  

2565 Sayılı Askeri Yasak Bölgeler ve 
Güvenlik Bölgeleri Kanunu (Md. 8-a) 

ve Yönetmeliği (Md. 3-2; 8-3) 

1.000-2.000-3.000-4.000-5.000 

Ġtfaiye/Acil Servis 5.000 Kabul 1.000-2.000-3.000-4.000-5.000 

ġehir Merkezi 5.000 Kabul 1.000-2.000-3.000-4.000-5.000 
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AVM 2.500-3.000 Ersoy (2015) 1.000-1.500-2.000-2.500-3.000 

Pazar yerleri 500-1.000 Kabul 250-500-750-1.000-1.250 

Ticaret ĠĢletmeler 500 Kabul  100-200-300-400-500  

Sinema/Tiyatro 2.500-3.000 Ersoy (2015) 1.000-1.500-2.000-2.500-3.000 

Tarihi Alanlar 500 Kabul 250-500-750-1.000-1.250 

Fuar, panayır, … 5.000 Kabul 1.000-2.000-3.000-4.000-5.000 

Spor Tesisleri 500-2.000 MPYY (2014) ve Ersoy (2015) 500-1.000-1.500-2.000-2.500 

Stadyum/ hipodrom 5.000 Kabul 1.000-2.000-3.000-4.000-5.000 

Eğlence Mekânları 500 Kabul  100-300-500-700-900 

Orman (Kent Parkı)  
1.000-

10.000 
Ersoy (2015) 1.000-3.000-5.000-7.000-9.000 

Piknik (Semt Park) 1.000-2.500 Ersoy (2015) 500-1.000-1.500-2.000-2.500 

Park (Mahalle Parkı) 500-1.500 Ersoy (2015) 100-200-300-400-500 

Çocuk Bahçesi/Oyun Alanı 100-800 Ersoy (2015) 100-300-500-700-900 

Havaalanı 
6.000-
15.000 

Devlet Hava Meydanları ĠĢletmesi 

Genel Müdürlüğü Hava Alanları Mania 

Kontrol Yönergesi (Md. 7) 

1.000-2.000-3.000-4.000-5.000 

Gar 1.000-5.000 
Demiryolu Hemzemin Geçitlerinde 
Alınacak Tedbirler ve Uygulama 

Esasları Hakkında Yönetmelik(Md.8-ç) 

1.000-2.000-3.000-4.000-5.000 

Otogar 5.000 Kabul 1.000-2.000-3.000-4.000-5.000 

Tramvay Durakları 250-500 Ersoy (2015) 100-200-300-400-500 

Otobüs Durakları 200-500 Ersoy (2015) 100-200-300-400-500 

Minibüs Hatları 100-500 Kabul 100-200-300-400-500 

Alt/üst Geçitler 100-500 Kabul 100-200-300-400-500 

Atık Tahliye Bölgelerine 250-1.000 
Atık Yönetimi Yönetmeliği (10-3-b); 
Atıkların Düzenli Depolanmasına Dair 

Yönetmelik (Md. 15-1) 

1.000-2.000-3.000-4.000-5.000 

Arıtma Tesisleri 
Min. 100-

200 

Atıksu Arıtma Tesisleri Teknik Usuller 

Tebliği (Ek 6-g-2); Koyuncu, 2013 
250-500-750-1.000-1.250 

Doğal Gaz ve Tüp Dolum Tesisleri 

Min.40-

Max.325 

(    ) 

6359 Sayılı Çevre Ve Toplum Sağlığını 

Olumsuz Etkileyebilecek Gayrisihhî 

Müesseselerin Etrafında Bırakılacak 
Sağlık Koruma Bandı Mesafesi 

Belirlenmesi Hakkında Yönerge(Ek-2) 

250-500-750-1.000-1.250 
 

[Sağlık Koruma Bandı Mesafesi 

Hk. Yönerge (Ek-2)] 

Benzin Ġstasyonu 

Min.40-

Max.325 

(    ) 

Sağlık Koruma Bandı Mesafesi Hk. 

Yönerge (Ek-2) 
250-500-750-1.000-1.250 

Enerji Nakil Hattı 600 EMO (2016) 100-300-500-700-900 

Doğal Afet Bölgeleri (Fay Hattı) 100-340 Güvenlik Bandı (Gökçe ve ark., 2014) 100-300-500-700-900 

Sanayi Bölgeleri 

Min.40-

Max.325 

(    ) 

Sağlık Koruma Bandı Mesafesi Hk. 

Yönerge 
250-500-750-1.000-1.250 

Mezarlık Alanları 100-800 Ersoy (2015) 100-300-500-700-900 

Ġbadethaneler 
150-250-
400 

MPYY (2014) 100-200-300-400-500 

ĠĢ Merkezleri 2.500-3.000 Kabul 1.000-1.500-2.000-2.500-3.000 

Otopark 800-1500 Ersoy (2015) 250-500-750-1.000-1.250 

 

Konum indeks haritasını oluĢturmak için konumsal özelliklerin altındaki her alt 

baĢlığa Çizelge 4.57‟deki eriĢilebilir mesafelere göre yakınlık analizi yapılıp raster 

formatına dönüĢtürülerek piksel değerleri en yakın olma durumuna göre 

sınıflandırılmıĢtır. Anketteki gruplamalar dikkate alınıp ağırlıkları kullanılarak ağırlıklı 

toplama iĢlemi ile birleĢtirilmiĢ ve her alt baĢlığa (Sağlık, Eğitim, Resmi Kurum, 

Güvenlik, ġehir Merkezi, AlıĢveriĢ, Kültür, Eğlence, YeĢil Alanlar, UlaĢım, Zararlı 

Alanlar ve Diğerleri) ait tek bir raster harita elde edilmiĢtir. Örneğin sağlık indeks 

haritasını elde etmek için “sağlık ocağı, sağlık merkezi, dispanser, vb.” baĢlığındaki 

donatılar harita üzerinde 250-500-750-1.000-1.250 metre aralıklarında mesafelerle 

yakınlık analizi uygulanmıĢtır (ġekil 4.39a). Bu analiz sonucu vektörel formatta olduğu 

için raster formata dönüĢtürülmüĢ (ġekil 4.39b) ve 0-250 m aralığı olan en yakına 
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mesafe 5 puan, 1.250 metreden büyük mesafeye 0 puan verilerek 0-5 aralığında 

sınıflanmıĢtır (ġekil 4.39c). Aynı iĢlemler “devlet/özel hastaneler” tabakasındaki 

donatılara da uygulanmıĢtır (ġekil 4.39d). Böylece sağlık kuruluĢları altında “Sağlık 

ocağı, sağlık merkezi, dispanser, vb.” ve “devlet/özel hastaneler” olmak üzere iki kriter 

bulunmakta olup sınıflanmıĢ raster haritaları elde edilmiĢtir. Haritaların piksel değerleri 

ile anketteki sırayla 3,91 ve 3,87 ağırlıkları çarpılıp birleĢiminden oluĢan harita, 1-10 

arasında yeniden sınıflandırılarak Sağlık Ġndeks Haritası üretilmiĢtir (ġekil 4.39e). 

Benzer iĢlemler anketteki gruplama dikkate alınarak Eğitim, Resmi Kurum, Güvenlik, 

ġehir Merkezi, AlıĢveriĢ, Kültür, Eğlence, YeĢil Alanlar, UlaĢım, Zararlı Alanlar ve 

Diğerleri için de uygulanarak indeksleri oluĢturulmuĢ ve alt baĢlıklardan meydana gelen 

konum özellikleri elde edilmiĢtir. 

Sağlığa Zararlı Alanlar gibi negatif değer alan kriterlerde de dikkatli 

olunmalıdır. Haritadaki pikseller pozitif ise ağırlıklar negatif, piksel değerleri negatif ise 

ağırlıklar pozitif olacak Ģekilde indeks oluĢturulmalıdır. Aksi takdirde (–)*(–)=(+) 

olacağından negatif olan kriterler pozitif olarak etki edecek ve Konum Ġndeksi hatalı 

oluĢturulacaktır.   

Zararlı alanların eriĢilebilir mesafeleri dikkate alınarak piksel değerlerine pozitif 

puanlar verilmiĢ ve ağırlıklar orijinal Ģekliyle yani negatif ağılıklar dikkate alınarak 

raster haritalar birleĢtirilerek zararlı alanlar indeks haritası üretilmiĢtir. Konum Ġndeksi 

oluĢturulurken ise zararlı alanlar indeksinin haritadaki piksellerin puanlaması negatif 

olduğu için anketten gelen ağırlık puanı pozitif olacak Ģeklinde alınmıĢtır. 

Konum Ġndeks haritasını üretmek amacıyla konum özelliklerini meydana getiren 

Sağlık, Eğitim, Resmi Kurum, Güvenlik, ġehir Merkezi, AlıĢveriĢ, Kültür, Eğlence, 

YeĢil Alanlar, UlaĢım, Zararlı Alanlar ve Diğerlerine iliĢkin indeks haritaları 

kullanılmıĢtır.  Bu 12 alt baĢlığa ait anket verilerinin aritmetik ortalamaları hesaplanmıĢ 

ve anket ağırlıkları olarak dikkate alınmıĢtır. Konum özelliklerine iliĢkin indeks 

haritalarının piksel değerleri ile anket ağılıkları çarpılıp ağırlıklı toplama iĢlemi 

yapılarak birleĢtirilmiĢ ve (1-10) aralığında yeniden sınıflandırılarak Konum Ġndeks 

(KonĠnd) haritası elde edilmiĢtir (ġekil 4.40). Konum Ġndeksi üretilirken anketteki 

gruplama kullanılmıĢ ancak Mahalle Ġndeksi oluĢtururken göz ardı edilmiĢtir. Çünkü 

Mahalli özelliklere iliĢkin kriterler küçük ölçekte mahalle bazlı üretilmiĢtir. 

Kriterlerinin çoğu kendi içerisinde bir indeks haritasından meydana gelmekte olup 

değiĢimler mahalli çaptadır. Ayrıca mahalli özelliklere iliĢkin indirgenmiĢ kriterlerde 

bir gruplama söz konusu olmaz iken AHP yönteminde hiç bulunmamaktadır.   
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ġekil 4.39. Konum özelliklerinden sağlık indeks haritasının üretilmesi 
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ġekil 4.40. Konumsal Özelliklerin birleĢimi sonucunda üretilen Konum Ġndeksi 

 

Konum Ġndeks haritaları yukarıda bahsedilen iĢlem adımları tekrarlanarak 

benzer Ģekilde FR, TBA, FA ve AHP yöntemlerinden indirgenmiĢ kriterler için de genel 

duruma göre tek tek uygulanmıĢ ve indeks haritaları üretilmiĢtir (EK-E).  
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4.3.5.3. Ġndekslerin veri setine eklenmesi 

 

Tüm ve indirgenmiĢ kriterlerle elde edilen raster haritaları; anket sonuçları ve 

akabinde kriterlerin indirgenmesiyle hesaplanan piksel değerlerinden meydana 

gelmektedir. Bu piksel değerleri, veri setinde piyasa örneklemlerin indekslerini 

oluĢturmaktadır. Piyasa örneklemlerine karĢılık gelen piksel değerleri, CBS‟den 

indirgenmiĢ kriterlere göre matris Ģeklinde veri setine aktarılmıĢtır. Piyasa 

örneklemlerinin iki veya daha fazla piksel değerine karĢılık gelmesi halinde 

örneklemlerin alanları dikkate alınarak ağırlıklı ortalamaları hesaplanıp veri setine 

eklenmiĢtir.  

Mahalli Özelliklere ait her bir raster harita, mahalle bazlı üretilmesinden dolayı 

örneklemlere karĢılık gelen piksel değerleri aynı olabilmektedir. ÇLR analizi yapılırken 

bir değiĢkenin değerleri aynı ise analiz dıĢında kalmaktadır. Ayrıca mahalli özelliklere 

ait veri seti mahalle bazlı iken diğerleri parsel bazlıdır. Dolayısıyla Mahalle Ġndeksi 

haritasından örneklemlere ait piksel değerleri parsel bazlı veri setine eklenerek 

analizlerde kullanılmıĢtır.  

 

4.3.6. Veri setinin tamamlanması 

 

4.3.6.1.Veri setinde kriter sayısı 

 

Piyasa örneklemleri için veri seti oluĢtururken kriter sayılarında bir azalma 

meydana gelmiĢ ve ankette yer alan 116 kriterden 41‟ne ait veri toplanmıĢtır. Bu 

azalma; çoğu alt baĢlığın elemine edilmesi, kriterlerin bazılarının birleĢmesi, bazılarına 

ulaĢılamaması, bazılarının da Konya ilinde mevcut olmaması sebeplerindendir.  

Mülkiyet durumu, kat adedi, yapı düzeni, parselin ada içindeki konumu (köĢe ve 

ara parsel), teknik altyapı, yolun cinsi ve yol geniĢliği kriterlerinde birleĢtirme yoluna 

gidilmiĢtir. Mülkiyet durumu altındaki tam ve hisseli mülkiyet kriterleri ankette ayrı 

ayrı sorulurken veri setinde tek bir sütunda yer almaktadır. Teknik altyapı hizmetleri 

altındaki içme ve kullanma suyu, elektrik, doğalgaz, kanalizasyon, telefon, katı atık 

toplama, yağmur suyu tahliyesi kriterleri 1,00 üzerinden puanlandırılıp piyasa 

örneklemleri için değerlendirilerek veri setinde tek sütunda kayıt altına alınmıĢtır. Diğer 

kriterlerde de birleĢtirme yapılarak tek bir sütunda piyasa örneklemlerine ait veriler 

toplanmıĢtır. Rehin ve irtifak hakları, Ģerh, mini marketler, baz istasyonu, az geliĢmiĢ 
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bölgeler, gelir düzeyi, göç ve suç oranları, komĢuluk iliĢkileri, ev sahibi/kiracı ve 

ulaĢılamamıĢtır. TaĢınmaz alım-satım oranlarına (rant) dolaylı olarak ulaĢılmasına 

karĢın mahalle sınır ve adlarının farklı olmasından kullanılamamıĢ ve ulaĢılamayan 

veriler kategorisine alınmıĢtır. Konya ilinde eğimin yok denecek kadar az olması ve 

yerleĢim alanı kapsamında değeri etkileyebilecek göl, orman ve Ģehir manzarası 

bulunmaması nedeniyle S34, S96, S97 ve S98 kriterlerine ait veriler de veri setinde yer 

almamaktadır.  Yine Konya ilinde bataklık ve ıslah edilmemiĢ akarsu alanları mevcut 

değildir (Çizelge 4.58). 

Sonuç olarak yasal 6, fiziksel 7, konumsal 12 ve mahalli özelliklerden 16 ve 

toplam 41 kriterle ilgili Konya için piyasa örneklemlerine ait veriler toplanmıĢtır. 

Bunlara ek olarak, piyasa değerleri, ilan numarası, mahalle adları, mahallelerin 

yüzölçümleri, ada ve parsel numaraları elde edilmiĢtir. Piyasa değerleri, kriter analizi 

sonuçlarını doğrulamak amacıyla ÇLR analizinde bağımlı değiĢken olarak 

kullanılmıĢtır. Ada ve parsel numaraları, tanımsal verilerin coğrafi verilerle 

iliĢkilendirilmesi için ID kod üretilmesinde kullanılmıĢtır. Özellikle modellerden 

hesaplanan değerler kullanılarak değer haritası üretmek için ID kodlarından 

yararlanılmıĢtır. Örneklemlerin piyasa değerleri ile konumları doğrudan iliĢkili olduğu 

için harita üzerindeki yerlerinin de büyük önemi vardır.  

Ġlçe ve mahalle adları, mahalli bilgilerin eklenmesinde kullanılmıĢtır. 

Mahallelerin yüzölçümleri ise nüfus ve yapı yoğunluklarının hesaplanmasında 

faydalanılmıĢtır. Analize tabi tutulacak veriler içerisinde sayısal olmayanlar sayısal hale 

getirilerek veri düzenleme aĢaması gerçekleĢtirilmiĢtir.  

 

Çizelge 4.58. Veri setindeki kriter sayısı 

 

ĠĢlem gören 

ve görmeyen 

Kriterler 

Hiçbir 

değiĢikliğe 

uğramayanlar 

Veri Setinde 

BirleĢen/Ayrılan 

Kriterler 

Anketteki 

Sayı 

UlaĢılamayan 

Kriterler 

Mevcut olmayan 

Kriterler 

Yasal 

Özellikler 

TAKS, KAKS 

ve Alan. (3) 

Hisse, kat adedi ve 

yapı düzeni (3). 

6 ġerh, rehin ve 

irtifak hakları (3). 

(0) 

Fiziksel 

Özellikler 

Geometrik 

Ģekli, cephe 

uzunluğu ve 

sayısı. (3) 

KöĢe/ara, altyapı, 

yol cinsi ve yol 

geniĢliği (4). 

11 (0) Eğim (1). 

Konumsal 

Özellikler 

(0) Sağlık, eğitim, 

Resmi kurum, 

güvenlik, Ģehir 

merkezi, alıĢveriĢ, 

kültür, eğlence, 

yeĢil, ulaĢım, zarar 

ve diğer (12). 

46 Mini marketler, 

baz istasyonu ve 

az geliĢmiĢ 

bölgeler (3). 

Bataklıklar, ıslah 

edilmemiĢ akarsu 

alanları, dağ, dere 

ve Ģehir 

manzaralarının 

durumu (5). 

Mahalli (0) Nüfus, eğitim 10 Gelir düzeyi, göç (0) 
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Özellikler düzeyi-4, gözde, 

yapı, geliĢim, 

topografik, 

jeolojik, iklim-3, 

hava kirliliği-2 ve 

gürültü kirliliği 

(16). 

ve suç oranları, 

komĢuluk 

iliĢkileri, ev 

sahibi/kiracı ve 

taĢınmaz alım-

satım oranları 

(rant) (6). 

Toplam 6 35 73 12 6 

 

4.3.6.2. Veri setinin analiz için hazırlanması  

 

Veri setinde Mahalli Özellikler mahalle bazlı, Konumsal, Yasal ve Fiziksel 

Özellikler parsel bazlı olup arsa değeri bilinen piyasa örneklemlerine göre toplanmıĢtır. 

Veri setinin tamamlanmasında adım adım iĢlemler yapılarak büyük zaman, maliyet ve 

emek sarf edilmiĢ ve örneklemlere ait veri seti beĢ temel aĢamada tamamlanmıĢtır 

(Çizelge 4.59): 

1. Mahalli Özelliklere iliĢkin veriler, mahalle bazlı küçük ölçekte toplanmıĢtır. 

2. Konumsal Özelliklere ait donatılar, büyük ölçekte parsel bazlı düzenlenmiĢtir. 

3. Arsa değerleri ve hisse oranları toplanarak parsel bazlı piyasa örneklemleri 

oluĢturulmuĢtur. 

4. Yasal ve Fiziksel Özelliklere iliĢkin veriler, büyük ölçekte parsel bazlı haritadan 

(Uygulama Ġmar Planları) yararlanılarak matris formatında düzenlenmiĢtir.  

5. Mahalle ve Konum Ġndeksi üretilerek veri setine ilave edilmiĢtir. 

 

Çizelge 4.59. Veri setinden örnek bir bölüm 

 

 
Arsanın 

Adresi 
Değer YASAL ÖZELLĠKLER 

FĠZĠKSEL 

ÖZELLĠKLER 

KONUM-

SAL ÖZ. 

MAHAL-

LĠ ÖZ. 

Mahalle ve 

Ġlan No 
ID Ada 

Par

-sel 

Fiyat 

(₺) 
Hisse TAKS KAKS 

Kat 

Adedi 

Yapı 

Düzeni 

Alan 

(m2) 

KöĢe 

/Ara 

Cephe 

Uzun. 

Cephe 

Sayısı 

Konum 

Ġndeksi 

Mahalle 

Ġndeksi 

Elmacı 
290110295 

102 26065 7 150.000 Tam 0,25 0,50 2 Ayrık 578 Ara 18 1 4,00 1,00 

Tatlıcak 

316606739 
82 32320 13 80.000 Tam 0,25 0,50 2 Ayrık 520 Ara 15 1 3,00 3,00 

Loras 
301767057 

320 22965 7 115.000 Tam 0,30 0,60 2 Ayrık 500 KöĢe 23 2 4,00 2,00 

Kozağaç 

345362718 
475 14767 5 540.000 Tam 0,40 0,80 2 Ayrık 1.426 Ara 28 1 4,00 5,00 

Sancak 
359971009 

388 20576 34 175.000 Tam 0,30 0,70 2 Ġkiz 400 KöĢe 25 2 5,50 7,00 

Buhara 

343783142 
68 18236 3 525.000 Tam 0,25 0,75 3 Ayrık 1.030 Ara 24 2 5,00 7,00 

 

Veri seti parsel bazlı olarak hazırlanmıĢ ve mülkiyet durumu (tam), yapı düzeni, 

adadaki konum (köĢe/ara), geometrik Ģekli ve yol cinsine ait sözel ifadeler sayısal hale 

getirilerek düzenlenmiĢtir. Veri setinin son hali, ÇLR ve betimleyici istatistik 

analizlerini uygulamaya hazırdır.    
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4.4. Model Doğrulama Sonuçları 

 

Model doğrulama aĢamasında, düzenlenen örneklem verileri ile ÇLR analizi 

yapılarak indirgenmiĢ kriterlerin test edilmesi gerekmektedir. Konya merkez 

mahallelerde piyasa örneklemlerin yasal, fiziksel ve mahalli özelliklerine ait verileri ile 

mahalli ve konumsal özelliklerin CBS‟de üretilmiĢ konum özellikleri (KonÖz), mahalle 

ve konum indeksi ile kombinasyonlu bir Ģekilde analizleri yapılmıĢtır. Öntest ve model 

uygulama analizleri farklı kombinasyonlarda gerçekleĢtirilmiĢtir. Öntestte Selçuklu 

bölgesinin ham ve normalize verilerine ÇLR analizi uygulanmıĢtır (Çizelge 4.60). 

 

Çizelge 4.60. Öntest uygulamaları 

 

 Kriter Sayısı Bağımlı DeğiĢken Bağımsız DeğiĢken 

Ham 41 Değer YasalÖz+FizikselÖz+MahÖz+KonÖz 

Normalize 41 Değer YasalÖz+FizikselÖz+MahÖz+KonÖz 
41 Birim Değer YasalÖz+FizikselÖz+MahÖz+KonÖz 

 

Model uygulama analizleri için Karatay, Meram ve Selçuklu ilçelerinden oluĢan 

Konya‟daki tüm kriterlere ait normlize verilere ÇLR analizi uygulanmıĢtır. Tüm 

kriterler, çalıĢma bölgesi için veri setinde parsel bazlı bilgileri bulunan toplam 41 

kriterden meydana gelmektedir. Bağımlı değiĢken olarak değer, bağımsız değiĢken 

olarak yasal, fiziksel, mahalli ve konum özellikleri yanı sıra indeksler dikkate alınarak 

analizler tekrarlanmıĢ ve 6 adet model elde edilmiĢtir. Sağlık, eğitim, resmi kurum, 

güvenlik, Ģehir merkezi, alıĢveriĢ, kültür, eğlence, yeĢil alanlar, ulaĢım, zararlı alanlar 

ve diğerleri Ģeklindeki 12 alt baĢlığına ait konum özellikleri-KonÖz, Mahalle ve Konum 

indeksi; tüm ve indirgenmiĢ indeks formlarıyla modeller oluĢturulmuĢtur. Kriter analiz 

yöntemleri aracılığıyla yapılan indirgeme senaryolarından genel durumu yansıtan 

(indirgenmiĢ FR-c, TBA-c, FA-c, AHP-a ve AHP-b) ve coğrafi veri modeli için 

birleĢtirme yapılarak indeks oluĢturulabilen senaryolar tercih edilmiĢ ve 10 adet model 

üretilmiĢtir. ĠndirgenmiĢ kriterlerle elde edilen indeksler dikkate alınarak hem konum 

özellikleri hem de Konum Ġndeksi (KonĠnd) ile kombinasyon yapılarak modeller 

oluĢturulmuĢtur. Performanslarını karĢılaĢtırmak için kombinasyonlar sonucunda 

toplam 16 adet model üretilmiĢ ve model değerlerinin hesaplamasına geçilmiĢtir 

(Çizelge 4.61). 
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Çizelge 4.61. Model uygulamaları 

 
 Senaryolar Bağımsız DeğiĢken Modeller 

Normalize 
KonÖz hariç YasalÖz+FizikselÖz+MahÖz Model 1 

Tüm Kriterler YasalÖz+FizikselÖz+MahÖz+KonÖz Model 2 

Ġndeks 

MahÖz hariç YasalÖz+FizikselÖz+MahĠnd+KonÖz Model 3 

MahĠnd hariç YasalÖz+FizikselÖz+KonÖz Model 4 

Mah/KonÖz hariç YasalÖz+FizikselÖz+MahĠnd+KonĠnd Model 5 

Mah/KonÖz hariç YasalÖz+FizikselÖz Model 6 

ĠndirgenmiĢ 

indeksler 

FR-c ĠndirgenmiĢ kriterler+MahĠnd+KonÖz Model 7 

FR-c ĠndirgenmiĢ kriterler+MahĠnd+KonĠnd Model 8 

TBA-c ĠndirgenmiĢ kriterler+MahĠnd+KonÖz Model 9 

TBA-c ĠndirgenmiĢ kriterler+MahĠnd+KonĠnd Model 10 

FA-c ĠndirgenmiĢ kriterler+MahĠnd+KonÖz Model 11  

FA-c ĠndirgenmiĢ kriterler+MahĠnd+KonĠnd Model 12 

AHP-a ĠndirgenmiĢ kriterler+MahĠnd+KonÖz Model 13 

AHP-a ĠndirgenmiĢ kriterler+MahĠnd+KonĠnd Model 14 

AHP-b ĠndirgenmiĢ kriterler+MahĠnd+KonÖz Model 15 

AHP-b ĠndirgenmiĢ kriterler+MahĠnd+KonĠnd Model 16 

 

4.4.1. Öntestler 

 

Ham ve normalizasyon verileri ile öntest analizleri yapılmıĢ ve R
2
 sonuçları ile 

katsayılar incelenmiĢtir. Tüm kriterler bağımsız değiĢken olarak ele alınmıĢ ve bağımlı 

değiĢken değiĢtirerek ÇLR analizi uygulanmıĢtır (Çizelge 4.62). Bu çizelge sonuçları, 

Konya‟nın tüm verilerinin analizi için hangi verilerle regresyon analizine devam 

edileceğinin kararını vermede yardımcı olmuĢtur.  

 

4.4.1.1. Ham verilerle öntest 

 

Ham veri seti oluĢturulmuĢ, eksiklikler tamamlanmıĢ ve içerisinde sayısal 

olmayanlar sayısal hale getirilmiĢ olup öntest için düzenlenmiĢtir. Selçuklu ilçesindeki 

[41X218] matris formatında oluĢturulan ham veri seti ile öntest yapılmıĢtır. Bağımlı 

değiĢken olarak orijinal taĢınmaz değerleri, bağımsız değiĢken olarak 41 kriter analize 

dahil olmuĢ ancak mahalledeki ilkokul mezunlarının oranları arasında çok az değiĢim 

aralığı bulunduğundan analiz dıĢında kalmıĢtır. R
2
 değeri 0,801 sonucu ile 1‟e yaklaĢtığı 

tespit edilmiĢtir. Kriterlere ait her biri veri; sayı kümesi, birim ve değer aralıkları 

bakımından farklılıklar içermektedir. Örneğin; TAKS kriteri, ondalık sayı olup birim 

yoktur ve [0,15-0,90] değer aralığındadır. Alan; ondalık sayı, metrekare biriminde ve 

[117-6.850] değer aralığındadır.  Piyasa değeri; tam sayı, birimi Türk Lirası (₺) ve 

[47.000-2.850.000] değer aralığındadır. Özellikle birimlerin farklı olması matematiksel 

bir model yazılmasına imkân vermemektedir. Piyasa değer aralıkları diğer verilerin 
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aralıklarına göre yüksek olduğundan modeli oluĢturan katsayılar da büyük sayılar 

çıkmaktadır (Çizelge 4.62). Bu nedenlerden dolayı veri setinin belli bir değer aralığında 

olması ve birim olmadan standart bir format kazandırılması için normalizasyon iĢlemine 

tabi tutularak yeniden düzenlenmesi gerekliliği doğmuĢtur. 

 

Çizelge 4.62. Selçuklu ilçesinde öntest sonuçlarının bir bölümü 

 
 

R2 
Beta 

(Sabit Sayı) 
Hisse TAKS KAKS Kat Adedi 

Yapı 

Düzeni 
Alan 

Ham   

Piyasa Değeri (40) 
,801 -17.737.728,23 645.020,49 -279.477,20 -96.393,97 167.682,01 -38.183,21 170,78 

Normalizasyon  

Değer (40) 
,801 -1,787 ,066 -,031 -,035 ,199 -,012 4,759 

Normalizasyon 

Birim Değer(40) 
,800 -,020 ,040 ,084 -,028 ,120 -,013 -2,170 

 

  4.4.1.2. Normalizasyon verilerle öntest 

 

Ham verilere, Konya geneli için geçerli olan maksimum değerler kullanılarak 

(3.15) eĢitliği yardımıyla normalizasyon iĢlemi yapılmıĢtır. Selçuklu ilçesindeki 

[24X218] veri setine normalizasyon yapılarak yeniden düzenlenerek regresyon 

analizine tabi tutulmuĢtur. R
2
 (0,801) değerinin ham verilerin sonucu ile aynı olduğu 

tespit edilmiĢtir. Bağımlı değiĢken birim değer olarak değiĢtirilip analiz yenilenmiĢtir. 

Birim değer, piyasa değerlerinin arsa alanlarına oranlayarak hesaplanmıĢ, 

normalizasyon yapıldıktan sonra regresyon analizi tekrarlanmıĢtır. R
2
 (0,800) 

sonucunun nozrmalizasyon yapılmıĢ piyasa değerli R
2
 (0,801) sonucuna çok yakın 

olduğu görülmüĢtür. Ancak alan kriterinin katsayısı negatif (-2,170) çıkmıĢtır. Birim 

değerin alan kriteri ile doğrudan bağlantılı olmasından kaynaklanmaktadır. Yani 

bağımlı olan değiĢken iki defa bağımlı hale gelmektedir.  Piyasa değeri ile alan doğru 

orantılı olup alan büyüdükçe değer artar. Bu nedenle alanın negatif olması mümkün 

görülmemektedir. Model uygulamasında bağımlı değiĢken olarak sadece normalizasyon 

yapılmıĢ piyasa değeri kullanılmıĢtır (Çizelge 4.62). 

Bütün regresyon analizi sonuçlarında ANOVA testindeki F değerlerine karĢılık 

gelen anlamlılık seviyesi (0,000) p<,05 olduğu için regresyon analizlerinin uygun ve 

modellerin anlamlı olduğu anlaĢılmaktadır. Modelleri oluĢturan kriterler, piyasa 

değerlerinin yaklaĢık olarak %80‟ini açıklamakta olup %20‟lik kısmı ekonomi, mevcut 

olmayan veriler ve rant gibi sebeplerden açıklanamamaktadır. 
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4.4.2. Model uygulama Analizleri  

 

Konya için tüm kriterler ve her bir yöntemde genel duruma göre indirgenmiĢ 

kriterlerle ÇLR analizi ile doğrulama iĢlemi gerçekleĢtirilmiĢtir. Bu aĢamada anket 

çalıĢması sonucu bulunan bütün kriter analizi yöntemlerine, sırayla aĢağıdaki iĢlemler 

uygulanmıĢtır: 

 ÇLR analizinin uygulanması 

 R
2
 ve F-testi ile t-testi sonuçlarının anlamlılık düzeylerinin incelenmesi 

 ÇLR analizi sonucunda oluĢan kriterlerin katsayıları kullanılarak modelin 

oluĢturulması ve standart sapmasının hesaplanması 

 Piyasa değeri ile modelden elde edilen değerin hata oranlarının (OMYH, KOH, 

OMH) hesaplanması ve irdelenmesi 

 Piyasa değeri ile modelden elde edilen değerin veri dağılımları ve eğilim 

çizgisinin oluĢtuğu doğru denklemine ait katsayıların incelenmesi 

 UyuĢumsuz verilerin tespit edilmesi 

 Analizlerin tekrarlanması ve model, sapma ve hata oranlarının yeniden 

hesaplanması, irdelenmesi ve karĢılaĢtırılması 

Analizler, aynı veri seti ile standart koĢullarda gerçekleĢtirilmiĢ ve 

karĢılaĢtırmalarda aynı koĢullarda yapılmıĢtır. Anket sonuçlarına uygulanan 

analizlerden elde edilen sonuçların baĢarısını ölçmek için aynı koĢullar altında yapılmıĢ 

uygulama gerekmektedir. Dolayısıyla karĢılaĢtırma yapılan analizlerde bu hususa dikkat 

edilmiĢtir.  

Tüm kriterlerle elde edilen Model 2 analiz sonuçlarına göre model değeri 

hesaplanmıĢtır. Piyasa değerleri ile model değerlerinin veri dağılımı incelenerek eğilim 

çizgisinin oluĢturduğu doğrudan uzaklaĢan verilerde kaba hata olduğu tespit edilmiĢtir. 

Bu veriler matris formatındaki veri setinden çıkartılarak bütün senaryolar yeniden 

analize tabi tutulmuĢtur. Ġkinci analiz sonucuna göre en iyi ve 1‟e en yakın R
2
=0,815 

değeri; 41 tüm kriterden oluĢan yasal, fiziksel, mahalli özellikler ve konum özellikleri 

ile uygulanan “Model 2” analizindeki değer olduğu tespit edilmiĢtir.  
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4.5. Performans Analizi Sonuçları 

 

Yasal ve fiziksel özellikler bütün modellerde mevcut olup mahalli özellikler, 

konum özellikleri, mahalle ve konum indeksleri kombine edilerek modeller elde 

edilmiĢtir. Yine indirgenmiĢ yasal ve fiziksel özellikler mevcut olmakla birlikte 

indirgenmiĢ diğer kriterlere göre elde edilen konum özellikleri, mahalle ve konum 

indeksleri kombine edilerek modeller üretilmiĢtir. Bu modellere ait performans 

sonuçları tek tek irdelenmiĢtir (Çizelge 4.63). 

 

Çizelge 4.63. Performans sonuçları 

 

Modeller Kriter 

Sayısı 

Standart 

Sapma 
R

2
 y=ax OMYH KOH OMH 

Model 1 29 0,030 0,806 y=0,9008x 0,381 0,014 0,009 

Model 2 41 0,030 0,815 y=0,9223x 0,368 0,014 0,009 

Model 3 26 0,030 0,792 y=0,8850x 0,390 0,015 0,009 

Model 4 25 0,030 0,777 y=0,8957x 0,397 0,015 0,009 

Model 5 15 0,029 0,761 y=0,8734x 0,383 0,015 0,010 

Model 6 13 0,028 0,679 y=0,8624x 0,473 0,017 0,011 

Model 7 13 0,029 0,722 y=0,8571x 0,432 0,016 0,010 

Model 8 10 0,028 0,714 y=0,8467x 0,398 0,017 0,010 

Model 9 11 0,029 0,712 y=0,8538x 0,389 0,017 0,010 

Model 10 8 0,028 0,677 y=0,8397x 0,447 0,017 0,011 

Model 11  17 0,029 0,766 y=0,8774x 0,358 0,015 0,009 

Model 12 13 0,029 0,753 y=0,8675x 0,367 0,016 0,010 

Model 13 12 0,029 0,728 y=0,8408x 0,434 0,017 0,010 

Model 14 10 0,028 0,700 y=0,8573x 0,452 0,017 0,011 

Model 15 10 0,029 0,710 y=0,8716x 0,455 0,016 0,010 

Model 16 7 0,028 0,682 y=0,8349x 0,467 0,017 0,011 

 

“Model 2” (R
2
=,815) ile “Model 3” (R

2
=,792) arasındaki fark mahalli özellikler 

yerine MahĠnd Ģeklinde tek bir indeksin alınması olup analiz sonucundaki R
2
 değerinin 

0,023 oranında düĢtüğü ve hata oranlarının arttığı görülmüĢtür.  “Model 3” (R
2
=,792) ile 

“Model 5” (R
2
=,761) arasındaki fark ise konum özellikleri yerine KonĠnd olarak tek bir 

değerin alınmasıdır. Bu modeller sonucunda da R
2
 değerinin 0,031 oranında düĢtüğü 

ancak OMYH oranının azaldığı tespit edilmiĢtir. Genellikle modellerde kriter sayısı 

düĢerken R
2
 değerinin düĢtüğü ve hata oranlarının arttığı gözlenmiĢtir.  
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Modeller arasında en çok kriter (41) ile en yüksek (R
2
=0,815) baĢarıya sahip 

olan “Model 2”, karĢılaĢtırma modeli olarak seçilmiĢtir. “Model 2” ile diğer modeller; 

özellikle kriter sayıları, R
2
 ve OMYH değerleri göz önüne alınarak karĢılaĢtırılmıĢtır. 

Kriter sayısının az,  R
2
 değerinin yüksek ve OMYH oranının düĢük olduğu yöntemler 

aranmıĢtır. Buna göre; frekans analizi sonucuna göre indirgenmiĢ kriterlerden “Model 

8”, TBA‟dan “Model 9”,  FA‟dan “Model 11” ve “Model 12” Ģeklinde toplam dört 

model tespit edilmiĢtir (Çizelge 4.63 ve ġekil 4.41). 

 

 

 

ġekil 4.41. Performans analizlerinin grafiksel gösterimi 

 

Dört yöntemin piyasa değeri ile modellerden elde edilen değerlerinin veri 

dağılımları incelenmiĢ ve uyuĢumsuz verilerin olduğu saptanmıĢtır. Bu verileri tespit 

etmek amacıyla her bir analiz sonucunda bulunan OMYH oranlarının standart sapmaları 

hesaplanmıĢ ve ortalamalardan   sapma miktarlarının dıĢında kalanlar iĢaretlenmiĢtir. 

Bütün analizlerde sapma dıĢında kalan ortak veriler ayıklanmıĢ ve sadece “Model 2”, 

“Model 8”, “Model 9”, “Model 11” ve “Model 12”  analizleri tekrarlanarak ve sonuçları 

irdelenmiĢtir. Tüm ve indirgenmiĢ kriterlerin regresyon analizi sonuçları Çizelge 

halinde sunulmuĢtur. SPSS‟de analiz sonucunda model oluĢumunu sağlayan kriterlerin 

sayısı, R
2
, F-testi, sabit ve model oluĢturan kriterlerin katsayıları verilmiĢtir.  (Çizelge 

4.64). 
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Çizelge 4.64. Regresyon analizinin sonuçları 

 

SoruNo 
 

KONYA Model 2 Model 8 Model 9 Model 11 Model 12 

    Modellerin kriter sayısı 41 10 11 17 13 

    R2 0,861 0,789 0,798 0,827 0,815 

    F (p<,05)  62,683 166,815 159,333 123,131 149,682 

    Sabit (β0) -,098 -,085 -,025 -,083 -,090 

S2-S3   Hisse ,012 ,014 - ,016 ,017 

S5   TAKS ,011 -,006 -,053 -,005 ,015 

S6   KAKS ,029 ,055 ,103 ,037 ,040 

S7-S8   Kat Adedi ,088 ,082 - ,076 ,085 

S9-S10   Yapı Düzeni -,001 - - ,010 ,004 

S15   Alan 10,133 11,084 11,521 10,643 10,429 

S17-18   KöĢe/Ara -,011 ,006 - -,008 -,007 

S20   Cephe Uzunluğu ,008 - -,049 -,003 ,001 

S21   Cephe Sayısı ,031 - ,013 ,025 ,026 

S22   Geometrik ġekli ,011 ,015 - ,014 ,015 

S24-27   Teknik AltyapıHizmetleri ,011 ,006 ,006 -,001 ,007 

S28-29   Yol Cinsi -,009 - - - - 

S31-33   Yol GeniĢliği ,063 - - - - 

S99 Nüfus Nüfus Yoğunluğu -,047 - - - - 

S100 

Eğitim 

Düzeyi 

Ġlkokul -,060 - - - - 

S100 Lise -,100 - - - - 

S100 Üniversite ,025 - - - - 

S100 Lisansüstü ,008 - - - - 

S107   Gözde Mahalle ,009 - - - - 

S108   Yapı Yoğunluğu ,034 - - - - 

S109   GeliĢim Potansiyeli ,004 - - - - 

S112   Mahalle Eğimi ,021 - - - - 

S113   Jeolojik Durum ,060 - - - - 

S114 
Ġklim 
Durumu 

Ġklim (Min. Sıcaklık) ,002 - - - - 

S114 Ġklim (Nem) ,019 - - - - 

S114 Ġklim (Rüzgar) ,004 - - - - 

S115 Hava 

Kirliliği 

Hava Kirliliği (SO2) ,081 - - - - 

S115 Hava Kirliliği (PM10) -,064 - - - - 

S116   Gürültü Kirliliği -,010 - - - - 

S35 

 

Konum 

Ġndeksleri 

 

 

 

 

SAĞLIK ,004 - - - - 

S38 EĞĠTĠM -,005 - - - - 

S43 RESMĠ KURUM -,001 - ,026 ,014 - 

S48 GÜVENLĠK -,001 - - - - 

S52 ġEHĠR MERKEZĠ ,006 - - - - 

S53 ALIġVERĠġ -,005 - - - - 

S58 KÜLTÜR -,019 - - - - 

S61 EĞLENCE ,005 - ,000 ,002 - 

S66 YEġĠL ALAN -,006 - - -,005 - 

S71 ULAġIM ,029 - -,017 ,036 - 

S79 ZARARLI ALANLAR -,003 - -,003 ,000 - 

S90 DĠĞERLERĠ ,014 - - - - 

 

Toplam 

Konum 

Ġndeksi 

KonĠnd - ,049 - - ,018 

  
Mahalle 

Ġndeksi 
MahĠnd - ,012 ,006 ,014 ,023 

 

Konya‟da piyasa örneklemlerinin değerleri ile “Model 2”, “Model 8”, “Model 

9”, “Model 11” ve “Model 12” analizi sonuçlarından elde edilen model değerlerinin veri 

dağılımı, eğilim çizgisi ile birlikte doğrunun denklemi ve R
2
 değerleri bulunmuĢtur. 

Model doğruluklarının iyi olduğu veri dağılımları eğilim çizgisinin etrafında 

toplanmasından ve doğru denklemlerindeki x‟in katsayısı ile R
2
 değerlerinin 1‟e yakın 

olmasından anlaĢılmıĢtır. Tüm kriterlerin R
2
 değerine (0,8500) en yakın olarak “Model 

11” sonucundaki R
2
 değerinin (0,8155) olduğu saptanmıĢtır. “Model 11”e ait eğilim 
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çizgisinin doğru denklemindeki x‟in katsayısının da (0,9105) 1‟e daha yakın olduğu 

gözlenmiĢtir (ġekil 4.42). SPSS yazılımının hesapladığı değerler ile eğilim çizgilerinden 

hesaplanan değerler arasında farklılık olup iki R
2
 değeri ile karĢılaĢılmıĢtır. Örneğin; 

“Model 2”ye ait R
2
 değeri SPSS‟de 0,861 iken diğerinde 0,8500 olduğu görülmektedir. 

Bütün performans analizlerinin aynı platformda değerlendirilmesinden dolayı eğilim 

çizgilerinden hesaplanan R
2
 değerleri dikkate alınarak karĢılaĢtırmalar yapılmıĢtır. 

 

 
 

ġekil 4.42. Modellere ait veri dağılımı 

 

Analiz sonuçlarından elde edilen model değerlerine göre standart sapma, R
2
, 

OMYH, KOH, OMH ve eğilim çizgisinin doğru denklemleri çizelge halinde verilmiĢtir. 

ÇalıĢmanın amacı olan optimum standart coğrafi verilere ulaĢabilmek için elemeden 
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geriye kalan yöntemlerin analiz sonuçlarından elde edilmiĢ modellerinin performans 

sonuçları tek tek irdelenmiĢtir. “Model 2”nin hata oranına en yakın ve yöntemler 

arasında en düĢük hata oranına sahip olan “Model 11”dir ve “Model 11”den elde edilen 

OMYH, KOH ve OMH sırayla 0,286; 0,014; 0,008 olduğu görülmüĢtür. Model 

doğruluklarının yaklaĢık %71 oranında sağlandığı sonucuna varılmıĢtır. Bütün kıstaslar 

göz önüne alındığında iyi sonuç veren modeller “Model 11” ve “Model 12” olduğu 

saptanmıĢtır (Çizelge 4.65). 

 

Çizelge 4.65. Kalan yöntemlerin performans analizlerinin sonuçları 

 

KONYA 
Kriter 

Sayısı 

Standart 

Sapma 
R

2
 y=ax OMYH KOH OMH 

Model 2 41 0,032 0,850 y=0,9464x 0,287 0,013 0,008 

Model 8 10 0,030 0,774 y=0,8896x 0,335 0,015 0,009 

Model 9 11 0,031 0,779 y=0,8969x 0,311 0,015 0,009 

Model 11 17 0,031 0,816 y=0,9105x 0,286 0,014 0,008 

Model 12 13 0,031 0,800 y=0,9048x 0,299 0,014 0,009 

 

4.6. Değer Haritalarının Üretilmesi  

 

Toplu taĢınmaz değerleme, gerek konum bilgilerine gerekse sayısal ve sözel 

bilgilere gereksinim duyduğu için CBS olmadan düĢünülmesi imkansızdır. GeliĢen CBS 

teknolojisi, her tür verinin sisteme uyarlanabilir formatta hazır halde bulması Ģartıyla 

haritalarla diğer bütün formattaki bilgileri iliĢkilendirmenin yanı sıra tematik ve tahmin 

haritaları üretilebilmektedir. 

ÇalıĢmanın bu aĢamasına kadar geçen sürenin çoğunda CBS ile iliĢkilendirilecek 

verilerin toplanması, düzenlenmesi ve standartlaĢtırılarak belli formatlarda saklanması 

iĢlemleri yapılmıĢtır. En son olarak ÇLR modellerinden hesaplanan değerler elde 

edilerek veri setine ilave edilmiĢ ve haritadaki piyasa örneklemleri ile 

iliĢkilendirilmiĢtir. 

Piyasa değerleri ile model değerlerinin konumsal bazda karĢılaĢtırmalarının 

yapılarak irdelenmesi amacıyla istatistiki tahmin haritaları yani değer haritaları 

üretilmiĢdir. CBS yazılımlarından biri olan ArcGIS‟in Geoistatistiksel Analiz 

modülünde Kriging/CoKriging metodu uygulanarak değer haritaları oluĢturulmuĢtur 

(ġekil 4.43). 
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ġekil 4.43. Konya ili merkez mahallelerin değer haritaları 
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 Değer haritaları incelendiğinde bütün modellerin piyasa değer haritasına 

benzediği görülmektedir. Modellerin farklılıkları genellikle piyasa değerinin en yüksek 

ve en düĢük olduğu Ģehir merkezi çevresi ile güneyde yer alan mahallelerdedir. Piyasa 

değer haritasına en yakın modelin FA sonuçlarından indirgenmiĢ kriterlere göre elde 

edilen değer haritasının olduğu tespit edilmiĢtir (ġekil 4.43). 

 

4.7. Hata Haritalarının Üretilmesi 

 

CBS‟de raster haritalara uyarlanabilen cebir iĢlemlerinden yararlanılarak mutlak 

yüzde hata haritaları elde edilmiĢtir. Örneğin raster formatında piyasa değer haritasının 

“Model 2” değer haritasından mutlak farkı alınıp piyasa değer haritasına bölünerek hata 

hesaplanmıĢtır [|                  |             ]. Bu hesaplamada 

enterpolasyon yapılarak bulunan tahmin haritalarındaki piksellere karĢılık gelen 

değerler kullanılmaktadır. Piyasa değerlerine göre hesaplanan beĢ model içinde hata 

haritası üretilmiĢtir. Hata haritalarında maksimum hatalar küçükten büyüğe doğru 

sıralandığında “Model 2”, “Model 11”, “Model 12”, “Model 8” ve “Model 9” (0,58; 

0,59; 0,78; 0,81 ve 1,00) Ģeklinde görülmektedir. “Model 2” hata oranı diğerleri ile 

karĢılaĢtırıldığında “Model 11” sonucundakinin en düĢük ve en yakın hata oranına sahip 

olduğu tespit edilmiĢtir (ġekil 4.44). 

“Model 2” hata haritasında Selçuklu ilçesinde Bosna Hersek ve Meram ilçesinde 

Çomaklı Mahallelerinde hata oranlarının arttığı görülmüĢ olup bu mahallelerde 

örneklem bulunmamaktadır. “Model 8” hata haritasında Meram ilçesinde özellikle 

Alakova, Çomaklı, Loras ve Telafer Mahallelerini kapsayan hata fazlalığı gözlenmiĢ 

olup sadece Loras ve Telafer Mahallelerinde örneklem vardır. “Model 9” hata 

haritasındaki hataların Karatay ilçesinde Saraçoğlu ve BaĢak Mahallelerinde yüksek 

olup BaĢak Mahallesinde veri bulunmamaktadır. “Model 11” ile “Model 12” hata 

haritalarındaki hata dağılımlarının birbirine yakın olduğu ve diğer yöntemdeki 

modellere göre hatalarının az olduğu tespit edilmiĢtir. Modellerin hata kapsamları 

içerisinde Selçuklu ilçesinde Bosna Hersek ve Sancak, Meram ilçesinde ise Beybes ve 

Hatıp Mahallerinde hata oranının arttığı saptanmıĢtır. 
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ġekil 4.44. Konya ili merkez mahallelerin hata haritaları 
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Kısım 5 SONUÇLAR VE ÖNERĠLER 

 

5.1. Sonuçlar 

 

Toplu taĢınmaz değerlemesine altlık olacak kriter tespiti, konunun temelini 

oluĢturduğundan hızlı, doğru ve kaliteli değerleme sonuçlarına ulaĢmak açısından çok 

önemlidir. Bir bölgedeki taĢınmazların temel özelliklerini yansıtacak olan kriterler 

büyük titizlikle ele alınmalıdır. Çünkü bu kriterlerin birleĢimi her bir taĢınmazın 

ekonomik karĢılığını meydana getirecektir. Toplu değerleme yöntemlerinde optimum 

düzeydeki kriterlerden bulunan değer ile değer haritaları üretilerek vergilendirme, 

kamulaĢtırma, sigortalama, vb. iĢlemlere temel teĢkil edilmiĢ olacaktır.  

ÇalıĢmada arsa değerini etkileyen kriterler; anket yöntemi ile toplanan verilere 

analiz yapılarak indirgenmiĢ ve bu kriterlere arsa bazlı veri seti oluĢturularak ÇLR 

analizi ile model doğrulama yapılmıĢtır. Modeller arasında faktör analizi sonucuna göre 

indirgenmiĢ kriterlerden oluĢan “Model 11” ve “Model 12” ile çalıĢma baĢarıya 

ulaĢmıĢtır. 

Tüm bu çalıĢmalar süresince ve neticesinde iki farklı aĢamada toplanabilen 

çeĢitli sonuçlara ulaĢılmıĢtır. Birincisi; çalıĢma süresince yapılan kriter tespiti, anket 

çalıĢmaları, veri seti oluĢturma, model doğrulama gibi adımlarda ulaĢılan sonuçlardan 

meydana gelmektedir. Ġkincisi; ülkemizde değerleme konusunda yapılacak bir 

çalıĢmada karĢılaĢılabilecek ne tür sorunlar olabileceği irdelenmiĢtir. ÇalıĢma süresince 

yapılan uygulama sonuçları aĢağıda özetlenmiĢtir. 

Kriter tespiti: Kriter tespiti taĢınmazın türüne göre büyük değiĢiklikler 

gösterdiği ortadayken değerleme konusunun bulunduğu ülke ve bölgeye göre de kısmi 

değiĢiklikler göstermektedir. Aynı bölgede yaĢayan insanların taĢınmaz değerleme 

konusundaki kriter tercihleri ve öncelik sıralamaları farklıdır.  

ÇalıĢmada taĢınmaz türü arsa olarak ele alınmıĢ ve değeri etkileyen kriterler 

önceden yapılan tez çalıĢmaları, mevzuatlar, standartlar, bilirkiĢi ve değerleme raporları, 

vergi modernizasyon projeleri ve diğer kaynaklar incelenerek elde edilmiĢtir. Kriterler 

mahalli, konumsal, fiziksel ve yasal olmak üzere 4 grupta toplanmıĢtır. ÇalıĢmada Ġç 

Anadolu Bölgesi için uzman/vatandaĢ konumunda arsa satıĢı hakkında fikri ve bilgisi 

bulunan çok geniĢ bir yelpaze içinde insanların görüĢlerine baĢvurulmuĢtur. Buradan 

yola çıkarak genel kabul gören ve bilimsel olarak büyük oranda ispatlanmıĢ optimum 

kriterlere anket uygulaması ile ulaĢılmaya çalıĢılmıĢtır. 
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Anket çalıĢması: Literatür incelemesi ile elde edilen kriter tespitleri ardından 

demografik sorular hariç 116 soru, 5'li likert ölçeğinde düzenlenerek uzman ve vatandaĢ 

olmak üzere iki gruba uygulanıp anket çalıĢması gerçekleĢtirilmiĢtir. Örneklemler 

Ankara, Konya ve Kayseri'den toplamda (vatandaĢ+uzman) 2.531 katılımcıya anket 

uygulanmıĢtır. Değerlendirmeye alınmayan anketler dıĢında 1.915 vatandaĢ ve 559 

uzman katılımcıdan meydana gelmiĢtir. Anket çalıĢması, yeterli sayıda örnekleme 

ulaĢılarak yüz yüze görüĢme yöntemi ile yapılmıĢtır. 

Kriter analizi: Anket çalıĢması sonucunda elde edilen uzman ve vatandaĢa ait 

veriler birlikte ele alınmıĢ ve FR, TBA, FA ve AHP yöntemleri kullanılarak analizler 

yapılmıĢtır. FR, TBA ve FA yöntemlerinden üçer senaryo, AHP analiz sonucundan iki 

senaryo olmak üzere toplam 11 indirgenmiĢ senaryo sonucu elde edilmiĢtir. Ayrıca FR 

ve FA analiz sonuçları, anlamlı düzeyde genellikle uzman ve vatandaĢ arasında fark 

olduğunu göstermiĢtir. Kriter indirgeme, her bir analiz yönteminde farklılık arz 

etmektedir. Yapılan analizler sonucunda indirgenmiĢ kriterler incelendiğinde (FR-c, 

TBA-c, FA-c, AHP-a ve AHP-b) alt baĢlıklar benzerlik göstermesine karĢın hepsinde 

farklı sayıda ayrı kriterler olduğu görülmüĢtür. Değerleme açısından bazı kriterlerin 

önemsiz, bazılarının da çok önemli olduğu ortaya çıkmıĢtır. Örneğin bütün analiz 

sonuçlarında arsanın alanı, imar durumuna iliĢkin taban inĢaat ve toplam inĢaat alanları, 

toplu taĢıma noktaları öne çıkan kriterler olurken; bakkal, büfe, vb. mini marketler, 

ibadethaneler, iĢ merkezleri ve otopark gibi kriterlerin hiçbir analiz sonucunda yer 

almadığı tespit edilmiĢtir. Doğrulama ve indeks oluĢturma aĢamasında kullanmak için 

her bir yöntemden elde edilen indirgenmiĢ kriterler Çizelge 4.46 ve EK-D'de 

düzenlenmiĢtir.  

Veri standartlaĢtırma/indeksler: Veriler, üretildiği formatlarda değerleme 

iĢlemine dâhil edilememiĢtir. Bu nedenle değerlemede kullanılacak standart format 

Ģekilleri belirlenerek düzenlenmiĢtir. Değerlemeye altlık oluĢturan bu standartlaĢtırılmıĢ 

veriler, iĢlemlerin daha kolay ve hızlı uygulanarak ilerleme kaydedilmesini sağlamıĢtır.  

TaĢınmazın değerini etkileyen mahalli ve konumsal etmenlerden dolayı CBS‟nin 

de çalıĢmada kullanılmasına karar verilmiĢtir. Mahalli ve konumsal veriler CBS 

yazılımı ile anket analiz sonuçları kullanılarak indeksler üretilmiĢtir. ĠndirgenmiĢ 

kriterlerle elde edilen indeksler değerleme çalıĢmasını sade ve kolay anlaĢılır hale 

getirmiĢ ve baĢarılı sonuçlar bulunmuĢtur. Mahalle ve konum indeksleri, değeri 

etkileyen kriterlerin tek bir sonuçta sunulmasını sağlamıĢtır. ÇalıĢmada ÇLR yöntemine 

göre en baĢarılı sonuç, “Model 2”de 41 kriter ile elde edilmiĢtir. Mahalle indeksi ile 16 
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kriter, konum indeksi ile 46 kriter tek bir değere dönüĢtürülerek “Model 2”nin 

baĢarısına yaklaĢılmıĢtır. 

Model doğrulama/ÇLR: Piyasa örneklemlerine ait toplanan ham ve 

normalizasyon verilerine bağımlı değiĢken olarak piyasa değeri ve birim değer 

kullanılarak baĢarıları karĢılaĢtırılmıĢtır. Ham verilerin matematiksel modele uygun 

olmadığı sonucu ortaya çıkmıĢ ve normalizasyon verileri kullanılmıĢtır. Bağımlı 

değiĢken olarak birim değerin alınması, alan kriterini iki defa bağımlı yapması 

sebebiyle kullanılamamıĢtır. Dolayısıyla normalizasyon iĢlemi uygulanan piyasa değeri 

ve diğer verilerin kullanılmasının daha doğru olduğu ortaya çıkmıĢtır. Ayrıca 

uyuĢumsuz olan verilerin tespit edilerek analiz iĢlemlerinin yenilenmesi, yüksek 

hassasiyette sonuçlara ulaĢılmasını sağlamıĢtır. 

Tüm ve indirgenmiĢ kriterlerin her bir kriter analiz yöntemine göre farklı 

kombinasyonları ile ÇLR analizi uygulanarak toplam 16 model meydana gelmiĢtir. 

Kriter sayısı arttıkça modellerin açıklanma oranları (R
2
) da arttığı gözlenmiĢtir. 

Dolayısıyla modeller arasından en iyi olan tüm verilerin analize dâhil edildiği 41 

kriterle “Model 2” (R
2
=0,815) olmuĢ ve karĢılaĢtırma modeli olarak dikkate alınmıĢtır. 

Ayrıca “Model 6”daki analiz sonucunda yasal ve fiziksel özelliklerin diğerlerine göre 

daha ağırlıklı etkisinin olduğu gözlenmiĢtir (Çizelge 4.63). ĠndirgenmiĢ kriterlerle 

üretilen model kombinasyonları arasından “Model 8”, “Model 9”, “Model 11” ve 

“Model 12” en az kriterle en yüksek baĢarının elde edildiği toplam dört model tespit 

edilmiĢtir. UyuĢumsuz verilerin çıkartılmasından sonra modellerin sırayla kriter sayıları 

(10, 11, 17 ve 13), R
2
 değerleri (0,774; 0,779; 0,816 ve 0,800), OMYH oranları (0,335; 

0,311; 0,286 ve 0,299) ve KOH oranları (0,015; 0,015; 0,014 ve 0,014) 

karĢılaĢtırılmıĢtır. Az kriterle en yüksek R
2
 değeri ve en az hata oranlarının “Model 11” 

ve “Model 12” olduğu saptanmıĢtır. Her iki model de faktör analizi ile indirgenmiĢ 

kriterlerden elde edilen sonuçlardır. Modellerde yasal ve fiziksel özellikler ile mahalle 

indeksi aynı olmakla birlikte konum özellikleri değiĢmektedir. “Model 12”, konumsal 

özellikler indekslenerek tek bir kritere düĢürüldüğü için toplu değerleme sisteminde 

daha ergonomik kullanım imkânı sunacağından en uygun modelleme olarak 

belirlenmiĢtir. Mahalle ve konum indekslerinin kullanılarak üretildiği “Model 12” 

performans sonuçları ve kriter sayısının diğerlerine göre daha iyi olduğu görülmüĢ ve 

41 kriterle elde edilen “Model 2”nin baĢarısını 13 kriterle yakalamıĢtır (ġekil 5.1). 

ĠndirgenmiĢ bu 13 kriter, “Model 12”nin %80‟ini açıklamakta olduğu tespit edilmiĢ ve 
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modelin açıklanamayan %20‟lik kısmı ise değiĢen ekonomi, rant, politik durumlar ve 

mevcut olmayan verilerden kaynaklandığı saptanmıĢtır. 

 

 
 

ġekil 5.1. “Model 12”yi oluĢturan kriterler 

 

Piyasa değerleri ve modellerden elde edilen değerler kullanılarak CBS‟de değer 

haritaları üretilmiĢtir. Değer haritaları, konumsal bakımdan inceleme ve değerlendirme 

iĢlemini kolaylaĢtırarak farklılıkların mahalle bazlı yorumlanmasını sağlamıĢtır. Piyasa 

değer haritasına en yakın baĢarıyı “Model 11” ve “Model 12”nin sağladığı görülmüĢtür. 

Ancak “Model 12”deki kriter sayısının “Model 11”den daha az olması sebebiyle 

“Model 12”ye göre yapılan değer haritasının kullanılabileceği ortaya çıkmıĢtır.  

Değer haritaları kullanılarak CBS‟de hata haritaları üretilmiĢtir. Hata 

haritalarının maksimum değerleri “Model 2”, “Model 8”, “Model 9”, “Model 11” ve 

“Model 12” sırasına göre 0,58; 0,81; 1,00; 0,59 ve 0,78 Ģeklinde elde edilmiĢtir. “Model 

2” hata değerine en yakın  “Model 11” olduğu belirlenmiĢtir. Ancak en az kritere göre 

saptanan “Model 12” hata haritasının 0,78 hata oranı ile “Model 2”ye yaklaĢtığı 

görülmüĢtür. Piyasa değer haritası doğru kabul edilip her bir model değer haritaları ile 

ayrı ayrı değerlendirmenin zor olduğu tespit edilmiĢtir. Bu durumda hata haritaları 

modellerin karĢılaĢtırılmasında kolaylık sağlamıĢtır. Hata haritaları ile konumsal bazda 

analizler yapma, hatanın kaynağını ve az/çok olduğu yerleri tespit etme gibi daha kolay 

yorumlama imkânı doğmuĢtur. Birçok veri yığını yerine sade, basit ve anlaĢılır bir 
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Ģekilde görsel sunum sağlamıĢtır. Böylece hataların kaynağı ve çözüm önerilerine daha 

hızlı ulaĢılabilecektir. 

KarĢılaĢtırma modeli olan “Model 2”de konumsal dağılım olarak piyasa değer 

haritasına 0,58 oranında yaklaĢtığı görülmüĢtür. Bunun nedeni bölgeden toplanılan 

verilerin her mahallede homojen olarak yer almamasıdır. Çünkü veri seti piyasada alım-

satım için sunulan arsa değerleri toplanarak oluĢturulmuĢtur. Yapı yoğunluğu olan 

mahallelerin çoğunda veri bulunamadığından haritada boĢluk kalan bölgelerde değer 

haritası üretilirken, enterpolasyon ile değer hesaplanmıĢtır. Bu nedenlerle hata 

haritalarındaki farklılıkların fazla çıkması makul karĢılanmalıdır.  

Sonuç olarak, bu çalıĢma FA sonucunda oluĢan indirgenmiĢ kriterlere göre 

CBS'de mahalle ve konum indeksi oluĢturma iĢlemi mantıklı ve baĢarılı sonuçlar 

vermiĢtir. Anket sonucuna göre indirgenen kriterlerden mahalli ve konumsal olanların 

CBS yardımıyla tek değere dönüĢtürülmesi, toplu değerlemede daha az kriter ile 

çalıĢılabileceğini göstermiĢtir. Ayrıca kriterlerin gruplandırılmasının da sistem 

oluĢturmada faydalı olduğu belirlenmiĢtir. Değer ve hata haritaları ile konumsal bazda 

dağılımın daha kolay değerlendirildiği görülmüĢtür. TaĢınmaz değerleri optimum 

kriterle yüksek baĢarılarda model elde edilerek toplu değerleme yapıldığı ispatlanmıĢtır. 

Bu çalıĢma zaman, emek ve maliyetten tasarruf etmek için en az ve en kolay 

eriĢilebilecek verilerin toplanacağını göstermiĢtir. Objektif, sade, kolay ve standart 

verilerle değerlemenin yapılabileceğini saptamıĢtır. 

 

5.1.1. TaĢınmaz değerleme sürecinde yaĢanabilecek sorunlar 

 

 Bu bölümde çalıĢmada edinilen deneyimler ve yapılan gözlemler ıĢığında 

taĢınmaz değerleme sürecinin her aĢamasında karĢılaĢılabilecek olası sorunlar 

belirtilmiĢtir. 

Kriter tespiti: Ülkemizde yapılacak toplu taĢınmaz değerleme için taĢınmazın 

türü önemlidir. Kriter tespiti iĢlemine geçmeden önce hangi taĢınmaz türünün ele 

alınacağı bilinmelidir. ÇalıĢma konusu arsa olarak belirlenmiĢ, taĢınmaz türlerinden 

arsanın tanımı ve içeriği konusunda farklı ve net olmayan ifadelerle karĢılaĢılmıĢtır. 

Örneğin; Ġmar Kanunu ile Emlak Vergisi Kanununda farklı Ģekilde arsanın anlatılması 

gibi. 

Literatürde kriterlerin sayısı oldukça fazla olup aynı ve benzer anlamlara gelen 

kriterlerin, farklı farklı gruplandırmalara ve kriterlerin kavram karmaĢasına neden 
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olduğu gözlenmiĢtir. Özellikle konuma iliĢkin kriterlerin sayısının çok olduğu tespit 

edilmiĢ; coğrafi veri modeli ile daha anlaĢılır ve sade bir forma dönüĢtürüleceği 

görülmüĢtür. Arsa değerini etkileyen kriterler; Yasal, Fiziksel, Konumsal ve Mahalli 

Özellikler olarak ana baĢlıklar altında sınıflandırılarak iĢlemlerin daha kolay, hızlı ve 

anlaĢılır bir Ģekilde yürümesi sağlanmıĢtır.  

Literatür taramaları sırasında birçok ortak terimin farklı kelimelerle ifade 

edildiği görülmüĢtür. Bunun yanında her meslek grubunun kriter tespitinde kendi 

uzmanlık alanları ile ilgili konuları ön plana çıkardığı tespit edilmiĢtir. Bilimsel 

çalıĢmalar haricindeki kanun, yönetmelik, tebliğ gibi kaynaklarda da aynı Ģekilde terim, 

ifade ve kriter karmaĢası mevcuttur. Mevcut kriterlerde ortak bir dil ve bilimsel bakıĢ 

açısının tam olarak oluĢmadığı görülmektedir. Bütün bu eksiklikler “taĢınmaz 

değerleme” konusunda ülkemizde devlet veya akademik boyutta, ölçüt olabilecek bir 

mekanizmanın bulunmamasından kaynaklıdır.  

Anket çalıĢması: Anket çalıĢması kriterlerin belirlenmesi bakımından iĢlemlerin 

temel ayağını oluĢturmaktadır. Bu nedenle anket sorularının içeriği ve yapısı, anketin 

kimlere nasıl uygulandığı büyük önem arz etmektedir. TaĢınmazların değeri herkesi 

yakından veya uzaktan bir Ģekilde ilgilendirmektedir. Ancak değerleri etkileyen 

kriterleri kimlerin irdelediği önemlidir. Değerleme konusunun teknik olmasından dolayı 

bu konuda uzmanların ve taĢınmaz alım-satım iĢlemlerini hayatında en az bir kez 

yapmıĢ vatandaĢların anket sorularını sakin ve düĢünerek cevaplaması sağlanmalıdır. 

Bu bağlamda anketin yüz yüze uygulanması önem taĢımaktadır.  

Veri Seti oluĢturma: TaĢınmaz değerlemede kullanılan veriler genel itibariyle 

kamu kurum/kuruluĢlarından alınmaktadır. Bu kurumlardaki veri giriĢleri; kurumun 

direk veriyi üretmesi veya ikinci bir kurumdan alması ya da vatandaĢın kuruma 

beyanıyla olmaktadır. KiĢisel beyanla yapılan veya kurum içindeki manuel yollarla 

dijital hale getirilen veri giriĢlerinde ise hatalar mevcuttur. KiĢiler beyanları kimi zaman 

bilgi eksikliğinden, kimi zaman bazı endiĢelerden (vergi durumu, güvenlik, vb.) dolayı 

kasıtlı olarak yanlıĢ verilebilmektedir. 

Coğrafi ve tanımsal veriler; doğru, güvenilir, eksiksiz, belli formlarda ve düzenli 

Ģekilde tek noktadan eriĢilebilecek bir veri tabanında bulunmamaktadır. Değerleme 

çalıĢmaları için bazı verilerin hiç bulunmamasının yanında; mevcut verilerin eksikliği, 

düzensizliği ve içeriklerinin teknik bakımından standardizasyonu konusu önemli ve 

büyük bir sorundur. Bundan dolayı bu bilgileri kullanılabilecek hale getirmek çok 

zaman ve emek gerektirmektedir. 
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Kurumların yapmıĢ olduğu projelerin tamamlanmaması veya paylaĢılamaması 

veri elde etmeyi imkânsızlaĢtırmaktadır. Bu da Türkiye taĢınmaz modelinin 

kurulmasındaki en büyük engellerden bir tanesidir.  

Ġmar planlarının eksikliği, sürekli değiĢime uğraması gibi problemler çalıĢmanın 

aksamasına sebep olmuĢtur. Ġfraz ve tevhit iĢlemleri, parsellerin özelliklerini ve değerini 

değiĢtirdiği için güncel veri sorunları yaĢanmıĢtır. Ġmar planlarının yönetmeliğe göre 

kullanım sınıflaması değerlemedeki donatı sınıflamasından farklılık arz etmektedir.   

Arsa değeri, fiyat örneklemleri bakımından önemli olduğu kadar, piyasada rayiç 

fiyatların dengesini bulması bakımından da önemlidir. Farklı kaynaklar; piyasa değeri, 

tapu değeri, kamulaĢtırma değeri, rapor değeri gibi farklı değerleri içermekte olup Ģeffaf 

bir Ģekilde paylaĢımı söz konusu değildir.  Ġçinde bulunduğumuz Ģartlar itibariyle piyasa 

değerini, bu iĢi güncel olarak yapan müteahhitler, emlakçılar ve değerleme uzmanları 

belirlemektedir. Bu meslek gruplarının taĢınmaz değerlemesinde, hâlihazırdaki 

değerleme verilerinin eksikliği yanında bu konuda bir otoritenin bulunmaması ve 

sübjektif bakıĢ açıları sebebiyle gerçeğe ulaĢmak zorlaĢmaktadır. Bir baĢka ifadeyle bu 

gruplar zaman zaman piyasa değerlerini yönlendirebilmektedirler.  

TaĢınmaz değerini etkileyen bazı etmenlere örneğin yasal kısıtlamalar, gelir 

düzeyi, suç oranları, rant gibi kriterlere ulaĢılamamıĢtır. Eksik verilerin analiz 

sonuçlarındaki baĢarıyı çok etkilemediği ancak eriĢilebilmesi halinde daha iyi sonuçlar 

elde edileceği düĢünülmektedir. EriĢilemeyen veriler içerisinde rantın önemli düzeyde 

etkili olduğu ve fiyatların kısa sürede artıĢ yönünde hızlı değiĢimlere neden olduğu 

saptanmıĢtır.  

Veri paylaĢımı penceresinden bakıldığında ise baĢta resmi kurumlar olmak üzere 

kamu-özel-tüzel kiĢilikler arasında süreç çok yavaĢ iĢlemektedir. Ġki kurum arasındaki 

veri paylaĢımında uzun bürokratik yazıĢmalar, izinler ve onaylar zinciri aylar 

alabilmektedir.  

Tüm bunların ıĢığında; veri kaynakları ve üretilen verilerin kalitesi bir kez daha 

ortaya çıkmaktadır. Doğru, güncel, kullanılabilir kalitede veri azlığının yanında mevcut 

olanların da Ģeffaf bir Ģekilde paylaĢılmaması değerleme çalıĢmalarını ve iĢlemlerini 

zorlaĢtırmaktadır.  
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5.2. Öneriler 

 

5.2.1. ÇalıĢma sonucu önerileri 

 

Kriter tespiti açısından: TaĢınmaz değerini etkileyen kriterler ülkeden ülkeye, 

bölgeden bölgeye ve kiĢiden kiĢiye göre değiĢmekte olup birçok kriter mevcuttur. Bu 

kriterlerden arsaların değerini etkileyenlerin gruplandırılması ve indirgemesi Ġç Anadolu 

Bölgesi için bu çalıĢmada gerçekleĢtirilmiĢtir. Tarım arazisi, konut, ticaret, sanayi gibi 

diğer taĢınmaz türleri için farklı bölgelerde yapılarak kriter indirgemesine gidilebilir. 

Konut değerlemede arsa+yapı Ģeklinde değerleme söz konusu olduğundan, yapılan 

çalıĢma sonucu; konutların değeri, yapı değerlerinin ilave edilmesi ile 

hesaplanabilecektir. ÇalıĢmada değeri etkileyen kriterler ele alınırken daha çok teknik 

olanları incelenmiĢtir. Fakat değeri etkileyen ekonomik özelliklere ait kriterlerin de 

mevcudiyeti söz konusudur. Bu tür etmenlerde ayrıntılı incelenip uygulamalı olarak bir 

çalıĢma gerçekleĢtirilebilir. 

Anket çalıĢmasıyla ilgili: Anket yöntemi, taĢınmazın değerini etkileyen 

kriterleri ve etki oranlarını tespit etmede etkin bir araç olarak kullanılması uygundur. 

Değer yaklaĢımlarının farklı olması, kriterlerde değiĢikliklere neden olmaktadır. Bu 

nedenle gerekli görülen bölgelere ve taĢınmaz türlerine göre anket yoluyla, kriterler 

hakkında bilgi sahibi olmak iyi bir yol olacaktır.  

Anket içeriklerinde uygulama süresi ve anket kalitesinin ters orantılı olduğu göz 

önüne alınarak amaca uygun hazırlanmasına dikkat edilmelidir. Bu çalıĢmadaki hem 

anket içeriği hem de hacmi bakımından önemli bir kılavuz olmuĢtur. TaĢınmaz değerini 

etkileyen kriterlerin çok olmasından dolayı her bir grup hiyerarĢik sırlamaya göre 

aĢamalı bir Ģekilde farklı zaman dilimlerinde anket çalıĢması yapılarak değerlendirmeye 

alınabilir.  

Kriter analizi açısından: Bağımlı değiĢken ihtiyacının olmadığı baĢka bir 

analiz yöntemi anket verilerine uygulanabilir ve sonuçları bu çalıĢmada kullanılan 

yöntemlerin sonuçları ile karĢılaĢtırılabilir.  

ÇalıĢma sonucunda indirgenmiĢ kriterlerin geçerliliği sadece bölgesel bazda 

olmayıp ülke bazında kullanılabilecek kriterler olacağı düĢünülmektedir. ĠndirgenmiĢ 

optimum kriterlere ekstrem durumlar için uzman katkısıyla ilave yapılabilir. Örneğin 

deniz manzarasına sahip olan illerde ankete bu kriter eklenip uygulanarak farklı 
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yöntemlerle analiz sonuçları irdelenebilir. Deniz manzaralı olan yerlerde eğim de 

önemli bir kriter olduğu için eğim ve bakı ayrıntılı incelenmelidir.  

Veri seti oluĢturma açısından: Kurumların ellerindeki mevcut veriler ayrıntılı 

olarak bulunmalı ve hazırlanan veri grupları, yazılımlar yoluyla alıcının amacına uygun 

formatlara getirilip, kullanılma Ģekillerine göre gizlilikleri korunarak 

paylaĢılabilmelidir. Bu tür bilgilerin kaynaktan dijital ortama geçiĢinde tam ve eksiksiz 

aktarılmasında hata payı yüksektir. 

Kamu-gerçek-tüzel kiĢilik halkasında veri giriĢinin daha doğru, Ģeffaf, güvenilir 

ve güncel Ģekilde standart hale getirilmesi taĢınmazın toplu değerlemesinde 

kullanılabilmesi için önem arz etmektedir. Ayrıca bütün verilerin depolandığı bir veri 

tabanı inĢa edilmelidir. TaĢınmaz değerlemede coğrafi veri olmadan bir veri tabanı 

düĢünülemeyeceği için değerleme ile ilgili verilerin CBS ile entegrasyonu 

sağlanmalıdır. Verileri; güvenlik önlemleri alınarak hızlı, basit ve kolay bir Ģekilde 

gerek tüzel kiĢilikler gerekse gerçek kiĢiler tarafından temin edilebilmelidir. 

Veri tabanı oluĢturma ve paylaĢımı sorunlarının temelinde sistemin iĢlemesini 

sağlayan baĢta Anayasa ve diğer kanunlar gelmektedir. ġu an yürürlükteki anayasa 36 

yıl önce kısmen olağanüstü Ģartlarda yapılmıĢ ve bazı konularda çağın gerisinde 

kalmıĢtır. Diğer icracı kanunlar ise hem anayasa çerçevesinden çıkamaması hem de 

bilgi paylaĢımı gibi konularda net ve güncel olmamasından dolayı büyük zorluklar 

çekilmektedir. TaĢınmazlara iliĢkin bilgiler her ne kadar ayrı kurumlar tarafından 

üretiliyor olsa da ortak bir veri tabanı ile tek bir noktada toplanması gerekmektedir. 

Arsa değerinin paylaşımı: Bir arsanın piyasa değerinin bilinmesi birçok yönden 

gerekliliktir. Devletin arsa üretim ve diğer arazi politikalarının idare edilmesi, her türlü 

yatırımcının arz-talep dengesini ve faydasını sağlıklı tespit edebilmesi açısından 

doğruluğu yüksek değerleri belirlemeye ihtiyaç vardır. Öncelikle alım-satım 

iĢlemlerinde gerçek dıĢı rakamların resmiyete dökülmesini önleyici tedbirlerin alınması 

gerekmektedir. Bunun için alım-satım vergilerinin düĢürülüp, gerçekdıĢı değerlerin 

daha bilimsel yaklaĢımlarla, adaletli tespit edilebilecek toplu değerleme ile temelden 

çözüm sunacak yöntemlerin geliĢtirilmesi sağlanmalıdır.  

Değerlemeyi hangi kurum, hangi Ģahıs hangi amaçla, hangi taĢınmazı yaparsa 

yapsın satıĢın gerçekleĢtiği tarih ve değer taĢınmazın bütün bilgileri ile birlikte resmi bir 

Ģekilde kayıt altına alınması gerekmektedir. Artık tapu değeri, vergi değeri, rayiç değer, 

piyasa değeri gibi birçok farklı değer olmamalıdır.  
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İmar Planları: Değeri etkileyen kriterler arasında imar planına göre yasal 

kullanım hakları bulunmakta olup önemli ölçüde değeri etkilemektedir. Ġmar planlarına 

göre çevresine yerleĢtirilen donatı alanları da değeri etkileyen kriterlere ilave 

edildiğinde değerin büyük çoğunluğunun imar planlarından oluĢtuğu görülmektedir. 

GeliĢmiĢ ülkelerde imar planlarındaki büyük değiĢikliklerin 50-100 yıllık aralıklarla 

yapıldığı görülmektedir. Ülkemiz açısından da imar planlarındaki eksikliklerin ve yeni 

imar planların uzun zaman dilimlerinde değiĢtirilmemek kaydıyla giderilmesi Ģarttır. 

Taban/Tavan Değer: Vergi, sigortalama, kamulaĢtırma gibi toplu değerleme 

iĢlemlerin de kullanılacak değer aralıkları taban/tavan değer aralıkları ile tarif edilebilir. 

Çünkü taĢınmazdan vergi alınırken farklı, satılırken farklı düĢünülmektedir. Bu 

durumda toplu değerleme ile taban/tavan değer aralıklarının tespiti için ayrı ayrı kriter 

incelemesi yoluna gidilebilir.  

Veri standartlaştırma/İndeksler: Veriler, ulusal ve uluslararası standartlar 

kullanılarak standartlaĢtırılmalıdır. Uygulanacak çalıĢma, yöntem ve iĢlemlerde zorluk 

yaĢanmaması için ülke bazında üretilen veriler aynı standart formatta olmalıdır. Coğrafi 

veri modelleri (indeksler) toplu değerleme çalıĢmalarında Ġç Anadolu Bölgesi için il 

veya ilçe bazında üretilerek kullanılabilir. Diğer bölgeler için ek kriterlerle indeksler 

oluĢturulabilir. 

Model doğrulama/ÇLR açısından: ĠndirgenmiĢ kriterlerden konumsal 

özelliklerle ilgili olanların piyasa örneklemleri ile yürüme mesafeleri bulunarak model 

doğrulaması yapılabilir. Coğrafi veri modellerinden oluĢan veriler kullanılarak modern 

yöntemlerden hesaplanan değerler ile piyasa değerleri karĢılaĢtırılabilir. Modern 

taĢınmaz değerleme yöntemlerinden yapay sinir ağları, bulanık mantık, uzman 

sistemler, genetik algoritma ve hibrit yöntemler kullanılarak indirgenmiĢ kriterlerle 

model doğrulaması yapılabilir.  

Değer ve hata haritaları: Değer ve hata haritaları birer jeoistatistik haritalardır. 

Değer haritaları için inverse distance weighting, local polynomial interpolation, areal  

interpolation gibi baĢka bir jeoistatistik yöntem kullanılarak üretilebilir ve aralarındaki 

farklılıklar araĢtırılabilir. Hata haritaları için baĢka formüller kullanılarak üretilebilir ve 

haritaların hata oranları karĢılaĢtırılabilir. Değer ve hata haritaları üretimi ile bölgenin 

genel değer dağılımlarına bakılarak yatırımların ve kentsel dönüĢüm alanlarının 

belirlenmesinde fayda sağlayacaktır. ġehirleĢme ve haksız rant artıĢları kontrol altına 

alınması kolaylaĢacaktır. Ayrıca imar veya kentsel dönüĢüm gibi uygulamaların değer 
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esaslı yapılmasında ve vergiye esas değerlerin bulunmasında bu haritalardan 

faydalanılabilecektir. 

 

5.2.2. Sürdürülebilir toplu arsa değerlemesi için sistemsel öneriler 

 

Sonuç ve öneriler ıĢığında; kentsel alanlar için taĢınmaz değerlemede ihtiyaç 

duyulan bütün özelliklerin iĢleme dâhil edilmesi ile birlikte sürdürülebilir toplu arsa 

değerlemesinden bahsetmek gerekmektedir. 

Toplu değerlemenin sürdürülebilir hale getirilmesi, sistem içerisine zamansal 

değiĢiklik gösteren adımların dâhil edilmesiyle mümkündür. Birinci adımda olağan 

durumlar içinde zaman mefhumuna göre değiĢiklik gösteren “ekonomik kriterler” ele 

alınmalıdır. Bunlar yıllık, aylık ve hatta günlük periyotlarla değiĢiklik gösteren GSMH, 

TÜFE, ÜFE, faiz oranları, enflasyon, vb. kriterlerdir. Ġkinci adımda ise “olağanüstü 

kriterler” sistem adımına dâhil edilebilir. Bunlar; global ve yerel bazdaki ekonomik kriz 

ve riskler, değerlemeye konu taĢınmazı bağlayıcı imar durumu, kanun değiĢiklikleri ve 

taĢınmazın özelindeki diğer olağanüstü geliĢmelerdir. 

Genel olarak “taĢınmaz değerleme” ve bunun yanında “sürdürülebilir toplu 

değerleme” için ilgili bütün disiplinlerin bir platformda buluĢarak, gerekirse belli 

periyotlarda düzenlenen çalıĢtaylar ile ortak akıl oluĢturularak genel kabul görmüĢ bir 

sisteme oturtulması sağlanabilir. Sürdürülebilir toplu değerlemede iĢlem sırasındaki 

öneriler ise Ģu Ģekildedir: 

 Değerleme ile ilgili tüm teknik birim, tanım ve kavramların incelenerek bunların 

ortak olarak kullanımının sağlanması, 

 TaĢınmaz türlerinin tanım ve sınırlarının net bir Ģekilde belirlenmesi, 

 Değerlemeyle ilgili tüm kriterlerin ele alınması ve taĢınmazın türüne göre 

optimum kriterlerin ana baĢlıklar altında belirlenip önem sırasına göre tasnif 

edilmesi, 

 Sürdürülebilir toplu değerleme için zamansal değiĢebilecek kriterlerin tespit 

edilmesi, 

 Değerlemede kullanılacak ve geneli devlet kurumlarına bağlı veri üretimleriyle 

ilgili standardizasyon çalıĢmalarının yapılması ve belirlenen eksikliklerin 

giderilebilmesi için ilgili devlet kurumlarına raporların sunulması, 
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 Piyasa değerleri, taĢınmaz cinsine göre alım-satım tarihleri ve alım Ģartları 

dikkate alınarak kayıt altına alınması, 

 Optimum kriterlere göre taĢınmaz cinslerini içeren veri tabanlarının 

oluĢturulması, 

 Literatürde geçerliliği olan ve geliĢmekte olan ülkelerin kullandığı yöntemler 

incelenerek ülkemiz için en uygun ve piyasa değerine en yakın modeli oluĢturan 

değerleme yönteminin belirlenmesi, 

 Değerlemenin yapılması, 

 Değer haritalarının üretilmesi, 

 Her 6 ayda bir ekonomik kriterlere göre yüzde oranında artırım/azaltım 

uygulanması, 

 4 yılda bir taĢınmaz değerini etkileyen kriterler de ekleme/çıkarma olup 

olmayacağının araĢtırılması ve güncellenmesidir. 

Bu bağlamda kentsel alanların temelini oluĢturan arsalarda “sürdürülebilir toplu 

arsa değerlemesi” için iĢlemler adım adım gerçekleĢtirilmelidir. Arsa tanımı, içeriği, 

sınırları ve kullanım amacı (konut, ticari, vb.) net bir Ģekilde ortaya konmalıdır. Arsa 

değerini etkileyen optimum kriterlerin standartları tespit edilmelidir. Rantın ve faiz 

oranlarının stabil olduğu arsa değerleri ile optimum kriterlere ait arsa verileri standart 

formatlarda oluĢturulmalıdır. Belirlenen modern değerleme yöntemleri ile değer tahmin 

edilerek değer haritaları üretilmelidir. Zamana bağlı değiĢimleri tespit edilen ekonomik 

kriterlerle takip edilip değer haritaları güncellenmelidir. Olağan üstü durumlarda baĢa 

dönerek toplu değerleme çalıĢması yenilenmelidir (ġekil 5.2).  

Sistemin kurulması için herhangi bir taĢınmaz değerleme kurumu oluĢturmaya 

gerek duyulmamaktadır. Çünkü değerleme için gerekli olan veriyi mevcut kurum ve 

kuruluĢlar üretmektedir. Buradaki en büyük problem piyasadaki makul piyasa değeri ve 

diğer verilere ulaĢmaktır. Mevcut kurumların ve özellikle çoğunun belediyenin ürettiği 

verilerin CBS yardımı ile doğru, güncel ve güvenilir bir Ģekilde saklanarak değerleme 

sistemini belediye ve TKGM ortak yürütüp yönetebilir. Toplu değerlemede kullanılacak 

kriterlerden imar planları ilgili olanlar belediyelerde, taĢınmaz haritaları ve taĢınmaz 

üzerindeki bütün hak ve yükümlülüklerin içerdiği dokümanlar TKGM‟de bulunduğu 

için baĢka bir kuruma gerek kalmamaktadır. Ayrıca emlak vergisini belediyeler ve buna 

dayalı olarak da tapu harcını TKGM‟ler almaktadır. 
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ġekil 5.2. Sürdürülebilir toplu arsa değerlemesi 

 

Sonuç olarak; sürdürülebilir toplu arsa değerleme sisteminin kurulabilmesi için 

araĢtırma ve incelemeler sonrasında mevzuat altyapısının düzenlenmesi gerekmektedir. 

Toplu değerleme açısından baĢlangıç olarak verilerin standartlaĢtırılması ve Ulusal CBS 

kurulması amacıyla bir yönetmelik 2015 yılında yürürlüğe girmiĢtir. Ancak 

değerlemede veriler önemli bir sorun olmasına karĢı tam bir çözüm değildir. Değerleme 

sistemi için baĢından sonuna kadar uzun vadeli çözümler üretilmelidir. Sistemin 

iĢlemesi olabildiği kadar basit, esnek ve kolay olmalı ve en kısa zamanda hayata 

geçirilmelidir. Sistemi; karmaĢık, hantal ve iĢlemsiz hale getirmemek için teknolojik 

geliĢmeler takip edilip uyarlanabilmelidir. Ayrıca sonuç verileri güvenlik önlemleri 

alınarak Ģeffaf bir Ģekilde tüm kullanıcılarla paylaĢılabilmelidir.  
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EK-A. Anket Formu 
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EK-B. Katılımcıların Demografik Özellikleri 

 

 

B.1. Uzman katılımcılar 

 

B.1.1. Uzman katılımcıların yaĢadığı Ģehir dağılımı 

 

Ankara, Konya ve Kayseri‟de kamu kurumları, meslek kuruluĢları ve özel 

sektörlerdeki uzmanların mevcut sayılarına uygun örneklem sayıları belirlenmiĢ ve 

anket uygulaması yapılmıĢtır. Buna göre anket çalıĢmasına katılan 559 uzman 

katılımcının 208‟i Ankara (% 37,2), 221‟i Konya (% 39,5) ve 130‟u Kayseri‟de (% 

23,3) olduğu tespit edilmiĢtir (ġekil B.1). 

  

 
 

ġekil B.1. Uzman katılımcıların yaĢadığı Ģehirlerin dağılımı 

 

B.1.2. Uzman katılımcıların yaĢ dağılımı 

 

Anket çalıĢmasına katılan uzman katılımcılar yukarıdaki bölümlerde bahsedilen 

TKGM, belediye, karayolları gibi kurum ve kuruluĢlarda; HKMO, ġPO, ĠMO ve 

mimarlar odası gibi meslek kuruluĢlarında ve değerleme Ģirketleri, müteahhit, emlakçı 

gibi özel sektörlerde taĢınmaz değerlemesi üzerine çalıĢan kimselerden oluĢmaktadır. 

Bu sebeple ankete katılan en düĢük katılımcı yaĢı 21, en yüksek 68 olup katılımcıların 

yaĢlarının aritmetik ortalaması 37,87‟dir. Uzman katılımcıların % 99,5‟i yaĢ ile ilgili 

soruya cevap vermiĢ, % 0,5‟i cevaplamamıĢtır. Cevaplayanların  % 25‟i 21-29 yaĢ, % 

35‟i 30-39 yaĢ, % 25‟i 40-49 yaĢ, %13‟ü 50-59 yaĢ ve % 2‟si 60-68 yaĢ aralığındadır. 
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Bu yüzde oranları incelendiğinde en çok katılımın 30-39 yaĢ aralığında olduğu 

görülmüĢtür (ġekil B.2). 

 

 
 

ġekil B.2. Uzman Katılımcıların YaĢ Dağılımı 

 

B.1.3. Uzman katılımcıların cinsiyet dağılımı 

 

Anket çalıĢmasında cinsiyet ile ilgili soruya sadece 1 katılımcı cevap vermemiĢ 

olup cevap verenlerin % 15‟i kadın, % 85‟i erkektir. TaĢınmaz değerleme konusunda 

bahsi geçen kurum ve kuruluĢlarda, özel sektörde uzman olarak çalıĢan kimselerin 

çoğunun erkek olduğu görülmektedir.     

 

B.1.4. Uzman katılımcıların eğitim düzeyleri 

 

Eğitim ile ilgili soruya anket çalıĢmasına katılanlardan 2‟si yani % 0,4‟ü cevap 

vermemiĢ, % 99,6‟sı cevap vermiĢtir. Eğitim düzeyinin dağılımı 12‟si ilkokul (% 2,2), 

17‟si ortaokul (% 3,1), 113‟ü lise (% 20,3), 77‟si ön lisans (% 13,8), 247‟si lisans (% 

44,3) ve 78‟i lisansüstü (% 14,0) mezunu Ģeklindedir. Diğer kategorisinde de 13 

katılımcı (% 2,3) yer almaktadır. Bu durumda ankete katılanların % 72,1‟nin 

(13,8+44,3+14,0) üniversite mezunu olduğu belirlenmiĢtir (ġekil B.3).  
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ġekil B.3. Uzman katılımcıların eğitim düzeyinin dağılımı 

 

B.1.5. Uzman katılımcıların mesleki dağılımı 

 

Anket çalıĢmasına katılanların % 99,6‟sı meslek ile ilgili soruyu cevaplamıĢtır. 

Değerleme uzmanı olarak nitelendirilen katılımcıların asıl meslekleri Çizelge B.1‟de 

verilmektedir. Gerek değerleme raporu hazırlayanların gerekse kamulaĢtırma, belediye 

ve hazine arazilerinin satıĢı gibi taĢınmazlarla ilgili iĢlemlerde değer tespiti yapan 

komisyon üyelerinin, farklı bölümler olsa da üniversite mezunu oldukları 

görülmektedir. ÇalıĢmaya katılanların % 2,3‟ü TaĢınmaz Değerleme, % 29,1‟i Harita, % 

6,6‟sı ġehir ve Bölge Planlama, % 2,3‟ü Mimar, %10,2‟si ĠnĢaat, % 1,1‟i Ziraat, % 

0,4‟ü Hukuk, % 1,8‟i Ġktisadi ve Ġdari Bilimler, % 0,7‟si Milli Emlak Uzmanı, % 0,9‟u 

Tapu ve Kadastro Uzmanı, % 6,8‟i Memur (Tapu/Kadastro), % 6,3‟ü Müteahhit, % 

30,7‟si Emlakçıdır. Ayrıca 1 katılımcı Arkeoloji, 1 katılımcı Ġstatistik ve 2 katılımcı 

Jeoloji bölümü mezunu olup taĢınmaz değerleme uzmanı olarak değerleme raporu 

hazırlamaktadır. Katılımcılardan en yükseği % 30,7 ile mahalli emlak alım-satım yapan 

tecrübeli emlakçılar, taĢınmaz piyasasına pratikte hâkim olup taĢınmazın değeri 

hakkında değerleme uzmanlarının da bilgilerine en çok baĢvurdukları kimselerdir. 

Meslek grupları içerisinde % 29,1 ile ikinci sırada harita bölümü yer almaktadır. 

Katılımcıların % 2,3‟nü oluĢturan taĢınmaz değerleme mesleğinin içerisinde 

Gayrimenkul Değerleme ve TaĢınmaz GeliĢtirme bölümlerinde yüksek lisans yapmıĢ ya 

da taĢınmaz değerlemeyi uzun yıllar meslek olarak icra eden değerleme uzmanlarını 

kapsamaktadır. Ülkemizde taĢınmaz değerleme konusunda profesyonel ve eğitimli 

uzmanlık alanları son 10 yılda yeni yeni oluĢtuğundan katılımcılar arasındaki yüzde 

oranı azdır.  
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Çizelge B.1. Uzman katılımcıların mesleklerine iliĢkin dağılım 

 

Meslekler Sayı Yüzde 
Geçerli 

Yüzde 

Kümülatif 

Yüzde 

TaĢınmaz Değerleme 13 2,3 2,3 2,3 

Harita 162 29,0 29,1 31,4 

ġehir Bölge Planlama 37 6,6 6,6 38,0 

Mimar 13 2,3 2,3 40,3 

ĠnĢaat 57 10,2 10,2 50,5 

Ziraat 6 1,1 1,1 51,6 

Hukuk 2 0,4 0,4 52,0 

Ġktisadi ve Ġdari Bilimler 10 1,8 1,8 53,8 

Milli Emlak Uzmanı 4 0,7 0,7 54,5 

Tapu ve Kadastro Uzmanı 5 0,9 0,9 55,4 

Memur (Tapu/Kadastro) 38 6,8 6,8 62,2 

Müteahhit 35 6,3 6,3 68,5 

Emlakçı 171 30,6 30,7 99,2 

Arkeoloji 1 0,2 0,2 99,4 

Ġstatistik 1 0,2 0,2 99,6 

Jeoloji 2 0,4 0,4 100,0 

Toplam 557 99,6 100,0  

Cevapsız 2 0,4   

Genel Toplam 559 100,0   

 

B.1.6. Uzman katılımcıların taĢınmaz değerlemede görev alanları 

 

TaĢınmaz değerleme alanında çalıĢan uzman katılımcıların, bu konudaki mevcut 

görev alanları olarak taĢınmaz değerlemedeki konumları sorulmuĢ ve bir katılımcı hariç 

bütün uzmanlardan cevap alınmıĢtır.  

Anket çalıĢmasındaki katılımcıların taĢınmaz değerlemede görev alanları birden 

fazla olabilmektedir. Örneğin; kamu kurumunda çalıĢırken değerleme komisyonunda 

üye, taĢınmaz değerleme uzmanı veya kamulaĢtırma bilirkiĢi sertifikası sahibi olarak 

görev yapmaktadırlar. Emlakçı olarak çalıĢanlardan Vergi Dairesinde Kıymet Takdir 

Komisyonu olarak görevi olanlar bulunmaktadır. Bu durumda uzman katılımcıların % 

12,2‟sinin iki ve daha fazla seçenek iĢaretleyerek taĢınmaz değerleme konusunda birden 

fazla görevi yer almaktadır. Fazla iĢaretlemeler de dikkate alındığında uzman 

katılımcıların % 5‟i değerleme komisyonunda üye, % 5‟i akademisyen, % 12‟si 

taĢınmaz değerleme uzmanı, % 32‟si kamu kurumunda görevli, % 2‟si kamulaĢtırma 

bilirkiĢi sertifikası sahibi, % 9‟u müteahhit ve % 28‟i mahalli emlak alım-satım 

bürolarında çalıĢan emlakçılardan oluĢmaktadır (ġekil B.4).  

Kamu kurumunda görevli olan kategorinin içerisinde; TKGM‟de Tapu ve 

Kadastro müdürlükleri; belediyelerde Ġmar ve ġehircilik, Emlak ve Ġstimlak Ģube 

müdürlükleri; DSĠ, KGM ve TCDD gibi kurumlarda kamulaĢtırma ve taĢınmaz 
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değerleme birimleri bulunmakta olup bu birimlerde anket çalıĢması yapılmıĢ ve bu 

bölümlerde çalıĢan müdür, mühendis, tekniker ve teknisyen personel ankete 

katılmıĢlardır. 

Ankete katılan uzmanlardan % 7 oranında “Diğer” seçeneği iĢaretleyen 

katılımcılar yer almaktadır (ġekil B.4). Bunlar; harita, inĢaat, Ģehir planlama ve mimar 

odalarında ġube BaĢkanı, Kontrol Mühendisi, Yönetim Kurulunda üye ve Mesleki 

Denetim Görevlisi olarak görev alanlar ile özel bürosu olanlardan oluĢmaktadır.  

 

 
 

ġekil B.4. Uzmanların taĢınmaz değerlemedeki konumlarına göre dağılımı 

 

B.1.7. Uzman katılımcıların görev alanlarında çalıĢma süreleri 

 

Anket çalıĢmasında uzman katılımcılara TaĢınmaz değerleme konusunda 

çalıĢıyorsanız, kaç yıldır bu iĢi yaptıklarına dair soru yöneltilmiĢtir. Alınan cevaplara 

göre katılımcıların taĢınmaz değerleme konusunda en düĢük 1 yıl en yüksek 45 yıl 

çalıĢtığı tespit edilmiĢtir. ÇalıĢma süresinin aritmetik ortalaması 9,73 ve standart 

sapması 8,019‟dur (Çizelge B.2).    

 

Çizelge B.2. TaĢınmaz değerleme konusunda çalıĢma süresi 

 

 Katılımcı 

Sayısı 

En 

DüĢük 

En 

Yüksek 

Aritmetik 

Ortalama 

Standart 

Sapma 

TaĢınmaz değerleme 

konusunda çalıĢıyorsanız, kaç 

yıldır bu iĢi yaptığınızı yazınız? 

559 1 45 9,73 8,019 
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B.1.8. Uzman/VatandaĢ katılımcıların arsa değerini etkileyen kriterlere katkıları 

 

Ankete katılan uzman katılımcılara son olarak arsa değerini etkileyen kriterlere 

baĢka ilave etmek istedikleri kriterlerin olup olmadığı ile ilgili “Sizin de eklemek 

istediğiniz arsa değerini etkileyecek kriterler varsa önem derecesine göre 1-5 arasında 

puanlandırarak aĢağıya ilave edebilirsiniz” Ģeklinde soru yöneltilmiĢtir. Bu soruya 

uzman katılımcıların % 90‟nı cevapsız bırakırken, % 10‟nu cevap vermiĢtir. Ayrıca bu 

soruya cevap vermeyenlerin çoğunluğu anket formundaki sorularda aranan kriterlerin 

hepsinin mevcut olduğunu belirtmiĢtir.                   

Çizelge B.3‟deki kriterlerin çoğu uzmanların eklediği kriterler olmakla birlikte 

vatandaĢların ekledikleri kriterler de bulunmaktadır. Çizelge B.3‟e genel olarak 

bakıldığında en çok yer verilen kriterler, konumsal özelliklerle ilgilidir. Yani ilgili bir 

arsanın nerede olduğuna ve çevresinde neler bulunduğuna çok önem verildiği 

anlaĢılmaktadır. Üst ölçek planlarına (Mekânsal Strateji Planları ve Çevre Düzeni 

Planları) göre uygun politikaların geliĢtirilmesi, imar planlarının tarihi dokuya önem 

verilerek planlanması ve imar planlarının sürekli değiĢtirilmemesi yönünde eleĢtiriler 

yapılmıĢtır. ġehrin düzenli yapılaĢması ve çevresel görünümünün güzel olması, 

insanların hem ruh hem de beden sağlıklarını etkilediği gözlenmiĢtir.   

Çizelge B.3‟de ankette yer verilmemiĢ fakat arsa değerini etkileyen siyasi ve 

ekonomik özelliklere iliĢkin kriterler vardır. Ekonomi, siyaset ile yakından ilgili olup; 

ülke ve dünya siyasi durumunun etkisi altındadır. Ekonomik özellikler baĢlı baĢına bir 

konu olup bu çalıĢmada ele alınmamıĢtır.  

 

Çizelge B.3. Ankette olan ve olmayan kriterler 

 
ANKETTE OLAN KRĠTERLER ANKETTE OLMAYAN KRĠTERLER 

Yasal Özellikler 

Emsal (imar durumu) 

Ġmar Uygulaması yapılmıĢ olması 

Üst ölçekli Planlarda yapılanma için alınan kararlar Üst Ölçek Planları 

(Mekânsal Strateji Planları ve Projeler)  

KAKS, TAKS, bina yüksekliği, çok katlı olması Çevre Düzeni Planındaki konumu 

Hisseli olması ġerefiye 

Ġrtifak hakları, ipotek Üst (inĢaat) hakkı tesisi, SIT alanı içinde olması 

Yüzölçümü 2 kata, 3 kata, 4 kata, vb.(Ticari/Konut) imar Ģartları 

Fiziksel Özellikler 

Altyapı (Yeraltı sorunu)  Arsanın cephesi (kuzey, güney, doğu, batı yönü) 

Yol, su Arsanın Kuzey/Güney cepheye göre eğim durumu 

Yola cephesi Çukurda olması 

Trafik altyapısı  

Konumsal Özellikler 

Ġlin nitelikli semtleri arasında konumlu olması Arsanın bulunduğu il, bölge  

Coğrafi konuma göre çevresi 

Bölgenin özellikleri 

Konumu, çevresi, manzarası Toplu Konut Kooperatifine/site alanına yakın konumda olması 

Lüks bina çevresinde olması (Modern binaların olduğu bölgelere/köhnemiĢ 

yapı bölgelerine yakınlık) 
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Tatil bölgelerine yakınlık 

Yeme-içme gibi sosyal faaliyetler Koruma Alanında kalıp kalmadığı (Tabiat Varlıklarını Koruma) 

YerleĢimin ticari Ģekli (Konut, Ticari) KavĢak noktalarına yakınlık  

YeĢil alana yakınlık Sokak hayvanlarının olmadığı yer olması 

Otopark Hayvancılık faaliyetlerinin yapıldığı alanlara yakınlık   (Tavuk Çiftlikleri) 

Eğitim Tarım faaliyetlerinin yapıldığı alanlara yakınlık  

Güvenlik-polis Yenilenebilir enerji kaynaklarından faydalanma 

Ġtfaiye Nükleer Santral olmaması 

ġehre yakınlık Yatırım ve cazibe merkezlerine yakınlık 

Mahalli Özelliklere ĠliĢkin Kriterler 

Nüfus yönü Emekli nüfusun yaĢadığı bölgelerin genç nüfusun yaĢadığı bölgelere göre sakin 

olması 

YaĢayan insanlar, komĢuluk kalitesi Terörün olması  

Yapı–yapılaĢma Yoğunluğu Yoğun akrabalık bölgelerinde (akraba olması) veya aynı köylü olması 
(HemĢeri) 

Bölgenin geliĢimi Ünlü birilerinin yaĢadığı bölge (Etiket) 

Rant-Rantabilite  Aynı dili konuĢma, aynı milletten olma, aynı dinden olma   

Zemin Etüdü- Jeoloji durumu  Görüntü kirliliği-Düzensiz yapılaĢma (çevre görünümü) 

Hava koĢulları Siyaset ve Ekonomi Özellikleri 

 Hükümet politikası  

Siyaset ve sermaye ortaklığı 

 Ekonomi, ekonomik konjonktür  

Adil milli gelir dağılımı/Ülkenin geliĢmiĢlik düzeyi 
Arz-talep dengesi 

 Belediyenin 5 yıllık stratejik planları  

Yerel yönetimin plandaki baĢarıları 

 

B.2. VatandaĢ Katılımcılar 

 

B.2.1. VatandaĢ katılımcıların yaĢadığı Ģehir dağılımı 

 

Anket çalıĢmasına Ankara, Konya ve Kayseri‟den toplam 1.915 vatandaĢ 

katılmıĢtır. Katılanların 546‟sı Ankara (% 28,5), 942‟si Konya (% 49,2) ve 427‟si 

Kayseri‟dedir (% 22,3). Ankara, Konya ve Kayseri çalıĢma alanlarının nüfus ve seçmen 

sayıları farklıdır. Ancak çalıĢma alanı olan her ilden alınacak örneklem sayısı aynı olup 

384‟dür. Bu örneklem sayısını fazlasıyla geçilerek anket uygulaması yapılmıĢtır (ġekil 

B.5).   

 

 
 

ġekil B.5. VatandaĢ katılımcıların yaĢadığı Ģehirlerin dağılımı 
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B.2.2. VatandaĢ katılımcıların yaĢ dağılımı 

 

Anket çalıĢmasının konusu, arsa değerini etkileyen kriterler olması sebebiyle 

vatandaĢ katılımcıların, taĢınmaz piyasası (değerleri veya kira bedelleri) hakkında biraz 

bilgi sahibi olmaları gerekmektedir. VatandaĢ katılımcıların, taĢınmaz alım-satımı 

gerçekleĢtirmiĢ kimselerden oluĢmasına dikkat edilerek seçme ve seçilme yaĢı baz 

alınıp yaĢ aralıkları belirlenmiĢtir. Bu sebeple ankete katılan en düĢük katılımcı yaĢı 18, 

en yüksek 85 olup katılımcıların yaĢlarının aritmetik ortalaması 40,85‟dir. VatandaĢ 

katılımcıların %98,1‟i yaĢ ile ilgili soruya cevap vermiĢ, % 1,9‟u cevaplamamıĢtır. 

Cevaplayanların yüzde oranlarına göre uzman katılımcılarda olduğu gibi en çok 

katılımın % 32 ile 30-39 yaĢ aralığında olduğu görülmüĢtür (ġekil B.6). 

 

 
 

ġekil B.6. VatandaĢ katılımcıların yaĢ dağılımı 

 

B.2.3. VatandaĢ katılımcıların cinsiyet dağılımı 

 

Anket çalıĢmasında cinsiyet ile ilgili soruya % 98,3‟ü cevap verirken % 1,7‟si 

cevap vermemiĢ olup cevap verenlerin % 25‟i kadın, % 75‟i erkektir. Anket 

çalıĢmasının büyük bir kısmı TKGM‟nin Tapu Müdürlüğündeki ön müracaat 

bölümünde geçmiĢtir. Bu durumda tapu iĢlemi yürütenlerinin çoğunun erkek olduğu 

söylenebilir.     

 

B.2.4. VatandaĢ katılımcıların eğitim düzeyleri 

 

Eğitim ile ilgili soruya anket çalıĢmasına katılan vatandaĢlardan % 2,3‟ü cevap 

vermemiĢ, % 97,7‟si cevap vermiĢtir. Cevap verenlerin 260‟ı ilkokul (% 13,9), 171‟i 
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ortaokul (% 9,1), 519‟u lise (% 27,7), 232‟si ön lisans (% 12,4), 572‟si lisans (% 30,6), 

110‟nu lisansüstü (% 5,9) ve 7‟si diğer (% 0,4) mezun grubundadır. Anket çalıĢmasına 

katılan vatandaĢların % 48,9‟u (12,4+30,6+5,9) yani yaklaĢık yarısının üniversite 

mezunu olduğu tespit edilmiĢtir (ġekil B.7).  

 

 
 

ġekil B.7. VatandaĢ katılımcıların eğitim düzeyinin dağılımı 

 

B.2.5. VatandaĢ katılımcıların mesleki dağılımı 

 

Anket çalıĢmasına katılan vatandaĢlara meslekleri sorulmuĢ ve % 97,0‟ı cevap 

verirken % 3,0‟ı cevap vermemiĢtir. Cevaplayanların Sayı bakımından 15‟in altında 

kalan meslekler, “diğer” meslek grubuna alınmıĢ ve vatandaĢ katılımcılarının % 

12,7‟sini oluĢturduğu tespit edilmiĢtir (Çizelge B.4). Bunun içerisinde; bakanlıklarda 

uzman, doktor, diĢ hekimi, hemĢire, tıbbi sekreter, gazeteci, fotoğrafçı, mali müĢavir, 

polis, elektrik, makine, bilgisayar, muhasebe, sigorta, sekreter, kasiyer vb. meslek 

grupları bulunmaktadır. Yüzde 10‟nun üzerinde olan meslek grupları; memur, emlakçı 

ve esnaftır. Küçük sermaye ve zanaat sahibi olan esnaf; bakkal, kasap, fırıncı, berber, 

eczacı, taksici, vb. birçok sektörü içerisinde barındırmaktadır. 

 

Çizelge B.4. VatandaĢ katılımcıların mesleklerine iliĢkin dağılım 

 

Meslekler Sayı Yüzde 
Geçerli 

Yüzde 

Kümülatif 

Yüzde 

Harita 130 6,8 7,0 7,0 

ĠnĢaat 39 2,0 2,1 9,1 

Avukat 23 1,2 1,2 10,3 

Ġktisadi ve Ġdari Bilimler 19 1,0 1,0 11,3 

Müteahhit 31 1,6 1,7 13,0 

Emlakçı 225 11,7 12,1 25,1 

Memur 218 11,4 11,7 36,8 

Emekli 149 7,8 8,0 44,8 
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ĠĢçi 34 1,8 1,8 46,6 

Esnaf 267 13,9 14,4 61,0 

Öğretmen 92 4,8 5,0 66,0 

Ev Hanımı 85 4,4 4,6 70,6 

Serbest Meslek 80 4,2 4,3 74,9 

Akademisyen 25 1,3 1,3 76,2 

Güvelik Görevlisi 28 1,5 1,5 77,7 

Çiftçi 27 1,4 1,5 79,2 

Öğrenci 53 2,8 2,9 82,1 

Bankacı 29 1,5 1,6 83,7 

Mühendis 44 2,3 2,4 86,1 

SatıĢ Pazarlama- SatıĢ DanıĢmanı 23 1,2 1,2 87,3 

Diğer 236 12,3 12,7 100,0 

Toplam 1.857 97,0 100,0  

Cevapsız 58 3,0   

Genel Toplam 1.915 100,0   

 

Emlakçılar, çalıĢmanın baĢında uzman kategorisine alınmıĢtır. Ancak tecrübeli 

olmayan emlakçıların varlığından dolayı sağlıklı olmayan anketler, uzman 

kategorisinden vatandaĢ kategorisine aktarılmıĢtır. 

 

B.2.6. VatandaĢ Katılımcıların Arsa Değerini Etkileyen Kriterlere Katkıları 

 

Ankette son olarak, “Sizin de eklemek istediğiniz arsa değerini etkileyecek 

kriterler varsa önem derecesine göre 1-5 arasında puanlandırarak aĢağıya ilave 

edebilirsiniz” Ģeklideki soru hem uzmanlara hem de vatandaĢlara yöneltilmiĢtir. Arsa 

değerini etkileyen kriterlere ilave olarak vatandaĢ katılımcıların % 4‟ü cevap verirken, 

% 96‟sı cevapsız bırakmıĢtır. Cevap vermeyenlerin çoğunluğu uzman katılımcıların 

dediği gibi anket sorularında hepsinin mevcut olduğunu belirtmiĢlerdir. Bu soruya 

cevap veren uzman ve vatandaĢ katılımcıların ilave ettiği kriterler Çizelge B.3„de 

sunulmuĢtur. 
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EK-C. Uzmanların TaĢınmaz Değerlemede Görev Alanları 

 
Çizelge C.1. Uzmanların taĢınmaz değerlemede görev alanlarına göre aritmetik ortalamaları (AO) ve standart sapmaları (SS) 

 

  TaĢınmaz Değerlemede Görev Alanları D.K. Üye Akademisyen T.D. Uzmanı K.K. Görevli BilirkiĢi  Müteahhit Emlakçı 

SoruNo Kriterler                                                                                               AO SS AO SS AO SS AO SS AO SS AO SS AO SS 

S1 Arsanın Kullanım Yetkisi (Mülkiyet Durumu) 3,55 1,60 4,00 1,20 3,64 2,30 3,81 1,55 3,80 1,61 3,96 2,11 4,34 1,36 

S2 Arsanın bağımsız kullanım yetkisine sahip olmak (Tam olması) 4,33 0,89 4,27 0,91 4,23 1,02 4,07 1,54 3,67 1,63 4,04 2,00 4,46 0,90 

S3 Arsanın belli bir oranını kullanmak (Hisseli olması) -2,52 2,83 -1,30 3,52 -2,67 2,52 -2,22 2,99 -0,80 3,43 -1,93 3,10 -2,18 3,43 

S4 İmar Planındaki Yapılaşma Şartları (Ġmar Durumu) 4,70 0,95 4,47 0,51 4,39 1,17 4,36 1,48 4,87 0,52 4,42 1,10 4,22 1,65 

S5 Arsaya ait taban inĢaat kullanım alanının büyük olması 4,61 0,61 4,30 0,53 4,24 0,90 4,06 1,50 3,93 1,28 4,16 1,83 4,28 1,15 

S6 Toplam inĢaat alanının büyük olması 4,70 0,59 4,33 0,66 4,51 0,72 4,09 1,70 4,40 1,12 4,31 1,69 4,15 1,47 

S7 Arsa içindeki yapılacak yapının 10 ve daha fazla katlı olması 4,48 0,83 4,23 0,77 4,20 0,92 4,12 1,04 3,73 1,33 4,15 1,11 4,04 1,03 

S8 Arsa içindeki yapılacak yapının 10'dan az katlı olması 2,61 1,77 3,80 0,81 2,23 1,90 3,13 1,40 3,73 0,96 3,82 0,90 3,64 1,08 

S9 Arsa içindeki yapılacak yapının ayrık düzende olması 2,45 1,75 3,70 0,88 2,37 1,99 3,38 1,41 3,80 0,94 3,98 1,11 3,96 1,07 

S10 Arsa içindeki yapılacak yapının bitiĢik (blok) düzende olması 2,33 1,78 3,37 0,85 2,24 1,87 3,09 1,40 3,33 1,11 3,53 1,23 3,48 1,18 

S11 Yasal (Hukuki) Kullanıma Göre Kısıtlamalar -3,30 2,51 -2,57 3,30 -2,97 3,25 -2,70 3,23 -2,73 4,03 -1,98 3,65 -2,21 3,54 

S12 

Arsa üzerindeki tapu kütüğünde konulan rehin iĢleminin varlığı (Haciz, ipotek, 

ipotekli borç senedi ve irat senedi gibi) 
-3,76 2,19 -3,10 2,94 -3,01 3,22 -3,06 3,06 -3,27 3,41 -2,80 3,40 -2,93 3,13 

S13 
Mülkiyet hakkının sağladığı bazı yetkileri kullanmaktan alıkoyan hakların varlığı 
(Ġrtifak Hakkı) 

-3,94 1,95 -2,93 2,84 -3,05 3,06 -3,07 2,71 -3,53 2,53 -2,58 3,27 -3,03 2,84 

S14 Tapu kütüğünde arsa üzerine kira Ģerhinin (notunun) konması -3,39 1,60 -2,63 2,75 -2,71 2,90 -2,48 2,60 -2,80 2,78 -1,76 3,39 -2,69 2,98 

S15 Arsa Alanının (Arsanın yüzölçümü) Büyüklüğü 3,82 1,29 3,97 1,10 3,93 1,73 3,82 1,63 3,33 2,44 3,89 1,87 4,03 1,61 

S16 Arsanın Ada İçindeki Konumu 4,12 1,22 4,17 1,26 4,28 0,78 4,13 0,99 4,47 0,64 3,85 1,89 4,33 1,02 

S17 Arsanın köĢebaĢı parselde yer alması 4,64 0,55 4,67 0,48 4,35 0,74 4,36 0,85 4,47 0,64 4,27 1,18 4,41 0,77 

S18 Arsanın ara parselde yer alması 3,58 0,83 3,27 0,83 3,47 1,02 3,30 1,03 3,00 1,13 3,09 1,25 3,35 1,09 

S19 Arsanın Geometrik Yapısı 3,33 2,01 3,93 1,39 3,87 1,34 3,32 2,38 4,13 0,83 3,76 2,02 3,72 1,98 

S20 Arsanın yola bakan cephesinin uzun olması 4,24 0,87 3,83 1,90 4,19 0,80 3,79 1,69 4,33 0,49 4,13 1,58 4,01 1,60 

S21 Arsanın yola bakan cephesinin sayısı 2 ve daha fazla olması  4,21 0,78 4,17 1,70 4,25 0,95 4,06 1,48 4,33 0,90 4,00 1,56 4,08 1,56 

S22 
Arsanın konut yapımı açısından kullanıĢlı olması (düzgün geometrik Ģekilli ve 
normal köĢe sayısına sahip olması) 

4,36 0,74 4,40 0,77 4,15 1,10 4,23 1,16 4,20 0,86 4,35 0,84 4,23 1,20 

S23 Arsanın Teknik Altyapı Hizmetlerinden Yararlanma Durumu 3,79 1,87 4,27 1,05 4,13 0,92 4,13 1,11 4,20 0,86 3,96 1,70 4,29 0,87 

S24 Ġçme ve kullanma suyu hizmetinin sağlanması 4,00 1,62 4,57 0,57 4,11 0,92 4,29 0,92 4,20 0,94 4,31 1,17 4,30 0,92 

S25 Elektrik, kanalizasyon, doğalgaz, telefon hizmetlerinin sağlanması 4,09 1,33 4,60 0,56 4,21 0,74 4,28 1,20 4,47 0,74 4,42 1,05 4,32 0,87 

S26 Katı atık toplama hizmetinin sağlanması 3,27 1,68 4,00 0,83 3,55 1,26 3,57 1,65 3,87 1,36 3,60 2,05 3,83 1,38 

S27 Yağmur suyu tahliyesinin (drenajının) sağlanması 3,12 1,67 3,63 1,22 3,56 1,12 3,52 1,58 3,80 1,42 3,38 2,31 3,55 2,09 

S28 Arsanın önündeki (cephesi bulunduğu) yolun toprak olması -1,33 2,56 -2,60 2,14 -1,28 2,60 -1,93 2,96 -3,00 1,93 -2,05 3,02 -1,73 3,42 

S29 Arsanın önündeki (cephesi bulunduğu) yolun asfalt olması 2,79 2,10 3,77 0,97 2,49 2,12 3,48 1,83 4,27 0,70 3,85 2,10 3,80 1,73 

S30 Arsanın Önündeki (Cephesi Bulunduğu) Yolun Durumu 3,33 2,09 3,63 1,65 4,09 0,99 3,74 1,51 3,87 1,36 3,96 1,54 3,78 1,60 

S31 Arsanın çevre yolu (ġehirlerarası yol) üzerinde bulunması 2,15 2,96 1,13 3,54 2,93 2,46 2,23 3,23 2,00 3,14 2,40 3,13 1,97 3,14 

S32 Arsanın 10 metre ve daha büyük yol üzerinde bulunması 3,73 1,10 3,87 0,63 3,71 1,14 3,86 0,99 4,13 0,74 3,98 1,34 3,88 1,11 

S33 Arsanın 10 metreden küçük yol üzerinde bulunması 3,12 1,17 3,30 0,92 3,28 1,24 3,23 1,16 3,93 0,88 3,20 1,35 3,42 1,13 

S34 Arsanın Eğimli (Kot farkı) Olması -3,52 1,33 -3,17 0,99 -3,73 0,93 -3,52 1,14 -3,40 1,12 -3,53 1,32 -3,52 1,28 
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S35 Sağlık Kuruluşlarına Yakınlık 3,58 1,48 3,57 1,65 3,75 1,20 3,69 1,29 3,20 1,21 4,09 1,38 3,93 1,77 

S36 Sağlık ocağı, sağlık merkezi, dispanser, vb, yakınlık 3,73 1,21 3,63 1,47 3,81 0,93 3,70 1,20 3,27 1,22 4,11 1,40 4,09 1,24 

S37 Devlet/Özel hastanelere yakınlık  3,85 1,15 3,60 1,52 3,93 1,00 3,67 1,46 3,00 2,14 4,00 1,47 4,12 1,24 

S38 Eğitim Kuruluşlarına Yakınlık 3,52 1,64 4,07 0,91 3,87 1,43 3,80 1,44 3,93 1,28 4,11 1,18 4,04 1,27 

S39 Okul öncesi/Ġlk/Ortaokullara yakınlık  3,82 1,42 4,07 0,87 3,55 1,45 3,88 1,30 3,87 1,25 4,24 0,77 3,94 1,44 

S40 Liselere yakınlık 3,24 1,70 3,30 1,99 3,19 1,60 3,42 1,77 3,60 1,30 3,69 1,67 3,79 1,52 

S41 

Yükseköğretim KuruluĢlarına (Üniversite kampüsü, meslek yüksekokulu gibi) 

yakınlık 
3,45 1,20 3,33 1,75 3,24 1,84 3,18 1,79 3,40 1,30 3,11 2,42 3,13 2,40 

S42 

Bilim ve araĢtırma merkezleri, halk eğitim,  el sanatları ve meslek edindirme 

kurslarına yakınlık 
2,88 1,36 2,53 1,76 2,48 1,83 2,67 1,79 2,53 1,46 2,84 2,36 2,72 2,12 

S43 Resmi Kuruluşlara Yakınlık 2,94 1,43 2,87 1,91 3,33 1,38 2,92 1,70 3,27 1,22 3,18 2,05 3,24 1,78 

S44 Valilik/Kaymakamlıklara yakınlık 2,85 1,20 2,60 2,08 3,17 1,35 2,77 1,77 3,27 1,22 2,71 2,43 3,14 1,95 

S45 BüyükĢehir/Merkez ilçe belediyelerine yakınlık 3,09 1,23 2,73 2,20 3,11 1,65 2,98 1,65 3,33 1,11 2,38 2,84 3,10 1,95 

S46 Adliye Sarayına yakınlık 1,55 2,44 2,43 2,10 2,29 2,08 1,92 2,44 2,07 2,76 1,89 2,81 1,61 2,99 

S47 Hapishaneye yakınlık -2,48 1,92 -2,97 2,08 -2,03 2,70 -2,43 2,48 -1,53 3,27 -2,51 2,60 -1,97 3,31 

S48 Güvenlik (Emniyet) Birimlerine Yakınlık 2,06 2,69 2,13 2,56 2,91 1,85 2,27 2,56 2,60 2,64 2,55 2,44 2,73 2,44 

S49 Emniyet müdürlüğü/Polis merkezine (karakola) yakınlık 2,15 2,51 2,43 2,49 2,95 1,78 2,27 2,49 3,20 1,90 2,71 2,54 3,00 2,09 

S50 Jandarma, ordu evi gibi askeri alanlara yakınlık 1,06 2,87 0,30 3,17 1,77 2,59 1,17 2,89 2,13 2,39 1,87 2,84 2,13 2,73 

S51 Ġtfaiye/ 112 Acil servislere yakınlık 2,00 2,28 1,67 2,75 2,64 2,34 2,12 2,53 2,20 2,68 2,91 2,21 2,64 2,61 

S52 Çekim (Cazibe) Merkezlerine (Ģehir merkezi gibi) Yakınlık 3,79 1,95 4,33 0,80 4,16 1,27 4,00 1,40 3,87 1,41 3,93 1,71 3,51 2,12 

S53 Alışveriş Merkezlerine Yakınlık 3,70 2,02 3,93 1,36 4,03 1,39 3,68 1,93 4,20 0,68 4,05 1,47 3,80 1,40 

S54 Büyük alıĢveriĢ merkezlerine yakınlık 3,61 2,03 3,97 0,89 4,00 1,25 3,62 1,91 3,93 0,70 4,20 1,16 3,63 1,87 

S55 Mini marketlere (bakkal, büfe, vb,) yakınlık 2,91 1,59 3,50 1,14 3,15 1,31 3,09 2,02 3,33 1,18 3,53 1,91 3,35 2,10 

S56 Açık/Kapalı pazar yerlerine yakınlık 2,70 2,23 3,10 2,01 3,19 1,54 3,16 2,02 3,73 0,96 3,64 1,84 3,24 2,06 

S57 Ticari iĢletmelere (Eczane, kırtasiye, zücaciye, restoran, vb,) yakınlık 2,94 2,01 3,43 1,57 3,52 0,94 3,43 1,61 3,27 1,39 3,84 1,44 3,29 1,86 

S58 Kültürel Merkezlere Yakınlık 2,82 1,57 3,03 1,30 2,99 1,37 3,04 1,66 3,20 0,94 2,67 2,29 2,85 2,11 

S59 Sinema/Tiyatroya yakınlık   2,61 1,75 2,77 1,59 3,24 1,05 3,04 1,57 3,13 0,99 3,00 1,92 2,74 2,11 

S60 Tarihi ve turistlik yerlere yakınlık 2,76 1,82 2,63 1,69 2,85 1,52 2,91 1,82 2,93 1,28 2,31 2,59 2,37 2,36 

S61 Eğlence Merkezlerine Yakınlık 1,91 2,13 1,47 2,85 2,93 1,88 2,24 2,35 2,53 1,41 2,24 2,76 2,57 2,31 

S62 Fuar, panayır, konser alanı, vb, yakınlık 1,76 2,49 0,87 3,03 2,51 2,07 1,99 2,51 1,60 2,47 2,11 2,69 2,15 2,66 

S63 Spor tesislerine (Basketbol, voleybol, yüzme, vb,) yakınlık 2,58 2,15 3,13 1,48 3,23 1,15 2,95 1,93 3,00 1,07 2,84 2,27 2,87 2,11 

S64 Stadyum/Hipodroma yakınlık  1,24 2,83 0,43 3,18 2,59 2,19 1,37 2,81 1,27 2,58 2,11 2,64 2,46 2,31 

S65 Eğlence mekânlarına (Kafe, hanımlar lokali, düğün salonu, vb,) yakınlık 1,42 2,18 0,77 3,23 2,41 2,07 1,54 2,68 2,33 1,54 2,29 2,55 2,30 2,57 

S66 Yeşil Alanlara Yakınlık 3,36 1,78 4,10 0,71 3,83 1,01 3,66 1,63 4,07 0,70 3,80 1,59 3,47 1,65 

S67 Orman/Koruluk alana yakınlık  2,64 2,45 3,47 1,46 3,20 1,84 3,14 2,11 3,27 1,71 3,27 2,08 2,84 2,16 

S68 Piknik yerlerine (rekreasyon alanlarına) yakınlık 1,94 2,71 2,73 2,15 2,84 1,93 2,68 2,34 2,53 2,53 2,80 2,44 2,18 2,74 

S69 Parklara/Gezinti yollarına yakınlık 2,79 1,98 4,00 0,79 3,45 1,79 3,56 1,72 3,80 0,68 3,31 2,28 3,36 2,05 

S70 Oyun alanlarına/Çocuk bahçesine yakınlık 3,67 1,05 3,97 0,89 3,45 1,55 3,70 1,66 3,60 1,18 3,80 1,82 3,73 1,62 

S71 Toplu Taşıma Noktalarına (UlaĢım Ağlarına) Yakınlık 3,73 1,48 4,37 1,03 4,03 1,40 4,11 1,32 3,80 2,27 3,89 1,76 4,15 1,32 

S72 Havaalanına yakınlık 0,45 2,95 0,73 3,30 1,31 2,98 1,20 3,13 2,00 2,17 1,31 3,29 2,06 2,91 

S73 Ġstasyona (Gar) yakınlık  2,36 2,30 3,47 1,66 2,88 1,80 2,70 2,31 2,47 2,47 2,62 2,64 2,47 2,64 

S74 ġehirlerarası terminale (Otogar, garaj, vb,) yakınlık 2,30 2,44 2,83 2,64 3,35 1,48 2,73 2,25 3,60 0,99 2,65 2,71 2,91 2,28 

S75 Tramvay, Metro, Metrobüs duraklarına yakınlık   4,33 0,92 4,53 0,68 4,25 0,89 4,16 1,40 4,13 0,74 4,09 1,76 3,93 1,65 

S76 Belediye otobüsü duraklarına yakınlık   3,88 1,54 4,40 0,72 4,11 1,02 3,97 1,43 4,13 0,74 4,31 0,81 3,97 1,55 

S77 Minibüs (DolmuĢ) hattına yakınlık 3,76 1,58 4,30 0,75 3,89 1,11 3,77 1,59 3,93 1,03 3,98 1,53 3,92 1,55 

S78 Alt/Üst geçitlere yakınlık  2,18 1,79 2,80 2,06 2,53 1,99 2,13 2,54 1,67 2,41 1,78 3,21 2,61 2,77 
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S79 Sağlığa Zararlı Alanlara Yakınlık             -3,42 2,19 -4,23 1,91 -4,23 1,18 -3,82 2,06 -3,47 2,36 -4,24 1,75 -3,89 1,83 

S80 
Atık tahliye bölgelerine (Çöp, kanalizasyon, vb, toplu olarak atıldığı yerlere) 
yakınlık 

-3,94 2,06 -4,57 0,97 -4,21 1,23 -3,98 1,91 -4,07 1,10 -4,31 1,60 -4,21 1,39 

S81 Arıtma tesislerine yakınlık -4,03 1,36 -4,37 0,93 -3,63 1,96 -3,83 1,92 -2,87 2,29 -4,40 0,95 -3,67 2,24 

S82 Doğalgaz ve tüp dolum tesislerine yakınlık -3,82 1,70 -4,37 0,93 -3,60 1,71 -3,78 2,10 -3,53 1,68 -4,15 1,47 -3,84 1,87 

S83 Benzin istasyonlarına yakınlık -3,27 1,86 -3,90 1,09 -2,92 1,98 -3,01 2,58 -2,67 1,72 -3,07 2,39 -2,84 2,83 

S84 Baz istasyonlarına yakınlık -3,52 1,77 -4,23 0,97 -3,41 1,55 -3,44 2,21 -2,93 2,05 -3,60 2,01 -3,39 2,34 

S85 Trafo ve enerji nakil hatlarına yakınlık -3,30 1,86 -4,37 0,93 -3,29 1,67 -3,49 2,07 -2,80 1,52 -3,58 1,91 -3,33 2,22 

S86 Az geliĢmiĢ bölgelere (yolu, altyapısı, vb, olmayan bakımsız alanlara) yakınlık -3,09 2,43 -4,17 1,02 -3,73 1,24 -3,48 2,11 -2,87 1,46 -3,56 2,07 -3,44 2,08 

S87 Bataklık alanlarına yakınlık -3,58 2,35 -4,57 0,68 -3,93 1,42 -3,95 1,96 -3,80 1,37 -4,07 1,41 -3,88 1,56 

S88 Doğal afet bölgelerine (Deprem, heyelan, kaya düĢmesi, sel, çığ vb,) yakınlık -3,82 2,19 -4,77 0,50 -4,23 1,26 -4,05 1,99 -4,13 1,30 -4,35 1,34 -3,94 1,59 

S89 Islah edilmemiĢ akarsu alanlarına yakınlık -3,27 2,32 -4,40 0,81 -3,71 1,64 -3,67 2,14 -3,47 1,92 -3,75 1,90 -3,59 1,92 

S90 Sanayi Bölgelerine Yakınlık  -0,42 3,84 -3,13 2,50 -0,61 3,49 -1,99 3,42 -0,20 3,57 -1,16 3,45 -1,80 3,40 

S91 Mezarlık Alanlarına Yakınlık               -1,94 2,52 -3,07 1,78 -1,88 2,53 -2,85 2,39 -1,33 2,85 -2,18 2,83 -2,39 2,79 

S92 İbadethanelere Yakınlık  2,79 2,07 2,63 2,48 2,95 1,72 2,43 2,89 3,67 1,50 3,15 2,45 2,97 2,43 

S93 İş Merkezlerine Yakınlık  3,48 1,20 2,47 2,83 3,29 1,57 2,99 2,44 3,67 1,68 3,09 2,44 2,89 2,52 

S94 Otopark Alanlarına Yakınlık 2,88 1,67 2,50 2,50 3,20 1,43 2,67 2,50 3,67 0,98 2,44 3,05 2,53 2,54 

S95 Arsanın Manzara Durumu 3,97 1,10 4,47 0,78 4,17 0,95 3,98 1,70 4,53 0,52 4,27 1,34 3,72 1,63 

S96 Arsanın Dağ, Tepe, Vadi, Orman gibi manzaraların bulunması 3,33 1,11 4,13 0,73 3,60 1,36 3,54 2,00 4,20 0,86 3,71 1,89 3,35 1,82 

S97 Arsanın Göl/Akarsu/Nehir/Irmak/Dere manzarasının bulunması 3,64 1,22 4,43 0,73 3,84 1,31 3,87 1,79 3,87 2,26 3,55 2,06 3,26 2,00 

S98 Arsanın ġehir manzarasının bulunması 3,79 1,14 4,17 0,91 3,88 0,97 3,65 1,80 4,20 0,68 3,69 1,87 3,45 1,80 

S99 Mahallenin Kalabalık Olması (Nüfusun yoğun olması) 0,97 3,37 0,40 3,62 1,09 3,42 -0,03 3,57 0,93 3,94 1,35 3,54 1,58 3,44 

S100 Mahalle halkının eğitim düzeyinin yüksek olması 3,30 1,94 4,03 1,10 3,68 1,39 3,75 1,65 4,07 0,59 3,93 1,95 3,44 2,11 

S101 Mahalle halkının gelir düzeyinin yüksek olması 3,61 1,85 3,83 1,05 3,72 1,24 3,47 1,83 3,53 1,88 3,62 1,84 3,35 2,19 

S102 Mahallenin farklı yerlerden göç alması (kozmopolit olması) -1,42 3,55 -1,87 3,37 -1,33 3,51 -1,77 3,31 -1,40 3,56 -1,69 3,45 -1,17 3,66 

S103 

Mahallede suç iĢleme oranlarının yüksek olması (Kanunlara ve kurallara 

uyulmaması) 
-4,06 1,77 -4,53 1,07 -4,17 1,61 -4,22 1,83 -4,67 0,49 -4,15 1,92 -3,72 2,29 

S104 Mahalle halkının iyi komĢuluk iliĢkiler içinde olması 3,61 1,85 3,57 1,65 3,29 1,50 3,65 1,55 4,20 0,68 4,05 1,13 3,59 1,78 

S105 Mahalle sakinlerinin ev sahibi/kiracı olma durumları 1,73 1,88 2,17 2,13 2,05 2,21 1,89 2,26 2,93 1,16 2,47 2,39 2,17 2,93 

S106 Mahallenin Çevresel Görünümünün Güzel Olması 3,70 1,40 4,10 1,35 4,00 0,87 3,96 1,30 4,33 0,49 4,24 1,05 4,02 1,32 

S107 Mahallenin prestijli olması (gözde mahalle olması)  4,18 1,04 4,40 1,00 4,20 1,28 4,16 1,11 4,53 0,52 4,31 0,92 4,02 1,30 

S108 Mahallede çok fazla yapının olması (yapılaĢma yoğunluğu) 0,52 3,61 -0,77 3,69 1,37 3,63 -0,34 3,75 -0,67 3,87 0,58 3,86 1,55 3,44 

S109 Mahallenin geliĢim potansiyelinin yüksek olması 3,85 1,70 4,17 1,05 4,23 0,83 3,96 1,19 4,07 0,70 4,00 1,40 3,74 1,65 

S110 Mahalledeki taĢınmaz alım-satım hareketliliğinin (Rant) olması 4,03 1,61 4,00 1,70 3,72 1,88 3,66 1,91 4,40 0,63 2,91 2,49 3,04 2,67 

S111 Mahallenin Yeraltı, Zemin ve Yerüstü ile İlgili Özellikleri 2,39 2,60 3,47 1,33 3,17 2,08 2,62 2,46 2,67 2,79 3,02 2,22 2,80 2,69 

S112 Mahallenin eğimli olması -0,61 3,14 -1,97 2,91 -0,07 3,72 -1,61 3,08 -2,20 2,93 -1,67 3,40 -1,56 3,39 

S113 Mahallenin jeolojik (zemin sınıfı, kaya türü, sıvılaĢma) durumunun iyi olması 2,85 2,25 3,63 1,79 3,03 2,34 2,75 2,57 2,53 3,27 3,31 2,46 3,45 1,99 

S114 

Mahallenin kıĢın çok soğuk olması, yazın çok sıcak olması, rüzgarın sert esmesi 

(iklim durumu) 
-0,64 3,10 -2,40 2,67 -0,87 3,46 -1,77 3,09 -1,80 3,26 -1,38 3,36 -2,19 3,00 

S115 Mahallenin havasının kirli (Fabrika atık, kanalizasyon, çöp vb, kokuların) olması -3,85 1,62 -4,23 1,17 -3,63 2,20 -3,83 2,11 -4,53 0,52 -4,00 1,89 -3,78 1,84 

S116 

Mahallenin gürültülü (Fabrika, tamirhane,  imalathane,  demiryolu, yoğun trafik, 

vb,) olması 
-3,70 1,63 -4,17 1,12 -3,59 2,21 -3,82 2,11 -4,47 0,64 -3,82 2,08 -3,66 1,84 

S117_a Yasal  Özellikler 33,70 15,03 29,00 12,48 36,83 13,87 28,95 14,02 40,00 20,62 25,27 15,82 26,56 14,42 

S117_b Fiziksel  Özellikler 20,27 8,57 25,17 5,49 22,96 7,32 21,66 8,88 17,67 8,63 22,18 12,65 24,50 9,06 

S117_c Konumsal Özellikler 25,52 11,69 25,33 10,25 22,16 10,86 25,84 11,55 20,67 10,33 25,40 13,61 27,88 13,02 

S117_d Mahalli Özellikler 17,48 10,06 20,50 9,94 18,05 8,00 19,57 11,15 15,00 12,10 18,05 10,18 18,82 8,92 
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EK-D. ĠndirgenmiĢ Kriterler 

 
Çizelge D.1.  Frekans Analizi sonucuna göre indirgenmiĢ kriterler 

 

Frekans Analizi YASAL FĠZĠKSEL KONUMSAL MAHALLĠ 

Senaryo adı:  
FR-a  

Toplam kriter 

sayısı: 25 

Kapsamı: 

Uzmanların görev 

alanı 

 

Ġmar Durumu, 

Toplam inĢaat alanı, 

Tam mülkiyet, 

Taban inĢaat alanı ve 

Kat adedi   . 
 

 

KöĢebaĢı Parsel, 

Geometrik ġekli, 

Elektrik, gaz, vb. 

Adadaki Konum, 

Cephe sayısı, 

Ġçme ve kul. suyu, 
Cephe uzunluğu ve 

Teknik Altyapı 

Hizmetleri. 

Tramvay, metro vb. 

Atık Tahliye, 

Doğal afet, 

Toplu TaĢıma Noktaları, 

Belediye otobüsü, 

Manzara Durumu, 

Eğitim KuruluĢları, 

AlıĢveriĢ Merkezleri ve 

Sağlığa Zararlı Alanlar. 

Gözde mahalle, 

Suç iĢleme ve 

Çevresel Görünüm. 

Senaryo adı:  
FR-b  

 

Toplam kriter 

sayısı: 31 

 

Kapsamı: 

Ġl bazında 

 

Tam mülkiyet, 

Ġmar Durumu, 

Arsanın alanı, 

Mülkiyet Durumu, 

Toplam inĢaat alanı, 

Kat adedi    ve 
Taban inĢaat alanı ve 

Ayrık düzen. 

KöĢebaĢı Parsel, 
Elektrik, gaz, vb. 

Teknik Altyapı 

Hizmetleri, 

Geometrik ġekli, 

Ġçme ve kul. suyu, 

Adadaki Konum 

ve 

Cephe sayısı. 
 

Toplu TaĢıma Noktaları, 

Sağlık KuruluĢları, 

Eğitim KuruluĢları, 

Manzara Durumu, 

Sağlık ocağı, 

Sağlığa Zararlı Alanlar, 

Tramvay, metro vb.  

YeĢil Alanlar, 

Belediye otobüsü, 

Atık Tahliye, 

Doğal afet, 
Hastane, 

ġehir merkezi ve 

AlıĢveriĢ Merkezleri. 

Çevresel Görünüm ve 

Gözde mahalle. 

 

Senaryo adı:  
FR-c  

 

Toplam kriter 

sayısı: 25 

 

Kapsamı: 

Genel durum 

Tam mülkiyet, 

Ġmar Durumu, 

Arsanın alanı, 

Mülkiyet Durumu, 

Kat adedi   , 

Taban inĢaat alanı ve 
Toplam inĢaat alanı. 

KöĢebaĢı Parsel, 

Teknik Altyapı 

Hizmetleri, 

Elektrik, gaz, vb. 

Ġçme ve kul. suyu, 

Adadaki Konum 

ve 

Geometrik ġekli. 

Toplu TaĢıma Noktaları, 

Sağlık KuruluĢları, 

Eğitim KuruluĢları, 

Sağlık ocağı, 

Manzara Durumu 

Belediye otobüsü, 

Hastane, 

Sağlığa Zararlı Alanlar, 

Tramvay, metro vb. ve 

Atık Tahliye. 

Çevresel Görünüm ve 

Gözde mahalle. 

 

Çizelge D.2.  Temel BileĢen Analizi sonucuna göre indirgenmiĢ kriterler 

 
Temel BileĢen 

Analizi 
YASAL FĠZĠKSEL KONUMSAL MAHALLĠ 

Senaryo adı: 
TBA-a  

 

Toplam kriter 

sayısı: 30 

 

 

Kapsamı: 

Temel bileĢenler 

 

Kira Ģerhi, 

Ġrtifak hakkı, 
Rehin hakkı, 

Toplam inĢaat alanı, 

Arsanın alanı ve 
Taban inĢaat alanı. 

 

 

Asfalt yol, 
Yağmur suyu tahliyesi, 

Katı atık, 

Cephe sayısı ve 
Cephe uzunluğu. 

Benzin istasyonu, 

Doğalgaz ve tüp, 

Baz istasyonu, 
Trafo ve enerji nakil hattı, 

Arıtma tesisleri, 

Az geliĢmiĢ bölge, 
Atık Tahliye, 

Stadyum/Hipodrom, 

Eğlence Mekânları, 
Havaalanı, 

Ġstasyon (Gar), 

Dağ manzarası, 
Göl manzarası, 

Belediye ve 

Valilik. 

Yapı yoğunluğu, 

Nüfus yoğunluğu, 
Gürültü kirliliği ve 

Hava kirliliği. 

Senaryo adı: 
TBA-b  

 

Toplam kriter 

sayısı: 19 

 

Kapsamı: 

Puanlama 

Toplam inĢaat alanı, 

Arsanın alanı ve 

Taban inĢaat alanı. 
 

Asfalt yol, 

Yağmur suyu tahliyesi, 
Katı atık, 

Cephe sayısı, 

Cephe uzunluğu 

Benzin istasyonu, 
Doğalgaz ve tüp, 

Baz istasyonu, 

Trafo ve enerji nakil hattı, 
Arıtma tesisleri, 

Az geliĢmiĢ bölge, 

Atık Tahliye, 
Dağ manzarası, 

Göl manzarası. 

Gürültü kirliliği, 

Hava kirliliği 
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Senaryo adı: 
TBA-c  

Toplam kriter 

sayısı: 14 

Kapsamı: 

AyrıĢtırma 

Toplam inĢaat alanı, 

Arsanın alanı, 
Taban inĢaat alanı ve 

Yasal Kısıtlamalar. 

Cephe sayısı, 

Cephe uzunluğu ve 

Teknik Altyapı 

Hizmetleri. 

Sağlığa Zararlı Alanlar, 

Eğlence Alanları, 

UlaĢım Ağları, 

Manzara Durumu ve 

Resmi Kurumlar. 

Nüfus ve Yapı Yoğunluğu 

Hava ve Gürültü Kirliliği 

 

Çizelge D.3.  Faktör Analizi sonucuna göre indirgenmiĢ kriterler 

 
Faktör Analizi YASAL FĠZĠKSEL KONUMSAL MAHALLĠ 

Senaryo adı:   
FA-a  

 

 

 

 

Toplam kriter 

sayısı: 69 

 

 

 

 

Kapsamı:  

Faktör 

 

 

 

 

 

 

Taban inĢaat alanı, 

Toplam inĢaat alanı, 
Arsanın alanı, 

Tam mülkiyet, 

Ġrtifak hakkı, 
Rehin hakkı, 

Kira Ģerhi, 

Hisseli mülkiyet, 
Blok Düzen, 

Ayrık Düzen ve 

Kat adedi<10. 
 

 

 
 

 

 

 

Katı atık, 

Elektrik, gaz, vb. 

Ġçme ve kul. suyu, 
Yağmur suyu 

tahliyesi, 

Asfalt yol, 
Cephe uzunluğu 

Cephe sayısı, 

Geometrik ġekli ve 
KöĢebaĢı parsel. 

 

Doğalgaz ve tüp, 
Trafo ve enerji nakil hattı, 

Bataklık, 

Baz istasyonu, 
Doğal afet, 

Arıtma tesisleri, 

Az geliĢmiĢ bölge, 

Atık Tahliye, 

Islan edilmemiĢ akarsu, 
Benzin istasyonu, 

Valilik, 

Belediye, 
YüksekÖğretim, 

Adliye, 

Lise, 
Kurslar, 

Jandarma, 

Hastane, 
Emniyet, 

Ġlkokul/Ortaokul, 

Ġtfaiye, 
Göl manzarası, 

Dağ manzarası, 

ġehir manzarası, 
Fuar/panayır, 

Stadyum/Hipodrom, 

Eğlence Mekânları, 
Spor tesisleri, 

Sinema/tiyatro, 

Tarihi/turistlik, 
Ġstasyon (Gar), 

Belediye otobüsü, 

Otogar, 
Minibüs (DolmuĢ), 

Tramvay, metro vb.  

Alt/üst geçitler, 
Havaalanı, 

Orman alanları, 

Piknik yerleri, 
Parklar ve 

Çocuk bahçesi. 

Gürültü kirliliği, 

Hava kirliliği  
Suç iĢleme, 

Gözde mahalle, 

Gelir Düzeyi, 
GeliĢme potansiyeli, 

Eğitim düzeyi ve 

Rant. 
 

Senaryo adı:   
FA-b  

 

Toplam kriter 

sayısı: 37 

 

Kapsamı:  

Puanlama 

 
 

Taban inĢaat alanı, 

Toplam inĢaat alanı, 
Arsanın alanı, 

Tam mülkiyet, 

Blok Düzen, 
Ayrık Düzen ve 

Kat adedi<10. 

  

Katı atık, 
Elektrik, gaz, vb. 

Ġçme ve kul. suyu, 

Yağmur suyu 
tahliyesi, 

Asfalt yol, 

Cephe uzunluğu 
Cephe sayısı, 

Geometrik ġekli ve 

KöĢebaĢı parsel. 

Doğalgaz ve tüp, 
Trafo ve enerji nakil hattı, 

Bataklık, 

Baz istasyonu, 

Doğal afet, 

Arıtma tesisleri, 

Az geliĢmiĢ bölge, 
Atık Tahliye, 

Islan edilmemiĢ akarsu, 

Benzin istasyonu, 
Göl manzarası, 

Dağ manzarası ve 

ġehir manzarası. 

Gürültü kirliliği, 

Hava kirliliği  

Suç iĢleme, 

Gözde mahalle, 

Gelir Düzeyi, 
GeliĢme potansiyeli, 

Eğitim düzeyi, 

Rant 
 

Senaryo adı:   
FA-c  

Toplam kriter 

sayısı: 18 

Kapsamı:  

AyrıĢtırma-

GenelleĢtirme 

Taban inĢaat alanı, 

Toplam inĢaat alanı, 

Arsanın alanı, 
Tam mülkiyet, 

Blok Düzen, 

Ayrık Düzen, 
Kat adedi<10 ve 

Yasal Kısıtlamalar. 

Cephe uzunluğu 
Cephe sayısı, 

Geometrik ġekli, 

KöĢebaĢı parsel ve 

Teknik Altyapı 

Hizmetleri. 

 

Sağlığa Zararlı Alanlar, 

Resmi Kurumlar, 

Eğlence ve Kültürel Alan, 

UlaĢım Ağları ve 

YeĢil Alanlar. 

 

Gözde Mahalle Bilgileri 
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Çizelge D.4.  Analitik HiyerarĢi Prosesi sonucuna göre indirgenmiĢ kriterler 

 
Analitik HiyerarĢi 

Prosesi 
YASAL FĠZĠKSEL KONUMSAL MAHALLĠ 

Senaryo adı: 
AHP-a  

 

Toplam kriter 

sayısı: 20 

 

Kapsamı:  

%10< AHPağırlık 

Arsanın alanı, 

Tam mülkiyet, 

Kat adedi   , 

Taban inĢaat alanı, 
Toplam inĢaat alanı, 

Ayrık Düzen, 

Hisseli mülkiyet ve 
Blok Düzen. 

Arsa eğimi, 
KöĢebaĢı parsel, 

Ġçme ve kul. suyu, 

Elektrik, gaz, vb. ve 
Yol >10 metre. 

 

 
 

Sağlık ocağı, 
Hastane, 

Tramvay, metro vb. 

Belediye otobüsü, 
Ġlkokul/Ortaokul, 

Lise ve 

Minibüs (DolmuĢ). 
 

-------------- 

Senaryo adı: 
AHP-b  

 

 

Toplam kriter 

sayısı: 23 

 

 

Kapsamı:  

%20< AHPağırlık 

 

Arsanın alanı, 
Tam mülkiyet, 

Kat adedi   , 

Taban inĢaat alanı, 

Toplam inĢaat alanı, 

Blok Düzen, 
Ayrık Düzen ve 

Hisseli mülkiyet. 

 
 

 

----------- 

 
 

Sağlık ocağı, 

Hastane, 
Tramvay, metro vb. 

Belediye otobüsü, 

Minibüs (DolmuĢ), 

Göl manzarası, 

ġehir manzarası, 

Ġlköğretim, 
Lise, 

Dağ manzarası, 

Atık tahliye, 
Arıtma tesisi, 

Doğal afet, 
Bataklık ve 

Otogar. 

-------------- 
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EK-E. ĠndirgenmiĢ Kriterlerle Elde Edilen Mahalle ve Konum Ġndeksleri 

 

 
 

ġekil E.1. Frekans Analizinde indirgenmiĢ kriterlerle elde edilen konum indeksi 
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ġekil E.2. Temel BileĢen Analizinde indirgenmiĢ kriterlerle elde edilen mahalle indeksi 
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ġekil E.3. Temel BileĢen Analizinde indirgenmiĢ kriterlerle elde edilen konum indeksi 
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ġekil E.4. Faktör Analizinde indirgenmiĢ kriterlerle elde edilen mahalle indeksi 
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ġekil E.5. Faktör Analizinde indirgenmiĢ kriterlerle elde edilen konum indeksi 
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ġekil E.6. AHP-a ile indirgenmiĢ kriterlerle elde edilen konum indeksi 
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ġekil E.7. AHP-b indirgenmiĢ kriterlerle elde edilen konum indeksi 
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