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Diinya olgeginden hane Olgegine kadar biitiin ihtiyaglarin karsilanmasi; ihtiyaclar temelinde
talep, karsilanabilir 6l¢iide arz dongiisiine baglidir. Kit bir kaynak olan arazi, arz-talep dengesi saglanarak
hizli bir sekilde tiiketilmemelidir. Yani arazi kullamiminin planlanmasi ve bu planlar dahilinde her
yoniiyle degerlemesinin maliyet/fayda goézeterek ve dogal yasamin dengesini bozmamak kaydiyla
yapilmasi gerekmektedir. Dolayisiyla arazi; tarim, sanayi, yeralti kaynaklari yaninda barinma ihtiyacinin
temelini olusturdugu igin arazinin degerlendirilmesi bilylik 6nem tagimaktadir. Giiniimiizde kullanilan
geleneksel degerleme yontemleri anlik ¢oziimler iiretirken modern degerleme yontemleri kullanilarak
toplu degerlemeye gereksinim duyulmaktadir.

Ulkemizde toplu tasinmaz degerleme sistemi ve altyapisi bulunmamaktadir. Bu yapinin
kurulmasi, tasinmaz degerini etkileyen kriterlerin optimum diizeyde ve standart bir sekilde tespit
edilmesine baghdir. Ciinkii taginmazlarin degerini etkileyen kriterlerde objektif ve siibjektif unsurlarin
varligi s6z konusu olup mikro ve makro dlgekte degisiklik gosteren bir ¢ok kriter mevcuttur. Bahsi gegen
kriterlerin optimum diizeyde belirlenmesi ile toplu degerlemenin temeli olusturulmus olacaktir.

Bu ¢alismanin amaci taginmaz tiirii olan arsalarin degerini etkileyen optimum kriterlere ulasarak
cografi veri modelinin gelistirilmesi ve standartlastirilmasidir. Caligma; problemin tanimlanmasi, kaynak
arastirmas1 (Kriterlerin tespit edilmesi), anket calismasi, kriter analizleri, veri setinin olusturulmasi,
modelin dogrulanmasi ve performans analizleri asamalarinda gerceklestirilmistir. Calismada taginmaz
tirli olarak arsa secilmis olup arsa degerini etkileyen kriterler; Yiiksekogretim Kurulu tarafindan
yaymlanmig yiliksek lisans/doktora tezleri, mevzuatlar, uluslararasi degerleme standartlari, degerleme ve
bilirkisi raporlari, vergi modernizasyon projeleri ve ulusal/uluslararas: kitap, makale ve bildiriler olmak
lizere genis bir literatiir taramasi sonucunda tespit edilmistir. Yasal, Fiziksel, Konumsal ve Mahalli
zellikler ana basliklar1 altinda toplanan kriterler, anket formatinda 5°li likert dlgeginde hazirlanarak I¢
Anadolu Boélgesinde secilmis Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki uzman ve vatandaslara yoneltilip
anket verileri toplanmistir. Anket verileri diizenlenmis ve frekans, temel bilesen, faktér ve analitik
hiyerarsi prosesi yontemleri kullanilarak kriter analizi yapilmistir. Bu yontemler bagimli degisken
gerektirmedigi i¢in diger analizlerden farkli olup tercih edilme sebebidir. Her bir yontemdeki analiz
sonucuna gore farkli indirgenmis kriterler bulunmustur.

Indirgenmis kriterler ile model dogrulamak i¢in Konya ili merkez mahalleler galisma bolgesi
olarak belirlenmistir. Arsaya ait piyasa 6rneklemleri bu ¢alisma bolgesinden elde edilmistir. Bu asamada
veri seti, kiiciik dlcekten biiyiik dlcege dogru toplam bes asamada tamamlannmustir. {lk ikisi mahalli
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Ozelliklere iligkin veriler kii¢iik 6lgekte mahalle bazli ve konumsal 6zellikler biiylik 6lgekte parsel bazli
toplanarak diizenlenmistir. Ugiinciisiinde piyasa arastirmasi yapilarak piyasa orneklemlerini olusturan
arsalarin degerleri ve hisse oranlar1 parsel bazli veri setine ilave edilmistir. Dordiinciisiinde piyasa
orneklemlerine ait yasal ve fiziksel 6zellikler parsel bazli toplanmustir. Son olarak cografi veri modellerini
olugturan mahalle ve konum indeksleri tretilip 6rneklemlere gelen karsilik degerleri islenerek veri seti
diizenlenmistir.

Calismanin son asamasinda Coklu Lineer Regresyon Analizi kullanilip kriter analiz
yontemlerinden indirgenmis kriterlerle ¢esitli kombinasyonlar olusturularak matematiksel modeller elde
edilmigtir. Her bir kombinasyonun performans analizleri incelenmistir. Model sonucunda elde edilen
degerler CBS yaziliminda piyasa 6rneklemleri ile iliskilendirilerek deger haritalar: iretilmistir. Piyasa ile
modelden elde edilen deger haritalar1 karsilastirilarak hata haritalar1 tiretilmistir. Bu haritalar, konumsal
bazli olmasi sebebiyle gorsel olarak daha kolay, sade ve anlasilir bir sekilde yorumlamayi saglamustir.
Modeller igerisinden en yiiksek basari toplam 41 kriter ile R? degeri 0,85 olup, Faktér Analizi sonucunda
indirgenmis 13 kriterle yapilan modelde R? degeri 0,80 olarak hesaplanmustir. Yapilan uygulama; zaman,
emek ve maliyetten tasarruf saglamip az kriterle ¢ok basar1 elde edilerek toplu arsa degerleme
yapilabilecegini gostermektedir.

Anahtar Kelimeler: Arsa degerlemesi, toplu degerleme, faktor analizi, temel bilesen analizi,
analitik hiyerarsi prosesi, kriter indirgeme, kriter standartlar1 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? value of 0.85, in consequence of Factor
Analysis, the R? 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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Kisim 1 GIRIS
1.1. Problemin Tanimi

Tasinmaz degerleme konusu iilkeler i¢in ekonomik anlamda biiyiik 6neme sahip
olup gelirlerinin bir kismi taginmazlardan saglanmaktadir. Tasinmazlarin ekonomik
karsiliklart; vergilendirme, sigortalama, kamulagtirma gibi islemlerin yani sira arazi
yonetimi, planlama, kentsel doniisiim, imar uygulamalar1 gibi tasinmaz idaresi i¢in de
kullanilmaktadir. Bu islemlerde toplu degerleme yapilmasi ihtiyact dogmakta olup
karsilagtirma, gelir, maliyet gibi geleneksel yontemler anlik ¢6ziim {iretmesi sebebiyle
yetersiz kalmaktadir. Toplu degerlemenin modern yontemlerle yapilabilmesi igin
kriterlerin belirlenmesi gerekmektedir. Ancak kriter sayilarinin gereginden fazla olmasi,
toplu degerleme islemini zorlagtirdigindan, problem teskil etmektedir.

Literatiir incelemelerinin sonucuna gore Qgenel anlamda kabul goéren ve
gecerlilikleri kabul edilen kriterlerden s6z etmek heniiz miimkiin degildir. Bu nedenle
toplu degerlemeye altlik olacak arsa degerini etkileyen optimum sayida kriterin {ilkemiz
kosullarinda mevcut olmamasi ve heniiz bir toplu degerleme sisteminin olusturulmasi
igin yeterli ¢alismalarin bulunmamas: bir eksiklik olusturmaktadir. Bu durum ¢6ziim
tiretilmesi ihtiyacin1 dogurmaktadir.

Tasinmaz tiirline gore literatiir caligmalar1 incelendiginde ¢ogunlukla konut ve
arazi ele alinmis, arsa ile caligmalar ¢ok daha diisiik kalmistir. Halbuki konut, arsa
tizerine yapilmakta olup, konutun degeri sinifina gore net bir sekilde belirlenirken
arsanin degeri bulundugu konuma gore biiyiik degiskenlik gostermektedir. Ornegin 68
Seri Nolu Emlak Vergisi Kanunu Genel Teblig ekinde 2017 yil1 i¢in mesken betonarme
bir binanm ortalama 1. siuf insaat maliyet birim degeri 858,53 H/m® olup bu binay
sehir merkezinde tesis edilirse lizerine eklenecek arsa birim degeri ile sehrin en ug
noktasinda tesis edilecek arsa birim degeri birbirinden ¢ok farkli olacaktir. Konut
degeri, arsat+yap1 degerinden olustugundan once arsa degerinin tespit edilmesi 6nem arz
etmektedir. Arsanin degerini etkileyen bir ¢ok kriter olmasi sebebiyle net bir sekilde
belirlenmesinde zorluklar yasanmaktadir. Optimum diizeyde kriterler olmadigindan,
degerleme matematiksel bir modele oturtulamamaktadir. Dolayisiyla arsa degerini
etkileyen kriterlerin tespiti yapilarak arsa degerinin belirlenmesi daha uygun

goriilmektedir.
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Bu durumda; arsalarin degerini etkileyen kriterlerin fazla olmasindan ve toplu
degerleme sistemlerinin olusturulmasinda ortak kriter ihtiyacindan dolayr degeri
etkileyen kriterlerin azaltilmasi yani indirgenmesi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.
Problemin tanimlanmasi; tasinmazin temel tasi olan arsanin degerine en ¢ok etki eden
kriterlerin hangileri oldugu, standartlarinin nasil olacagi ve optimum diizeyde kriter

sayisinin ne oldugunun belirlenmesi seklinde ifade edilmistir.

1.2. Calismanin Amaci

Kentsel alanlarin; saglikli, miireffeh, diizenli gelismesi ve insanlarin yagamina
uygun yapilagabilmesi i¢in bu amaglara uygun imar planlarinin bulunmasi ve akabinde
planlara uygun yapilagsma gerekmektedir. Tiim bu yapi ve imar planlarinin temelinde
arsalara ve arsa iiretimine ihtiyag vardir. Arsanin yapisi ve yeri degistirilemediginden bu
planlarin genis bir perspektifte zamansal Ongoriilere gore titizlikle yiiriitilmesi
elzemdir. Imar planlariyla arsalarm, alt ve iist yap1 ¢alismalar1 tamamlandiktan sonra
yanlig arsa iiretimi ve hatali imar planlarinin telafisi uzun zaman ve biiyiik mali kiilfetler
getirmektedir. Araziden arsaya doniisimde yeni toprak parcalarinin kentsel alanlar
olarak kullanim amaciyla imarl alanlar haline gelmesinde arsa degerinin tespiti dnemli
bir agamadir. Ayrica birden fazla tasinmaz ilgilendiren vergilendirme, kamulagtirma
gibi uygulamalar yaninda o6zellestirme, devletlestirmede de degerleme yapilirken 6nce
tasinmazin bulundugu arsanin 6zelliklerine bakilmakta daha sonra iizerindeki binanin
ozellikleri incelenmektedir.

Birden fazla taginmazin bir arada degerlemesi, toplu degerleme olarak
adlandirilmakta ve toplu degerlemenin sartlarindan biri degerlemesi yapilacak taginmaz
tiirlerinin ayn1 olmasi gerekliligidir. Konuya temelden yaklasarak taginmaz tiirii arsa
oncelikli ele alinmalidir. Arsanin iizerine oturan veya oturacak olan konut, ticari, resmi
kurum, sosyal donati gibi yapt durumuna ait 6zellikler degerlemeye alinirken, arsa
degeri ilave edilmelidir. Kentsel alanlardaki arsalarin degerlemesinin yapilabilmesi i¢in
bu tez ¢alismasinda tasinmaz tiiriiniin arsa olmasina karar verilmistir.

Tasinmazin degerine etki eden kriterler; iilkeden tilkeye, bolgeden bolgeye ve
kisiden kisiye degisim gosterdiginden, genel kullanima sunulabilen kriterlerin hangileri
oldugu bilinmemektedir. Degerleme konusunda en kapsamli ¢alisma, degeri en ¢ok
etkileyen kriterler ve agirliklarinin degere etkisidir. Taginmazlarin degerlerini etkileyen

objektif ve siibjektif olmak tizere pek ¢ok etmen bulunmakta olup toplu degerlemede bu
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kriterlerin hepsinin kullanilmasi zaman ve maliyet agisindan zorlayici olacagindan
kriterlerin indirgenerek asgari diizeye getirilmesi gerekmektedir.

Tasinmaz degerini etkileyen kriterler belirlenmeden 6nce degerleme yontemi
arayisina gidilmektedir. Yani tasinmaz degerleme problemlerinin ¢éziimiine yanlis bir
yaklagim sergilenmis olmaktadir. Bu da saglikli sonuglarin elde edilmesini
engellemektedir. Hangi yontemin kullanilacagina karar vermeden Once, optimum
kriterlerin tespit edilmesi gerekmektedir. Tasinmaz tiiriine gore degeri etkileyen bu
kriterler uygulanan bolgeye, yonteme ve uygulayiciya gore degisiklik géstermekte olup
bir standartlik bulunmamaktadir. Dolayisiyla yontem arayisindan once objektif
kriterlerin optimum diizeyde ve standartlastirilarak elde edilmesi toplu degerleme
sistemi kurmak igin gerekmektedir.

Bu c¢alismanin amact; toplu degerleme igin arsa degerini etkileyen optimum
kriterlerin elde edilmesi, standartlarinin belirlenmesi ve Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)
yaklasimi ile indirgenmis kriterler ve agirliklar1 kullanilarak cografi veri modelleri
tiretilip degerleme yapilmasidir. Calismanin ilk boliimiinde literatiir arastirmasina
dayanarak kriter kullanip anket yapan uygulamalar irdelenmistir. Bunun 1s18inda kriter
kullanim1 temelinde problem tanimlanmis, ¢alismanin amaci ve dnemi agiklanmistir.
Ikinci Boliimde arsa degerini etkileyen Kriterler ulusal ve uluslarast literatiir taramast ile
belirlenmis ve bu ¢alisma igin yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli olmak {izere dort ana
baslhik altinda toplanmistir. Uglincii Boliimde kriterler soru formuna déniistiiriilerek
anket ¢calismasinin nerede, nasil ve kimlere uygulandigr anlatilmistir. Kriter indirgemek
amaciyla kullanilan frekans, temel bilesen, faktor ve analitik hiyerarsi prosesi (AHP)
kriter analiz yontemleri acgiklanmistir. Anket analiz sonuglarinin, piyasa degerlerini
tahmin etmede ne kadar basarili olduguna cevap verebilmek i¢in model dogrulamada
kullanilacak Coklu Lineer Regresyon (CLR) analizi ve performans analizleri
incelenmistir. Dordiincti Boliimde kriterlerle ilgili anket verileri; frekans, temel bilesen,
faktor ve AHP yontemleri ile analiz edilerek indirgenmis kriterler elde edilmistir.
Indirgenmis kriterleri dogrulamak igin Konya merkez mahallelerinde kiiciik 6lgekte
mabhalli 6zelliklere ait veriler, biiyiikk o6lgekte konumsal 6zelliklere ait veriler, piyasa
orneklemlerine gore yasal ve fiziksel oOzelliklere ait veriler toplanarak veri seti
olusturulmustur. Ayrica CBS’de yaygin olarak kullanilan ArcGIS 10.4.1 yaziliminda
mahalli ve konumsal ozelliklere ait kriterlerle cografi veri modelleri olusturularak
indeksler tretilmistir. Piyasa Orneklemlerine ait veriler kullanilarak CLR analizi

uygulanmis ve piyasa degeri ile modellerden elde edilen degerler karsilastirilarak
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performans analizleri yapilmistir. Haritadaki piyasa oOrneklemleri ile degerler CBS
yaziliminda iliskilendirilerek deger haritalar1 ve hata haritalar1 iiretilmistir. Besinci
Boliimde anket, indirgeme, dogrulama ve performans analizlerinden ¢ikan sonuglar

tartisilarak, oneriler de bulunulmustur.

1.3. Cahsmanin Onemi

Ulke ekonomisini etkileyen ve etkilenen tasinmazlar; gerek insanlarin temel
ihtiyaclari olan barinma sebebiyle gerekse yatirim ve proje gelistirme amaciyla diinyada
onemli bir yere sahip olan bir varliktir. Bu varligin degerinin bilinmesi; kurumlar,
sirketler, gercek ve tiizel Kkisilerin taginmazlarla olan iliskilerinde de 6n plana
¢ikmaktadir. Her malin bir fiyatt vardir ve tasinmazlarin da bir fiyatt olmasi
gerekmektedir. Vergilendirme, kamulastirma, sigortalama, 6zellestirme, kredilendirme
gibi tasinmaz degeri ile yapilan islemlere altlik olusturmasi i¢in iilke ve bolge bazinda
konumsal dagilimi gosteren deger haritalarina ihtiyag vardir.

Tasinmazlar; kiralama, projelendirme, doniistirme gibi islemlerle iilke
ekonomisinin ivmesini degistirmektedir. Kirsal alanda toprak isletilerck ekonomiye
kazandirilirken, sehirlerde; konut, ticari ve sanayi yapilarin kiralanmasi ve isletilmesi ile
ekonomik kazang saglanmaktadir. Miilk sahibi de iilkeye emlak vergisi, gelir vergisi
yant sira kadastro ve tapu islemlerinde har¢ odeyerek ekonomiye katkida
bulunmaktadir.

Tasinmazi degerli kilan sebeplerden biri de kadastro islemleri gorerek harita ve
tapu sicil kiitiigiine islenip miilkiyet hakkinin tesis edilmesi ve devlet tarafindan koruma
altina alinmasidir. Bu islemlerde kadastro harci alinmasi sebebiyle taginmaz degerinin
belirlenmesi gerekmektedir. Bu deger, bilimsel temellere dayanan bir diizenlemeyle
tespit edilmesi, daha gercekei bir sonuca ulagmayi saglayacaktir. Ancak degerlemenin
bir disiplin altina alinamamasi ekonominin inisli ¢ikighh zamanlarinda fiyatlarin
gereginden fazla degisime ugramasina sebep olmaktadir. Bir baska deyisle rant olarak
ifade edilebilen ekonominin gidisati disindaki biiyiik fiyat degisimleri de bu bosluk
nedeniyle istismar edilmektedir.

Tiirkiye’de tasimmazlarin miilkiyet haklar1 Tapu Sicil Miidirliigii tarafindan
kayit altina alinmasi ile korunmakta iken dogru degerin kayit altina alinmamasi problem
dogurabilmektedir. Tapu islemlerinden olan alim-satim, ipotek, irtifak hakki gibi

islemler tapu sicil kiitiigiine islenirken, taginmazin degeri lizerinden tapu harci alinarak
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ilke ekonomisine katki saglanmaktadir. Ancak aliman bu tapu harcinda, tasinmazin
nakit para ile satiglarinda gercegi yansitmayan emlak vergi degeri baz alirken, ipotekli
(mortgage) satislarda banka ekspertizinin degerleme raporunda buldugu bedel dikkate
alinmaktadir. Bu iki deger arasinda biiyiik farklar olup nakit para ve banka kredisi ile
konut edinen vatandaglar arasinda adaletsiz bir har¢ kesintisi yapilmaktadir.

Global diinyada ekonominin hizli degisim ve gelisim gostermesi Ve sehirlerin
kentsel donilisiim, arsa ve arazi diizenlemeleri gibi uygulamalara 6nem verilmesi,
tasinmazlarin degerinin artmasina neden olmaktadir. Bu deger artiglarinin adil dagilimi
s6z konusu olup imar haklarinin devredilebilmesi durumu ortaya ¢ikmaktadir.

Ulke igindeki tasinmaz degerinin, aym zamanda uluslararas: iliski ve ticarete
gore de degisim gosterdigi goriilmektedir. Ornegin 2644 sayili Tapu Kanununa gore
yabancilara tasinmaz ve smnirli ayni hak edinebilmesi, sahil bdlgelerinde konut
fiyatlarini kisa siirede iki katina yiikseltmistir. Yine diinya markasi bir araba firmasinin
Anadolu’daki bir sehirde fabrika kurma projesi, o bolgedeki arsa fiyatlarini biiyiik
Olciide artirmistir.

Yerli ve yabanci yatirimlarin yapilabilmesi igin temelde oncelikle tasinmaza
ihtiyag¢ vardir. Yabanci sirketler, tasinmaz edinimlerinin kolaylagsmasi ile birlikte biiyiik
projelere adim atmislar ve dev alisveris merkezleri, ticari merkezler, sanayi icin
fabrikalar yaparak yatirnm gergeklestirmislerdir. Yatirimda maliyet hesabi, satis veya
Kiralama gibi islemler i¢in tasinmazin degerine gereksinim duyulmaktadir.

Ulkemizde kamulastirma davalar1 son yillarda yapilan baraj, organize sanayi
bolgeleri, yollar gibi projeler nedeniyle ¢ok fazla artmistir. Baz1 davalar Avrupa Insan
Haklar1 Mahkemesine (AIHM) intikal etmistir. Bu davalarin ¢ogu tasinmaz bedeline
itiraz konusundadir. ATHM; vergi degeri, tapu satis degeri ve piyasa degeri arasinda
tutarsizlik oldugunu belirtmektedir. Deger konusunda spekiilasyonlarin ¢ok oldugu ve
bunun da degerlerde ani ¢ikislar ya da inislere sebep oldugu tespiti yapilmaktadir. Dava
sonuglarma gore miilkiyet hakkinin tam karsili§i verilememekte vatandas hakkini
alamamakta ya da gereginden fazla verilip devlet zarara ugratilmaktadir.

Ulke ekonomisine kisa siirede katki saglamak icin hazine arazileri ve orman
vasfin1 yitirmis yerlerin satis1 veya kiralanmasi (kullanma izni ve irtifak hakki
kurulmasi, arsa karsiligi insaat, kat karsiligi insaat, trampa) giindeme gelmistir. Bu
nedenle de 4706 Sayili Hazineye Ait Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma
Deger Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun, bu kanuna dayali

6292 sayili Hazine Tasmmazlarinin Idaresi Hakkinda Yonetmelik ve Orman
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Koyliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlar1 Digina
Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satist
Hakkinda Kanun ¢ikartilmistir. Hazine Tasinmazlarmin Idaresi Hakkinda Y 6netmelikte;
tahmin edilen bedel, Bedel Tespit Komisyonlar1 tarafindan taginmazin konumu ve
Ozellikleri dikkate alinarak rayi¢ bedel iizerinden tespit edilecegi belirtilmektedir.
Ayrica yonetmelikte tasinmazin emlak vergisine esas asgari metrekare birim degerinden
de az olmamasinin gerekliliginden bahsedilmektedir.

Yasadigimiz ylizyilin sonlarinda ingaat sektoriiniin gelismesi ile birlikte
sehirlerin alt ve iist yapt c¢aligmalart ¢ok hizli yapilabilir hale gelmistir. Ayrica
sehirlerdeki arz ve talebin artmasiyla yapilasma hizlanmis ve yerlesme alanlarinin
biiylimesiyle hayat1 kolaylastiran tramvay, metro gibi ulasim aglar1 yapilmistir. Bunlarin
yaninda kullanim dis1 kalan eski yapilarin bulundugu alanlarda kentsel doniisiim
projeleriyle imar diizenlemeleri yapilmaktadir. Boylelikle sehrin miilkiyet yapisi ve
goriinlimil ¢aga uygun sartlara getirilebilmektedir.

Kentsel donilistim projelerinde en Onemli islem, tasinmazlarin degerleme
islemidir. Dogru ve saglikli bir degerleme sonucunda ancak, yeni olusacak konutlarin
adil dagilim1 s6z konusu olabilir. Projenin i¢inde kamulastirma gerekli ise ayni sekilde
tasinmazin dogru tespit edilmis degerine ihtiya¢ vardir. Aksi takdirde imzalar1 atilan
dev projelere, devletin yetkili makamlarinca durdurma karari vukuu bulabilmektedir.

Ozellikle gelismis ve gelismekte olan iilkelerde insanlarin alim giicii artmustir.
Bunun yaninda bankalarin mortgage sistemleriyle tasinmaz alimimi biytik 6lcilide
kolaylastirmast konut yapimini ve tasmmmaz el degisimini daha da hizlandirmistir.
Ancak konutlara deger bigerken tasinmazin 6zellikleri dikkatli bir sekilde ele alinarak
yapilmalidir. Aksi takdirde degerinden fazla gdsterilen konutlarin asir1 arz artisi ile {ilke
ekonomisinde krizlere yol agabilir. Bunun 6rnegi ABD’de yasanan ekonomik kriz ile
goriilmiis olup uzmanlara gore baslica sebebin mortgage sistemi oldugu belirtilmistir.

Tasinmaz degerleri ile yakindan ilgili olan 2017 yilinda faaliyete gecen en son
uygulama ise insa edilecek veya edilmekte olan konutlarin hisselere boliiniip borsada
islem goren bir yatirim aracina doniistiiriilerek “Gayrimenkul sertifikas1” seklinde alinip
satilabilmesidir. Ilk olarak Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI)’nda halka arz edilen
36 ay boyunca borsada islem gorecek her bir hissenin degeri 42,50 % olarak tespit
edildigi belirtilmektedir.

Tiirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi (TUCBS), e-Tiirkiye kapsaminda

vatandaglar dahil olmak iizere cografi verilerle ilgili biitiin kurum ve kurulus
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calisanlarinin ortak platformda giivenli, saglikli ve seffaf veri paylasimini saglamak
amaciyla yapilan bir sistemdir. Sistemin en biiyiik sorunu standart verilerin olmayisidir.
Bunun i¢in Ulusal Konumsal Veri Altyapisi (UKVA) c¢alismalar siirdiiriilmekte olup
veriler tretilirken adlari, formatlari, dosya uzantilar1 gibi bilgilerinin ISO ve INSPIRE
standartlarinda elde edilmesi gerekmektedir. Standart veriler, tasinmaz degerleme
konusunda da biiyilk éneme sahip olup toplu degerleme i¢in ihtiya¢ duyulmaktadir.
Ancak verilerin degerleme icin standartlarinin nasil olacagi heniiz belli degildir.

Ulkemizde, yukarida bahsedilen degerleme islemlerinde, herhangi bir
standardizasyona bagli olmadigindan, degisik yaklasimlar sonucunda ortaya biiyiik
farklilik gosteren bedeller ¢ikmakta ve bunlarin da ekonomik ve sosyal dengeler
lizerinde olumsuz etkileri bulunmaktadir. Ulkemiz agisindan, gelir seviyesinin ve alim
giicliniin artis1 ve belirtilen genel etkiler de birlestirildiginde dogru kriterler ve yontemle
tasinmaz degerleme yapmanin onemi her gegen giin daha da artmaktadir. Biitiin bu
sorunlarin ¢oziime kavusmast igin, gelismis toplumlarda oldugu gibi, lilkemizde de
saglikli bir taginmaz degerlendirme mekanizmasinin hukuki ve teknik altyapisi
giiniimiiz kosullarina uygun olarak bir an 6nce olusturulup, konumsal bilgi sistemlerinin
tasinmaz degerleriyle entegrasyonu saglanmali ve gerekli deger haritalar1 tiretilmelidir
(Yomralioglu, 2001).

Tasinmaz degerlemenin dogru ve saglikli bir sekilde yapilabilmesi i¢in kanun ve
yonetmeliklere uygun diizenlemelerin yapilmasi gerekliligi dogmaktadir. Bir taginmaz
degerinin aynit zaman diliminde her yerde ayni aralikta olmasini saglayan optimum
kriterlerin tespit edilmesi ve bu kriterlere gore modeller olusturularak deger haritalarinin
tiretilmesi gerekmektedir. Deger haritalari; ekonomik duruma (Tiiketici Fiyat Endeksi-
TUFE, Uretici Fiyat Endeksi-UFE, Gayri Safi Milli Hasila-GSMH, faiz oranlar1 gibi),
tasinmaz projelerinin uygulanmasina (konut, sanayi, havaalanlar1 ve liniversite kampiis
yapimi gibi projeler), yollar ve kopriilerin yapilmasina gore degisimler islenerek
giincellenebilecek sekilde iiretilmelidir. Boylelikle gerekli uygulamalara altlik olusturup

haksizligin oniine gegilerek seffaflik saglayacaktir.



Kisim 2 KAYNAK ARASTIRMASI

Kaynak aragtirmasi; tezler, mevzuatlar, standartlar, raporlar, projeler ve digerleri
seklinde alt1 baslikta toplanmistir. Bu basliklar altinda ele alinan kriterler irdelenmis ve
ayr1 ayri ¢izelgeler halinde sunulmustur. Caligmada literatiir ¢alismalarinda ele alinan

kriterler dikkate alinmistir (Yalpir ve Unel, 2016).
2.1. Tezler
2.1.1. Ulusal tezler
Ulusal tezler, Yiiksekogretim Kurulu (YOK) tarafindan yaymlanmakta olup
1985- 2017 (Nisan) yillar1 arasinda tasinmaz degerleme konusunda toplam 227 teze

ulagilmigtir. Bu tezlerin yaklasik %15’i doktora tezi, %85’ yiiksek lisans tezidir (Sekil
2.1).

15%
Lisansiistii Dereceler

/ Doktora (DR)

Yiiksek Lisans (YL)

85%

Sekil 2.1. Doktora ve yiiksek lisans tezlerinin oranlar1

Bunlara ilaveten tasinmaz degerlemeye yakin ve baghi basma bir konu olan
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar1 konusunda da 6 doktora ve 39 yiiksek lisans tezi
yapilmistir. Ancak bu tezler irdelenmemis olup say1 olarak sadece konu dagilimindaki
Sekil 2.5°de gosterilmistir. Tasinmaz degerleme konusunda bilimsel anlamda en fazla
doktora ve yiiksek lisans tez calismasi yaptiran Istanbul Teknik Universitesi (ITU)’nin
oldugu goriilmektedir. ITU’de 2001 yilindan beri egitim-6gretim yapan Disiplinler arast
Anabilim Dalinin altinda Gayrimenkul Gelistirme Bilim Dali’'ndan mezun olanlarin

yapmis oldugu ¢alismalar ¢ogunluktadir. Yiiksek lisans tezinde ikinci sirada Ankara
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Universitesi (AU) yer almakta olup 2007 tarihinde kurulan Tasinmaz Gelistirme
Anabilim Dali yeni adiyla Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali yer
aldign tespit edilmistir. Selcuk Universitesi (SU), Karadeniz Teknik Universitesi (KTU)
ve Yildiz Teknik Universitesi (YTU) de degerleme konusunda calisanlarin genellikle
Harita Miihendisligi Ana Bilim Dalinda oldugu gozlenmistir (Sekil 2.2).
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Sekil 2.2. Lisansiistii tez ¢alismalarinda tiniversite dagilimi

Tezlerin yillara gore dagilimina bakildiginda en fazla tamamlanan doktora tezi
2005-2009, yiiksek lisans tezi 2010-2014 yillar1 arasinda oldugu goriilmektedir (Sekil
2.3).
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Sekil 2.3. Tezlerin yillara gore dagilin
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Tasinmaz degerleme; miihendislik, mimarlik, sehircilik, hukuk, istatistik,
ekonomi ve iktisat gibi bir¢ok bilim dalinin bir arada ¢alismasi gereken multidisipliner
bir konudur. Sekil 4’de goriildiigii gibi en ¢ok Harita Miihendisligi boliimiiniin ¢alistigi
bir konu olmakla birlikte Gayrimenkul Gelistirme, Sehir ve Bolge Planlama, Ziraat ve
Ingaat Miihendisligi gibi boliimlerinin tasinmaz degerleme konusunda tez calismalar
bulunmaktadir. Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesinden isletme, ekonomi, ekonometri,
maliye, iktisat, muhasebe, uluslararasi finans, siyaset bilimi ve kamu yonetimi, Avrupa
Birligi Caligma Programi boliimleri de konuyla ilgili tezler sunmuslardir. Ancak her
meslek dali tasinmaz degerlemeye iliskin yontem uygulamalarinda kendi meslegi

acisindan bakmis ve dogal olarak o pencereden yorumlar yapmislardir (Sekil 2.4).
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Sekil 2.4. Tezlerin mesleklere gore dagilimi

Tasinmaz degerleme ile ilgili yapilan tez ¢alismalarinda genelde matematiksel
bir model arayis1 igerisinde yontem uygulamalart olmustur. Geleneksel degerleme
yontemlerinden emsal karsilastirma, maliyet ve gelir (Ertas, 1992; Ertas, 2000;
Karakayac1, 2005; Nuhoglu, 2007; Ureten, 2007; Gemici, 2008; Karaca, 2008; Tatoglu,
2008; Tiireoglu, 2008; Kiil, 2009; Hasanova, 2015), kapitalizasyon (Demircan, 1991;
Sékmen, 1992; Keskin, 1994; Oziidogru, 1998; Aktas, 2000; Aslan, 2002; Aydin, 2007;
Avci, 2010; Erees, 2010; Bastiirk, 2011; Karakayaci, 2011; Karakus, 2011; Kaynar,
2014; Incir, 2015; Kaplan, 2015), istatistiki degerleme ydntemlerinden regresyon
(Yalpir, 2000; Egdemir, 2001; Sam, 2004; Keskin, 2007; Bostanci, 2008; Akis, 2013;
Tuna, 2013; Amca, 2016), hedonik (Hurma, 2000; Ayvaz, 2002; Boyacigil, 2003;
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Ozgelik, 2003; Ustaoglu, 2003; Yankaya, 2004; Karagdl, 2007; Savuran, 2008; Bulut,
2011b; Cingoz, 2011; Arslanli, 2012; Bekar, 2013; Boza, 2015), nominal (Eren, 1998;
Nisanci, 2005; Kalayc1, 2007; Timur, 2009; Unlii, 2010; Toktas, 2012) ve modern
degerleme yontemlerinden yapay sinir aglari-YSA (Bulut, 2011a; Sarag, 2012; Tas,
2013), bulanik mantik (Yalpir, 2007; Karimov, 2010; Yentiir, 2011; Derinpinar, 2014),
coklu olgiitlii karar verme (Bahar, 2007; Torun, 2009; Ozbay, 2010; Ozer, 2010;
Yilmaz, 2010; Akkaynak, 2014; Kavas, 2014) gibi yontemler ile tasinmazlarin deger
tahminleri yapilmistir (Sekil 2.5).

Stirdiiriilebilir ~ kalkinma adi  altinda  taginmazlar  fonksiyonelliklerini
kaybetmeden gelecege aktarilmasi i¢in dogru yonetilmeleri gerekmektedir. Tasinmaz
degerinin i¢inde oldugu arazi yometimiyle ilgili mevcut durum incelemesi, deger
degisimlerinin yansitilmasi, kurum modeli Onerisi, pazar analizi ve mevzuat altyapi
modeli konularinda (Cagdas, 2001; Foan, 2003; Ozgelik, 2004; Biilbiil, 2005; Nikes,
2005; Onurlu, 2006; Cagatay, 2008; Cete, 2008; Degirmenciler, 2008; Bas, 2009; Uzer,
2009; Sezer, 2010; Uygun, 2011; Candas, 2012; Erdogdu, 2012; Erdem, 2016)
caligmalar mevcuttur. Yine vergi yonetiminde mevcut sistemin irdelenmesi (Ural, 1997;
Aydn, 2002; Hacikoylii, 2009; Aslanpmar, 2011; Kalender, 2013), vergi sisteminin
tasarimi ve Oneriler (Cagdas, 2007; Kaya, 2011; Tarin, 2013; Sivrikaya, 2014; Yildiz,
2014; Yildirim, 2015) gibi konular irdelenmistir. Devlet mallarinin yonetimine (Soyler,
2004) iliskin olarak hazine taginmazlarinin degerlendirilmesi (Liikiislii, 2006; Utkucu,
2007; Atilgan, 2010; Sezgin, 2010; Aslan, 2012), belediye gayrimenkullerinin
degerlendirilmesi (Kilig, 2006) ve orman vasfini yitirmis arazilerin degerlemesi (Ustiin,
2009) ele alinmustir. Ayrica Ozellestirme, sigortacilik gibi islemler igin tasinmaz
degerleme konusu (Giil, 1998; Kose, 2001; Adibelli, 2006; Celik, 2013; Duran, 2013)
incelenerek arazi yonetimine iligkin arastirmalar yapilmistir (Sekil 2.5).

Kirsal alanlarda bulunan arazilerin planlama yapilip kentsel alana dahil edilerek
arsa niteligi kazanmasi ile gecen zaman periyodu iginde ani deger ¢ikislar
yasanmaktadir. Bu periyod i¢inde imar planlarinin tasarlanmasi, ¢izilmesi, uygulamaya
gecilmesi ve kentsel doniisiim seklindeki planlama faaliyetleri (Kahraman, 1997; Baser,
2002; Sarikaya, 2002; Arslanli, 2004; Demircioglu, 2004; Karayiinlii, 2004; Golbas,
2006; Ispir, 2006; Bastiirk, 2009; Sariboyaciyan, 2009; Ucar, 2009; Durmus, 2010;
Karabas, 2010; Narin, 2010; Meydan, 2011; Ding, 2012; Aydemir, 2013; Tunger, 2014;
Daskiran, 2016; ilyasoglu, 2016; Yilmaz, 2016) ele alinarak deger degisimleri YOK de

bulunan tezler arasinda incelenmistir (Sekil 2.5).
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CBS, degerleme konusunda deger haritasi tiretimi (Doner, 2010; Erdogan,
2011), Tasinmaz Degerlemesi Bilgi Sistemi tasarimi (Ozfidan, 2008) ve Emlak Bilgi
Sistemi (Kaba, 2003; Albayati, 2015) i¢in tez ¢alismalarinda kullanilan bir sistemdir.
Ayrica taginmaz degerleme konusunda CBS’nin kullanim olanaklar1 bazi1 ¢aligmalarda

da (Sahbaz, 2002; Giilbay, 2006; Sacin, 2009; Borekgi, 2014) arastirtlmistir (Sekil 2.5).
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Sekil 2.5. Lisanstistii tezlerin konu dagilimi

Kamulastirma konusunda bulunan tez calismalari; satin alma usulii (Sener,
2009), kamulastirma degerinin tespiti (Inal, 1988; Kepgeli, 1990; Keskin, 2000;
Pehlivan, 2008), davalar ve bilirkisi raporlari (Berberoglu, 2004; Miilayim, 2005;
Hayta, 2007; Karagol, 2009; Demirbas, 2014; Kurt, 2015), miilkiyet hakk: (Tepe, 2009;
Yazici, 2011; Ozel, 2013), deger degisimleri (Balci, 2010; Er, 2015; Armut, 2016) ve sit
alanlarina iliskin uygulamalar (Uzer, 2010) ele alinarak ¢aligilmigtir. Ayrica muhtelif
konularda da 6rnegin; hukuk (Gtinel, 1997; Aslan, 2004; Bulur, 2006; Kocalar, 2009),
yatirimlar (Sahin, 2001; Temel, 2009; Kuyumcu, 2010; Giindogan, 2011; Yildirim,
2012b), otel degerleme (Tinaz, 2009; Filiz, 2010), degerleme uzmanlig1r ve egitimi
(Yalgin, 2006; Sahin, 2010), degerleme raporlar1 (Ergin, 2013; Godur, 2016), deger
farkliliklar1 (Kirar, 2008), en etkin ve en verimli kullanim analizi (Goniilal, 2009;
Ozcelik, 2010) ve diger konularda (Oztiirk, 1985; Soyer, 1988; Altintas, 1995; Baran,
2007; Berse, 2008; Saner, 2008; Aliefendioglu, 2011; Oguz, 2011; Unsal, 2011; Timur,
2012; Yildirim, 2012a; Alkan, 2015; Celikkol, 2015; Dalkiran, 2015; Nurel, 2015;
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Arslan, 2016) tezler hazirlanmistir. YOK te, tasinmaz degerleme konularinin genel
basliklar altinda toplandig1 calismalarda agirlikli olarak yontem ve yonetim alanlarinda
calisildigr goriilmiistiir (Sekil 2.5).

Tasinmazlarin degerine etki eden Kriterlerin analizinde dogrudan ve dolayli
olarak ayirim yapilmistir. Dogrudan yapilanlar kendi i¢inde; tasinmaz tiirii (arazi, arsa,
konut, taginmaz-gayrimenkul), kullanilan yontem (regresyon, hedonik, faktor, vd.),
kriter sayis1 ve etkilenen deger faktorii (konut fiyatlari, tasinmaz degeri, gayrimenkul
yatirimlar1 ve konut kiralar1) olarak kategorize edilmistir. Dolayli olarak yapilmis kriter
analizi ¢aligmalar1 yukarida ele alinmis olup farkli yontem uygulamalari ile model
tiretmek, esdegerlilik ilkesine gore arazi ve arsa diizenlemesi yapmak, CBS destekli
programlarda deger haritasi1 iiretmek amaciyla kriterlere agirlik veya puanlandirma

verilerek yapilmis ¢alismalardir.

Cizelge 2.1. Kriter analizi yapilan tez ¢alismalari

Kaynak Adi Tasinmaz A . Etkilenen Deger
(Yllaygére siral1) ;iirii W onter Kriter Sayist Faktorii i
Oktensoy (1995) |Konut Istatistiki Ozellikle Sehir Merkezine |Konut degeri
Yontemler Uzaklik
Hasekioglu (1996)|Konut Tahmin Yo6ntemi |4 Kriter Reel konut fiyatlari
Birinci (1997) Arazi Gelir Yontemi |17 Kriter Arazi kiymetleri
Engindeniz (1998)|Arazi Geleneksel, - Arazi kiymetleri
Regresyon ve
Kriter
Goger (1998) Konut - Merkez, Erisebilirlik, Konut degeri
Denize Mesafe
Alkay (2002) Yesil alan Hedonik Fiziksel ve Sosyal Cevre |Yesil alanlarin
ekonomik degeri
Keskin (2003) Konut Regresyon - Konut Fiyati
Akalin (2005) Konut - Cevresel Kriterler Konut Kira Degeri
Ozus (2005) Konut Hedonik - Konut Fiyati
Valiker (2005) Konut Regresyon Ozellikle Zemin Yapis1  |Konut Fiyat:
Keykubat (2006) |Tasmmaz Teorik Tapu ve plan bilgileri Taginmaz Degeri
Mirasyedi (2006) |Konut Hedonik 4 Kriter daha etkili Konut Fiyati
Ozpak (2006) Tasinmaz Teorik Sinirlt Ayni Haklar Tasimnmaz Degeri
Comertler (2007) |Konut Hedonik, Konut Ozellikleri-61°den |Konut Kira Fiyat:
Regresyon 10’u etkili, Demografik
Ozellikler-16’dan 4’ii
etkili (‘Yaya yolu)
Giindogdu (2007) |Konut Korelasyon 4 Kriter Konut Fiyati
Hurma (2007) Arazi Ayirma, 22 Kriter Tarimsal Arazi Degeri
Hedonik, Kriter,
Kiimeleme
Yahsi (2007) Konut Regresyon 42 Kriterden 7’si etkili Konut degeri
Yildize1 (2007) | Taginmaz Teorik 23 Kriterden 7’si daha Gayrimenkul
etkili Yatirimlari
Arikan (2008) Konut Hedonik 48 Kriterden 7’si daha Konut kiralart
etkili
Inci (2008) Konut Hedonik 38 Kriter Daire Fiyatlar
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Topgu (2008) Konut/Arazi  |Korelasyon, Konut-6, Arazi-26 Konut/Arazi Degeri
Regresyon
Unliikara (2008) [Konut Hedonik Konut Ozellikleri-9, Konut Satig Fiyati
Mekansal Ozellikler-3
Abayhan (2009) |Konut Regresyon 25 Kriterden 5’1 etkili Konut Fiyati
(Manzara sahipligi)
Erna (2009) Konut Anketteki konut |7 Kriter Konut Satis Fiyati
projelerini
Degerlendirme
Ozkan (2009) Tasinmaz Regresyon 22 Kriterden 9’u etkili Tasinmaz Satig Fiyat
Bayram (2010)  |Tasmmaz Karsilagtirma Ulasim Aglari Tasinmaz Degeri
Eksioglu (2010) |Konut Hedonik Konut-28 ve Estetik-15  |Konut Fiyati
Umut (2010) Taginmaz Puanlama Konut-12 ve Arsa-18, Serefiyelendirme
Katsayisi
Giindogdu (2011) |Konut Hedonik 27 Kriter Konut Kira Fiyati
Kiigiikdogan Konut Regresyon 22 Kriterden 8’i daha Konut Fiyati
(2011) etkili
Odabas (2011) Konut Vektor 7 Kriter Konut Satis Fiyati
Otoregresyon
Gl (2012) Konut Hedonik 19 Kriter Konut Fiyati
Cakar (2013) Arazi/Arsa Varyans 34 Kriterden en 6nemlisi  |------
15 Kriter
Cosar (2013) Arazi Hedonik 11 Kriter Sulu Tarla Arazi Degeri
Eryilmaz (2013) |Arazi/Arsa Regresyon Ulasim Altyapilari Arazi Degeri
Kordis (2013) Konut Hedonik 23 Kriter Konut Fiyati
Bager (2015) Arazi Korelasyon, 6 Kriter Arazi Fiyati
Regresyon,
Hedonik

Dogrudan kriter analizi yapilmis ¢alismalarda tasinmaz tiirti olarak genellikle

konut alindig1 bunun yaninda bagli bagina arsanin degerini etkileyen kriter analizlerinin
yapilmadigr gozlenmistir. Kriter analizinde genellikle regresyon ve hedonik ydntem
tercth edilmis olup her ikisi de bagimli ve bagimsiz degiskene gore yapilan analiz
tirleridir. Dolayisiyla deger, kira gibi bagimli degiskene goére analizler yapilmis
olmaktadir. Bagimli degisken kullanarak hangi kriterlerin anlamli diizeyde daha etkili
oldugunu ¢ikartan galigmalar tespit edilmistir (Mirasyedi, 2006; Yahsi, 2007; Yildizci,
2007; Arikan, 2008; Ozkan, 2009; Kiiciikdogan, 2011). Sadece Cakir (2013) tez
calismasinda bagimli degisken kullanmadan arsa vasifli tasinmazlara (arazilere) ait
kriter analizi yapmis ve en onemli kriterleri belirlemistir. Kriterler irdelendiginde sehir
merkezine uzaklik, zemin yapisi, ¢evre estetigi, manzara sahipligi, yaya yollari, ulasim
aglar1 ve altyapilar1 gibi spesifik kriterlerin tasinmaz degerlerine etkileri analiz edildigi
tespit edilmistir. En ¢ok kriter kullanan ¢alismalarda sirayla 77, 48, 42 ve 38 kriter
sayilari ile analiz yapilmistir (Cémertler, 2007; Yahsi, 2007; Arikan, 2008; inci, 2008).
Bagimli degisken olarak genellikle tasinmaz degerinin kullanildig1 saptanmistir. Ayni

zamanda kriterlerin mevzuat agisindan incelenmesi, sinirli ayni haklarin degere etkisi ve



15
gayrimenkul yatirimlarini etkileyen faktorler teorik olarak ele alinip analiz edilmistir
(Cizelge 2.1).

Yapilan calismalarda 6zellikle konut fiyatim1 etkileyen kriterler olarak sosyal
bilimciler; gayrisafi milli hasila, niifus, faiz orani, enflasyon, insaat maliyeti, emlak
vergisini alirken fen (teknik) bilimciler; alan, yas, oda sayisi, balkon sayisi, banyo
sayisi, sosyal donatilara uzakliklar gibi kriterleri ele almaktadir. Bu durumda konutun
yani taginmazlarin degerlerini etkileyen dogrudan ya da dolayl bir¢ok kriterin oldugu
anlasilmaktadir. YOK tarafindan yaptirilan tezlerdeki kriterler; Fen Bilimleri Enstitiisii
(FBE) ve Sosyal Bilimler Enstitiisii (SBE) olarak iki farkli sekilde incelemeye
almmustir. YOK disinda Maliye Bakanlhigi, Milli Emlak Genel Miidiirliigii tarafindan
hazine tasginmazlarinin kiymet takdiri (Kayabasi, 2007) ve T.C. Merkez Bankasi,
[statistik Genel Miidiirliigii tarafindan konut fiyatlarmm etkileyen faktorler (Kaya, 2012)

konular ele alinarak yaptirilmis uzmanlik tezleri de bulunmaktadir.

2.1.1.1. Fen Bilimleri Enstitiisii

FBE’de yapilan tezlerde oOzellikle istatistiki ve modern yontemler ile kriter
analizi yapilan degerleme calismalari incelenerek arsaya ait kriterler tespit edilmis
(Cizelge 2.2) ve kriter gruplarinin ana bagliklar1 verilmistir (Sekil 2.6). Bu tezlerin
cogunda, tasinmaz tiirii olarak konut ele alinmis, calismalardaki konuta ait kriterler

cikartilarak arsanin kriterleri dikkate alinmustir.

*Tasinmazin Kullanim Amaci, *Sosyal Faktorler, *[csel Unsurlar (Fiziki Kosullar, Fayda,

*Taginmazin Mahalli Ozellikleri, *Cevresel Faktorler, Kithik, Devredilebilirlik)

*Konumsal Ozellikleri, *Kisisel Faktorler, *Digsal Unsurlar (Ekonomik Unsurlar,

*Mevzi Ozellikleri. *Diger Faktorler Sosyo-Kiiltiirel Unsurlar, Hukuki
Mevzuat).

Yomralioglu, 1993

Yalpir, 2007 Deveci Kalayci, 2007

Uygun, 2011 Uygun, 2011 Durmus, 2010
*Konum Ozellikleri, *Yonetsel ve Sosyal-Ekonomik Yapi, *Konum Oze}likleri,
*Yapisal Ozellikler, *Kentsel Bolge Tiirii, *Geometrik Ozellikler,
*Cevresel Ozellikler. *Taginmaz Konum ve Nitelikleri, *Topografik Ozellikler,

*Sehirsel Altyap1 Ozellikleri *Teknik ve Yasal Ozellikler,
*Cevresel Ozellikler,
, *Altyapt Ozellikleri
Savuran, 2008 Ozkan, 2009

Ozfidan,2008

Sekil 2.6. FBE’deki ¢aligmalarda ele alinan kriterlerin ana bagliklart
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Cizelge 2.2°deki arsaya ait kriterler incelendiginde agirlikli olarak konumsal
ozelliklerin yer aldigi goriilmektedir. Baz1 kriterlerin de SBE’de yapilan ¢aligmalarda
kullanilan kriterler oldugu goze ¢carpmaktadir. Ancak bu kriterler s6zel olarak anlatilmig
olup uygulamalarda genellikle kullanilmadig1 gézlenmistir. Cizelge 2.2’de koyu yazilan

kriterler, SBE c¢alismalarinda sik kullanilan kriterlerdir.

Cizelge 2.2. FBE’deki ¢aligmalarda ele alinan kriterler

Arsanin kullanim amaci, Tasinmazin konumu Topografya
Arsanin nevi si-fonksiyonu,
Kentsel ve kirsalda oldugu

Arsa Alani, Mevcut Cazibe noktasi- Mevcut cazibe  [Zemin durumu-Zemin yapisi-jeolojik
kullanilabilir alan, merkezlerine yakinlik yapisi

Kent merkezi-Sehir merkezine
olan uzaklik

Arsanin egimi, Saglik tesislerine yakinlik Deprem bolgesi

Miilkiyet hakki-Miilkiyet Okula mesafe, ilkokul, Toprak yapisi-Topragin niteligi,
durumu Universiteye mesafe Kimyasal yapisi

Takyidat durumu Temel belediye hizmetleri-Kamu [Dogal Bitki Ortiisii, Ekolojik yapist

hizmetlerinin mevcut olusu-Alt
ve iistyap1 hizmetleri-Kamu
hizmetlerinden istifade durumu

Irtifak hakki Hapishaneye mesafe Mevcut kaynaklar
Kullanim durumu (kira/mal  |Giivenlik, karakola, polis Gozde semt ya da mahallede bulunup
sahibi) istasyonu ve itfaiyeye mesafe bulunmamasi,

Ev Sahibi Olanlarin Kirac1
Olarak Oturanlara Orani

Imar planinda parselin Postaneye mesafe Cevrenin bakimi,
kamusal alana ya da konut dis1 Cevre kalitesi,
kullanim alanina denk gelmesi
Parselin deger kaybi ya da

artist

Imar durumu-yapilasma Sosyal, egitim ve kiiltiirel amagh |Peyzaj, Estetik

sartlari, donatilarin yogunlugu ve

mesafesi

Izin verilen kat adedsi, Aligverig merkezine mesafe- Bitki ve hayvan varligt

Yap: yiiksek sinirlamalari Supermarket,

Izin verilen insaat alan Pazar yerlerine mesafe Giiriilti ve hava kirliligi

Izin verilen insaat stili-mevcut [Spor alanlarina mesafe, Riizgar durumu

imar plan1 ve bu plana uygun |Ozel kuliiplerin varli,

yap1 diizeni Yiizme havuzu varligi

Taban alani katsayisi-TAKS  |Golf kurslarina uzaklik, Faydalanilabilir imkéanlar

Kat alam katsayis1-KAKS Hipodroma mesafe Tercih edilen niifus yogunlugu
Briit Yogunluk (Niifus/Yerlesme
Alam)
Net Yogunluk (Niifus/Net Konut
Alani)

Ada i¢i yerlesim durumu, Ormana mesafe Demografik yapisi, Mahallede

Parsel konumu yasayanlarin yas gruplar

Parsel sekli (dar, genis, vb.)- |Rekreasyon alanina mesafe Yasam kosullar:
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Parseli geometrisi

Parsel cephe uzunlugu,
derinligi

Yesil alan-Piknik alanlart

Cevrede oturanlarin ortalama geliri

Cephe kullanimi1

Cocuk bahgesi mesafe
Oyun alanina mesafe

Oturanlarmn is durumlari-istihdam-
issizlik oranlar

Cephe sayis1

Yiiriiylis-yaya yollarina mesafe,
gegitler

Caligsma alanlari

Su kapasitesi,
Su, elektrik gibi teknik altyap1

Anayola ulagim,
Merkezi yollara yakinlik,
Erisilebilirlik

Maddi ve manevi giicler

Drenaj, Kanalizasyon

Cadde/Sokaga ulagimi

Akrabalik durumlari

Sokagin yiizey kaplama
kalitesi, kaldirim genisligi,
¢Op donanimi

Tren yoluna ulasim
Tren istasyonlarina mesafe

Sosyal statii ve komsuluk iliskileri-
Sosyal tabakalasma-Cevredekilerin
sosyal simiflari

Seffaflik,
Petrol,
Terorizm

Havaalanina mesafe,
Denize ulasim

Bolgenin yas, egitim, meslek, gelir,
araba/ konut sahipligi ve rk¢ilik gibi
sosyo-ekonomik diizeni

Ulusal giivenlik,
Getiri oram

Metroya mesafe

Yasanilan yerin sosyo-Kiiltiirel
yapisli

Faiz oram, Enflasyon

Kamu ulagim duraklarina mesafe

Sug orani, sug bolgeleri,
Cevre giivenligi
Yasalara kargt davranig bi¢imleri

Arz/Talep miktar:
Rant etkisi

Manzara

Gelisme potansiyeli

Idari politik, Politik istikrar

Gol, su havzalarina mesafe

Sosyal ve ekonomik gelismeye
katkilar

Acik alan orami, acik alan
yogunlugu, bosluk orani

Dini tesislere mesafe,
Cevresinde mezarlik varligi

Trafik yogunlugu, Ara¢ yogunlugu

Mevcut satig degeri,
Satig ya da kira birim fiyatlar
Degerleme Tarihi

Otoparka mesafe

Sehirlesme orami, Yapilanma, yapi
yogunlugu, yeni insa edilen yap1
yogunlugu

Ticari ve endiistriyel
faaliyetler ve bu tiirden
tesislerin varligi

Sanayi tesislerine mesafe

Zararli Alan-Sehrin zararh
bolgelerine olan mesafe-Saglik
acisindan tehlikeli bolgelere
yakinlik, Nahos alanlara yakinlik

Yonetsel ve sosyal ekonomik
varsayiumlar

Is imkanlarina yakinlik

Cop toplama alanlarina mesafe

Yapilan veya yapilacak olan yatirinm
ve hizmetler

Tarihi alanlara olan mesafe

Yiiksek Gerilim ve enerji
hatlarina mesafe

Fiyat degisimi, Fiyat artis1

Kentsel alan fonksiyonlari

Benzin istasyonuna mesafe

Vergi

FBE calismalarinda tasinmazlarin degeri etkileyen kriterleri ele alinirken ve

diizenlenirken farkli farkli gruplamalar yapilmistir. Grup basliklarinda ortak kullanimli

gruplar konum ve ¢evresel 6zelliklerdir. Konum 6zelliklerinin kapsadig kriterler, sosyal

donatilara yakinliklar olup biitiin ¢alismalarda benzerlik gostermektedir. Ancak ¢evresel

ozellik gibi baz1 dzelliklerin kapsamlari farklidir. Ornegin topografya (egim) kriteri baz1

calismalarda c¢evresel 6zellikli grubun icinde yer alirken, bazi ¢aligmalarda ayr1 bir grup

oldugu goriilmektedir. Sonug olarak, Kriterlerde oldugu gibi kriter gruplamalarinda da

farliliklar gézlenmistir.
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SBE’de yapilan tezler incelenerek arsaya ait kriterler tespit edilmis (Cizelge 2.3)

ve kriter gruplarmin ana basliklar1 Sekil 2.7°de verilmistir. Ana basliklarin genellikle

i¢sel ve digsal ya da makro ve mikro seklinde gruplamalar yapildigi gériilmiistiir.

*]¢sel Unsurlar (Fiziki Kosullar,
Fayda, Kitlik, Devredilebilirlik)
*Dissal Unsurlar (Ekonomik Unsurlar,
Sosyal Unsurlar, Yasal Mevzuat, gibi)

Tatoglu, 2008
Caligkan, 2011

*Sosyal Faktorler,
*Ekonomik Faktorler
*Yasal Faktorler,
*Cevresel Faktorler

Ureten, 2007

*Makro Cevre Faktorleri,
*Mikro Cevre Faktorleri

Tuna, 2013

Sekil 2.7. SBE’deki ¢aligmalarda ele alinan kriterlerin ana bagliklart

Tasinmaz tiirii olarak genellikle konut ele alinmis olup niifusun demografik

bilgileri, istthdamu, issizlik oranlari, gelir dagilimi, satin alma giicii ve kisi basina diisen

milli gelir, faiz oranlari, enflasyon gibi kriterler tasinmaz degerini etkileyen kriterler

seklinde siralanmistir. Niifusun konut ve arsa ihtiyaci; sosyal, ekonomik ve kiiltiirel

acidan belirlenerek arz-talep ve tasimmaz degerlerinin artig/azalis oranlari tespit

edilmeye calisilmistir. Kriterlerin ¢ogu sézel anlatilmis olup bazilarinda uygulama

mevcuttur. Taginmaz fiyatina etki eden kriterlerin tespiti ya da fiyatinin belirlenmesi

amaciyla istatistiki uygulamalarda FBE’deki konumsal kriterler de kullanilarak hedonik

ve regresyon analizlerinin uygulandigi saptanmistir. Cizelge 2.3’de koyu yazilan

kriterler, FBE calismalarinda sik kullanilan kriterlerdir.

Cizelge 2.3. SBE’deki ¢alismalarda ele alinan kriterler

Kisi basina diisen milli gelir
(GayriSafiMilliHasila-GSMH)
(GayriSafiYurtigiHasila-GS Y TH)

Arsa liretimi- Uygun olan bos ve
yapilandirilmis arazi stoklari
Doluluk orani

Politika yapicilar
Hiikiimet politikalar
Ulusal ve yerel maliye politikalar1

Kredi faiz orani-Mortgage Faiz orani-
Mortgage kredi hacimleri-Kredi kosullari-
konut kredileri, Piyasadaki fiyat diizeyleri-
Azalan ve ¢ogalan piyasa getirileri

Bitmis ve bitmekte olan
gayrimenkul stoku

Yeni yapimina baglanan ve plan
asamasinda olan projeler- Insaat
halinde olan ve planlanmis yeni
gelismeler

Yasal olarak getirilen muafiyet,
istisnalar ve kisitlamalar- Ozel
hukuk kisitlamalari (6nalim, geri
alim, alim, irtifak haklari, ipotek,
vb.) —Hukuki ¢evre-Hukuki
kisitlamalar

Uzun vadeli kredi imkani ve maliyeti

Insaat maliyetleri

Borglanma tutarini ve vadesini
etkileyen yasalar, borg¢ veren
kuruluglara saglanan imkanlar

Ekonomik biiyiime-Ekonomik istikrar
Toplumun ekonomik durumu
Bolge ve ydrenin ekonomik tabani

Konut talepleri,
Konut satis hacmi orant

Demografik faktorler
(yas, cinsiyet, medeni durum,
egitim diizeyi)

Enflasyon

Konut fiyatlarindaki yillik artig

Niifus ve niifus artigi/azaligi
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Hisse senetleri

Konut yatirimlari-Alternatif
yatirim imkanlari

Gog ve kentlesme hizi

Fiyat seviyesi-Ucret seviyesi-Fiyat istikrari

Ev sahibi tarafindan kullanilan
konut orani

Aile genisligi-Aile yapisinda
meydana gelen degisiklikler

Finansman Olanaklari-Finansal giicler-
Tedarik kaynaklari

Konut alacak olan bireyin yas1

Isgiicii, Istihdam, Issizlik

Fayda

Vergiler- vergi ve
Siibvansiyon gibi mali destekler

Gelir dagilimu

Kitlik- Nadir bulunma

Uyumluluk (igsel ve digsal)

Beklenti ve degisim

Devredilebilirlik (Pazarlanabilirlik)

Gayrimenkuliin i¢indeki uyum

Sosyal talep

Arz-talep (Rekabet unsuru)

Cevresi ile uyum

Hanehalkinin tiiketim kararlart
Hanehalkinin satin alabilme giicii
(Harcanabilir gelir)

Arzu (arzu edilen daha degerlidir)
Miisteriler-Rakipler

Iyi gayrimenkuliin yanindaki
kalitesi diisiik gayrimenkuliin
degerini yiikseltmesi veya tersi

Ucret diizeyleri ve satin alma giicii
iizerine direkt veya dolayli etkileri
olan diger faktorler

sosyokiiltiirel yapilarindan, ideal ve
ozlemlerinden kaynaklanan diger
faktorler

Ikame Cevredeki yapilagmanin kalitesi ve |Kamuoyu gruplar: (bankalar,
diizenliligi devlet daireleri)

Denge Teknoloji Yorenin genel gériinimii

Kullanighlik Kisilerin sosyal i¢glidiilerinden, Dogal afetlere kars1 korunma

olanaklar1

Mevcut gayrimenkullerin fiyat ve kira
durumu

Dogal/Ekolojik ¢evre

Iklim

Arsanin imar durumu

Isgal durumu

Giivenlik tedbirleri

Parselin biiyiikliigii ve sekli

Hastane

Saghk kurumlarina uzakhk

Kasede olup olmadig:
Oniiniin acik olup olmadig:

Toplu tasima araclarina uzakhk-
Kamusal ulasim olanaklari

Eczane

Fiziki kosullar (konum, sekil, cephe,
altyapi, topografya, vb.), Arazinin
topografyasi

AVM- Ahsveris merkezine
uzakhgi- Semt pazari ve aligveris
merkezlerine uzakhk, Pazara
uzakhk, Market

Egitim kurumlarina uzakhk

Jeolojik durum-Zemin etiidiiniin yapilip
yapimadig:

Denizi goriip gormedigi
Denize sifir olup olmadig:

Kres

Topragin verimliligi

Sehir merkezine uzakhg

is merkezine uzaklik

Teknik altyapi tesislerinin varhgi

Kiiltiir merkezlerine uzakhk

Kamusal hizmetlerden
yararlanma imkanlari

Parselasyon

Ormanlik alanin i¢inde olup
olmadidy

Ticaret alanlarina yakinhk

Tevhit/Birlestirme

Manzara

Sanayi merkezlerine uzakhk

SBE calismalarinda en ¢ok kullanilan kriterler; fayda, kitlik ve devredilebilirlik

olup igsel unsurlar grubu altinda toplanmistir. Yapilan calismalarda yasal kriteri, digsal

unsur veya makro c¢evre faktorleri grubunda degerlendirilmistir. Degerlemeye daha ¢ok

ekonomik ve sosyal yaklagimlardan kaynaklanan kriterlerin ¢alismalarda ele alindig:

gbzlenmistir.

Incelemeler sonucunda Fen ve Sosyal bilimlerde ele alinan kriterlerde, ortak

kullanilan kriterlerin mevcut oldugu fakat kullanimlarinda ya da ¢alisma konusuna

farkli

yaklasimlarinda farkliliklarin  oldugu goriilmektedir.

Toplu degerlemede

kullanilabilmesi i¢in bu karmasiklik ve farkliliklarin giderilmesi gerekmektedir. Her iki

bilim dalindaki kriterlerin gerekliligi tartisilmaz olmasina karsin hepsinin birlikte

kullanilmasinda sikintilar dogacaktir. Degerlemenin ¢ok disiplinli bir konu olmasindan




20
dolay1 uzmanlarin ayn1 platformda bulusup ortak bir akil birligi i¢in gérev dagiliminin
yapilmasi gerekmektedir.

Stirdiiriilebilir toplu degerlemenin nasil gergeklestirilecegi konusu bu platformda
tartigilarak problemlere anlik degil de uzun vadeli ¢oziimler getirilmelidir. Buna gore
sOyle bir Oneride bulunulabilir: Degerleme kriterlerinin standartlastigi farz edilirse
stirdiiriilebilirliginin saglanabilmesi i¢in dncelikle siirdiiriilebilirligi etkileyen zamansal
gelismelere baglh tiim kriterlerin tespit edilmesi ve simiflandirilmasi, ardindan bu

kriterlerle birlikte sistemin nasil ¢alisacaginin tespit edilmesidir (Sekil 2.8).

SURDURULEBILIR
TOPLU ARSA
DEGERLEMESI

KRITERLER !
\_ Standartlastirnlmg toplu degerleme kriterleri |

SURDURULEBILIRLIK
Siirdiiriilebilir degerleme i¢in hangi kriterlerin
eklenmesi gerektiginin tespiti

\ 4

SISTEMIN TESPITi
Siirdiiriilebilirlik anlaminda sisteme eklenecek
kriterlerin hangi sekilde sisteme ekleneceginin tesbiti

.

DEGER
Siirdiiriilebilir degere ulasabilme

Sekil 2.8. Siirdiirtilebilir toplu arsa degerlemesi

Stirdiiriilebilir degerleme faaliyetleri sayesinde optimum kriterler ve standartlar
tespit edilmis olacaktir. Zamandan bagimsiz yapilan degerleme ile baslangic asamada

sistemin islerligi test edilerek ne derecede dogru ve verimli kullanildig1 belirlenecektir.

2.1.2. Uluslararasi tezler

Uluslararas1 yapilan tez ¢aligmalarinda hangi kriterlerin ne amagla kullanildig:

dikkate alinarak literatiir taramas1 gergeklestirilmistir. Bu tarama; kriter gruplandirma,
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ozel kriterler, anket yontemiyle kriter agirliklandirma, yontem inceleme ve uygulama
seklinde incelenerek yapilmistir.

Kriterler ve kriter gruplandirmalari; ulusal tezlerde oldugu gibi uluslararasi
tezlerde de farkl farkli ele alinarak ¢alisildig1 goriilmektedir. Ornegin; yapisal, mahalli,
mesafe ve gevresel degiskenler (Smigielski, 2014); mikro, belediye ve istatistiki diizey
(Kauko, 2002) ve fiziksel yap1 Oznitelikleri, konutun baslica 6zellikleri ve konum
karakteristikleri (Lin, 2010) seklinde gruplandirilarak ele alindigi goézlenmistir.
Uluslararas1 tezlerdeki farkli kriterler ise pilonaya (havaalani isaret kulesi) uzaklik,
yabancilarin orani, elektrik hattinin gortintirligli, yerel hiikiimet diizeyinde faktorler,
mabhalle etkileri, fiziksel 6zellikler, sondaj kuyusuna mesafe, etnik grup, nakit halk
yardimlar1 geliri, emekli sayisi, erkek orani, Asya orani, siyah orani, 1980 sonrasi insa
edilen ev, kentsel tarim alalarinin bolluk orani ve 6zellikleri olarak goze ¢arpmaktadir.
Ayrica X: giiney-kuzey koordinatlart ve Y: dogu-bati koordinatlart gibi taginmazin
adres bilgilerine ihtiyag duyuldugu goriilmektedir.

Uluslararas1 tezlerde 06zel kriterlerin genellikle konut tasinmaz degerleri
lizerindeki etkileri ve iliskileri arastirilmistir. Ornegin mahalledeki yesil alanlar (Li,
2010), Brownfield yerlesim yeri (Mihaescu, 2010), kampiis alanlar1 (Stewart, 2010),
toplu tasima duraklariin sayisi ve mesafesi (Son, 2012), sondaj kuyular1 (Bennett,
2013), zebra midyeleri (Henry, 2013), ulasim altyapisina yakinlik ve erisilebilirlik
(Bujanda, 2014), sel, ¢1g gibi dogal riskler (Casas, 2014) ve devlet ormanlarinin
(Smigielski, 2014) tasinmaz degeri ilizerindeki etkileri, toplu tasima (Yu, 2014) ve
kentsel mimarinin (Davey, 2015) tasinmaz degeri ile iligkileri tespit edilmistir. Bu
caligmalarin hemen hemen hepsinde konumla ilgili 6zel kriterlerin ele alindigi
anlasilmaktadir.

Tezlerin bazilarinda anket ¢aligmasi sonucuna gore kriterlerin agirliklandirildig:
goriilmektedir. Yomralioglu (1993) c¢alismasinda, nominal yontem kullanarak deger
esash arazi diizenlemesi igin kriterlere 100 iizerinden puanlama yapilmak suretiyle
anket caligmasi gergeklestirmis ve toplam 28 kriteri agirliklandirmigtir. Kryvobokov
(2006) calismasinda, Ukrayna’da kentsel arazilerin toplu degerlemesini yapmak
amaciyla konum 6zelliklere ait toplam 10 kriteri ele almis ve AHP yontemi kullanarak
hazirladigr anketi uzmanlara uygulayarak kriter agirliklarini tahmin edip Onem
siralamasit yapmistir.

Kauko (2002) calismasinda, Finlandiya ve Helsinki’yi ayri olgeklerde farkli
farkli kriterleri ele alarak yontem uygulamasi yapmustir. Toplam 16 kriter kullanarak
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secmis oldugu bolgedeki konutlar igin YSA ve hedonik yontem uygulamistir. Lin
(2010), konut taginmazinin degerlemesinde 66’s1 konum Kkarakteristiginden olusan
toplam 83 kriter ile ¢oklu regresyon, parametrik olmayan regresyon ve YSA yontemleri
uygulamistir. Schulz (2003), Alman Degerleme Yonetmeligini inceleyerek geleneksel
degerleme yontemlerini agiklamis ve konuta iliskin kriterlerle lineer regresyon ve
hedonik regresyon yoOntemlerini uygulayak basarilar1 karsilastirmistir.  Modern
degerleme yoOntemleri, cogunlukla toplu tasinmaz degerlemede kullanimi kolay ve
yiiksek dogluga sahip olan regresyon ve hedonik yontemlerle karsilastirilmaktadir.

Tasinmaz degerlemenin temel problemi yontemden once kriterlerin incelenmesi
ve optimum standart formatta belirlenmesidir. Uluslararasi bazdaki tezlerde ozellikle
spesifik kriterler ele alinarak tasinmaz degere etkisi Ol¢iilmiistiir. Tasinmaz degerleme
yontemi uygulama amaciyla yapilan calismalarda ise yonteme altlik olusturacak
kriterler ayrica arastirllmistir. Ancak tasinmaza, ¢evreye yani konuma, mahalle ve
mabhalle sakinlerine ait kriterler bir biitiin olarak detayli bir sekilde diistiniilmedigi
goriilmiistiir. Kriter incelemelerinin ¢cogu konum o6zelikleri temeline dayandigi ve

uygulamalarda genellikle tasinmaz tiirii olarak konutun ele alindig1 saptanmastir.

2.2. Mevzuatlar

Ulkemizde tasinmaz degerleme ile ilgili mevzuatta birgok kanun, tiiziik,
yonetmelik, genelge ve tebligler bulunmaktadir. Bunlarin temel amaci tasinmazlarin
bedel tespiti olup kamulastirma, vergilendirme, arazi diizenleme, ipotek, hazine
mallarinin  satist  gibi her bir uygulama i¢in farkli esaslardan olusmaktadir.
Mevzuatlardaki kriterler irdelenerek tasinmaz cinslerine gére arazi, arsa, bina ve biitiin
tasinmazlar1 ilgilendiren genel seklinde Kkriterler aynstirilmistir (Cizelge 2.4).
Mevzuatlarin konular1 her ne kadar farkli farkli olsa da, ele aliman varlik, Tiirkiye
sinirlart i¢indeki tasinmazlardir. Bu taginmazlarin piyasa kosullarindaki nakit para
(likidite) karsiliklarinin bulunmasi s6z konusudur. Kamulastirma ile ilgili mevzuatlarda
"kiymetini etkileyebilecek biitlin nitelik ve unsurlar” ve “bedelin tespitinde etkili
olabilecek diger objektif olciitler”, Tapu Sicil Tiiziigli’'nde “degerini etkileyecek diger
nitelikler”, Milli Emlak Genel Tebligi’nde “tasinmazin degerini etkileyebilecek diger
hususlar” gibi ibarelere daha kriter eklenebilecegi anlami tasiyan ifadelerle belirsizlik

olusturmaktadir.
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Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin Tiiziik’te

arazinin yiizol¢iimii doniim olarak alimirken Emlak Vergisi Kanunu i¢ Genelgesi’de
arazinin yiizol¢iimii metrekare alinmasiyla birim farkliliklar1 meydana gelmektedir.
Kamulastirma Kanunu, Tapu Sicil Tiiziigii gibi mevzuatlarda "yiizol¢iimii" ibaresi
kullanilmis fakat birimi belirtilmemistir. Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi, Milli
Emlak Tebligi gibi mevzuatlarda ise arsalarin birim deger takdirleri cadde ve sokaklar
itibartyla yapilacag: belirtilirken diger mevzuatlarda boyle bir kistas yer almamaktadir.
Tasinmaza ait imar bilgilerini igeren imar durumunun da farkli farkli ibareler
kullanilarak bahsi gectigi goriilmiistiir. Ornegin; “imar ve istikamet planindaki
durumu”, “imar verileri”, “arsanin imar durumu”, “imar planlarindaki durumu”,” imar
planinda ayrildigi amag¢” ve “imar bilgisi”. Yine benzer sekilde tasinmazlarin kullanimi
ile 1ilgili olarak “gayrimenkuliin 6zgiin nitelik ve kullanim sekli”, “kullanim sekli”,
“arazinin kullanim durumu” ve “fiili kullanim durumu” gibi ayni anlama gelen farkli
ifadeler yer almaktadir. Mevzuattaki kriter adlari, kriterlerin birimleri ve kriterlerin
sayisinda bir standartlik bulunmamaktadir. Mevzuatlarda gecen konular arasinda
farklilik olsa da tasinmaz degerleme ile ilgili uygulamalar arasinda farklilik
olmamalidir. Bu durumda degerleme ile ilgili mevzuatin diizenlenmesi ve tasinmaz
kriterlerine standartlik getirilmesi gerekliligi anlasiimaktadir. Bu mevzuat diizenleme
her ne kadar kanun koyucu merciin isi olsa da bilimsel temellere dayali calismalar
olmadan bu diizenleme yapilamaz. Once bilimsel caligmalarla standartlar, metotlar
tanimlanmalidir ki buna dayanilarak gerekli yapisal diizenleme yapilabilsin. Bu
calismanin en 6nemli noktalarindan biri de kriterlere bir standartlik getirmektir.

YOK’de yapilan galismalarda ele alman kriterler ile mevzuatlardaki kriterlerden
ortak olanlar; tasinmazin alani, cinsi, imar durumu, topografik durum, ulasim durumu,
belediye hizmetlerinden yararlanma, sosyal donatilara uzakliklari, vb. oldugu
goriilmektedir. Fakat giiriiltii ve hava kirliligi (FBE), niifusun sosyal ve ekonomik yapisi
(SBE), emsal satislara gore satis degeri (Kamulastirma Kanunu), cadde/sokaga gore
asgari metrekare birim bedeli (Emlak Vergisi Kanunu I¢ Genelgesi) gibi kriterlerde
farkliliklar vardir. FBE ve SBE c¢aligmalarinda o6zellikle modern yontemlerle
matematiksel model iiretmek amaciyla kriterler incelenirken, mevzuatlarda ise
tasinmazin birim metrekare degeri, tasinmazin cephesi bulundugu yolun cadde veya

sokak olmas1 durumuna gore tek fiyat i¢in kriterler belirlenmektedir.
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Cizelge 2.4. Degerleme ile ilgili kanunlarda ele alman kriterler

NO KANUN i MAZ KRITERLER
*Tasinmaz malin cins ve nevi
*Yizolgtimii
GENEL *Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlar1
Kamulastirma Kanunu, *Vergi Beyani
2942 11.Madde :‘:Resml. makar'n'larca ya.p.llmls klymet 'F%kdlrle?rl o
Bedelin tespitinde etkili olabilecek diger objektif dlgiitler
(Kamulastirma, 1983) BINA *Resmi birim fiyatlar1 *Yap1 maliyet hesaplart *Yipranma Pay1
ARSA 0zel amagli olmayan emsal satislara gore satis degeri
ARAZI Mevkii ve sartlarina gore net gelir
Sulama Alanlarinda Arazi *Rayi¢ bedeli *Verimliligi
Diizenlemesine Dair Tarim . *Ozellikleri
3083 Reformu Kanunu,2.Madde-h ARAZI *Yerlesim yerlerine olan mesafesi
(TarimReformu, 1984) *Konumu
*Kullanilis tarz1 (Konut, igyeri, 6zellik gosteren diger yapilar)
*Insaatin nevi ve siifi (Ahsap, Kagir...) (Liiks,1,2,3,Basit)
*Isyerleri ve meskun yerler ile park, bahge, okul gibi tesislere
uzaklig1 ve ulastirma durumu
*Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii
*Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye
hizmetlerinin mevcut olup olmadigi

BiNA *Biiyiikliigii, kat say1si, oda, hol, banyo gibi i¢ boliimlerinin
say1s1
*i¢ boliimleri yoniinden kullanishilik durumu
*On ve arka cephede bulunmasi
*Mamurluk derecesi
*Asansor, kalorifer ve klima tesisati1 bulunup bulunmadig:

Emlak Vergisine Matrah *Miistemilat1
Olacak Vergi Degerlerinin *Manzara gérme durumu
7/3995 Takdirine Iliskin Tiiziik, *Metrekare itibariyle takdir olunur.
7., 26. ve 33. Maddeler *Isyerlerine meskun yerlere uzaklik ve yakinligi ile ulasgtirma
durumu
(EmlakVergisi, 1972) *Bulundugu meydan, sahil, cadde ve sokak itibariyle mevkii

IARSA *Su, elektrik, havagazi ve kanalizasyon gibi belediye
hizmetlerinin gelmis olup olmadig1
*Hangi nevi bina ingaatina miisait oldugu
*Imar ve istikamet planindaki durumu
*Bina ve insaat sahasi biyikligii *Topografik durumu
*Dontim itibariyle takdir olunur.

*Arazi cinsi (kirag, taban, sulak)
*Arazi sinifi (iyi, orta, zayif ve kiiltiir bitkisi yetistirilemeyecek
. ozellikte)

ARAZI *Arazi kullanma durumlari; 1.Arazinin kuru ve sulu ziraatta ve
yagish iklimde olmasina gore ayrimi, 2.Yetistirilen kiiltiir
bitkilerine gore ayrim ve 3.Bdlgesel uygulanan miinavebede

er alan {iriin nevilerine gore ayrim
Tar1§ [?lr az1ller1n1n sznmam’ *Topragin dogal ve siirekli 6zellikleri
2009/ To ul ?n1tmas1 ve Hr.alzg' ARAZI * Arazinin yerlesim yerine veya isletme merkezine olan
15154 pruashrmasing sk mesafesi
Tiiziik, 4.Madde-c T K mlilik etiitleri
(TarmArazileri, 2009) oprak ve verimlilik etiitleri
* Cinsi, *Yizolgimi *Emlak vergisi beyan degeri
Tapu Sicil Tiizigi, GENEL *Varsa resmi makamlarca yapilmis deger takdiri
2013/ 38. Madde *Getirecegi gelir *Degerini etkileyecek diger nitelikleri
5150 BINA *Binalarda resmi maliyet degeri ~ *Yipranma pay1
(TapusSicil, 2013) IARSA *Arsa emsal satis degerleri,
ARAZI *Arazilerde emsal satis degerleri
Kamulagtirma Davalarinda *a Bendi Kamulastirma Kanunundaki 6zellikler ile aynidir.
R.G. Bilirkisi Olarak Gorev GENEL *Bedele etki eden tiim kanuni veriler
26356 | Yapacaklarin Nitelikleri ve *Imar Verileri

Calisma Esaslarina iliskin

*Gayrimenkuliin 6zgiin nitelik ve kullanim sekli
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Yonetmelik, 17. Madde

(KamulagtirmaBilirkisi, 2006)

*Degeri etkileyen hak ve yiikiimliiliikleri

*Gayrimenkul tizerindeki ayni ve sahsi irtifak haklar
*Gayrimenkul miikellefiyetleri

*Kadastro ve aplikasyon bilgileri

*Milli bir gayrimenkul bilgi sistemi igin gereken veriler
*Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dl¢iitleri (C
bendi)

R.G.
26557

_ Hazine Taginmazlarinin
Idaresi Hakkinda Yo6netmelik

Ek-17: Tahmin Edilen Bedel
Tespit Raporu,

Ek-6: On Izin / Kira /
Kullanma Izni / Irtifak Hakka /
Trampa / Satis Bedeli
Tespitine Ait Hesap Tutanag1

(HazineTagimmazlari, 2007)

GENEL

Bedel tespit ve takdirinde, tasinmazin konumu ve 6zellikleri
g6z Oniinde bulundurulmak suretiyle rayi¢ bedel esas alinir.
*Mahalle veya koy (Pafta/cilt, Ada/sahife, Parsel/Sira no)

*Cadde veya sokagi
*Tasimmazin cinsi *Hisse Durumu (Hazine Pay1)
*Ylizolglimi *Kullanim sekli

*Emlak vergisine esas asgari deger
*Beyan edilen rayi¢ bedel *Varsa kesinlegen rayi¢ bedel

BINA

*Bina taban alani ve kat sayisi
*Bagimsiz boliim sayist
*Insaatin tiirli ve smifi
*Insaatin bitim tarihi

ARSA

*Arsanin imar durumu

ARAZI

*Arazinin kullanim durumu ve verimliligi
*Hazineye ait taginmazin emsaline gore hesaplanan degeri

2013/1

Emlak Vergisi Kanunu ¢
Genelgesi

(EmlakVergisi, 2013)

ARSA

*Her mahalle veya kdyiin cadde, sokak yahut deger
bakimindan farkli bolgeleri igin ayr1 ayr1 deger tespit
edilecektir.

*Arsalara ait asgari 6l¢lide birim deger takdirleri cadde ve
sokaklar itibariyla yapilacaktir. (Metrekare olgii esas alinir)
*Degeri birbirine esit veya ¢ok yakin olan (ayn1 veya benzer
vasifta bulunan) yerler bir bolge olarak belirlenecektir.
*Degerler arasindaki farkliliklarin tespitinde; bu yerlerin genel
kullanis bigimleri, baslica bolge tipleri, bolgelerin niifus ve
yap1 yogunluklari, yerlesim alanlarinin gelisme yon ve
biiytikliikleri, ig yeri merkezlerine ve meskin yerlere uzaklik ve
yakinliklari, ulagim durumu, su, elektrik, dogalgaz ve
kanalizasyon gibi alt yap1 hizmetlerinin olup olmadig1, imar
planlarmdaki durumu, topografik durumu ve turizm, sanayi,
toplu konut, sit, rekreasyon vb. alanlar igerisinde bulunup
bulunmadig1 dikkate alinacaktir.

*Deger bakimindan farkli bolgelerin tespitinde, imar
planlarindan, halihazir haritalardan, kadastral haritalardan,
cevre diizeni plan ve haritalarindan, ilgili kuruluglardaki diger
bilgi ve belgelerden faydalanilacaktir.

ARAZI

*Araziye ait asgari 0lciide birim deger takdirleri her ilin
tamami veya her bir ilge (merkez ilgeler dahil) i¢in arazinin
cinsi (kirag, taban ve sulak) itibariyla ger¢eklestirilecektir.
*Tespitler mutlaka metrekare esasina gore yapilacak, doniim
veya hektar gibi 6l¢ii birimleri kullanilmayacaktir.

313

Milli Emlak Genel Tebligi
(Satig Islemine Esas Kiymet
Takdir Karar Formu/EK-3)

(MilliEmlak, 2007)

GENEL

i, ilcesi, mahallesi/kdyii, caddesi/sokagi, yoresi
*Yiizolglimil *Hazine hissesi
*Cinsi

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

BiNA

#1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun uygulanmasinda esas
alinan bina ingaat metrekare maliyet bedelleri dikkate alinarak
tespit edilmesi, *ingaat ruhsatina
lesas ingaat istikamet rolevesindeki 6n cephe durumu tespit
edilerek 6n cephenin bulundugu cadde veya sokaga gore asgari
metrekare birim bedelinin belirlenmesi

ARSA

*[lgili belediyesince imar planinda ayni ada igerisindeki diger
parsellerin durumu dikkate aliarak belirlenecek 6n cephenin
bulundugu cadde/sokaga gore asgari metrekare birim bedelinin
belirlenmesi, *Imar Planinda Ayrildig1 Amag
*Plandaki Yapilasma Sartlar1 (TAKS, KAKS, H)

*Belediye Hizmetlerinden Yararlanip Yararlanmadigi (Yol, Su,
Elektrik, Toplu Tagima, Kanalizasyon)




ARAZI

26

*[1/1lce Merkezine Uzaklig1 (M)

*Kiytya Uzakligt (M)

*Miistakil Kullanimin Miimkiin Olup Olmadig1?

*Varsa Muhdesat (Bir arazi iizerinde arazi sahibinden bir
baskasina ait bulunan yap1 veya aga¢ demektir) Niteligi
*Muhdesatin Kime Ait Oldugu

*Varsa Isgalcisi *Kullanim Sekli
*Tahsil Edilen Ecrimisil Tutar1 ve Dénemleri

*Beyan Y1l1 Emlak Vergisi Asgari M? Birim Degeri

*Cari Y1l Emlak Vergisi Asgari M? Birim Degeri
*Tasinmazin Degerini Etkileyebilecek Diger Hususlar. Ayrica
IVV. Tahmin Edilen BedelinTespiti /d bendinde ilave;
*Isyerlerine, meskun yerlere yakinligi ve ulastirma durumu
*Bitki ortiisti  *Toprak cinsi ve yapist gibi en iyi kullanim
alternatiflerinin g6z oniinde bulundurulmasi

355

6292 sayili kanuna dayali-
Milli Emlak Genel Tebligi
(Hazineye Ait Tarim
Arazilerinin
Kiymet Takdirine Esas
Degerleme
Formu/Ek-6)

(MilliEmlak, 2013)

GENEL

*li, ilgesi, koyii *Yizolgimii  *Ada/Parsel numarasi
*Fiili Kullanim Durumu *Y1li Emlak Vergi Degeri

IARSA

*Emsal satiglarina iligkin bilgiler (Satis tarihi, metrekare bedeli,
imar bilgisi vb.)

ARAZI

*Uzerinde Yapilan Tarimsal Faaliyet

*Alternatif Tarimsal Faaliyetler

*Toprak Cinsi *Toprak Niteligi (sulu, kirag, taban)
*Y1lda Kag Kez Uriin Alindigy/Miktar:

*Zemine Yonelik Kullanabilme Maliyeti (TL/m2)

Uriin elde edilebilmesi igin yapilan dolgu, drenaj, havuz
olusturma, tesviye, artezyen vb.)

*Egimi (%)
*Gelirlerin kapitalizasyonu kriterine gore belirlenen bedel

VII/
45

Sermaye Piyasasinda
Uluslararas1 Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig

(UDES, 2006)

GENEL

4046

Ozellestirme Uygulamalart
Hakkinda Kanununun 18.
Madde B(c) bendi
(Ozellestirme, 1994)

*Konumu *Maddi ve hukuki tanimi
*Ekonomik veya gelir getirici nitelikleri

*Miilkiyet haklart (mutlak ayni hak/mutlak miilkiyet,
kiralayanin tasinmaz miilkiyeti, kiracinin kullanim hakki, alt
kiract hakkr)

*Kisisel miilkiyet, ticari demirbaslar veya maddi olmayan
varliklar)

*Bilinen irtifak haklari, kisitlamalar, yiikiimliliikler,
kiralamalar, Kira s6zlesmesi

*Biiylik bir arazi parselinin kismi veya boliinmiis hakki
*Haklarin birlestirilmesi veya ayrilmasi (birlestirme/bilesen
degeri)

*Bolge planlamasi veya alt yapi iyilestirmesi ¢alismalarinin
etkileri

*Gerilemekte olan piyasalar (zayif talep, asir1 arz ve ¢ok az
satis)

Diger faktorler

1.Miilkiyet hakkiyla iligkili olan haklar, imtiyazlar veya sartlar
2.Maddi olmayan varligin kalan ekonomik dmrii ve/veya yasal
omril

3.Maddi olmayan varliklarin kazang saglama kapasitesi

4. Maddi olmayan varliklarin niteligi ve gegmisi
5.Degerleme konusu maddi olmayan varliklari etkileyebilecek
ekonomik durum

6.Belirli bir sektoriin durumu ve goriiniimii

7.Maddi olmayan deger genelde serefiye denilen deger

8. Degerleme konusu maddi olmayan varliklarin miilkiyet
haklarindaki dnceki islem

9.Diger Pazar verileri

10.0denecek Pazar fiyati

11.Gegmisteki finansal tablolar

12.Degerleme uzmaninin ilgili olacagina inandigi diger her
tiirlii bilgi

“Deger Tespit Komisyonu” dzellestirilecek kurulusun niteligi;
*Gordiigl hizmetin 6zelligi, *Gelecekteki nakit akimu
potansiyeli, *Faaliyette bulundugu sektor ve *Pazarin

6zellikleri
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2.3. Standartlar

2.3.1. Uluslararasi1 Degerleme Standartlari

Bugiinkii adi Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi (The International
Valuation Standards Council-IVSC) olan organizasyon, Ingiltere ve ABD degerleme
uzmanlarinin temsilcileri arasindan 1981 yilinda kurulmustur (IVS, 2011a). Tiirkiye’nin
iiye oldugu bagimsiz bir kurulus olan IVSC, kar amac1 giitmeyip kamu ¢ikarina hizmet
etmektedir. IVSC’nin amaci, etik bir sekilde egitimli degerleme uzmanlar tarafindan
degerleme goriislerini temsil eden bir ¢ergeve olusturarak degerleme siirecinde kamu
glivenini insa etmektir (IVS, 2011b). Bu baglamda IVSC Diinyadaki biitiin iilkelerin
degerleme standartlarina altlik olacak sekilde uluslararasi teknik ve etik standartlarin
degerleme islemlerini gelistirmek icin “Uluslararasi Degerleme Standartlari, 20117
(International Valuation Standards-IVS, 2011) yaymlanmustir.

Ingiltere’de Lisansli Olgmeciler Kraliyet Enstitiisii (RICS) tarafindan “RICS
Degerleme-Profesyonel Standartlar, 2014” ve Avrupa’da Degerlemeci Birliklerinin
Avrupa Grubu (TEGOVA) tarafindan “Avrupa Degerleme Standartlari, 2012” VS
temel alinarak diizenlenmis ve yayinlanmstir.

IVS’nin geleneksel degerleme yontemlerinde (Karsilastirma, gelir ve maliyet

yaklasimi) ele aldig1 kriterler Cizelge 2.5°de verilmistir.

Cizelge 2.5. IVS’deki kriterler

KIiRA TARIHI MULKIYET YATIRIM MULKIYET
Alan Mali tegvikler Riskler
Miilkiyet durumu Vergi oranlart ve vergi muafiyetleri Insaat haklanda bilgi
Konumu Hukuki ve yasal korumalar/ Onerilen bina hakkinda bilgi
kisitlamalar (proje, plan ve sartnameler)
Izinli kullanimi ve imar durumu Restorasyon ve balkim Masraflart Bina tamamlaninca kiralama
kosullart
Fiyat kanitin1 temin eden faiz ve Kullanim yogunlugu Onemli girdiler ve varsayimlar,
degerli olan faiz odenmemis sozlesmeler
Kirlilik ve tehlikeli madde riskleri Cevresel konular (Toprak yapisi ve
kil, maden, zemin durumu, sel riski)
Sitirdiirebilirlik (fiziksel, sosyal, iklim, erisilebilirlik, mevzuat,
cevresel ve ekonomik faktorler) yonetim, mali hususlar

2.3.2. Degerleme Enstitiisii

ABD’nin The Appraisal Institute-Al ve Kanada’nin The Appraisal Institute of

Canada-AIC) adi altinda degerleme enstitiileri mevcuttur. 1932 yilinda organize edilen
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Al degerleme mesleginde firsat esitligini savunmakta ve yasalara uygun faaliyetlerini
yirtiitmektedir (Al, 1932). 1938 yilinda kurulmus olan AIC ise, 6nde gelen tasinmaz
degerleme derneklerindendir (AIC, 1938). AI'min kabul ettigi ve Degerleme
Kurumunun (The Appraisal Foundation) telif hakkini aldigr “Profesyonel Degerleme
Uygulamasinin Tekdiizen Standartlari, 2013” ve AIC’nin de “Profesyonel Degerleme
Uygulamasinin Kanada Tekdiizen Standartlari, 2014” yaymlanmistir. USPAP ve IVS
temelde aymi hedefleri amagclarken aralarinda onemli farkliliklar vardir. Farklilig
ortadan kaldirmak ic¢in 2006 yilinda Madison Antlagsmasi ile mutabakata varilmistir
(Madison, 2006). USPAP, degerleme standartlarinda 10 anlatim bolimi igerir.
“Standart 6” ismi altinda toplu degerleme gelismeleri ve raporlama basligina yer
verilmigtir. CUSPAP ise 14 boliime ayrilmis olup 14. boliimde vergilendirme amach
toplu degerleme formundan bahsetmektedir. Bunlar miilkiyet kayit, satis oranlar1 ve
istatistik ¢aligmalar, degerleme kilavuzlar1 ve belgeler, pazar ¢alismalari, model kurma
belgeleri, yonetmelikler ve diger kabul edilebilir formlar1 icermektedir. USPAP ve
CUSPAP incelenerek bunlarda gegen kriterler Cizelge 2.6’da ele alinmistir (USPAP,
2013; CUSPAP, 2014).

Cizelge 2.6. USPAP ve CUSPARP kriterleri

Fiziksel miilkiyet 6zellikleri | Yasal Miilkiyet Ozellikleri | Ekonomik Miilkiyet Ozellikleri
USPAP
Mabhalle trendleri (egilimleri) Yasal uyumluluk gereksinimleri, | Faiz Oranlari
Kanunlar, yonetmelikler
En yiiksek ve en iyi kullanim Adres, Harita referansi Piyasa alanindaki yeri
Mabhallede ulusal koken/irk, etnik ya da Kroki Degerleme zamanindaki
dinsel homojenlik degerini maksimize etmeli ekonomik durum
ve basmakalip 6n yargilardan kaginmali
lyilestirme yasam dongiisii Miilkiyet durumu, Piyasa faaliyeti zaman g¢ergevesi
Kirlenme maddeleri Fotograf Gog potansiyeli
Hava, yeralti, toprak kirliligi Taahhiitler, S6zlesmeler Ekonomik arz ve talep
Kaynak olup olmadigi Yiikiimliilikler Kitlik ya da nadir
Hipotetik (varsayimsal) sartlar Miilk kullanimina iligkin Gelir ya da potansiyel kazang
sinirlamalar
CUSPAP
Hipotetik (varsayimsal) sartlar Onerilen iyilestirme kapsamini Doluluk projeksiyonlart
ve karakterini belirlemek igin
planlar, 6zellikler ve diger
belgeler
Pazar alani, nakit akisi, yatirim analizi En yiiksek ve en iyi kullanim Beklenen kazang
Fizibilite analizi Deger tizerinde negatif etki Gelisme maliyetleri
olusturan tehlikeli maddeler
(duman, buhar, kurum, asit,
alkali kimyasallar ya da atik
maddeler)
Miilkiyet durumu-Mevcut kullanim durumu Topragin dayanma kapasitesi Isgal durumu
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Ek olarak, USPAP standartlarin1 uygulayabilen uzman kisilerin yetistirildigi
kurslardaki el kitabinda ele alinan kriterler Cizelge 2.7’de verilmistir (Appraisal, 2015).

Cizelge 2.7. USPAP standartlarinin kurs el kitabindaki kriterler

Parsel Bilgileri Tasinmazin Tammlayicl Verileri | Denetleyici Ozellikler
Parsel cephesi ve derinligi Miilkiyet tarihi Irtifak haklart

Imar durumu Arazi bilgisi Rahatsizlik durumlari
Gelisimi Yapi stili

Topografyasi Kat yiiksekligi

2.3.3. Degerleme Birligi

Uluslararas1 Degerleme Gorevlilerinin Birligi (International Association of
Assessing Officers-IAAO), kar amaci giitmeyen bir egitim ve arastirma birligidir. 2014
yilinda IAAO tarafindan “Uluslararas1 Toplu Degerleme ve Ilgili Vergi Politikas
Kilavuzu, 2014 ve “Tasinmazin Toplu Degerlemesinde Standart, 2013 yayinlamistir.
Tasinmazin Toplu Degerlemesinde Standartlar hazirlanirken IAAO tarafindan
yayimlanan “Toplu Degerleme Esaslari” (Fundemental of Mass Appraisal) dikkate
alinmaktadir. Toplu degerleme sistemi olarak Bilgisayar Destekli Toplu Degerleme
(Computer-Assisted Mass Appraisal-CAMA) sistemi  kullanilmaktadir. CAMA
yazilimi; kelime igsleme, hesap ¢izelgesi, istatistik ve CBS yazilimu ile birlikte ¢alisan
genel amagli bir yazilimdir. Regresyon gibi istatistiki analizler yaparak, deger bigiciye
deger tahmininde yardim etmektedir. Bu ¢aligmada yararlanabilmek amaciyla
Uluslararas1 Toplu Degerleme ve Ilgili Vergi Politikas1 Kilavuzunda yer alan kriterler
listelenmistir (Cizelge 2.8) (IAAO, 2013; 2014).

Cizelge 2.8. IAAO’ya ait kilavuzdaki kriterler

Arsanin alani Konum Kullanim tiirii
Mevcut altyap1 tesisleri | Ana taban alanin arazi alanina oran1 | Arsanin sekli ve kullanilabilirligi
(kanalizasyon, su, elektrik, vb.)
Pazar alani, bolge, mahalle Imar Planindaki durumu Mevcut hizmetler
Konum olanaklart (suya cepheli | Konum rahatsizliklart (agir trafik,
olmast, golf sahasi gibi) havaalan giiriiltiisi, ticari
kullanimlara yakinlik gibi)

ABD’nin eyaletlerinden olan Florida, kendine ait emlak degerleme kilavuzu
yayinlamistir. Florida’nin Emlak Degerleme Kilavuzu, 2002 (The Florida Real Property
Appraisal Guidelines, 2002) hazirlanirken IAAO tarafindan verilen kurstaki (Course
300) Toplu Degerleme Esaslarindan (Fundemental of Mass Appraisal) yararlanilmistir.
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Ayrica bu kilavuzda USPAP, ek kaynak olarak gosterilmektedir. Taginmaz degerine

etki eden 4 ana etmen; yasal, fiziksel, ekonomik ve sosyal olarak ele alinmistir (Cizelge
2.9). Kilavuzda, ti¢ temel tasinmaz degerleme yaklasimindan (birikmis amortisman
maliyeti, satis karsilastirma ve gelir kapitalizasyon) s6z edilmektedir. Bu yaklasimlarin
her biri, konu taginmazin bos arazi veya gelismis taginmaz (arsa) olup olmadigi kismina
bagli olarak degisim gostermektedir. Florida’nin 67 ilgesinde CAMA sistemi
kullanilmaktadir. Regresyon, Satis Karsilastirma Yaklasimina uygulanabilen bir toplu
degerlendirme aracidir (Florida, 2002).

Cizelge 2.9. Florida’min Emlak Degerleme Kilavuzundaki kriterler

Yasal/Diizenleyici Gii¢ Fiziksel/Cevresel Gii¢ Ekonomik Gii¢ Sosyal Gii¢
Yasal sinirlamalar Tasinmazin konumu Gelisme durumu Kisisel miilkiyet
Miilkiyet durumu-mevcut Tasinmazin sayisi veya En yiiksek ve en iyi
kullanim boyutu kullanim
Arazi kullanimi Taginmazin durumu Taginmazin geliri
Kanun ve yonetmelik Finansman diizenlemeler

2.4. Raporlar

2.4.1. Degerleme raporlari

Degerleme raporlari, tasinmaz degerinin tespiti bakimindan gereken satis,
ipotek, miras, sigortalama gibi biitiin islemler i¢in hazirlanmaktadir. Finansman
saglayan bankalarin konut alacak insanlara ne kadar bedel ile ipotek edileceginin
hesaplanmasi i¢in degerleme raporu hazirlatmasi gerekmektedir. Tiirkiye’de tasinmaz
degerleme konusu 2007°den beri ipotekli satig veya tutsat anlamlarini tasiyan Mortgage
sisteminin uygulanmaya baslamasi ile hareketlenmis ve gerek kanun gerekse kurum
yapilanmasinda diizenlemelere, degisimlere ve eklemelere gidilmesi gerekliligi
dogmustur. Bu baglamda Sermaye Piyasasi Kurulun (SPK)’dan Sermaye Piyasasinda
Uluslararasi Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig, 01.05.2006 tarihinde yiiriirlige
girmistir. Akabinde 21.02.2007 tarihli ve 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine
[liskin Cegitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun ¢ikartilarak Miilga
2499 Sayili Sermaye Piyasast Kanunu, 09.06.1932 tarihli ve 2004 sayili Icra ve Iflds
Kanunu gibi kanunlarda, konut finansman sistemine gore diizenlemeler yapilmistir.
Zamanla degisime ayak uyduramayan 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu kaldirilarak

06.12.2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu yiriirlige konmustur.
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uygulayacak

Lisansli Tasinmaz ve Konut Degerleme Uzmanlarina ihtiyag duyuldugundan Sermaye

Piyasast1 Kanununa dayanarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin

Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblis (V11-128.7) ve bu

uzmanlarin denetimi i¢in yine Sermaye Piyasasi Kanununun 76. Maddesine dayanarak

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi Statiisii ve bununla ilgili yonetmelikler yiiriirliige

girmistir. Uluslararas1 Degerleme Standartlarinda, “miilkiin 6zellikleri” ve “degerleme

uzmani tarafindan g6z oniinde bulundurulmasi gereken faktorler” seklinde uzmanin ele

alacag kriterler goriilmektedir (Cizelge 2.4). Lisansli Tasinmaz Degerleme Uzmaninin

hazirlamis oldugu raporlar ise bankalarin istedigi kriterlere bagli olarak degisiklikler

gosterdiginden bir standartlik bulunmamaktadir. Cizelge 2.10°da raporlarda gegen

kriterler yer almaktadir.

Cizelge 2.10. Degerleme raporlarindaki Kriterler

Tasinmazin yeri, konumu

Tasinmazin kullanimina dair yasal
izinler (serefiye tespit komisyon
raporu, zemin etiit raporu)

Fiziki ve sosyal cazibe (manzara, hava
kalitesi, giiriiltii durumu, topografik
durumu, sosyokiiltiirel yapilar, insan
iliskileri)

Cevre ozellikleri (otopark, ¢ocuk
bahgesi, basketbol/voleybol sahasi,
ana yollar, rekreasyon alani,
fabrika)

Bolge analizi (sehrin tarihi,
cografi yapisi, politik konumu,
sosyal yapisi, ekonomik verileri)

Sosyal ticari kentsel merkezlerin
yeterliligi (bayanlara, yaslilara,
¢ocuklara, oziirliilere ait lokaller,
sosyal faaliyetler, spor kompleksleri,
Aligveris ve Eglence Merkezi,
Hipodrom ve Fuar Merkezi, Askeri
Havaalani, Hava Miizesi, Sanayi Sitesi,
Is Merkezi, Sporcu Yetistirme ve
Gelistirme Merkezi)

Tapu kayit bilgileri (ipotekli olmasi
ya da ipotek ettirilememesi gibi
irtifak haklarr)

Sehrin gelisme yonii (konut yapi
kooperatiflerinin insaatlari, ticari,
sosyal kapsaml1 biiyiik ingaat
yatirimlari, gelecekte
belediyelerin yatirim yapacagi
projeleri)

Ulasim imkanlar1 (belediye otobiisleri,
minibiisler, ¢evre yollari, otoyollar)

Belediye hizmetlerinin yeterliligi
(sosyal tesisleri, park yapim ve
¢evre diizenleme isi kapsaminda;
yiiriime ve kosu yollari, oyun
alanlari, oturma yerleri, kondisyon
aletleri, engelliler i¢in oyun yerleri,
¢im alanlar, bordiir diizenleme,
bitkisel diizenleme, ¢evre
aydinlatma, otomatik sulama, nikah
salonu, belediye hizmet birimleri)

Niifusun 6zellikleri (niifus artisi,
egitim diizeyi, issizlik-¢aligma
oranlari, go¢, caligma alanlart)

Ekonomik kosullar ve piyasa analizi
(faiz oranlari, konut kredileri, )

Olumsuz yonde etkileyen ve
siirlayan faktorler

Yapisal ingaat 6zellikleri (arsanin
imar durumu, alt/iist yap1 durumu)

Teknik 6zellikler
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2.4.2. Bilirkisi raporlar

Bilirkisi, mesleginde bilgi ve tecriibe sahibi kimse olup, mahkemelerin bilgisine
basvurduklar1 kisilerdir. Tasinmaz degerleme konusunda o6zellikle kamulastirma
islemlerinde bedele itiraz i¢in acilan davalarda bilirkisi raporlarina ihtiyag
duyulmaktadir. Bunun yaninda payli miilkiyetin giderilmesi, miras paylasimi i¢in izale-i
stiyu davalarinda, ecri-misil, vergi degerine itiraz davalarinda da mahkemece bilirkisi
atanmast gerekmektedir. Bilirkisi raporlarinda ele alinan kriterler, Kamulastirma
Davalarinda Bilirkisi Olarak Gorev Yapacaklarin Nitelikleri ve Calisma Esaslarina
Iliskin Yonetmeligin 17. Maddesinde (Cizelge 2.4) belirtilmekte olup 17. Maddenin a
ve c bentleri 2942 sayili Kamulastirma Kanunundaki kriterlerle ayni oldugu
goriilmektedir. Bu kriterlerin kamulastirma davalari i¢in gegerli oldugu anlasilmaktadir.
Payli miilkiyetin giderilmesi ve miras paylasimi davalarinda bu yoOnetmelik
kullanilabilir fakat vergi ile ilgili davalarda kullanilamaz. Ciinkii vergi kesintileri
taginmazlarin asgari (minimum) degerleri lizerinden kesilmektedir. Bu durumda ayni

kriterlerin biitiin davalar i¢in kullanilamayacagi ortaya ¢ikmaktadir.

2.5. Projeler

2.5.1. Tapu Kadastro Modernizasyon Projesi

TKGM, 2008 yilinda Diinya Bankasi Siirdiiriilebilir Kalkinma Departmani
destegi ile Tapu Kadastro Modernizasyon Projesini (TKMP) yapmistir. Proje
kapsaminda Tasinmaz Degerleme Pilot Uygulama Hazirlik Anketi ¢aligmasi yapilmis
ve toplam 7 tane soru sorulmustur. Bunlardan kriterlerle ilgili olan, konut alaninda
yapilacak olan toplu degerleme calismalarinda siralanmis kriterlerden hangilerinin dahil
edilmesi hususundadir. Siralanan kriterler ise, 22 adet konuma, 27 adet ana yapiya, 10
adet bagimsiz bolime iliskin kriterlerdir. Parametrelerin Belirlenmesi ve Standart
Olusturma Komisyonu Raporu 2011 yilinda yaymlanmis ve genel olarak Kriterler;
ekonomik, piyasadan kaynakli, devlet politikalari, ¢evresel ve diger faktorler olmak
lizere bes grupta ele almmustir. Ikinci bir simiflama; “degeri etkileyen parametreler”
baslig1 altinda ele alinarak Bolgeye-konuma ait, Arsa-arazilere iliskin, Yapisal ve Gelire

iligkin parametreler seklinde siralanmistir. Ayrica tagsinmaz kategorileri “bagimsiz
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% 66

boliim ve binalar”,

99 (13

arsa ve araziler”, “ticari-siai yapilar” olarak smiflandirilip hangi
parametrelerin kullanilip kullanilmayacag belirtilmistir.

Gayrimenkul Degerleme Bileseni Pilot Uygulama Taslak Tamamlanma Raporu,
2014 yilinda kapsamli bir sekilde hazirlanarak yayinlanmistir. Raporda ele alinan
kriterlerin hangi kurumdan temin edildigi, kriter agiklama, standartlastirma ve

kategorize edilmeleri gibi ayrintilara yer verilmektedir. Bu rapordaki arsaya iliskin

kriterler Cizelge 2.11°de siralanmustir.

Cizelge 2.11. TKMP’de gegen kriterler

Zemin Detay Bilgileri Zemin Imar  Detay Uzaklik Bilgileri

Bilgileri
Idari Mahalle Ad: Insaat Alam Anayola Uzaklik Gecekondu Alanina

Uzaklik
Cadde Emsal Metroya Uzaklik Metrobiise Uzaklik
Sokak Hmax Otobiis Duragina Uzaklik | Kiiltiirel Alanlara
Uzaklik

Gelismislik Durumu Yap1 Nizamu Sehir Merkezine Uzaklik Pazar Yerine Uzaklik
Parselin Konumu | On Bahge Mesafesi Rekreasyon Alanlarina | Cop Alania Uzaklik
(Kosebasi/Ara) Uzaklik
Anayola Cephesi Var mi? Yan Bahge Mesafesi Denize Uzaklik Tramvaya Uzaklik
Sokak Genisligi TAKS Camiye Uzaklik Marmaraya Uzaklik
Parsel Tipi Kullanilmayan Imar Hakk: | Hastaneye Uzaklik

Var m1?
Parsel egimi Fazla Yapilasma Var m? [kogretim Okuluna

Uzaklik

Sinir Tipi Imar Fonksiyonu Liseye Uzaklik
Arsanin Alani Arsa Uzerinde Yapt Var | Universiteye Uzaklik

mi1?

Deprem Bolgesi Markete Uzaklik

Otopark AVM’ye Uzaklik

2.5.2. Bosna Hersek, Brcko Bolgesinde VVergi Modernizasyon Projesi kriterleri

Bosna Hersek, Brcko Bolgesinde Uluslararas1 Kalkinma icin Amerika Ajansi

(United States Agency for International Development-USAID) destekli Vergi
Modernizasyon Projesi kapsaminda calismalar 2006 yilinda uygulamaya baslanmistir.
Bunun i¢in Brcko Bolgesi’nde vergilerin tespiti i¢in 750 tasinmaz iizerindeki
islemlerden (transfer, satislar, miras, bagislar) CAMA sistem dikkate alinarak veriler
toplanmis ve giivenilir bir tasinmaz veritabani olusturulmustur. Bu verilere dayali olarak
regresyon analizi uygulanmasi yapilmistir (USAID, 2006a).

CAMA degerlendirme kismini sonuglandirmak icin toplanabilen arazi ve bina
degerleri modeline iki ayr1 regresyon olusturulmustur. Bina o6zellikleri (bina boyutu,
bina m* maliyeti, bina degeri) ve arazi 6zellikleri (arazi alam, arazi degeri) belirlenen

deger sonuglarina gore toplam deger hesaplanmistir. Bu modellerin ¢ogunda konum,
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anahtar faktordiir. Bunun igin sehir; sehir merkezindeki kentsel tasinmazlar (1,0),
dogrudan sehir merkezinde olmayan taginmazlar (0,7), zengin kentsel kdy yerleskeleri
(1,0) ve kirsal tasinmazlar (0,5) seklinde dort bolgeye ayirarak diizeltme faktorlerine
(adjustment factor) gore degerleme calismalari slirdiriilmiistiir. Arazi degeri icin
regresyon sonuglar1 konumsal diizelme ile R? 0,563 hesaplanmustir. Bina degeri icin
regresyon sonuglari R? 0,975 ¢ikmasindan dolayr modelle iyi bir uyum oldugu
gosterilmistir (USAID, 2006a). Projedeki ekip ile isbirligi halinde ¢alisilarak 2007
yilinda yeni Emlak Vergi Kanunu yiirtirliige konmustur (USAID, 2006b). 2014 Y1l i¢in
%0,05 emlak vergi orani uygulama karar1 alinarak proje devamliligin1 korumaktadir

(Topic, 2014).

2.5.3. Toplu degerlendirme projeleri

The United Nations Economic Commission for Europe Working Party on Land
Administration (UNECE WPLA) tarafindan 2000-2001 yillarinda vergi amaciyla toplu
tasinmaz degerleme sistemi adinda 26 iilkenin katilmadig, 29 iilkenin katildig1 bir anket
calismasi yapilmistir. Anket {i¢ bolimden olusmakta olup A bdliimii vergi amaciyla
toplu tasinmaz degerleme sisteminin kurumsal ve hukuksal yonleri, B bolimii toplu
tasinmaz degerleme sisteminin metodik yonleri ve C boliimii tasinmaz vergi sistemi
basliklar1 altinda sirayla 16, 8 ve 11 olmak {izere toplam 35 soru bulunmaktadir. Bu
sorulardan bazilar1 su sekildedir;

o Ulkenizde vergi amaciyla toplu tasinmaz degerleme sistemi var m1? (21
iilkede degerleme sistemi var, 4 {ilkede gelismekte, 4 iilkede de yoktur.)

o Tasinmaz degerini etkileyen degisimler nasildir? (Yeni bina, altyapi
gelisimi, tasinmaz alanindaki degisimler, vb.)

o Degerleme bilgilerinin toplandigi 6zel bir veritabani var m1? (Genellikle
kadastral sistemle baglantili 19 {ilkede veritaban1 vardir.)

. Degerleme verileri halka agik m1? (%41 agik, %27 kismen agik, %14
kapalidir.)

. Takyidat durumlarinin (6rnegin irtifak hakki) hangi tiirii dikkate
alinmaz? (Cogu iilke, takyidat durumunu dikkate almadigini bildirmistir. Dikkate alan
tilkelerde ise resmi kayith takyidat durumu ile siirli oldugu ve 6zel yiikiimliiliikleri

icermedigi belirtilmektedir.)
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. Toplu degerlemenin nesnesi nedir? Liitfen toplu arazi degerlemede
mevcut nesne smiflamasini belirtiniz.

Son soruya cevap olarak, tasmmmazlarin vergi degerlerinin belirlenmesinde
tasinmazlarin ~ Oncelikle arsa veya arazi olarak siniflandirilmast  gerektigi
belirtilmektedir. Ulkelerin biiyiikk ¢cogunlugu (18/29) tasinmazlar1 arsa ve arazi olarak
siniflandirirken, bir kismi (6/29) tasinmazlar1 arazi yiizeyi veya toprak tiirline gore
siniflandirmaktadir. 29 Ulke iginde degerlemeye yonelik yasal mevzuat 20 iilkede ulusal
kanunlar ile diizenlenirken, 2 iilkede ise genelgeler ile yiiriitiilmektedir. Tasinmaz
degerine olumlu ya da olumsuz olarak etki eden cevresel diizenlemeler 12 iilkede
tasinmaz degerine yansitilirken, 11 {lkede bdyle bir uygulama mevcut degildir
(UNECEWPLA, 2001; Nisanci, 2005; Timur, 2009).

Yine UNECE WPLA tarafindan Arazi Idare Sistemleri adi altinda anket
calismasi yapilmis ve hazirlanan rapor 2014°de yaymlanmistir. Rapor; arazi yonetimi,
arazi kaydi ve haritalama sisteminin analizini i¢ermektedir. 2011 yilinda 25 {ilkeye
uygulanan ankette; kamunun veri kullanilabilirligi, arazi idare sisteminin kullanim
kolayligi, arazi idare kuruluslarinin etkinligi, har¢ ve masraflar, veri giivenligi konular
vurgulanmaktadir.

Toplam 12 bdliimden olusan anketin I. Boliimiinde “arazi miilkiyet kaydi i¢in bir
sisteminiz var mi?” sorusunun cevabi biitiin {ilkelerde sistemin oldugu seklindedir.
Verilerin halk tarafindan arastirma icin kullanabilme durumu 12 iilke i¢cin kamuya
aciktir. Konut, ticari, endiistriyel, tarimsal, tarima uygun, orman ve diger “arazi
kullanimimin smiflamas1” 17 tilkede varken 1 tilkede kismen, 7 iilkede ise mevcut
degildir.

V. Boliim vergiler ve harglar ile ilgilidir. Bu boliimde “Kadastro degeri veya
tasinmaz degeri toplu degerleme destegi ile hesaplanir m1?” sorusuna 13 filke evet, 7
tilke hayir ve 5 iilke de cevap vermemistir.

X. Boliimde; arazi degerleme kaydi, satis lizerinden miilkiyetin alim fiyati, arazi
vergilendirme sorumlulugu ve ddemeler gibi konularin elektronik ortamda ne oranda
gerceklestirildigi ele alinmaktadir. Bu ozellikleri gerceklestiren iilkeler yukaridaki
siraya gore yiizde oranlari; faaliyet gosteren ve diizenleyen %24, 32, 0; sadece faaliyet
gosteren %8, 12, 0; sadece diizenleyen %20, 16, 12; ya elektronik ortamda bu 6zellige
sahip degildir ya da faaliyet gOsteren veya diizenleyen degildir %48, 40, 88
(UNECEWPLA, 2014).
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2.6. Diger Cahsmalarda Yer Alan Kriterler

Diger literatiir ¢alismalar kapsamina kitap, makale ve bildiri yayinlar1 alinmastir.
Ulusal ve uluslararasi makale, bildiri gibi yayinlar genellikle iiniversitelerde yapilan
yiiksek lisans/doktora tezlerinin iriiniidiir. Yukarida incelenen tezlerin akabinde
hazirlanan makale ve bildiriler dikkate alinmamaistir. Tezlerden bagimsiz olan makale ve
bildiriler incelemeye alinmistir. Tasinmaz degerlemede Ozellikle modern yontemleri
gelistirme ve kriter agirliklandirarak Onemine gore siralama konularinda Kriterlere
ihtiya¢ duyulmaktadir. Kriterlerin tespit edilmesinde bu konular dikkate alinmustir.
Ulusal ¢apta genellikle konut tasinmazi tizerinde ¢aligmalar yapilmis olup konutun
konumsal ve mahalli 6zelliklerinden ¢ok konutun i¢i ve dis yapisina ait 6zellikler
dikkate alindig1 saptanmustir. Ozellikle SPK’nin degerleme uzmanlig: sinavindan dolay1
konuyla ilgili kitaplar da bulunmaktadir. Uygun goriilen yaymlardaki Kriterler
incelenmis ve diger literatiirdekilerden farkli olarak finans merkezi, kafe-restoranlar,
liman ve iskeleye uzaklik, liiks toplu konut projeleri, metro projesi, kentsel doniisiim
projeleri, kentlesme derecesi, mahallenin problemleri, tasinmaz sahiplerinin toplum
icerisindeki popiilariteleri (iinlii kimseler), egitime ve sosyal faaliyetlere kars1 egilimler,
aidiyet duygulari, mimari dizayn ve mimariden yararlanmaya karsi tutumlar gibi
kriterlerin yer aldigi gozlenmistir (Yomralioglu, 1997a; 1997b; 2001; Kauko ve
d’Amato, 2008; Teker ve ark., 2012; Hazar, 2013; Koktiirk ve Koktiirk, 2015).

Uluslararas1 makale ve bildiri gibi yaymlarda farkli farkli gruplandirmalar ve
farkli kriterler ele alinarak calismalarin yapildigi goriilmiistiir. Ornegin tasinmazin
ozellikleri, seyahat erigebilirligi, yerel vergilendirme, mahalle ve yakinlik &znitelikleri
(Pagourtzi ve ark., 2003); ¢evresel, finansal ve miilkiyet degiskenleri (Pagourtzi ve
Assimakopoulos, 2003); cevresel, ulasim ve bolgesel sosyo-ekonomik faktorler (Kusan
ve ark., 2010); ekonomik verimlilik, yerlesim, konum ve tipolojik kalite (Zoppi ve ark.,
2015) seklinde gruplandirilarak ele alindig1 gézlenmistir. Literatiirden farkli ele alinan
kriterler; yonetim durumlari, sosyal durus, rahatsizlik veren yerler, telekomiinikasyon
hatti, yagmur suyu drenaji, eski tip kentlesmis ¢evre faktorleri, Acropolis Aniti, terk
edilmis tas ocagi, kismen diizeltilmis tas ocagi, diisiik akintili dere, yerel hizmet kalitesi,
diger binalar ve yapilar arasindaki mesafe/giin 15181 kalitesi olarak siralanabilir.

Uluslararas1 yayinlarda 6zel kriterlerin konut degerleri iizerindeki etkilerinin
aragtirldign goriilmektedir. Ornegin; Pennypack Parki (Hammer ve ark., 1974), trafik
gurtiltii kirliligi (EI-Gohary, 2004; Szczepanska ve ark., 2015), hava kirliligi (Ridker ve
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Henning, 1967; Zheng ve ark., 2014), deniz, dag, cadde ve bina gibi dogal manzaralar
(Jim ve Chen, 2009), hos ve hos olmayan manzaralar (Damigos ve Anyfantis, 2011) ve
seyl gazinin (Klaiber ve Gopalakrishnan, 2012; Muehlenbachs ve ark., 2014) tasinmaz
degerine etkisi tespit edilmistir. Bu calismalarin hepsinde konumla ilgili 6zel kriterlerin
ele alindig1 anlasilmaktadir.

Konuma dayali kriterlerin basli basina ele alindigi ¢alismalar da bulunmaktadir.
Konum ozelliklerinin gelisimine dayali analitik bir yaklasim sergileyerek konum
modelleme igin teknikler belirlenmistir (McCluskey ve Borst, 2007). Konumsal
korelasyonu ortaya c¢ikarmak i¢in konum agirlik matrisi kullanilarak konumsal
ozellikler hedonik yontemle analiz edilmistir (Kryvobokov ve Wilhelmsson, 2007).
Yesillik, yiizey suyu, giiriiltii etkileri ve manzara ozelliklerinden meydana gelen
cevresel faktorlerin tasinmaz degeriyle iliskisi korelasyon analizi ile arastirilmigtir
(Cellmer ve ark., 2012). Konut degerlerinin hem kentsel ¢evreye hem de konut
pazarinin yapisal Ozelliklerine iliskin belirleyiciler arasindaki iliskisi analiz edilmistir
(Zoppi ve ark., 2015).

Uluslararas1 yayinlarda anket ¢aligmasi yaparak ozellikle konumsal 6zelliklere
iliskin kriterlerin agirliklandirildigr goriilmistiir. Toplam 8 kriterden meydana gelen
konuta ait ¢evresel karakteristiklerin ele alindig1 ¢alismalarda, kriterler AHP yontemine
dayali olarak ankete uyarlanmis, ev sahiplerinden alinan cevaplara gore agirliklar tespit
edilerek 6nem siralamasi1 yapilmistir (Bender ve ark., 1997; Bender ve ark., 2000).
Bunlara benzer bir ¢alismada kentsel ticari tasinmazlara ait gevresel toplam 7 kriterin
agiliklart hesaplanmistir (Bender ve ark., 1999).

Tasinmaz degerleme yontemlerinin irdelenmesi ve tasinmaz degerleme
sisteminin gelistirilmesi ile ilgli ¢alismalar yiritilmustir. Pagourtzi ve ark. (2003)
calismasinda, degerleme yontemleri siniflandirarak tek tek incelenmis ve her bir yontem
icin kriterler, kriter sayilari ve gruplamalarinda farklilik oldugu gorilmistiir. CBS
teknolojisi kullanilarak (Pagourtzi ve Assimakopoulos, 2003) YSA ve hedonik
modelleri (Liu ve ark., 2011) tasinmaz degerleme sistemi gelistirilmistir. Ayrica
taginmaz vergilendirme sistemi i¢in satis karsilastirma, coklu 6zellikle piyasa degerini
degerlendirme (Multiple Attribute Market Value Assessment- MAMVA) ve toplu
degerleme yontemlerini  kullanilarak arazi tasinmaz tiirliniin vergi degeri tahmin
edilmistir (Raslanas ve ark., 2010).

Genellikle konut fiyatlarinin tahmini i¢in YSA, bulanik mantik, destek vector

makineleri gibi modern yontemler uygulanmis ve gecerliligi kabul edilen, uygulamasi
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kolay olan regresyon ve hedonik yontemlerle karsilastirilarak performans analizleri
irdelenmistir (Din ve ark., 2001; Mora-Esperanza, 2004; Wilkowski ve Budzynski,
2006; Garcia ve ark., 2008; Khalafallah, 2008; Kusan ve ark., 2010; Kontrimas ve
Verikas, 2011; Lughofer ve ark., 2011; Antipov ve Pokryshevskaya, 2012). Sadece
regresyon (Ong, 2013) ve hedonik yontem (Portnov, 2005) kullanan ¢aligmalar da
mevcuttur. Kisilevich ve ark. (2013) ¢alismasinda, otel odalarinin fiyat tahminleri igin
statik veriler, dinamik veriler ve konumsal o6zelliklerle ilgli kriterler ele alinarak
regresyon ve YSA yontemleri uygulanmistir. Guo ve Wu (2013) calismasinda, ticari
konutun ortalama fiyat1 ile TUFE, niifus, kisi basma harcanabilir gelir, faiz orani,
toplam iiretim degeri, arazi islemlerinde fiyat endeksi ve konut insaatinin ortalama
maliyeti seklinde ekonomik kriterlere lineer regresyon yontemi uygulanmistir.

Uluslararasi yayinlarda degerleme yontemi arastirmasi yapilarak yontem odakli
caligildigr gozlenmistir. Genellikle modern degerleme ydntemi uygulamalarinin
gelistirildigi ve regresyon ile karsilastirildigi tespit edilmistir. Kriterlerle ilgili
calismalar ise baglibasina ele alinmamis, daha cok yonteme altlik olusturmasi amaciyla
incelenmistir. Spesifik kriterlerin yanisira konumsal 6zelliklerin taginmaz degerine
etkisi arastirildigi ve cogunun konuma dayali oldugu gozlenmistir. Birbirini takip eden
baglantili ¢alismalar disinda, her bir uygulamada farkli kriter gruplamasi ve farkli
sayida ayr1 ayri kriterlerle karsilagilmistir. Sonug olarak optimum standart kriterlere
ilgili yaymlarda karsilasilmamistir. Calismalarin  farkli iilkelerde ve bolgelerde
yapilmasi sebebiyle kriterlerin iilke ve bdlge bazinda degistigi dogrulanmistir. Ayrica
taginmaz tiirii olarak genellikle konut tercih edilerek piyasa degeri, birim deger ve kira
degeri bagimsiz degisken olarak kullanildig: arazi, ticari yapilara ait degerlerin de nadir

de olsa ele alindig1 ¢aligmalar goriilmiistiir.
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Kisim 3 MATERYAL VE YONTEM

Bu calismanin temel asamalari; problemin tanimlanmasi, kaynak arastirmasi
(kriterlerin tespit edilmesi), anket ¢alismasi, kriter analizleri, veri setinin olusturulmasi,
modelin dogrulanmasi ve performans analizleridir (Sekil 3.1). Problemin tanimlanmasi
yukarida yapilmis olup bu ¢alismada arsalarin degerini etkileyen kriterlerin belirlenip
analiz edilerek optimum ve standart kriterler ile calisilmasi konusuna ¢o6ziim
tretilmistir.

Tasinmaz degerleme icin ilk adim tasinmaz tiiriiniin belirlenmesidir. O tiire
iligkin olarak degerini etkileyen kriterlerin tespiti gerekmektedir. Buna gore kriterlere
ait verilerin toplanmasi, analiz i¢in yonteme karar verilerek uygulanmasi ve elde edilen
modelle degerin tahmini seklinde temel islem adimlari bulunmaktadir. Taginmaz
degerlemenin ilk iki adimi gergeklestirilmis ve tasinmaz tiirii olarak arsa ve arsa
degerini etkileyen Kriterler bu calismada ana materyal olarak ele alinmistir. Diger
materyaller ise anket verileri ve veri setidir. Anket verileri; katilimcilarin arsa satin
alinirken en ¢ok degeri etkileyen kriterlerle ilgili verdikleri cevaplardan meydana
gelmektedir. Degerlemenin son adimlari ise bu ¢alismanin model dogrulama agsamasini
olusturmakta ve bunun igin veri setine ihtiya¢ duyulmaktadir. Veri seti, ¢alisma bolgesi
icin cografi ve tanimsal verilerden olugsmaktadir.

Kriter indirgemek amaciyla anket yontemi kullanilarak kriterlerin deger
tizerindeki etkileri konusunda uzman ve vatandaslarin diislincelerine basvurulmustur.
Toplanan anket verilerine frekans, temel bilesen, faktor ve AHP yontemleri uygulanarak
analiz edilmistir. Orneklem gruplari arasinda fark olup olmadigini test etmek amaciyla
bagimsiz orneklem T testi ile Tek Yonlii Varyans Analizi (ANOVA) yontemleri
kullanilmistir.

Calismanin model dogrulama asamasinda ise literatiir tarafinda kabul gérmiis ve
degerleme yoOnteminin gelistirilmesi konusunda referans olarak alinan CLR analiz
yontemi tercih edilmistir. Performans analizleri i¢in ise Ortalama Mutlak Yiizde Hata,
Karesel Ortalama Hata ve Ortalama Mutlak Hata hesaplamalar1 ile modeller

degerlendirilmistir.
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Ortalama Mutlak Hata

Sekil 3.1. Calisma diyagrami
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3.1. Materyal

3.1.1. Arsa ve arazi farki

Arsa, sehrin gelisme Ongoériilerine gore merkezi veya yerel yonetimlerce
boliinmiis toprak pargasidir. Arazi ise kentsel diizenlemeye girmemis olup 6zellikle bag,
bahge, tarla gibi ¢esitli amagclarla kullanilan yada kullanilmayan toprak parcasidir. Arsa
ve arazi farkli tiirden tasinmazlar olup yasal diizenlemelere gore tasinmazin nasil
kullanilabileceginin belirlenmesi agisindan, bu ayrimin yapabilmesi 6nemlidir.
Mevzuatlardaki tanimlara gore bu ayrimin yapilmasi giiglesmekte ve burada yapilan
tanimlar birbirinden farkliliklar gostermektedir.

EmlakVergisi (1970) Kanunun 12. Maddesine gore “Belediye simirlart iginde
belediyece parsellenmis arazi arsa sayilir. Belediye sinirlari iginde veya disinda bulunan
parsellenmemis araziden hangilerinin bu kanuna gore arsa sayilacagi Bakanlar Kurulu
karar1 (BKK) ile belli edilir” seklinde belirtilmektedir. BKK (1983)'dan “Arsa Sayilacak
Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar” c¢ikmus ve bu kararm 1. Madde, a ve b
bentlerine gore “belediye ve miicavir alan smirlari iginde imar plani ile iskan sahasi
olarak ayrilmis yerlerde bulunan; belediye ve miicavir alan sinirlar1 i¢inde bulunup da
bu imar plani ile iskin sahasi olarak ayrilmamis olmakla beraber fiillen mesk(in halde
bulunan ve belediye hizmetlerinden faydalanmakta olan yerler arasinda kalan;
parsellenmemis arazi ve arazi parcalari arsa sayilir” olarak goriilmektedir.

Imar (1985) Kanunun 5. Maddesine gore “imar parseli, imar adalar1 icerisindeki
kadastro parsellerinin Imar Kanunu, imar plam1 ve ydnetmelik esaslarina gore
diizenlenmis seklidir” tanimi gergekte olmasi gereken arsa tanimidir. Buna dayanarak
sadece arsa niteligi kazanmis tagsinmazlar iizerine, izinli bir bina insa edilebilir. Arsa
farz edilen taginmazlar ise sehir ¢evresinde imar uygulamasi bekleyen araziler ya da
tizerine ruhsatsiz bina inga edilmis arazilerdir. Arsa ve arazi arasindaki bu 6nemli fark
ekonomik olarak da degere yansidigi goriilmektedir.

Tiirkiye ve diger llkelerde taginmaz tiirlerinin ayiriminda adlandirma net olarak
ifade edilmeli ve hukuken bunlara karsilik gelecek tanimlamalarda tek anlam
igermelidir. Ciinkii tasinmazlarin kullanim haklar1 yasalarla kismen siirlanmakta olup
ekonomik karsiliklar1 degismektedir. Ayrica toplu degerleme islemine girecek olan

tasinmaz tiirlerinin de ayn1 olmasi gerekmektedir. Bir taginmazin kayit altina alinmasi,
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degerlenmesi, kullanim sinirlarinin belirlenmesi ve diger uygulamalarin gergeklesmesi
i¢in 6nemli bir konudur.

Genel anlamda tasinmazlar; tiirlerine, kullanim amaglarina ve hizmet sekillerine
gore farkliliklar gostermektedir. Literatiirde tasinmazlar; 6zellikle arazi ve yap1 temeline
dayanarak kullanim amaglarina gore farkli farkli siniflamalarin yapildig ve farkli tanim
ve kavramlarin kullanildig: tespit edilmistir. EmlakVergisi (1970) Kanunun 1. ve 12.
Maddesine gore binalarin Bina Vergisine, arazi ve arsalarin Arazi Vergisine tabi oldugu
seklinde vergi durumu ayirilirken bu sekilde tasinmaz tiirlerini de ayirdig1 goriilmiistiir.
Literatlir sonucuna gore (Sekil 3.2) arazi; tarim, gelismis ve gelismemis arazi, bina;
hizmet sekillerine gore konut (ikamet bolgelerindeki binalar), ticari (AVM, konaklama,
akaryakit istasyonu, vb.), kamu (okul, hastane, resmi kurum, vb.) ve endiistri (fabrika,
termik santral, gaz dolum tesisi, vb.) sekline benzer gruplamalar yapilmistir
(Yomralioglu, 1997a; Ureten, 2007; Yalpir, 2007; Tatoglu, 2008; Temel, 2009; Sahin,
2010; 1VS, 2011b; Karakus, 2011; Erdogdu, 2012; Ergin, 2013; 1AAQ, 2013; USPAP,
2013). Kullanim ve ekonomik deger agisindan arazi ile bina arasinda fark olmakla
birlikte binalar i¢in konut ile ticari bina arasinda, araziler i¢in tarim arazisi ile arsa (imar
parseli) arasinda biiyiik farkliliklar vardir. Ozellikle kullanim amaglarinin farkli olmasi
degerlerinin de farkli olmasina yol agmakta olup biitiin arsalar birer arazi pargasi iken

biitlin araziler birer arsa kesinlikle degildir.

TASINMAZ
ARAZI BINA
Tarim Arazisi Konut
Gelismis Arazi=imar Parseli Ticari
Gy Endiistri
Gelismemis Arazi Katin

Sekil 3.2. Taginmaz tiirleri

Bu calisma, Tiirkiye sartlarinda tasinmazlara ait kullanilabilecek degeri etkileyen
kriterleri; vergilendirme, kamulastirma, harglar, arazi ve arsa diizenlemesi, kentsel

doniistim ve daha birgok alanda degerlemeye altlik olusturacak sekilde tespit edebilmek
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icin uygulanmistir. Burada belirtilen “tasinmazlar” ¢ok genel bir kavramdir. Dolayisiyla
bu caligmada imar planlarinin araziye uygulanmasi sonucu, konut yapimina altyapisi
tamamlanarak hazir hale getirilmis “imarli parseli” olarak ifade edilen arsalar ele
alimmustir. Arsanin kanunen planlarda belirtilmis 6zellikleri degisiklik gostermeyip imar
durumuna gore TAKS, KAKS oranlari, yapt diizeni, kat adedi, cephesi oldugu yolun
genigligi olagan istii bir durum olmadigi siirece sabit kalmaktadir. Ancak binalar i¢in bu
sOylenememektedir. Arsanin iizerine yapilan binanin tiiriine, kullanim sekline ve
ingaat/restorasyon/dekorasyon i¢in  kullanilan malzemelerine gore degisiklik
gostermekte olup deger degisimi meydana gelmektedir. Bu da toplu degerlemeye
getirilecek bir standardizasyon olusumunu zorlastiracak ve konumsal dagilimin
gerektirdigi degerleme sonucu olusturulmasi istenilen deger haritalarinin {iretilmesini
etkileyecektir. Ayrica deger haritasinin konutlara ait deger dagilimlarinin konumsal
anlamda yapilmasi mantikli degilken, arsa degerlemede olusturulan metodolojinin deger
haritasina doniistiiriilmesi miimkiindiir. Arsadan bagimsiz olarak diisliniildiigiinde
Konutun degeri, maliyet bedelinden ve amortisman degerleri diisiilerek elde
edilebilirken, arsanin bir maliyeti yada yeniden yapimi s6z konusu olmayacagindan
degerinin tahmin edilmesi de zor olacaktir.

Tasinmaz degerleme, gercek ve tlizel kisilerin gereksinimlerine gore iilke i¢in
onemi her gegen giin artarak devam eden bir konudur. Toplu degerleme sistemine gecis
icin TKGM tarafindan caligmalar baslamistir. Sehir merkezlerinde yapilacak bir toplu
degerleme ¢alismasinda, taginmaz tiirleri iyi belirlenmeli, olusturulacak sistemlerle iyi

iliskilendirilmeli ve bunlar dikkate alinarak sistem tasarimi yapilmalidir.

3.1.2. Arsaiiretim siireci

Ulke smurlar1 icindeki toprak; kalkinma cabalari, sanayilesme, kentlesme, hizli
niifus artis1, go¢ ve kamu hizmetlerin ¢esitlenmesi, genislemesi, nitelik ve niceligindeki
gelismeler gibi nedenlerden yillar iginde siirekli degisime ugramaktadir. Yeniden
iiretilmesi ve ¢ogaltilmasi istisnalar hari¢ (deniz doldurma, bataklik kurutma gibi)
miimkiin olmayan toprak, bir {iretim arac1 ya da dogal kaynak niteligi tasimaktadir.
Toplumda biiyiik tekel karlar1 olusturarak tiim kamu hizmetleri ve etkinlikleri agisindan

topragin Onemi artmakta ve insanlar tarafindan toprak {izerindeki istem

yogunlagmaktadir (Geray, 1979; Uzun, 2000).
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Bir toprak pargasinin ister devlete ister sahsa ait olsun bag, bahge, tarla gibi

hicbir amag i¢in kullanilmadigi sekline marjinal toprak denilebilir. Sekil 3.3°de
goriildiigli gibi, hi¢c el degmemis marjinal toprak, niifus artisina bagl olarak iiretim
yapilan tarimsal toprak seklini almaktadir. Sehir ¢evresindeki tarimsal topraklar, kentsel
gelisme alaninda kentsel amaclar i¢in kullanilmayi bekleyen ya da ongdriilen topraga

yani imara acilacak kentsel topraga doniismektedir (Ulger, 2010).

e e e G :
A <:l Marjinal
<y i Toprak
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Sekil 3.3. Marjinal topraktan kentsel arsaya doniisiim
(Uzun, 2013)

Kentsel topragin kentsel arsaya doniisiimii ise sehirlerin sosyal ve ekonomik
islev ve gereksinimlerine uygun gerceklesmektedir. Bu siirecte kentsel topragin
altyapis1 ve sosyal alanlariyla kullanima hazir arsa haline gelmesi sehrin gelisme hizina
gore degisir. Yeni imara acilmis alanlarin ¢ok biiyiik olmas1 durumunda merkeze yakin
yerlerde deger daha fazla olur. Arsa fiyatlarinda goriilen bu egilim diger tasinmaz
fiyatlarina yansimaktadir (Aglar ve Cagdas, 2008). Imar mevzuatina gére planlarin
araziye uygulanarak arsaya doniistiiriilmesi sonucunda énemli deger artisinin goriilmesi

asikardir (Sekil 3.4).
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Sekil 3.4. Araziden arsaya doniigiim siirecinde deger degisimi
(Bahar, 2007; Aclar ve Cagdas, 2008; Borekei, 2014)

Tiirkiye’de topragin arsaya doniisiimii, sanayi ve teknolojinin gelismesiyle biitiin
sehirlerde goriilmektedir. Sehirlerdeki niifus artis hizina gore niifusun barinma
thtiyacinin karsilanmasi i¢in konut yapimina hazir arsalarin tiretilmesi gerekmektedir.
Ancak arsa liretim hizinin, niifus artis hizina gore yavas olmasi sehirlerin altyapi, donati
ve yapilasma bakimindan ¢arpik biiyiimesine neden olmustur.

TUIK verilerine gére 1945 yilinda niifusun %75,1°1 kirsal alanda (belde ve
koylerde), %24,9’u sehirlerde (il ve ilge merkezleri) yasamustir. Ozellikle 1950°den
sonra tarimsal alandaki gelismelerden dolay1 kirsal alanlardan kentsel alana gog¢
hizlanmaya baslamistir. 2012 Yilina ait verilere gore niifusun %77,3°l sehirlerde
yasarken 6360 sayili kanunla biiyiiksehir belediye siirt il miilki sinir1 halini almasiyla
2014 yilinda niifusun %91,8’1 sehirlerde yasamaktadir. 1950-2012 yillar1 arasindaki
araziden arsaya doniisiim siireci ise, ihtiyaglar1 karsilama yoniinde devam etmistir. Go¢
sebebiyle miilkiyet igsgallerini onlemek amaciyla 1948 yilinda “Ankara’da Belediye ve

Devlete ait Arsalarin Mesken Yapacaklara Tahsisi Hakkinda Kanunu” ve “Bina
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Yapimint Tesvik Kanunu” aracilifiyla belediye ve devlete ait arsalar, bina yapimina
ayrilmistir. 1957 Yilinda ¢ikartilan miilga 6785 sayili “Imar Kanunu” 42. Maddesine
gore arsalar elde edilmistir. 1959 Yilinda “Hazineden Belediyelere Devredilecek Arazi
ve Arsalar Hakkinda Kanun” hazine arsalarindan belediye sinirlar i¢in olanlarm, imar
planlarinin olup olmadigina bakilmaksizin, karsiliksiz olarak belediyelere aktarilmasina
karar verilmistir (Kogak ve Beyaz, 2011; Yildiz, 2012; Emek, 2013). 2981 Sayil1 imar
Affi Kanunu ile 1985 yilindan once imar mevzuatina aykiri yapilan yapilara islah
caligmalarina gore ruhsat verilmistir. Arsa tiretimi; 1985-2012 yillar1 arasinda 3194
sayili Imar Kanununun 15., 16. ve 18. Madde uygulamalar1 ile yapilmakta iken
16.05.2012 tarihten glinimiize 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile kentsel doniisiim ¢alismalar1 sonucu eski binalar
yikilip arsaya sonrasinda da yeni binaya doniliserek imar uygulamalari devam

etmektedir.

3.1.3. Arsa degerini etkileyen kriterler

Degerleme konusu teknik bir konudur ve degere etki eden bir ¢ok kriter vardir.
Bu kriterler i¢inde tasinmaza ait teknik verilerin bulunmasina ragmen sosyal anlamda
insanlarin bakis ve diigiinceleri de 6nemlidir. Bir taginmazin degerini en basta agirlikli
olarak teknik veriler belirler. Ornegin arsa bazinda bakildiginda konum, alan, TAKS,
KAKS, kat adedi, yap1 diizen gibi kriterler 6ncelikli belirleyici 6zelliklerdir. Alicinin
duygu, diisiince ve bakis acisi ile arz ve talebin dengelendigi nokta, degerin tahmin
edildigi noktadir (Sekil 3.5). Bu durumda objektif kriterlere uygun olarak arsa fiyatina

gore deger degil, arsanin degerine gore fiyat belirlenmelidir.
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Sekil 3.5. Arz ve talebin dengelendigi nokta
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Tasinmazla ilgili kriterler; arsa, tarim arazisi, konut, ticari bina gibi tasinmaz
tiiriine gore farkliliklar gostermektedir. Calismada ele alinacak olan arsaya ait kriterler
cok fazla olup degerlemede kullanilacak olan Kriterlerdir. Ancak biitiin kriterlerin toplu
degerlemede kullanilmasi1 zaman, maliyet, emek ve daha pek ¢ok sebepten dolayi
miimkiin géziikmemektedir. Tiirkiye’de yaklasik 500 milyon parsel oldugu diisiiniiliirse
bu parseller hakkinda 10 tane veri girisi yapildiginda 5 milyar islem yapilacag
anlamina gelmektedir. Arsa degerini etkileyen kriterlerin optimum diizeye ¢ekilmesiyle
is yiikii azalarak dogru ve gilivenilir bir veritabani olusumu miimkiin olacaktir.

Tasinmaz degerleme igin Ozellikle model gelistirme, bir veya birkag kriterin
degere etkisi i¢in analiz uygulama amaciyla yapilan tezler; vergi, kamulastirma,
Ozellestirme, hazine arazisi satist gibi degerleme ile ilgili mevzuatlar; uluslararasi
degerleme standartlari; degerleme uzmani ve bilirkisi tarafindan hazirlanan raporlar;
vergi modernizasyon projeleri ve diger yapilan ¢aligmalarda ele alinan kriterler tespit
edilmis ve dikkate alinmasi1 gerekli tiim kriterler incelenmistir. Bu inceleme sonuglari,
anket calismasina althk olusturmus olup arsa temelli tasinmaz tirli ile ilgili olan
kriterler dikkate alinmistir. BOylece bu c¢alismada anket sorulari igin kullanilacak

kriterler belirlenerek gruplandirilmistir.

3.1.3.1. Bu ¢calismadaki kriterler ve gruplandirilmasi

Tasinmaz degerleme ile ilgili calismalar ve uygulamalar i¢in ele alinan farklh
farkli kriterler ve gruplamalar mevcuttur. Kriterler, tasidiklari ozelliklere gore
gruplandirilarak standart bir hal almasi gerekmektedir. Kriterlerin gruplanmasi; islemin
daha anlasilir, sade, basit olmasini ve kriter analiz yontemlerinin daha kolay
uygulanmasini saglayacaktir. Bu calismada kriterler Mahalli, Konumsal, Fiziksel ve
Yasal olmak iizere 4 gruba ayrilmis (Sekil 3.6) ve arsa degerini etkileyen kriterler ana
ve alt basliklar seklinde Cizelge 3.1°de siralanmisti. Ayrica Mahalli (Cizelge 3.2),
Konumsal (Cizelge 3.3), Fiziksel (Cizelge 3.4) ve Yasal (Cizelge 3.5) Ozelliklere iliskin

kriterler, alt basliklara gore ayri ayr1 Cizelgeler halinde verilmistir.
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Sekil 3.6. Arsa degerini etkileyen kriter gruplarinin ana bagliklar1

Arsa degerini etkileyen Kriterler; yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli 6zellikler

olmak tizere 4 ana baslik altinda toplam 116 soru ile irdelenmektedir. Bu sorularin

iginde 29 soru alt baslik ve 87 soru kriter seklinde yer almaktadir. Ancak toplam 9 alt

basgligin altinda kriter bulunmadigi i¢in kendisi alinmig ve toplam 96 kriter goz 6ntinde

bulundurulmustur (Cizelge 3.1, Cizelge 3.2, Cizelge 3.3, Cizelge 3.4 ve Cizelge 3.5).

Cizelge 3.1. Arsa degerini etkileyen kriterlerin ana ve alt bagliklar

Yasal Ozellikler

Fiziksel Ozellikler

Konumsal Ozellikler

Mabhalli Ozellikler

Miilkiyet Durumu
(Hisse Durumu)

Ada I¢indeki Konum

Saglik Kuruluslarina Yakinlik

Niifus yogunlugu

Imar Durumu

Geometrik Yapi1

Egitim Kuruluslarma Yakinlik

Cevresel GOriiniim

Yasal Kisitlamalar

Teknik Altyapi Hizmetlerinin

Resmi Kuruluglara Yakinlik

Yeralti, Zemin ve

Durumu Yeriistii
Alan Cephesi Bulundugu Yolun Giivenlik (Emniyet) Birimlerine
Durumu Yakinlik
Arsanm Egimi Cekim (Cazibe) Merkezlerine
Yakinlik

Aligveris Merkezlerine Yakinlik

Kiiltiirel Merkezlere Yakinlik

Eglence Merkezlerine Yakinlik

Yesil Alanlara Yakinlik

Toplu Tasima Noktalara (Ulasim
Aglarina) Yakinlik

Sagliga Zararli Alanlara Yakinlk

Sanayi Bolgelerine Yakinlik

Mezarlik Alanlaria Yakinlik

[badethanelere Yakinlik

Is Merkezlerine Yakinlik

Otopark Alanlarina Yakinlik

Manzara Durumu

Cizelge 3.2. Mahalli Ozelliklere iliskin alt basliklarin kriterleri

Niifus Yogunlugu

Cevresel Goriiniim Yeralti, Zemin ve Yeriistii

Egitim Diizeyi

Gozde Mahalleler Mahallenin egimi

Gelir Diizeyi

Yapilagma Yogunlugu Jeolojik Durum
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Gog Alma Gelisim Potansiyeli Iklim Durumu
Sug Isleme Oranlari Alim-satim hareketliligi (Rant)  |Hava Kirliligi
Komsuluk Tliskileri Giirilti Kirliligi
Ev Sahibi/Kiract Durumlari

Cizelge 3.3. Konumsal Ozelliklere iliskin alt baglklarin kriterleri

Saghk Kuruluslarina Yakinhk

Kiiltiirel Merkezlere Yakinhk

Saghga Zararh Alanlara
Yakinhk

Saglik ocagi, saglik merkezi,
dispanser, vb. yakinlik

Sinema/Tiyatroya yakinlik

Atik Tahliye Bolgelerine Yakinlik

Devlet/Ozel hastanelere yakinlik

Tarihi ve turistlik yerlere yakinlik

Aritma Tesislerine Yakinlik

Egitim Kuruluslarina Yakinhk

Eglence Merkezlerine Yakinhk

Dogalgaz ve Tiip Dolum
Tesislerine Yakinlik

Okul 6ncesi/Ilk/Ortaokullara
yakinlik

Fuar, panayir, konser alani, vb.
yakinlik

Benzin Istasyonlaria Yakinlik

Liselere yakinlik

Spor tesislerine (Basketbol, voleybol,
yiizme, vb.) yakinlik

Baz Istasyonlarma Yakinlik

Yiiksekogretim Kuruluglarina
yakinlik

Stadyum/Hipodroma yakinlik

Trafo ve Enerji Nakil Hatlarina
Yakinlk

Bilim ve aragtirma merkezleri, halk
egitim, gibi kurslarina yakinlik

Eglence mekanlarina (Kafe, hanimlar
lokali, diigiin salonu, vb.) yakinlik

Az Gelismis Bolgelere Yakinlik

Resmi Kuruluslara Yakinhk

Yesil Alanlara Yakinhk

Bataklik Alanlarina Yakinlik

Valilik/Kaymakamliklara yakinlik

Orman/Koruluk alana yakinlik

Dogal Afet Bolgelerine

Biiyliksehir/Merkez ilge
belediyelerine yakinlik

Piknik yerlerine (rekreasyon
alanlarina) yakilik

Islah Edilmemis Akarsu Alanlarina
Yakinlik

Adliye Sarayina yakinlik

Parklara/Gezinti yollarina yakinlik

Sanayi Bolgelerine Yakinhk

Hapishaneye yakinlik

Oyun alanlarina/Cocuk bahgesine
yakinlik

Mezarhk Alanlarmma Yakinhk

Giivenlik (Emniyet) Birimlerine
Yakinhk

Toplu Tasima Noktalarina Yakinhk

ibadethanelere Yakinhk

Emniyet miidiirliigii/Polis
merkezine (karakola) yakinlik

Havaalanina yakimlik

is Merkezlerine Yakinhk

Jandarma, ordu evi gibi askeri
alanlara yakinlik

Istasyona (Gar) yakinlik

Otopark Alanlarima Yakinhk

Itfaiye/ 112 Acil servislere yakinlik

Sehirlerarasi terminale (Otogar, garaj,
vb.) yakinlik

Manzara Durumu

Cekim (Cazibe) Merkezlerine
(sehir merkezi gibi) Yakinhk

Tramvay, Metro, Metrobiis
duraklarina yakinlik

Dag/Tepe/Vadi/ Orman manzarasi

Ahgveris Merkezlerine Yakinhk

Belediye otobiisii duraklarina yakinlik

Go6l/Akarsu/Nehir/Irmak/Dere
manzarasi

Biiyiik aligveris merkezlerine
yakinlik

Minibiis (Dolmus) hattina yakinlik

Sehir manzarasi

Mini marketlere (bakkal, biife, vb.)
yakinlik

Alt/Ust gegitlere yakinlik

Acik/Kapali pazar yerlerine yakinlik

Ticari isletmelere yakinlik

Cizelge 3.4. Fiziksel Ozelliklere iliskin alt basliklarin kriterleri

Ada Icindeki . Teknik Altyap: Hizmetleri | Arsanin Cephesi Bulunan
Geometrik Yapisi
Konum Durumu Yolun Durumu
Kosebasi parsel Cephe uzunlugu igme ve kullanma suyu Cevre yolu (Sehirlerarasi yola)
Ara parsel Cephe sayist Elektrik, kanalizasyon,

dogalgaz, telefon hizmetleri

10 Metre ve daha biiyiik yol

Konut yapimi agisindan
kullanisl olmasi

Kat1 atik toplama hizmeti

10 Metreden kiigiik yol

Yagmur suyu tahliyesi

Yolun toprak olmast

Arsanin Egimi

Yolun asfalt olmasi
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Cizelge 3.5. Yasal Ozelliklere iliskin alt basliklarin kriterleri

Miilkiyet Durumu-Hisse Durumu | imar Durumu Yasal Kisitlamalar
Bagimsiz (Tam) Miilkiyet Taban Alan1 Katsayisi(TAKS) Rehin Durumu
Hisseli Miilkiyet Katlar Alam Katsayis1 (KAKS-E) | Irtifak Hakki

10 ve daha fazla katli olmasi Kira Serhi

10°dan az katli olmast

Ayrik diizen Arsa Alani

Blok diizen

3.1.4. Anket verileri

Literatiirde arsa degerini etkileyen kriterlerin yer aldig: standart bir anket formu
ile karsilagilmamigtir. Ulusal ve uluslararasi caligmalar ic¢in yapilmis anketlerde
taginmaz tiirii 6zellikle arsanin alindigi bir anket formu ve verileri bulunmamaktadir.
Diger tasinmaz tiirlerine gore yapilmis olan ¢alismalarda ise anket formatlarinin ve
kriterlerin farkli oldugu goriilmistiir. Bazilar1 da iilkeler ¢capinda uygulanan anketler
olup genellikle arazi yonetimi ile ilgilidir. Arsalarin degerini etkileyen kriterler literatiir
taramas1 sonucunda tespit edilmis ve bu c¢alisma igin I¢ Anadolu Bélgesi’nde
kullanilacak  kriterler belirlenerek EK-A’da verilen anket formu seklinde
diizenlenmistir.

Anket, I¢ Anadolu Bolgesi’'nde Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki uzman ve
vatandaglara anketorler yardimiyla uygulanmistir. Katilimeilarin arsa satin alinirken en
cok degeri etkileyen kriterler sorularak verdikleri cevaplara gore anket verileri
toplanmigtir. 2.531 katilmciya ait bu veriler kagit formunda olmasi sebebiyle
bilgisayara aktarilarak matris formatinda diizenlenmistir. Kriter analizinde kullanilmak

tizere hazir hale getirilmistir.

3.1.5. Model dogrulamada veri seti

Bu ¢alismada arsa degerlemesi icin veriler; cografi ve tanimsal olmak iizere iki
sekilde ele alinmig ve diizenli bir sekilde hazirlanmistir. Cografi veri, “bir nesneye veya
konumla iligkilendirilebilen bir olaya ait niteliksel ve niceliksel detaylar1 belirten
Olgiilebilir 6zellikler biitiiniinii” olarak tamimlanirken, “cografi veri seti; nizami bir
sekilde hazirlanmis cografi veri toplulugu” seklinde ifade edilmektedir (UlusalCBS,
2015). Dolayistyla cografi veri seti; degerlemede kullanilacak haritalar igerirken harita

tizerindeki bir arsa hakkinda yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli 6zelliklerine ait
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verileri matris formatinda bir araya getirilmis veri kiimesi de tanimsal veri seti olarak

adlandirilmaktadir (Sekil 3.7).

VERI SETI
Cografi Veriler Tammsal Veriler
Uygulama imar Plani Alan
Jeolojik Harita TAKSS
Mahalle Sinirlari IKLatd Ai dedi

Sekil 3.7. Veri seti

Cografi Veriler; Konya’nin merkez ilgeleri (Karatay, Meram ve Sel¢uklu), bunlara
bagli mahallelerin idari sinirlarini ve jeolojik durumu kapsayan haritalar ile imar
parselleri (arsalari) ve donatilar1 gosteren imar uygulama planlar1 kullanilmistir.
Kadastro parsellerinin kullanilmamasmin en Onemli sebepleri, tasimaz tiirli olarak
arsanin ¢alisilmasi ve mahalli 6zellikli verilerin ¢ogunlugu belediyenin mahalli sinirlart
ve adlarina gore verilmesidir.

Calisma i¢in Konya Biiyliksehir Belediyesi ile resmi yazigmalar yapilmis ve
NetCAD programinda 18.07.2015.ncz uzantili ilge ve mahalle sinirlarmin yani sira

jeolojik haritanin da bulundugu dijital ortamda Imar Uygulama Plan1 temin edilmistir.

Tammsal Veriler; Haritalarin disinda kalan arsanin alani, taban alani, toplam insaat
alani, yap1 diizeni, mahallenin niifus ve egitim diizeyi gibi biitiin veriler, tanimsal veriler
(Yomralioglu, 2002) olarak ifade edilmigtir. Giiniimiiziin bilgisayar ¢agi olmasi ve
islemlerin hizli, kolay ve dogru yapabilmesi i¢in biitlin analog veriler dijital hale
dontstiiriilmiis ve TUretilenler de artik dijital seklinde iiretilip gerek duyuldugunda
analoga cevrilmektedir. Bu sebeple haritalar da dahil olmak iizere biitiin veriler dijital
formatta alinmig ancak farkli yapilarda oldugu tespit edilmistir.

Tanimsal veriler; kii¢iik Olgekten biiyiik 6lgege dogru temin edileceginden
oncelikle kiiclik Olcekteki kriterlere ait veriler toplanmistir. Ancak resmi yazigmalar

sonucunda bazi verilere ulasilamamustir. Bazi veriler de kurumlarin elinde olmasina
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karsin gerek mevzuat gerekse gizlilik veya sorumluluk almamalar1 sebebiyle
verilmemis, ya da istenilen formatta paylasilmamistir.

Niifus yogunlugu, egitim ve gelir diizeyi, go¢ alma, sug¢ isleme oranlari,
komsuluk iligkileri, ev sahibi/kirac1 durumlari, gézde mahalle, yapilasma yogunlugu,
gelisim potansiyeli, rant, topografik ve iklim durumu, hava ve girilti kirliligi
1/250.000 dlgekte diizenlenmesi gereken mahalle bazli kriterlerdir. Bu kriterlerden gelir
diizeyi, goc¢ alma, sug isleme oranlari, komsuluk iliskileri, ev sahibi/kiraci durumlarina
iligkin verilere ulasilamamistir. Konumsal 6zelliklerin alt kriterleri 1/25000 ol¢ekte,
yasal ve fiziksel 6zelliklerin ¢ogu arsa bazli olup 1/1000 Slgekte elde edilmesi yeterli

gorilmiistiir.
3.1.5.1. Mevcut veri yapisi
Tiirkiye’nin planlama, istatistik, giivenlik, degerleme, vb. konular i¢in CBS temelli

ortak bir veri tabanina ihtiyaci vardir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve CBS Genel

Miidiirliigii bunun igin harekete gegmis ve www.atlas.gov.tr adresinde 6zellikle kiigiik

Olcekli verileri yaymlamaya baglamigtir. 2015 yilinda Ulusal CBS ig¢in yonetmelik
yayilanmis ve UlusalCBS (2015), yonetmeligi “Ulusal Cografi Bilgi Sisteminin
kurulmasi ve yonetilmesine; cografi veri temalar1 kapsamindaki cografi verilerin veri
tanimlamasinin yapilmasina ve sorumlu kurumlarca bu tanimlara uygun olarak
iiretilmesine; cografi verilerin, cografi veri setlerinin, cografi veri servislerinin ve
bunlara ait metaverilerin paylasilmasina; cografi verilerle ilgili is ve islemler i¢in
kurumlar arasi1 koordinasyonun gergeklestirilmesine” iliskin hususlar1 igermektedir.
Sistemin temelini cografi veriler ve onlara iliskin tanimsal veriler olusturmaktadir. Bu
nedenle cografi verilerin standardizasyonu i¢in ISO ve INSPIRE gibi uluslararasi
standartlara uygun olarak hazirlanmasi i¢in ¢alismalar siirdiiriilmektedir. Bu baglamda
harita tizerinde yer alan kadastro parselleri, binalar, altyapi tesisleri, idari sinirlar, enerji
nakil hatlar, fay hatlari, topografik, hidrografik ve jeolojik durumu, ulasim aglari gibi
cografi veriler ve onlarla iligskilendirilecek tanimsal verileri tek bir ¢at1 altinda toplamak
amaciyla; veri tireten kurum ya da kuruluslarin verileri dogru, giivenilir, giincel ve belli
bir formatta standart olarak tiretmesi gerekmektedir. Sistemin TKGM tarafindan yapilan
Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) ayag1 tamamlanmis olup T.C. vatandaslari e-
Tiirkiye platformunda maliki olduklari taginmazin tapu, irtifak, rehin, serh gibi bilgileri

Ve tasinmazin yerini gorerek faydalanmaktadirlar. Ancak malik tasinmazindan gegen bir


http://www.atlas.gov.tr/
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fay hattini, tasinmazinin jeolojik durumunu, konum ve gevresel Ozelliklerine gore

hesaplanan ortalama degerini heniiz gérememektedir.

Tasinmaz degeri etkileyen teknik verilerin mevcut sistem iginde tek bir veri

tabaninda toplanmasi pek miimkiin goziikmemektedir. Bunun sebepleri su sekilde

siralanabilir;

Bazi verilerin hi¢ mevcut olmamasi. Ornegin mahalle bazinda insanlarin gelir
diizeyleri.

Icerik bakimindan eksik verilerin bulunmasi. Jeolojik haritalar, mahalle bazinda
su¢ oranlar1 ve sug¢ cesitleri, ayrintili gd¢ oranlari, hava ve giiriiltiiyle ilgili
veriler.

Daginik ve karmasik halde veri sunumuyla kamunun verileri kullanimi
zorlagmaktadir. Ayn1 zamanda kurumlar arasindaki bilgi paylasimlariyla ileriye
doniik istatistik ve projelerin hazirlanmasinda net sonuglara ulagilamamaktadir.
Verilerin birbiriyle uyumsuzlugu. Mahalle sinirlari, adlar1 ve alanlarinin TKGM
ve belediyede farkli olmasi.

Dogru verilerin bulunmamasi. Veri iiretici kurumlardaki isgiiciiniin ve veri
allman mubhataplarin egitim ve yontem eksikliginden kaynaklanan hata payin
asan veri yanlisliklari.

Giincel verilerin bulunmamasi. Ozellikle degisken verilerde gerektigi
zamanlarda gilincelleme yapilmamakta, yapilsa bile kurumlar arasinda eszamanl
paylasim olmamaktadir. Ornegin; Imar planlarinda yapilan degisiklikler gibi.
Gizli ve ulasilmaz verilerin olmasi. Sug, gelir diizeyi, tasinmaz degeri, tapu
kayitlar1 gibi veriler kismen veya tamamen bulunmasina ragmen kurumlarca
paylasilmamaktadir.

Mevcut olmayan, eksik veya diizensiz verilerin bulunmasindan dolay: bunlardan
cikartilabilecek sonuclara da ulasilamamasi. Bahsedilen eksikliklerden dolay:
komsuluk iligkileri, evsahibi/kiraci durumlari, gézde mahalleler ile gelisim
potansiyeli gibi sosyal degerlendirmeler yapilamamaktadir.

Bazi verilerin objektif olmamasi, de§er bakimindan sonuglarin kisiden kisiye
degisebilmesi.

Veri toplama cihaz ve yontemlerinin modern olmamasi ve tiim iilke ¢apinda
bolgesel uygulamalarda aym1 yoOntemlerin izlenerek homojen sonuglara

ulasilamamasi.
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Basta gilivenlik endiseleri olmak {lizere devlet kurumlarindaki koordine eksikligi

ve bilginin kamuya acilmasinda “seffaflik-mahremiyet” kistaslarinin netlestirilememesi
gibi sorunlardan dolay1 biitiin bu verilerin tek noktada toplanmasini imkansiz hale
getirmektedir. Biitiin verilerin toplandig1 varsayilirsa tasinmaz degerleme igin yine
yeterli olmayacaktir. Orijinal sekliyle iretilen ham veriler, degerleme sonuglarina
ulasirken belli analiz siizgeclerinden gecirilerek kullanilmalidir. Taginmaz degerleme
icin daha fazlasina ihtiya¢ olup mahalli bazli olan kiigiik 6l¢ekli verilerin haricinde
arsanin alani, taban alani, toplam ingaat alani gibi biiyiik Olgekli verilere ve biitiin

verilerin sayisal hale getirilmesi i¢in art1 bir ¢aligmaya daha gereksinim duyulmaktadir.

3.1.5.2. Verilerin Kaynaklar1 ve Formatlar:

Toplu degerleme i¢in mahalli, konumsal ve ilgili tasinmaza ait yasal ve fiziksel
Ozelliklerinin sayisal olarak bir matris formatinda bulunmasi gerekmektedir. Ancak
mabhalli, konumsal, yasal ve fiziksel 6zelliklere ait biitiin kriterlerin verileri farkli farkl
kurum ya da kuruluslardan farkli formatlarda iiretilmektedir. Verinin kaynagi olarak
veriyi treten kurum dikkate alinmis ve bu kurumlar ile verinin iretildigi formatlar
incelenmistir (Cizelge 3.6). Sekil 3.8’de goriildiigii iizere 6zellikle imar planlarindaki
konumu ile ilgili verilerden dolay: veriyi en ¢ok belediyeler tiretmektedir. TKGM de
ikinci siray1 almakta olup toplu degerlemenin anahtar bilgisi olan miilkiyet bilgileri yer
almaktadir. Veri tiretiminde; Karayollar1 Genel Midiirligii, Maden Tetkik Arama, Milli

Egitim Miidiirligi, vb. kurumlar ise %12’lik bir kism1 olusturmaktadir.

12% Kurumlar

m Belediye
11% B TKGM
Niifus ve Vatandaslik Isleri G.M.
Cevre ve Schircilik Bakanligt

B Diger

Sekil 3.8. Kurumlarin veri tiretme oranlari
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Kurumlarin iirettigi verilerde bir standartlik olmali ve ayn1 veriyi birka¢ kurum
tekrar tekrar iiretmemelidir. Bu anlamda Ulusal CBS ¢alismalarinda veriden sorumlu bir
kurum belirlenip iirettigi veri, ortak cografi veri tabanina eklenerek kurumlar arasi
paylasimi s6z konusudur. Bu sistemde standart bir formatta tiretilen harita altlig: iizerine
yine ayni formatta iiretilmis diger cografi veriler eklenebilmeli ve cografi nesnelerle
ilgili tanimsal veriler de standart formatta iretilerek iliskilendirilmelidir. Ancak
standartlastirilmaya ¢alisilan veriler, toplu degerleme sisteminde kullanilacak olan veri
formatina uymamaktadir. Toplu degerlemede istatistiki veya modern degerleme
yontemlerinin uygulanabilmesi igin verilerin sayisal olarak bir yerde, tek formatta ve
birimde olacak sekilde uygun formata doniistiiriilmesi gerekmektedir. Veriler, hem belli
bir alanda toplanir iken hem de bilgisayara girilirken kolay, pratik ve hizli olmasi
amaciyla belirlenen sartlara uygun olarak derlenmelidir. Verilere ait olglimler ve
sayilarin kodlamasinda miimkiin oldugu kadar objektif olunmalidir. Stibjektif degerleme
gerektiren veriler ise “zayif, orta, iyi” gibi degerlerle sisteme girilmelidir. Veri girisleri
ayrintili olmasmin yaninda birbiriyle aykirilik da igermemelidir (IAAO, 2013).
Ulkemizde biitiin tasinmazlarin degerlemesini yapacak basli basmna bir kurum
bulunmamaktadir. Ancak SPK, tasinmaz ve konut degerleme uzmanligi lisansi
vermektedir. TKGM, Ankara ve Istanbul’da se¢mis oldugu pilot bolgelerde degerleme
calismas1 yaparak genis kapsamli bir TKMP gerceklestirmistir. Ulkemizin tasinmaz
degerlemesini; SPK, TKGM veya belediyenin mi, veya kurulacak olan Tasinmaz
Degerleme Genel Miidiirliigii gibi bir birimin mi yapacag: heniiz belli olmayip bilimsel
anlamda da arastirmalar ve incelemeler siirmektedir. Bahsi ge¢en kurumlardan hangisi
degerleme isini yaparsa yapsin biinyesinde biitiin verileri liretmesi miimkiin degildir.
Dolayisiyla bilgiyi lireten kurum ya da kuruluslarla veri paylasimi yapmalidir. Bu
durumda degerlemeyi yapacak kurumun, veri kaynagi olarak bilgiyi {iireten ve
giincelleme yapabilecek kurumu muhatap almasi gerekmektedir. Degerlemede veriyi
iiretecek kurumlarin say1 veya kapasiteleri ile ilgili bir sorun yoktur. Oncelikle hangi
verileriyi tretecegi net bir sekilde tespit edilmeli, bunun 1s1ginda gerekli veriler
kullanilabilecek format ve standartlarda, belirlenmis periyotlarla yetkilendirilen kurum

tarafindan veri tabanina aktarilmalidir.
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Cizelge 3.6. Kriterlerin formatlari ve standardizasyonu

KAMU KURUM = .
. . P FORMAT ARSA DEGERLEMESI
KRITERLER BELGENIN ADI|VE KURULUS BIRIM (Say1/Metin) iCIN STANDARTLAR
(Kaynak)
Miilkiyet Durumu P
Tam Tapu Kumg.u ve T‘SG.M ,“T?pu Birimsiz |Say1 Normalizasyon
—— Tapu Senedi Miidiirliigii
Hisseli Oran «
: CAD yazilimlar
Imar Durumu (ncz, “shp, vb.)
TAKS . Oran Normalizasyon
KAKS-E Elygulamlfl Imar Belediye ya da il Birimsi Oran -
10 ve daha fazla Kath Nagl ve Hlan Ozel Idare Inmsiz Say1 “
10'dan az Kath otlan Say1 “
Ayrik Diizen Metin Ayrik=3
Bitisik (Blok) Diizen Metin ikiz=2 ve Blok=1
Yasal Kisitlamalar
. e Haciz=1, Ipotek=2,
Rehin Durumu Tapu Katigh TKGM, Tapu Birimsiz |Metin frat Borg Senedi=3 ve Irat Senedi=4
Irtifak Hakk1 Miidiirliigii, noter Ust Hakki=1 ve Diger=2
Serh Kira serhi bilgisi, Kamulagtirma Serhi=1 ve
¢ Kira S6zlesmesi Kira Serhi=2
. Say1,
é:?igél fimi) ;I'aap#é)Harlta E:(Elsvtlr‘o :A?iﬂjﬁ/rlﬁv . |m? CAD yazilimlar1 | Normalizasyon
¢ P gl (.ncz, .shp, vb.)
Ada Icindeki
Konumu i
— Kadastro Haritas1 T}SG.M ,..If.gdastro Birimsiz D yazilugly Kosebasi Parsel=2 ve Ara Parsel=1
Kdsebasi parsel Miidiirligii (.ncz, .shp, vb.)
Ara parsel
Geometrik Yapisi
Cephe uzunlugu Metre Normalizasyon
Cephe say1s Kadastro Haritas1 TKG.M ‘..lﬁldaStro g len
Konut yapmm Miidiirliigii ~ |(nez, .shp, vb.) '
Birimsiz Diizgiin Sekil=2,
agisindan kullanish . o o
Diizgiin olmayan sekil=1
olma durumu
Teknik Altyap:
Hizmetleri Durumu
Icme ve kullanma . Su ve Kanalizasyon |,.. . |CAD yazilimlar _ _
suyu Kadastro Haritast idaresi (KOSKI) Birimsiz (ncz, shp, vb.) Var=0,25 ve Yok=0
Elektrik, dogalgaz, . MEDAS, KOSKI, |. CAD yazilimlar _ _
kanalizasyon, telefon Kadastro Haritast BOTAS, TELEKOM (.ncz, .shp, vbh.) Var=0,25 ve Yok=0
Kat1 atik toplama Evrak Belediye ya da " Metin Var=0,25 ve Yok=0
hizmeti 11 Ozel Idare
Yag_mur_ suyu . B " CAD yazilimlar Var=0.25 ve Yok=0
tahliyesi (.ncz, .shp, vb.)
Toprak Yol " « " Metin Toprak=1 ve
Asfalt Yol " « " Metin Asfalt=2
Cephesi Bulundugu
Yolun Durumu
Normalizasyon
Cevre yoluna yakinlik . Karayollar1 Genel CAD yazilimlar o B
V) Kadastro Haritasi Miidiirliigii Metre (.ncz, “shp, vb.) (Arga 'cve'phesmm bulundugu yolun
10 Metre ve daha |, Belediye Karayollari |,, . genisligi)
biiyiik yola olan y. Genel Midiirligi
10 Metreden kiigiik |, " " "
yola olany.
C.o, . - Belediye ya da o " .
Arsanin Egimi Hali Hazir Harita il Ovel idare % Normalizasyon
Saglhk KuruluglaraY .
Saglik ocagy, saglik  |Gilincel Haritalar
merkezi, dispanser,  |[(Uygulama fmar |" Metre CAD yaziimlan Normalizasyon
(.ncz, .shp, vb.)
vb. y. Plan1)
Devlet/Ozel " " " " «
hastanelere y.
EgitimKuruluslaraY.

Okul 6ncesi/ilk/
Ortaokullara y.

Liselere y.
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Yiiksekogretim
Kuruluslarma y.

Bilim ve arastirma
merkezleri, halk
egitim kurslarina y.

Resmi KuruluglaraY .

Valilik/Kaymakam-
liklara y.

Biiytiksehir/Merkez
ilge belediyelerine Y.

Adliye Sarayma Y.

Hapishaneye yakinlik

GiivenlikBirimlereY .

Emniyet midirligi-
polis merkezine y.

Jandarma,Ordu evi,
vh. askeri alanlara y.

Askeri Harita

Genel Kurmay
Bagkanlig1

Itfaiye/ 112 Acil
servislere y.

Giincel Haritalar
(Uygulama imar
Plani)

Belediye ya da
il Ozel idare

CekimMerkezlerineY |"

AlisverisMerkezlereY

Biiyiik aligveris
merkezlerine y.

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

Acik/Kapali pazar
yerlerine y.

Ticari igletmelere y.

KiiltiireIMerkezlereY

Sinema/Tiyatroya y.

Tarihi ve turistlik
yerlere y.

EglenceMerkezlereY.

Fuar, panayir, konser
alani, vb. y.

Spor tesislerine
(Baskethol, voleybol,
yiizme, vb.) y.

Stadyum/Hipodroma
y.

Eglence mekanlarina
(Kafe, hanimlar
lokali, vb.) y.

Yesil Alanlara Y.

Orman/Koruluk alana
y

Piknik yerlerine y.

Parklara/Gezinti
yollarina y.

Oyun alanlarina
/Cocuk bahgesine y.

Toplu Tasuima Nok.Y.

Havaalanina y.

Istasyona (Gar) y.

Sehirlerarast
terminale y.

Tramvay, Metro, vb.
duraklarina y.

Belediye otobiisii
duraklarina y.

Minibiis (Dolmus)
hattina y.

Alt/Ust gegitlere y.

Saghga Zararl
Alanlara Y.

Atik Tahliye
Bolgelerine Y.

Aritma Tesislerine Y.

Dogalgaz ve Tiip
Dolum Tesislerine Y.
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Benzin Istasyonlarina
Y.

Baz Istasyonlarma Y.

Trafo ve Enerji Nakil
Hatlarma Y.

Az Gelismis
Bolgelere Y.

Bataklik Alanlarina
Y

Dogal Afet
Bolgelerine Y.

Islah Edilmemis
Akarsu Alanlarma Y.

Sanayi Bolgelere Y.

Mezarlik Alanlara Y.

Ibadethanelere Y.

Is Merkezlerine Y.

Otopark Alanlara Y.

Arsamin Manzara

(m.) Durumu T sriis (180°)=3
Dag/Tepe/Vadi/ " " Yam gortt S‘,( 9 02 - 2’
Orman/Koruluk m. Agi Derece anm %0"“% ~ )72,

- - Az goriis (45°)=1,
Gol/Akarsu/Nehir/Ir |, " Goris Yok (0°)=0
mak/Dere m. 2
Sehir m. " "

) Niifus veVatandaslik
Niifusun Yogunlugu |MERNIS Isleri Genel Kisi Say1 Kisi Sayisi/Yiizolgimii (Ha)
Miidiirliigii-NVIGM
Egitim Diizeyi g%{g;cll Kayit  IMEB, YOK, vd.  [Kisi " Egitim Durumu/Niifus
Gelir Diizeyi Gelir v SCK, Mvallye TL = Gelir Gruplarini Puanlama
Beyannamesi Bakanlig
Go¢ Alma ADNKS NVIGM Kisi " Gog¢ Alma/Niifus
: - A Emniyet Genel - " .
Sug Isleme Oranlar1  |Adli Sicil Dosyast Miidiirliigii Kisi Sug Sayisi/Niifus
Muhtarlar,
Komsuluk iliskileri | Mahalle Sakinleri, [ Muftarhiklar, Yargl g cr |\ Vetin fyi=2, Orta=1, Kotii=-1
. o Site YOnetimi
Site Yonetimi
P ADNKS, NVIGM, Bagimsiz Ev Sahibi Sayisi
EDTlriamhinglram Kent Bilgi Sistemi |Belediye ya da Bolim  |Say1 /Top.Bagimsi1zBoliim ve
(KBS) 11 Ozel 1dare Sayisi Kiraci Sayisi/Top.Bagimsiz Boliim
Cevresel Goriiniim
N . Belediye ya da 1l N .
Gozde Mahalle Yerinde arastirma Ozel idare, Muhtar Birimsiz |Metin Puanlama
Yapilasma Eill) lgglli?ma Belediye ya da Bina Savt KonutSayisi/ParselSayisi
Yogunlugu UAVT gest, 11 Ozel Idare Sayis1 Y (KonutSayisi/Yiiz6lgiim)
] Belediye, KOSKI,
Gelisim Potansiyeli  |Imar, fen vd. MEDAS, GAZNET, |Birimsiz |Yiizde Orani Yiizde Oran
TELEKOM
Satilmig
Rant Satig Sozlesmesi TKGM/'I:ap u Arsa Sayr Satilmis Arsa Sayist
Miidiirliigii /Mevcut Arsa Sayisi
Sayis1
Yeralti, Zemin ve
Yeriistii
.. Hali Hazir Harita, .
o (Em) sl GK S gy AN ormazason
Yiikseklik Modeli ’ ez, .Shp, V.
MTA, Jeoloji UA,
Jeolojik Durumu Jeolojik Harita o ) UOA, " Jeolojik Haritadan Puanlama
Etiitleri D.Bsk OA
iklim Durumu Saniyelik Istasyon Mgtggrqlf) .].' Genel C°-m/s-% |Say1 Tahmin Haritasindan Puanlama
Raporu Midiirligi
e Saatlik 1stasy0n Cevre ve Sehircilik 3 " . .
Hava Kirliligi Raporu Bakanh, Belediye pg/m Tahmin Haritasindan Puanlama
Giirilti Kirliligi Istasyon Raporu Cevre ve Sehircilik | Desibel- 1., Tahmin Haritasindan Puanlama
& yon Kap Bakanligi, Belediye |dBA
ADA/PARSEL NO |Kadastro Haritas1 |Kadastro Miidiirliigii [Birimsiz |Say1 1D Kodu
_ Tapu Kiitiigi, TKGM,
ARSA DEGERI Emlak Vergi ve  |Belediye ve TL Say1 Normalizasyon

Sirket Sistemleri

Degerleme Sirketleri
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Toplu degerlemede kullanilacak veri tabanindaki kriterler iyi yonetilmelidir.

Arsa degerini etkileyen ¢ok kriter olmasi ve farkli farkli kurumlardan toplanmasi
nedeniyle kriterler gruplandirilarak siniflara ayrilmali ve azaltilarak optimum sayiya
indirilmelidir. Toplu degerlemede her bir arsa i¢in biitiin kriter degerlerinin toplanmasi
zaman, emek ve maliyet gerektirmektedir. Dolayisiyla biitiin kriterlerin alinmasi,
saglikli degerleme yapilacagi anlamina gelmemektedir. Daha 6nce bahsedilen ortak veri
tabaninin iceriginde her ne kadar ayrintilara inilmis veriler olsa da bu verilerden
hangisinin hangi degerleme uygulamasinda kullanilacagi, konuyla ilgili tasinmaz

degerleme uzmani tarafindan segilen degerleme sistemi iginde belirlenmelidir.

3.1.5.3. Arsa Degerlemesi icin Kriterlerin Standardizasyonu

TUIK, TKGM, Belediye, vb. kurumlardan temin edilen bazi veriler kaynagindan
geldigi gibi ham haliyle kullanilamamustir. Bunlarin diizenlenmesi, standartlastirilmasi
ve ayni formata sokulmas: gerekmektedir. Ornegin egitimdeki veriler ve yapilasma
yogunlugundaki veriler, ¢cok ayrintili hazirlanmis ve bu ¢alisma i¢in kullanilabilecek
sekilde birlestirmeler yapilarak diizenlenmistir. Ozellikle toplu arsa degerlemesi
amacinda kullanilabilmesi i¢in toplanan veriler standartlastirilmistir (Cizelge 3.6).

Bu c¢alismada veriler dort farli sekilde kullanilmistir:

e Ham olarak (kaynagindan geldigi sekilde),

e Bir veya birden fazla veri islenmis olarak,

o C(Cesitli veri dosyalarmin istatistiksel iligkilendirilmesi amaciyla ortaya ¢ikan
veri,

e Ham, birlestirilmis veya analiz edilmis verileri standartlastirarak degerleme
islemine hazir hale getirilmesi.

Ham veriler, bilgi amaciyla kiigiik diizenlemeler yapildiktan sonra CBS
yazilimma aynen aktarilabilir. Niifus, yapi1 sayisi, egitim gibi veriler mahallenin
yiizolglimiine veya niifusa oranlayarak yogunluk hesaplanip islenmis verilerle tematik
haritalar elde edilebilir. Iklim, hava ve giiriiltii kirliligi gibi sayisal veriler, saniyelik ya
da saatlik iiretilmesi sebebiyle ¢ok fazla olup haritada istasyonlar nokta olarak yer
almaktadir. Bu verilerin ayr1 bir yerde istatistiki hesaplamalara tabi tutulmasi ve
noktasal olmasi sebebiyle istatistiksel tabanli harita yani tahmin haritas1 tiretmek

gerekmektedir. Ancak degerleme igin veri dogrulama asamasinda yapilacak CLR
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analizinde biitliin veriler sayisal ve standart (TAKS/KAKS=Oran, ALAN=metrekare,
CEPHE=metre, tahmin haritalarinin puanlanmasi) formda olmasi gerekmektedir.
Buradaki standart format veri liretme asamasi ile degil verilerin analize hazir hale
getirilmesi ile ilgilidir. Farkli birimde olan sayisal verileri birimsizlestirmek igin
puanlama, oransal islem ya da normalizasyon islemi uygulanmalidir.

Tasinmaz degerleme islemlerinde en zor olani, ham verilerin ¢alisma iginde
kullanilabilecek hale getirilmesidir. Ayrintili sekilde ele alinarak birgcok isleme tabii
tutulan mahalli 6zelliklere ait kriterlerden; iklim durumu, hava ve giiriiltii kirliligi gibi
veriler, tek parametre ile tespit edilememekte ve anlamlandirilabilmesi i¢in tahmin
haritalaria ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu kriterlere iliskin verilerin saatlik ya da saniyelik
iiretilmesi nedeniyle istatistiki agidan gerekli sayida verilerin ortalamalar1 alinmas,
haritada bulunan istasyon noktalar1 ile iliskilendirilip tahmin haritasi tretilmistir.
Tahmin haritasindaki renklere gore kodlama yapilarak degerleme icin her mahalleye ait
veriler tiiretilmistir. Asagidaki boliimlerde biitlin kriterlerin dontisiimii, tim detaylartyla
ele alinmustir.

Biitiin kriterler hakkinda toplanacak verilerin standartlarmin tespiti i¢in veriler
hakkinda tanimlayici ve agiklayici metaveriye de ihtiyag duyulmaktadir. Verileri iireten,
giincelleyen ve Verilerin kaynagi olan kurumlar belli, degerleme yapacak kurum belli
degildir. Kaynak kurumlar igin teknik anlamda yapilmasi gereken islemler igin;

e Istatistiksel olarak belirlenecek verilerin amacina uygun formatta kullanilabilir
olmas1 gerekmektedir. Ornegin hava izleme verilerinin bdlgesel ve zamansal
olarak cesitli sekillerde kullanilabilecek diizende hazir olmas.

e Veri formatlarinin siibjektiflikten uzak ve kullanilabilir kalitede olmasi

e Verilerin tiretim y1l1, glincelleme tarihi (zamansal olarak {iretim periyotlari)

e Verilerin birimi  (metre, meterkare, vb.)

e Harita ise; Olgegi, projeksiyonu, hassasiyeti, haritalama tarihi, elde edilme
amaci, cografi bilginin agiklanmasi, vb.

seklinde metaveri bagliklart olusturulmustur (Yomralioglu, 2002).

Karar verme siireglerini en ¢ok etkileyen verilerin elde edilmesi, veri tabanina
aktarilmasi, sunulmasi, kullanilmasi gibi konularda standartlastirma ¢ok 6nemlidir.
Bunun i¢in ise yapilmas1 gerekenler:

e Standartlarin diinyada kabul gérmiis teknik altyap: iizerine ililkemiz sistemine

uyarlanmali.
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e Veri orijinal kaynaklardan elde edilmeli,
e Veri uygun hassasiyette sunulmali, hata oranlar1 makul seviyede olmali,
¢ Dinamik olmali ve ayrintili verilerde istenilen kisimlar segilebilir olmali
e Paylasilabilmeli
e Metaveri standartlar1  belirlenmeli ve metaveri de veri Oneminde
olusturulmalidir.
Dogru, giincel, hassas ve kaliteli veri toplayarak gelecege yonelik politika,
planlama, degerleme konularinda dogru karar verme saglanabilecektir. Yerel, bolgesel,
ulusal, uluslararas1 ve diinya ¢apinda ekonomik, politik, sosyolojik yarar saglayarak

biiyiik 6lgekte hedefe daha ¢ok yaklasilacaktir.

3.2. Yontem

3.2.1. Anket

Arastirmacinin ihtiya¢ duydugu; toplumun diisiinceleri, deger yargilar1 gibi
O0zglin veriler; anket, goOriisme, miilakat gibi farkli yontemler kullanarak
toplanabilmektedir. Bu yontemlerden en ¢ok tercih edileni anket yontemidir. Ciinkii
bilgisayar destekli istatistik programlarinda islenmesi ve analiz edilmesi kolaydir.
Ayrica her birey ayni soru setine cevap vereceginden anketler, yiiksek sayida kisiye
uygulanmas1 gereken caligmalar i¢in ideal veri toplama araci haline doniismektedir
(Altunisik ve ark., 2010). Bu ¢alismada arsa degerini etkileyen kriterlerin belirlenmesi
icin anket yontemi kullanilmistir. Anket sorularina verilen cevaplara gore degerleme
konusunda toplumun diisiinceleri ve bu konuda calisan kisilerin goriisleri dikkate
alinarak kriterlerle ilgili genel yarg:i sonucuna ulagilmasi planlanmistir.

Anketler; bilim dallarina, kullanilan yontemlere, amaglarina ve sorulan sorulara
gore 4 farkli ana gruba ayrilmaktadir (Arikan, 2013);

e Bilim dallaria/konularina/alanlarina gére anketler (sosyoloji, psikoloji, egitim,
ekonomi, pazarlama, sosyal ve politika alaninda farkli yapilarda anketler)

e Kullanilan yontemlere gore anketler (yiiz ylize, telefon, internet, posta gibi
anketler)

e Amaglarina gore anketler (kamuoyu, memnuniyet, hane halki, konut, tiikketim,

beslenme, vb. anketler)
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e Sorulan sorulara gore anketler (agik uglu, kapali uglu, karma sorular)

Bu c¢alismada uygulanacak anket bilim dalina gore; fen ve sosyal bilim

dallarindaki tasmmmaz degerleme ile ilgili ¢alismalart igermektedir. Kullanilan

yontemlere gore; yliz yiize goriisme yoluyla anket uygulamasi gergeklestirilmistir. Yiiz

yilize goriisme, maliyetli ve yavas olmasina karsin, dogru bilgiye ulasmak icin segilen

bir yoldur. Amaclarina gore; insanlarin arsa degerini etkileyen kriterler hakkinda

diisiincelerini belirleyen tutum ve davranis anketi uygulanmistir. Sorulan sorulara gore;

demografik bilgiler harig kriter sorularinin geneli kapali ugludur.

Anket; cevap alinmasi zor, pahali ve zaman alic1 veri edinme araglaridir. Anket,
arastirmacinin ihtiya¢ duyacagi ve arastirma sorularina cevap bulacagi nitelikte verileri
elde etmesini saglayacak sorulardan olusmak zorundadir. Bu konuda bir eksik olmasi
durumunda, ayn1 katilimcilara tekrar ulasilamayacagindan diizeltilmesi imkansizdir. Bu
nedenlerle anketin gerektigi kadar soru igermesi, anket kalitesinin gostergelerinden
biridir. Bunu gergeklestirmek icin anket asamalarmin adim adim uygulanmasi
gerekmektedir. Anket c¢alisma asamalari; problemin ifade edilmesi, Orneklem
biiyiikliigiiniin belirlenmesi, katilimcilarin se¢ilmesi, soru formunun diizenlenmesi, soru
formunun gegerliliginin sorgulanmasi, anketin uygulanmasi ve takip ¢aligsmalarindan
olugsmaktadir (Altunisik ve ark., 2010). Asagida her bir agsama ayr1 ayri incelenerek
anket caligmasimnin kac¢ kisiye, kimlere ve nasil uygulanacagi sorularina cevap

bulunmustur (Sekil 3.1).

3.2.1.1. Anket calismasinda problemin ifade edilmesi

Tasinmaz degerleme konusu multidisipliner bir konu olup ¢6ziim bekleyen bir
¢ok problem bulunmaktadir. Bu problemlerin basinda optimum Kriterlerin belirlenmesi
ve yontem arayigi gelmekte olup ¢alismada optimum kriterlerin belirlenmesi problemi
ele alinmistir. Taginmaz tiirlerine gore degeri etkileyen bir ¢ok kriter olup hepsi ile ilgili
veriler toplanarak model olusturulmasi ekonomik ve ergonomik goziikmemektedir. Bu
problemin daha net ifade edilebilmesi igin literatiir taramalar1 yapilmis ve anket yontemi
kullanarak nasil uygulandigi, kriter analizinin yapilip yapilmadigi arastirilmistir.
Calismada az kriterle ¢ok basar1 saglanabilecek optimum sayida hangi Kkriterlerin yer
alacaginin belirlenmesi i¢in anket calismasi sonucunda elde edilen verilere Kkriter

analizleri uygulanarak indirgenmis kriterler tespit edilmistir.
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Taginmaz degerleme konusundaki anket c¢alismalari genellikle kriterleri
agirliklandirmak, model iiretmek veya veri seti olusturmak amaciyla yapilmis
calismalardir  (Yomralioglu, 1993; Ucgdogruk, 2001; Nisanci, 2005; Tiryakioglu ve
Erdogan, 2006; Comertler, 2007; Kalayci, 2007; Yalpir, 2007; Arikan, 2008; Inci, 2008;
Erna, 2009; Timur, 2009; Unlii, 2010; Giindogdu, 2011; Cakir, 2013). Konumsal
karakteristiklere iligkin hazirlanan anket sorulart AHP yontemine gore ikili

karsilastirmalar seklinde olup kriterler agirliklarina gore onem siralamasmin yapildigi

goriilmektedir (Bender ve ark., 2000; Kryvobokov, 2006).

3.2.1.2. Orneklem biiyiikliigiiniin belirlenmesi ve katihmeilarin secilmesi

Orneklem biiyiikliigiiniin belirlenmesi i¢in ana kiitle biiyiikliigiiniin ve ana kiitle
olarak alinacak yerlerin tespit edilebilmesi gerekmektedir. Anket ¢alismasi, ic Anadolu
Bolgesindeki arsa degerini etkileyen kriterlerin tespiti icin bolgeyi en iyi yansitacak iller
arasindan secilmelidir. Bu amagcla bolgede bulunan illerin; yogunluk (kisi/kmz), secmen
sayisi, niifus artis hizi, net go¢ hizi, tapuda satis, konut ipotegi ve imar uygulamalarinin

islem say1si1 gibi 6zelliklere ait veriler incelenmistir (Cizelge 3.7).

Cizelge 3.7. I¢ Anadolu Bolgesindeki illerin verileri
(TKGM, 2013; YSK, 2014; TUIK, 2014a; 2014b)

ILLER Yogunluk {30 Mart 2014|Niifus Artis|Net Go¢ Hiz1|2013  Tasmmaz|Konut [Imar
Kisi/km® |Segmen Sayis1  |Hiz1 % (2013-2014) % |Satis islemi ipotegi |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
Eskisehir 58 602.227 +1.56 +9,83 29.773| 485 10
Sivas 22 433.499 -0,11 -8,20 13.677 264 35
Kirikkale 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
Kirsehir 33 158.509 -0,35 -6,94 - - -
Nigde 46 226.931 +0,07 -12,02 12.425| 314 5
Nevsehir 53 202.186 +0,28 -10,42 10.620 218 26
Yozgat 32 307.686 -2,66 -26,28 13.297 104 13
Cankiri 24 141.002 -3,85 -45,57 5.310 177 5

Bolgedeki iller arasinda kilometrekareye diisen insan sayisi olarak en yogun {i¢
il; Ankara, Kayseri ve Kirikkale’dir. Niifus oranlar1 ile paralel olan 30 Mart 2014
secimlerindeki se¢men sayisina gore en kalabalik {i¢ il; Ankara, Konya ve Kayseri’dir.

Niifusun en hizl arttigi iller ise; Ankara, Kayseri ve Eskigehir’dir. En fazla go¢ alan
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iller; Eskisehir, Ankara ve Kayseri olup en fazla gé¢ veren iller ise; Cankiri, Yozgat ve

Kirikkale’dir (Sekil 3.9).

12 Niifus Ozellikleri
10 - B Yogunluk
g B Se¢men Sayist
. ® Niifus Artis Hizi
Net Go¢ Hizi

-6 -

Sekil 3.9. i¢c Anadolu Bolgesindeki illerin yogunluk, segmen, niifus artis hizi ve net go¢ hizinin grafiksel
gosterimi (Orijinal veriler +10/-10 araligina ¢ekilmistir)

TKGM’nin Tapu Midiirligiinde 2013 yilina ait taginmaz satis islem sayisinin
yogun oldugu iller; Ankara, Konya ve Kayseri’dir. Konut ipotegi bakimindan en ¢ok
islem goren ti¢ il; Ankara, Kayseri ve Konya olurken imar uygulamasi bakimindan

Ankara, Konya ve Kirikkale olarak siralanmaktadir (Sekil 3.10).

12 - .
Tapu Islemleri
10 ~ m Satis
8 - = Konut Ipotegi
6 Imar Uygulamalari

> @ >

% FF ol ¥ S
NS T F T T

<> @‘b

Sekil 3.10. I¢ Anadolu Bélgesindeki illerin Tapu Miidiirliigiindeki satis, konut ipotegi ve imar
uygulamalariin dagilimlari (Orijinal veriler 0-10 araligina ¢ekilmistir)
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Niifusun fazla oldugu yerlerde arsa ihtiyaci dogacagindan arsa iiretilmelidir.
Anketin arsalara ait kriterleri igermesi ve dogrulamanin arsa degerleri iizerinden
yapilacak olmasi sebebiyle anket i¢in 6rneklem alinacak sehirler; Ankara, Konya ve

Kayseri’nin olmasina bu veriler 1s18inda karar verilmistir (Sekil 3.11).

Marmara
Bolgesi

ey

on’ 1
. Kirkal ¥
Eskigahir

K!gﬁAgadolu Botgesi ;

ke @ lat
3
igde
{
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oy

»

Dogu
Anadolu
Bolgesi

Sekil 3.11. Anket ¢aligma alanlari

Ankara, Konya ve Kayseri sehirlerinde “uzman” ve “vatandas” seklinde iki
temel gruptan 6rneklem alinarak katilimcilar olugmaktadir (Sekil 3.12). Uzmanlar,
Amagh (Kasti-Kararsal) Ornekleme yontemi kullanilarak tasinmaz —degerleme
konusunda calisan kimselerden secilmistir. Vatandaslar icin Basit Tesadiifi Orneklem
yontemi kullanilarak taginmaz alim-satimina konu olabilecek kimseler tercih edilmistir.

Taginmaz degerleme ekonomik ve sosyal hayatin birgok alaninda
kullanildigindan ve uygulamada da bir¢ok disiplinle iligkili olmasindan dolay1 pek ¢ok
meslek grubunu yakindan ilgilendirir. Bu nedenle anket ¢alismasi uzman grup igin,
anket uygulamasinda degerleme ile birebir ugrasan meslek gruplarindaki kisiler; kamu
kurumlari, meslek kuruluslar1 ve 6zel sektor ¢alisanlarindan tecriibeli ve uzman kisiler
orneklem alinacak kisiler olarak secilmistir. Bu kisiler; degerleme komisyonunda
iiyeler, SPK’nin lisansin1 almis degerleme uzmanlari, kamulastirma, izale-i siiyu gibi

davalarda mahkemece bilirkisi atanan kimseler, literatiirde yer alan meslek gruplar
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(harita miihendisligi, gayrimenkul ve varlik degerleme, sehir ve bolge planlama, ziraat
miihendisligi, ingaat miithendisligi, mimarlik, iktisadi ve idari bilim mezunlari, hukuk
gibi boliimlerden mezun kimseler) ayrica miiteahhitler, emlak¢ilar ve vatandaglara da

anket sorularinin yoneltilmesi amaglanmustir.

ANAKUTLE

\ 4 \4
Kamu Meslek Ozel Ankara Konya Kayseri
Kurumlari || Kuruluglari Sektor
N=2.011 N=164 N=10.939 N=3.607.785 || N=1.401.416|| N=877.017
n=57 n=5 n=313 n=384 n=384 n=384

Sekil 3.12. Katilimcilarin ana kiitle ve 6rneklem sayilari

Orneklem Biiyiikliigii; %5 hata pay1, %95 giiven araliginda uzman ve vatandas
farkli gruplar olmasindan dolayr ayri ayri ele alimmustir. Uzmanlarin smirli sayida
olmas1 ve vatandaglarin sadece se¢men sayilarinin 5 milyondan fazla olmasi
sebeplerinden dolayr Esitlik 3.1 (Karatay, 2004) kullanilarak iki ayri orneklem
biiytikligi; ti¢ sehirlerde toplam 375 uzman ve her bir sehir i¢in 384’er vatandas olarak

hesaplanmustir.

n=_NUPa__ 3.1)

T dz2(N-1)+t2pgq

N: Hedef kitledeki birey sayisi (ana kiitle sayist)

n: Ornekleme alinacak birey sayisi

p: Incelenen olaym goriiliis siklig1 (ger¢eklesme olasiligi) (0,5)

q: Incelenen olaym goriilmeyis siklig1 (gerceklesmeme olasiligi) (1-p)

t: Belirli bir anlamlilik diizeyinde, t tablosuna gore bulunan teorik deger (1,96)
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d: Olayin goriiliis sikligina gore kabul edilen + 6rnekleme hatasi (+0,05)
Kamu Kurumlart genelinde; tiniversitelerde 43 (Tirkiye’deki akademisyenler
140), TKGM’de yaklasik 1000 (Tiirkiye’de 2014 yili igin Onlisans, lisans ve lisansiistii
egitim diizeyine gore 12.815 personel var), belediyelerde 248 ve diger kurumlarda ise
720 kisi olmak tizere toplamda 2.011 kisi tasinmaz degerleme konusunda ¢alismaktadir.
Meslek kuruluslarinin (TDUB, DUD, LIDEBIR, HKMO, SPO, IMO, ZMO ve
mimarlar) yonetim ve denetleme kurulundaki gorevli sayis1 toplam sayis1 164’tiir. Ozel
sektorde calisanlarda ise Ozellikle degerleme sirketlerinde calisanlarindan Taginmaz ve
Konut Degerleme Uzmanlar dikkate alinmis olup miiteahhitler ve emlak¢ilar da bu
grup altinda toplanmistir. Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi (TDUB)’ne kayith
1553 Tasinmaz ve Konut Degerleme Uzmani (Ocak 2015) olup bunlarin 291’1 Ankara,
19’u Konya ve 18’i Kayseri’de olmak fiizere ii¢ sehirde toplaminda 328 kisi
bulunmaktadir. SPK’nin listesinde 121 (Ankara 36, Konya 1, Kayseri 1 seklinde toplam
38) kayitli Gayrimenkul Degerleme Sirketi goriilmektedir. Emlak Odasina bireysel
isyeri i¢in kayitli olan mahalli emlak alim-satim biirolariin c¢aligma bdlgeleri igin
toplamda 5.865 kayitin; Ankara i¢in 4500, Konya i¢in 774 ve Kayseri i¢in 591°dir.
Miiteahhit sayisi1 ise Ankara i¢in 3000, Konya i¢in 1.672 ve Kayseri i¢in 36 olmak iizere
toplam 4.708’dir. Bu baglamda toplam uzman sayis1 13.114 olup alinacak 6rneklem
sayist 375°tir. Vatandas olarak Ankara, Konya ve Kayseri illerinde segcmen sayilari
sirayla 3.607.785; 1.401.416 ve 877.017 olup 6rneklem sayist her il igin 384 olarak
belirlenmistir (Sekil 3.12). Anket formalarinin eksik doldurulmasi, cevaplarin hepsinin
ayni diizende gitmesi gibi anket kalitesini bozacak aksiliklere karsi 6rneklem sayilari;
uzman grubu i¢in 500, vatandas grubu ig¢in 2.000 uygulama yapilmas: planlanmistir
(Cizelge 3.8).

Cizelge 3.8. Anket bilgileri

Uzman Kisiler

Vatandaslar

Orneklem Alam

Ankara, Konya ve Kayseri

Ankara, Konya ve Kayseri

Orneklem Yontemi

Amagli (Kasti-Kararsal) Ornekleme

Basit Tesadiifi Ornekleme

Katihmeilar

Uzman Kisiler (Kurum ve Kuruluslar,
Meslek Kuruluslari ve Ozel Sektor)

Tasinmaz Alim-Satimina konu
olabilecek vatandaglar

Ana Kkiitle Sayisi

Yukardaki uzman sirasina gore; TOP=
2.011+164+366+5.865+4.708=13.114

Yukardaki sehirlerin sirasina gore;
3.607.785+1.401.416+877.017=
5.886.218

Hesaplanan Orneklem Sayisi

375

384*3=1.152

Planlanan Orneklem Sayisi

500

2.000

Veri tiirleri

Anket sorulari

Anket sorulari

Veriler

Anket verileri

Anket verileri
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Anket yapilan sehirler ve katilimeilarin farkli farkli olmasi sebebiyle ii¢ temel
orneklem grubu ortaya ¢ikmaktadir. Uzman, vatandas ve genel seklinde ayrilan gruplar
da kendi igerisinde Ankara, Konya ve Kayseri sehirlerine gore gruplanmaktadir. Kriter

analizinin sonuglar1 bu 6rneklem gruplar1 kullanilarak irdelenmistir (Sekil 3.13).

ORNEKLEM GRUPLARI

| | |

. ORNEKLEM II. ORNEKLEM IIl. ORNEKLEM
UZMAN VATANDAS GENEL
illerdeki Uzmanlar Ankara Vatandag Tiim Uzman
* Ankara Uzman Konya Vatandas Tum Vatandas

 Konya Uzman

Kayseri Vatanda Genel
« Kayseri Uzman Y 3

Uzman Gruplan

« Degerleme Komisyonunda Uye
 Akademisyen

« Taginmaz Degerleme Uzmani

» Kamu Kurumunda Gérevli

* Miiteahhit

 Emlake!

Sekil 3.13. Orneklem gruplari

3.2.1.3. Soru formunun diizenlenmesi ve gecerliliginin sorgulanmasi

Anketler genelde insanlarin bir ifadeye ne kadar katildiklarini, bir seyin ne kadar
onemli oldugunu ya da bir seyin ne siklikla yapildigin1 6grenmeye yoneliktir (Houston,
2003). Bu nedenle soru formunun olusturulmasi, anket arastirmasinin en 6énemli kismini

olusturmaktadir. Temelde (Bas, 2010);

° Soru formatinin belirlenmesi,

o Sorularin yazilmasi,

. Genel ve 0zel talimatlarin hazirlanmasi ve

° Soru formunun tasarim asamalarindan olusur.

Calismada sorularin geneli kapali uclu soru formatinda hazirlanmig olup 6
boliimden meydana gelmektedir. Ik dort boliim 5°1i likert dlgegi; hi¢ dnemli degil (1),
biraz 6nemli (2), orta derecede onemli (3), onemli (4) ve ¢ok Onemli (5) seklinde

diizenlenmistir. Ayrica kriterlerin, arsa degerleri ilizerinde artirici/azaltict etkilerinin
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olmasindan dolay: pozitif etki (+) ve negatif etki (-) ilave edilmistir. Besinci boliimde
genel durum olarak Yasal (a), Fiziksel (b), Konumsal (c) ve Mahalli (d) Ozelliklerin
agirliklarina ulasmak igin 100 iizerinden puanlama (sabit-toplam 6lgek) seklinde a, b, ¢
ve d siklar1 olan 1 (S117) sorudan olusmaktadir. Son boliimde de 7 tane demografik
soru ve bir tane (S125) arsa degerini etkileyen bagka kriter olup olmadigina iliskin

sorudan meydana gelmektedir (Cizelge 3.9) (EK-A).

Cizelge 3.9. Anket sorularinin formati

Boliim No Soru Grubu Soru Nosu Soru Tipi Olgegi

1. Boliim Yasal Ozellikler 1-15 Kapali Uglu Sorular Likert Olcegi

11. Boliim Fiziksel Ozellikler 16-34 “

IIL. Boliim | Konumsal Ozellikler | 35-98

1V. Béliim Mahalli Ozellikler 99-116 “

V. Boliim Genel Durum 117 “ Sabit-Toplam Olgegi

VI. Béliim Demografik Sorular 118-125 Agik ve Kapah Uglu | Karma Olgek (Coktan segmeli, metin
Sorular yazimi gibi)

Arsa degerini etkileyen kriterlerin hepsi literatiirden yararlanarak Yasal,
Fiziksel, Konumsal ve Mahalli 6zellikler ile alt basliklar dikkate alinarak listelenmis ve
anketi doldururken insanlarin sabrin1 ¢cok zorlayacak kadar kriter sayisina ulasilmaistir.
Kriterleri sadelestirmek ve diizenlemek igin ekonomik kosullarda arsa degerini
degistiren kriterler alinmamus, farkli ifadeler kullanilarak ele alinan benzer kriterler teke
indirgenmis, ayrintiya kadar inilen kriterler genellestirilmis, bazi durumda
gruplandirilmistir. Sonug itibariyle kriterler, uzman ve vatandaslardan olusan biitiin
katilimcilarin anlayabilecegi bir anket formu haline doniistiiriilmiistiir. Anket sorulari,
kriterlerin arsa degeri iizerinde etkisini dikkate alarak ve kriterlerin dnem derecesi
belirtilirken birbirine goére kiyaslama yaparak Kkatilimcilar tarafindan cevaplanacak
seklinde hazirlanmistir.

Genel talimat olarak katilimcilart hicbir yiikiimliiliik altinda birakmayacagy,
cevaplarinin da sadece bilimsel amagh kullanilacagini belirten bir metin hazirlanmastir.
Arsa degerini etkileyen kriterlerin tespiti, c¢alismanin konusu olmasi Sebebiyle
katilimcilarin arsanin ne oldugunu agik bir sekilde kavramalari igin Gzel talimatla
aciklama yapilmistir. Ayrica sorular cevaplandirilirken; ilgili sorunun 6zel tercihlerden
cok arsa degerine genel etkisinin diistiniilmesi hususunda dikkatli olunmasi gerekliligi
de belirtilmistir.

Sorular siralanirken; katilimcinin anketi yaparken yorulma ve sikilma
thtimalinden dolay1 zor ve dnemli sorular ilk siralara konulmustur. Katilimciy: tedirgin

etmemek ve sonlara dogru yorulup sikilmasi sebebiyle de demografik sorular en sona
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alimmistir. Arsa degerini etkileyen kriterlerin ¢ok fazla olmasi sebebiyle oOntest
asamasinda gozlemlenerek gerekli diizenlemeler yapilmistir.

Soru formunun gegerlilik ve giivenirlilik testleri igin orneklem grubundaki
kimselerden olusan 100 kisiye anket sorulari dagitilarak bir Ontest uygulamasi
gerceklestirilmistir.

Arsa taginmazina iliskin kriterlerin degere etki derecesini d6lgmek igin bu
konudaki biitlin kriterler ele alinip anketin gegerliliginin saglanmasina ¢alisilmaktadir.
Ancak biitlin kriterlerin ele alinmasi ile dogru sonuca ulasilamayacagi anlasildigindan,
anketin icerigini bozmadan kriterleri birlestirme ve ¢ikarma yoluna gidilmistir. Ontest
calismasinin baglangicinda 220 sorudan 206’s1 kriterlere ait sorulari igermekteydi.
Sorunun ¢ok olmasi katilimcilarin 6nyargili davranmasina ve arka arkaya ayni cevaplari
vermelerine sebep olmustur. Ayrica belli bir soru sayisindan sonra dikkatlerinin
dagilmasi, sikilmalari, bos vakitlerinin olmamasi gibi sebeplerinden dolay: anketin
saglikl bir sekilde ilerlemeyeceginin farkina varilmistir.

Ontest sonrasinda kriterler tekrar incelendiginde birbirini kapsayabilecek sorular
oldugu, anlasilmayan sorularin varligi, pozitif (olumlu)/negatif (olumsuz) kavraminin
eksikligi, ayn1 sorunun iginde farkli cevaplar oldugu anlasilmistir. Ornegin “yasam
bicimi” kriteri, ¢cok genis bir konu olmasi, egitim ve gelir diizeyine gore degisim
gostermesi Ve bu konuda bir aragtirmanin yillar alacak olmasi sebebiyle ¢ikartilmistir.
Ayrica “egitim ve gelir diizeyi” kriterleri sorularin i¢inde bulunmasi sebebiyle “yasam
bi¢imi” kriterinin i¢ine girmektedir. Yasal 6zelliklerde yer alan kriterler teknik terim
olmast sebebiyle yapilan agiklamalar, katilimcilarin anlamamasindan dolay1 yeterli
goriilmemistir. Uzman destegi ile tekrar gézden gegirilerek daha anlagilir, kisa, basit
climleler kurulmaya caligilmistir.

Sagliga zararsiz alanlara yakinlik arsanin degerini pozitif yonde etkilerken,
“sagliga zararl alanlara yakinlik” negatif yonde etkilemektedir. Yine “biyolojik ve
ekolojik durum” pozitif, “hava ve giiriiltii kirliligi” negatif yonde degeri etkilemektedir.
Bu nedenlerden katilimcilarin cevap verirken kararsiz kaldiklari fark edilmis ve
pozitif/negatif etki ilave edilmistir. Karsilasilan diger bir problem ise “su¢ oranmi” ile
“yasalara karst davranis bi¢cimi” maddelerinin ayni manada algilanmasi Sebebiyle
“yasalara kars1 davranig bigimi” kriteri ¢ikartilmistir. Konumsal bazda alinan kriterlerin
cesitlilik arz etmesi, kriter sayisint artirmaktadir. Uzman goriislerinden yardim alarak
benzer cevaplar verilen kriterler birlestirilip tek bir soruda toplanmistir. Ornegin “Bilim

ve arastirma merkezleri, halk egitim, el sanatlar1 egitim ve meslek edindirme kurslar1”
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her biri ayr1 ayr1 iken birlestirilip tek bir soru haline getirilmistir. Benzer sekilde
“ilk/orta okul”, “devlet/6zel hastane” seklinde birlestirme yoluna gidilmistir. Arsa igin
ekstrem kriterlerden “yeralti kaynaklar1” ¢ikartilmistir. Arsa taginmazi ele alinmasi
sebebiyle yeralti kaynagi olarak su, maden gibi kaynaklarin onemli olmasi ancak
giiniimiizde yeralt1 sularinin azalmasi ve kiymetli madenler lizerine sehir yapilagsmasinin
izin verilmemesinden dolay1 bu soru ¢ok istisnai bir kriter oldugu disiiniilmektedir.
Gerekli diizeltmeler yapilip soru formunun gegerliligi saglanmustir.

Giivenirlilik analizinin ontestten elde edilen verilere dayali olarak (Eymen,
2007; Bas, 2010) yapilmasi gerekmektedir. Giivenirlilik testi i¢in O ile 1 arasinda
degerler alan (Cronbach) Alfa Kkatsayis1 en yaygin kullanilan yOntemlerdendir
(Altunisik ve ark., 2010; Bas, 2010; Kalayci, 2010; Arikan, 2013). Alfa (@) katsayisina
bagl olarak Cizelge 3.10 kistaslarina gore dlgegin giivenirliligi yorumlanir (Kalaycr,
2010). Bu ¢alismanin ontestindeki verilere yapilan giivenirlilik analizinde alfa katsayisi
0,95 ile “yiiksek derecede giivenilir” sonucuna ulasilmistir. Gegerlilik ve giivenirlilik
analizi tamamlanarak soru formuna son sekli (EK-A) verilip anket caligmasinin

uygulama asamasina geg¢ilmistir.

Cizelge 3.10. Alfa katsayisinin yorumlanmasi

Alfa katsayisi Yorum

0,00 < a < 0,40 | Giivenilir degil

0,40 < a < 0,60 | Giivenilirligi diisiik

0,60 < a < 0,80 | Oldukga giivenilir

0,80 < a < 1,00 | Yiiksek derecede giivenilir

3.2.1.4. Anketin uygulanmasi ve takip calismalari

Anketorler, ankete baslamadan Once konunun anlam ve Onemini Yeterince
kavramalar1 ve anketteki sorular1 anlamalar i¢in egitime tabi tutulmuglardir. Egitimde
ankette dikkat edilmesi gereken dnemli noktalar, her bir kriterin ne anlama geldigi ve
anketi nasil uygulayacaklari acik bir sekilde anlatilmistir.

Soru formlarn kagit formatinda cogaltilarak anketorler yardimiyla anket
uygulamasina baglanmistir. Basili kagit seklinde hazirlanan soru formlari maliyetli,
zaman alic1 ve veri girisinin zor olmasina karsin islemlerin daha resmi ve ciddi
uygulanmasini, dogru bilgiye ulasilmasini sagladigi i¢in tercih edilmistir.

Anketin uygulama asamasi, katilimcilarin uzman ve vatandas seklinde iki farkli

kesimden olusmasindan dolayir es zamanli gergeklestirilmistir. Anketorler yardimiyla
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uzman kisiler ve vatandagslarla yiiz yiize gorisiilerek yapilmistir. Uzman kisiler
degerleme konusunda calisan kimselerden, vatandaslar ise tasinmaz alim-satimina konu
olan kimselerden olusmaktadir (Cizelge 3.11). Anket; Cevre ve Sehircilik Bakanligina,
DSI, KGM, belediyelere, Maliye Bakanligina, meslek kuruluslarmna, dzel sektdre ve
vatandaslara uygulanmistir. Uzman olarak aliman kurum ve kuruluslarda g¢alisanlarin
islerinin yogun olmasindan dolay1 vakitleri kisitlidir. Mutlaka her insanin hayatinda bir
kez anket doldurmus ve bundan dolay1 insanlar kesinlikle vakit ayirmak istemedigi

saptanmistir. Bu nedenle anket uygulamasinda goniilliiliik esas alinmistir.

Cizelge 3.11. Uzmanlarin bulundugu kamu kurum ve kuruluslarin adlar

KAMU KURUM VE KURULUSLARI Orman Su Isleri Bakanlig1
Bagbakanlik DSI
Hazine Miistesarligi Orman Genel Miidiirliigii

Meteoroloji GM/Cevre SM-Su Yonetimi GM/Tagkin
Ozellestirme Idaresi Baskanlig1 Yonetimi SM
Sermaye Piyasasi Kurulu Saglik Bakanligi
Toplu Konut idaresi Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlig1
Vakiflar Genel Miidiirliigii Esnaf ve Sanatkarlar Genel Miudiirliigi
Adalet Bakanlig1 Organize Sanayi Bolgesi Miidiirliigii
Yargitay Sanayi Bolgeleri Genel Miidiirligii
Sayistay Sanayi Genel Miidiirliigi
Asliye Hukuk Mahkemesi Ulagtirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi
Icra Mahkemesi Altyap1 Yatirimlari Genel Midiirligii-DHL ingaat G.M.
idare Mahkemeleri Karayolu Diizenleme Genel Midiirligii
Kadastro Mahkemesi Karayolu Genel Miidirligii
Vergi Mahkemeleri Kara Ulagtirmasi1 Genel Mudiirliigii
Cevre ve Sehircilik Bakanlig Demiryolu Diizenleme Genel Miidiirligii
Altyapt Hizmetleri Genel Miidiirligii TC Devlet Demir Yollari Isletmesi Genel Miidiirliigii
Cevresel Etki Degerlendirilmesi izin ve Denetim G.M. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu
Cevre Yonetimi Genel Mudiirliigii Takashank-Istanbul Takas ve Saklama Bankast A.S
il Cevre ve Sehircilik Miidiirliikleri Tasarruf Mevduat Sigorta Fonu Bagkanligi
iller Bankas1 AS Tiirkiye Kalkinma Bankas1 AS Genel Midiirligii
Mekansal Planlama Genel Midiirliigii Dogal afet sigortalari kurumu
Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi Kamu Thale Kurumu
Tabiat Varliklarin1 Koruma Genel Midiirliigii Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanligi/Tarim Reformu G.M
Yapi Isleri Genel Miidiirliigii VALILIK/Il Planlama ve Koordinasyon Miidiirliigii
Ekonomi Bakanlig MESLEK KURULUSLARI
Ekonomik Arastirmalar ve Degerlendirme Genel Miidiirligii | TDUB-Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi
I¢ Anadolu Bolge Miidiirliigii DUD-Degerleme Uzmanlar1 Dernegi
Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlig1 LIDEBIR-Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi
BOTAS-Boru Hatlari ile Petrol Tasima AS G.M. HKMO-Harita Kadastro Miihendisleri Odasi
Enerji Isleri Genel Miidiirliigii SPO-Sehir Plancilar1 Odasi
Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumu Mimarlar Odas1
Elektrik Uretim AS IMO-Insaat Miihendisleri Odast
T Elektrik iletim AS-TEIAS ZMO-Ziraat Miihendisleri Odasi
Eti Maden Isletmeleri G.M. (Arazi) TSPB-Tiirkiye Sermaye Piyasalari Birligi
Maden Isleri Genel Miidiirliigii LIHKABDER- LIHKAB Dernegi
Maden Tetkik ve Arama Genel Miidiirliigii Harita Mithendisleri Isadamlar1 Dernegi
Petrol Isleri Genel Miidiirliigii Harita-Gayrimenkul ve CBS Dernegi-Piri Reis Harita
Yenilenebilir Enerji Genel Miidiirligii ADILDER-Adil Kentsel Déniisiim Kamulagtirma ve Imar D.
I¢ Isleri Bakanligi-Mahalli Idareler Genel Miidiirliigii Tiirkiye Miiteahhitler Birligi
Belediyeler 1IBF Dernegi
Muhtarlar Mubhtarlar Birligi Dernekleri Federasyonu

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Dernegi
Kalkinma Bakanlig1 (GYODER)
Ekonomik Modeller ve Stratejik Aragtirma G.M. Insaatcilar Dernegi (INDER)
Bolgesel Gelisme ve Yapisal Uyum Genel Midiirligi Konut Gelistiricileri ve Yatirimcilart Dernegi(KONUTDER)
iktisadi Sektorler ve Koordinasyon Genel Miidiirliigii Tiim Emlak Miisavirleri Federasyonu
Konya Ovasi Projesi Bolge Kalkinma Idaresi Baskanlig: Emlakgilar Odasi
Kiiltiir ve Turizm Bakanligi OZEL SEKTOR
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Teftis Kurulu Bagkanlhigi Degerleme Sirketleri
Yatirim ve Isletmeler Genel Miidiirliigii Degerleme Uzmanlari
Maliye Bakanlig1 Gayrimenkul ve Varlik Degerleme Mezunlari
Vergi Denetim Kurulu Bagkanlig Harita Miithendisleri
Gelir Politikalar1 Genel Miidiirliigii Sehir ve Bolge Planlama
Milli Emlak Genel Miidiirliigii Mimarlar
Tagra Teskilati: Defterdarlik Insaat Miihendisleri
Gelir Idaresi Bagkanligi-Gelir Y6netimi Daire Bagkanlig: Ziraat Miihendisleri
Tagra Tegkilati: Vergi Dairesi Bagkanligi Miiteahhitler
Milli Savunma Bakanlig: Emlakcilar
VATANDAS- Ahim-satima konu olan tasinmaz sahibi
Harita Genel Komutanligt kimseler

TKGM’den izin alinarak Tapu Miidiirliiklerinin 6n bagvuru aldiklar1 yerlerde
anket yapmay1 kabul eden vatandaslardan yardim alinmistir. Burada bekleyen insanlarin
bazilar1 “islem siram yaklast1” diyerek heyecanli, telagli ve panik halde olmalarindan
anket uygulamasini kabul etmemislerdir. Bu kimselerle anket ya yarim kalmis ya da hig
doldurulamamistir. Tapu takibi yapan emlakgilar, miiteahhitler, yatirnmcilar gibi uzman
kimselerle karsilasilarak anket yapilmasi da bir avantaj olarak goriilmiistiir.

Takip ¢alismasi ile ilgilisi olan uzman ve vatandasa ulasilip ulasilmadigi, yeterli
orneklem sayis1 kadar anket uygulanip uygulanmadigi, yeterli miktarda uzmana erisilip
erisilemedigi, anket uygulanan vatandaslarin tasinmaz ile ilgisinin olup olmadig
denetlenmis ve kontrol altinda tutulmaya g¢alisilmistir. Anket sorularinin anlasilir, kisa
ve net bir sekilde ciimleleri titizlikle secgilip hazirlanmis olmasina karsin katilimcilarin
sorun yasadig1 gozlenmistir. Ornegin sagliga zararsiz yerlerin ¢ok yakin olmasi degeri
diistiriiyor ise (-5) (negatif yonde ¢ok 6nemli), degere hig etki etmiyorsa (-1) (negatif
yonde hi¢ onemli degil) seklinde konuyu iyi agiklamalart konusunda anketorlere

uyarilar tekrarlanmigtir.

3.2.2. Kriter analiz yontemleri

3.2.2.1. Anket verilerinin diizenlenmesi

Toplanan anket sonuglarinin verileri, analizler i¢in uygun formatta diizenlenmesi
gerekmektedir. Verilen cevaplar, sayisal ve Cizelge seklinde hazirlanarak analize uygun
hale doniistiiriilmiistiir. Yani kagit formda bulunan veriler; Pozitif Etki (+) ve negatif
etki (-) dikkate alinarak hi¢ 6nemli degil (1), biraz 6nemli (2), orta derecede dnemli (3),
onemli (4) ve ¢cok dnemli (5) karsiliklar bilgisayara girilerek dijital bir sekilde matris
formatinda veri dosyasi diizenlenip ham veriler elde edilmistir. Kriter analizi igin uzman

ve vatandas ile Ankara, Konya ve Kayseri siniflamasi numaralandirilarak yapilmistir.
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Uzmanlarin tasinmaz degerlemedeki konumu, katilimcilarin cinsiyeti, meslekleri de
analiz edilebilmesi i¢in sayisal hale getirilmistir. Katilimcilarin yaslart ve uzmanlarin
calistigi yil agik uglu sorulmus ve burada Ozellikle yas faktorii gruplandirilip
numaralandirilarak degerlemeye alinmistir. Uzman kapsaminda ele alinan emlakgilar
incelemeye alinmis olup ¢alisma siiresi ve yeterliligi uygun goriilmeyen kismi vatandas
siifinda degerlendirilmistir.

Anket doldururken yapilan pozitif/negatif ve derecelendirme boliimlerinde
birden fazla isaretlemeler ya da hig isarctlenmeyen sorular degerlendirmeye sifir olarak
girilmigtir. Biitlin sorularm sifir girildigi anketler, analiz isleminden ¢ikartilmis olup
sayis1 34 adettir. Anket doldurulurken yanlishik yapildigindan (pozitif/negatif isaretleme
yapilirken neye gore, kime gore yapilacagi karistirilmis ya da derecelendirme yapilirken
karasiz kalinmis) dolay1 8 adet anket iptal edilmistir. Anket caligsmalarinda hem sézel
olarak hem de form iizerinde ¢alismanin bilimsel oldugu uyarilarina ragmen kurum
calisanlar1 ve vatandas arasinda uygulama ile ilgili yanlis ve kotli niyetli yorumlar
yapilmistir. Bu sekilde imha edilen anket sayis1 ise 15 adettir.

Arsa degerini etkileyen kriterleri indirgemek amaciyla anket verileri toplanmig
ve diizenlenerek kriter analizine hazir hale getirilmistir. Ama¢ dogrultusunda bu anket
verilerine uygulanabilecek analiz yontemleri arastirllmis ve en yaygin kullanilan

asagidaki kriter analiz yontemleri se¢ilmistir.

e Frekans Analizi (FR),

e Temel Bilesen Analizi (TBA),

e Faktor Analizi (FA) ve

e Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP).

3.2.2.2. Frekans Analizi

Veri toplama yontemlerinden anket uygulamasi yapilarak katilimcilardan alinan
cevaplar, ham verileri olusturmaktadir. Ham veriler; diizenlenmemis ve
anlamlandirilmamis veriler olup karmasik bir y1g8in halindedir. Bu verileri diizenlemek
icin kullanilan en basit yol verilerin frekans dagilimlarin1 géstermektir (Biiyiikoztiirk ve

ark., 2014). Cok sayida degerden elde edilen verilerin kolay anlasilir ve bilgi edinilebilir
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olmas1 icin frekans dagilim cizelgelerinin olusturulmas: gerekmektedir (Ozdamar,
2002).

[statistiklerde bir olaym frekansi, bir deney veya calisma olaymin ka¢ kez
meydana geldigini gosteren sayisidir. Bu frekanslar genellikle grafiksel olarak
histogramlar ile ifade edilmektedir (Kenney ve Keeping, 1962). Anket analizlerinde
genel olarak tercih edilen bir yontem olmakla birlikte ankete toplam kag¢ kisinin
katildig1; katilanlardan yiizde kaginin erkek, ka¢inin kadin oldugu; egitim diizeylerinden
yiizde ka¢inin 6nlisans, kaginin lisans ve kagmnin lisansiistii oldugu; bir kriterde genel
olarak hangi derecenin isaretlendigi gibi ¢ogunlugun verdigi cevabin yiizdesi olan
sayisal degerler cizelge seklinde gorilmektedir. Cizelgelerin grafiklerle gosterimi

yapilarak ham verilere anlam kazandirilmasini kolaylagtirmaktadir.

3.2.2.3.Temel Bilesen Analizi

TBA, orijinal veriyi miimkiin olan en az sayida drnekle ifade edebilecegi, kiiciik
bir veri kiimesi ile tarif etmek igin kullanilan bir 6znitelik segme yontemi olup ¢ok
degiskenli istatistiksel bir analizdir (Ozdemir, 2010). Temel Bilesen Analizi (TBA);
psikoloji, egitim, kalite, kontrol, fotografik bilimler, market arastirmalari, ekonomi,
anatomi, biyoloji, orman bilimleri, ziraat, kimya, haritacilik, genetik gibi bir¢ok alanda
gerceklestirilen ¢aligmalarda kullanilan araglardan birisidir (Cilli ve Aritan, 2010).

TBA, birbiriyle iliskili degiskenleri, temel bilesen (TB) adi verilen iligkisiz
kuramsal kiigiik bir yapiya doniistiiriir. Degiskenler arasinda var olan bagimliliklar
yorumlamak, kesfetmek ve bireyler arasinda bulunabilen iliskileri incelemek i¢in TBA
kullanilir (Timm, 2002). TBA tek basina kullanilan bir analiz oldugu gibi, baska
analizler i¢in veri hazirlama teknigi olarak da kullanilmaktadir (Sangiin, 2007). TBA’da

matematik modelinin islem adimlar1 (Polat, 2008);

1. Veri kiimesinin matris sekli
2. Veri kiimesinin Ortalamalari
3. Varyans-Kovaryans matrisi

4. Ozdeger ve Ozvektorler
5. Temel Bilesen Sayisinin Belirlenmesi
X verisi; X1, Xy,...,X, matrisi gibi p tane degiskenin her birinin n katilimcida
Ol¢iilmesiyle elde edildigi varsayilirsa, ham verilerin olusturdugu matris nxp boyutunda

X veri matrisi (Sangiin, 2007);
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X11 X122  X13 X1p
X1 Xz  X23 X2p

X =|X31 X3z X33 - X3p (3.2)
Xn1 Xnz Xnz .. Xnp

seklinde gosterilir. Her bir degiskene gore Esitlik 3.3 kullanilarak veri kiimesinin

ortalamalart (X;) alinr.

n
X, = Zey

= H= (3.3)
i: 1,2, 3, ....,n (Katilimci sayisi),
j: 1,2, 3, .....p (Degisken sayis1)

Varyans, bir degiskendeki noktalarin ortalamadan sapmasint 6lgerken,
kovaryans degiskenlerin her birinin birbirlerine gore ortalamadan ne kadar degistigini
Olger (Farag ve Elhabian, 2009). TBA’da veri kiimesinin varyans-kovaryans matrisi,
varyans (3.4) ve kovaryans (3.5) esitlikleri kullanilarak pxp boyutlu (3.6) olusmaktadir.
TBA’ni faktor analizinden ayiran en 6nemli 6zelliklerden biri de TBA’nin varyans-
kovaryans matrisi ile islem gormesidir (Sangiin, 2007; MathWorks, 2014; Minitab,

2014). Varyans var(X), kovaryans kov(X;, X,) ve varyans-kovaryans matrisi Kov;

?:1(Xi_X_)(Xi_X_)

var(X) = 2 = 3.4)
_ S (X1 — X)X —X2)
kov(Xi,X,) = ) (3.5)
[ var(X,)  kov(Xy,X,) kov(Xy,X3) ... kov(Xy, Xp)
kov(X,, X1)  wvar(X;) kov(X3,X3) .. kov(Xy, X,)
Kov = |kov(X5,X,) kov(X5,X,)  var(Xs) o kov(X3, X)) (3.6)
kov(Xp, X1) kov(Xp, X)) kov(Xp,X3) wvar(X,)

seklinde gosterilir (Sangiin, 2007; Polat, 2008; Farag ve Elhabian, 2009; Gaborski,
2010).
Varyans-Kovaryans Matrisinin 6zdeger ve 6zvektorleri bulunur ve en biiyiik

0zdegerlere sahip 6zvektorler, veri kiimesi i¢inde en gii¢lii iliskiye sahip degiskenlere
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karsilik gelmektedir (Gaborski, 2010). Dolayisiyla buradan bulunan 6zvektorler, yeni
temel bilesenler olarak kabul edilir (Orhan, 2013).

Baslangicta bilesen sayisi, p degisken sayisi kadardir. Ancak secilen bilesen
sayis1 p’den daha az olmalidir. Bilesenlerin ve Ozdegerlerin gosterildigi noktalar
birlestiren bir egri cizilerek 6zdegerlerin yatay eksene paralel olmaya basladig: kirilma
noktas1 bilesen sayisin1 vermektedir. Ayrica ilk siradaki bilesenlerin toplam varyansin
yiizde ne kadarini temsil ettigine gore de temel bilesen sayisi belirlenir. Bu yiizde oranin
kabul aralig: literatiire gore %70- %95 arasinda degisiklik gostermektedir (Semmlow,
2004, Cilli, 2007).

3.2.2.4. Faktor Analizi

Faktor Analizi, TBA ile hemen hemen ayni mantikta isleyen analizlerdir. Cok
degiskenli istatistik tekniklerinden olan Faktdr Analizi, arastirmaciya birbiriyle iligkili
cok sayidaki degiskeni az sayida, anlamli ve birbirinden bagimsiz faktorler cinsinden
ifade etme ve anlama imkan1 saglar (Bigen, 2010). Etkin bir faktor analizinin toplam
veri kiimesini en iyi temsil edebilen ancak miimkiin oldugunca az sayida faktorden
olusan bir ¢dziim olmas: arzu edilen dzelliktir. Iyi bir faktdr analizi sonucunun hem
basit hem de yorumlama becerisinin iyi olmasi arzu edilir (Altunisik ve ark., 2010;
Bigen, 2010)

Faktor analizinde, 6rnegin regresyon analizinde oldugu gibi, bagimli degisken ve
bu degiskeni agiklamaya calisan bagimsiz degiskenler kiimesi mevcut degildir. Faktor
analizinde aralarinda yiiksek korelasyon olan degiskenler kiimesinin bir araya
getirilmesi suretiyle faktor adi verilen genel degiskenlerin (faktorler) olusturulmasi s6z
konusudur. Tanimlanan her bir faktor, degiskenler arasindaki iligskinin dl¢lilmesi sonucu
ayn1 Ozelligi Olgen birbiri ile iliskili degisken kiimesinden olusmaktadir. Burada
amaclanan sey; degisken sayisimi azaltmak ve degiskenler arasi iligkilerdeki yapiyi
ortaya ¢ikarmak baska bir ifade ile degiskenleri siniflandirmaktir (Kalayci, 2010;
Yesildag, 2013).

Faktor analizinde kullanilan iki genel yaklagim vardir (Altunisik ve ark., 2010):

e Aciklayici faktor analizi
¢ Onaylayici (dogrulayici) faktdr analizi
Agiklayict faktor analizinde aragtirmaci arastirma yaptigir konuyla ilgili olarak

degiskenler arasindaki iliskiye yonelik olarak herhangi bir fikrinin veya Ongoriisiiniin
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olmamasi sebebiyle degiskenler arasindaki muhtemel iligkiyi ortaya ¢ikarmaya caligir.
Onaylayic1 faktor analizinde ise arastirmaci tarafindan daha Onceden belirlenen bir
iliskinin ~ dogrulugunu test etmek amaglanmaktadir. Bu durumda yapilan
gruplandirmanin ne derecede dogru oldugunu bu yaklasim ile sayisal olarak
dogrulanmasi yararli olacaktir (Eymen, 2007). Calismada anket uygulamasinda gruplar
onceden belirlendigi i¢in onaylayici faktor analizi yaklagimina uymaktadir.

Faktor analizinin asamalari su sekildedir (Altunisik ve ark., 2010; Kalayct, 2010;
Alpar, 2013):

1 Veri uygunlugunun aragtirilmasi

2 Faktor Analizinin Matematik Modeli
3. Faktor sayisinin belirlenmesi

4 Faktorlerin Rotasyonu

o. Faktorlerin yorumlanmasi

Veri kiimesinin faktdr analizi i¢cin uygun olup olmadigini degerlendirmek
amactyla 3 yontem kullanilir. Bunlar; korelasyon matrisinin olusturulmasi, Bartlett’s ve
Kaiser-Mayer-Olkin (KMO) testleridir (Bigen, 2010; Kalayci, 2010; Yesildag, 2013).

Korelasyon katsayisi, iki degisken arasindaki iliskiyi belirleyen bir sayidir.
Korelasyon katsayis1 r ile gosterilip —1 < r < +1 degerler almaktadir. Korelasyon
katsayisi (7), 1°e ne kadar yaklasirsa iliskinin kuvveti de o kadar artar (Biilbiil, 2001;
Field, 2009).

Korelasyon matrisinde, kriterler arasindaki iliski en az birkag¢ kriter igin belli
biiytikliikte olmahidir. Kriterler arasindaki korelasyon 0,30’un altinda ise, bu
kriterlerden uygun faktor ya da faktorlere ulasmak pek miimkiin degildir. Bagka bir
deyisle korelasyon katsayist 0,30°dan biiyilk olan kriterlere faktor analizinin
uygulanabilecegi distintlir (Biytikoztirk, 2002; Altumisitk ve ark.,, 2010).
Korelasyonlarin faktorlesmeyi saglayacak biiyiikliikte 0,30-0,90 arasinda olmalidir
(Alpar, 2013). Disinda kalanlar yani ¢ok az veya c¢ok fazla iligkili olan degiskenler
¢ikartilmalidir (Tonta, 2008).

Bartlett’s testi, korelasyon matrisinde yer alan tiim korelasyonlarin genel
anlamliliklarini gosteren bir istatistiksel testtir (Altunigik ve ark., 2010). Analize devam
edilebilmesi i¢in “Korelasyon matrisi birim matristir” sifir hipotezinin reddedilmesi
gerekir. Sifir hipotezinin reddedilmesi, degiskenler arasinda yiiksek korelasyonlarin

oldugunu gosterir (Kalayci, 2010; Yesildag, 2013).



79

KMO testi, degiskenler arasindaki korelasyonlar1 ve faktér analizinin
uygunlugunu 6lgen 6rnek uygunluk testidir (Cengiz ve Kiling, 2007; Field, 2009).

KMO oraninin 0,50’ye yakin biiyiikliikte degerleri (0,50 < KMO < 0,60) zorlukla

kabul edilir. Bu oran ne kadar yiiksek olursa veri kiimesinin biiytikliigii, faktér analizi

yapmak i¢in o kadar iyidir. KMO degerlerinin yorumlanmasi Cizelge 3.12°de
gosterilmektedir (Field, 2009; Kalayci, 2010; Alpar, 2013; Yesildag, 2013).

Cizelge 3.12. KMO Degerlerinin Yorumlanmasi

KMO Degeri Yorum
0,90 < KMO <£1,00 Miikemmel
0,80 < KMO < 0,90 Cok lyi
0,70 < KMO < 0,80 Iyi
0,60 < KMO <0,70 Orta
0,50 < KMO < 0,60 Zay1f
0,00 < KM0O < 0,50 Kabul Edilmez

Faktor Analizi ve Temel Bilesen Analizi matematiksel araglarin benzer setini
kullanmakla birlikte iki analiz teknigi arasinda bazi farkliliklar bulunmaktadir (Hérdle
ve Simar, 2012).

o TBA bilesenleri iiretirken, FA faktorleri tiretir (Biiyiikoztiirk, 2002).

o TBA varyans-kovaryans matrisi, FA kovaryans veya korelasyon matrisi ile
matematiksel islem yapilmaktadir.

. Faktor analizinde Kovaryans Matrisi ile islem yapmak i¢in daha ¢ok ayni olgii
birimine sahip degiskenlerin olmasi ve bu degiskenlerin varyanslarinin da benzer
olmasi1 gerekmektedir. Korelasyon Matrisinde ise degiskenlerin 6l¢ii birimleri ve
varyanslar1 farklidir. Ayrica birim belirtilmedikge istatistiki yazilimlarda daha
¢ok kullanilan Korelasyon Matrisi ile ¢oziime ulasilmaktadir (Ozdamar, 2002;
Alpar, 2013).

Faktor sayisi; oOzdeger, grafik ve varyans yilizdesi dikkate alinarak
belirlenmektedir. Ozdegeri 1°den biiyiik olan faktdrler analize dahil edilerek uygun
faktore karar verilir. Ozdeger ve faktorlere gore cizilen grafikteki egrinin kirildig
noktaya gore faktor sayisina karar verilebilir. Varyans yiizdesine gore pratikte toplam
aciklanan varyans seviyesinin %60’tan daha az olmamasidir. Ancak herhangi iyi bir
model, ortak faktorlerle agiklanan degiskenler i¢inde varyansi en az %50 olmalidir

(Habing, 2003; Altunisik ve ark., 2010).
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Faktor analizi ilk ¢ozlimlendiginde yorumlanabilir basit bir yapida olmayabilir.
Bu gibi durumlarda faktorler dondiiriilerek daha yorumlanabilir bir konuma getirilir. Bu
islem siirecine faktorlerin rotasyonu adi verilir (Alpar, 2013). IBM SPSS Statistics 20
yaziliminda varimax, quartimax, equamax, promax, oblimin seklinde rotasyon
yontemleri bulunmaktadir. Bunlarin igerisinden literatiirde en ¢ok tercih edilen varimax
yontemidir. Varimax, her faktor iizerinde yiiksek yiiklere sahip olan degiskenlerin
sayisini en aza indirir ve kiiglik yiikleri daha kiigiik hale getirmeye ¢alisir (Yong ve
Pearce, 2013).

FA sonuclarinda elde edilen faktor yiikleri incelenerek yapiyr agiklamak igin
genellikle;

o Her iki yonde 0,30 ile 0,40 arasindaki faktor yiikleri kabul edilebilir en

diistik diizeydeki yiikler,

o 0,50 ve tizerindeki yiikler, uygulama anlamlilig1 olan yiikler,

o 0,70 ve iizerinde olan yiikler, yapiy1 1yi agiklayabilen yiikler,
olarak tanimlanirlar (Alpar, 2013). Dolayisiyla literatiirde genellikle 0,40’1n altindaki
faktor yiikleri diistik yiik anlamina gelmekte ve dikkate alinmamaktadir (Biiylikoztiirk,
2002; Alpar, 2013; FA, 2015). Bir faktoriin adlandirilmasi, faktor yiikii biiyiik olan bir
veya birka¢ degiskenin ortak 6zelligine gore yapilabilmektedir.

Faktorleri uzman/vatandas ve illere gore karsilastirma yontemleri: Bagimsiz
orneklem t testi, sadece iki grup arasindaki farkliliklarin incelenmesi ic¢in uygundur.
Ancak uygulamalarda ikiden fazla grubun karsilastirilmasi gerekebilmektedir. Bu gibi
durumlarda uygun test, tek yonlii varyans analizi olan ANOVA (Analysis of Variance)
testidir (Altunigik ve ark., 2010).

Bagimsiz 6rneklem T testi; Bagimsiz 6rneklem t testi, fakli evrenlerden gelen kisiler
arasinda karsilastirmalar yapmaktadir. Bu analiz i¢in verinin en azindan aralik
seviyesinde Ol¢iilmiis olmasi1 gerekmektedir. Karsilastirilan iki grubun normal dagilim
sergilemesi ve gozlemlerin birbirinden bagimsiz olmasi yani bir gruba ait dlglimlerin
diger gruba ait 6l¢iimleri etkilememis olmas1 varsayimi gerekmektedir. Her iki grubun
varyanslarinin esit olma zorunlulugu bulunmamaktadir. Varyanslarinin esit olup
olmama durumuna yani Levene Testi sonucuna gore bagimsiz 6rneklem t testinin

degerlendirilmesi asagidaki sekildedir (Altunisik ve ark., 2010):
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. Eger Levene Testi gruplar arasi varyans farkinin olduguna isaret ediyor ise
(p<,05), “Varyans esit degildir” satirindaki t degerine bakilir;

» Eger p>,05 ise gruplar arasinda anlamli fark yoktur.

» Eger p<,05 ise gruplar arasinda anlamli fark vardir.
. Eger Levene Testi gruplar arasi varyans farkinin olmadigina isaret ediyor ise
(p>,05), “Varyans esittir” satirindaki t degerine bakilir;

» Eger p>,05 ise gruplar arasinda anlamli fark yoktur.

» Eger p<,05 ise gruplar arasinda anlamli fark vardir.

Tek Yonlii Varyans Analizi (ANOVA);

Tek yonlii varyans analizi iligkisiz iki ya da daha c¢ok Orneklem ortalamasi
arasindaki farkin sifirdan anlamli bir sekilde farkli olup olmadigini test etmek igin
kullanilir. Bu analizin yapilabilmesi i¢in asagidaki varsayimlarin yerine getirilmis
olmasi gerekir (Biiytikoztiirk, 2002; Giilnar, 2007):

1. Bagimli degiskenin 6l¢lim diizeyi en az aralik 6l¢eginde olmalidir.

2. Puanlar bagimli degiskende etkisi arastirilan faktoriin her bir diizeyinde
normal dagilim gosterir.

3. Ortalama puanlarin karsilastirilacagi 6rneklemler iliskisizdir.

4. Orneklemlerin varyanslari esittir.

ANOVA testi sonucunda gruplar arasi farkin oldugu (p<,05) yonde ise,
farkliligin hangi gruptan kaynakli oldugunu tespit etmek icin Post Hoc Coklu
Karsilastirma Yontemleri kullanilmaktadir (Kokli ve ark., 2006). Bu yontemler, gruplar
arasi varyansin esit olmasi (p>,05) ve varyanslarin esit olmamasi1 (p<,05) durumuna

gore iki ayr1 smifta ele alinmaktadir (Kayri, 2009; IBM, 2015).

Varyanslarin esit olmast durumunda:

° Aralik ve Ikili Testler: Tukey, Hochberg’s GT2, Gabriel ve Scheffe

o Aralik 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

° Ikili testler: Bonferroni, Tukey, Sidak, Gabriel, Hochberg’s GT2,
Dunnett, Scheffe ve LSD (Least Significant Difference) olarak kullanilmaktadir.
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Varyanslarin esit olmamasi durumunda:

e Coklu Aralik Testleri: Tamhane’s T2, Dunnet’s T3, Games-Howell ve Dunnet’s

C seklindedir.

Bu c¢alismada gruplar arasi ¢oklu karsilagtirma varyanslarinin esit olmast
durumunda Bonferroni, varyanslarinin esit olmamasi durumunda Tamhane’s T2 tercih
edilmistir. Cilinkii Bonferroni yonteminin iki avantajindan biri, uygulanmasinin kolay
olmasi digeri ise ¢ok farkli ¢oklu test durumlarinda kullanilabilir olmasidir (Dogan ve
Dogan, 2014). Bonferroni yonteminin varyanslarinin esit olmama durumu igin
kullanilan karsiligi, Tamhane’s T2 yontemidir. Bunlara ilaveten orneklem gruplarinin
esit olmamasinda Bonferroni (ANOVA, 2015) ve Tamhane’s T2 yontemleri
kullanilabilmektedir (Kayri, 2009).

3.2.2.5. Analitik Hiyerarsi Prosesi

Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP), uzman yargilarina dayali olarak oOncelikli
olcekleri elde etmek igin ikili karsilastirmalar yoluyla 6lgiilen bir teoridir. Oncelikleri
olusturmak icin diizenli sekilde bir karar vermek, asagidaki adimlarda karar
bilesenlerine ayirmay1 gerektirir (Saaty, 2008).

1. Problem tanimlanir ve gerekli bilginin tiiri belirlenir. (Bu ¢alisma igin problem: arsa
deger tahmini i¢in degeri etkileyen kriterlerin agirliklandirilarak indirgenmesidir.)

2. Kararin amaci ile {istten hiyerarsik yapiy1 olusturarak genis bir bakis agisiyla orta
(sonraki elemanlarin bagli oldugu kriterler) ve en diisiik seviye (alternatiflerin kiimesi)
hedefleri belirlenir. (Yasal, fiziksel, konumsal, mahalli ve bunlarin alt kriterleri).

3. Ikili karsilastirma matrisi olusturulur (3.7 ve 3.8). Ust seviyedeki her kriter, ona gore
bir alt seviyede olan orta seviye kriterlerle karsilastirmak i¢in kullanilir. (Bu ¢alismada
yasal ozellikler 4X4, fiziksel ozellikler 5X5, konumsal 17X17, mahalli ézellikler 4X4
boyutlarinda ikili karsilastirma matrislerinden olusmaktadur.)

Ikili Karsilatirma Matrisi;

1 ay, Ay e Qy
]/alz 1 83 v 8y

A=la,]=|ya, Va, 1 .. a, 3.7)

_]'/aln 1/a2n 1/a3n 1 nxn
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* aij
a (3.8)

1) = n
2.3
i=1

4. Alt seviyedeki kriterleri agirliklandirmak i¢in karsilastirmalardan elde edilen
oncelikler kullanilir (3.9). Her kriter i¢in bunun yapilmasi gerekir. Sonra alt seviyedeki
her kriter icin agirlikli degerler eklenir ve kapsamli veya genel 6nceligi elde edilir. En
alt seviyedeki alternatiflerin son oOncelikleri elde edilene kadar agirliklandirma ve

ekleme iglemi devam eder.

n
>a
= =1

n

W. (3.9

w;: Kriter agirlig
a;: Olgek degerlerinden olusan matris elemanlari

n: Kriter sayisi

Yukaridaki islem siireci ele alinan kriterlere 6nem derecelerine gore Olcek
degerler verilerek bire bir uygulanmalidir (Cizelge 3.13). Kriterlerin birbirine goére
Olcek degerlerinin karari, bir uzman tarafindan verilir. Ancak bu ¢alisma i¢in uzman ve

vatandaslara yapilan anket sonuglarindan yararlanilmistir.

Cizelge 3.13. Mutlak sayilarin temel dlgegi
(Saaty, 2008)

Onemin Siddeti Tamm Aciklama
1 Esit dnem iki kriter hedefe esit katkida bulunur.
2 Zayif ya da hafif
3 Orta Onem Deneyim ve yargiya gore bir kriter digerine kars1 biraz istiindiir.
4 Orta art1
5 Gli¢lli 6nem Deneyim ve yargiya gore bir kriter digerine kars1 oldukga {istlindiir.
6 Giigli art1
7 Cok gliclii 6nem |(Bir kriterin digerine gore ¢ok giiclii oldugu uygulamada goriiliir.
8 Cok ¢ok 6nemli
9 Asir1 6nem Bir kriterin digerine gore tstiinliigiiniin kanitt miimkiin olan en {ist
mertebededir.

Ikili karsilastirma ydnteminde, kriterler ve alternatifler bir veya daha fazla
hakemin esliginde sunulur (uzmanlar, karar vericiler, vb.). Alternatifleri en iyi sekilde

tanimlayarak ayr1 ayr1 degerlendirmek ve kriterler i¢in agirliklar: belirlemek gereklidir.
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Ikili karsilastirma matrisi A = [aijj alternatiflerin ayr1 ayr1 eslesmeleri arasinda
uzmanlarin tercih yogunlugunu temsil eder (Alonso ve Lamata, 2006). Tutarlilik orani
(Consistency Ratio-CR), karsilastirma matrislerinin tutarliligini test etmek i¢in bulunur.
Bunu yapmak i¢in (3.10) ve (3.11) esitlikleri kullanilarak (3.12) esitligi ile A degerinin

hesaplamasi gerekmektedir (Tezcan, 2010).

D= laij Jnxn xw ], =[di ] (3.10)
d
E-o (3.11)

A=t (3.12)

A hesaplandiktan sonra, Tutarlilk indeksi (Consistency Index-Cl) (3.13) ve
tutarlilik Orani (Consistency Ratio-CR) (3.14) hesaplanir.

A-n

Cl=—"—— 3.13
- (3.13)
Cl

CR=— 3.14
Al (3.14)

Rastgele Indeksi (Random Index-RI), Saaty (Donegan ve Dodd, 1991)
tarafindan olusturulan Cizelge 3.14’den karar segeneklerine yani kriter sayisina gore
alimir. Eger hesaplanan CR, 0,10°dan kiiclikse ve esitse (CR <0,10) degerlendirme
tutarhidir. Ancak hesaplanan CR; 0,10’dan biiyiikse (CR>0,10) tutarli degildir, yeniden
degerlendirilmelidir (Unel ve Yalpir, 2013b; 2014).

Cizelge 3.14. Rastgele Indeksi

n 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 |11 |12 |13 |14 |15
RI 10,00]/0,00]/0,58|090|1,12|1,24[132|141[145]1,49]151]|148|156|1,57|1,59
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3.2.4. Model dogrulama yontemi

3.2.4.1. Verilerin normalizasyonu

Veri seti olusturulduktan sonra Coklu Lineer Regresyon Analizinin
yapilabilmesi i¢in bagimli ve bagimsiz verilerin sayisal halde ve ayni birimde analize
tabi tutulmasi gerekmektedir. Sayisal sekle doniistiiriilen veri seti, normalizasyon islemi
uygulanarak biitiin degerler ayni birim ve araliga getirilebilmektedir.

Normalizasyon, ham verilerin belli bir araliga ¢ekilmesi islemi olarak
adlandirilmaktadir. Ham veriler, normalizasyon yapilip [0, 1], [1, 2] veya [-1, 1]
araliklarina getirilerek bir nevi standartlagtirilmaktadir. Normalizasyon yontemleri
mevcut bulanan degerleri birimi olmayan degerlere doniistiiriilerek birlikte
incelenmelerine olanak saglamaktadir. Normalizasyon yontemleri; vektor, dogrusal ve
monoton olmayan normalizasyon olarak ii¢ ana baslik altinda toplanabilmektedir
(Ozdagoglu, 2014). Bu c¢alismada dogrusal normalizasyon ydntemi kullanilarak

maksimizasyon (3.15) esitliginden yararlanilmistir.

Xy = 2 (3.15)

Xmax: Veri seti icinde maksimum deger degil, Konya ili merkez mahallelerdeki biitiin
arsalara karsilik gelen veriler icinde maksimum degerdir.

Toplu arsa degerlemesinden bahsedebilmek i¢in normalizasyon isleminde bir
standartlik olusturulmalidir. Bu nedenle Konya ili merkez mahalleler igerisinde bulunan
degerlerin maksimum karsiligi dikkate alinarak normalizasyon yapilmalidir.
Konya’daki maksimum degerler yalniz bu c¢alisma icin degil Konya’da yapilacak olan
diger toplu arsa degerlemesi caligmalari i¢inde kullanilabilecektir. Ayrica elde edilen
modeller kullanilarak herhangi bir arsanin bilgileri normalizasyon yapilarak degeri
hesaplanabilecektir. Aksi halde Konya icinde her farkli yapilan calisma igin ayri
maksimum deger bulunmasi1 s6z konusu olup calisma disindaki bir arsanin degerinin
hesaplanmasi i¢in normalizasyon islemi gli¢lesecektir. Boylelikle Konya i¢in standart
bir normalizasyon islem uygulanarak hem biitiin bolgelerde ayn1 maksimum deger
kullanilacak, hem de veri seti disindan bir arsanin degerlerini normalizasyondan sonra

modele yerlestirerek degeri hesaplanabilecektir. Konya ili, merkez mahallelerindeki
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biitiin arsalara ait verilerin maksimum ve minimum degerleri sunulmustur (Cizelge

3.15). Normalizasyon isleminde Konya geneli i¢in gecerli olan maksimum degerler

kullanilmustir.
Cizelge 3.15. Konya i¢in maksimum ve minimum degerler
SoruNo | Ana Bashklar leel‘:grr;tzﬁgrzgll)@ Mfk‘é?%im M'.(rf’.m m

Piyasa Degeri 10.000.000,00 %{40.000,00 #|

Birim Deger 10.000,00 #/m’ | 50,00 £/m’
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 Yap diizeni 3 1
S15 Yasal-6 Alan 281.532,00m°| 50,00 m’
S17-S18  |Fiziksel-1 Kose/Ara parsel 2 1
S20 Fiziksel-2 Cephe uzunlugu 513 m 4m
S21 Fiziksel-3 Cephe sayist 4 1
S22 Fiziksel-4 Geometrik sekli 2 1
S24-S27  |Fiziksel-5 Teknik Altyap: Hizmetleri 1,00 0,01
S28-S29  |Fiziksel-6 Yol cinsi 2 1
S31-S33  |Fiziksel-7 Yol genisligi 150 m 3m
S99 Mahalli-1 Niifus yogunlugu 303,08 0,35
I e T
$107 Mahalli-3 Gozde mahalle 5,00 1
5108 Mahalli-4 Yapilasma yogunlugu 153,74 0,14
S109 Mahalli-5 Gelisim potansiyeli 91,00, 22,00,
S112 Mahalli-6 Mahallenin egimi 1.199,000 994,00
S113 Mahalli-7 Jeolojik durum 5,00 -5,00
S115 Mahalli-9 Hava kirliligi (S,0/PMg) 5,00 -5,00
S116 Mahalli-10 Giiriiltii kirliligi 5,00 -5,00

3.2.4.2. Coklu Lineer Regresyon Analizi

Model dogrulama yontemi olarak literatiirde en c¢ok kullanilan ve istatistiki

yontemlerden en gegerli olan Coklu Lineer Regresyon (CLR) Analizi kullanilmistir.

CLR analizi, bagimhi ve ¢oklu bagimsiz degiskenler arasinda dogrusal anlamda

matematiksel bir denklem tiiretip tahmin yapan istatistiksel bir analiz teknigidir (Yalprr,

2000; Pagourtzi ve ark., 2003; Unel ve Yalpir, 2013a).
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Cok degiskenli regresyon analizinde bagimsiz degiskenler eszamanli olarak

bagimli degiskendeki degisimi agiklamaya ¢alismaktadir. CLR analizinin modeli,

Vi = Bo + P1Xix + BaXiz + -+ + PrXix (3.16)

y; : Bagiml degisken (tasinmazin degeri),

Xi1, Xiz, - X : Bagimsiz degiskenler (hisse, alan, TAKS, KAKS, kat adedi, ...vb.)

u; : Bozulma veya hata terimi.

Bo : Sabit katsay1

B1, B2, - P : Degisken katsayilar

seklindeki bir genel formiil ile gosterilebilir. Analiz sonucunda bulunan F testi ve R? ilk
kontrol edilmesi gereken onemli kavramlardandir. F testi, regresyon modelinin anlaml
olup olmadigini incelemek igin ANOVA ile yapilan bir testtir. ANOVA testi sonucunda
¢ikan F degerine karsilik gelen anlamlilik seviyesi, olusturulan modelin uygun olup
olmadiginin kararinda yardimci olmaktadir. F testi sonucunun anlamh (p<,05) olmasi
s6z konusu modelin bagimli degiskeni agiklamada onemli katki sagladigi yorumu
yapilmaktadir. R? degeri bagimli degiskendeki varyansin % kacinin bagimsiz degisken
tarafindan aciklandigini ifade etmektedir (Altunisik ve ark., 2010). Bu deger, 1’¢ ne
kadar yaklasirsa modelin bagimsiz degiskenler tarafindan o kadar iyi agiklandigini

gostermektedir (Yalpir, 2007).
3.2.5. Performans analiz yontemleri

Tiim ve Indirgenmis kriterlerden elde edilen model degerleri ile piyasa degeri
karsilagtirilmak tizere Ortalama Mutlak Yiizde Hata (OMYH), Karesel Ortalama Hata
(KOH) ve Ortalama Mutlak Hata (OMH) sonuglart performans analizlerinde
kullanilmistir. Taginmaz degerleme igin Gzellikle yontem gelistirilen ¢alismalarda bu
hata oranlar1 ile modelin performansi incelenmistir (Kusan ve ark., 2010; Lin, 2010;
Fernandez-Martinez ve ark., 2011; Lughofer ve ark., 2011; Sarag, 2012; Kavas, 2014).

OMYH, tahmin hatalarinin mutlak degerlerinin piyasa degerlerine oraninin
ortalamasi (3.17) esitligi kullanilarak hesaplanan hatadir. KOH, tahmin hatalarinin
kareleri alinip ortalamalarmin karekokten ¢ikarilmak suretiyle (3.18) esitligi ile
hesaplanan hatadir. OMH ise, tahmin hatalarinin mutlak degerlerinin ortalamasi (3.19)

esitligi kullanilarak hesaplanan hatadir (Lin, 2010).
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OMYH = Ly i3 a1
n Vi
1 A~
KOH = \/ZZ?=1(yi - yi)z (3.18)
OMH = % ?=1|yi - yll (319)

y; = Piyasa degerleri,
y; = Model degerleri,
i=123,...n

n = Secilmis 6rneklem sayist
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Kisim 4 ARASTIRMA SONUCLARI VE TARTISMA

Bu bolimde anket c¢alismasi, kriter analizlerinin sonuclari, veri setinin
olusturulmasi, model dogrulama ve performans analizi sonu¢larinin sunumu ve yorumu
yapilmistir. Anket ¢alismasinda katilimcilarin demografik 6zellikleri uzman ve vatandas
olarak iki farkli sekle ayrilarak incelenmistir. Arsa degerini etkileyen kriterlerden olusan
anket verilerine FR, TBA, FA ve AHP yontemleri uygulanmis ve elde edilen bulgular
yorumlanip kriter azaltimina gidilerek ayr1 ayr1 degerlendirmeye alinmustir.

Arsa degerini etkileyen kriterlerin, uzmanlarin kendi igerisinde bulunan gruplara
(degerleme komisyonunda iiye, akademisyen, tasinmaz degerleme uzmani, kamu
kurumunda gorevli, bilirkisi, miiteahhit ve emlakgilara) gore; Ankara, Konya ve
Kayseri’de bulunan uzman ve vatandaslar, tiim uzman, tiim vatandas ve genel olarak
gruplandirilmis ve bu gruplar arasinda degisiklik olup olmadigi frekans analizi ile
irdelenmistir. Faktor Analizi sonucunda elde edilen faktorlerin, uzman/vatandas ve
illere gore farklilasip farklilasmadigi Bagimsiz Orneklem t Testi ve Tek Yonlii Varyans
Analizi (ANOVA) ile test edilmistir.

Model dogrulama i¢in Konya merkez mahalleler ele alinmig ve ilgili cografi
veriler yani harita altliklar1 temin edilmistir. Kii¢iik 6l¢ek capinda merkez mahallelerin
mevcut kriterlerle ilgili verileri toplanmistir. Bu mahallelerde piyasa arastirmasi
yapilmig, degeri bilenen arsalar dikkate alinarak piyasa Orneklemleri elde edilmistir.
Piyasa orneklemlerinin kriterlere iligkin bilgileri toplanarak veri seti olusturulmustur.
Konumsal ve mahalli 6zelliklerin haritadaki verileri CBS yazilimi ile konum ve mahalle
indeksi tiretilmis ve veri setine ilave edilmistir. Veri setindeki biitlin bilgiler sayisal hale
getirildikten sonra normalizasyon islemine tabii tutulmustur. Normalizasyonlu veri seti
SPSS istatistiki yazilim programina aktarilip her bir yontemde indirgenmis kriterler
dikkate alinarak Coklu Regresyon Analizi yapilmistir. Piyasa degerleri ile modellerden
elde edilen degerler karsilastirilarak performans analizleri degerlendirilmistir. Piyasa
degerleri ve modellerin degerleri CBS yaziliminda piyasa Orneklemleri ile

iligskilendirilerek deger ve hata haritalar: tiretilmistir.
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4.1. Anket Sonuclari

Anket ¢alismasina toplam 2.531 katilimci istirak etmis, ancak bunun 57’si eksik
isaretleme (pozitif/negatif veya derecelendirmelerin isaretlenmemesi gibi), karalama ve
yirtilma  durumlarindan  dolayr  degerlendirmeye alimamamis, kalan 2.474’0
degerlendirmeye alinmistir. Tasinmaz degerleme konusu spesifik bir konu olmasi
sebebiyle katilimcilar; uzman ve vatandas olarak ikiye ayrilmistir. Bu ayirma islemi
yapilirken birgok hususa dikkat edilmistir. Ik olarak tasmnmaz degerlemedeki konum
dagilimlarina gore uzman kategorisine alinmistir. Uzman kategorisine alinan anketlerin
saglikli doldurulup doldurulmadigi incelenmistir. Ornegin degeri negatif etkiledigi
bilinen ve herkes tarafindan kabul goren sorularda katilimcilarin bilingli olarak anket
sorularini yanitlayip yanitlamadiklar1 degerlendirilmistir. Anket katilimcilar1 uzman ve
vatandas olarak ayrimi tamamlanmis 559 uzman, 1.915 vatandas goniilliiliik ilkesi ile

cevaplamislardir (Cizelge 4.1).

Cizelge 4.1. Katilimcilarm illere gore uzman, vatandas ve gecersiz anket sayisi

Uzman |Vatandas Gecersiz
Ankara 208 546 |6 eksik isaretleme
Konya 221 942 |4 yirtilma,

8 yanlis isaretleme-karalama,
26 eksik isaretleme

Kayseri 130 427 |11 yirtilma

2 eksik isaretleme
Toplam 559 1.915 57
Genel Toplam 2.531

Anket c¢alismasinda uzman ve vatandas katilimcilara yasanilan sehir, yas,
cinsiyet, egitim durumu, meslek durumu gibi demografik sorularin yaninda “arsa
degerinin etkileyen baska kriter” olup olmadigi; sadece uzmanlara ise ‘“tasinmaz
degerlemedeki konumu” ve “calisma siiresi” seklinde serbest sorular yoneltilmistir. Bu
sorulara betimleyici istatistik (frekans, en diisiik, en yiiksek, aritmetik ortalama ve
standart sapma) uygulanarak ankete katilanlarin demografik o6zellikleri ¢ikartilmistir
(EK-B).

Uzman katilimcilar; tasinmaz degerleme konusu iizerinde calisan olup %37.2
Ankara, %39.5 Konya ve %23.3 Kayseri illerinde bulunmaktadir. Yas ile ilgili soruyu
cevaplayanlardan en ¢ok katilimin %35 oranla 30-39 yas araliginda oldugu goriilmiistiir.

Katilimeilarin %15°1 kadin, %851 erkek olup ankete katilanlarin %72,1’inin {iniversite
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mezunu oldugu belirlenmistir. Calismaya katilanlarin %2,3’{i Tasinmaz Degerleme,
%29,1°1 Harita, %6,6’s1 Sehir ve Bolge Planlama, %2,3’ii Mimar, %10,2’si Insaat,
%]1,1°1 Ziraat, %0,4’ii Hukuk, %1,8’i Iktisadi ve Idari Bilimler, %0,7’si Milli Emlak
Uzmani, %0,9’u Tapu ve Kadastro Uzmani, %6,8’1 Memur (Tapu/Kadastro), %6,3’1
Miiteahhit, %30,7°si Emlak¢idir. Anket ¢alismasindaki uzman katilimeilarin taginmaz
degerlemede gorev alanlar1 birden fazla olabilmektedir. Bu durum dikkate alindiginda
uzman katilimcilarin % 5’1 degerleme komisyonunda iiye, % 5’1 akademisyen, % 12’si
tasinmaz degerleme uzmani, % 32’si kamu kurumunda gorevli, % 2’si kamulastirma
bilirkisi sertifikasi sahibi, % 9’u miiteahhit ve % 28’1 mahalli emlak alim-satim
biirolarinda ¢alisan emlakgilardan olugsmaktadir. Ayrica bu gorev alaninda en az 1 yil en
yiiksek 45 yil ¢alistiklari tespit edilmistir (EK-B).

Vatandas katilimcilar tasinmaz alim-satiminda bulunan bilgili kimselerden
olugmakta olup %28.5’1 Ankara, %49.2’si Konya ve %22.3’li Kayseri’dedir. Yas ile
ilgili soruyu cevaplayanlardan en ¢ok katilimin %32 oranla 30-39 yas araliginda oldugu
goriilmistiir. Katilimcilarin  %25°1 kadin, %75’1 erkek olup anket calismasina
katilanlarin %48,9’u yani yaklasik yarisinin liniversite mezunu oldugu tespit edilmistir.
Katilimeilarin %7,0°1 harita, %2,1°1 insaat, %]1,2°si avukat, %1,0‘1 iktisadi ve Idari
Bilimler, %1,7°si miiteahhit, %12,1°i tecriibesi az olan vatandas grubuna aktarilan
emlaket, %11,7°si memur, %8,0°1 emekli, %1,81 is¢i, %14,4l esnaf, %5,0°1 6gretmen,
%4,6s1 ev hanimi, % 4,3l serbest meslek, %1,3‘U akademisyen, %1,5‘1 giivenlik
gorevlisi, %1,5°1 ¢iftei, %2,9u 6grenci, %1,6°s1 bankaci, %2,4’ii mithendis ve %1,2°si

satig pazarlama-satis danigmani alanlarinda ¢alismaktadir (EK-B).

4.2. Kriter Analiz Sonuclari

4.2.1. Frekans analizinin arsa degerinin etkileyen kriterlere uygulanmasi

Anket ¢aligmasinda arsa degerini etkileyen kriterlerle ilgili S1-S116 sorulara
uzman ve vatandas katilimcilarinin verdigi cevaplar bu bolimde incelenmistir.
Katilimcilarin verdigi cevaplarin aritmetik ortalamalari; Ankara, Konya ve Kayseri’deki
uzman/vatandas, tiim uzman, tiim vatandas ve genel durum orneklemlerinin betimleyici
istatistikleri Cizelge 4.2°de karsilastirilmaktadir. Genel durum igin arsa degerini
etkileyen kriterlerin aritmetik ortalamalarinin en diisiigii negatif (-) 4,22 ve en yiiksegi

pozitif (+) 4,34 oldugu goriilmiistiir.
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Cizelge 4.2. Ankara, Konya, Kayseri ve genel drneklemin betimleyici istatistiklere gore karsilastiriimasi

Katilme1| En En Aritmetik Standart
Sayis1 | Diisiik | Yiiksek |Ortalama (AO) | 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
Tiim Uzman 559 -0,42 3,76 1,81 0,57
IAnkara Vatandas 546 -1,98 3,88 1,72 0,82
Konya Vatandag 942 -4,22 4,34 1,77 0,79
Kayseri Vatandag 427 -0,88 3,46 1,83 0,64
Tiim Vatandas 1.915 -4,22 4,34 1,77 0,77
Genel 2.474 -4,22 4,34 1,78 0,73

4.2.1.1. Uzmanlarin tasinmaz degerlemede gorev alanlarina gore sonuclarin

yorumlanmasi

Uzmanlar; Degerleme Komisyonunda iiye, Akademisyen, Tasinmaz Degerleme
Sahibi,
Miiteahhit, Mahalli Emlak Alim-Satim Yapan Kimse-Emlak¢i olarak gruplandiriimistir.

Uzmani, Kamu Kurumunda gorevli, Kamulastirma Bilirkisi Sertifikasi

Bu gruplarin arsa degerini etkileyen kriterlere verdikleri cevaplarin aritmetik
ortalamalar1 ve standart sapmalart hesaplanmigtir. Aritmetik ortalamalara gore

29 ¢

siralandiktan sonra; “cok onemli”,

199 ¢

Onemli”, “orta derecede dnemli”, “biraz 6nemli” ve
“hi¢ 6nemli degil” kategorilerinin asagida bulunan sayi araliklar1 dikkate alinarak
yorumlanmustir.

Anket sorularmin 6lgegi 1-Hi¢ 6nemli degil, 2-Biraz Onemli, 3-Orta derecede
onemli, 4-Onemli ve 5-Cok ©Onemli seklinde kategorize edilmistir. Aritmetik
ortalamalarin, bu kategori ile anlamlandirilabilmesi igin say1 dogrusu dikkate alinarak

kategori araliklar1 belirlenmistir (Cizelge 4.3).

Cizelge 4.3. Onem derecelerinin say1 araliklari

Pozitif Araliklar Onem Derecesi Negatif Aralhklar
4,01-5,00 Cok 6nemli (-4,01)-(-5,00)
3,01-4,00 Onemli (-3,01)-(-4,00)
2,01-3,00 Orta derecede onemli (-2,01)-(-3,00)
1,01-2,00 Biraz 6nemli (-1,01)-(-2,00)
0,00-1,00 Hi¢ 6nemli degil (-1,00)-0,00

Uzmanlarin taginmaz degerlemedeki gorev alanlarina gore kriterlerin aritmetik
ortalamalar1 (AQO) ve standart sapmalar1 (SS) hesaplanmistir (EK-C). Bu aritmetik
ortalamalarinin “gok 6nemli” ve “hi¢ dnemli degil” kategorileri pozitif ve negatif olarak

ayr1 ayri ele alinarak incelenmistir. Pozitif anlamda “cok 6nemli” kategorisine giren
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kriterlerin soru numaralart aritmetik ortalamalara gore biiylikten kiigiige dogru, “hig¢
onemli degil” kategorisi kiiciikten biiylige dogru sirali bir sekildedir. Negatif anlamda
“cok onemli” kategorisine giren kriterlerin soru numaralar1 aritmetik ortalamalara gore
mutlak degerce biiyiikten kii¢iige dogru, “hi¢ énemli degil” kategorisi mutlak degerce
kiiglikten biiytige dogru sirali bir sekilde Cizelge 4.4’de sunulmustur.

Uzmanlarin tasinmaz degerlemedeki gorev alanlart; degerleme komisyonunda
iiye, akademisyen, tasinmaz degerleme uzmani, kamu kurumunda gorevli, kamulastirma
bilirkisi sertifikasi sahibi, miiteahhit ve emlak¢ilardan meydana gelmektedir. Bu
orneklemlere gore aritmetik ortalamalar1 alinmis ve arsa degerini etkileyen kriterlerin
ana bagliklar1 genellikle yasal, konumsal, fiziksel ve mahalli Ozellikler seklinde
siralandig1 tespit edilmistir. Ancak tasinmaz degerleme uzmanlari, miiteahhitler ve
emlakcilarda farkliliklar vardir. Tasmmaz degerleme uzmanlarinda yukaridaki
siralamaya gore konumsal ve fiziksel Ozellikler yer degisirken miiteahhitler ve

emlakg¢ilarda konumsal, yasal, fiziksel ve mahalli seklinde siralandig gorilmistiir (EK-
C).

Cizelge 4.4. Uzmanlara gore pozitif ve negatif anlamda “¢ok 6nemli” ve “hi¢ 6nemli degil” kriterlerinin
siralanmast

Tasinmaz Kamulastirma
Degerlemedeki Bilirkisi Emlakg1
Konum Sertifikas1 Sahibi
Kriterlerin pozitif aritmetik ortalamalarinin biiyiikten kiictige dogru siralanmasi
S6, S4, S17, S4, S25, S22,

517,525, 524, 575516, 521, 517,54, |01 S0l |56, 524, 76, 52, 817, 51,
= sS4 s6 17 S5 S4, S95, S97, S22, [S75, S5, S2, [S24, S25, S6 ,5110, 520’ 5107, S17, |S16, S25, S24,
£ S7’ 82’2 82’ ' |S76, S107, S71, S6,/S109, S25, S22, S107, 52’1 SlOé 82’9 S95, S39, 523, S5, S22,
5 87’5 826 Sél S52, S5, S77,S2, |S7, S107, S75, S16, 522’ $23 ’824 ' |S106, S54, sS4, S6, S71,
= 510'7 51é 52;5 S23, S7, S16, S21, [S20, S95, S23, S7, 853, 896’ S98Y S5, S7, S20, |S37, S36, S21,
S e 81’10 ' S98, S109, S96,  [S52, S22, S71, S6, 510’4 Slé.) 83’2 S36, S38, S7, S38, S15,

' S66, S106, S38,  [S23, S24, S2, S5 ve 575 ’876 ’866 ' S35, S75, 5106, S107 ve

S39 ve S100. S76, S30, S53[S21. SlOb ve ’8109Y S53, S104 ve [S20.

ve S71. ©Is2.

Kriterlerin pozitif aritmetik ortalamalarinin kiigiikten biiytige dogru siralanmasi

72,5108 ve  [S50, S99, 64, S72,
599, sesvess2. | [T S599. S108. e

Hig¢
Onemli
Degil

Kriterlerin negatif aritmetik ortalamalarinin mutlak degerlerinin biiyiikten kiiglige dogru siralanmasi
S88, S80, S87, S81, S88,

= = 5103, 115
S« E 5103, 89, S81,  [S79, S8, S80/S103 ve S5, fsgh 579,
g3s, E S103ve S8l log) Sg5, 579, S84.)ve S103. |88, géée S88ve  logo 5103 ve [0

S115, S86 ve S116. S87.

Kriterlerin negatif aritmetik ortalamalarinin mutlak degerlerinin kiiglikten biiyiige dogru siralanmasi

1T P b pESeem loopuelo L
zZz ©Q ’ ’ ’

Genel olarak Cizelge 4.4’e bakildiginda biitiin uzmanlarin ortak olarak pozitif

anlamda “¢ok 6nemli” kabul ettigi kriterler;
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. “Imar Plamindaki Yapilasma Sartlar (Imar Durumu)”,

° “Toplam ingaat alaninin biiyiik olmas1”

J “Arsanin kogebasi parselde yer almast”

J “Arsanin konut yapimi agisindan kullanish olmasi (diizgiin geometrik sekilli ve

normal kose sayisina sahip olmasi)”
. “Elektrik, kanalizasyon, dogalgaz, telefon hizmetlerinin saglanmast”
. “Mahallenin prestijli olmasi (gozde mahalle olmast)”
seklinde yer alirken, pozitif ve negatif anlamda “hi¢ 6nemli degil” olanlarin her ikisi
birden degerlendirildiginde ortak kriter bulunmadigi goriilmiistiir.

Uzmanlarin ¢ok 6nemli olarak kabul ettigi kriterler; imar durumu ve parselin
kosebasinda yer almasi olup piyasa degerini degistiren kriterler oldugu gézlenmektedir.
Bagka bir deyisle bir kadastro parseli ile imar parseli arasinda 6nemli fiyat farki
bulunmakta olup imar parselinin fiyati kadastro parselinkine gore daha yiiksektir.
Bunun en 6nemli sebeplerinden biri, imar parseli lizerine yap1 yapilabilirken kadastro
parseli iizerine yapilamamaktadir. Imarli parseller arasinda toplam insaat alanmi biiyiik
olanlara daha fazla daire yapilabilmesinden dolayr daha degerli oldugu piyasa
arastirmalarinda da goriilmiistiir. Ayn1 imar bilgilerine sahip ve aynit metrekarede olan
iki parselden birinin kdsebasi, digerinin ara parsel olmast durumunda kosebasi parsel
fiyatinin ara parsele gore daha yiliksek oldugu bilinmekte, ancak oranlarinin ne oldugu
bilinmemektedir. Imar parselinin yani arsanmn konut yapimi agisindan kullanisli olmasi
(geometrik sekli), ozellikle elektrik, kanalizasyon, dogalgaz vb. gibi altyap:
hizmetlerinin tam olmas1 konut yapimina hazir oldugu anlamini tagimakta olup arsanin
degeri acgisindan onemli kriterlerdendir. Mahalli 6zelliklerden “gdzde mahalle olmas1”
kriteri, uzmanlar tarafindan ¢ok Onemli goriillip deger konusunda etkili oldugu
caligmalar esnasinda tespit edilmistir. Konumsal o6zellikler igerisinde toplu tasima
noktalarina yakinlik, saglhiga zararli alanlara yakinlik ve mahalli 6zelliklerden sug
oranlart kriterlerinin de c¢ogu uzmana gore cok Onemli kategorisine girdigi
belirlenmistir. Piyasa degerleri incelendiginde bu kriterlerin hangi oranda degistirdigi
bilinmemekle birlikte arsa fiyatlarini farklilastirdigi saptanabilir.

Cogu uzmana gore niifus ve yapilasma yogunlugu “hi¢ 6nemli degil” olarak
tespit edilmistir. Bunlarin yani sira konumsal 6zelliklerden havaalani, askeri alanlar,
eglence merkezleri ve sanayi bolgelerine yakinlik; mahalli 6zelliklerden egim ve iklim
durumu kriterlerinin bazi uzmanlara gore arsa degerine higbir etkisi olmadigi

yoniindedir. Genellikle konumsal ve mahalli 6zelliklerin igindeki kriterlerden bazilar
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hi¢ 6nemli olmazken yasal oOzelliklerden hisseli olmasi sadece bilirkisi sertifikasi

sahipleri tarafindan “hi¢ 6nemli degil” olarak karar verildigi gdzlenmistir.

4.2.1.2. il bazinda uzman ve vatandasa gore sonuclarin yorumlanmasi

Anket calismasinda arsa degerini etkileyen kriterlerle ilgili S1-S116 arasi
sorulara uzman ve vatandasin verdigi cevaplar il bazinda incelenerek her birinin
aritmetik ortalamalar1 grafik seklinde gosterilmektedir. Ayrica tim uzman, tim
vatandas ve genel durum seklindeki 6rneklem gruplarinin aritmetik ortalamalar1 da ayr1

grafikte sunularak irdelenmektedir.

a) Yasal ozellikler

Yasal oOzelliklere ait S1-S15 arasindaki sorularin aritmetik ortalamalari, il
bazinda uzman ve vatandas 6rneklem gruplar1 grafik halinde Sekil 4.1’de sunulmustur.
S11 ve S14 sorularma bakildig1 zaman uzmanlar ve vatandaslar arasinda ¢ok fark olup
vatandaslarin verdigi puanlarin ortalamasinin uzmanlarinkine gore oldukga diigiik
oldugu goézlenmistir. S11 sorusu “yasal kisitlamalar” alt basligi olup Konya, Kayseri ve
Ankara‘daki uzmanlar tarafindan “negatif orta derecede O6nemli” iken tiim illerdeki
vatandaglar tarafindan “negatif biraz 6nemli” oldugu tespit edilmistir. S14 sorusu arsa
tizerinde “kira serhinin konmasi1” Kriteri olup yukaridaki duruma benzerlik gostermekle
birlikte sadece Kayseri’deki vatandaslar tarafindan “negatif hi¢ 6nemli degil” seklinde
bir sonug¢ ¢ikmustir. Yasal ozelliklere ait S2 ve S9 sorularinda ise uzman ile vatandasin
verdigi cevaplarin aritmetik ortalamalarina gére 6nem dereceleri birbiriyle ayni oldugu
gozlenmistir. Ancak Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlar arasi ile Ankara, Konya
ve Kayseri’deki vatandaslar aras1 pek fark goriilmezken, uzman ve vatandas arasinda

bazi kriterlerde az da olsa farkliliklar vardir.
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Orneklem Gruplar:

m Ankara_Uzman
Ankara Vatandas
m Konya_Uzman
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S1 S2

S4 S5 S6 S7 S8 S9 S10

Konya Vatandas

S15

m Kayseri_Uzman

Kayseri_Vatandag

Sekil 4.1. il bazinda uzman ve vatandasa ait yasal 6zellikler

Biitiin illerdeki uzmanlar (Tiim uzman), biitiin illerdeki vatandaslar (Tim

vatandas) ve hepsini i¢ine alan “Genel” durumun aritmetik ortalamalar1 benzerlik ve

farklilik agisindan incelenmistir. Vatandasa uygulanan anket sayisinin fazla olmasi da

g6z Oniine alindiginda “Genel” durum ile vatandas birbirine ¢ok yakindir. Uzman ve

vatandas arasinda S2, S8 ve S10 sorularinin ¢ok yakin olmasina karsin S11 ve S14

sorularinda farkin arttig1 diger sorularda ise farkin azaldig1 gozlenmistir (Sekil 4.2).

5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00
-1,00
-2,00
-3,00
-4,00

Orneklem Gruplari
B Tiim Uzman

Tiim Vatandas

Genel

Sekil 4.2. Tiim uzman, tiim vatandas ve genel duruma ait yasal 6zellikler

b) Fiziksel ozellikler

Fiziksel 6zelliklere ait S16-S34 arasindaki sorularin aritmetik ortalamalar1 grafik

haline dondstiiriiliip Sekil 4.3’de verilmistir. S28 ve S31 numarali sorularin drneklem

gruplart arasinda farkliligin arttig1 tespit edilmistir. S28 numarali soru “arsanin cephesi
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bulundugu yolun toprak olmasi” olup sadece Ankara’daki uzmanlar igin “negatif orta
derecede onemli” iken diger 6rneklem gruplari i¢in “negatif biraz 6nemli” olmustur.
S31 sorusu “arsanin ¢evre yolu tizerinde bulunmasi” olup Konya’daki uzman ve
vatandaslar i¢in “pozitif orta derecede 6nemli” iken, diger illerde o derece 6nemli
olmadig tespit edilmistir. Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlar arasi ile Ankara,
Konya ve Kayseri’deki vatandaslar arasi ¢ok az fark varken uzman ve vatandag arasinda

farkliligin arttig1 gérilmustiir.

5,00 -
4,00 -

3.00 - Orneklem Gruplar:

®m Ankara_Uzman
2,00 -

Ankara Vatandas
1,00 -

= Konya_Uzman
0,00

S16 S17 S18 S19 S20 S21 S22 S23 S24 S25 S26 S27 S29 S30 S31 S32 S33 Konya Vatandas

-1,00
-2,00 -
-3,00 -
-4,00 -
-5,00 -

m Kayseri_Uzman

Kayseri Vatandas

Sekil 4.3. il bazinda uzman ve vatandasa ait fiziksel dzellikler

“Genel” durum ile vatandas arasinda pek fark olmamakla birlikte uzman ve
vatandas arasinda fark vardir (Sekil 4.4). Ayrica S18, S26 ve S29 sorularindaki fark

digerlerine gore ¢ok azdir.

5,00 ~

4,00 -
3,00 -
2,00 -
1,00 -
0,00 A ;

Orneklem Gruplari

B Tim Uzman

Tiim Vatandas
1.00 S16 S17 S18 S19 S20 S21 S22 S23 S24 S25 S26 S27 §28 S29 S30 S31 S32 S33 §34 Genel
-2,00 -
-3,00 -
-4,00 -

Sekil 4.4. Tiim uzman, tiim vatandas ve genel duruma ait fiziksel 6zellikler
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¢) Konumsal Ozellikler

Konumsal 6zellikler en ¢ok kriter sayisina sahip bir bagliktir. S35-S98 arasindaki
sorularin aritmetik ortalamalari, il bazinda uzman ve vatandas 6rneklem gruplarina gore
Sekil 4.5’de sunulmustur. S47; hapishaneye yakinlik, Ankara’daki uzman ve
vatandaglar, Kayseri’deki vatandaslar igin “negatif orta derecede O6nemli” olurken,
Konya’daki uzman ve vatandaslar, Kayseri’deki uzmanlar i¢in “negatif biraz énemli”
oldugu saptanmustir. S50; jandarma, ordu evi gibi askeri alanlara yakinlik, Ankara ve
Kayseri’deki vatandaslar igin “pozitif orta derecede onemli” iken, diger O6rneklem
gruplar1 ic¢in “pozitif biraz Onemlidir”. S51; itfaiye/112 acil servislere yakinlik,
Ankara’daki vatandaslar i¢in “pozitif dnemli” iken, digerleri i¢in “pozitif orta derecede
onemlidir”. S64; stadyum/hipodroma yakinlik, Konya’daki uzmanlar i¢in “pozitif orta
derecede 6nemli” iken diger o6rneklem gruplart igin “pozitif biraz onemlidir”. S73;
istasyona ve S74; sehirlerarasi terminale yakinlik, sadece Konya’daki uzmanlar i¢in
“pozitif 6nemli” iken digerleri i¢in “pozitif orta derecede 6nemlidir”.

S79; saghiga zararli alanlara yakinlik, Kayseri’deki uzmanlar i¢in “negatif ¢ok
onemli” iken digerleri i¢in “negatif Onemlidir”. S90; sanayi alanlarina yakinlik,
Ankara’daki vatandaslar i¢in “negatif orta derecede Onemli” iken, diger orneklem
gruplari i¢in “negatif biraz onemlidir”. S91; mezarlik alanlarina yakinlik, Ankara’daki
uzmanlar i¢in “negatif dnemli”, Ankara’daki vatandas ve Kayseri’deki uzmanlar i¢in
“negatif orta derecede Onemli”, digerleri icin “negatif biraz Onemlidir’. S92;
ibadethanelere yakinlik, Kayseri’deki uzman ve vatandas igin “pozitif dnemli” iken
diger orneklem gruplar i¢in “pozitif orta derecede 6nemlidir”. S93; is merkezlerine
yakinlik, Ankara ve Kayseri’deki uzmanlar i¢in “pozitif 6nemli” iken, digerleri igin
“pozitif orta derecede Onemlidir”. S94; otopark alanlarina yakinlik, Kayseri’deki
uzmanlar i¢in “pozitif dnemli”, Ankara’daki vatandaglar i¢in “pozitif biraz 6nemli”
iken, diger orneklem gruplart i¢in “pozitif orta derece Onemlidir.” S95; manzara
durumu, Ankara ve Kayseri’deki uzmanlar igin “pozitif ¢ok onemli” iken, digerleri igin

“pozitif dGnemlidir”.
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Sekil 4.5. 11 bazinda uzman ve vatandasa ait konumsal 6zellikler
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Sekil 4.6. Tiim uzman, tiim vatandas ve genel duruma ait konumsal 6zellikler

Sekil 4.6°da goriildiigii gibi “Genel” durum ve vatandas birbirine ¢ok yakindir. Uzman ve vatandas arasinda ¢ogunlukla farklilik olmakla
birlikte uzmanlarin vermis oldugu puanlarin ortalamasi vatandaglarinkine goére daha yiiksektir. Sadece S37, S56 ve S74 sorularinda uzman ve

vatandas ortalamalar1 yakindir.
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d) Mahalli Ozellikler

Mahalli o6zelliklere ait S99-S116 arasindaki sorularn aritmetik ortalamalar
grafik halinde Sekil 4.7’de sunulmustur. S99; niifusun yogun olmasi ve S108; yapinin
yogun olmasi 6zellikle Ankara’daki uzman ve vatandaslar i¢in sifira yakin olarak “hig
onemli degil” sonucu ¢ikmistir. Ciinkii hemen hemen yarist pozitif diger yarisi da
negatif puan vermis ve bu durumdan da Ankara’da yasayan insanlarin bir kisminin
kalabaliktan ve cok yapilasmadan rahatsiz oldugu anlasilmaktadir. Niifusun yogun
olmasi, Kayseri’deki uzmanlar i¢in “hi¢ Onemli degil” derecelemesine girerken,
Konya’daki uzman ve vatandas ile Kayseri’deki vatandaglar icin “pozitif biraz 6nemli”
derecesindedir. Yapinin yogun olmasi, Konya’daki uzmanlar, Kayseri’deki uzman ve
vatandaslar i¢in “hi¢ 6nemli degil” iken Konya’daki vatandaslar i¢cin “pozitif biraz
onemlidir”. S102; mahallenin go¢ almasi, Konya’daki vatandaslar tarafindan “negatif
hi¢ 6nemli degil” iken diger 6rneklem gruplart i¢in “negatif biraz 6nemlidir”. S114;
iklim durumu, Ankara’daki uzmanlar i¢in “negatif orta derecede 6nemli” iken, digerleri
icin “negatif biraz 6nemlidir”’. Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlar ile vatandaslar

aras1 pek fark goriilmezken uzman ve vatandas arasinda fark vardir.
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3,00 - Orneklem Gruplar
2,00 - m Ankara_Uzman
1,00 - Ankara Vatandas
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Sekil 4.7. Il bazinda uzman ve vatandasa ait mahalli 6zellikler

Sekil 4.8’deki grafik yukaridaki ozelliklere (Sekil 4.2, Sekil 4.4 ve Sekil 4.6)
benzer olarak uzman ve vatandas arasinda farklilik oldugu gézlenmistir. Sadece S112

soruda uzman ve vatandas ortalamalarinin yakin oldugunu gostermektedir. Ankara,
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Konya ve Kayseri bazinda uzmanin verdigi cevaplarin aritmetik ortalamalari,

vatandasinkine gore yiiksek oldugu tespit edilmistir.

5,00 -
4,00 -
3,00 -
2,00 -
1,00 -
0,00 -
1,00 & S
-2,00 -

-3,00 -
-4,00 -
5,00 -

Orneklem Gruplar:

B Tiim Uzman

Tiim Vatandas

TP DN

N N SR RSAFENEN Genel

Sekil 4.8. Tiim uzman, tiim vatandas ve genel duruma ait mahalli 6zellikler

4.2.1.3. FR sonucuna gore Kkriter indirgeme senaryolari

a) Uzman bazinda kriter indirgeme

Frekans Analizi sonuclarina gore kriterlerin aritmetik ortalamalari, tasinmaz
degerleme konusunda uzmanlarin alt gruplari agisindan degerlendirilmistir. Uzmanlarin
alt gruplar1; degerleme komisyonunda iiye, akademisyen, tasinmaz degerleme uzmani,
kamu kurumunda goérevli, kamulastirma bilirkisi sertifikas1 sahibi, miiteahhit ve

emlake¢ilar olup her bir grup uzmanin kriterlere vermis oldugu cevaplarin aritmetik

2 ¢c bR 1Y

ortalamalar1 alinmistir. Aritmetik ortalamalar; “cok onemli”, “Onemli”, “orta derecede
onemli”, “biraz énemli” ve “hi¢ 6nemli degil” kategorilere gore ayrilmistir. Onem
derecesinin yiiksek oldugu kriterler bulunarak indirgeme yapilacagindan dolayr “Cok
onemli” 3 puan, “Onemli” 2 puan ve “orta derecede 6nemli” 1 puan seklinde puanlama
yapilarak yeniden degerlendirmeye alinmistir. “Biraz 6énemli” ve “hi¢ 6nemli degil”
kategorileri puanlama digsinda birakilmistir. Bu puanlarin toplami alinarak biiyiikten
kiigiige dogru siralanmis ve ilk 25 kriter Cizelge 4.5°de verilmistir.

“Cok Onemli” statiisiine giren en ¢ok kriter akademisyenlerde yer alirken
“Onemli” statiisiine giren en ¢ok kriter de kamu kurumunda gorevli olan uzmanlarda
bulunmaktadir. S4, S6, S17, S22, S25 ve S107 nolu soruyu biitiin uzmanlar; S2, S5 ve

S7 nolu soruyu bilirkisiler hari¢; S16 ve S21 nolu soruyu miiteahhitler harig; S24 nolu
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soruyu degerleme komisyonunda iiye olanlar hari¢; S75 ve S103 nolu soruyu emlakgilar
hari¢ “cok dnemli” olarak gérmiislerdir. En yiliksek puana sahip alt baslik S4 iken kriter
olarak S6, S17, S22, S25 ve S107 sorular1 biitiin uzmanlar tarafindan 21 tam puan
almiglardir (Cizelge 4.5).

Cizelge 4.5. Uzman bazinda indirgenmis kriterler (FR-a: Toplam 25 kriter=8 grup)

ﬁl"”‘ DKiiye {\Kde-| TD | KK BilirkisiMiiteahhit|Emlakc;1 Toplam | 4+ erlerin Gruplanmas:
0 misyen |Uzmam| Gorevli Puan

S4 e [Fx*x [Fx*x [Fx*x e frxx Ak 21 hnar Durun’lu

86 Prkx [rx*x [rx*x [rx*x Prkx ik rkx 21 lrnar [)urumu

817 Prkx [rx*x [rx*x [rx*x Prkx rkx rkx 21 lrnar [)urumu

522 e [Fx*x [Fx*x [Fx*x e rxx frxx 21 hnar Durun’lu

S25 [** [ [ [ naied naied naied 21 [Teknik Altyap1 Hizmetleri
S107 ** Pesx Pk Pek ek ekl Pex* 21 \Gozde Mahalle Bilgileri
S5 pexx besex bk Pk pex e pex* R0 Imar Durumu

87 Bk Pk ke Pk ke Pk ke P Pk Pk 20 Yapl Bi]gi]eri

821 kkx [rx*x [rx*x [rx*x Prxk X rxx 20 Il-nar Dul'ulﬂu

S24 [** [ [ [ naied =5 [ 20 [Teknik Altyap1 Hizmetleri
S75 fex* Pk Pexex Pk P P bex P0 Ulagim Aglari

S103[** [ [ ke (> [** il 20 Sagliga Zararli Alanlar
S20 [** [ = [ = naied naied 19 [mar Durumu

S23 * pex* pex* pex* pex* > pex* 19 [Teknik Altyapi Hizmetleri
S80 [** = e [ naled [ [ 19 Sagliga Zararli Alanlar
S88 [* [ [ [ [ [ [ 19 Sagliga Zararli Alanlar
871 ek ki Pekk Pk i e P Pk 18 U1a§1m Aglarl

S76 [** [ [ > =5 [** > 18 Ulasim Aglari

S95 [* pex* pex* > pex* pex* > 18 \Gozde Mahalle Bilgileri
S106 > besex bex pex e P pex 18 IGozde Mahalle Bilgileri
S38 [t > > [* [** [** 17 Resmi Kurumlar

S53 [* el [ el [** [** > L7 |Aligveris Merkezleri

S79 [** [F** [* > [** > 17 Sagliga Zararli Alanlar

NOT: * Orta Derecede Onemli (1 Puan)
**  Onemli (2 Puan)
*** Cok Onemli (3 Puan)

Cizelge 4.5deki kriterler, her bir uzman grubuna gore ayr1 ayri degerlendirilerek

elde edilmis ve faktor analizi sonucundaki faktorler baz alinarak gruplandiginda;

e imar Durumu,

e Teknik Altyap1 Hizmetleri,

e Sagliga Zararl Alanlar,

e Ulasim Aglari,

e (Gozde Mahalle Bilgileri,

e Yap Bilgileri ve

e Resmi Kurumlar
seklinde 7 grup swralanmistir. Ancak faktoér analizinde olmayip frekans analizi

sonucunda ¢ikan
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e Aligveris Merkezlerine yakinlik
kriterleri ilave edildiginde, toplam 8 grup elde edilmistir. Bu gruplamanin il bazinda ve
genel durum i¢in yapilan degerlendirme sonucundaki indirgenmis kriter gruplari ile ayni

oldugu gozlenmistir.

b) i1 bazinda kriter indirgeme

Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzman/vatandaslar i¢in ana bagliklar, alt
basliklar ve kriterlerin mutlak degerce aritmetik ortalamalar1 siralanmistir (Cizelge 4.6).
Ana baslik igerinde yer alan 4 madde, alt baslik ve kriterlerden mutlak degerce aritmetik
ortalamalar1 en yiiksek olan ilk 10 madde alinarak 6rneklem gruplarma gore kriterler
gosterilmistir.

Cizelge 4.6°da ana bagliklar halinde verilen yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli
ozellikler cogu 6rneklem gruplarinda;

. Yasal Ozellikler

. Konumsal Ozellikler

. Fiziksel Ozellikler

. Mahalli Ozellikler
seklinde siralanmistir. Bu olay tasinmaz degerlemede konumlarina gére yer alan uzman
gruplarin ¢ogu i¢in de gecerli olup anket caligmasi esnasindaki “yasal ozellikler her
seyin basinda gelir” sdylemlerini dogruladigi goriilmiistiir. Ikinci sirada yer alan
Konumsal ve son siradaki Mahalli Ozelliklere iliskin olarak arsanin sehrin hangi
bolgesinde oldugu, bdlgenin insan yapisi, bolgenin sagliga zararli alanlardan, hava ve
gliriiltii kirliliginden uzak olmasina insanlarin 6nem verdigi tespit edilmistir. Burada
sadece Kayseri’deki vatandaglar ile miiteahhit ve emlak¢1 olan uzmanlarda farklilik
goriilliip konumsal, yasal, fiziksel ve mahalli seklinde siralanmistir. Gerek ana
bagliklarin siralamasinda gerekse alt bagliklarin siralamasinda genellikle yasal
Ozelliklerin ve alt baslik olan imar plamindaki yapilasma sartlarina iliskin Kriterlerin ilk
siralarda yer aldigi belirlenmistir. Ancak ikinci sira; ana baglik ve alt baglik siralamasina
gore degiskenlik gostermekte olup ana baslik siralamasinda konumsal 6zelikler, alt
kriterlerin siralamasinda fiziksel 6zelliklerden Teknik Altyapr Hizmetleri Kriterlerinin

yer aldig1 gozlenmistir.
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Cizelge 4.6. illere gore mutlak aritmetik ortalamalarinin ayr1 ayr1 gruplar halinde siralanmasi

UZMAN VATANDAS
Ankara| Konya |Kayseri|Ankara| Konya |Kayseri
S117 a [S117 a [S117 a [S117 a [S117 a [S117 ¢

S117 ¢ [S117 ¢ [S117 ¢ [S117 ¢ [S117 ¢ [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

S4 S4 S4 S35 S35 S35
S16 523 S16 S23 S16 S15

ANA
BASLIKLAR

% Js71 516 595 |si1 523 523
g [s23 71 Js79 ss8 s15  sss
S s k1 5106 [s106  s7i 7l
% [s95 538 515 515 54 lsee
2 s15 ls106 [s23  [s4 51 lsos
J [5106 [s53  |s38  [s66  [s38 5106
S52 535 |s1 [s16 [s106  [S16
S79 579 552 s1 595 [ss2
S17 517 |17 sir |52 522
S25 525 |52 [se4 s17 [s2
L S22 sa 525 o soa ur
= s 522 a2 lses S22 s
2 |s2 57 s107 |22 lso5 o4
2 s 580 s6  [s36 |57 sat
& [S6 575 s |sss 536 [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/vatandas orneklemlerinde siralamalari

farkli olmasina karsin ortak olan {i¢ tane alt baslik;

° S16- Arsanin Ada igindeki Konumu
J S23- Arsanin Teknik Altyapt Hizmetlerinden Yararlanma Durumu
° S106- Mahallenin Cevresel Goriiniimiiniin Giizel Olmas1

seklinde olup 5 tane kriter de;

° S2- Arsanin bagimsiz kullanim yetkisine sahip olmak (Tam olmasi)
. S17- Arsanin kosebas parselde yer almasi
o S22- Arsanin konut yapmmu agisindan kullanisli olmasi (diizgiin geometrik

sekilli ve normal kose sayisina sahip olmasi)
J S24- igme ve kullanma suyu hizmetinin saglanmasi
J S25- Elektrik, kanalizasyon, dogalgaz, telefon hizmetlerinin saglanmasi

ortak olarak tespit edilmistir (Cizelge 4.6).
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Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlarda siralamalart farkli olmasina karsin
ortak olan bes tane alt baslik olup hepsinde S16, S23, S106 disinda kalan ortak alt
basliklar;

. S4- imar Planindaki Yapilagma Sartlart (imar Durumu)

. S79- Saghga Zararh Alanlara Yakinlik
seklindedir. illerdeki uzmanlarda alt1 tane ortak kriter bulunmakta olup S2, S17, S22,
S24, S25 disinda hepsindeki ortak kriterler;

. S6- Toplam insaat alaninin biiyiik olmast
kriteri vardir. Bunlara ilaveten uzmanlardaki ilk sirada yer alan S4 alt bashgi ve S17
kriterinin ayni oldugu gorilmistir (Cizelge 4.6). Konya’daki uzmanlarin diger
uzmanlar ve diger orneklemlere gore S53- Alsveris Merkezlerine Yakinlik farkli bir alt
baslik olarak tespit edilmistir.

Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaslarda siralamalari farkli olmasina
karsin ortak olan yedi tane alt baslik olup hepsinde S16, S23, S106 disinda kalan ortak

alt bagliklar;
. S15- Arsa Alanmin (Arsanin yiizélgiimii) Biiyiikliigii
J S35- Saglik Kuruluslarina Yakinlik
J S38- Egitim Kuruluslarina Yakinhk
° S71- Toplu Tagima Noktalarina (Ulasim Aglarina) Yakinlik

seklindedir. illerdeki vatandaslarda sekiz tane ortak kriter bulunmakta olup hepsindeki
S2,S17, S22, S24, S25 disinda ortak olanlar;

J S36- Saglik ocagi, saglik merkezi, dispanser, vb. yakinlik
J S37- Devlet/Ozel hastanelere yakinlik
L S76- Belediye otobiisii duraklarma yakinlik

kriterleridir. Bunlara ilaveten vatandaslarmn ilk sirada yer alan S35 alt baslhigi ayni olup
buna gore saglik kuruluslarina 6nem verdikleri ortaya ¢ikmaktadir. Ortak olan kriterler
iginde ise hem S36 hem de S37’nin bulunmasi bu olay1 desteklemektedir. Ankara’daki
vatandaslarin diger illerdeki vatandas drneklemlerine gore farkli olarak S9- Arsa igindeki
yapilacak yapinin ayrik diizende olmasi1 Kriterini igerdigi gozlenmistir (Cizelge 4.6).

Genel olarak Cizelge 4.6’ya bakildiginda yasal ve fiziksel ozellikler grubu
altinda arsanin miilkiyet durumunun tam olmasi, imar durumu, alan, kose basinda
olmasi, seklinin diizgiin olmas1 ve teknik altyapisinin mevcut olmasi gibi kriterler ne

cikmaktadir. Konumsal 6zelliklerden saghik ve egitim kuruluslarina, toplu tasima
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noktalarina ve sagliga zararli alanlara yakinlik, manzara durumu gibi alt basgliklarin yer
aldig1 dikkati ¢gekmektedir. Mahalli 6zelliklerden c¢evresel goriiniimiiniin giizel olmasi
alt baslig1 altinda sadece mahallenin prestijli olmasi (gézde mahalle olmasi) Kriterinin
Konya ve Kayseri uzman ile Tiim uzman 6rneklemlerinde oldugu goriilmiistiir.

Cizelge 4.6’daki alt basliklar ve kriterler yukaridan asagiya dogru 10’dan
baslayarak 1’e kadar puanlanmistir. Her kriterin aldig1 puanlar toplanarak elde edilen
degerler biiyiikten kiigiige dogru siralanmistir. Yasal ozelliklere ait milkiyet durumu
(Tam olmast), imar durumu (alan, toplam insaat alaninin biiyiik olmasi, 10 ve daha fazla
katli olmasi, taban alani ve ayrik diizende olmasi); fiziksel 6zelliklere ait ada i¢indeki
konum (kosebasi olmasi) ve teknik altyapr hizmetlerine (elektrik, kanalizasyon
hizmetlerinin saglanmasi, diizgiin geometrik sekilli olmasi, igme ve kullanma suyu ve
cephe sayisi) ait alt kriterlerin oldugu goriilmektedir. Konumsal 6zelliklere ait saglik
kuruluslar1 (saglik ocaklar1 ve devlet hastaneleri), toplu tasima noktalarma yakinlik
(tramvay, metro ve metrobilis duraklarina yakinlik ve belediye otobiisii duraklarina
yakinlik) ve sagliga zararl alanlara yakinlik (atik tahliye bolgelerine yakinlik, dogal
afet bolgelerine yakinlik) yer almaktadir. Mahalli o6zelliklere ait sadece g¢evresel

goriiniime iligkin mahallenin gézde olmasi kriteri bulunmaktadir (Cizelge 4.7).

Cizelge 4.7. il bazinda indirgenmis kriterler (FR-b: Toplam 31 kriter=10 grup)

Soru No Indirgenmis Kriterler Kriterlerin Gruplanmasi

S17 Arsanin kosebasi parselde yer almasi imar Durumu

S25 Elektrik, kanalizasyon, dogalgaz, telefon hizmetlerinin saglanmasi [Teknik Altyap1 Hizmetleri

S23 Ursamin Teknik Altyapt Hizmetlerinden Yararlanma Durumu__ [Teknik Altyap1 Hizmetleri

500 Arsamn. kOIll'.ltv yapimi ac;{smdan kullam.sh olmasi  (diizgiin| imar Durumu
geometrik gekilli ve normal kose sayisina sahip olmasi)

S2 Arsanin bagimsiz kullamim yetkisine sahip olmak (Tam olmas1)  [Imar Durumu

S24 Icme ve kullanma suyu hizmetinin saglanmasi [Teknik Altyap1 Hizmetleri

S4 limar Planindaki Yapilasma Sartlari (Imar Durumu) imar Durumu

S16 Ursamin Ada Icindeki Konumu imar Durumu

S71 Toplu Tasima Noktalarina (Ulasim Aglarina) Yakinlhik Ulasim Aglar

S35 Saglik Kuruluglarina Yakinlk Resmi Kurumlar

S15 Arsa alamimin (arsamn yiizolgiimii) biiyiikliigii imar Durumu

S38 \Egitim Kuruluslarina Yakinlk Resmi Kurumlar

S106 \Mahallenin Cevresel Gériiniimiiniin Giizel Olmast Gozde Mahalle Bilgileri

S1 Ursamn Kullanim Yetkisi (Miilkiyet Durumu) mar Durumu

S95 Ursanin Manzara Durumu (Gozde Mahalle Bilgileri

S36 Saglik ocagy, saglik merkezi, dispanser, vb. yakinlik Resmi Kurumlar

S6 Toplam ingaat alaninin biiyiik olmasi [mar Durumu

S7 |Arsa icindeki yapilacak yapinin 10 ve daha fazla katli olmast Yap1 Bilgileri

S79 \Sagliga Zararli Alanlara Yakinlk Sagliga Zararli Alanlar

S5 |Arsaya ait taban ingaat kullanim alaninin biiyiik olmas1 imar Durumu

S75 Tramvay, Metro, Metrobiis duraklarina yakilik Ulagim Aglari

S66 Yesil Alanlara Yakinlhik Yesil Alanlar

S76 Belediye otobiisii duraklarina yakinlik Ulasim Aglari

S0 Atik Vtahliye bolgelerine (Cop, kanalizasyon, vb. toplu OIarakSaghga Zararh Alanlar
atildig1 yerlere) yakinlik

Sa8 IDogal afet bolgelerine (Deprem, heyelan, kaya diismesi, sel, glgsaghga Zararl Alanlar
vb.) yakimlik

S37 Devlet/Ozel hastanelere yakmlik Resmi Kurumlar

S107 Mahallenin prestijli olmasi (g6zde mahalle olmasi) Gozde Mahalle Bilgileri
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S52 Cekim (Cazibe) Merkezlerine (sehir merkezi gibi) Yakinlhk \Sehir Merkezi

S53 Uligveris Merkezlerine Yakinlhk Ulisveris Merkezleri
S21 |Arsanin yola bakan cephesinin sayisi 2 ve daha fazla olmasi [mar Durumu

S9 |Arsa icindeki yapilacak yapinin ayrik diizende olmasi Yap: Bilgileri

Cizelge 4.7°deki kriterler, biitiin 6rneklem gruplarinin ayri ayr1 degerlendirilmesi
sonucunda elde edilmistir. Bu kriterler, faktor analizi sonucundaki faktorlere gore
gruplandirildiginda;

e Imar Durumu,

e Teknik Altyapr Hizmetleri,

e Ulasim Aglari,

e Resmi Kurumlar,

e (Gozde Mahalle Bilgileri,

e Yapi Bilgileri,

e Sagliga Zararli Alanlar ve

e Yesil Alanlar
seklinde 8 grup olusmustur. Faktor igerisinde yer almayip frekans analizi sonucundan
¢ikan

e Sechir Merkezi ve

o Aligveris Merkezlerine yakinlik
kriterleri de ilave edildiginde toplam 10 grup, analiz sonuglarma gore belirlenmistir. Il
ve uzman bazinda indirgenmis kriterler farkli puanlama yoluyla yeniden
degerlendirmeye alinmasina ragmen, uzman bazinda indirgenmis kriterler il

bazindakileri kapsadig1 saptanmustir.

C) Genel duruma gore Kriter indirgeme

Tlim uzman, tiim vatandas ve genel icin ana basliklar, alt basliklar ve kriterlerin
mutlak degerce aritmetik ortalamalar1 siralanmis ve Cizelge 4.8’de soru numaralar ile
verilmigtir. Ana baslik icerinde yer alan 4 madde, alt baslik ve kriterlerden mutlak
degerce aritmetik ortalamalar1 en yiiksek olan ilk 10 madde alinarak biitiin 6rneklem
gruplarina gore kriterler gosterilmistir.

Cizelge 4.8’de ana bagliklar halinde verilen yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli
ozellikler biitiin 6rneklem gruplarinda;

° Yasal Ozellikler



o Konumsal Ozellikler
° Fiziksel Ozellikler
° Mahalli Ozellikler

seklinde siralanmistir.
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Cizelge 4.8. Genel duruma gore indirgenmis kriterler (FR-c: Toplam 25 kriter=7 grup)

GENEL DURUM Soru No | Genel Duruma Gére indirgenmis Kriterler | Kriterlerin Gruplanmasi
Tiim uzman[Tiim vatandas| Genel S17  |Arsanin kosebast parselde yer almasi imar Durumu
I~ Ursamn  Teknik  Altyapr  Hizmetlerinden . . .
5 S117_a S117_a S117_a S23 \ararlanma Durumu [Teknik Altyap1 Hizmetleri
& 5117 ¢ 5117 c S117 ¢ S92 Arsanin  bagimsiz kullanim yetkisine sahip imar Durumu
= - - ~ olmak (Tam olmasi)
< Elektrik, kanalizasyon, dogalgaz, telefon|
2 l117b  s117.b 5117 b 25 i Saglannfm’ salgaz, Teknik Altyapt Hizmetleri
< ”
Z ls117.d  b117.d s117.d | s71 IT/%ZM{"S’”’“ Noktalarina (Ulasim Aglarna)y ;. o\ 2 s1ar,
S4 S35 523 S24  |icme ve kullanma suyu hizmetinin saglanmasi _ [Teknik Altyapi Hizmetleri
S16 523 535 S16  WUrsamn Ada I¢indeki Konumu [mar Durumu
IArsanin konut yapimi agisindan kullanish olmasi
S23 S15 571 S22 diizgiin geometrik sekilli ve normal kése[mar Durumu
[~ sayisina sahip olmasi)
5 571 571 515 S4 imar Plamindaki Yapilasma Sartlart (I'marimar Durumu
= Durumu)
d S106 S38 IS16 S35  Saglhk Kuruluslarina Yakinlik Resmi Kurumlar
é S1 S16 54 S15  Wrsa alammin (arsamin yiizélgiimii) biyiikliigii [[mar Durumu
2 1595 S4 538 s106 [Mahallenin Cevresel Goriniiminin _ Giizely, 4. \ahalle Bilgileri
< Olmast
S79 5106 5106 S38  [Egitim Kuruluglarina Yakinhk Resmi Kurumlar
S15 S1 IS1 S1  Wrsamn Kullanim Yetkisi (Miilkiyet Durumu) |imar Durumu
S38 S5 S5 s7 |Arsa igindeki yapilacak yapinin 10 ve daha faZIaYapl Bilgileri
katl olmasi
517 50 517 336 Saglik ocagi, saglik merkezi, dispanser, vb. Resmi Kurumlar
akinlik
505 517 52 S5 ?1?12}5]? ait taban insaat kullanim alaninin buyukimar Durumu
) S22 IS24 IS25 S95  drsamin Manzara Durumu IGozde Mahalle Bilgileri
= S24 525 524 S6  [Toplam insaat alaninin biiyiik olmasi imar Durumu
E S2 522 522 S76  Belediye otobiisii duraklarina yakinlhk Ulasim Aglari
= 56 IS36 S7 S37  |Devlet/Ozel hastanelere yakinhk Resmi Kurumlar
E S5 S7 S36 S79  Sagliga Zararli Alanlara Yakinlik Sagliga Zararli Alanlar
5107 537 S5 s107 2’11;}:111)6“‘“ prestijli olmasi (gozde  mahallel ;o \1ahalle Bilgileri
S75 IS76 576 S75 [Tramvay, Metro, Metrobiis duraklarina yakinhk [Ulasim Aglari
580 S5 537 380 IAtik tahliye bolgelerine (Cop, kanalizasyon, Vb'Teknik Altyapt Hizmetleri
toplu olarak atildig: yerlere) yakinlik

Biitiin illerdeki uzmanlar (Tiim_uzman), biitiin illerdeki vatandaslar (Tiim

vatandas) ve her ikisinin toplami olan “Genel” duruma gore, siralamalarinin farkli

olmasima karsin alt basliklarin hemen hemen hepsinin ortak oldugu, sadece S79 ve

S35’in ortak olmadig1 goriilmiistiir (Cizelge 4.8).

Cizelge 4.8 deki kriterler, biitiin 6rneklem gruplarinin ayr1 ayr1 degerlendirilmesi

sonucunda elde edilmistir. Bu kriterler, faktor analizi sonucundaki faktdrlere gore

gruplandirildiginda;
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e Imar Durumu,
e Teknik Altyapt Hizmetleri,
e Ulasim Aglar,
e Resmi Kurumlar,
e (Gozde Mahalle Bilgileri,
e Yapi Bilgileri,
e Sagliga Zararli Alanlar ve
seklinde toplam 7 grup olusmustur. Bu sonuglarin; uzmanlara ve illere gore ayr1 ayri

yapilan indirgeme sonuglar1 ile hemen hemen ayni oldugu saptanmustir.

4.2.2. Temel bilesen analizinin arsa degerini etkileyen Kriterlere uygulanmasi

Temel Bilesen Analizi (TBA), miniTAB 17 yazilimi kullanilarak islem
yapilmistir. Ham veriler kullanilmasindan dolay1 kovaryans-varyans matrisi tercih
edilmis olup “genel” Orneklem grubunda; yasal, fiziksel, konumsal ve mabhalli
ozelliklere ait veriler ayr1 ayri analize tabi tutulmustur.

Temel Bilesen ve Faktor Analizleri kriter indirgeme analizleridir. Bu sebeple ana
ve ¢ogu alt bagliklar analiz islemine dahil edilmemistir. Ancak arsanin alani, egimi gibi
bazi alt bagliklarin altinda herhangi bir kriter bulunmadigindan kendisi kriter olarak
alinmis ve toplam 96 kriter analize tabi tutulmustur. Analiz i¢in anket verileri, 96 (p)
kriter ve her birinin 2.474 (n) katilimcida Olgiilmesi ile elde edilen ham verilerin

olusturdugu 96X2.474 boyutlu veri kiimesinin matrisi meydana gelmektedir.

4.2.2.1. Temel bilesen sayisinin belirlenmesi

Yasal ozellikler altinda 12 tane kriter bulunmasi sebebiyle 12 tane bilesen sayisi
hesaplanmistir. Her bir bilesene ait 6zdeger, varyans ve kiimiilatif varyans yilizde
oranlar1 verilmistir (Cizelge 4.9). Ham verilere gore 12 bilesen olusmasia karsin
TBA’ya gore bilesen sayist 12°den daha az olmalidir. Dolayisiyla varyanslarin

kiimiilatif yiizdelerine gére % 75 (,746) anlam diizeyinde bilesen sayis1 4’tiir.



111

Cizelge 4.9. Varyans-Kovaryans Matrisinin 6zdeger analizi

Bilesen V%ryanS-Kovaryans Matrisinin Ozdeger Analizi
Ozdeger Oran Kiimiilatif
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

Ozdegerlerin 1 ve 1°den biiyiik olma durumlar dikkate alindig1 zaman bilesen

sayist 10’dur (Cizelge 4.9).

30 T T T T T

251

20F

Bilesen Sayisi

Sekil 4.9. Ozdeger-Bilesen Sayis1 Grafigi

Ozdeger ve bilesen sayilarindan meydana gelen grafige gore bilesen sayis1 2’dir
(Sekil 4.9). Bu durumda bilesen sayis1 en az olan grafige gore bilesen sayisinin 2 olarak
alinmasina karar verilmistir.

TBA, yasal Ozelliklerin alt kriterlerine uygulanmis, % 30’un altinda kalan
kriterler (S2, S7, S8, S9 ve S10) ve bilesende tek kriter olanlar (S3) ¢ikartilarak analiz
yenilenmistir. Yenilenen analiz sonucuna gore 2 tane bilesenin kiimiilatif varyans yiizde

orani % 70 (,699) olup analizin anlamli oldugu anlasilmistir (Cizelge 4.10).
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Bilesen Ortalama | Standart .
Yasal Imar
Sapma

Kisitlamalar | Durumu
Soru No
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
Ozdeger 26,099 7,048
Kiimiilatif ,550 ,699
Giivenirlilik ,813 ,647
N 3 3

TBA, fiziksel 6zelliklerin alt kriterlerine uygulanmis ve S28 numarali sorunun
iki bilesende de yiiksek yiiklere sahip oldugu saptanmistir. S28 cikartilarak analiz
tekrarlanmis, % 30’un altinda kalan kriterler (S17, S22, S24 ve S25), bilesen i¢indeki
kriterlerle uyusmayanlar (S18) ve bir bilesende tek kriter olanlar (S31, S32, S33 ve S34)
cikartilarak analiz yenilenmistir. Yenilenen analiz sonucuna gore 2 tane bilesenin
kiimtlatif varyans yiizde oran1 % 72 (,716) olup analizin anlamli oldugu anlagilmistir

(Cizelge 4.11).

Cizelge 4.11. Fiziksel 6zelliklerin temel bilesenleri

Bilesenler Standart Teknik Cephe
Ortalama | Sapma Altyapi Durumu

Soru No Hizmetleri

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

Ozdegerler 9,697 5,036

Kimiilatif 471 716

Guvenirlilik , 733 754

N 3 2

TBA, konumsal 6zelliklerin alt kriterlerine uygulanmis, % 30’un altinda 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), bilesen
icindeki kriterlerle uyusmayanlar (S46, S47, S50, S91, S92, S93 ve S94) ve bir
bilesende tek kriter olanlar (S90) ve iki bilesende yiiksek yiike sahip olan (S62)

cikartilarak analiz en az 15 defa yenilenmistir. En son uygulanan analizde 5 tane
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bilesenin kiimiilatif varyans yilizde orant % 75 (,748) olup analizin anlamli oldugu

anlasilmistir (Cizelge 4.12).

Cizelge 4.12. Konumsal 6zelliklerin temel bilesenleri

Bilesenler Standart Saghga Eglence | Ulasim | Manzara Resmi
Ortalama Zararh <
Sapma Alanlar1 | Aglarn | Durumu | Kurumlar
Soru No Alanlar
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
596 3,28 2,26 -,509
S97 3,43 2,18 -,495
S45 2,88 2,23 ,522
S44 2,81 2,22 ,508
Ozdeger 28,010 22,425 9,687 8,079 6,186
Kiimiilatif ,281 ,507 ,604 ,685 748
Giivenirlilik ,925 ,683 ,672 ,843 ,879
N 7 2 2 2 2

TBA, mahalli 6zelliklerin alt kriterlerine uygulandiginda % 30’un altinda kalan
kriterler (S100, S103, S104, S105, S107 ve S109) cikartilarak analiz yenilenmistir.
Yenilenen analiz sonucuna gore bilesen igindeki kriterlerle uyusmayan (S110, S113 ve
S114), bir bilesende tek kriter olan (S101 ve S102) ve iki bilesende yiiksek yiike sahip
olan (S112) kriterlerinin oldugu saptanmustir. Ilgili kriterler ¢ikartilarak analiz
tekrarlanmistir. En son analiz sonucuna gore 2 tane bilesenin kiimiilatif varyans yiizde

orani % 78 (,781) olup analizin anlamli oldugu anlasilmistir (Cizelge 4.13).

Cizelge 4.13. Mabhalli 6zelliklerin temel bilesenleri

Bilesenler Standart | Niifus ve | Havave
Ortalama | Sapma Yapi Giiriiltii
Kriterler Yogunlugu | Kirliligi
S108 0,70 3,61 727
S99 0,90 3,50 ,662
S116 -3,53 2,37 ,676
S115 -3,53 2,37 ,675
Ozdegerler 18,346 10,177
Kimiilatif ,502 ,781
Givenirlilik ,599 ,910
N 2 2
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TBA sonuglarina gore yasal 6zelliklerden 2, fiziksel 6zelliklerden 2, konumsal

Ozelliklerden 5 ve mahalli 6zelliklerden 2 olmak iizere toplam 11 temel bilesen

olusmustur (Cizelge 4.14).

Cizelge 4.14. Temel bilesenlerin adlari

Sira No (Ana Bashk| Bilesen No| Temel Bilesenlerin Adlar1 | Madde Sayisi Kriterlerin Soru
Numaralari
1 Yasal TB1 'Yasal Kisitlamalar 3 S14, S13 ve S12.
2 Ozellikler B2 Imar Durumu 3 S6, S15 ve S5.
3 Fiziksel TB1  [Teknik Altyap: Hizmetleri 3 S29, S27 ve S26.
4 Ozellikler TB2  |Cephe Durumu 2 S21 ve S20.
. 583, 582, S84, S85,
5 TB1 Sagliga Zararli Alanlar 7 581, S86 ve S80.
6 Konumsal TB2  [Eglence Alanlan 2 S64 ve S65.
7 Ozellikler TB3  |Ulagim Aglar 2 S72 ve S73.
8 TB4  |Manzara Durumu 2 S96 ve S97.
9 TB5  |Resmi Kurumlar 2 S45 ve S44.
10 Mahalli TB1  |Niifus ve Yap1 Yogunlugu 2 S108 ve S99.
11 Ozellikler TB2  [Hava ve Giiriiltii Kirliligi 2 5116 ve S115.

Yasal ozelliklerde S14, S13 ve S12 sorularinin kullanim kisitlamalarla ilgili
olmasindan “Yasal Kisitlamalar”; S6, S15 ve S5 agirlikli olarak imar bilgilerini
icermesi sebebiyle “Imar Durumu”; S29, S27 ve S26 sorularimin teknik altyapi
hizmetlerine iligkin bilgileri icermesinden “Teknik Altyapi Hizmetleri”; S21 ve S20
sorular1 cephe sayist ve uzunluguna karsilik geldiginden “Cephe Durumu” olarak
adlandirilmigtir. S83, S82, S84, S85, S81, S86 ve S80 sorulari benzin ve baz istasyonu,
dogalgaz ve tiip dolum tesisleri, trafo ve enerji nakil hatlari, az gelismis bolgeler ve atik
tahliye bolgeleri gibi yerlerin saglia zararli alanlari icermesinden “Saglhiga Zararh
Alanlar”; S64 ve S65 sorular1 “Eglence Alanlar1”, S72 ve S73 sorular “Ulasim Aglar1”,
S96 ve S97 sorulart “Manzara Durumu” ve S45 ve S44 sorulari “Resmi Kurumlar”
seklinde adlandirilan konumsal 6zelliklerdir. S108 ve S99 sorular1 “Niifus ve Yapi
Yogunlugu”, S116 ve S115 sorular1 “Hava ve Giiriiltii Kirliligi” olarak adlandirilmistir.
Kisaca, bilesenlerin altinda yer alan soru numaralarindaki kriterlere uygun bir sekilde

bilesenler olusturulmustur.
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4.2.2.3. Temel bilesenlerin 6rneklem gruplarina gore incelenmesi

Genel, tiim uzman, tiim vatandas, Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlar ve
Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaslardan olusan toplam dokuz 6rneklem grubu
degerlendirmeye alinmistir. TBA sonucunda meydana gelen temel bilesenler igerindeki
kriterlerin aritmetik ortalamalar1 alinip her bir katilimciya ait 11 tane temel bilesen
puani elde edilmistir. S6z konusu olan O6rneklem gruplamalar1 ayrilip her gruba ait
bilesen puanlarinin aritmetik ortalamalar1 hesaplanmis ve mutlak degere gore biiyiikten
kiiglige dogru siralanmustir. Cizelgeler halinde her orneklem grubuna ait siralanmis

temel bilesenler agagida sunulmustur.

a) Genel, uzman ve vatandasa gore TBA sonuclar:

TBA sonuglarinin genel, uzman ve vatandasa gore benzerlik ve farkliliklar:
incelemeye alinmistir. Genel, tim uzman ve tiim vatandas O6rneklemlerinde ilk iki
siradaki “Imar Durumu” ve “Cephe Durumu”, besinci siradaki “Saghga Zararh
Alanlar”, son bes siradaki “Resmi Kurumlar”, “Yasal Kisitlamalar”, “Ulagim Aglar1”,
“Eglence Alanlar1” ve “Niifus ve Yap1 Yogunlugu” bilesenlerinin benzerlik gosterdigi
saptanmigtir (Cizelge 4.15). Genel ve tim vatandas oOrneklemlerindeki bilesenlerin
siralamasinin ayni oldugu, ancak uzmandaki bilesenlerin siralamasinda farkliliklarin

varlig1 gorilmiistiir.

Cizelge 4.15. Genel, uzman ve vatandasa gore temel bilesenler

Sira No Genel Uzman Vatandas
1 Imar Durumu [mar Durumu Imar Durumu
2 Cephe Durumu Cephe Durumu Cephe Durumu
3 Teknik Altyap: Hizmetleri|Hava ve Giiriiltii Kirliligi  [Teknik Altyap: Hizmetleri
4 Hava ve Giiriiltii Kirliligi [Manzara Durumu Hava ve Giiriiltii Kirliligi
5 Sagliga Zararli Alanlar  [Sagliga Zararli Alanlar Sagliga Zararli Alanlar
6 Manzara Durumu Teknik Altyap1 Hizmetleri [Manzara Durumu
7 Resmi Kurumlar Resmi Kurumlar Resmi Kurumlar
8 'Yasal Kisitlamalar 'Yasal Kisitlamalar [Yasal Kisitlamalar
9 [Ulagim Aglan [Ulasim Aglari [Ulasim Aglari
10 Eglence Alanlari [Eglence Alanlari [Eglence Alanlari
11 INiifus ve Yap1 Yogunlugu [Niifus ve Yap1 Yogunlugu [Niifus ve Yap1 Yogunlugu
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b) Uzman ve Vatandasin illere Gére TBA Sonuclar

TBA sonuglarinin Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlara goére benzerlik ve
farkliliklar1 incelemeye alinmistir. Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlara gore
sadece son sirada olan “Niifus ve Yap1 Yogunlugu” bileseni benzerlik géstermekte olup
diger satirlarda farklilik vardir (Cizelge 4.16). TBA sonuglari dikkate alindiginda biitiin

illerdeki uzman goriisleri genel olarak birbirine benzemedigi ortaya ¢ikmustir.

Cizelge 4.16. {llere gore uzmanlara ait temel bilesenleri

Sira No Ankara Konya Kayseri
1 |imar Durumu Cephe Durumu Imar Durumu
2 [Hava ve Giiriiltii Kirliligi [[mar Durumu Cephe Durumu
3 |Cephe Durumu Hava ve Giriiltii Kirliligi [Hava ve Giiriilti Kirliligi
4 [Teknik Altyap1 Hizmetleri [Sagliga Zararli Alanlar ~ [Manzara Durumu
5 |Manzara Durumu Manzara Durumu Sagliga Zararli Alanlar
6  [Sagliga Zararhi Alanlar  [Teknik Altyap1 Hizmetleri [Teknik Altyapt Hizmetleri
7 |Resmi Kurumlar Yasal Kisitlamalar Resmi Kurumlar
8  |Yasal Kisitlamalar Resmi Kurumlar [Yasal Kisitlamalar
9 |Ulagim Aglan Eglence Alanlar1 [Ulagim Aglar
10 |[Eglence Alanlar1 Ulasim Aglari [Eglence Alanlari
11  |Niifus ve Yap: Yogunlugu [Niifus ve Yap1 Yogunlugu [Niifus ve Yap: Yogunlugu

TBA sonuglariin Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaslara gore benzerlik
ve farkliliklar1 incelemeye alinmistir. Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaglara gore
1. siradaki, 7. ve 11. siradaki “Imar Durumu”, “Resmi Kurumlar” ve “Niifus ve Yapi
Yogunlugu” bilesenleri benzerlik gostermis olup diger satirlardaki bilesenlerde farklilik

vardir (Cizelge 4.17).

Cizelge 4.17. illere gore vatandaslara ait temel bilesenleri

Sira No Ankara Konya Kayseri
1 [imar Durumu imar Durumu Imar Durumu
2 [Teknik Altyap1 Hizmetleri [Cephe Durumu Cephe Durumu
3 [Saglhiga Zararh Alanlar  [Teknik Altyap1 Hizmetleri Hava ve Giiriiltii Kirliligi
4  |Cephe Durumu Hava ve Giiriiltii Kirliligi [Teknik Altyap1 Hizmetleri
5 |Hava ve Giiriiltii Kirliligi |Manzara Durumu Sagliga Zararli Alanlar
6  |Manzara Durumu Sagliga Zararli Alanlar Manzara Durumu
7 |Resmi Kurumlar Resmi Kurumlar Resmi Kurumlar
8  |Yasal Kisitlamalar Yasal Kisitlamalar [Ulasim Aglar1
9  [Eglence Alanlar Ulasim Aglar1 [Yasal Kisitlamalar
10 |Ulasim Aglari Eglence Alanlari Eglence Alanlar1
11 |Niifus ve Yap1 Yogunlugu [Niifus ve Yap1 Yogunlugu [Niifus ve Yap: Yogunlugu
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Genel, tiim uzman, tiim vatandas, Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzman ve
vatandas Orneklem gruplarinda TBA sonuglarinin ¢ogunlukla benzerlik gdstermedigi
saptanmistir. Ancak genel olarak incelendiginde “Imar Durumu”, “Cephe Durumu”,
Hava ve Giurilti Kirliligi” ile “Teknik Altyap: Hizmetleri” bilesenlerinin ilk siralarda
oldugu gbze carpmaktadir. Son siralarda da genel olarak incelendiginde ‘“Niifus

Yogunlugu ve Rant” ve “Ulasim Aglar1” oldugu saptanmustir.

4.2.2.4. TBA sonucuna gore Kkriter indirgeme senaryolari

a) Temel bilesenler

Yasal oOzelliklerden 12 kriter, fiziksel Ozelliklerden 15 kriter, konumsal
ozelliklerden 53 kriter ve mahalli 6zelliklerden 16 kriter olmak iizere toplam 96 kriter
Temel Bilesen Analizine tabi tutulmustur. %30’un altinda kalan, bir bilesende tek kriter
¢ikan ve uyusmayan kriterler ¢ikartilarak yapilan analiz tekrarlar1 sonucunda 30 Kriter

kalmis ve 11 tane temel bilesenden meydana gelmistir (Cizelge 4.18).

Cizelge 4.18. Temel Bilegenler (TBA-a: Toplam 30 kriter=11 bilesen)

Sira No Temel Bilesen Ad1 Kriter Sayisi
Yasal Kisitlamalar 3
Imar Durumu 3
Teknik Altyap1 Hizmetleri 3
Cephe Durumu 2
Sagliga Zararli Alanlar 7
Eglence Alanlari 2
2
2
2
2
2

[EN

Ulasim Aglari

Manzara Durumu

Resmi Kurumlar

Niifus ve Yap1 Yogunlugu
Hava ve Giiriiltii Kirliligi

Olo(N|og|blWiN

-
o

Toplam=30

b) Temel bilesenlerin puanlanarak degerlendirilmesi

Genel, tiim uzman, tiim vatandas, Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlar ve
Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaslardan olusan toplam dokuz 6rneklem grubu
yeniden degerlendirmeye almmistir. Yukaridaki cizelgelerde (Cizelge 4.15, Cizelge
4.16 ve Cizelge 4.17) siralamalar dikkate alinarak birinci bilesene 11 puandan baglamak

lizere son bilesene de 1 puan vererek degerlendirilmistir. Her bir temel bilesene ait
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dokuz 6rneklem igin toplam puanlar bulunmustur. Temel bilesenlerden 99 tam puanin
%60 ve iizerinde alanlar dikkate almmis ve sirayla “Imar Durumu” (98), “Cephe
Durumu” (88), “Hava ve Girilti Kirliligi” (77), “Teknik Altyapr Hizmetleri” (71),
“Sagliga Zararli Alanlar” (64) ve ‘“Manzara Durumu” (61) belirlenmistir. Bu

degerlendirme sonucuna gore 19 indirgenmis kriter elde edilmistir (Cizelge 4.19).

Cizelge 4.19. Temel bilesenlerin toplam puanlari (TBA-b: Toplam 19 kriter=6 bilesen)

Sira No Temel Bilesen Adi T.e?“el Bilesen Kriter Sayisi
Analizinde Puanlama
1 Yasal Kisitlamalar 36 -
2 Imar Durumu 98 3
3 Teknik Altyap: Hizmetleri 71 3
4 Cephe Durumu 88 2
5 Saghga Zararh Alanlar 64 7
6 Eglence Alanlari 20 -
7 Ulasim Aglari 26 -
8 Manzara Durumu 61 2
9 Resmi Kurumlar 44 -
10 Niifus ve Yap1 Yogunlugu 9 -
11 Hava ve Giiriiltii Kirliligi 77 2 Toplam=19

c) Temel bilesenlerin ayristirilmasi

Temel bilesenden bazilariin arsa ile ilgili bire bir toplanmas1 gereken kriterleri
icermesi sebebiyle ayristirilmast s6z konusudur. Imar ve cephe durumu bilesenleri alt
kriterlere ayristirilmalidir.  Teknik Altyapt Hizmetleri bileseni de su, elektrik,
kanalizasyon, dogalgaz, telefon, vb. hizmetlerinin mevcut olup olmadigina gore ayri
ayri degerlendirilebilir. Ancak veri eksikligi sebebiyle bu miimkiin olmadigindan
bahsedilen kriterler tek bir kriter olarak ele alinmis ve ayristirilmamistir (Cizelge 4.20).

Bu islem sonucunda toplam 14 indirgenmis Kritere ulagilmustir.

Cizelge 4.20. Bazi bilesenlerin ayrigtirilmasi (TBA-c: Toplam 14 kriter=11 bilesen)

AYRISTIRMAYA AYRISTIRMAYA GIREN
GIRMEYEN BIiLESENLER BIiLESENLER
NoBilesenler Nolimar Durumu Bileseni

1 [Yasal Kisitlamalar 1 [Taban insaat kullanim alan1

2 [Teknik Altyap1 Hizmetleri | 2 [Toplam ingaat alani

3 |Sagliga Zararli Alanlar 3 |Alan

4 [Eglence Alanlari 4 (Cephe uzunlugu

5 |Ulasim Aglar1 5 [Cephe sayist

6 [Manzara Durumu

7 Resmi Kurumlar

8 [Niifus ve Yap1 Yogunlugu

9 [Hava ve Giiriiltii Kirliligi Toplam=14
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4.2.3. Faktor analizinin arsa degerini etkileyen kriterlere uygulanmasi

FA, yukarida agiklanan sebeplerden dolayr 96X2.474 veri kiimesinden olusan
matrise uygulanmistir. Analize baslamadan Once korelasyon matrisi olusturulmus ve
kriterlerin arasindaki iliskileri gosteren katsayilar kistaslara gore incelenmistir. Ayrica
anket verileri derecelerden olusmakta olup herhangi bir birimi olmadigi igin korelasyon

matrisi tercih edilerek SPSS yaziliminda islemlere devam edilmistir.

4.2.3.1. Giivenirlilik Analizi

Bu ¢alismada anket yontemi kullanilarak uzman ve vatandastan olusan toplam
2.474 anketin %99,7’si gecerli olup 116 kriter ile ilgili veriler toplanmistir. Glivenirlilik
analizinde Alfa katsayisi 0,918 sonucuna gore anketin yiiksek derecede giivenilir oldugu

anlasilmaktadir (Cizelge 4.21).

Cizelge 4.21. Durum 6zeti ve Alfa katsayisi

N Yiizde
Gecgerli 2466 | 99,7 Alfa Katsayis1 | Kriter Sayist
Gegersiz 8 0,3 0918 116
Toplam 2474 | 100,0

4.2.3.2. Verilerin uygunlugunun arastirilmasi

Ana basliklar altindaki 116 veriden kriteri olan alt basliklar cikartilarak 96
verinin analiz i¢in uygun olup olmadiginin arastirilmasi gerekmektedir. Bu arastirma
korelasyon matrisi, KMO ve Bartlett's testleri ile incelenmistir. Korelasyon matrisi
olusturularak kriterlerin arasindaki iligkiler, %30’un altinda kalip kalmadigi kontrol
edilerek incelemeye alinmistir. Korelasyon matrisinde %30’un altinda kalan S7, S28,
S31, S102 ve S105 olmak iizere toplam bes kriter ¢ikartilarak faktdr analizine uygun
hale getirilmistir.

KMO testinin 0,938 ¢ikmasi, 0,90 < KMO < 1,00 araliginda “miikemmel”
seviyede ve orneklem sayisinin ¢ok iyi oldugu anlamina gelmektedir. Bartlett’s testine
gore “anlamlilik” 0,000 (p<,05) olmasi, kriterler arasinda yiiksek korelasyonun mevcut
oldugunu gostermektedir (Cizelge 4.22). Dolayisiyla korelasyon matrisi, KMO ve

Bartlett’s testi sonuglarina gore veriler, faktor analizi yapmak igin uygundur.
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Cizelge 4.22. KMO ve Bartlett's testi

KMO-Orneklem Yeterliligi 0,938
Bartlett’s Testi Yaklasik Ki-Kare 112724,752
Serbestlik Derecesi 4095
Anlamlilik ,000

4.2.3.3. Faktor sayisimin belirlenmesi

91 Tane faktore ait 6zdegerler ve varyanslariin yiizde olarak agiklama oranlari
Cizelge 4.23’de goriilmektedir. Ik dzdegerler siitununda, birinci faktdre ait 6zdeger
18,345 ve aciklanan varyans oran1 % 20,159 olarak verilmistir. Ikinci faktdre ait
0zdeger 7,388 ve toplam agiklanan varyans orant % 28,277 (% 20,159+% 8,118),
lciincli faktore ait Ozdeger 3,324 ve toplam acgiklanan varyans orani % 31,930
(28,277+3,653) seklinde devam etmektedir. Cizelge 4.23’de Karesel yiiklerin ¢ikarim
sonuclarina gore 1 ve 1’den daha biiyiik olan 6zdegerler yer almaktadir. Cizelge 4.23’de
Karesel yiiklerin rotasyonlu sonuglarina gore 1 ve 1°den daha biiylik rotasyonlu
0zdegerler ve aciklanan varyans oranlar1 mevcut olup 20’nci faktoriin toplam aciklanan
varyans orant % 62,478’dir. Toplam Agiklanan Varyans oranina gore faktor sayisi

20°dir.

Cizelge 4.23. Toplam Agiklanan Varyans

flk Ozdegerler Karesel ;(;il:(llli:i‘;th1karlm Karesel Y;i(l)(ll::lréll; lliotasyonlu

Faktor Varyans [Kiimiilatif] Varyans [Kiimiilatif] Varyans [Kiimiilatif]
Toplam (%) (%) Toplam (%) (%) Toplam (%) (%)

1 18,345 20,159 20,159 18,345 20,159 20,159 8,281 9,100 9,100
2 7,388 8,118 28277 7,383 8118 28277 3654 4,015 13,115
3 3,324 3653 31,930 3324 3653 31,930 3504 3,851 16,966
4 28500 3,132l 35062 2,850 3,132 35062 3326 3,655 20,621
5 2,455 2,697 37,759 2455 2,697 37,759 3153 3,464 24,085
6 2,165 2,379 40,139 2,165 2,379 40,139 2848 3,130 27,215
7 2,011 22100 42,349 2,011 2210 42349 2806 3,083 30,298
8 1,927 2,118 44467 1,927 2,118 44,467 2499 2,747 33,044
0 1,805 1,984 46,451 1,805 1,984 46451 2390 2,626 35,671
10 1,669 1,834 48284 1,669 1,834 48284 2374 2,608 38,279
11 1,612 1,772 50,056 1,612 1,772 50,056 2358 2591 40,870
12 1523 1,674 51,729 1,523 1,674 51,729 2339 2,570 43,440
13 1,431 1573 53,302 1431 1573 53302 2311 2,539 45,979
14 1,338 1,470 54,773 1,338 1,470 54773 2299 2,526 48,506
15 1,303 1,432 56,205 1,303 1,432 56,205 2299 2526 51,032
16 1,291 1,419 57,623 1,291 1,419 57,623 2235 2456 53,488
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18
19
20
21

91

1,177
1,139
1,099
1,003

,999

,127

1,293
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1,207
1,102
1,098

g e e

,140

58,916
60,168
61,376
62,478
63,576

)

100,000

1,177
1,139
1,099
1,003

1,293
1,252
1,207
1,102

58,916
60,168
61,376
62,478

2,193
2,123
2,091
1,774

2,409
2,333
2,298
1,949
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55,897
58,231
60,528
62,478

Cizelge 4.23’de goriildiigii gibi karesel yiiklerin rotasyonlu sonuglarina gore

toplam agiklanan varyans oraninin yaklasik %50 olan faktor sayisi, 15 olarak

saptanmustir. Sekil 4.10°da 6zdegerlerin faktor sayisi ile ¢izilmis grafigine gore 10’uncu

faktorden sonra egrinin yatay eksene paralel olmaya basladigi gozlenmistir. Bu grafik

dikkate alindiginda faktor sayis1 10’ dur.

Ozdegerlar

0

10 20

Sekil 4.10. Ozdeger-Faktor sayisi grafigi

30

40

50

60

Faktdr Sayisi

70 80

90 100

Yukarindaki sonuglardan anlasildigi iizere ti¢ farkli faktor sayist mevcut olup

caligmanin amaci kriter indirgemek oldugu i¢in bunlardan en az olanina karar

verilmistir. Yani 6zdeger-faktdr grafigine gore karar verilen faktor sayist 10 olarak

alinmig ve 10 faktor sayisina gore analiz tekrarlanmustir.

4.2.3.4. Faktorlerin rotasyonu

Faktorlerin daha kolay yorumlanabilmesi i¢in en yaygin kullanilan varimax

yontemi ile rotasyon islemi uygulanmistir. Rotasyonlu faktér matrisi incelenirken

0,40°dan kiictlik faktor yiikleri dikkate alinmamis ve analizden ¢ikartilmistir.
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Rotasyonlu faktér matrisinde faktor yiikii 0,40’1n altinda olan kriterler (S18,
S32, S33, S34, S47, S52, S54, S55, S56, S57, S90, S91, S92, S93, S94, S99, S104,
S108, S112, S113, S114) ve binisik kriter (S36) oldugu gozlenmistir. Binisik kriter, iki
faktorde c¢ikan kriterin faktor yiikleri arasinda %10°dan daha az fark olan kriterdir.
Faktor yiikleri arasinda %10°dan daha fazla fark varsa binisik kriter degildir ve biiyiik
olan faktor yiikii alinmaktadir. Binisik ve %40’1n altinda kalan kriterler, ayn1 anda degil,
tek tek cikartilarak tekrar analizlere tabii tutulmustur. Her analiz sonucunda ¢ikan
rotasyonlu matris incelenerek 0,40’in {izerindeki faktor yiiklerinin higbiri bosta
kalmayacak sekilde sartlar gergeklesene kadar bu isleme devam edilmistir. Biitiin islem
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 iizere toplam 22 Kriterin
cikartilmasina karar verilmistir. Nihai sonuca ulasildiktan sonra iglemler kayit altina
alinmistir. Kriterlerin faktor yiikleri 0,40°dan biiyiik ve biiyiikten kiigiige dogru sirali bir
sekilde elde edilmistir (Cizelge 4.24).

Cizelge 4.24. Rotasyonlu Faktor Matrisi

Faktorler | X [SD| 1 2 3 4 5 6 7 8 9 | 10
. «© = = © — _?.’ - E
[Faktor Adlar: y g_ Té . ‘_g E_ E'C E :: . E 5 g E
|2 35 5|28 23 E |28 % E| 2| B
| 5| 88 £ |28 =5 2 |3 | 2| & | =
C|E8| =< E |39 5| §|EY &8 |2 |3 | &
Soru No g2 & glo | |2 g | ="~ 3 P
=
582 -3,58/2,21] ,854
S85 -3,37/2,23  ,849
S87 -3,7012,06 ,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 -2,9012,75 ,693
5116 -3,563/2,37, ,529
S115 -3,563/2,37] ,521]
5103 -3,569/2,52| 511
S44 2,81 2,22 147
545 2,88 2,23 713
S41 3,14/ 2,35 ,654
S46 1,71 2,87 ,635
540 3,39 2,06 ,613
S42 2,73 2,17 ,557
S50 1,85/ 2,89 ,544
S37 3,87/ 1,69 ,532
549 2,87 2,36 ,520
S39 3,69 1,80 ,509




S51 2.82[2,50 498
597 3,432,18 713

596 3,28/ 2,26 697

598 3,44/ 2,09 669

5107 3,67/ 1,90 591

S101 3,05/ 2,36 537

5109 3,591,094 534

5100 3,48/2,05 472

S110 2,57 2,96 430

526 3,66/ 1,84 702

525 4,10 1,57 681

S24 4,10/ 1,56 680

S27 3,54/ 2,00 674

529 3,452,14 483

520 3,75/ 2,02 644

S21 3,74/2,12 640

S5 3,89 1,82 630

S6 3,812,04 609

S22 4,09 1,61 570

515 3,83(2,06 500

S17 4,22/1,10 488

S2 4,19 1,51 462

562 1,922,72 742

S64 1,64/2,92 710

S65 1,77(2,83 680

563 2,57/2,37 679

S59 2,66/ 2,18 546

S60 2,51]2,33 539

573 2,432,69 647

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 1,283,28 500

569 3,46/ 1,98 736

S67 3,20/2,15 706

S68 2,86/ 2,41 701

570 3,48/2,00 657

513 2,47 3,34 832

S12 2,68/ 3,41 810

S14 -1,64] 3,60 739

S3 -1,95/3,37, 487

510 3,22[1,48 823
S9 3,58 1,47 822
S8 3,27/ 1,47 807
Ozdeger 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
Giivenirlilik 939 865 ,822 ,830| ,765 ,831 ,781] 840 ,757 ,799
N 13 11 B8 b 8 ®B 7 B4 ©“ B
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FA sonucu olarak, korelasyon matrisinden 5 kriter, rotasyon isleminden sonra 22

kriter olmak tizere toplam 27 kriter ¢ikartilmistir. Kalan 69 kriterden 10 tane faktor elde

edilmistir.
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4.2.3.5. Faktorlerin yorumlanmasi

Cizelge 4.25°de gorildiigii gibi 10 tane faktor, her bir faktor igerisinde yer alan
kriterlerin belirttigi genel Ozellige gore adlandirilmistir. Birinci faktor; en biiylik
Ozdegere (8,187) sahip olup faktor yiiklerin sirasina gore S82, S85, S87, S84, S88, S8&1,
S86, S80, S89, S83, S116, S115 ve S103 olmak iizere toplam 13 sorudan meydana
gelmistir. Birinci faktordeki sorularin hepsi insanlarin ruh ve beden sagligina zarar
verecek kriterleri igermekte oldugu i¢in “Saghga Zararli Alanlar” olarak
adlandirilmstir.

Ikinci faktor; 2’nci bilyiik 6zdegere (4,979) sahip olup faktor yiiklerin sirasina
gore S44, S45, S41, S46, S40, S42, S50, S37, S49, S39 ve S51 olmak {iizere toplam 11
sorudan meydana gelmistir. Valilik, belediye, egitim, saglik, adliye ve gilivenlik gibi
resmi kurum ve kuruluslardan meydana geldigi i¢in “Resmi Kurumlar” seklinde
adlandirilmgtir.

Uciincii faktdr; 3’iincii bilyiik 6zdegere (3,842) sahip olup faktdr yiiklerin
sirasina gore S97, S96, S98, S107, S101, S109, S100 ve S110 olmak iizere toplam 8
sorudan meydana gelmistir. Bu sorular; orman, gol ve sehir manzaras: olan yerleri,
gbzde mabhalleleri, gelisim potansiyeli yiiksek yerleri, gelir ve egitim diizeyi yiiksek ve
rantin oldugu yerleri igermektedir. Bir mahalle yukarida sayilan 6zelliklerin ¢ogunu
icinde barindirtyorsa, o mahalle insanlar tarafindan tercih edilen gézde bir mahalledir.
Dolayisiyla ticiincii faktor, “Gozde Mahalle Bilgileri” seklinde adlandirilmistir. Gozde
mahallelerde ¢evresel ve sosyal her tiirlii 6zellik standart {istli olup oturanlar genellikle
gelir diizeyi iyi olan kimselerdir. Bu durum komsuluk iligkilerinin daha saglikli
olmasma, mahallenin temizligi, c¢evre diizenlemesi ve gelismesine pozitif
yanstyabilmektedir.

Dordiincii faktor; S26, S25, S24, S27 ve S29 sorularindan olugsmakta olup kati
atik toplama, elektrik, su, yol gibi teknik altyapi hizmetlerinin saglanmasi ile ilgili
bilgileri icermektedir. Dordiincii faktor,  “Teknik Altyapt Hizmetleri” olarak
adlandirilmistir.

Besinci faktor; S20, S21, S5, S6, S22, S15, S17 ve S2 sorular1 ile cephe
uzunlugu, cephe sayisi (2 ve daha fazla olmasi), taban alani, toplam insaat alani, parsel
alani, parselin kose basinda yer almasi ve tam kullanim hakki bilgilerini igermektedir.
Bu kriterler incelendiginde imar bilgileri agirlikli olmasi sebebiyle besinci faktor, “Iimar

Durumu” olarak adlandirilmistir.
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Altinct faktor; S62, S64, S65, S63, S59 ve S60 icerigindeki eglence ile kiiltiirel
merkezlere ait alt basliklarin kriterlerinden olusmaktadir. Altinci faktor, “Eglence ve
Kiiltiirel Alanlar” seklinde adlandiriimastir.

Yedinci faktor; S73, S76, S74, S77, S75, S78 ve S72 kriterleri daha Onceki
gruplamaya birebir uymakla birlikte sehir igi ve sehirlerarasi tasima noktalar1 (ulasim
aglari) ile ilgilidir. Yedinci faktor, “Ulasim Aglar1” olarak adlandirilmistir.

Sekizinci faktor; S69, S67, S68 ve S70 sorular1 daha 6nceki gruplamaya birebir
uymakla birlikte park, orman, piknik yerleri ve g¢ocuk bahgesi gibi yesil alanlari
icermektedir. Sekizinci faktor, “Yesil Alanlar” olarak adlandirilmistir.

Dokuzuncu faktorde S13, S12, S14 ve S3 sorulari; arsanin ipotekli, hacizli,
tizerinde bir irtifak hakki veya serh ile yiikiimliilik bulunmasi ve hisseli olmas1 gibi
arsanin kullanimini kisitlayan durumlarla ilgili sorulardir. Dokuzuncu faktor, “Yasal
Kisitlamalar” seklinde adlandirilmistir.

Onuncu ve son faktor; S10, S9 ve S8 sorular1 blok ve ayrik yapi diizeni ve
yapmin 10°’dan az katli olmasi kriterlerini icermektedir. Bu kriterler, yapiya iliskin
bilgilerle ilgili olmas1 sebebiyle “Yap1 Bilgileri” olarak adlandirilmistir.

Faktorler incelendiginde onceki gruplamalarla hemen hemen Ortiistigi tespit
edilmistir. Ornegin; birinci faktdr “Saghiga Zararli Alanlar”, dordiincii faktor “Teknik
Altyap1 Hizmetleri”, altinci faktdr “Eglence ve Kiiltlirel Alanlar”, yedinci faktor
“Ulasim Aglar1”, sekizinci faktér “Yesil Alanlar” ve dokuzuncu faktér “Yasal
Kisitlamalar” 6nceki gruplamayla yaklasik olarak uygunluk gostermektedir. Boylelikle
onaylayict faktor analizi ile gruplar test edilmistir. Dort ana basliktan en ¢ok faktor
sahibi 5 faktor ile Konumsal Ozellikler ve 3 faktor ile Yasal Ozellikler olup, birer faktor
ile Mahalli ve Fiziksel Ozelliklerin de dahil oldugu toplam 10 faktér tespit edilmis ve
10 faktoriin toplam agiklanan varyans orant % 55,072’dir (Cizelge 4.25).

Cizelge 4.25. Faktorlerin Adlandirilmasi

. . Madde|,, . . Ana Bashk | Giiveni-
Faktor Faktor Adi Sayisi Kriterlerin Soru Numaralar ( Ozellikler) lirlik
S82, S85, S87, S84, S88, S81,
1 Sagliga Zararli Alanlar 13 [S86, S80, S89, S83, S116, Konumsal ,939
S115 ve S103.

S44, S45,541, S46, S40, S42,
S50, S37, S49, S39 ve S51.

S97, S96, S98, S107, S101,
5109, S100 ve S110.

2 |Resmi Kurumlar 11 Konumsal ,865]

3  |Gozde Mahalle Bilgileri 8 Mahalli ,822
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4 [Teknik Altyap1 Hizmetleri 5 [S26, S25, S24, S27 ve S29. Fiziksel ,830]
. S20, S21, S5, S6, S22, S15,
5  [Imar Durumu 8 S17 ve S2. Yasal , 765
Eglence ve Kiiltiirel S62, S64, S65, S63, S59 ve
6 Alanlar 6 S60. Konumsal ,831
7 Ulasim Aglari 7 \8/2%78276' 574,571, 575, 578 Konumsal ,781
8 [Yesil Alanlar 4 1S69, S67, S68 ve S70. Konumsal ,840
9  [Yasal Kisitlamalar 4 |S13,S12, S14 ve S3. Yasal , 757
10 [Yap: Bilgileri 3 [S10, S9 ve S8. Yasal ,799
2_':1'7 , (Genel Giivenirlilik 69 876

4.2.3.6. Faktorlerin Uzman/Vatandas ve illere Gore Karsilastirmalar

a) Faktorlerin Genel, Uzman ve Vatandas Karsilastirmalari

Arsa degerini etkileyen faktorler igerisinde yer alan kriterlerin aritmetik
ortalamalari, her katilimci i¢in ayr1 ayr1 alinmigtir. On faktoriin her biri i¢in genel, tiim
uzman ve tiim vatandas drneklem gruplarina gore alinan aritmetik ortalamalardan faktor
puanlari elde edilmistir. Faktor puanlarinin uzman ve vatandasa gore farklilasip
farklilasmadig1 iki grup olmasi sebebiyle Bagimsiz Orneklem t-Testi ile arastirilmistir.
Analiz sonuglarina goére arsa degerini etkileyen faktorlerin uzman ve vatandas
arasindaki on faktoriin besinde anlamli fark oldugu gorilmiistiir.

Bagimsiz Orneklem t Testi sonuglar; Resmi Kurumlar (t=-0,635/p>,05), Teknik
Altyapt Hizmetleri (t=1,301/p>,05), Ulasim Aglan (t=1,572/p>,05), Yesil Alanlar (t=-
0,450/p>,05) ve Yapi Bilgileri (t=-0,949/p>,05) seklindedir. Anlamlilik diizeyi 0,05’den
biiyiikk oldugu i¢in faktér puanlarinin uzman ve vatandasa gore anlamli bir sekilde
farklilagmadigin1 ortaya koymustur. Testin devaminda anlamlilik diizeyi 0,05’den
kiiglik olan; Saghiga Zararli Alanlar (t=-3,993/p<,05), Gozde Mahalle Bilgileri
(t=7,714/p<,05), Imar Durumu (t=6,062/p<,05), Eglence ve Kiiltiirel Alanlar
(t=3,045/p<,05) ve Yasal Kisitlamalar (t=-5,824/p<,05) faktorleri belirlenmistir. Bu
faktdor puanlarinin uzman ve vatandasa gore anlamli bir sekilde farklilastig:
gorilmiistiir. Ayrica uzmandaki faktorlerin puanlarinin vatandas faktorlerinin puanina

gore cogunda daha yiiksek oldugu tespit edilmistir (Cizelge 4.26).



Cizelge 4.26. Faktorlerin uzman ve vatandasa gore Bagimsiz Orneklem t-Testi sonuglar

Faktorler VLith:]na(;:s N |Ortalamal Tets i An(lg Ilgl)l Ik
Saghga Zararh Alanlar 3;{2223@ 13?2 :g:g -3,993 ,000
Resmi Kurumlar 3;{22235 125132 ggg 0,635 526
Gézde Mahalle Bilgileri 3;{22235 135132 ggf 7,714 000
Teknik Altyapi Hizmetleri 3;{22235 125132 ggg 1,301 194
imar Durumu 3;{2223@ 13?2 g:ég 6,062 ,000
Eglence ve Kiiltiirel Alanlar 3;22235 Lgig gig 3,045 002
Ulasim Aglart 3;”‘32235 1‘3?2 ggi 1,572 116
Yesil Alanlar 3;22235 1‘3?2 ggé 0,450 653
'Yasal Kisitlamalar 3;:22235 12?2 :g:gj -5,824 ,000
Yapi Bilgileri 3;22235 1‘3?2 gg% -0,949 343
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Genel, tim uzman ve tiim vatandas Orneklemlerindeki faktorlerin puanlari,

mutlak degerce biiyiikten kiiciige dogru karsilastirmali olarak swralanmistir. Ug
orneklemde de ilk ii¢ sira aymi olup “Imar Durumu”, “Teknik Altyap1 Hizmetleri” ve
“Sagliga Zararli Alanlar” seklinde siralanmistir. “Ulagim Aglar1” ve “Resmi Kurumlar”
faktorleri, biitlin 6rneklem gruplarinda ayni olup 7. ve 8. sirada yer almiglardir. tiim
uzman, tiim vatandas ve genel duruma gore 4., 5., 6., 9. ve 10. siralarin degisik olmasi,

bu 6rneklemler arasinda % 50 farklilik oldugu anlamini ¢ikartmaktadir (Cizelge 4.27).

Cizelge 4.27. Faktorlerin genel, uzman ve vatandasa gore karsilastirmali olarak siralanmasi

Genel

Uzman

Vatandas

Resmi Kurumlar

Resmi Kurumlar

Resmi Kurumlar

'Yasal Kisitlamalar

'Yasal Kisitlamalar

1 |[imar Durumu Imar Durumu Imar Durumu

2 [Teknik Altyap: Hizmetleri [Teknik Altyap: Hizmetleri  [Teknik Altyap1 Hizmetleri
3 [Sagliga Zararli Alanlar Sagliga Zararli Alanlar Sagliga Zararli Alanlar

4 |Yap1 Bilgileri Gozde Mahalle Bilgileri 'Yapi Bilgileri

5 |Gozde Mabhalle Bilgileri Yap1 Bilgileri 'Yesil Alanlar

6 |Yesil Alanlar 'Yesil Alanlar Gozde Mahalle Bilgileri

7 [Ulagim Aglan Ulasim Aglari [Ulasim Aglar1

8

9

Eglence ve Kiiltiirel Alanlar

[ERN
o

Eglence ve Kiiltiirel Alanlar

Eglence ve Kiiltiirel Alanlar

'Yasal Kisitlamalar
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b) Faktorlerin Ankara, Konya ve Kayseri Illerine Gére Uzman ve Vatandaslarin

Karsilastirmalan

Arsa degerini etkileyen faktorler icerisinde yer alan kriterlerin aritmetik
ortalamalari, her katilimci igin ayr1 ayr1 alinmistir. Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki
uzman ve vatandaslara gore on faktor i¢in aritmetik ortalamalar1 alinarak faktor puanlari
elde edilmistir. Faktor puanlarinin  Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki
uzmanlara/vatandaslara gore farklilasip farklilasmadigi {i¢ orneklem grubu olmasi
sebebiyle Tek Yonlii Varyans Analizi (ANOVA) ile test edilmistir. Analiz sonuglarina
gore arsa degerini etkileyen faktorlerin Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki uzmanlar
arasinda on faktoriin besinde anlamli fark oldugu goriilmiistiir. Arsa degerini etkileyen
faktorlerin Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki vatandaslar arasinda da on faktoriin

yedisinde anlaml1 fark oldugu goriilmiistiir.

(b1) Faktorlerin Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlara gore karsilastirmasi

Faktor puanlarinin Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlara gore farklilasip
farklilasmadigt ANOVA analizi ile test edilmistir. ANOVA analizi sonuglari; Sagliga
Zararli Alanlar (F=2,551/p>,05), Resmi Kurumlar (F=1,219/p>,05), Gozde Mahalle
Bilgileri (F=2,925/p>,05), Eglence ve Kiiltiirel Alanlar (F=1,061/p>,05) ve Yasal
Kisitlamalar (F=,121/p>,05) faktor puanlarimin Ankara, Konya ve Kayseri’deki
uzmanlara gore anlamli bir sekilde farklilasmadigini ortaya koymustur. Teknik Altyapi
Hizmetleri (F=5,471/p<,05), Imar Durumu (F=3,173/p<,05), Ulasim Aglan
(F=4,069/p<,05), Yesil Alanlar (F=11,052/p<,05) ve Yap: Bilgileri (F=17,341/p<,05)
faktor puanlarinin Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlara gore anlaml bir sekilde

farklilastigi goriilmustiir (Cizelge 4.28).

Cizelge 4.28. Faktorlerin Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlarda ANOVA Sonuglari

Faktorler iller | N |Ortalama T(i.:sti An(l;ilgll)lhk
Ankara | 208 -3,87

Sagliga Zararl Alanlar Konya | 221 -3,56/ 2,551 ,079
Kayseri | 130 -3,76
Ankara | 208 2,94

Resmi Kurumlar Konya | 221 2,75 1,219 ,296
Kayseri | 130 2,89

Gozde Mahalle Bilgileri IAnkara | 208 3,800 2,925 ,055
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Konya | 221 3,54
Kayseri | 130 3,73
Ankara | 208 4,02

Teknik Altyapr Hizmetleri Konya | 221 3,66 5,471 ,004
Kayseri | 130 3,81
Ankara | 208 4,23

imar Durumu Konya | 221 4,04 3,173 ,043
Kayseri | 130 4,17
Ankara | 208 2,44

Eglence ve Kiiltiirel Alanlar Konya | 221 2,43 1,061 ,347
Kayseri | 130 2,19
Ankara | 208 3,07

Ulasim Aglar Konya | 221 3,16] 4,069 ,018
Kayseri | 130 2,72
Ankara | 208 3,57

'Yesil Alanlar Konya | 221 2,85 11,052 ,000
Kayseri | 130 3,30
Ankara | 208 -2,64

'Yasal Kisitlamalar Konya | 221 -2,74 0,121 ,886
Kayseri | 130 -2,68
Ankara | 208 3,61

'Yapa Bilgileri Konya | 221 2,95 17,341 ,000
Kayseri | 130 3,47

Arsa degerini etkileyen faktorlerin; Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki
uzmanlar arasinda hangilerinin anlamli bir sekilde farklilastigini ortaya koymak
amactyla Tamhane ve Bonferroni yontemleri uygulanmigtir. Ulagim Aglari ve Yapi
Bilgileri faktoriiniin varyanslart homojen yani esit olmadigi i¢in Tamhane yontemi,
diger faktorlerin varyanslart homojen yani esit olmasi sebebiyle Bonferroni yontemi
kullanilmistir.

Ulasim Aglar ve Yapi Bilgileri faktorlerinin Ankara, Konya ve Kayseri’deki
uzmanlara gére anlamli bir farklilik olup olmadigini varyanslarinin homojen olmamasi
sebebiyle Tamhane yontemi kullanilarak test edilmistir.

e Ulasim Aglarnn faktorinde Konya’daki uzmanlarin (Ort.=3,16),
Kayseri’deki uzmanlara (Ort.=2,72) gore ve
e Yap1 Bilgileri faktoriinin Ankara (Ort.=3,61) ve Kayseri’deki
(Ort.=3,47) uzmanlarin, Konya’daki (Ort.=2,95) uzmanlara gore
anlamli bir sekilde daha fazla 6nem verdikleri goriilmiistiir.

Teknik Altyapt Hizmetleri, Imar Durumu ve Yesil Alanlar faktorlerinin Ankara,
Konya ve Kayseri’deki uzmanlara gore anlamli bir farklilik olup olmadigini
varyanslarinin  homojen olmasi sebebiyle Bonferroni yontemi kullanilarak test

edilmistir.
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e Teknik Altyapt Hizmetleri faktoriinde Ankara’daki uzmanlarin
(Ort.=4,02), Konya’daki uzmanlara (Ort.=3,66) gore,
e Imar Durumu faktériinde Ankara’daki uzmanlarm (Ort.=4,23),
Konya’daki uzmanlara (Ort.=4,04) gore ve
e Yesil Alanlar faktoriinde Ankara (Ort.=3,57) ve Kayseri’deki (Ort.=3,30)
uzmanlarin, Konya’daki uzmanlara (Ort.=2,85) gore
daha fazla 6nem verdikleri anlamli bir sekilde tespit edilmistir.

Faktorler; Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlara gore karsilastirmali
olarak 0dnemine gore Sunulmustur. Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlara gore ilk
dort ve son iki faktor ayni olup ilk dort faktdr; “Imar Durumu”, “Teknik Altyap:
Hizmetleri”, “Sagliga Zararli Alanlar” ve “Gozde Mahalle Bilgileri”, son iki faktor
“Yasal Kisitlamalar” ve “Eglence ve Kiiltiirel Alanlar” seklinde siralanmaktadir.
Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlara gore 5., 6., 7. ve 8. siranin degisik olmast, bu

orneklemler arasinda % 40 farklilik oldugu anlamini ¢ikartmaktadir (Cizelge 4.29).

Cizelge 4.29. Faktorlerin Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzmanlara gore karsilagtirmali olarak
siralanmasi

Ankara Konya Kayseri
1 |[imar Durumu Imar Durumu imar Durumu
2 [Teknik Altyap1 Hizmetleri [Teknik Altyap: Hizmetleri |Teknik Altyapt Hizmetleri
3 [Sagliga Zararli Alanlar Sagliga Zararli Alanlar Sagliga Zararli Alanlar
4 |G6zde Mahalle Bilgileri Gozde Mahalle Bilgileri Gozde Mahalle Bilgileri
5 |Yap1 Bilgileri [Ulasim Aglar1 Yap1 Bilgileri
6 [Yesil Alanlar Yap1 Bilgileri Yesil Alanlar
7 |Ulasim Aglari 'Yesil Alanlar Resmi Kurumlar
8 |Resmi Kurumlar Resmi Kurumlar Ulasim Aglari
9 |Yasal Kisitlamalar [Yasal Kisitlamalar Yasal Kisitlamalar
10 [Eglence ve Kiiltiirel Alanlar |[Eglence ve Kiiltiirel Alanlar [Eglence ve Kiiltiirel Alanlar

(b2) Faktorlerin Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaslara gore karsilastirmasi

Faktor puanlarinin Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaslara gore farklilasip
farklilasmadigt ANOVA analizi ile test edilmistir. ANOVA analizi sonuglari; Eglence
ve Kiiltirel Alanlar (F=2,270/p>,05), Ulasim Aglann (F=1,818/p>,05) ve Yasal
Kisitlamalar (F=2,093/p>,05) faktor puanlarmnin Ankara, Konya ve Kayseri’deki
vatandaglara gore anlamli bir sekilde farklilasmadigini ortaya koymustur. Sagliga
Zararli Alanlar (F=11,376/p<,05), Resmi Kurumlar (F=4,279/p<,05), Gozde Mahalle
Bilgileri (F=4,027/p<,05), Teknik Altyap1 Hizmetleri (F=9,832/p<,05), imar Durumu



131

(F=3,754/p<,05), Yesil Alanlar (F=15,924/p<,05) ve Yap1 Bilgileri (F=14,392/p<,05)
faktor puanlarinin Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaslara gore anlamli bir sekilde

farklilastig1 goriilmiistiir (Cizelge 4.30).

Cizelge 4.30. Faktorlerin Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaslarda ANOV A Sonuglari

Faktorler iller | N |Ortalama T(IEZSti An(lgilg.l)lhk
Ankara | 546 -3,58

Saghga Zararh Alanlar Konya | 942 -3,23| 11,376 ,000
Kayseri | 427 -3,68
Ankara | 546 2,87

Resmi Kurumlar Konya | 942 2,82 4,279 ,014
Kayseri | 427 3,09
Ankara | 546 3,21

Gozde Mahalle Bilgileri Konya | 942 3,13 4,027 ,018
Kayseri | 427 3,39
Ankara | 546 3,86

Teknik Altyap: Hizmetleri  [Konya | 942 3,60 9,832 ,000
Kayseri | 427 3,94
Ankara | 546 3,82

imar Durumu Konya | 942 3,86 3,754 ,024
Kayseri | 427 4,01
Ankara | 546 2,27

Eglence ve Kiiltiirel Alanlar  [Konya | 942 2,07 2,270 , 104
Kayseri | 427 2,03
Ankara | 546 2,84

Ulasim Aglart Konya | 942 2,90 1,818 ,163
Kayseri | 427 3,04
Ankara | 546 3,31

'Yesil Alanlar Konya | 942 3,05 15,924 ,000
Kayseri | 427 3,63
Ankara | 546 -2,17

'Yasal Kisitlamalar Konya | 942 -2,06] 2,093 , 124
Kayseri | 427 -1,82
Ankara | 546 3,52

'Yap Bilgileri Konya | 942 3,22 14,392 ,000
Kayseri | 427 3,52

Arsa degerini etkileyen faktorlerin; Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki
vatandaglar arasinda hangilerinin anlamli bir sekilde farklilagtigini ortaya koymak
amaciyla Tamhane ve Bonferroni yontemleri uygulanmistir. Saglhiga Zararli Alanlar,
Resmi Kurumlar, Teknik Altyap: Hizmetleri, Imar Durumu, Yesil Alanlar ve Yapi
Bilgileri faktoriiniin varyanslart homojen olmadigi i¢cin Tamhane yontemi, diger
faktorlerin varyanslari homojen olmasi sebebiyle Bonferroni yontemi kullanilmistir.

Sagliga Zararli Alanlar, Resmi Kurumlar, Teknik Altyapi Hizmetleri, Imar

Durumu, Yesil Alanlar ve Yap1 Bilgileri faktoriiniin varyanslart homojen olmadig i¢in
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Tamhane yontemi kullanilarak Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaslara gore
anlamli bir farklilik olup olmadig: arastirilmistir.

e Sagliga Zararli Alanlar faktoriinde Kayseri (Ort.=-3,68) ve Ankara’daki
vatandaglarin (Ort.=-3,58) Konya’daki vatandaslara (Ort.=-3,23) gore,

e Resmi Kurumlar faktoriinde Kayseri’deki vatandaslarin (Ort.=3,09),
Konya’daki vatandaslara (Ort.=2,82) gore,

e Teknik Altyapt Hizmetleri faktorinde Kayseri (Ort.=3,94) ve
Ankara’daki  (Ort.=3,86) vatandaslar, Konya’daki (Ort.=3,60)
vatandaglara gore,

e Imar Durumu faktoriinde Kayseri’deki vatandaglarin (Ort.=4,01), hem
Konya (Ort.=3,86) hem de Ankara’daki (Ort.=3,82) vatandaslara gore,

e Yesil Alanlar faktoriinde Kayseri’deki (Ort.=3,63) vatandaslarin, Ankara
(Ort.=3,31) ve Konya’daki (Ort.=3,05) vatandaslara gore, (ayrica
Ankara’daki vatandaslar da (Ort.=3,31) Konya’daki vatandaslara
(Ort.=3,05) gore) ve

e Yapt Bilgileri faktoriinde Ankara (Ort.=3,52) ve Kayseri’deki
(Ort.=3,52) vatandaslarin, Konya’daki (Ort.=3,22) vatandaslara gére

anlamli bir sekilde daha fazla 6nem verdikleri gdzlenmistir.

Gozde Mahalle Bilgiler1 faktoriinlin  Ankara, Konya ve Kayseri’deki
vatandaglara gore anlamli bir farklilik olup olmadigini varyanslarinin homojen olmasi
sebebiyle Bonferroni yontemi kullanilarak test edilmistir.

e (GoOzde Mahalle Bilgileri faktoriinde Kayseri’deki vatandaglarin
(Ort.=3,39), Konya’daki vatandaslara (Ort=3,13) gore

daha fazla 6nem verdigi anlamli bir sekilde ortaya konmustur.

Faktorler; Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaslara gore karsilastirmali
olarak 6nemine gore sunulmustur. Yukarida incelenen biitiin 6rneklem gruplarindaki
karsilastirmalarda ilk iigte yer alan “Imar Durumu”, “Teknik Altyapt Hizmetleri” ve
“Sagliga Zararli Alanlar” igin faktor sirasi sadece Ankara’daki vatandaglara gore
degismistir. Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaglara gore 3’ilincii ve 9-10’uncu
faktorlerin sirasinin degismedigi gozlenmistir. Diger siradaki faktorler (1, 2, 4, 5, 6, 7 ve
8’inci sira) illere gore degismekte olup Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaglar

arasinda % 70 farklilik vardir (Cizelge 4.31).



133

Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaglara gore son iki sira “Eglence ve
Kiiltirel Alanlar” ve “Yasal Kisitlamalar” seklinde iken; Ankara, Konya ve

Kayseri’deki uzmanda tam tersi seklinde siralandig1 gozlenmistir.

Cizelge 4.31. Faktorlerin Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandaslara gore karsilastirmali olarak
siralanmast

Ankara Konya Kayseri
1 [Teknik Altyapt Hizmetleri [imar Durumu Imar Durumu
2 |imar Durumu Teknik Altyap: Hizmetleri  [Teknik Altyap: Hizmetleri
3 [Sagliga Zararli Alanlar Sagliga Zararli Alanlar Sagliga Zararli Alanlar
4 |Yap: Bilgileri Yap: Bilgileri 'Yesil Alanlar
5 [Yesil Alanlar Gozde Mahalle Bilgileri 'Yap1 Bilgileri
6 |Gozde Mahalle Bilgileri Yesil Alanlar Gozde Mahalle Bilgileri
7 |Resmi Kurumlar [Ulasim Aglar1 Resmi Kurumlar
8 |[Ulasim Aglarn Resmi Kurumlar Ulasim Aglari
9 [Eglence ve Kiiltiirel Alanlar [Eglence ve Kiiltiirel Alanlar [Eglence ve Kiiltiirel Alanlar
10 [Yasal Kisitlamalar [Yasal Kisitlamalar 'Yasal Kisitlamalar

4.2.3.7. FA sonucuna gore Kkriter indirgeme senaryolari

a) Faktorler

Faktor analizine giren kriter sayisi baslangigta 96 olup % 40’1 altinda kalanlar
ve binisik kriterler ¢ikartildiktan sonra kalan kriter sayis1 69’dur. 69 Kriter maddesi
faktor analizi sonucunda 10 faktdre indirgenmistir. Ancak indirgenen bu faktor
basliklar1 bir arsa i¢in tam karsiligi olan bilgiler olmayip genellestirilmis isimlerdir
(Cizelge 4.32). Ornegin; Imar Durumu faktdrii herhangi bir arsa igin tek karsihig
olmayip igerisinden birden fazla bilgi barindirmaktadir. Bunlar; arsaya ait cephe
uzunlugu, cephe sayisi, taban ingaat kullanim alani, toplam insaat alani, geometrik sekil,
alan, ada igindeki konumu (kose basit parsel) ve miilkiyet (tam kullanim hakki)

durumudur.

Cizelge 4.32. Kriterlerin indirgenmis faktorleri (FA-a: Toplam 69 kriter=10 faktor)

Faktor Faktor Adi Kriter Sayisi
1 Sagliga Zararli Alanlar 13
2 Resmi Kurumlar 11
3 Gozde Mahalle Bilgileri 8
4 Teknik Altyap: Hizmetleri 5
5 Imar Durumu 8
6 Eglence ve Kiiltiirel Alanlar |6
7 Ulasim Aglari 7
8 Yesil Alanlar 4
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9 Yasal Kisitlamalar 4
10 | Yapi Bilgileri 3 Toplam=69

b) Faktorlerin puanlanarak degerlendirilmesi

Faktor analizi sonuglar1 dikkate alinarak dokuz farkli grupta (genel, tim uzman,
tim vatandas, Ankara, Konya, Kayseri’deki uzmanlar, Ankara, Konya, Kayseri’deki
vatandaslar) yapilmis olan siralamalar yeniden degerlendirmeye alinmistir (Cizelge
4.27, 4.29 ve 4.31). Ik siradaki faktore 10 puan verilerek baslanmis ve azaltarak
sonuncu siradakine 1 puan verilmek suretiyle degerlendirilmis ve her faktoriin dokuz
orneklemdeki puanlari toplanmistir. Faktorlerden 90 tam puanin %60 ve {izerinde
alanlar dikkate alinmis ve sirayla Imar Durumu (89), Teknik Altyap: Hizmetleri (82),
Sagliga Zararli Alanlar (72), Yapi1 Bilgileri (57) ve Gozde Mahalle Bilgileri (55)
belirlenmistir. Faktorlerin puanlanmasi sonucunda 37 indirgenmis kriter elde edilmistir
(Cizelge 4.33).

Cizelge 4.33. Faktorlerin toplam puanlari1 (FA-b: Toplam 37 kriter=5 faktor)

Faktor Faktor Adi Faktor Analizinde Puanlama | Kriter Sayisi

1 [Saghga Zararh Alanlar 72 13

2 |Resmi Kurumlar 30 -

3  |Gozde Mahalle Bilgileri 55 8

4  [Teknik Altyap: Hizmetleri 82 5

5 [imar Durumu 89 8

6 |[Eglence ve Kiiltiirel Alanlar 13 -

7  |[Ulasim Aglar 35 -

8 [Yesil Alanlar 48 -

9 |Yasal Kisitlamalar 14 -

10 |Yap Bilgileri 57 3  Toplam=37

c) Faktorlerin ayristirnlmasi ve genellestirilmesi

Faktorlerin hepsinin arsa bilgisi seklinde toplanmasi miimkiin degildir. Bu
durumda bazilarinin ayristirtlmast ve genellestirilmesi gerekmektedir. Saglhiga Zararh
Alanlar, Resmi Kurumlar, G6zde Mahalle Bilgileri, Teknik Altyap1 Hizmetleri, Eglence
ve Kiiltiirel Alanlar, Ulasim Aglari, Yesil Alanlar ve Yasal Kisitlamalar faktorlerinin
igerisinde yer alan kriterlerin hepsinin bir arsaya yakin olmasi ya da bir arsada
bulunmas1 s6z konusu olmayabilir. Bu sebeple bu faktorlerin ayristirilmasina gerek
duyulmamaktadir. Ancak Imar Durumu faktdriiniin ayristirilmasi ve Yapi Bilgileri

faktoriiniin de hem ayristirma hem de genellestirme yapilmasi gerekmektedir. Imar
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Durumu faktorii ayristirildigi zaman cephe uzunlugu, cephe sayisi, taban ingaat
kullanim alani, toplam insaat alani, geometrik sekil, alan, ada i¢indeki konumu (kose
bas1 parsel) ve miilkiyet durumu (tam kullanim hakk1) Kriterlerini igermektedir. Yapi
Bilgileri ise ayrik diizen ve blok diizen birlestirilerek yap1 diizeni seklinde genel bir isim
verilmis ve kat adedi de ayri bir kriter seklinde ayristirllmistir. Bu durumda arsa

degerini etkileyen 18 indirgenmis kritere ulasilmistir (Cizelge 4.34).

Cizelge 4.34. Bazi faktorlerin ayristirilmasi (FA-c: Toplam 18 kriter=10 faktor)

AYRISTIRMAYA GIRMEYEN | AYRISTIRMAYA GIREN GENELLESTIRILEN
FAKTORLER FAKTORLER FAKTORLER

No|Faktorler Nolimar Durumu Faktérii  |No[Yap Bilgileri Faktorii

1 [Sagliga Zararli Alanlar 1 |Cephe uzunlugu 1 |Yap1 diizeni (Ayrik/Blok Diizen)
2 [Resmi Kurumlar 2 (Cephe sayis1 2 |Kat adedi (<10 kat)

3 |Gozde Mahalle Bilgileri 3 [Taban ingaat kullanim alani

4 [Teknik Altyap1 Hizmetleri 4 [Toplam ingaat alani

5 [Eglence ve Kiiltiirel Alam 5 |Geometrik sekil

6 Ulasim Aglari 6 |Alan

7 |Yesil Alanlar 7 |Ada icindeki konum (Kdose)

8 |Yasal Kisitlamalar 8 Miilkiyet durumu (Tam) Toplam=18

4.2.4. Analitik Hiyerarsi Prosesinin arsa degerini etkileyen kriterlere uygulanmasi

Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP) yontemi, hedefteki amaca ulasabilmek igin
hiyerarsik bir yol izleyen yontemdir. Arsa degerini etkileyen Kriterlerin agirliklarini
bulmak amaciyla Kriterler hiyerarsik bir sistem igerisinde ana basliklar, alt bagliklar ve
kriterler seklinde alt gruplara ayrilmis ve her grup kendi igerisinde degerlendirilerek
ikili karsilastirma matrisleri olusturulmustur. Yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli
olarak 4 ana baslik altinda ele alinan kriterlerin alt basliklari; Miilkiyet Durumu, Imar
Durumu, Yasal Kisitlamalar, Alan (Yasal); Adadaki Konum, Geometrik Yapi, Teknik
Altyapi, Yolun Durumu, Egim (Fiziksel); saglik, egitim ve resmi kuruluslar, giivenlik
birimleri, cekim (cazibe), aligveris, kiiltiir ve eglence merkezleri, yesil alanlar, ulasim
noktalari, sagliga zararli alanlar, sanayi bolgeleri, mezarlik, ibadethane, is merkezleri,
otopark ve manzara durumu (Konumsal); niifus yogunlugu, g¢evresel goriiniim ve
yeralti, zemin, yeriistii durumlar1 (Mahalli) seklindedir. Bu alt basliklardan birgogunun
altinda da kriterler bulunmaktadir (Sekil 4.11). Kriterlerin yogun olmasindan dolayi
AHP islemlerinde Matlab 2010b yazilim1 kullanilmistir.
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*Yesil Alanlar
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*Sagliga Zararli Alanlar
*Sanayi Bolgeleri
*Mezarliklar
«Ibadethaneler

«Is Merkezleri
*Otoparklar

*Manzara Durumu

KRITERLER

e

KRITER INDIRGEME

Sekil 4.11. AHP hiyerarsik yapisi ve islem adimlart

4.2.4.1. AHP yonteminin uygulama asamalar:
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Mabhalli Ozellikler

*Niifus Yogunlugu

*Cevresel Goriiniim

*Yeraltl, Zemin ve
Yeriistii ile Tlgili
Ozellikler

Mahalle bazli Mahalli, parsel bazli Konumsal, Fiziksel ve Yasal Ozelliklerinin

ve bunlara ait alt kriterlerin agirliklart “Genel” 6rneklem i¢in su sekilde hesaplanmustir:
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I. islem:

[lk adimda 4 ana baslik olan yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli 6zelliklerin
agirliklar1 hesaplanmistir. Ana basliklara ait anketteki S117 a, S117 b, S117 ¢ ve
S117 d sorularinin aritmetik ortalamalarina gore Esitlik (3.7) seklinde Saaty’nin
Cizelge 3.13°deki temel Olgiileri dikkate alinarak karsilastirma matrisi olusturulmustur.
4x4 Boyutlu karsilastirma matrisinde kosegen {iistiindeki matris elemanlar1 aritmetik
ortalamalarin Saaty Ol¢egindeki karsiliklarina gore elde edilmis ve kdsegen altindaki

elemanlar da iist kdsegenin tersi alinarak bulunmustur (Cizelge 4.35).

Cizelge 4.35. Yasal, fiziksel, konumsal ve mahalli 6zelliklerin karsilagtirma matrisi

CR=0,0115<0,10 (")zYe{l:llii:er Olzzlezlllli(liletlzr P'<(')cz)re]lLljirlt:lst;’:lrl Ohélg:]iilllelr
Yasal Ozellikler 1 3 2 4
Fiziksel Ozellikler 1/3 1 1/2 2
Konumsal Ozellikler 1/2 2 1 3
Mahalli Ozellikler 1/4 1/2 1/3 1
Siitun Toplam 2,083 6,500 3,833 10,000

Karsilagtirma Matrisinde siitunlar toplanmis ve her bir satir elemani bu siitun

toplamina boliinerek Esitlik 3.8 satir islemleri yapilmustir (Cizelge 4.36).

Cizelge 4.36. Satir islemleri

) Yasal '_Fiziksel ifonumsal _‘Mahalli Asirhk
Ozellikler | Ozellikler Ozellikler Ozellikler st
Yasal Ozellikler 0,480 0,462 0,522 0,400 0,466
Fiziksel Ozellikler 0,160 0,154 0,130 0,200 0,161
Konumsal Ozellikler 0,240 0,307 0,261 0,300 0,277
Mahalli Ozellikler 0,120 0,077 0,087 0,100
Siitun Toplam 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
CR=10,0115<0,10

Cizelge 4.36°da ilk 4 siitunun ortalamasi Esitlik 3.9 kullanilarak yasal, fiziksel,
konumsal ve mahalli o6zelliklerinin agirliklar1 hesaplanmis, Cizelge 4.36’nin son
stitunundaki degerler elde edilmistir. Cizelge 3.14’de n=4’e gore RI=0,90 degeri
alinarak Esitlik (3.10-3.14)’e gore hesaplanan CR=0,0115 tutarlilik oran1 CR <0,10
oldugundan, Cizelge 4.36°daki son siitunda yer alan agirlik sonuglarinin tutarl oldugu

tespit edilmistir.



138

Yasal (0,466), fiziksel (0,161), konumsal (0,277) ve mahalli (0,096)
ozelliklerinden olusan grubun AHP islemlerinin sonucuna gore agirliklart bulunmustur.
AHP yonteminde degerlendirilen Kriterlerin agirliklar: toplamlar: 1,000°dir. Bu nedenle
her grup kendi igerisinde hesaplanarak %10’un altindakiler elenip kriter indirgeme
islemi yapilmistir. Bu agirliklardan %10’un altinda kalan mahalli 6zelliklerin agirligt
0,096 oldugu goriilmiis ve ¢ikartilarak kalanlar yeniden AHP islemlerine tabi tutulup
yeni agirliklar elde edilmistir (Cizelge 4.37).

Cizelge 4.37. Indirgeme islemi sonrasi kalan ana basliklar

Ana Bashklar Agirhiklar (W)
1 | Yasal Ozellikler 0,540
2 | Fiziksel Ozellikler 0,164
3 | Konumsal Ozellikler 0,296

I1-111. Tslem:

a) Yasal Ozelliklere ait alt baghklar Miilkiyet Durumu (S1), imar Durumu (S4), Yasal
Kisitlamalar (S11) ve Alandir (S15). Bu alt basliklarda sadece alan tek basina bir kriter
olup digerlerinin altinda baska kriterler yer almaktadir. Yasal Ozelliklerin her biri
arsanin kullanim haklariyla ilgilidir. Yasal 6zelliklere ait alt basliklarin ve kriterlerin

agirliklari ile tutarlilik oranlart hesaplanmistir (Cizelge 4.38).

Cizelge 4.38. Yasal Ozelliklere ait kriterlerin agirliklar:

Yasal Ozelliklere ait alt

bashklarin agirhklar Miilkiyet Durumu Imar Durumu

CR=0,0000 W CR=0,0000 W CR=0,0022 W

Miilkiyet Tam 0,833 TAKS 0,170

Durumu 0,313

- Hisseli 0,167 KAKS 0.170

Imar Durumu 0,313 Situn '

Yasal 1,000 Kat Adedi=> 10 0,310

0,061 Toplam

Kisitlamalar Kat Adedi< 10 0,090

Alan 0,313 Ayrik Diizen 0,170

Siitun Toplam 1,000 Blok Diizen 0,090
Siitun Toplam 1,000

Yasal ozelliklerin alt basligindan yasal kisitlamalar (0,061) %10’nun altinda
kalmis ve ¢ikartilarak AHP islemleri yenilenmistir. Imar durumunun Kat Adedi<10
(0,090) ve Blok Diizen (0,090) kriterleri %10’ nun altinda kalmis ve kriter indirgeme
islemi yapilarak ¢ikartilmistir (Cizelge 4.38).
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b) Fiziksel Ozelliklerin alt basliklari; Adadaki Konum (S16), Geometrik Yap1 (S19),
Teknik Altyap1 (S23), Yolun Durumu (S30) ve Egimdir (S34). Bu alt basliklardan egim
disinda hepsinin alt kriterleri vardir. Fiziksel 6zellikler, hem arsanin seklini hem de
ontindeki yol ve altyapi kriterlerini igeren bir 6zelliktir. Fiziksel ozelliklere ait alt

bagliklarin ve kriterlerin agirliklari ile tutarlilik oranlari hesaplanmistir (Cizelge 4.39).

Cizelge 4.39. Fiziksel Ozelliklere ait kriterlerin agirliklari

Fiziksel Ozelliklere ait alt

bashklarin agirhiklar Adadaki Konum Geometrik Yapi
CR=0,0000 W CR=0,0000 Y, CR=0,0000 \WY;
Adadaki Konum 0,167 Kose 0,750 Cephe Uzunlugu 0,250
Geometrik Yapi 0,167 Ara 0,250 Cephe Sayisi 0,250
Teknik Altyap: Hiz. 0,332 Siitun 1.000 Geometrik Sekli 0,500
Yolun Durumu 0,167 Zoplam ’ Siitun Toplam 1,000
Egim 0,167
Siitun Toplamm 1,000
Teknik Altyap: Hizmetleri Yolun Durumu

CR=0,0071 W CR=0,0158 W

Su 0,265 Cevre Yolu 0,123

Elektrik 0,265 éogiég)m 0,557

Kat1 Atik 0,145 Yol<lom

Yagmur Suyu 0,145 (Sokak) 0,320

Toprak Yol 0,035 Siitun 1,000

Asfalt Yol 0,145 Toplam

Siitun Toplam 1,000

Fiziksel Ozelliklerin biitiin alt basliklar1 %10’nun iizerindedir. Ancak Teknik
Altyapt Hizmetlerinin altindaki kriterlerden Toprak Yol (0,035) %10’nun altinda
kaldig1 i¢in ¢ikartilmis ve islemler yenilenmistir (Cizelge 4.39).

¢) Konumsal 6zellikler; saglik (S35), egitim (S38) ve resmi (S43) kuruluslar, giivenlik
birimleri (S48), ¢ekim (S52), aligveris (S53), kiiltiir (58) ve eglence (S61) merkezleri,
yesil alanlar (S66), ulasim noktalar1 (S71), sagliga zararli alanlar (S79), sanayi bolgeleri
(S90), mezarlik (S91), ibadethane (S92), is merkezleri (S93), otopark (S94) ve manzara
durumu (S95) alt basliklar: seklinde yer almaktadir. Konumsal Ozelliklerin alt basliklar:

ve kriterlerin agirliklari ile tutarlilik oranlari hesaplanmistir (Cizelge 4.40).
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Cizelge 4.40. Konumsal 6zelliklere ait kriterlerin agirliklar

Konumsal Ozelliklere Saghk Egitim

ait alt baghklarin agr. CR=0,0000 W CR=0,0038 W
CR=0,0064 W Saglik Ocag1 0,667 i1k Ogretim 0,351
Saghk Kuruluslar: 0,089 Hastane 0,333 Lise 0,351
Egitim Kuruluslan 0,089 Siitun Toplama | 1,000 Yiiksek Ogretim | 0,189
Resmi Kuruluslar 0,051 Kurslar 0.109
Giivenlik Birimleri 0,030 Toplu Tasima Siitun Toplam1 | 1,000
Cekim Merkezleri 0,089 g;k:tglg 5; 3 W ,
Ahsveris Merkezleri 0,089 H avaa’lam 0.036 Manzara

Kiiltiirel Merkezler 0,030 Gar 0.079 glléiuorT(])L(j)OO W
Eglence Merkezleri 0,030 Otogar 0,131| |Dag/Tepe/Orman | 0,200
Yesil Alan 0,089 Tramvay/Metro 0,225| |Gol/Akarsu/ 0.400
Toplu Tasima Nok. 0,089 Belediyc Otobiisi | 0,225| rmak/Dere

Saghga Zararh Alanlar | 0,089 Minibiis(Dolmus) 0225 Sehir Manzarast | 0,400
Sanayi Bolgeleri 0,018 Alt/Ust Gegitler 0079| LSitun Toptam: [1,000
Mezarhklar 0,018 Siitun Toplam 1.000

ibadethaneler 0,051

is Merkezleri 0,030

Otoparklar 0,030

Manzara Durumu 0,089

Siitun Toplamm 1,000

Konumsal Ozellikler (0,296) AHP agirhgina gore ikinci dereceden énemli bir
ana baghiktir. Konumsal Ozelliklere ait 17 tane alt bashik olup AHP agirliklar1 toplami
1,000’dir. Bu nedenle hepsinin agirliklar1 %10’ nun altinda kalmaktadir. Ancak sadece
sanayi bolgeleri (0,018), mezarliklar (0,018), giivenlik birimleri (0,030), eglence (0,030)
ve kiltiirel (0,030) merkezler, is merkezleri (0,030), otoparklar (0,030), resmi kurumlar
(0,051) ve ibadethaneler (0,051) en diisiik agirliga sahip olduklart i¢in elenmistir.
Geriye kalan saglik ve egitim kuruluslari, ¢ekim ve aligveris merkezleri, yesil alanlar,
toplu tasima noktalar1 ve sagliga zararli alanlar yeniden AHP islemine tabi tutulmustur.
Yenilenen AHP agirliklarina gore ¢ekim merkezleri (0,033), aligveris (0,050)
merkezleri, yesil alanlar (0,076) ve sagliga zararli alanlar da (0,033) cikartilmigtir. Son
olarak saglik ve egitim kuruluslari, toplu tasima noktalari ve manzara durumu alt
bagliklar1 kalmis ve bunlarin altinda yer alan kriterlerin AHP agirliklar1 hesaplanmistir.
Ayrica toplu tagima noktalarina ait havaalan1 (0,036), gar (0,079) ve alt/iist gegitler
(0,079) %10’un altinda kalmasindan dolay1 elenerek kriter indirgemesi yapilmistir
(Cizelge 4.40).
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d) Mabhalli ozellikler; niifus yogunlugu (S99), cevresel goriinim (S106) ve
yeralti/zemin/yeriisti  durumudur (S111). Niifus yogunlugu altindaki kriterler;
mahallede yasayan insanlarin egitim ve gelir diizeyleri, go¢ alma oranlari, sug¢ isleme
oranlari, iyi komsuluk iligkileri ve ev sahibi/kiract durumlaridir. Cevresel goriiniim
altindaki kriterler; gbzde mahalle, yapilasma yogunlugu, gelisim potansiyeli ve ranttir.
Yeralti/zemin/yeriistii ile ilgili kriterler; mahalledeki egim, jeolojik durum, iklim
durumu, hava ve giiriiltii kirliligidir. Mahalli 6zelliklerin AHP agirlig1 %10’nun altinda
kalmis ve baslangigta elenmistir. Dolayisiyla alt basliklarin ve kriterlerin agirliklar1 da

hesaplanmamusgtir.

IV. islem: Kriter indirgeme

AHP yontemi, hiyerarsi seklinde siralanan bir yontem olmasindan dolay1 kriter
indirgeme islemi de hiyerarsi seklinde olmustur. Baska bir deyisle, bu yontemde
degerlendirilen kriterlerin toplamlar1 1,000 olacak sekilde agirliklar atandigi icin her
grup kendi i¢inde hesaplanarak %10’un altindakiler elenip kriter indirgeme islemi
yapilmustir.

AHP yonteminin islem adimlar1 belli bir hiyerarsi igerisinde gerceklestigi igin
kriter indirgeme islemi de bu hiyerarsiyi takip etmektedir. Dolayisiyla mahalli 6zellikler
%10’un altinda kalan ana baslhiktir. Konumsal 6zelliklerde resmi kuruluslar, giivenlik
birimleri, ¢ekim merkezleri gibi toplam 13 alt baslik elenmistir. Yasal 6zelliklerde “kat
adedi<10” ve “blok diizen”, fiziksel 6zelliklerde “toprak yol” %10’un altinda kalan

kriterlerden oldugu goriilmiistiir (Cizelge 4.41).

Cizelge 4.41. %10’un altinda kalan kriterler

%10’UN ALTINDA KALAN KRiTERLER

YASAL FiZIKSEL KONUMSAL
OZELLIKLER OZELLIKLER | OZELLIiKLER
Yasal Kisitlamalar Toprak yol Resmi Kuruluslar
Kat adedi<10 Giivenlik Birimleri
Blok diizen Cekim Merkezleri

Alisveris Merkezleri
Kiiltiirel Merkezler
Eglence Merkezleri
Yesil Alan

Saghga Zararh Alanlar
Sanayi Bolgeleri
Mezarhklar
ibadethaneler

Is Merkezleri
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Otoparklar
Havaalani

Gar

Alt/iist gegitler

Indirgeme isleminden sonra geriye kalan ana baslik, alt baslik ve kriterlerin
agirliklart ayr1 ayr1 hesaplanmistir. %10’un altinda kalan kriterler cikartildiktan sonra
tekrar AHP islemine tabi tutularak yeni agirliklar bulunmustur. Kriterlerin yeni
agirhiklart yukaridan asagiya dogru carpilarak elde edilen en son agirliklar, kirmizi

yazili olarak Sekil 4.12°de verilmistir. Bu agirliklarin toplami 1’e esittir.

KRITERLERIN AHP AGIRLIKLARI
|

; v v

Yasal Ozellikler Fiziksel Ozellikler Konumsal Ozellikler
0,540 0,164 0,296

l I
' . . ' ' v ' . v

imar

Alan  Miilkiyet Egim Adaigindeki Teknik ~ Yolun  Geometrik Saghk  Toplu  Egitim  Manzara
0,334 Durumu Durumu 0,167 Konumu  Altyapi  Durumu Yapi Kurls. ~ Tagima  Kurls.  Durumu
0,180 0,333 0,333 0026 0167 0332 0,167 0,167 0,351 0351 0,189 0,109
Kat Adedi 5 Yol Genigligi ~ Geometrik Saglk kA arati 5
Tam Kose Su / Tramvay  llk6gretim Gol
083 >0 0750 0286  2'om i call 0285 0351 0400
o150 0400 0020 oot 0357 0500 0667 gg30 0020 0013
’ 0,072 ’ ' 0,015 0,014 0,069 ' ' '
Hisseli TAKS Ara Elektrik Y0l Genisligi  Cephe Hastang ~ Delediye Lise Sehir
g;gg 0,200 0,250 0,286 ;13%’ Ué“g'sl‘g“ 0333 0(‘)"?;';“ 0351 0400
! 0,036 0,007 0,016 Py 0007 0,034 0690 0,020 0,013
Cephe inibis Yuksek
KAKS Kati Atk Gevre Yolu Minibiis et Dag
0,200 0,143 0,123 gazygso' 0,286 Og:eég‘ 0,200
0,036 0,008 0,003 0,007 0,030 0010 0,006
Ayrk Yagmur
i | a
e b 0015 0,006
0,036 0,008 ; :
Asfalt
Yol
0,143
0,008

Sekil 4.12. indirgenmis kriterlerin AHP agirliklari

4.2.4.2. AHP sonucuna gore kriter indirgeme senaryolari

a) %10°dan biiyiik agirhklara gore kriter indirgeme

Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzman/vatandaslar ile tiim uzman, tiim vatandas
ve genel durum olan Orneklem gruplarmma gore kriterlerin  AHP agirliklari

hesaplanmistir. %10’un altinda kalan kriterler yukarida bahsedildigi gibi cikartilarak
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islemler tekrarlanmistir. En son agirliklar biiyiikten kiigiige siralanarak sadece ilk 20'de

yer alan kriterlerin soru numaralari verilmistir (Cizelge 4.42).

Cizelge 4.42. Orneklem gruplarina gére AHP kriterleri (%10)

UZMAN VATANDAS GENEL
Ankara|Konya|KayserijAnkara|Konya|Kayseri[liim Uzman[Tiim Vatandag| 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 | Si10 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 525
S87 | S32 | S34 S26 | S40 | S29 S76 S33 S32
S88 | S26 S3 S27 | S41 | S18 S77 S26 S74

Ankara, Konya ve Kayseri illerindeki uzman/vatandas, tim uzman,

vatandas ve genel durumlarinin ortak kriterleri su sekildedir (Cizelge 4.42);

e  S2- Arsanin bagimsiz kullanim yetkisine sahip olmak (Tam olmasi)

e Sb5- Arsaya ait taban insaat kullanim alaninin biiyiik olmas1

e S6- Toplam insaat alaninin biiyiik olmas1

e S7- Arsaicindeki yapilacak yapmm 10 ve daha fazla katl olmas1

o S15- Arsa Alanimin (Arsanin yiizolciimii) Biyiikliigii

e S17- Arsanin kdsebasi parselde yer almasi

o S34- Arsamin Egimli (Kot farki) Olmast

Teknik altyapr hizmetleri ile ilgili kriterler; Konya’daki uzman, Ankara ve

Kayseri’deki vatandas, tiim vatandas ve genel 6rneklem gruplarinda yer almistir. Saglik

kuruluglarina ait kriterler; Ankara, Konya ve Kayseri’deki vatandas, tiim vatandas ve

genel orneklem gruplarinda tespit edilmistir. Egitim kuruluslarina ait kriterler; Konya ve

Kayseri’deki uzman, Konya’daki vatandas, tiim uzman ve genel 6rneklem gruplarinda

mevcuttur. Toplu tasima noktalarina yakinlik ile ilgili kriterler; Ankara ve Konya’daki

uzman, Konya’daki vatandas, tiim uzman ve genel 6rneklem gruplarinda oldugu tespit
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edilmistir. Sagliga zararli alanlar ve manzara durumu ile ilgili kriterler Ankara ve
Kayseri’deki uzman ve tiim uzman 6rneklem gruplarinda vardir (Cizelge 4.42).

“Arsanin egimli olmas1” kriteri sadece AHP yonteminde goriilmiistiir. Egim deyince
insanlarin aklina manzara ve ingaat zorlugu olmak {izere iki etmen gelmektedir. Egimin,
manzara yoniinden pozitif etkili olurken diger ydnden negatif etkili olacagi
diistiniilmektedir. Uzmanlardan 6zellikle miiteahhitler i¢in egim onemli goriilmektedir.
Bunun sebebi ise egimden dolay1 yoldan alinan kot durumuna gore daire sayisinin
artmasidir. Ancak egimin fazla olmasi (dik egim), insaat yapimini zorlastirarak maliyeti
artirmak suretiyle degeri diistirdiigiinii de belirtmislerdir.

Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzman/vatandas, tim uzman, tim vatandas ve
genel durumlarindaki hesaplanan AHP agirliklar1 toplanarak elde edilen degerlerin
%10’dan biiylik olanlar1 ele alinarak indirgenmis 20 kriter tespit edilmis ve Sirali bir
sekilde verilmistir. Yasal 6zelliklerden alan ve miilkiyet durumu ilk siralarda yer alirken
konumsal ozelliklerden; saglik kuruluslarmin geldigi goézlenmistir. AHP sonucunda
kalan kriterler ana bagliklar halinde su sekildedir (Cizelge 4.43):

o Yasal ozelliklerden toplam sekiz kriter olup bunlar; “Arsa Alanmin (Arsanin

yiizélciimii) Biiyiikliigii”’, ““Arsamn bagimsiz kullamm yetkisine sahip olmak (Tam olmas1)”,
“Arsa icindeki yapilacak yapimin 10 ve daha fazla kathi olmasi”, “‘Arsaya ait taban insaat
kullanim alamnin biiyiik olmas1”, “Toplam insaat alaninin biiyiik olmasi”, ““Arsa igindeki

99 e

yapilacak yapinin ayrik diizende olmas1”, ““Arsanin belli bir oranmi kullanmak (Hisseli olmast)”
ve “Arsa igindeki yapilacak yapinin bitisik (blok) diizende olmasi” kriterleri seklindedir.
Faktor Analizi sonucunda ¢ikan faktor adlarma gore gruplandirildiginda Imar
Durumu ve Yapi Bilgileri altinda toplanmustir.

o Konumsal ézelliklerden toplam yedi alt kriter olup bunlar; “Saghk ocagi, saghk

merkezi, dispanser, vb. yakinhk”, “Devlet/Ozel hastanelere yakinlik”, “Okul
dncesi/ilk/Ortaokullara yakinlik”, “Liselere yakinlik”, “Tramvay, Metro, Metrobiis duraklarina

bR 13

yakinhk™, “Belediye otobiisii duraklarina yakinlik” V€ “Minibiis (Dolmus) hattina yakinliktir’”.
Faktor analizi sonucunda ¢ikan faktdr adlarina gore gruplandirildiginda Resmi
Kurumlar ve Ulagim Aglari olarak iki baglik altinda yer almustir.

o Fiziksel 6zelliklerden toplam bes tane kriter olup bunlar; “Arsamin Egimli (Kot

farky) Olmasr”, “Arsanin kosebasi parselde yer almasi”, “Igme ve kullanma suyu hizmetinin
saglanmas1”’, “Elektrik, kanalizasyon, dogalgaz, telefon hizmetlerinin saglanmas1’” ve “Arsanin
10 metre ve daha biiyiik yol iizerinde bulunmasi” Kriterleridir. Fiziksel ozellikler de

faktor analizi sonucuna gore gruplandirildiginda Teknik Altyapt Hizmetleri (su,
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elektrik, kanalizasyon, vb.) seklinde sadece bir grup ortaya ¢ikmistir. “Arsanin
kosebasi parselde yer almasi” kriteri Imar Durumu grubundadir. “Arsamin Egimli (Kot
farky) Olmast” V€ ““‘Arsanin 10 metre ve daha biiyiik yol iizerinde bulunmasi” Kriterleri ise
herhangi faktor i¢erisinde yer almamaktadir.

. Mabhalli _o6zelliklere ait kriterlerin agirliklar1 biitiin  6rneklem gruplarinda

%10’un altinda kalmasindan dolay1 siralamaya girememistir.

Cizelge 4.43. % 10’un tizerinde kalan indirgenmis kriterler (AHP-a: Toplam 20 kriter=7 grup)

S,i:;)a ﬁl(;ru AHP agirliklarinin toplamlarina gore sirah Kriterler Alt Baghk/ Kriterlerin Gruplanmasi
1 |S15 Arsa Alaninin (Arsamin yiizéolgiimii) Biiyiikliigii Yasal/Imar Durumu
2 |S2 Arsanin bagimsiz kullanim yetkisine sahip olmak (Tam olmasi) Yasal/imar Durumu
3 |S36 Saglik ocagi, saglik merkezi, dispanser, vb. yakinlik Konumsal/Resmi Kurumlar
4 |S37 Devlet/Ozel hastanelere yakmlik Konumsal/Resmi Kurumlar
5 |S7 Arsa i¢indeki yapilacak yapinin 10 ve daha fazla katl olmasi Yasal/Yapi Bilgileri
6 |S5 Arsaya ait taban ingaat kullanim alanmim biiyiik olmasi Yasal/Imar Durumu
7 |S6 Toplam ingaat alaninin biiyiik olmasi Yasal/imar Durumu
8 [S34 Arsanmin Egimli (Kot farki) Olmast Fiziksel/Egim
9 |[S17 Arsanin kosebagi parselde yer almasi Fiziksel/Imar Durumu
10 |S9 Arsa i¢indeki yapilacak yapinin ayrik diizende olmasi Yasal/Yapi Bilgileri
11 |S3 Arsanin belli bir oranini1 kullanmak (Hisseli olmast) Yasal/Imar Durumu
12 [S75 Tramvay, Metro, Metrobiis duraklarina yakinlik Konumsal/Ulagim Aglari
13 [S76 Belediye otobiisii duraklarina yakinlik Konumsal/Ulagim Aglari
14 [S39 Okul éncesi/ilk/Ortaokullara yakinlik Konumsal/Resmi Kurumlar
15 [S40 Liselere yakinlik Konumsal/Resmi Kurumlar
16 [S24 Icme ve kullanma suyu hizmetinin saglanmasi Fiziksel/Teknik Altyapt Hizmetleri
17 |S25 Elektrik, kanalizasyon, dogalgaz, telefon hizmetlerinin saglanmas: |Fiziksel/Teknik Altyap: Hizmetleri
18 [S77 Minibiis (Dolmus) hattina yakinlik Konumsal/Ulagim Aglari
19 [S32 Arsanin 10 metre ve daha biiyiik yol {izerinde bulunmasi Fiziksel/Yol Durumu
20 |S10 Arsa icindeki yapilacak yapinin bitisik (blok) diizende olmasi Yasal/Yap1 Bilgileri

AHP agirliklarinin ve 6rneklem gruplaria gore toplamlarmin %10’dan biiyiik

indirgenmis kriterler, faktor analizi sonucunda olusan faktorlere gore gruplandirilmis ve

e Imar Durumu

e Resmi Kurumlar

e Yap Bilgileri

e Ulasim Aglari

e Teknik Altyap1 Hizmetleri
seklinde 5 grup oldugu gozlenmistir. Bunlara ek olarak faktor icerisinde yer almayan
kriterlerden,

e Egim

e Yol Durumu

kriterleri ile birlikte toplam 7 grup bulunmaktadir (Cizelge 4.43).
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b) %20’den biiyiik agirhklara gore kriter indirgeme

Ankara, Konya ve Kayseri’deki uzman/vatandas, tiim uzman, tiim vatandas ve
genel orneklem gruplar incelendiginde ¢ogunda birinci sirada S117_c soru numarali
konumsal o6zellikler yer aldigi goriilmiistiir. Ana baslik olarak Konumsal 6zellikler
disinda alt kriterlerinden sadece “Saghk ocagi, saghk merkezi, dispanser, vb. yakinhk™ ve
“Devlet/Ozel hastanelere yakmlik™ oldugu saptanmistir. Yasal ozelliklerden genellikle; “Arsa
Alanimin (Arsanin yiizolciimii) Biiyiikliigii”, “‘Arsani bagimsiz kullanim yetkisine sahip olmak (Tam
olmas1)”, “Arsa igindeki yapilacak yapmin 10 ve daha fazla katli olmasi”, “Arsaya ait taban ingaat

kullanim alanmin biiyiik olmasi” ve “Toplam insaat alamnin biiyiik olmasi” kriterleri tespit

edilmistir (Cizelge 4.44).

Cizelge 4.44. Orneklem gruplarma gére AHP kriterleri (%20)

UZMAN VATANDAS GENEL
Tiim Tim
Ankara | Konya | Kayseri | Ankara | Konya | Kayseri [ Uzman Vatandas 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

Cizelge 4.44°deki kriterlerin AHP agirliklart toplanarak elde edilen sonuglar
siral1 bir sekilde sunulmustur. Ilk sirada arsanin alani, tam kullanim hakki yer alirken,
son siralarda sagliga zararli alanlarla ilgili alt kriterlerin oldugu saptanmistir. %20°den
biiyilk AHP agirlikli kriterler dikkate alinarak indirgenmis 23 kriter tespit edilmistir
(Cizelge 4.45).
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Cizelge 4.45. Indirgenmis kriterler (AHP-b: Toplam 23 kriter=6 grup)

S,\lll;)a S’(\)Igu % 20°den bityiikk AHP agirhiklarinin siral kriterler Kri terlg‘li;B(g ?Eganmam
1 |S15 |Arsa Alaminin (Arsamn yiizolciimii) Biiyiikliigii Yasal/Imar Durumu
2 |S2  |Arsanin bagimsiz kullanim yetkisine sahip olmak (Tam olmasi) Yasal/Imar Durumu
3 |S36 [Saglik ocagi, saglik merkezi, dispanser, vb. yakinlk Konumsal/Resmi Kurumlar
4 |S7  |Arsaig¢indeki yapilacak yapmin 10 ve daha fazla katli olmasi Yasal/Yap1 Bilgileri
5 |S37 |Devlet/Ozel hastanelere yakinlik Konumsal/Resmi Kurumlar
6 |S5 |Arsaya ait taban ingaat kullanim alanmin biiyiik olmasi Yasal/Imar Durumu
7 |S75 |Tramvay, Metro, Metrobiis duraklarmna yakinlik Konumsal/Ulagim Aglari
8 |S6 |Toplam ingaat alaninin biiyiik olmas1 Yasal/Imar Durumu
9 |S76 |Belediye otobiisii duraklarina yakinlik Konumsal/Ulagim Aglari
10 [S10 |Arsa igindeki yapilacak yapinn bitisik (blok) diizende olmasi Yasal/Yap1 Bilgileri
11 [S77 |Minibiis (Dolmus) hattina yakinhk Konumsal/Ulagim Aglar
12 [S97 |Arsanin Gol/Akarsu/Nehir/Irmak/Dere manzarasinin bulunmasi Mabhalli/Gozde Mahalle Bilgileri
13 [S98 |Arsanin $ehir manzarasinin bulunmasi Mahalli/G6zde Mahalle Bilgileri
14 [S39 |Okul éncesi/llk/Ortaokullara yakinlik Konumsal/Resmi Kurumlar
15 [S40 |Liselere yakinlik Konumsal/Resmi Kurumlar
16 |S9 |Arsaicindeki yapilacak yapimin ayrik diizende olmast Yasal/Yap1 Bilgileri
17 |S3  |Arsanin belli bir oranini kullanmak (Hisseli olmasi) Yasal/Imar Durumu
18 |S96 |Arsanin Dag, Tepe, Vadi, Orman gibi manzaralarin bulunmasi Mahalli/G6zde Mahalle Bilgileri
19 [S80 |Atik tahliye bolgelerine (Cop, kanalizasyon, vb. toplu olarak atildigi yerlere) y. |Konumsal/Sagliga Zararli A.
20 [S81 |Aritma tesislerine yakinlik Konumsal/Sagliga Zararli A.
21 [S88 |Dogal afet bolgelerine (Deprem, heyelan, kaya diismesi, sel, ¢1§ vb.) yakinlik Konumsal/Sagliga Zararli A.
22 |S87 |Bataklik alanlarina yakinlk Konumsal/Sagliga Zararli A.
23 |S74 |Sehirlerarasi terminale (Otogar, garaj, vb.) yakinlik Konumsal/Ulagim Aglar

AHP agirliklarinin %20°den biiyiik olan indirgenmis kriterler, faktdr analizi

sonucunda olusan faktorlere gore gruplandirilmis ve

e Imar Durumu

e Resmi Kurumlar

e Yapi Bilgileri

e Ulasim Aglar

e (G06zde Mahalle Bilgileri

e Sagliga Zararli Alanlar
seklinde toplam 6 grup oldugu gozlenmistir (Cizelge 4.45).

4.2.5. Biitiin analiz sonuclarina gore indirgenmis kriterler

Anket calismasi esnasinda tasinmaz degerleme uzmanlari tarafindan birgok
yorumlar yapilmistir. Hastane, tiniversite, biiyiik aligveris merkezleri, stadyum, biiyiik
gezinti parklari, sehir merkezleri, ulasimin rahat oldugu toplu tasima noktalar1 gibi
cekim noktalarinin arsa degerlerine pozitif yonde biiylik etkisinin oldugunu
belirtmislerdir. “Asil 6nemli olan mahalli &zellikler olup gelir diizeyi yiiksek olanlarin
bulundugu yerlerde tasinmaz fiyatlar1 daha yiiksektir” seklinde yorumlayan da

cogunluktadir. Bu durumda sehirlerin bolge bolge ve mahalle mahalle incelemeye



148

alinarak; insan, cevre, sosyal ve ekonomik durumlarina goére konumsal olarak
puanlanmasi gerektigi anlami ¢gikmaktadir.

Anket uygulamasi sonucunda toplanan verilere FR, TBA, FA ve AHP olmak
lizere toplam dort analiz yontemi uygulanmis ve bu analiz sonucglari ayri ayr
incelenmistir. Kriter indirgeme senaryolari analiz sonuglarmma goére birden fazla
olabilmektedir. FR, TBA ve FA sonucunda ticer, AHP sonucunda iki adet kriter
indirgeme senaryosu bulunmaktadir. Biitiin yontemdeki tiim senaryolarda elde edilen

indirgenmis kriterler Cizelge 4.46’da soru numaralar1 ve EK-D’de kriter adlar1 ile yer

almaktadir.

Cizelge 4.46. Analiz sonuglarina gore indirgenmis kriterlerin tiim senaryolar1

 Kriter | Indirgenmis | oo, Fiziksel - Mahalli
Indirgeme Kriter Ozellikler Ozellikler Konumsal Ozellikler Ozellikler
Senaryolari Sayilan
FR-a S2, 84,85, |S16, S17,S20, |S38, S53, S71, S75, S76, {S103, S106 ve
25 S6 ve S7. S21, S22, 823, |[S79, S80, S88 ve S95.  |S107.
S24 ve S25.
FR-b S1, 82,84, |S16, S17, S23, |S35, S36, S37, S71, S38, |S106 ve S107.
31 S5, S6, S7, |S21, S22, S24  |S52, S53, S66, S75, S76,
S9 ve S15.  |ve S25. S79, S80, S88 ve S95.
FR-c S1, 82,84, |S16, S17, S22, |S35, S36, S37, S38, S71, |S106 ve S107.
25 S5, 86, S7  |S23, S24 ve S75, S76, S79, S80 ve
ve S15. S25. S95.
TBA-a S5, S6, S12, |S20, S21, S26, |S44, S45, S64, S65, S72, (S99, S108, S115
30 S13, S14 ve |S27 ve S29. S73, S80, S81, S82, S83, |ve S116.
S15. S84, S85, S86, S96 ve
S97.
TBA-b 19 S5,S6ve  |S20, S21, S26, |S80, S81, S82, S83, S84, |S115 ve S116.
S15. S27 ve S29. S85, S86, S96 ve S97.
TBA-c S5, S6, S15 [S20, S21 ve Sagliga Zararli Alanlar, |Niifus-Yap1Y.
14 ve Yasal Teknik Altyap1 |Eglence Alanlari, Ulagim |ve Hava-
Kisitlamalar. |Hizmetleri. Aglar1, Manzara Durumu | Giiriiltii
ve Resmi Kurumlar. Kirliligi.
FA-a S2, 83, S5, |S17,S20, S21, |S37, S39, S40, S41, S42, |S100, S101,
S6, S8, 89, |S22, S24, S25, |S44,S45, S46, S49, S50, |S103, S107,
S10, S12,  |S26, S27 ve S51, S59, S60, S62, S63, |S109, S110,
S13, S14 ve |S29. S64, S65, S67, S68, S69, |S115 ve S116.
69 S15. S70, S72, S73, S74, ST5,
S76, S77, S78, S80, S81,
S82, S83, S84, S85, S86,
S87, S88, S89, S96, S97
ve S98.
FA-b S2, S5, 86, |S17,S20, S21, |S80, S81, S82, S83, S84, |S100, S101,
37 S8, 89, S10 |S22, S24, S25, |S85, S86, S87, S88, S89, |S103, S107,
ve S15. S26, S27 ve S96, S97 ve S98. $109, S110,
S29. S115 ve S116.
FA-c S2, 55,86, |S17,S20,S21, |Saghga Zararh Alanlar, |Gozde Mahalle
18 S8, S9-S10, (S22 ve Teknik |Resmi Kurumlar, Bilgileri
S15 ve Yasal |Altyap1 Eglence ve Kiiltiirel A.,
Kisitlamalar. [Hizmetleri. Ulagim Aglar1 ve YesilA.
AHP-a S2, 83, S5, |S17,S24,S25, |S36, S37, S39, S40, S75, |-
20 S6, S7, 89, |S32 ve S34. S76 ve S77.
510 ve S15.
AHP-b S2, 83,85, |- S36, S37, S39, S40, S74, |-
23 S6, S7, S9, S75, S76 ve S77, S80,
S10 ve S15. S81, S87, S88, S96, S97
ve S98.
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Model dogrulama igin Tretilen modeller ortak durum ve kosullardaki
indirgenmis senaryolarla yapilmali ve karsilastirilmalidir. Cizelge 4.46°da FR-c, TBA-c,
FA-c, AHP-a ve AHP-b senaryolar1 érneklem gruplarindan genel durumu igermektedir.
Yasal ve Fiziksel 6zelliklere iligskin kriterlerin parsel bazli ayrimi yapilabilen, mahalle
ve konum indekslerine uyarlanabilen bu senaryolar model dogrulama asamasinda

kullanilmistir. Indirgenmis kriter senaryolarmin faktdr ve bilesen adlarina gore

gruplandirilmus listesi verilmistir (Cizelge 4.47).

Cizelge 4.47. Senaryolarin faktor ve bilesenlere gore gruplamast

Frekans Analizi

Temel Bilesen Analizi

Faktor Analizi

AHP (>9%10)

AHP (>9620)

imar Durumu

[Yasal Kisitlamalar

Sagliga Zararl Alanlar

limar Durumu

limar Durumu

Teknik AltyapiHizmetleri

limar Durumu

Resmi Kurumlar

Resmi Kurumlar

Resmi Kurumlar

[Ulagim Aglar [Teknik AltyapiHizmetleri Gozde Mahalle Bilgileri  [Yap: Bilgileri [Yap1 Bilgileri
Resmi Kurumlar Cephe Durumu Teknik Altyapt Hizmetleri |[Ulagim Aglari Ulagim Aglari
Gozde Mahalle Bilgileri [Sagliga Zararh Alanlar  [Imar Durumu [Teknik Altyap1 Hizmetleri [G6zdeMahalleBilgileri
\Yap1 Bilgileri [Eglence Alanlar Eglence ve Kiiltiirel Alanlar [Egim Sagliga Zararli Alanlar
Sagliga Zararli Alanlar  [Ulagim Aglar [Ulagim Aglart IYol Durumu

Manzara Durumu [Yesil Alanlar

Resmi Kurumlar [Yasal Kisitlamalar

Niifus ve Yap1Yogunlugu

IYapi Bilgileri

Hava ve Giirilti Kirliligi

4.3. Veri Setinin Olusturulmasi

4.3.1. Piyasa 6rneklem alaninin tespiti

Konya ili I¢ Anadolu Bélgesinde yer almakta olup ¢evresinde Afyon Karahisar,
Aksaray, Ankara, Antalya, Eskisehir, Isparta, I¢el, Karaman ve Nigde illeriyle
komsudur. Kuzeyinde Bozdag, batisinda Sultan Dag, Aladag, Loras ve Esenler Dagi,
giineyinde Toros Daglar1 ile cevreli olup yerlesim yeri ovada kurulmus diiz bir
topografyaya sahiptir (Valilik, 2016). Konya’da 1955 yilinda biiyiiksehir belediyesi
kurulmus ve 12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili kanun ile Konya Biiyiiksehir
Belediyesi ve digerlerinin sinirlari il miilki sinirlart seklinde degistirilmistir.

Konya ili, 40.814 km? (gdller hari¢ 38.873 km?) yiizdl¢iimii ile Tiirkiye’nin en
biiyiik ili olup ilin toplam 2.108.808 (TUIK, 2014a) niifusu ile Tiirkiye’nin 7. Sirada
kalabalik ilidir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) 2014 yili Istatistiksel Bolge
Siniflamasina gore TR52 gurubunu olusturan Konya ve Karaman illeri hanehalki iggiicii
anket sonuglarina gore; isttihdam edilen niifusun %25,7’si tarim sektoriinde, %29,1¢si
sanayi sektoriinde, %45,4°s1 ise hizmetler sektdriinde ¢alismaktadir. ilin 4.081.353 ha
mevcut alaniin % 46,6’s1 (1.910.639 ha) tarim arazisi, % 18,7’ si (761.461 ha) cayir-
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mera, % 13,2° i (540.189 ha) ormanlik-fidanlik, % 21,4’i de (869.064 ha) diger
arazilerden olusmaktadir (Valilik, 2015). Ayrica iiretim yontemi ile hesaplanan gayri
safi yurti¢i hasila tahmininde, 2015 yili igiincii ¢eyreginde bir onceki yilin ayni
ceyregine gore sabit fiyatlarla %4°liik artisla 34.934 Milyon TL olmustur (KTO, 2016).

Konya ili 4. Dereceden deprem bdlgesi olup kuzeydogudan batiya ve kuzeyden
giineye dogru, yerlesim alanlarinin batisinda fay hatlari bulunmaktadir (AKBIS, 2016).
Jeolojik yonden ise genellikle Onlemli Alan 1, Onlemli Alan 2 ve Onlemli Alan 5
olarak simniflanan bolgeler; gol ortast c¢okelleri, gol kenar1 ¢okelleri ve aliivyon
yelpazelerinden olusmaktadir (Bulduk, 2011).

Konya ili Karatay, Meram ve Selguklu olmak iizere ii¢ merkez ilgeden meydana
gelmektedir (Sekil 4.13). Konya sehrinin merkezinden idari smirlar1 ayrilan merkez
ilceler; doguda Karatay, gilineybatida Meram ve kuzeyde Selguklu seklinde

konumlanmustir. Ug ilgenin kesisimi olan nokta sehir merkezinin tam orta noktasidir.

KARATAY

0 5 10 20 30 40

e e il rieters

Sekil 4.13. Karatay, Meram ve Selguklu merkez ilgeleri

Karatay ilgesinin niifusu 295.332 olup merkez ilgelerin toplam niifusunun
%?24°1iik bir boliimiinii olusturarak Konya’nin en az kalabalik il¢esidir. Bolgesel gociin
yogunlukta oldugu ilgede net gé¢ hizi binde 3 oranindadir. ilgenin biiyiik bir boliimii
eski yerlesim alanlarindan meydana gelmektedir. Mevlana Miizesi, tarihi camiler,
medrese, hamam ve ¢esmelerin varligindan Kentsel Sit Alanlari bulunmaktadir. Eski ve

diizensiz yapilasma beraberinde sosyal dokunun gesitliligi, ev ve kira bedellerinin diisiik
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olmasi ile dis goclin cogunlugunun bu ilgeye yerlesmesine sebep olmaktadir. Sanayi
alanlart c¢ogunlukla Selguklu ve Karatay ilgelerinde yer almakta olup; Karatay
ilgesindeki sanayi ve konut alanlarinin ige ice girdigi tespit edilmistir. Ilkokul mezunun
niifusa oram1 %70,80 ile en yliksek degere sahip olurken, iiniversite ve lisansiistii
mezunlarmin niifusa orani sirasiyla %5,79 ve %0,39 seklinde en diisiik degere sahiptir.
Bunlara ek olarak tarim ve hayvancilik ile ugrasmak isteyen kimselerin tercihi, besicilik

alanlarinin bulunmasi sebebiyle genellikle bu ilgedir (Cizelge 4.48 ve Cizelge 4.49).

Cizelge 4.48. Karatay, Meram ve Selguklu ilgelerinin 2014 yilina ait verileri

ILCELER Karatay | Meram | Sel¢uklu
Niifus ve 295.332 | 340.817 584.644
il niifusuna yiizdesi %24 %28 %48
Gog¢ Alma 5.151 7.142 20.900
Go¢ Verme 4.256 6.359 19.034
Net Go¢ Hizi %0,30 %0,20 %0,30
Ilkokul mezunu ve ilce 209.098 | 220.252 336.928
icindeki oram %70,80 %064,62 %57,63
Lise mezunu ve ilce 29.237 45.356 104.584
icindeki oram 99,90 913,31 %17,89
Universite mezunu ve 17.100 31.522 69.196
ilce icindeki oram 905,79 909,25 %11.84
Lisansiistii mezunu ve 1.136 4.014 8.054
ilce icindeki oran 90,39 971,18 %1,37
Diger 38.761 39.673 65.882
%13,12 %11,64 %11,27

Meram ilgesi, meram baglar1 ve bahgeleri ile linlii olup elit sosyal dokuya sahip
ilgedir. Ilgenin bir boliimii, Meram deresinin gegmesi ve bircok asirlik agaclarm
bulunmasindan Tabi Sit Alani igerisine girmektedir. ilge merkezi yerlesim bdlgesinin
bazi yerleri sit alan1 ve daglik olmasi1 o yondeki sehirsel gelismeyi engelleyebilmektedir.
Fakat ilgede sanayi alanlarinin ¢ok az olmasi ve imar plani uygulamalari sebebiyle
yerlesim daha homojen ve niifus oran1 daha distiktiir (Cizelge 4.48 ve Cizelge 4.49).

Selguklu ilgesi, yeni yapilasmalarin ¢ok oldugu dolayisiyla geneli imarli ve
diizenli sehir yapisinin meydana geldigi bir ilgedir. Selguklu ilgesi, Konya’nin 584.644
niifus ile en kalabalik ilge olmasina paralel olarak egitim durumunun da yiiksek oldugu
gozlenmektedir. Diiz ve genis alana sahip olmasi sebebiyle gelismelere agik, yiiksek
katli konutlarin agirlikli bulundugu bir ilgedir. Net gé¢ hizinin binde 3 olmasinin en
biiyiik sebeplerinden biri memur ve 6grenci sayisinin artmasidir. Selguklu ve Karatay
ilgelerindeki net gb¢ hizi ayn1 olmasina karsin go¢ edenlerin durum ve sartlar1 farklilik

gostermektedir (Cizelge 4.48 ve Cizelge 4.49).
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Cizelge 4.49. Karatay, Meram ve Selguk ilgelerinin olumlu ve olumsuz ydnleri

MERKEZ OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER
ILCELER

GUCLU YANLARI ZAYIF YANLARI

KARATAY | * Mevlana Tiirbesi ve tarihi mekanlar1 cok * D1s gb¢ almasi (Sehir disi, yurt dist)
olmast nedeniyle turizm yoniinden ¢ok * Carpik ve diizensiz yapilasma
onemli bir avantajdir. * Sanayi alanlarinin agirlikli bu semtte yer
* Geligsmeye uygun diiz ve genis alanlarin almasi
olmasi » Tarim ve hayvanciligin ¢ok olmasi
* Adalet Saray1 bu semtte bulunmaktadir. * Sosyal dokunun ¢esitliligi
+ Konya Ticaret Odas1 Karatay Universitesi | * {lce merkezindeki sit alanlarinin
* Kentsel Sit Alani yogunlugundan imar uygulamalarinin gii¢

olmasi

MERAM * Dogal Yesilligin en ¢ok oldugu semttir. * Sit Alan1 olmast sebebiyle koruma
* Meram deresi bulunmaktadir. amagcli imar plani ile yapilagsma s6z
» Havasinin temiz olmasi konusudur.
+ Necmettin Erbakan Konya Universitesi * Askeri Bolgenin agirlikli bu semtte
* Homojen ve elit sosyal dokuya sahip | bulunmasi
olmasi * Cografi durumu ve sit alanlarindan
* Tabi Sit Alani dolay1 ilge merkezinin gelismesinin
* Niifus yogunlugunun diigiik olmasi kisirligt

SELCUKLU | - Gelisebilecek alanin genis ve diiz olmasi » Kozmopolit bir sosyal yap1 olmasi
* Biiyiik yatirimlar-projeler yapilmasi
« Selguk ve Mevlana Universiteleri
* Yeni yerlesim olmasi sebebiyle diizenli
yapilagma
» Hazine Arazisinin ¢ok olmasimdan
yatirimlarin kolaylagmast
FIRSATLAR TEHLIKELER

KARATAY | ¢ Diiz ve genis alanlarin imara agilabilme * Cop toplama alanlarinin bulunmasi
imkan1 * Topografik olarak ¢ukurda bulunmast
* Eski kentsel yap1 ¢coklugu nedeniyle sebebiyle hava sirkiilasyonunun gii¢liigii
kentsel doniigiimiin agirlikli uygulandigi bir | ve yogun hava kirliligi
semt * Sanayi alanlarinin konut alanlart ile i¢

ice girmesi

MERAM * Dogal Turizm yonii gelistirilebilir * Su havzasi olmasi
* Toprag1 verimli oldugu i¢in meyve ve * Yesilliginin azalma riskleri
sebze iiretilebilmesi
* Hastalig1 tedavi edici havasinin olmasi
* Niifus ve yap1 yogunlugunun diisitk
olmasi daha homojen sosyal ¢evreye sahip
olmasi

SELCUKLU | ¢ Diiz ve genis alanlarin imara agilabilme * Niifus yogunlugunun hizli artmasi

imkani
* Kentsel ve sanayi alanlar1 bakimmdan
gelismelere agik olmasi

* Gelecege yonelik trafik ve hava kirliligi
sorunlari

Piyasa Orneklem alan1 olarak Konya sehir merkezine yakin olan merkezi

mahalleler tercih edilmistir. Sehir merkezinden uzaklastikga merkez ilgelerine ait

eskiden kdy seklinde nitelendirilen mahallelerle karsilasiimaktadir. Dolayistyla uzaktaki

mabhallelerde arsa yogunlugu azalacaktir. Bu ¢alismanin dogrulama asamasinda arsalara

ait veriler kullanilmas1 sebebiyle Konya ilinin Karatay, Meram ve Sel¢uklu ilgelerindeki
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merkez mahalleler alinmis ve kdy kapsamindaki mahalleler ¢alisma dis1 birakilmistir

(Sekil 4.14).

\

Sekil 4.14. Piyasa 6rneklem alani

4.3.2. Cografi veriler
4.3.2.1. Haritalarin diizenlenmesi

Cografi verilerden biri olan Uygulama Imar Plam, Konya Biiyiiksehir
Belediyesinden temin edilmistir. Uygulama Imar Planmin araziye uygulanmis
bolgelerde imar adalar1 ve imar parselleri seklinde verilirken, uygulanmamis alanlarda
sadece imar yapi1 adasi seklinde yer almaktadir. Bu ¢alismada arsa yani imar parselleri
ile islem yapilacagindan sadece imar parselinin katmani dikkate alinarak tek katman
olacak sekilde harita diizenlenmistir. Baz1 bolgelerde imar planinin bulunmamasi
gecmis zaman dilimlerinde hazirlanmis planlarin incelenmesini gerekli kilmistir. Ayrica
sehir merkezine yaklastikga islem adimlari zor ve zaman gerektirir hale gelmistir.
Cinkii sehir merkezine yaklastikca eski yapilagsmalar artmakta ve parseller
kiigiilmektedir. Karatay ve Meram ilgelerinde imar planina uymayan alanlar
cogunluktadir. Karatay ilgesinde eski yapilasmanin ¢ogunlukta olmasi ve Meram
ilcesinde tescilli asirlik agaglar1 ve yesili korumak amaciyla planda 1600 mz‘ye bir ev
sartinin bulunmas1 sebeplerinden dolayr bu bolgelerde imar parsellerini ayirmak

giiclesmis ve genellikle imar adalar1 dikkate alinmistir. Plandaki eksiklerin giderilmesi
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ve imar parsellerine ait tek katmanin olusturulmasi ile konut i¢in ayrilmis yapili ve
yapisiz imarli biitlin parseller i¢in harita altligi tamamlanmaistir.

Saglik, egitim, resmi kurum, giivenlik, aligveris, kiiltiir, eglence ve yesil alanlar,
sanayi, gibi donati alanlar1 i¢in ayrilan parsellerin her biri ayr1 tabakalarda CBS’ye
aktarilmistir. Cizgi boyutundaki enerji nakil hatlari, deprem fay hatlar1 ile nokta
boyutundaki duraklar, gecis noktalar tek tek ayr1 katmanlarda CBS’ye ilave edilmistir.
Konut i¢in ayrilmis biitiin imar parselleri bir tabakada, diger donatilara ait parseller
smiflarina gore ayr1 ayri tabakalarda yer almis olup indeks, deger ve hata haritalarini

tiretmek amaciyla diizenlenmistir.

4.3.2.2. Haritalarda yasanan sorunlar

Bu c¢alisma igin harita altliklari; mahalli siirlar, imar parselleri (arsalar) ve
donatilara ait parseller baz alinarak diizenlenmistir. Ayrica jeolojik ve topografik
haritalar da c¢alismaya uygun bir sekilde diizenlemeler yapilmistir. Haritalardaki
eksiklikler ve farkliliklardan dolay1 bazi sorunlar yasanmustir.

Kiigiik olgekteki haritalar mahalle sinirlari, jeolojik ve topografik haritalar olup
Ozellikle mahalli sinirlart konusunda sorun yasanmistir. Karatay ilgesindeki dort
mabhalle, ikiserli birlestirilerek iki mahalleye doniistiiriilmiis oldugu tespit edilmistir.
Mabhalle o6zelliklerine ait toplanan tanimsal veriler, haritadaki mahalle sinirlarinin ID
(identification=kimlik numaras1) kodlar1 ile iligkilendirilerek tematik ve tahmin
haritalar iiretileceginden bu konu bilyiik énem arz etmektedir. Dolayisiyla mahalle
siirlarinin dogru oldugu harita althigi dikkate alinarak c¢alisilacak mahalleler tespit
edilerek diizenlemelere devam edilmistir. Topografik haritada eksiklik bulunmazken
jeolojik haritada ¢aligma alanina gore eksiklik fark edilmistir. Harita farkli kaynaktan
temin edilerek eksiklik giderilmistir. Ayrica jeolojik bdolgelerin katmanlar tek bir
tabakada yer aldigi igin bolgeler yeniden gizilerek ayr1 ayri tabakalar halinde elde
edilmistir.

Biiyiik 6lgekteki harita alth@ olarak Imar Uygulama Plani ele alinmis ve
Ozellikle imar parselleri (arsalar) ve donatilara ait parseller dikkate alinarak diizenleme
calismasi siirdiiriilmiistiir. Imar Uygulama Plani, belediyenin mevcut planlama
standartlarina gore iiretilmis olmasi sebebiyle diizenlemeler yapilmasi gerekmektedir.

Bazi sosyo-kiiltiirel alanlar, belediye hizmet alanlar1 gibi tabakalar belirsizlikler
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icermekte olup sosyal donati tabakalar1 bu ¢alismadaki konumsal o6zelliklerin
kriterlerine uyarlanarak diizenlemeler yapilmistir.

Biiyiik 6lgekteki harita altliginda yasanan sorunlar su sekilde siralanabilir:

e Ada/Parsel aym1 tabaka altinda c¢izilmistir. Bu tabakanin igerisinde sembol,
metin, harf gibi farkli tipte veriler de yer almaktadir.

e Ada diye parsel, parsel diye ada ¢evrildigi goriilmiistiir.

e Parsellerin alan gizimleri arasinda bosluklar olustugu tespit edilmistir.

e Parseller ifraz yapilip numaralandirilmig ancak eski parsel numarasi
kaldirilmamustir.

e Bazi parsel ya da ada bir degil iki-ii¢ defa ¢evrilmistir.

e @iincel planlara ulasilsa dahi ertesi glinii degisebildiginden giincel veri sorunu
vardir. Siirekli parseller iizerinde degisim olmasi sorunlari beraberinde
getirmektedir. Ornegin piyasa drneklem arastirmasinda degeri bulunan parsel;
ifraz, tevhit, 15. ve 16. Madde uygulamalar1 gibi islem goriip yeni ada/parsel
numarasi aldig1 tespit edilmistir. Ancak harita bir y1l 6ncesine ait oldugu i¢in bu
ada/parsel haritada bulunamamastir.

e Otobiis/minibiis giizergahlari ile imar planlarinin koordinat sistemleri farkli olup
uyumsuzluk meydana gelmistir.

e Bazi noktalarda plan ile zeminin uyusmadig: tespit edilmistir. Planda refiijler, ya
park ya da “agaclandirma” tabakasinda gosterilmistir. Planda agaglandirma
yazilan bazi yerlerin zeminde mezarlik oldugu tespit edilmistir.

e Planda “Sosyal-Kiiltiirel Alanlar” ve “Belediye Hizmet Alani=BHA” seklinde
ayrilan alanlarin tam olarak hizmet bigimi belirtilmemis dolayisiyla hangi donati
tabakasina alinacaginin cevabinin bulunmasinda sikintilar yaganmistir. Ancak
bundan sonra planlarda BHA yasaklanmis ve her alanin hangi amag¢ igin
ayrildiginin planda belirtilmesi zorunlu hale gelmistir.

e Planlamada kadastro parsellerinin pek dikkate alinmadigi goriilmiistiir.

e Haritada planlanmamis bosluk alanlar1 bulunmaktadir.

Yap1 ruhsati, is ruhsati, baz istasyonu ruhsati, gibi bir ¢ok ruhsat belediye
tarafindan verilmektedir. Ancak hig¢bir seyin kontrolii saglikli yapilanamamaktadir. Bu
durumda harita ile zemin uyumu olmasi ¢ok zordur. Biitiin islerin uzun vadede dogru
ilerleyebilmesi i¢in dogru, giincel ve seffaf verilerle ¢alisilmalidir. Belediyelerin siirekli

imar plani tadilati/revizyonu degisikliklerinden dolay1 plan altliklarinin kontrol altina
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alinmasinda giigliikler yasandigi goriilmiistiir. Ayrica imar planlann araziye
uygulandiktan sonra yapilan ifraz/tevhit igslemleri, parselin 6zelliklerinde degisiklige yol
actig1 icin zorluklarla karsilasilmaktadir. Bu durumda belediyeler tarafindan parsellerin
kontrol altinda tutulmalar1 miimkiin géziikmemektedir. Ancak kontrolde tutulabilmesi
durumunda her bir imar parseli i¢in standart, giincel ve dogru veriler ayn1 koordinat
sisteminde elde edilebilir. Ayni zamanda kurumlar arasi ortak kullanilabilecek veriler
kolay, hizli ve sorunsuz paylasimi s6z konusu olabilecektir. Gelismis iilkelerde
planlama en az 100 yillik yapilmaktadir. Yapilagsmaya agilan bir bolgenin A’dan Z’ye
biitiin ihtiyaglar tiim altyap1 ve iistyapisiyla birlikte tamamlanip konutlar oturulabilir

durumda sahiplerine teslim edilmektedir.

4.3.3. Tanimsal veriler

4.3.3.1. Mahalli ozellikler

Konya ilinin Karatay, Meram ve Selguklu ilgelerindeki merkez mahalleler
dikkate alinarak kiiciik Olgekte mahalle sinirlarinin yer aldigi harita althgr
diizenlenmistir (Sekil 4.15). Bu harita baz alinarak mahalli 6zelliklere iliskin niifus ve
yapt yogunlugu, egitim diizeyi gibi tanimsal veriler CBS’de mahalle sinirlan ile
iligkilendirilerek merkez mahallelere 6zgii diger haritalar elde edilmistir. Ankette yer
alan S99-S116 mabhalli ozelliklere ait sorularin Kriterlerinin degerleme standartlarini
olusturmak icin verinin baslig1 ve yil1, verinin kapsami, kaynagi ve igerigi bakimindan

tek tek irdelenerek mevcut olan veriler toplanmustir.
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(S99) Niifus Yogunlugu

Verinin Bashg@ ve Yili: illere Gore Mahalle Niifuslari-2014

Verinin Kapsami: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS), iilke sinirlari
icinde ikamet eden Tiirkiye Cumbhuriyeti vatandaslart ve yabanci uyruklu kisileri
kapsamaktadir.

Verinin Kaynagi: Icisleri Bakanligi, Niifus ve Vatandashk Isleri Genel
Miidiirliigii (NVIGM)

Verinin Icerigi: 11, ilce, belediye, mahalle ve toplam niifus seklinde cizelge
halindedir.

Verinin kaynagi, veriyi lireten ve gilincelleme yapan kurum ya da kuruluslardir.
Niifus kayitlarini giincel tutan ve verileri TUIK’e gonderen kurum NVIGM’dir. Bu
duruma gore Konya merkez ilgelerdeki mahallelerin 2014 yilina ait niifus bilgileri
TUIK den temin edilmistir. Verinin kaynagi, NVIGM olup biinyesinde Merkezi Niifus
Idaresi Sistemi (MERNIS) veri tabanindaki niifus kiitiikleri ile Ulusal Adres Veri
Taban1 (UAVT) T.C. kimlik numarasina gore eslestirilmistir (TUIK, 2014a).

MERNIS; T.C. vatandaslarmin aile kiitiiklerine gore niifus kayitlarinin ve
UAVT,; iilkedeki tiim adres bilgilerinin tutuldugu veri tabanlarini igermektedir. Yapi
ruhsatlari, belediye ya da il 6zel idaresi tarafindan verilmekte olup insaat yapilacak
arsanin adres bilesenleri igin yapi numaralama islemi NVIGM sorumlulugundaki
UAVT sisteminden iiretilmektedir. Vatandaslarin beyanlar1 dogrultusunda ikamet
adresleri ise NVIGM tarafindan ADNKS ile giincellenmektedir (NVI, 2016; TUIK,
2016).

TUIK, istatistiki amagli illere, yillara, yasa, cinsiyete gore kisi sayilarini ayri ayr
dijital ortamda yaymlamaktadir. Bu c¢aligmada mahallede yasayan niifusa ihtiyag
duyulmasindan dolayr “Illere Gore Mahalle Niifuslari-2014” bashig1 altinda il, ilge,
belediye, mahalle ve toplam niifus seklinde siralanmis verilere yani mahallelerdeki
toplam niifusa ulagilmistir. Sayfanin sonunda “il, ilge, belediye, kdy ve mahallelere gore
niifuslar belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarmca
Ulusal Adres Veri Tabaninda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baglilik,
tiizel kisilik ve isim degisiklikleri dikkate alinmaktadir. Bu rapor, niifusu 10°dan fazla
olan mahalleler ile Organize Sanayi Bolgelerini (OSB) igermektedir” bigiminde bir

aciklama yapilmstir.
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Anketteki bu kriter; Katilimcilarin oturmak, yatirim yapmak icin satin aldig1 ya
da sattigr arsanin degerinde niifus yogunlugundan dolayr artma veya azalma gibi
degisiklik olup olmadigina iliskindir. Arsa 6zelligi baz alindiginda arsanin bulundugu
mahallenin demografik 6zelliklerinin (yas ve cinsiyet) ve mahalli yapinin (egitim, gelir
diizeyi, vb.) degere olan etkisinin ortaya ¢ikartilmasi ve dogrulama bdoliimiinde
kullanilmas1 konusunda bu verilere ihtiya¢ duyulmustur.

Yogunluk kavrami; yliz Ol¢iime gore kilometrekare, hektometrekare ya da
metrekareye diisen insan sayisi (Yildiz, 2012) anlamina gelmektedir (Yildiz, 2012.
Sadece niifus verileri ham hali ile degil, mahallelere ait kisi sayisin1 mahallenin hektar
cinsinden yiiz6lgimiine oranlayip niifus yogunlugunu hesaplamak suretiyle doniisim
yapilarak kullanilmistir. Bu doniisiim sonuclarindan hem tematik harita elde edilmis

(Sekil 4.16) hem de dogrulama asamasinda kullanilmak tizere diizenlenmistir.
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(S100) Egitim Diizeyi

Verinin Bashgi ve Yili: 2014 Yili Mahalle Bazinda Egitim Durumlar1 (6+ Yas)

Verinin Kapsam: Ulusal capta; bilinmeyen, okuryazar degil, okuryazar fakat
bir okul bitirmedi, ilkokul mezunu, ilkégretim mezunu, ortaokul veya dengi mezunu,
lise veya dengi mezunu, yiiksekokul veya fakiilte mezunu, yiiksek lisans mezunu ve
doktora mezununu kapsamaktadir.

Verinin Kaynagi: Egitim  faaliyeti veren tim  bakanliklar ve
kurum/kuruluslardir. Ozellikle Milli Egitim Bakanlig1 ve Yiiksekdgretim Kuruluslari.

Verinin I¢erigi: Yil, il kayit no, il adi, ilge kayit no, ilge adi, mahalle kodu,
mahalle adi, egitim durumu adi ve niifus seklinde ¢izelge halinde kisi sayis1 olarak
verilmektedir.

Egitim durumuna iliskin 6 ve {izeri yastaki veriler, 2014 yilina ait mahalle
bazinda istatistiki agidan degerlendiren TUIK tarafindan temin edilmistir. Y1l, il kayat
no, il adi, ilge kayit no, ilge adi, mahalle kodu, mahalle adi, egitim durumu adi ve
niifustan olusan siitunlar altindaki veriler, ¢izelge halinde kisi sayis1 olarak
verilmektedir. Egitim durumu adi; bilinmeyen, okuryazar degil, okuryazar fakat bir okul
bitirmedi, ilkokul mezunu, ilkégretim mezunu, ortaokul veya dengi mezunu, lise veya
dengi mezunu, yiiksekokul veya fakiilte mezunu, yiiksek lisans mezunu ve doktora
mezunu olmak iizere on kategoriden olusmaktadir. “Niifusu 50 ve daha fazla olan
mahalleler i¢in bilgi verilmektedir. Yabancilar kapsama alinmamistir. 15°ten kiigiik
veriler gizlenmistir. Hiicre degerlerinin tamami 15’ten kiiciik olan mahalleler
listelenmemistir” seklinde TUIK tarafindan yapilmis agiklama bulunmaktadir.

Egitim durumu ile ilgili veriler; Ilkokul-ortaokul-diger (okuryazar fakat bir okul
bitirmedi, ilkokul mezunu, ilkogretim mezunu, ortaokul veya dengi mezunu), lise (lise
veya dengi mezunu), Onlisans-lisans (yliksekokul veya fakiilte mezunu) ve lisansiistii
(yiiksek lisans mezunu ve doktora mezunu) seklinde anket sorularina uygun olarak
sadelestirilmigtir. Mahallenin niifus yogunluguna gore egitim durumu degigmektedir.
Niifusu fazla olan yerlerde okuma-yazma oran1 da fazla oldugu i¢in niifusu az olan yere
gore egitim durumu daha iyi goéziikecektir. Bu nedenle mahallenin egitim durumuna
iligkin sayilar niifusa oranlanarak (A=Egitim Durumu/Niifus) degerlerin daha anlasilir
hale gelmesi saglanmistir. Niifusun yiizde (A*100) kaginin ne mezunu oldugu seklinde
tespit edilen degerlerden tematik harita elde edilmistir (Sekil 4.17). Ilkokul, lise,

tiniversite ve lisansiistii mezun oranlarinin toplami 100 etmemektedir. Bunun sebebi
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niifus verilerinin igerisinde 6 yas alti ¢ocuklarin ve okula gitmeyenlerin
bulunmasindandir. Caligma bolgesinde mahalle yapisinin degere etkisini ¢ikarmak i¢in

mahallelerin egitim bilgilerine ihtiya¢ duyulmaktadir.
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(S101) Gelir Diizeyi

Verinin Bashgi ve Yili: Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi (GYKA)

Verinin Kapsami: Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlar1 igindeki hanelerde yasayan
tim hanehalk1 fertleri kapsama alinmaktadir. Ancak yaslilar evi, huzur evi, yurt,
hapishane, askeri kisla, hastane, otel, cocuk yuvasi, vb. yerlerde yasayanlar kapsam dis1
tutulmaktadir.

Verinin Kaynagi: GYKA, Sosyal Giivenlik Kurumu (SGK), Maliye Bakanligi

Verinin Icerigi: Birimi TL olan sayisal degerler cizelge seklinde sunulabilir.

Ulkemizde gelir tiirleri; maas, iicret, yevmiye gibi calisan gelirleri; tarim, imalat,
ingaat, ticaret, hizmet, tasinmaz kiralama, menkul sermaye iradi, devletten, yurtdisi gibi
esnaf, isletmeci ve diger gelirler olarak ¢ok cesitlilik gostermektedir. SGK; sigorta-SSK,
bag-kur ve emekli sandigi, Maliye Bakanligi; gelir vergisi igin resmi olarak kayit altina
almaktadir. TUIK tarafindan iilke ¢apindaki bilgilere gore istatistiki amacli 15 ve daha
yukar1 yastaki hanehalki fertlerinin gelir dagilimi GYKA yapilmistir. Calisan hanehalki
fertlerinin esas isteki iktisadi faaliyet kollarina gore yillik kullanilabilir esas is gelirleri
(tartm, ormancilik, avcilik ve balikg¢ilik, madencilik ve tas ocake¢iligi, imalat sanayi,
elektrik, gaz ve su, insaat ve baymdirlik isleri, toptan ve perakende ticaret, lokanta ve
oteller, ulastirma, haberlesme ve depolama, mali kurumlar, sigorta, tasinmaz mallara ait
isler, toplum hizmetleri, sosyal ve kisisel hizmetler), ¢alisan hanehalki fertlerinin esas
isteki durumlarina gore yillik kullanilabilir esas is gelirleri (ticretli maagli, yevmiyeli,
kendi hesabina, igveren ve iicretsiz aile is¢isi), referans ferdin egitim durumuna gore
yillik kullanilabilir hane gelirinin dagilimi1 (okuryazar degil, okuryazar fakat bir okul
bitirmedi, ilkokul mezunu, ilkdgretim mezunu, ortaokul ve orta dengi mezunu, lise ve
lise dengi mezunu, yiiksekokul veya fakiilte mezunu, yiiksek lisans mezunu ve doktora
mezunu) ve gelir tiirlerine gore toplam yillik kullanilabilir fert gelirinin dagilimi1 (maas
ve licret, yevmiye, tarim, imalat, insaat, ticaret, hizmet, tasinmaz kiralama, menkul
sermaye iradi, devletten, yurtdisindan) basliklar1 altinda 2002-2005 yillarim1 kapsayan
veriler iilke geneli i¢in yaymlanmistir (TUIK, 2016). Ancak mahalle bazli gelir
diizeyine ulagilamamastir.

Gelirlerin birgok kesintisi bulunmakta olup emeklilik-sigorta primi, gelir vergisi,
saglik harcamasi gibi siralanmaktadir. Briit ve net gelir, UAVT ile iligkilendirip gelir
miktarma (<1000-¢cok az, 1000-2000-az, 2001-3000-orta, 3001-4000-iyi, 4001-5000-
cok 1y1, >5000-stiper **aylik gelir/1000 sembollestirilebilir) ya da ekonomik terimlere
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(aclik smnir1, ge¢im sinir1, normal, normal {istli yasam miktar1) gore gruplandirilarak bir
calisma yapilabilir. Degerleme islemi i¢in mahallede yasayan tiim vatandaslarin
gelirlerinin ortalamasinin alinmasi, mahallenin gelir diizeyi hakkinda tam bir bilgi
vermeyebilir. Ancak bir gruplama yapilmas1 ve bu gruplara giren kisi sayisina bakilmasi
ile mahallenin gelir durumu hakkinda daha iyi bir sonuca ulasilabilir. Calisma
bolgesinde mahalli yapinin degere etkisini ¢ikarmak i¢in mahalle bazli gelir diizeyi

bilgisine ihtiya¢ duyulmus fakat ulagilamamaistir.

(S102) Go¢c Alma

Verinin Bash@ ve Yih: 2014 ADNKS Ilcelerin Aldig1 Gég, Verdigi Gog, Net
Gog ve Net Gog Hizi

Verinin Kapsami: ADNKS’de iller ve boélgelerarast go¢ eden niifus, ulusal
cografi kapsamdadir.

Verinin Kaynag: Icisleri Bakanlhig, Niifus ve Vatandashk Isleri Genel
Miidiirliigii (NVIGM)

Verinin I¢erigi: 1l kodu, il ad1, ilge kodu, ilge adi, ADNKS 2014 niifusu, aldig
go¢, verdigi gog, net gog (aldigi-verdigi) ve net go¢ hiz1 (binde) seklinde ¢izelge halinde
kisi sayis1 olarak verilmektedir. Mahalle kodu ve mahalle adlarini da igerebilir.

Yaklagik 1950’lerden beri teknolojik gelismeler, giivenlik, insan giicii yerine
motor giiciinlin gelmesi gibi birgok sebeplerden dolayi kirsal kesimden sehre go¢ devam
etmektedir. Son yillarda yasanan komsu tilkelerdeki savaslar nedeniyle yurti¢i gogler
(koy, kasaba ve ilgelerden ya bulunduklar1 sehre ya da bagka bir sehre) yaninda yurtdisi
gocler de yasanmaktadir. ADNKS ile insanlarin ikamet ettigi adresler harita ile
iliskilendirilmeden kayit altina alinmasina karsin gd¢ alan mahallelerin hangileri
oldugu, goc alma/verme, net goc sayisinin ka¢ oldugu verilerine mahalle bazinda
ulasilamamistir. Ancak Karatay, Meram ve Selguklu olarak ilge bazinda 2014 yilina ait
aldig1 goc, verdigi gog, net géc ve net go¢ hizi bilgileri ve Konya merkez ilgelerinin
diger illerden ald1g1 ve verdigi gocler de TUIK den elde edilmistir (TUIK, 2016).

Ankette yer alan soru, mahalli 6zellikler igerisinde “Mahallenin farkli yerlerden gog
almas1 (kozmopolit olmas1)” seklinde olup daha etkili olacagindan sadece mahalle bazli go¢
alma bilgisine ihtiya¢c duyulmus ve ulagilamamistir. Mahallelerin go¢ aldig1 ve verdigi

kisilerin demografik ozellikleri, egitim durumlar1 gibi bilgilerin ¢ikartilabilmesi, go¢
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sebeplerini ortaya koyma konusunda daha saglikli sonuglar doguracaktir. Degerleme

icin “G0O¢ Alma/Niifus” gibi bir orant1 kurulabilir.

(S103) Sug isleme Oranlar

Verinin Bashgi ve Yili: Su¢ Durumlar1-2016

Verinin Kapsami: Su¢ Analiz Merkezinde (SAM) iilke sinirlar iginde ikamet
eden Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslar1 ve yabanci uyruklu kisileri kapsamaktadir.

Verinin Kaynag: Igisleri Bakanligi, Emniyet Genel Miidiirliigii, Asayis Daire
Bagkanlig1

Verinin Icerigi: Mahalle bazinda sug tiirlerine gore kisi sayilari ¢izelge
seklinde verilebilir.

Emniyet Genel Miidiirligli icerisinde su¢ durumuna gore Kacakeilik ve
Organize Suglarla Miicadele Dairesi Baskanligi, Asayis Dairesi Baskanlig1 ve Trafik
Denetleme birimleri yer almaktadir. Asayis sucu; trafik suglart (6liimlii ve yaralamali
trafik kazalar hari¢) ile kagakcilik ve organize suglar disinda kalan tiim suglar igine
almakta olup kisiler ve/veya mal varligina karsi islenen suglari ifade eder. Asayis
suclarinin tiirleri; oto hirsizligi, hirsizlik, yankesicilik ve dolandiricilik, cinsel suglar,
cinayet, gasp ve sug¢ gelirleri seklindedir. Ayrica SAM biinyesinde su¢ sorusturma
evrakinin otomasyonu; arag tescil, MERNIS, ADNKS gibi sistemlerin web servisleri
yoluyla entegre saglanmaktadir. Dolayisiyla su¢ ve siiphelinin kimliklendirilmesi,
harita, zaman ¢izelgesi, grafikler, tablolar ve semalar hazirlanmasi SAM sistemi ile
miimkiin olmaktadir (Asayis, 2016).

Emniyet Genel Miudiirliigliniin SAM’da sug kayitlar1 ve ayrintilar tutuldugundan
sayisal halde sug tiirlerine gore kisi sayist seklinde hazirlanabilir. SAM ile ADNKS
iliskilendirmesinden mahalle bazinda su¢ oranlari ortaya c¢ikacaktir. Yine mahalle
niifusuna gore dengeli bir dagilim olmayacagindan “su¢ oraninin niifusa oran1” seklinde
doniisiim yapilabilir. Ancak Emniyet Asayis Miudirliigii tarafindan sug tiirleri ve

sayilar1 hakkindaki veriler paylasiimamaktadir.

(S104) Komsuluk Iliskileri

Verinin Bashg ve Yih: Komsuluk Iliskileri

Verinin Kapsami: Mahalle kapsaminda
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Verinin Kaynagi: Muhtarlik, Adliye, Site Yonetimi

Verinin Icerigi: Metin

Tiirkiye’de 20-30 yil oncesinde misafirperver ve iyi komsuluk iliskiler i¢inde
olundugu séylenmektedir. Bu durumun Anadolu’nun i¢ kesimlerine gidildik¢e halen
devam ettigi ancak biiyiiksehirlerde eskisi kadar devam etmedigi bir gercektir.

Komguluk iliskilerinin sosyal bilimler tarafindan yapilacak bir anket
calismasiyla daha net ortaya konulacagi diisiiniilebilir. Fakat bu sonuglarin da hata pay1
yiiksek olacak ve kisa zaman dilimlerinde degiskenlik gosterecektir. Yine komsuluk
iligkilerine yardimeci veri olarak mahalledeki asayis olaylarinin ¢oklugu bir ipucu

verebilir ancak bu veriler ile de konuyla ilgili keskin sonuglara ulasilamayacaktir.

(S105) Ev Sahibi-Kirac1 Durumu

Verinin Bashgi ve Yili: Mahalle Bazinda Ev Sahibi ve Kiraci Sayisi

Verinin Kapsami: Calisma alaninda oturan mahalle sakinlerinin ev sahibi/kiraci
durumlarin1 kapsamaktadir.

Verinin Kaynagi: Belediyeler (Kent Bilgi Sistemi-KBS)

Verinin Icerigi: Ev sahibi ve kira olarak oturulan konut sayilari gizelge
seklinde hazirlanabilir.

Ev sahibi-kiraciik durumu ile ilgili TKGM ve NVIGM’de veri
bulunmamaktadir. Maliye kaynaklarinda ise 150 metrekare alt1 ve tek miilkii bulunan ev
sahiplerinin ve belli bir rakamin altinda kira geliri olan ev sahiplerinin beyanname
zorunlulugu bulunmadigindan dolayr ev sahibi-kiract durumunu buradan 6grenilmesi
miimkiin degildir.

Belediyeler tarafindan yiiriitilen KBS’de ev sahibi-kirac1 durumuna iliskin
bilgiler yeni bina kayitlarinda yer almaktadir. Fakat KBS son yillarda uygulamaya
basladigindan dolay1 ge¢mis yillara ait bina sakinlerinin verileri bulunmamaktadir.

Bazi kimseler ev sahibi ve kiract durumuna O6nem vermektedir. Ev sahibi,
“kalic1” diye diisiiniilerek komsuluk iliskilerine 6nem verilirken kirac1 “gidici” diye pek
Oonem verilmedigi arastirma anketinde gézlenmistir. Bu nedenle insanlar oturmak i¢in ev
yaptiracagi arsayi alirken ¢evrede oturanlarin ev sahibi-kiraci durumlar1 dikkate alip
almadig1r ve buna goére arsa degerinde artma-azalma gibi bir degisim olup olmadigi

arastirilmis olacaktir.
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(S106) Cevresel Goriiniim

Mahallenin c¢evresel goriinlimii; gdzde mahalle, yap1 yogunlugu, gelisim

potansiyeli, alim-satim hareketliligi (rant) ile degerlendirmeye alinmistir.

(S107) Gozde (Prestijli) Mahalleler

Verinin Bashgi ve Yili: Genel

Verinin Kapsami: Konya merkez ilgedeki herkesin goziinde degerli olan gozde
mahalleleri kapsamaktadir.

Verinin Kaynagi: Konya’da yasayan insanlar

Verinin Icerigi: Metin

Anket caligmasi sirasinda katilimcilar; mahallenin prestijli yani gézde olmasi
orada yasayanlarin egitimli, gelir diizeylerinin yiiksek, niifus ve sug¢ islenme
yogunlugunun azligi anlamim tasidigini belirtmislerdir. Niifus yogunlugu ve bu
baglamda giiriilti ve hava kirliliginin diisiik olmasi, sosyal tesislerin rahat
kullanilabilmesi durumlarimi igine alarak gézde olmada etkili kriterlerdir. Sug isleme
oranlarinin azlig1 ise insanlarin giivende olma egilimlerinin birgok farkli endisenin
olmasi bakimindan 6nemlidir. G6zde mahalle verilerinin degerlendirilmesinde egitim
oranlarinin ve gelir seviyesinin yiiksek olmasi diger kistaslardandir.

Konya’da yasayan biitiin insanlarin gdziinde en iist diizeylerde olan mahalleler
gozde mahalledir. Ornegin Meram semtindeki baglar ¢ok eski tarihten beri bilinen ve
“Meram Baglar1” diye dillerden diismeyen bir semt olarak bilinmektedir. Meram, eskisi
gibi baglar1 olmasa da giizelligini koruyarak Konya’nin en yesil semti olmay1
basarmaktadir. Elbette ki diger semtlerin de kendine gore giizelligi bulunmaktadir. Ama
gozde deyince herkes tarafindan begenilen bir mahalle olmas1 gerekmektedir.

Genel begeniyi anlamak icin baska bir arastirma yaparak cevreyi analiz etmek
gerekmektedir. Cevre analizi ise; binalarin miistakil ve villa tarzi yapilmasi, bahce
diizenlemesinin tam olmasi, binanin, bahgesinin ve ¢evresinin diizenli, giizel olmasi1 ve
insanlar1 gerek goz gerekse uygulama olarak rahatsiz edici ¢irkin bir goriintiiniin
olmamasi, bu diizenlemeleri yesil agirlikli yapilmasi gibi bir¢cok sebeple agiklanabilir.
Cok kath binalarin i¢inde; parki, yesil alani, ekip dikecegi bahgesi, yiizme havuzu,
aligveris merkezi, giivenligi gibi birgok sosyal yasam alani bulunmasina karsin

bulundugu cevreye gore gozde durumu ortaya cikar. Bunun yaninda cevre analizi
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yapmak, sehrin her mahallesinin karis karig bilinmesi gerektirdiginden zor bir istir.
Gozde mahalle karsilastirmasi i¢in s6z konusu mahallelerin altyapi-iistyap1 ve yerlesim
tamamlanma oranlarinin birbirine yakin olmasi gerekmektedir ki iilkemizdeki imar
uygulamalari ve yapilasmanin daginik olmasi buna ¢ogu zaman imkan vermemektedir.
Takdir komisyonlari tarafindan sehrin gelismis ve gelismemis kisimlar: birbirleriyle
karsilastirilarak belirlenen birim m? arsa rayic bedelleri (Yomralioglu, 1997a) ¢alismada
dikkate alinmasina karar verilmistir.

213 Sayil1 Vergi Usul Kanunu 72. Maddesine gore kurulan “Takdir Komisyonu”
tiyeleri tarafindan ve 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanununun 29. Maddesi uyarinca her
mabhalle i¢in cadde, sokak veya deger bakimindan arsalarin asgari birim degerleri 4
yilda bir tespit edilmektedir. Konya ilindeki arsalarin 2016 yilina ait asgari birim
degerleri Selguklu Belediyesi’nin 2014 yilinda yapmis oldugu vergi sistemindeki
degisiklikten dolayr kullanilamamaktadir. Karatay, Meram ve Selguklu ilcelerinde
yaklagik ayni oldugu 2013 yili arsalarin asgari birim degerleri (KaratayBel, 2013;
MeramBel, 2013; SelgukluBel, 2013) dikkate alinmustir. Ozellikle cadde iizerindeki arsa
birim degerleri haritada her mahalle i¢in ayr1 bir nokta ile gdsterilip iliskilendirilerek
tahmin haritas1 tretilmistir (Sekil 4.18).

Tahmin haritas1 5 renkten meydana gelmis olup [1-5] arasinda puanlama
yapilmak suretiyle gézde mahalle kriteri i¢in 2013 yilina ait vergi degerleri baz alinip

mabhalle mahalle verileri tiretilmistir.
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Sekil 4.18. Gozde Mahallelerle ilgili tahmin haritasi
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(S108) Yap1 Yogunlugu

Verinin Bashgi ve Yili: Konut Sayilari-2016

Verinin Kapsami: Konya merkez ilgedeki mahallelerin parsel iizerinde bina
olup olmadigna iligkin bilgileri kapsamaktadir.

Verinin Kaynag: Biiyliksehir Belediyesi

Verinin Icerigi: Mahalle isimleri ad1 altinda konut sayilar.

Yap1 ingaatina baslamadan once “yap1 izni”’; yap1 insasi ve ¢evre diizenlemesi
tamamlandiktan sonra “yapi1 kullanma izni” belgeleri belediye sinmirlar1 igerisinde
belediye, disinda i1 Ozel Idare tarafindan verilmektedir (Yildiz, 2012). Ayrica yapi
izinleri, UAVT iizerinden yetkili idarelerce (belediye ya da il Ozel idare) adres
eslestirmesini yaptiktan sonra diizenlenmektedir (TUIK, 2016).

Yap1 yogunlugu bilgisi, Konya Biiyliksehir Belediyesinden ArcGIS tabanli veri
dosyasinda temin edilmistir. Parsel lizerinde var olan bir bina seklinde mahalledeki
toplam konut sayisi girilip haritada dagilimi .shp dosyasi olarak hazirlanmistir.
Parseller, TKGM tarafindan iretilmesi sebebiyle parsel bazli  bilgiler
paylasilamamaktadir. Bu nedenle parsel iizerinde bina sayis1 ve bagimsiz boliim sayisi
seklinde hazirlanan parsel bazli haritalarin jpg dosyalar1 kullanilamamistir. NVIGM
kurumuna bagli UAVT sistemi araciligiyla TUIK den de konut sayilar1 temin edilmis ve
bu veriler kullanilmustir. il kodu, il ad, ilge kodu, ilge adi, bucak kodu, bucak adi, kdy
kodu, koy adi, belediye adi, mahalle kodu, mahalle adi, konut toplam, yazlik toplam ve
0zel is yeri toplami ¢izelge seklinde diizenlenmistir.

Konut sayisi, yapt yogunlugu anlamina gelmemektedir. Degerleme konusunda
say1 olarak degil, dengeli bir dagilim elde etmek i¢in yogunluk olarak kullanilmasi
gerekmektedir. Yogunlugun bulunabilmesi i¢in biitiin kadastro parsellerinin imar parseli
(arsa) olmas1 ve lizerlerine insa edilen konutlarin da ruhsathi olmasi en dogru sonucu
verecektir. Ayrica lilkemizde kismen imarsiz yapilagsmanin yaninda imarl alanlardaki
ruhsatsiz yapilagmalarla birlikte dGnemsenmeyecek oranda kayit dis1 yap1 bulunmakta ve
bununla ilgili verilere ulasilamamaktadir. Konut sayisin1 yogunluga doniistiirmek igin
toplam konut sayisinin toplam parsel sayisina oranlamak gerekmektedir. Boylece konut
sayisinin mahalle bazinda dagilimimi dengeli bir sekilde gozlenebilecek ve degerleme
calismasi igin veri setinde kullanilabilecektir. Ancak parsel sayisina ulasilamadigindan
niifus yogunluguna benzer bir sekilde konut sayisint hektar biriminde olan yilizl¢limiine
oranlayarak hektara diisen konut sayisi olarak yap1 yogunlugu hesaplanmis ve tematik

harita elde edilmistir (Sekil 4.19).
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Sekil 4.19. Mahallelerin yap1 yogunlugu
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(S109) Gelisim Potansiyeli

Verinin Bashgi ve Yili: Genel

Verinin Kapsami: Calisma bolgelerinde yapilasma, yol, su, elektrik,
kanalizasyon, dogalgaz, sosyo-kiiltiirel alanlar, yesil alanlarin tamamlanma hizina gore
tespit edilecek gelismislik potansiyelini igermektedir.

Verinin Kaynagi: Belediyeler

Verinin I¢erigi: Sayi

Bir mahallenin gelisimi, iki tiirlii olup birincisi arazinin bir baska deyisle
marjinal topragin geliserek arsaya doniismesi, ikincisi arsanin geliserek konuta
dontismesi seklindedir. Birincisinde niifus artis1 ve sehirlere asir1 gdéclin olmasindan
kaynaklanan bir sonug¢ olup sehrin gevresi gelismek zorunda kalmis ve konut insasina
acilmasi i¢in yanlig imar politikalar ile araziler arsaya donlismiistiir. Sehirlerin gelisme
alanlari, ekilebilir verimli topraklar yok edilerek imar planlarinin sinirlarina dahil
edilmistir. Bugilin verimli tarimsal alanlarin hizla azalmasindan dolay: siirdiiriilebilir
arazi yoOnetimi, siirdiiriilebilir kentsel konutlari, siirdiiriilebilir yasam gibi konulardan
bahsedilir olunmustur. Sulanabilir en verimli baglar, bahgeler, tarlalar 65 yildir yapilan
yanlig imar uygulamalar1 sonucu yok edilmistir. Bu konu tartisilmasi gereken bash
basina bir konudur. Ikincisi ise arsa iiretimi yapildiktan sonraki asama olup bu
calismada ele alinacak olan gelisme durumudur.

Arsa tiretilmesinden konutlarin tamamlanmasi siirecini i¢ine alan bu durum,
gelisim potansiyeli ile dogrudan ilgilidir. Araziye imar planlar1 uygulanarak oncelikle
arsalar tiretilmekte olup konut yapimina hazir hale getirilmektedir. Yollar belirlenip su,
elektrik, kanalizasyon, dogalgaz, telefon gibi temel ihtiyaglar1 karsilayacak altyap:
calismalar1 baglatilir. Diger taraftan konut insalarina baglanir ve altyapi caligmalar
tamamlandiktan sonra da konut insaatlarina devam edilir. Konut insaatlar1 siirerken
yollar, kaldirmlar ve cevre diizenlemelere baslanmir. imar plan1 uygulandiktan sonra
baslanip son konut insa edilene kadar ki siire zarfinda okul, saglik tesisleri, sosyal
tesisler, park gibi sosyal donatilar tamamlanir (Sekil 4.20). Sehirlerdeki mahallelerin
gelisme hizi, yukarda sayilan tiim kistaslar goz Oniine almnarak yillara gore

hesaplanmalidir.
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Sekil 4.20. Geligim Orani

Gelisim oranlar1 hesaplanirken 100 iizerinden puanlama yapilmis; altyapi %50,
yapilagsma %25, sosyal donatilar %15 ve g¢evre diizenlemesi %10 seklinde agirliklar
dagitilmistir.

Altyapr, zaman alan ve ¢ok emek gerektiren bir istir. Dolayisiyla altyapisi tam
olan bir mahallenin gelisme oran1 %50 tizerinden degerlemeye alinacaktir. Su, elektrik,
kanalizasyon, dogalgaz, telefon gibi altyapilarin tamamlanmasina gore (%50/5)
%]10’ardan degerlendirmeye alinarak %50 {lizerinden bir ylizde verilebilir. Bu sekilde
gelisme durumu, daha bilimsel degerlendirilmis olacaktir. Koski, Medas, Gaznet,
Telekom ve belediyelerin altyap1 tamamlama durum ve bilgilerini paylasmamasindan
dolay1 bu verilerin toplanabilmesi miimkiin degildir. Hali hazirda bu bilgilerin bazilari
mahalle bazinda ayrintili olarak ilgili kurumlarin bazilari tarafindan tiretilmemektedir.
Ancak Konya merkez ilgelerin tiim yerlerinden su, elektrik, kanalizasyon gecerken
dogalgaz ve telefon-fiber kablo oOzellikle eski ve imarsiz yapilasma bdlgelerinden
gecmemektedir. Altyapiya iliskin kat1 atik toplama ve yagmur suyu tahliye hizmeti de
olup bunlar da ayr1 ayri incelemeye alinmalidir. Tiim altyap1 sistemi degerlendirerek
tamamlanmasina gore yiizde orani verilir.

Gelisim potansiyelinin yapilasma kisminda konut ve ticari alanlar dikkate
alinmigtir. imar planlarinda 6zellikle konut olarak ayrilmis arsalardan ne kadarlik bir
boliimiiniin ingaati tamamlanmis oldugu incelenir. Tamamlanma durumuna gére %25

tizerinden bir yiizde verilerek degerlendirilir.
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Imar planinda ayrilan okul, saglik tesisleri, sosyal tesisler, park gibi sosyal
donatilarimin Kagta kag¢inin tamamlanmis oldugu incelenir. Tamamlanma oranina gore
%15 tlizerinden bir yiizde verilir.

Insaat ile ilgili islerin ¢ogunlugu tamamlandiktan sonra yollar, kaldirimlar ve
cevre diizenlemesi yapilir. Agilan yollarin altyapisi tamamlandiktan sonra asfaltlama
caligmas1 yapilmaktadir. Ancak konut yapimi asamasinda yolda bozulmalar olmasi
sebebiyle yenilenmekte ve en son kaldirim g¢alismasi ile tam seklini almaktadir. Son
olarak da cevre diizenlemesi kistas1 %10 {izerinden degerlendirilerek bir yilizde verilir.
Dort boliimden olusan kistaslar degerlendirildigi yiizdeler toplanarak mahallelere ait
gelisim durumlar1 %100 iizerinden ne kadar gelistigi saptanmis ve tematik harita elde
edilmistir (Sekil 4.21). Degerleme galismasi igin yiizde oranlari yeterli olacaktir ancak
bu yiizdelerin anlamlandirarak diger kriterlerin aksine gelisim potansiyeli metine
doniistiiriilebilir.

Gelisim potansiyeli yliksek mahalleler; her tiir yenilige agik, yol ve gevre
yenilemesi, bakimi yapilan mahallelerdir. Tiirkiye’de gelismesini tamamlamis mahalle
olmadig1 sdylenmekte ise de gelisimini yiiksek oranlarda tamamlamis mahalle mutlaka
vardir. Ancak bakim gereken mahalleler her zaman bulunacak olup binalarin dis cephe
boyanmasi, agaclarin budanmasi, ¢imlerin bicilmesi gibi ayrintida kalacak konular
olacaktir. Gelisim hiz1 ise, bir siiregtir ve yillara gore yapilan degerlendirme sonucuna

gore bulunabilir.
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Mabhallelerin Gelisim Durumu
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Sekil 4.21. Mahallelerin yiizde gelisim durumu
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(S110) Alim-Satim Hareketliligi (Rant)

Verinin Bashg: ve Yili: Tasinmaz Satiglar1-2013

Verinin Kapsami: Konya merkez ilgelerdeki mahallelere ait tasinmaz alim-
sattmini igermektedir.

Verinin Kaynagi: Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi (TKGM)

Verinin Icerigi: Mahalle bazinda ipotekli, pesin satilan biitiin tasinmazlarin
sayis1 ¢izelge halinde verilebilir.

TKGM’den arsa tasinmazlarina iligkin mahalli bazli alim-satimlara iliskin
veriler istenmis olup cevap olumsuz sonuglanarak ulagilamamistir. Bu alim-satim
hareketliligi hem dogrulama yapilacak c¢alisma alanini belirlemede yardimci olacak hem
de mahalledeki rant durumu ortaya ¢ikartilmig olacaktir. Tapu Midiirliigiindeki genel
tasinmaz alim-satim hareketliligi daha 6nceki ¢aligmalardan temin edilmis ve haritada
dagilimi tapu ve belediyedeki mahalle sinirlar1 ortiismemesinden dolayr tematik harita
eksik olarak elde edilmistir (Sekil 4.22).

TKGM’nin TAKBIS veritabanindan aldigi 2008-2012 yillar1 arasindaki konut
satislarini il bazinda TUIK tarafindan yaymlanmaya baslanmistir. Satisin gerceklesmesi
icin konut sahipliginin para karsiliginda degisimi aranmakta ve veriler 2013, 2014 ve
2015 yillarinda ayrintilara inilmistir. 2013 yilindan itibaren Tirkiye’deki tiim yerlesim
yerlerini kapsayacak alici ve saticinin uyruguna bakilmaksizin tim konutlarin el
degistirilmesi seklinde veriler yaymlanmustir. Il diizeyinde aylik veriler 2014 yilindan
itibaren tiim yerlesim yerlerini icerecek sekilde verilmis ve 2015 yilindan itibaren ise

cinsiyet ayrintis1 eklenerek satis istatistikleri yayimlamaya baglanmistir (TUIK, 2016).
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Alim-Satim Hareketliligi
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Sekil 4.22. Mahallelerin alim-satim hareketliligi
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(S111) Yeralti, Zemin, Yeriistii Durumu

Mabhalle bazinda yeralti, zemin ve yeriistii durumlarina iliskin alt kriterlere ait
bilgiler toplanmistir. Yeralti olarak yerin alt1 ile ilgili jeolojik durum, zemin olarak
arazinin topografik durumu yani mahallenin egimi, yeriistii yerin stii ile ilgili iklim,

hava ve giirtiltii kirliligi alt kriterlerini igermektedir.

(S112) Mahallenin Egimi

Verinin Bashg ve Yili: Konya Ilinin Sayisal Yiikseklik Modeli-2016

Verinin Kapsami: Konya ilinin tamamini1 kapsamaktadir.

Verinin Kaynagi: NASA (National Aeronautics and Space Administration)

Verinin Icerigi: Konya iline ait “.tif” uzantili dosya igerisinde piksellere ait
yiikseklik degerleri metre cinsinde yer almaktadir.

NASA (EarthData) tarafindan desteklenen “Global Data Explorer” seklinde
internet iizerinden erisimli diinyaya ait bir veri bankasi hazirlanarak kullanicilara
sunulmaktadir. Veri bankasi igerisinde Sayisal Yiikseklik Modeline ait “.tif”” uzantili
dosyalar bulunmakta olup Konya ilinin verileri internetten indirilip CBS’de
diizenlenerek mahallelerin tabakasi ile ¢akistirtlmistir (Sekil 4.23).

Bu c¢alisma icin mahalle bazinda verilere ihtiyag duyulmasi sebebiyle
mabhallelere ait yaklasik ortalama yiikseklik degerleri, ¢izelge seklinde olusturulan veri

setine ilave edilmistir.

(S113) Jeolojik Durum

Verinin Bashgi ve Yili: Jeolojik Harita-2015

Verinin Kapsami: Konya merkez ilgeleri kapsamaktadir.

Verinin Kaynagi: Maden Tetkik Arama Genel Miidiirliigii (MTA), Jeoloji
Etiitleri Dairesi Bagkanlig1 veya belediyelerde Deprem ve Jeolojik Arastirmalar Merkezi
Sube Miidiirliigii

Verinin Icerigi: Veriler; uygun olmayan alan, uygun alan ve &nlemli alan

seklinde kendi icinde siniflanmis ve NetCAD.ncz harita dosyasi seklindedir.
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Sayisal Yiikseklik Modeli (Egim)
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Sekil 4.23. Konya ilinin sayisal yiikseklik modeli
(EarthData, 2016)
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Jeoloji diger bir adiyla yer bilimi, yeryuvarinin yapisini; fiziksel, kimyasal ve
biyolojik ozelliklerle tarihi siirecindeki degisimleri inceleyen ¢ok disiplinli bir bilim
dalidir. Bu bilim dali; Deprem ve heyelan gibi dogal afetlerinin risk analizleri yapilarak
incelenmesi ve zararin en aza indirilmesinin saglanmasi, yerkabuguna yapilacak olan
tinel, baraj, temel, vb. yapay yapilarin yerde/zeminde gosterecegi tepkinin
hesaplanmasi, c¢evreyi tehdit eden unsurlara ¢oziim iiretilmesi gibi daha bir¢ok
calismalarin siirdiiriilmesini saglamaktadir (Karadogan, 2016).

Mekansal Strateji Planlari, Cevre Diizeni planlar1 ve imar planlarinda 6zellikle
Nazim Imar Planlar1 hazirlanirken halihazir/topografik haritalarn yam sira jeolojik
haritalarin da dikkatle incelenmesi ve konut alanlarinin belirlenmesinde gz oniinde
bulundurulmas1 gereken harita altliklaridir. Deprem, heyelan, sel gibi dogal afet
bolgelerinin belirlenip sehrin gelisimine temelden yon verecek etmenlerden biri de
jeolojik haritalardir.

Jeolojik Haritalar; Maden Tetkik Arama Genel Midiirliigi (MTA), Jeoloji
Etiitleri Dairesi Bagkanliginda {iretilmekte olup 1/25,000-1/50,000-1/100,000 ve
1/500,000 olcekli jeolojik haritalart mevcuttur. Ancak bu calisma icin Konya
Biiyiiksehir Belediyesi, Deprem ve Jeolojik Arastirmalar Merkezi Sube Midirligi
tarafindan yapilan jeolojik haritadan faydalamilmistir. Genel hatlariyla harita; Uygun
alan, Uygun Olmayan Alan, Onlemli Alan 1, Onlemli Alan 2, Onlemli Alan 3, Onlemli
Alan 4 ve Onlemli Alan seklinde 5 bolgeyre ayrilmaktadir. Netcad programinda
bolgelerin her biri ayr1 tabakada alan olarak ¢evrilerek CBS’de yeniden olusturulmustur
(Sekil 4.24). Jeolojik bolgeler, konut yapimi agisindan en tehlikeliden en tehlikesize
dogru siralanarak puanlandirilmigtir (Cizelge 4.50). Mahalle bazinda puanlama
yapabilmek i¢in Jeolojik Harita saydamlagtirilarak alt tabakadaki mahalle sinirlar1 ve
adlarinin goriilmesi saglanmigtir. Her bir mahallenin simirlar igerisindeki bolgelerin
kapladiklart alanlar dikkate alinarak puanlandirilmis ve mahalle bazli sayisal sekli ile

jeolojik veriler elde edilerek veri setine eklenmistir.

Cizelge 4.50. Jeolojik bolgeler ve puanlamaya gore siralama

Kisaltma (Bélge Ad1 icerigi Puan
OA2 Onlemli Alan-2 Gol kenar kum barlari, gol kenar1 ¢okelleri, yamag molozlar1 |(-5)
UOA Uygun Olmayan Alan |Tas ocaklar1 ve kaya diismesi (-5)
0AS Onlemli Alan-5 Aliivyon yelpazeleri (-4)
0Al Onlemli Alan-1 G0l ortas1 ¢okelleri (-3)
0A3 Onlemli Alan-3 Dere yataklari (-2)
0A4 Onlemli Alan-4 Gegig zeminleri, yiiksek egim (-1)
UA Uygun Alan Kaya Birimleri (Eger kaya diismesi tehlikesi yoksa) (+1)




181

Jeolojik Harita
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Sekil 4.24. Jeolojik Harita
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(S114) iklim Durumu

Verinin Bashg ve Yili: Sicaklik, Nem, Riizgarin Hiz1 ve Yo6nii-son yillar

Verinin Kapsami: Konya ili, merkez il¢elerindeki meteoroloji istasyonunda
bulunan sicaklik, nem, riizgarin hiz1 ve yoniine iliskin verileri kapsamaktadir.

Verinin Kaynagi: Meteoroloji Genel Miidiirligii

Verinin Icerigi: Sicaklik °C-Santigrat derece (ortalama, maksimum ve
minimum), nem % (ortalama, maksimum ve minimum), riizgar hizi1 m/s ve yonii Kuzey,
Giliney, Dogu, Bati, Giiney-Bati, Kuzey-Bati, Giliney-Dogu ve Kuzey-Dogu (ortalama
ve maksimum) seklinde sayisal ve sozel olarak ¢izelge halindedir. Cizelgenin satirinda
yillar, siitununda aylar olup istasyon adi ve nosu bulunmaktadir. Basliklar ortalama,
maksimum, minimum durumuna gore degisiklik gostermektedir. Ornegin Aylhk
Ortalama Sicaklik, Aylik Maksimum Sicaklik, Aylik Minimum Sicaklik, gibi.

Konya Meteoroloji 8. Bolge Miidiirliigline ait 3 adet istasyon bulunmaktadir.
Birincisi Karatay il¢esindeki Bahri Dagdas Uluslararast Tarimsal Arastirma Enstitii
Miidiirligi’nde bulunan 9029 numarali Bahri Dagdas istasyonu, ikincisi Sel¢uklu
ilgesinde havaalanmin askeri boliimii olan 3. Ana Jet Ustii Hava Komutanligmin
bulundugu yerde 17244 numarali Konya istasyonu, tgilinciisii ise merkez olarak
adlandirilan Bolge Miidiirliigiiniin bahgesinde Meram ilgesinde yer alan 17245 numarali
Bolge istasyonudur (Meteoroloji, 2016a). Ayrica istasyonlarin cografi koordinatlari ve
rakimi da yaklasik olarak verilmektedir (Cizelge 4.51).

Meteorolojiye ait istasyonlarda birkac¢ yil once yenileme calismalar1 yapilmis
olup Bahri Dagdas ve Bolge istasyonlaria son teknolojik sistem kurulmus ve “Konya
Otomatik Meteoroloji Istasyonu” seklinde tamimlanmustir. Bahri Dagdas istasyonu
(9029) 1989 yilinda veri toplanmaya baslamis ama daha sonra veri alinamamistir. Son
birka¢ yil onceki yenileme c¢alismasi ile veriler toplanmaya baslanmis olup test
asamasinda oldugu belirtilmistir. Konya istasyonu (17244) 1949, Konya-Bolge
istasyonu (17245) 1929 yilinda kuruldugu ve o tarihlerden beri her iki istasyondan da

veri toplanabildigi aciklanmaistir.
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Cizelge 4.51. Meteoroloji Istasyonlarina ait bilgiler

istasyon Adi/No ve | istasyonun istasyonun Cografi CBS’de
Kurulum Tarihi Sahibi Yeri Koordinatlar: Nokta Ad1
Bahri Dagdas-9029  |Meteoroloji  |Bahri Dagdas Egitim ve|Enlem=37°51’' 58" |IKLIM9029
(1989) (Karatay) Arastirma Enstitiisii Boylam=32°33’' 11" |Rakim=1007
Konya-17244 Meteoroloji  |3. Ana Jet Ustii Hava|lEnlem=37°58’ 0" IKLIM17244
(12.11.1949) (Selguklu) Komutanlig1 Boylam=32°33' 0" |Rakim=1031
Bolge-17245 (1929) [Meteoroloji  |[Meteoroloji 8. Bolge|Enlem=37°52' 07"  |IKLIM17245
(Meram) Miidiirliigli Bahgesinde |Boylam=32° 28’ 16" |Rakim=1032

Otomatik Meteoroloji istasyonlarinin kurulu oldugu noktalardan iki saniyede bir
sicaklik, nem, riizgar hiz1 ve yonii ile ilgili veriler toplanmaktadir. Biitiin verilerin ayr1
ayr1 kullanilmasi gerek istatistiki gerekse degerleme agisindan uygun olmadigindan son
yillara ait verilerin aylik ortalamasi, maksimum ve minimum degerlerinin dikkate
alinmasina karar verilmistir. Meteoroloji Genel Miidiirliiglinden alinan verilere gore
insanlart rahatsiz eden en diisilk ve en yiiksek sicakliklar; kis aylarinda Ocak, yaz
aylarinda ise Temmuz ay1 oldugu saptanmistir. Ocak aylarina ait minimum sicakliklarin
(sifirin altinda eksi olan sogukluklarin) ve Temmuz aylarina ait maksimum sicakliklarin
ortalamalar1 alinmistir. Fakat Temmuz ay1 verilerine gore gozlem istasyonlar: arasinda
yaklasik 2°C fark olmasi sebebiyle kullanilamamistir. Ocak ayina ait minimum
degerlerin ortalamalart ise haritada nokta olarak gosterilen istasyonlarla
iliskilendirilerek Konya’daki istasyonlar arasi1 sicaklik degisimi, iiretilen tahmin
haritalariyla izlenmistir. Havanin sicakligi, nem ve riizgarin varligi ile hissedilen
sicakligr etkilemektedir. Ocak ayinda riizgarin varlig1 ile hissedilen hava daha soguk,
Temmuz ayinda nemin varligi ile hissedilen hava daha sicak olmaktadir (Meteoroloji,
2016b). Bu sebeple Ocak ayinda maksimum riizgarin hizi ve en ¢ok estigi yon, Temmuz
ayinda maksimum nem ortalamalar1 dikkate alinmis ve tahmin haritas1 olusturulmustur

(Sekil 4.25).
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iklim Durumu (Min Sicaklik)
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Sekil 4.25. Minimum sicaklik ve maksimum nem ile ilgili tahmin haritalar1

Riizgar hiz1 ile ilgili ortalama ve maksimum degerler bulunurken minimum

riizgar hiz1 s6z konusu olmadigindan bdyle bir bilgi bulunmamaktadir. Ocak aylarina ait

maksimum riizgdr hizinin ortalamalar1 alinarak {i¢ istasyondaki degerler bulunmus ve

tahmin haritas: tretilmistir. Riizgarin varligi kadar estigi yonde onemli olup en ¢ok

hangi yonden estigi dikkate alinmustir. Genellikle Ocak aylarinda Bahri Dagdas

istasyonunda Kuzeybat1 yoniinden karayel, Konya istasyonunda kuzey yonden yildiz ve

Bolge istasyonunda Giiney yonden kible esmektedir (Meteoroloji, 2016b). Bu sozel

verilerle tahmin haritas1 {retilemeyeceginden dolayr riizgarin yonleri kendi iginde

Kuzey=1, Kuzey-Dogu=2, Kuzey-Bati=3, Dogu=4, Bati=5, Giiney=6, Gliney-Dogu=7

ve Giiney-Bati=8 olarak numaralandirilmis ve en ¢ok estigi yoniin numarasina gore

tahmin haritasi tiretilmistir (Sekil 4.26).
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iklim Durumu (Max Riizgar Hiz1)

u% —
Lejant A

I 6.00-8,00
8,01-10,00
10,01 - 12,00
12,01 -13,00
B 1301-1437
@ Gozlem Istasyonu

$.0. Arsa Degerlemesi

012 4 6 8
I

Kilometers

iklim Durumu (Riizgar Yonii)

‘%, —
Lejant \

Kuzey
B Kuzeybati
Il Goney

@ Gozlem Istasyonu

S.0. Arsa Degerlemesi

012 4 6 8
e e il oeters

Sekil 4.26. Riizgarin hiz1 ve yonii ile ilgili tahmin haritalar1

Meteoroloji istasyonlarindaki verilere ek olarak Mevlana ve Aydinlik Hava

izleme istasyonlarindan alinan veriler de kullanilmistir (Havaizleme, 2016). Bu

istasyonlarin Ol¢tiigii iklim durumuna iliskin minimum sicaklik (Ocak), maksimum

riizgar hiz1 (Ocak) ve yonii (Ocak) ile maksimum nem (Temmuz) verileri kullanilarak

toplam dort adet tahmin haritasi tretilmistir. Genellikle bes renk araliginda degisen

tahmin haritalart (-5), (-4), (-3), (-2) ve (-1) seklinde puanlandirilip yeniden

simiflandirilmigtir. Model dogrulama asamasi igin standartlagtirilmis ve mahalle bazli

olarak veri setine ilave edilmistir.

(S115) Hava Kirliligi

Verinin Baghg1 ve Yili: Hava Izleme Raporu

Verinin Kapsami: Tiirkiye ¢apinda hava izleme istasyonlarindan saat basi

alinan verileri kapsamaktadir.

Verinin Kaynagi: Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Verinin Icerigi: SO (Kiikiirt Dioksit), PMig(Partikiiler Madde), NO (Azot
Monoksit), NOx (Azotoksitler), NO, (Azot Dioksit), CO (Karbon Monoksit) ve O3



186

(Ozon) ug/m3 biriminde, riizgar hiz1 m/s, hava sicaklig1 °C, bagil nem %, hava basinci
mbar ve riizgadr yonii derece birimlerinde verilmektedir. Ancak biitiin veriler her
istasyonda bulunmamaktadir. Veriler; saat basi, minimum, minimum zamani,
maksimum, maksimum zamani, ortalama, data ve standart sapma satir basliklari ile
¢izelge halinde sunulmaktadir.

Konya ilinde iki adet Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na ait Ulusal Hava Kalitesi
Izleme Agma bagl ve iki adet Konya Biiyiiksehir Belediyesine ait olmak iizere toplam
4 adet sabit hava kalitesi izleme istasyonu bulunmakta olup otomatik cihazlarla
Olgiilerek saatlik ortalama degerler alinmaktadir. Meram ilgesinde Konya-Meram
(Meram Istasyonu), Karatay’da Konya-Karatay-Belediye (Mevlana Istasyonu), Seluklu
(Aydinhk

(Horozluhan Istasyonu) sabit hava kalitesi izleme istasyonlar1 vardir. Bu istasyonlardan

ilcesinde  Konya-Selguklu-Belediye Istasyonu) ve Konya-Selguklu

gelen veriler Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan yaymlanmaktadir (Cizelge 4.52)

(Havaizleme, 2016).

Cizelge 4.52. Hava izleme istasyonlarina ait bilgiler

istasyon Ad1 istasyon Sahibi istasyon Konumu Kofr(llgiflzitilarl N%Eti’dAedl

Meram Istasyonu Cevre ve Sehircilik  |Konya-Meram Enlem=37°51' 36" |HAVAIZLEM1
Bakanhg Orman ve Su Isleri B. 8. Bolge Boylam=32° 28’ 31"

Mevlana Istasyonu Konya Biiyiiksehir |Konya-Karatay-Belediye Enlem=37°52' 05" |HAVAIZLEM2
Belediyesi Mevlana Kiiltiir Merkezi Boylam=32° 30’ 58"

Aydinlik Istasyonu Konya Bilyiiksehir  |Konya-Selcuklu-Belediye Enlem=37°54' 57" |HAVAIZLEM3
Belediyesi Tramvay Bakim Istasyonu Boylam=32° 30’ 00"

Horozluhan Istasyonu |Cevre ve Sehircilik  |Konya-Selcuklu Enlem=37° 56" 40" |[HAVAIZLEM4
Bakanlhig Horozluhan Mah.Cimento Fabrikas: |Boylam=32° 32’ 12"

Mevlana ve Aydinlik istasyonlarinda SOz, PMiy, NO, NOx, NO,, CO ve Os,
rlizgar hizi, hava sicakligi, bagil nem, hava basinci ve riizgar yonii verileri mevcut iken
Meram ve Horozluhan istasyonlarinda sadece SO, ve PMjq verileri yayilanmaktadir.
Mevlana, Aydinlik, Meram ve Horozluhan’daki dort izleme istasyonundan elde edilen
SO, ve PMyg degerleri kullanilarak tahmin haritasi iiretilmesine karar kilinmistir. Hava
kirliligine neden olan verilere iliskin olarak insanlar1 rahatsiz edici en olumsuz kosullar
diistintilerek 15 Ekim 2015 ile 15 Mart 2016 tarihleri arasinda yani kis takvimindeki
Olctimler temin edilmis ve her giine ait SO, ve PMjo‘nun maksimum degerleri matris
formatinda diizenlenerek aritmetik ortalamalar1 hesaplanmistir. Haritadaki 4 adet
istasyon noktas: ile cizelge halindeki SO, ve PM;o ortalama degerleri iliskilendirilip

tahmin haritasi olarak hava kirliligi haritasi iiretilmistir (Sekil 4.27).



187

Hava Kirliligi (SO2)
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Hava Kirliligi (PM10)
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Sekil 4.27. SO, ve PMyj ile ilgili hava kirliligi haritas1

Amerikan Cevre Koruma Ajansi (Environmental Protection Agency-EPA)
tarafindan hazirlanan Hava Kalitesi Indeksi baz alinarak Ulusal Hava Kalitesi Indeksi
mevzuat ve smir degerleri belirlenmistir. Hava Kalitesi indeksinde SO, ve PMyg
ortalama degerleri dikkate alinarak iyi (yesil), orta (sar1), hassas (turuncu), sagliksiz
(kirmizi), kot (mor), tehlikeli (kahverengi) seklinde siniflandirilmaktadir. Konya’da
maksimum SO; ortalamalarmin en biiyiigii 150,58 ug/m® olup Cizelge 4.53’e gore limit
degerlerin igerisine girmeyerek “orta” sinifinda kalmakta ve en kii¢iigii de 17,48 ],Lg/m3
“iyi” smifindadir. Maksimum PMy ortalamalarinin en biiyiigii ise 280,77 pg/m® ile
Cizelge 4.53’e gore limit degerleri asip uyari esiginde “sagliksiz” sinifina girmekte ve
en kiicligii de 141,35 ug/m3 olup “hassas” simifindadir. Bu veriler 1s1ginda tahmin
haritas1 iretilmis ve mahalle mahalle hava kirliligi bilgileri elde edilemediginden
puanlandirilarak tekrar degerlemeye alinmistir. SO», limit degeri agsmamasi sebebiyle
(1-5) aras1 puanlandirilirken PMjg uyar1 esiginde olmasi sebebiyle [(-1)-(-5)] araliginda
puanlama yapilip calismanin dogrulama asamasinda kullanilmak iizere mahalli bazli

veri tretilmistir.
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Cizelge 4.53. Ulusal Hava Kalitesi Indeksi Kesme Noktalar
(Havaizleme, 2016)

' [ _SOsimgim | PMuy ng/nr]
Indeks HiKI 1 Sa. Ort. 24 Sa. Ort.
yi 0-50 0-100 0-50
Orta 51100 101-250 51-100"
101 - 150 251-500" 101-260"
151-200 |  501-850" 261-400" EaCimiseeen
<l 201-300 | 851-1100" 401-520" B: Bilgi Esigi
Tehlikeli [RCR0Y >1101 >521 U: Uyart Esigi

(S116) Giiriiltii Kirliligi

Verinin Bashgi ve Yili: Giiriilti Seviyeleri

Verinin Kapsami: Konya ili, merkez ilgelerindeki ¢evre yollar1 ve ana
caddelerde kavsak noktalari, tren ve tramvay hatlari, sanayiler ve havaalanindaki
giiriiltiileri kapsamaktadir.

Verinin Kaynag: Belediyeler

Verinin I¢erigi: Giiriiltii olan yol giizergahmin isimleri, sabah, 6gle ve aksam
Olgtimlerinin tarihi, saatleri, maksimum ve minimum degerleri dB (A) biriminde ¢izelge
seklinde verilmektedir.

Giriiltic kaynaklar1 endistri, trafik ve gesitli kent giirtiltiileri seklinde genel
olarak ii¢ gruba ayrilmistir. Bunlardan en etkili olani trafik giiriiltiisii olup hava, tren,
karayolu trafigi olarak gesitlilik gostermektedir (Mutlu, 2010). Konya ilinde ozellikle
goc nedeniyle siirekli artan niifus ve buna paralel olarak artan araglar, karayollar
trafiginin yogunlagsmasina neden olmaktadir. Konya ilinde karayolu ve demiryolu
trafigine iliskin olarak 1997 yilinda toplanmis verilerin giiriiltii kirliligi haritasinin
hazirlanmas1 (Dursun ve Ozdemir, 1999; Ozdemir ve ark., 1999), Konya kenti yol trafik
giiriiltii seviyelerinin CBS ile goriintiilenmesi (Nas ve ark., 2004), Konya sehri tasit
trafigi glriiltli seviyeleri haritasinin GIS ve GPS teknolojileri kullanilarak elde edilmesi
(Aydin ve ark., 2004), 2004 yilinda toplanmis verilerin CBS ile demiryolu giiriiltii
kirliliginin modellenmesi (Sahinkaya, 2005), giiriiltiiniin engellenmesinde kullanilacak

bitkilerin arastirilmast (Mutlu, 2010), Konya il merkezinde trafik kaynakli giiriiltii
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kirliligi ol¢iimii ve insan saghigina etkileri (Ozdemir ve ark., 2012) ve 2012-2013
yillarinda toplanmis veriler (Aver ve Durduran, 2013) olmak iizere giiriilti ile ilgili
Konya’da birgok caligmalar yapilmistir. Ayrica Konya Biiyiiksehir Belediyesi, Cevre
Koruma Dairesi tarafindan Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 destekli 2014-2015 yilina ait
giiriilti haritalar tiretilmis olup eylem plan1 hazirlanmadigi i¢in yaymlanmamagtir.
(Dursun ve Ozdemir, 1999; Sahinkaya, 2005; Avci ve Durduran, 2013)’iin
caligmalarinda Konya iline ait trafik ve demiryolu giiriiltii verileri bulunmaktadir. Bu
verilerin maksimum degerlerinin ortalamalari alinarak diizenlenmis ve tahmin haritasi
tiretilmistir (Sekil 4.28). Tahmin haritasinin renk araliklari, Cizelge 4.54°deki giiriltii

seviyelerine gore dB(A) biriminde siniflandirilmis ve diizenlenmistir.

Cizelge 4.54. Giiriiltii seviyesi ve tesirleri

(CYGM, 2010)

Giiriiltii Kaynag Giiriiltii Seviyesi | Tesir

120 dB (A)'nin Kisa bir siirede duyma kayb1

iistiinde
Askeri ugaklarin al¢ak ugusu, 120 dB(A) Agr1 esigi
yerde
Diskoteklerin i¢ mekanlart, elle 100 dB(A) Kan basincr artisi, kalp atiglarinda ve
tutulan beton kircilar1 ve deliciler, solunumunda hizlanma, ani refleksler, bas
matkap, ¢im bigme makinast agrilar

85 dB(A) Uzun vadede duyma kaybi
Giiriiltiilii bir cadde 75 dB(A)

65 dB(A) Kalp-kan dolagimi rahatsizliklar

55 dB(A) Rahatsizlik

45 dB(A) Sohbet ederken, telefonda konusurken, TV

ve radyo dinlerken rahatsizlik

>35 dB(A) Uyku Bozukluklari
Sessiz bir odada <30 dB(A)

0 dB(A) Duyma esigi

Girtilti haritasinin mahalle bazinda sayisal degerlere doniistiiriilmesi gerektigi
icin dB(A) araliklarina ait renkler puanlandirilarak bu islem gerceklestirilmistir.
Giriiltiiniin her hali rahatsizlik verici bir durum olmasi sebebiyle [(-1)-(-5)] araliginda
puanlama yapilip calismanin dogrulama asamasinda kullanilmak iizere mahalli bazli
veri Uretilmistir. Bu puanlama, 30dB(4) < GS < 65dB(A4) (-1); 65dB(A) <GS <
75dB(A) (-2); 75dB(A) < GS < 85dB(4) (-3); 85dB(A4) < GS < 100dB(A) (-4) ve
100dB(A) < GS < 120dB(A) (-5) seklinde yapilmis ve veri setine ilave edilmistir.
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Sekil 4.28. Giiriiltii kirliligi haritas1
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4.3.3.2. Konumsal ozellikler

Verinin Bash@ ve Yili: Konumsal Ozelliklerin Yakinlik Mesafeleri-2015

Verinin Kapsami: Konya merkez ilgelerdeki konumsal ozelliklerle ilgili
kriterleri kapsamaktadir.

Verinin Kaynagi: Belediye

Verinin Icerigi: Imar uygulama planindan diizenlenen haritalarda her bir
donatinin erisilebilir etki hizmet alaninin yarigapt metre cinsinden dikkate alinarak

yakinlik analizi sonucu indeks degerlerinden olusmustur.

Konumsal Saglik Kuruluslari Aligveris Merkezleri Sagliga Zararli Alanlar
Ozellikler  : S20Uk Ocadi, Sagiik Mrkvb.  +AVM « Bakkallar « Atik Tahliye Bolgeleri
| * Devlet/Ozel Hastaneler * Ticari Isletmeler * Pazar Yerleri * Aritma Tesisleri
+ Dogalgaz/Tip Dolum Tesisleri

Egitim Kuruluslari

* [Ikdgretim Okullari
* Liseler

* Universiteler

* Kurslar

Resmi Kurulusglar

» Valilik/Kaymakamlik
* Belediyeler

+ Adliye Saray!

* Hapishaneler

Guvenlik Birimleri

* Emniyet Mudurligu
+ Jandarma
* |tfaiye

Cekim Merkezleri

Klttrel Merkezler

+ Sinema/Tiyatro
« Tarihi ve Turistik Yerler

Eglence Merkezleri

* Fuar, panayir, vb.

* Spor Tesisleri

« Stadyum/Hipodrom
* Eglence Mekanlar

Yesil Alanlar

* Orman/Koruluk « Piknik Yerleri
* Parklar * Cocuk Bahgesi

Toplu Tagima Noktalari

+ Havaalani * Istasyon (Gar)

* Sehirlerarasi Terminal

* Metro/Tramvay + Belediye Otobiisi
* Minibiis * Alt/Ust Gegit

* Benzin Istasyonlari

* Baz Istasyonlari

» Trafo/Enerji Nakil Hatlari

* Az Geligmis Bolgeler

+ Bataklik Alanlari

+ Dogal Afet Bélgeleri

* Islah Edilmemis Akarsu Alanlari

Sanayi Bolgeleri
Mezarliklar
ibadethaneler

is Merkezleri
Otoparklar

Manzara Durumu

* Dag/Vadi/Orman Manzaras|
+ Gol/Akarsu/lrmak Manzarasi
* Sehir Manzarasi

Sekil 4.29. Konumsal Ozellikler

(Yalpir ve Unel, 2016)

Ankette bulunan konumsal o&zelliklere ait kriterler model dogrulama igin

irdelenmistir (Sekil 4.29). Ulasilan kriterlerin her biri ayr1 tabakalarda CBS’ye
aktarilmistir. Arsa ile donatilar arasindaki mesafe kus ugusu olarak degil, arsa ile donati
arasindaki en kisa yiiriime yolu iizerinden hesap edilmelidir. Bu asamada yol ekseni baz
olarak alnip yiirime mesafesi metre cinsinde haritadan 6l¢iiliir (Yomralioglu, 1997b).
Haritadan otomatik olarak 6l¢ebilmesi i¢in Konya’nin biitiin mahallelerindeki sokak ve
cadde giizergahlarinin ¢izilerek yol agimin gecirilmesi gerekmektedir. Bu ¢alismanin
hedeflerinde yiiriime mesafesi yerine cografi veri modellerinin olusturulmasi oldugu

icin donatilarin etki hizmet alanlar1 dikkate alinarak yakinlik analizi uygulanmistir.
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Yakinlik analizleri yardimiyla indeksler iiretilmis ve ilerleyen boliimlerde detayli ele
alimustir.
Haritada eksik olan donatilarin temin edilip edilemedigi ayrintili olarak

irdelenmistir:

X Mini marketler (bakkal, biife... vb.)

<> Tramvay ve otobiis duraklarinin isaretlenmesi
X Minibiis hatlarinin gegirilmesi

X Alt/list gegit noktalarinin isaretlenmesi

< Baz istasyonlart

> Az geligmis bolgeler

X Bataklik alanlar

X Islah edilmemis akarsu alanlart
<> Otopark alanlarinin ¢evrilmesi
X Manzara durumlart

(S55) Mini marketler

Bakkal, biife gibi kiiciik ¢capl aligveris noktalar1 olan mini marketler planlarda
yer almamaktadir. Bunlar ya bir park kosesinde ya da bir yol kenarinda konuslandig:
icin genellikle gegici ticari tesisler olarak degerlendirilebilmektedir. Bir kisminimn da
ticari olarak ayrilan alanlar igerisinde yer aldif1 gdzlenmistir. Ozel olarak ayrilmis bir
tabaka, haritada bulunmamaktadir. Mini marketler, imar planinda ayrica bir tabakada

yer almadigindan dolay1 bu kriter dikkate alinmamustir.

(S75-76) Tramvay ve otobiis duraklarinin isaretlenmesi

Konya ilinde toplu ulagim; tramvay, otobiis ve minibiislerle saglanmaktadir.
Konya Biiyiiksehir Belediyesinin Ulasim Koordinasyon Merkezi (UKOME) tarafindan
tramvay/otobiis gilizergahlart ve duraklari Autocad yazilimindan .dxf formatinda temin
edilmistir. Bu ¢alismada tramvay/otobiis giizergahlari yerine duraklar dikkate alinmistir.
Ancak ArcGIS yazilimina ilave edilen veriler ile mevcut haritadaki verilerin koordinat
sistemleri uyusmadigindan ve aktarilan durak noktalar1 haritada goriilmediginden

kullanilamamigtir. Web sayfasi iizerinden Biiyliksehir Belediyesinin diizenlemis oldugu
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hat ve gilizergahlar takip edilerek otobiis ve tramvay duraklan tek tek ayri tabaklarda

nokta ile harita tizerinden dogrulanarak isaretlenmistir (Atus, 2016).

(S77) Minibiis hatlarimin gecirilmesi

Ulagim Koordinasyon Merkezi tarafindan minibiis hatt1 .dxf formatinda temin
edilmis ancak koordinat uyumsuzlugundan kullanilamamistir. Bu merkezin belirledigi
giizergahlara uyan Minibiisgiiler ve Umum Servis Araglart Odas1 Baskanlig1 tarafindan
2013 yilina ait yazili olarak minibiis hatlarinin hangi cadde ve sokaktan gectigi gidis ve
doniis glizergahlar alinmistir. Ancak metin formatinda olup harita bazli olmadig1 igin
kullanilamamistir.  Bu sebeplerden dolay1 CBS’ye aktarilan farkli koordinat
sistemindeki minibiis gilizergdhlarina uygun bir sekilde sadece tek yon olarak minibiis

hatlar1 ¢izgi tabakasinda haritaya yeniden ¢izilmistir.

(S78) Alt/iist gecit noktalarinin isaretlenmesi

Cevre ve Sehircilik Bakanliginin diizenlemis oldugu CBS althiginin (AKBIS,
2016) incelemeleri yani sira bizzat tramvay ve diger seyahatler esnasinda yer tespiti
yapilarak alt/list gecit noktalar1 tespit edilmistir. Belirlenen alt/iist ge¢it noktalart ayri

bir tabakada yolun iki yoniine birer nokta atilarak harita iizerinde isaretlenmistir.

(S84) Baz istasyonlart

Baz istasyonlari, belediye tarafindan ruhsatlandirilip GSM operatorlerince
kurulmaktadir. Belediye, kent estetifine uygun bir sekilde insa edilmesi i¢in bazi
sartlara uyulmak suretiyle operatorlere ruhsat vermektedir. Ancak baz istasyonlarinin

yerleri haritada isaretlenmis sekliyle dijital ortamda bulunmamaktadir.

(S86) Az gelismis bolgeler

Konya ili merkez ilgelerde bulunan mahallelerin sehir disinda kalan en ug
noktalart az gelismis bolgelerdir. Konya genelinde mevcut ve gelecekte gelisme
durumlar bolgeden bolgeye farklilik gostermektedir. Konya arazilerinin ¢ogunlugunda

imar planlarinin uygulanmasina kargin altyapt ve yapilasma tamamlanmadigindan
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gelismislikte yarim kalmistir. Bunun yaninda merkeze yakin olup uzun yillardir kentsel
dontisiim bekleyen bazi bolgelerde de gelismislik zamana uymamis ve geri kalmistir.
Bu alanlarin tespit edilmesi i¢in belediyeler tarafindan yapilmis bir caligmaya
rastlanmamis olup kapsamli ve ayri bir bolgesel ¢alisma gerektirmektedir. Bu nedenle
konumsal bazli az gelismis bolgeler tespit edilememekte ancak bunun yerine mahalli
bazli gelisim potansiyeli mahalli o6zellikler boliimiinde ele alinmig ve detayh
irdelenmistir. Mahalli 6zelliklerde Konya geneli incelenmis, gelecek durum i¢in gelisim

potansiyeli mevcut duruma gore puanlandirilmistir.

(S87-89) Bataklik alanlart ve 1slah edilmemis akarsu alanlart

Konya ili merkez ilgelerinde kuru dere, kanal bulunmaktadir ancak bataklik ve
1slah edilmemis akarsu alanlar1 yer almamaktadir. Bu nedenle bu kriterler dogrulama

asamasinda goz ard1 edilmistir.

(S94) Otopark alanlarimin ¢evrilmesi

Otopark alanlari; yol, park, ibadethane gibi kamuya ayrilan alanlara girmektedir.
Ancak bahsedilen bu donatilar planda ¢evrili kapali bir alana sahip iken otoparklarin
cogunlukla cevrili bir alana sahip olmadiklari tespit edilmistir. Ayrica Uygulama imar
Planlarinda otopark alanlar1 i¢in “P”, “OP” ve seklinde ti¢ farkli gosterimi
mevcut olup ya bir ada kdsesinde ve ortasinda ya da yol giizergahi iizerinde veya park,
ibadethane gibi alanlara komsu olarak ayrilmistir. Bu sebeple yol kenari olmayan ve
belli bir kapali alan seklinde c¢evrilmesi s6z konusu olan yerler otopark tabakasina

alinarak kayit altina alinmustir.

(S95) Manzara durumlart

Konumsal 6zellikler igerisinde mesafe seklinde dlglilemeyen manzara durumu,
gorlis acis1 dikkate alinarak degerlemeye alinmalidir. Arsanin goriis agisi icerisinden
tabi ve suni giizellikleri gorebilmesi 6zelligi tasiyan manzara durumu, arsa degerini
etkileyen siibjektif bir kriterdir. Topografik harita yardimiyla yapilacak bir yiikseklik
analizi ile arsanin g¢evreyi gorebilmesi arastirilir. Secilecek sabit capli bir daire ile

arsanin etrafin1 gorebilecegi daire dilimleri belirlenir. Gorlige imkan veren bu daire
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parcalarinin alanlar1 ayr1 ayr1 bulunduktan sonra, bu alanlarin toplami daire alanina
boliiniir. Boylece dairenin yilizde kaglik kisminin, ¢evresini taradigi hesaplanarak kritere

ait deger bulunur (Sekil 4.30) (Yomralioglu, 1997b).

»»»»»
T Ss

Parsel _ _(A+Ar+45)
Merkezi Daire Alani
3 ]
; o,
A, / A= i
3 I 360°

~
~~~~~~~

Sekil 4.30. Manzara durumunun hesabi
(Yomralioglu, 1997b)

Manzara durumunun alt kriterleri; arsanin dag, tepe, vadi, orman, gol, akarsu,
nehir, irmak, dere ve sehir manzarasinin bulunmasi ile ilgilidir. Konya’da Meram
Deresi, Sille Deresi, Kiigiik Muhsine Deresi ve Selbasan Cay1 bulunmaktadir. Bunlarin
bir kism1 yagmur yagmasi ile dolan ve yazin kuruyan yagmur suyunu aktaran kanal
gorevini gormekte olup manzara niteligi tasimamaktadir. Ayrica Konya sehrinin
yerlesim alan1 diiz bir topografyaya kurulu olmasindan dolayr manzara durumu
kisithidir. Meram Deresinin bir boliimii manzara olarak degerlendirilebilirdi ancak
rekreasyon alan1 olarak SIT alanina girmekte olup 6zel miilkiin manzarasi konumunda
degildir. Yine Akyokus Tepesinden Konya sehri izlenmektedir ancak konut icin
ayrilmis degeri bilinen arsa yok denecek kadar azdir. Bu nedenlerden dolayr manzara
kriteri dogrulama asamasinda goz ardi edilerek Coklu Lineer Regresyon Analizine tabi

tutulmamastir.

4.3.3.3. Fiziksel Ozellikler

Verinin Bashg1 ve Yili: Arsalarin Fiziksel Ozellikleri-2016

Verinin Kapsami: Konya merkez ilgelerdeki arsalarin fiziksel ozelliklerini
kapsamaktadir.

Verinin Kaynagi: TKGM, Belediye, vb.



196

Verinin igerigi: Fiziksel ozeliklerin altinda yer alan bazi kriterler kodlanarak,

bazilar1 da mesafe 6lgerek metre cinsinden elde edilmistir.

(S16) Arsanin ada icindeki konumu

Arsanin yola cephesine gore kose ve ara parsel olarak ada i¢indeki konumu iki
sekilde incelenmektedir. 1ki kosegeni iki ayr1 yola cephesi olan parsel kdsebast parsel
olur iken bir yola veya iki karsilikli kenar1 iki yola cepheli olan parsel ara parseldir.
Kose ve ara parselin sozel olmalarindan dolay1 kdsebasi parsel 2, ara parsel 1 olarak

sayisal hale dontistiirilmiistiir.

(S19) Geometrik Yapisi

(S20) Cephe uzunlugu; arsanin 6niindeki en genis yola olan cephesinden metre
biriminde Olgiilerek belirlenir.

(S21) Cephe sayisi; kac¢ tane yola bakan cephesinin oldugu adet olarak
yazilmustir.

(S22) Geometrik sekli; konut yapimina uygun olan diizglin geometrik sekiller,
genel olarak dikddrtgen ve kare olarak bilinmektedir. Arsanin kdse ve kirik noktalarinin
sayist da konut yapimi acisindan Oonem tasimaktadir. Dikdortgen ve kare sekli goz
oniline alindiginda bir parselin maksimum dort kdse noktasi olabilecegi diistintiliir.
Ancak dortten fazla nokta sayis1 kare ve dikddrtgen algisini bozmuyorsa problem teskil
etmemektedir. Geometrik yapist yamuk olan bir parselin de kose sayis1 dort olabilir ama
arsa konut yapimi i¢in verimli kullanilamayabilir. Buradaki amag¢ arsanin iizerine
yapilacak konutun, arsanin geometrik seklinden dolayr bir sinirlamaya mahkim
kalmamasidir. Bu nedenle dikdortgen ve kare gibi diizgiin sekilli arsalara 2, diizgiin

sekilli olmayanlara 1 puan verilerek sayisal formata doniistiiriilmistiir.

(S23) Teknik Altyap: Hizmetleri

Arsanin igme ve kullanma suyu, elektrik, kanalizasyon, dogalgaz, telefon, kati
atik, yagmur suyu drenaji gibi teknik altyapi hizmetlerinden yararlanip yararlanmama
durumu dikkate alinmistir. Toplamda 1,00 iizerinden yapilan puanlamada; icme ve
kullanma suyu varsa=0,25; elektrik, kanalizasyon, dogalgaz, telefon, vb. varsa=0,25;

kat1 atik toplama hizmeti varsa=0,25; yagmur suyu drenaji varsa=0,25 seklinde
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dagitilmistir. Ornegin drneklem arsada biitiin altyap: tesisi mevcut ise 1,00, biri eksik
ise 0,75 ve higbir altyap1 yoksa 0 olarak sayisal formata donistiirilmistiir.

Yolun kaplamasi ile ilgili yolun stabilize ya da toprak yol olmasi ile asfalt,
beton, parke gibi malzemelerle kapli olmasi seklinde iki durum s6z konusudur.
Ormeklem arsalarin cephesi oldugu yol kaplama durumu incelenmis ve asfalt yol=2,

toprak yol=1 seklinde puanlama yapilmistir.

(S30) Yol Durumu

Yol durumundan arsanin  cephesinin  baktigit  yolun  genisliginden
bahsedilmektedir. Anket calismasinda ¢evre yolu (sehirlerarasi yol), 10 metre ve daha
biiylik yollar ve 10 metreden kiiclik yollar seklinde siniflandirilarak degerlendirmeye
alimmustir. Ancak veri dogrulama i¢in bu siniflama yerine dogrudan arsanin 6niindeki
yolun genisligi metre cinsinden veri setine eklenmistir. Arsanin iki ve daha fazla yola

cephesinin olmasi durumunda, yol genisligi olarak genis olan1 dikkate alinmustir.

(S34) Arsanin Egimi

Bir bolgenin egimi hakkinda bilgi, biiytik 6l¢ekli halihazir haritalar ile temin
edilebilir. Halihazir haritalar belediye, iller Bankasi ya da ihale usuliiyle 6zel sirketler
tarafindan yapilmaktadir. Halihazir haritalar, arazinin topografik yapisini ve iizerindeki
mevcut yapay ve dogal tesisleri gosteren haritalardir. Arazinin topografik yapisi ise,
deniz seviyesinden ylikseklik olgtimleri ve kot hesaplamalari sonucunda iiretilen egim
haritalar1 ile belirlenmektedir. Ayrica kotlarin birimi metre cinsinden olup CAD
yazilimli programlarinda haritalar olusturulmaktadir (Y1ldiz, 2012).

Bir arsanin sahip oldugu topografik yapi, o arsa icin ekonomik bir anlam
tagimaktadir. Genellikle, egimi az bir arsa, egimi fazla olan bir arsaya gore daha
avantajli kabul edilir. Dolayisiyla, egim ile arsa degeri arasinda ters bir orant1 soz
konusudur (Yomralioglu, 1997b). Arsanin ortalama egimi, tana=m=egim isleminin
puana doniistiiriilmesi seklinde veri setinin olusturuldugu ¢izelgeye ilave yapilmasi
planlanmis ancak ¢alisma bolgesinde %5 egimi gegen bir arsa ile karsilagilmamis olup

g0z ard1 edilmistir. Gerektiginde puana doniisiim asagidaki formiille tanimlanabilir:

V topografya = 100 - Parsele ait ortalama egim (%) (Yomralioglu, 1997b).
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4.3.3.4. Yasal Ozellikler

Verinin Bash@ ve Yili: Arsalarin Yasal Ozellikleri (Degerleme Tarihi)

Verinin Kapsami: Konya merkez ilgelerdeki arsalarin yasal ozelliklerini
kapsamaktadir.

Verinin Kaynagi: TKGM ve Belediyeler

Verinin Ic¢erigi: Tapu kiitiigiinde kayitli olan miilkiyet durumu ve irtifak

haklar1 ile Uygulama Imar Planlarinda bulunan yapilasma bilgilerini igermektedir.

(S1-S11) Miilkiyet Durumu ve Irtifak Haklar

Miilkiyet durumu ve irtifak haklari ile ilgili bilgilerin kaynagi TKGM’deki tapu
kitiikleridir. Ancak tapu kiitiiklerinin sadece ilgilisine agik olmasi sebebiyle piyasa
orneklemlerin yasal kullanim kisitlamalar1 olan irtifak haklar1 ve kira serhine
ulagilamamistir. Miilkiyet durumuna iliskin tam ve hisse bilgileri mevcut olup aksi s6z
konusu oldugunda ancak tapu kiitiiglinden ogrenilebilir. Arsa tizerindeki rehin hakki
arsa degerinden biiyiikse satilamaz hiikmiinde (-100); rehin miktar1 arsa degerinin
%20’sinden biiyliikse (-5), kiigiikse (1) seklinde puanlanarak sayisal hale
dontistiiriilebilir. Arsa tizerindeki irtifak hakki (-3) ve kira serhi (-1) seklinde yasal
kisitlamalar puanlandirilabilir. Miilkiyet durumunda tam miilkiyet 1 ve hisseli miilkiyet

ise (6rnegin 1/4 hisse) 0,25 seklinde veri setine dahil edilmistir.

(S4-S15) imar Durumu ve Alan

Uygulama Imar Planlarinda yer alan yap: bilgilerinden TAKS ve KAKS birer
oran ve kat adedinin ise say1 olmasi sebebiyle degerler aynen veri seti gizelgesine
eklenmistir. Arsa iizerine yapilacak konutun yap1 diizeni bilgileri ise ayrik, ikiz ve blok
olmak iizere ii¢ gruba ayrilmaktadir. Ayrik Diizen=3, Ikiz Diizen=2 ve Blok Diizen=1
seklinde bir kodlama yapilmistir. Arsanin alan1 metrekare biriminde sayisal olarak veri

seti cizelgesine ilave edilmistir.
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4.3.4. Arsa degeri

Arsa, konut, tarla vb. tasinmazlarin birbirinden farkli birgok degeri vardir. Pazar
degeri, vergi degeri, kamulastirma degeri, mahkemece belirlenen deger gibi ¢esitlidir.
Bu ¢alismanin dogrulama asamasinda kullanilmak iizere bagimli degisken olan rantin
stabil oldugu, alict ve saticinin 6zgiir iradeleri ile s6z konusu arsa hakkinda her seyin
karsilikl1 bilindigi makul (adil) degere ihtiya¢ vardir (UDES, 2006). Ulkemizde arsa
degerlerini {ireten ve kayit altinda tutan kurum ve kuruluslar;

e TKGM (Tapu degeri),

e Belediyeler (Vergi degeri, kamulastirma degert),

e TDUB (Piyasa ve ipotek degeri),

e T.C. Merkez Bankasi (Piyasa ve ipotek degeri),

e Mahkemeler (Piyasa degeri),

e Mahalli emlak alim-satim biirolar1 (Piyasa degeri),

e Milli Emlak Miidiirligi,

e Gelir Idaresi Baskanligi,

e lcra Miidiirliikleri
ve bunlara ek olarak kamulastirma yapan biitlin diger kurumlar, degerleme ve
sigortalama sirketleri seklinde siralanabilir. Degeri lireten ve kayit altina alan birgok
kurum olmasina karsin saglikli deger bilgisine ulasmak ¢ok zordur. Alici ve saticinin
aralarinda anlastig1 gercek degeri beyan etmeyerek gizli tutmasimin en biiyiik sebebi
kanunlarin belirttigi ylizdeler iizerinden devir islemlerinde har¢ ve sigorta ile her yil
vergi bedelleri ddeyecek olmalaridir. Dogru ve giivenilir olabilecek saglikli degere

ulasilamamasinin diger sebepleri asagida siralanmaistir.

a) TKGM ve Belediye Kayitlar:

TAKBIS’de kayit altina alinan ve Tapu Kiitiiklerine tescil edilen arsa degerleri,
genellikle belediyelerin vergi aldigi rayi¢ bedelleridir. Piyasa kosullarindaki alim-satim
degerinden diisiik olan rayi¢ bedel iizerinden tapu ve kadastro harclari alinmaktadir.
Tapu harglarinin emlak vergisi degerinden daha diisiik bir bedel 6denmesi halinde cezai
yaptirimi olmas1 sebebiyle Tapu Miidiirliikklerinde alim-satim islemleri esnasinda

belediyeden “emlak vergisi degerini belirten belge” istenmektedir (TKGM, 2016).
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Dolayistyla TKGM ve belediyelerin kayit altinda tutmus oldugu degerler birbirine ¢cok

yakin veya ayni olup, gercegi yansitmadigi gozlemlenmistir.

b) T.C. Merkez Bankasi, TDUB ve Degerleme Sirketleri

Taginmaz ve Konut Degerleme Uzmanlar1 tarafindan 2007 yilindan beri
Ozellikle konut finansmani i¢in “Degerleme Raporlar1” diizenlenmektedir. Bu raporlar
ticlincii sahislarla paylasilamamakta olup; diizenleyen sirkette, TDUB’de ve diizenleten
bankalarda bulunmaktadir. Bankalar da her ay T.C. Merkez Bankasina aktararak
Istatistiki Genel Miidiirliigii tarafindan Konut Fiyat Endeksi olusturmasini
saglamaktadirlar (MerkezBankasi, 2016). Degerleme raporlari, mevzuatlar geregi

kesinlikle paylagilamamaktadir.

c) Mahkemeler

Tiirkiye’de Ulusal Yargi Agi Projesi (UYAP) ilizerinden yargi otomasyonu
kurulmus olup izaley-i siiyu, icra, kamulastirma, tazminat vb. amaglarla bilirkisilerce
hazirlanan raporlar ve tretilen deger bilgileri UYAP icerisinde tutulmamakta, dosya
igerisinde fiziksel olarak arsivlenmekte, taranarak UY AP’ta raster formatinda muhafaza
edilmektedir. Dolayisiyla her hangi bir parsel icin tretilen bilirkisi rapor bilgilerine
sorgulama sonucunda erigsilememektedir. (TKMP, 2014; UYAP, 2016). Mahkemeler
icin hazirlanan bilirkisi raporlar1 toplu degerleme icin yeterli sayida ve dagilimda
bulunmadigr diisiiniildiiglinde, toplu degerlemede kaynak olarak kullanilamayacag:

degerlendirilmistir.

d) Mahalli Emlak Alim-Satim Biirolar:

Piyasa deger hareketlerini pratikte en giincel takip eden yer, mahalli emlak alim-
satim biirolaridir. Alict ve saticinin ilk yardim aldig: kisiler de mahalli emlak alim-satim
biirolarinin ¢alisanlar1 olan emlakg¢ilardir. Ulusal capta firmalarin bayilik esasi ile yerel
calisan ofisleri de mevcuttur.

Hem emlakgilarin hem de vatandasin tasinmaz satislarini internet ortamindaki

platformlar da mevcuttur (www.sahibinden.com, www.hurriyetemlak.com ve

www.milliyetemlak.com). Bu platformlar alici-satict ortami olusturdugu gibi bazi



http://www.sahibinden.com/
http://www.hurriyetemlak.com/
http://www.milliyetemlak.com/
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durumlarda degerleme uzmanlari tarafindan bir kaynak olarak kullanilmaktadir. Ancak
ilanlarda arsay1 harita ile iliskilendirecek ada/parsel numarasi yaninda miilkiyet ve imar
bilgilerinde de 6nemli eksiklikler bulunmaktadir. Mortgage kredisi kullanimi yiiksek
olan bolgelerde, suni rayi¢ olusturularak degerleme uzman raporlarini etkileyebilmek
adma yliksek satis fiyatlar1 gdze ¢arpmaktadir. Ayrica imar alanina girmesi muhtemel
araziler de bu abartili fiyatlardan nasibini almaktadir.

TKGM, Belediye, T.C. Merkez Bankasi, TDUB ve Degerleme Sirketleri
tarafindan hem mevzuatlar hem de kurumsal yapilanma geregince veri paylasimi s6z
konusu olmamaktadir. TKMP i¢in TKGM ile isbirligi konusunda, kurumlar karsilikli
olarak istekli olmasina ragmen, bahse konu mevzuat hiilkmii geregi veri paylasimi ve
ortak ¢alisma platformu kurulamamaktadir (TKMP, 2014). Geriye mahalli emlak alim-
satim biirolar1 kalmakta olup bu calisma icin emlakg¢ilarla goriisiilerek ve internette
arastirma yapilarak arsa degerlerine ulasilmaya ¢aligilmistir.

Dogrulama ¢alismasi i¢in toplanacak veriler, bazi varsayimlara dayandirilmistir;

e Arsa degerleri i¢in 2016 yili igerisinde normal kosullarda alim-satim yapilacak
degerler oldugu kabul edilmistir. Olagan dis1 satislar; akraba, es, dosta yapilan
satiglar, zor durumda kalindig1 i¢in yapilan satis, vb. hari¢ tutulmustur.

e (Calisma bolgesi igerisindeki arsa degerlerinin toplandigi zaman araliklar
icerisinde herhangi bir imar tadilat1 olmadig1 varsayilmistir.

e Ekonomik, politik, vb. durumlarin olagan oldugu ve faiz oranlari, enflasyon ve

biiylime gibi gostergelerin stabil oldugu farz edilmistir.

4.3.4.1. Piyasa arastirmasi

Konya ilindeki arsalar i¢in piyasa arastirmasi yapilmadan once Konya ili,
merkez ilgelerin merkez mahalleleri icin degeri bilinen ka¢ Orneklem arsa olmasi
gerekliligi sorusuna cevap aranmustir. Orneklem sayilarini tespit etmek amaciyla
bolgedeki toplam parsel sayilarinin bulunmasindan yola ¢ikilmistir. Konya ili, Karatay,
Meram ve Selguklu merkez ilgelerin merkez mahallelerinde toplam 82.868 imar parseli
bulunmaktadir. Parsellerin bir kismi halen yapilasmamis durumdadir. Taginmaz tiirii
olarak arsa konumundaki parseller yani yapilasmamis parseller ele alinarak ¢alisilacagi
ve bunlarin icerisinden de satilik olanlar iizerinden analizler yapilacag: diistiniildiigiinde

orneklem bulma orani ¢ok diismektedir. Orneklem sayis1 %5 hata payi, %95 giiven
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araliginda toplam imar parseline gore Esitlik (3.1) kullanilarak 382 hesaplanmis ve 558
ornekleme ulasilmistir (Sekil 4.31).

Piyasadaki alim-satim hareketleri i¢inde arsa degerlerinin nereden ve ne sekilde
toplanabilecegi konusu arastirilmis ve arsa degerlerine hicbir resmi merciden
ulagilamamistir. Mahalli alim-satim biirolarinin, satmis olduklari arsa degerlerini
ada/parsel bazinda vermekten kacinmislardir. Harita tizerinde nerenin kag lira olacagi
hususunda ve satacaklar1 arsa degerini verme konusunda yardimci olabileceklerini
beyan etmislerdir. Ayrica emlakgilarin sattiklar1 tasinmazlar tiirlerine, konumlarina ve
yillarina gore ayirip sakladiklart belli bir veri tabanlart mevcut degildir. Bu nedenle bu
kisilerin hafizasinda kalan ve az sayidaki satis islemine ulasilabilmektedir. Satilanlarin
imar durumlarinin fotokopilerini klasorlere yerlestiren emlak¢ilarda da toplam insaat
alan1 tlizerinden hesaplanmis ham degerler ve beraberinde bazi eksik bilgiler
bulunmaktadir. Dolayisiyla emlak¢ilardan toplanan degerler daire basi, metrekare ya da
kat karsiligr olarak degismekte ve pazarlik payr icermektedir. Satisin gerceklestigi
degerler resmi mercilerde oldugu gibi her yerde gizlenmektedir.

Sonug olarak, mahalli alim-satim biirolarinin internet {izerinden satisa sunduklari
degerlerin kullanilmasina karar verilmistir. Bu degerler piyasada sdylenen ham deger
olup satis gergeklestikten sonraki degere ulasmak miimkiin degildir. Bu ham degerler
alt1 ay1 gegmeyecek makul zaman dilimi igerisinde temin edilmistir. Aksi takdirde
toplanan degerler giincelligini yitirecegi igin TUFE endeksine gore giincelleme
yapilarak degerler ayni tarih araligina getirilmesi gerekmektedir.

Piyasa arastirmasi Haziran-Aralik 2016 donemlerinde internet {izerinden
yapilmustir. Toplanan veriler, ¢ok 6nemli iki noktaya dikkat edilerek biiyiik bir incelikle
ele alinmustir. Ilk olarak ilanlarda acil satilik, icralik gibi sebepler &ne siiriilerek rayig
bedelin ¢ok altinda ve {istliinde verilen siibjektif degerler degerlendirmeye alinmamustir.
Ikinci olarak ilan icerigindeki teknik izahatlar TKGM ve uygulama imar planindan
kontrol edilmistir. Bu asamada ilan icerigi ile gergekteki teknik 6zellikler arasinda fark
var ise yine degerlendirme dis1 birakilmistir. inceleme isleminin devaminda ilandaki

arsanin ada/parsel numarasi, alani, TKGM www.parselsorgu.tkgm.gov.tr internet

sitesinden kontrol edilmistir. Arsanin TAKS/KAKS, kat adedi ve yapi1 diizeni gibi
teknik  bilgileri ilanda verildigi kadariyla Uygulama Imar Planindakilerle
karsilastirilmistir.  Biitiin veriler ortiismesi sonucunda ilan degerlendirmeye alinmis ve

resmi veriler dikkate alinarak kullanilmustir.


http://www.parselsorgu.tkgm.gov.tr/
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Konya Ili Piyasa Orneklemleri
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Degeri tespit edilen arsalar, piyasa 6rneklemleri olarak ifade edilmistir. Piyasa
orneklemlerin degerleri, ada/parsel numaralari ile birlikte matris formatinda diizenlenen
dosyaya aktarilmistir. Ayrica degerin kaynagi olarak internetteki ilan numaralar1 da
kayit altina alinmastir.

Konya i¢in piyasa orneklemlerinin haritadaki dagilimlarinin homojen olmasi
beklenmemelidir. Ciinkii sehir merkezine dogru yapilasma artmakta olup arsa
bulunmasi imkansiz hale gelmektedir. Bir veya iki tane bulunan yerlerde ya 6nceden
mevcut yapi yikilarak arsa seklinde cins degisikligine ugramistir ya da miilkiyet veya
imar agisindan problemli oldugu icin yap1 yapilamamistir. Dolayisiyla bu arsalarin
imarli ve satilik olarak 6rneklem olabilmesini diistinmek c¢ok giiclesmektedir. Sonug
olarak, sehir merkezlerinde ¢ok az 6rneklem olurken sehir digina dogru 6rneklemlerin

yogun oldugu goriilmektedir (Sekil 4.31).

4.3.4.2. Piyasa orneklemlerinin istatistiki incelenmesi

Konya ili igin piyasa orneklemlerine iliskin [41X558] matris boyutunda veri seti
meydana getirilmis ve bazilarina iliskin betimleyici istatistikleri incelemeye alinmistir.
Piyasa orneklem fiyatlart minimum 47.000 % ile maksimum 2.850.000 % arasinda
degismekte olup +403.689 #'lik standart sapma Orneklemler arasindaki yaygin
dagilimin oldugunu gostermektedir. Arsanin TAKS’1 ortalama yaklasik %25 iken
KAKS’1 kat adedine gore degiskenlik gostermektedir. Konya’da diiz ve genis arazilerin
olmasindan dolay1 yap: diizeni genellikle ayrik diizendedir. Orneklemlerin cephe sayisi
genellikle bir cepheli olup iki-tig-dort cephe ise orneklemlerin %38’lik kismini
olusturmaktadir (Cizelge 4.55).

Cizelge 4.55. Konya’daki piyasa 6rneklemlerine ait verilerin istatistigi

Veri Deger Hisse [TAKS [KAKS |[Kat |Yapr |Alan [Cephe [Cephe|Geometrik
Istatistigi () (Oran) |(Oran) (Oran) |Adedi|Diizeni [(m?) [Uz. (m) [Sayisi [Sekli
Minimum 47.0000 038 .15 15 1 1 117 4 1 1
Deger

:\)"eag‘f‘r'm“m 2.850.000 1,000 90 360 9 3| 6.850 100 4 2
Ortalama 320422 979 24 60 246 2091 907 2541 145 1,97
Standart 403689 125\ 08 38 98 38 818 1364 .63 17
Sapma
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Konya ilinde yapilan piyasa arastirmasi sonucunda Haziran-Aralik 2016 donemi
icinde satilik arsa bulunan mahallelerin istatistigi c¢ikartilmistir. Yapilagsmanin
tamamlandigi mahallelerde az sayida orneklem bulunurken; yapilasmanin az oldugu
mahallelerinde 6rneklem sayisinin arttigi gozlenmistir. Piyasa 6rneklemleri arasindan en
¢ok Saragoglu Mahallesi’nde 76 ve Selahaddini Eyyubi Mahallesi’nde ise 51 6rneklem

bulunmaktadir (Cizelge 4.56).

Cizelge 4.56. Konya’daki merkez mahalle bazinda piyasa drneklem sayilari

Karatay ilcesindeki|Piyasa |Meram il¢esindeki|Piyasa |Sel¢uklu ilcesindeki|Piyasa
mahalle ad1 orneklem|mahalle adx orneklem|mahalle adx orneklem
sayisi sayisi sayisi

Akifpasa 4 Aksinne 1 Aksemsettin 4
Catalhiiyiik 22 Alavardi 1 Beyhekim 11
Cataltomek 1 Alpaslan 1 Buhara 16
Elmaci 3 Askan 1 Erenkoy 17
Erenler 3 Beybes 3 Fatih 1
Haciibali 4 Biiyiik Kovanagzr |1 Hanaybas1 6
Hacisadik 1 Candir 1 Hocacihan 2
Haciyusufimescit 1 Dogu Hadimi 1 Hiisamettin Celebi 1
Hasandedemescit |1 Durunday 8 Kilingarslan 1
Karaaslandede 12 Ekmekkogu 1 Kosova 11
Karaaslaniizimecii |22 Godene 23 Mehmet Akif 6
Karakulak 2 Giilbahge 11 Parsana 16
Kegeciler 1 Harmancik 7 Sancak 17
Kumkoprii 1 Havzan 1 Seker 1
Mengene 1 Karahiiyiik 11 Selahaddini Eyyubi |51
Saracoglu 76 Kirazh 3 Sille Ak 24
Selimsultan 3 Koycegiz 1 Yazir 33
Tatlicak 16 Kozagag 5

Kii¢iik Aymanas |1

Lalebahge 26

Loras 6

Ogretmenevleri 3

Orgeneral Tural 1

Osmangazi 8

Sahip Ata 1

Selver 1

Siileyman Sah 1

Telafer 27

Turgut Reis 1

Yaka 6

Yorganci 2

Yunus Emre 1
TOPLAM 174 166 218
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Mahalli ve konumsal Ozelliklere ait kriterlerin harita ile iliskilerinden ve

degerlendirme Olceklerinin farkli olmalarindan dolayr cografi veri modellerinin yani

indekslerin iiretilmesi iki temel asamada gergeklestirilmistir.

Mabhalle indeksi (Mahind)
Konum Indeksi (Konind)
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l

!
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\

!
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DEGERI glrhklar
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Faktor Analizi (3)
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Y

Birlestirme-Siniflama (1-10)
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el Vst
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1YAKINLIKANALIZ1‘

RASTER -
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’ SINIFLAMA (1-5) ’

\/

PiKSEL
DECERI

Anket
Aglrhklar

TUM §> iNDiRGENMiSJ

Saghk 2),

Egitim (4),

Resmi Kurum (5),
Giivenlik (3)
Algveris (3)
Kiiltiir (2)
Eglence (4)

Yesil alanlar (4)
Ulagim (7)

Zararh Alanlar (6)
Digerleri (5)

Frekans Analizi (Saghk-2,
Egitim-1, Ulagim-2 ve Zararli-1)
Temel Bilesen Analizi (Resmi-2,
Eglence-2, Ulagim-2, Zararli-5)
Faktor Analizi (Resmi-11,
Eglence-6, Yesil-4, Ulasim-7,
Zararh-8)

Analitik Hiyerarsi Prosesil
(Saghk-2, Egitim-2, Ulagim-3)
Analitik Hiyerarsi Prosesi2
(Saglik-2, Egitim-2, Ulagim-4 ve
Zararli-3)

N\

v
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Sekil 4.32. indeks olusturmanin is akist
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Indeks olusturma islemi, mahalli ve konumsal &zelliklerin kendi igindeki
kriterlerinin haritadaki aldigi degerlerin anketteki agirliklar1 dikkate alinip harita
lizerinde birlestirilerek standart mahalle ve konum icin ayr1 birer deger elde etme
islemidir. Indekslerin; meydana geldigi tiim ve indirgenmis kriterlerin sayilar1 Sekil
4.32’de verilmistir. Ayrica mahalli ve konumsal 6zelliklere ait kriterlerin birlestirilerek
tek bir sonug lretilmesini saglayacak olan bu indeks olusturma, toplu degerleme igin

kullanimda kriterlerin azaltilmasinda kolaylik saglayacaktir.

4.3.5.1. Mahalle indeksi

Mahalli oOzelliklere ait kriterlerin sayisal verileri ve haritadaki gosterimleri
vektdrel ortamda hazirlanmistir. indeks olusturmak igin haritalarin standart puan
araliklarinda smiflanmisg piksel degerlerine sahip raster formatta haritalara ihtiyag
vardir. Mahalle bazinda niifus verilerinden 6rnek verilirse niifus yogunluguna ait
tematik harita, CBS’de 5 sinifta iretilmistir (Sekil 4.33a). 100mX100m piksellerden
(hiicrelerden) meydana getirilerek raster formatina doniistiiriilmiis ve niifus
yogunlugunun goriintlisii elde edilmistir (Sekil 4.33b). Niifusun en yogun oldugu
pikseller 5, en az oldugu 1 seklinde siniflandirilmistir (Sekil 4.33c).

(a) Niifus Yogunlugu

Lojont N (¢) Niifus Yogunlugunun
Siniflanmast
(b) Niifus Yogunlugunun Goriintiisii

Lejant N

Lejant N i 3
0-28 @: 1B, A
b N
5 A ®: iy,
117
g =
)

-6
100
171-304

5.0.Arsa Deperiomess

S.0. Arsa Degeriemesi

Sekil 4.33. Niifus yogunlugu tematik haritasinin siniflanmasi
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Niifus yogunluguna uygulanan islemlerin aynisi; egitim diizeyi, yapt yogunlugu
ve gelisim potansiyeli kriterlerine de tematik harita iiretilerek uygulanmistir. Gézde
mahalleler ve giiriiltii kirliligi tahmin haritalar icin de benzer sekilde raster formatina

dontistiiriildiikten sonra 6nem diizeylerine gore piksel degerleri (1-5) araliginda

siiflandirilmstir.
(a) Ilkokul Mezunu
Agirlik= 20 &
(b) Lise Mezunu
Agirlik= 2!
(¢) Universite Mezunu
Agirlik= 22

v
\ (e) Egitim Diizeyi
» n
..... - o A
@:
(d) Lisansiistii Mezunu ::

Agirlik= 23

Lejant
Do

00

$.0. Arsa Degerlemesi

6 8
. — —lometers

Sekil 4.34. Egitim diizeyi tematik haritasinin siniflanmasi
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Mahalli Ozelliklerine ait kriterlerden mahalle bazda egitim diizeyi altindaki
ilkokul, lise, iiniversite ve lisansiistii olmak tizere dort tematik harita bulunmaktadir.
Egitim dilizeyi olarak smiflanmis raster formatinda tek bir harita elde etmek icin
birlestirmek gerekmektedir. ilkokul, lise, iiniversite ve lisansiistii tematik haritalarin
yiizde oranlarinin biiyiikk oldugu mahallelerin pikselleri 5, kiigiik oldugu mahallelerin
piksel degerleri 1 olup 1-5 araliginda siniflandirilmis ve raster formatinda birlestirmeye
hazir hale getirilmistir. Piksellere karsilik gelen degerler 2 nin {ist katlar1 (ilkokul 2° lise
2%, Giniversite 2° ve lisansiistii 23) seklinde katsayilarla agirlikli toplama islemine tabi
tutularak birlestirilmistir. Boylece egitim diizeyi tek haritaya doniistiirilmis ve (1-5)
arasinda yeniden siniflandirilmistir (Sekil 4.34).

Egim haritas1 raster formatinda olup piksel degerleri yiikseklik kotlarindan
olugmaktadir. Piksel degerleri (1-5) arasinda olacak sekilde siniflandirilmistir (Sekil
35a). Jeolojik haritadaki katmanlar vektorel formatta olup ayri ayri tabakalardan
meydana gelmektedir. Her bir tabaka tek tek raster formatina doniistiiriilmiis ve piksel
(hiicre) degerleri Cizelge 4.50°ye gore puanlandirilmistir. Coklu raster birlestirme olan
mozaik iglemi ile biitiin jeoloji ile ilgili raster tabakalar birlestirilmis ve tek bir tabakada

(1-5) piksel degerli goriintii elde edilmistir (Sekil 4.35Db).

Egim Haritas1 Jeolojik Harita |
- v 2
= ~ A
&
=
3
‘l
)
%
@ weee = | |(h) e e

Sekil 4.35. Raster formatta siniflanmis egim ve jeolojik haritalar
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Iklim Durumu; ilgili gézlem istasyon bilgilerinin istatistiki degerlerine dayali
olarak minimum sicaklik, maksimum nem, maksimum riizgdr hizi ve yonii tahmin
haritalar1 seklinde tiretilmistir. Bu haritalar raster formatina doniistiiriildiikten sonra 1-5
arasinda yeniden siniflandirilmis ve her biri i¢in ayri ayr1 goriintiileri iiretilmistir.
Agirliklart 1,00 kabul edilip agirlikli toplama islemi ile birlestirilerek tek bir iklim
durumu goriintii haritas1 elde edilmistir. Piksel degerlerinin digerleri ile standart
formatta olmasi amaciyla bir kez daha siniflama islemi yapilarak (1-5) araliginda bir

adet raster formatinda iklim durumu haritas tiretilmistir (Sekil 4.36).

(a) iklim-Min. Sicaklik

o>w00§§
I
>

(b) iklim-Mak. Nem

00000
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Sekil 4.36. Tklim durumu tahmin haritasinin smiflanmasi
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Hava kirliligi; ilgili gézlem istasyonlarindan alinan istatistiki degerlere dayali
olarak SO; ve PMj tahmin haritalar1 seklinde iiretilmistir. Bu haritalar raster formatina
dontistiirtildiikten sonra  (1-5) araliginda siniflandirilarak iki harita iiretilmistir.
Agirliklart 1,00 kabul edilip kendi igerisinde agirlikli toplama islemi ile birlestirilerek
hava kirliligi haritasinin tek ve (1-5) araliginda standart goriintiisii elde edilmistir (Sekil

4.37).

Hava Kirliligi SO,
N
Lmn(;ulem Istasyonu A
Q'
= Hava Kirliligi = SO, + PMyy
g N
3 Lejant A
% @ ’} Gbzlem Istasyonu
Hava Kirliligi PMjo
N
- A
=
-
»
01 2 4 6 8 S.0. Arsa Degerlemesi
I — — i lometers.

Sekil 4.37. Hava kirliligi tahmin haritasinin siniflanmasi

Mahalli Ozelliklerine ait kriterlerin anket verilerine iliskin agirliklarr pozitif
veya negatif degerler almaktadir. Bu nedenle haritadaki piksel degerlerinin pozitif veya
negatif isaretleri goz ardi edilerek 1-5 arasinda puanlandirilmistir. Anket verilerinin her

bir kriter i¢in hesaplanarak bulunan genel aritmetik ortalamalari, anket agirliklarini
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meydana getirmekte olup bu agirliklarin isaretleri dikkate alinarak genel durum igin

indeks haritalar1 olusturulmustur. Ornegin hava kirliligi durumunda havasi en kirli olan

mahalle 5 puan alirken az kirli ya da kirli olmayan 1 puan almistir. Bu anketten

hesaplanan kriter agirligi (-3,53) ile carpildiginda gercek olmasi gereken negatif degere

ulagsmistir. Negatif degerini alan biitiin mahalli 6zellikler (egim, jeoloji, iklim durumu,

hava ve giiriiltii kirliligi) i¢in ayn1 islem uygulanmistir. Ankette “Jeolojik durumun iyi

Agirhk= -3,53 ' )

¢
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Sekil 4.38. Mahalle Ozelliklerinin birlesimi sonucunda iiretilen Mahalle indeksi
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olmas1” seklinde soruldugu icin agirlik pozitif (2,80) cikmistir. Jeolojik haritada piksel
degerleri negatif oldugundan negatif kriterler kategorisine eklenmistir. Uygulamada
haritadaki piksel degeri pozitif, agirlik negatif (-2,80) alinarak islem yapilmstir.

Niifus, egitim diizeyi, gozde mahalle, yapilasma ve gelisim potansiyeli kriterleri
de anketteki agirliklar ile birlestirilmistir. Pozitif ve negatif degerlerden elde edilen iki
raster haritay1 tek bir indeks haline doniistiirmek ic¢in “S106-cevresel goriiniim (3,74)”
ve “S111-yeraltt zemin ve yeriistii (2,66)” agirliklar1 kullanarak birlestirilmistir. En son
elde edilen harita 1-10 arasinda yeniden smiflandirilarak Mahalle Indeks (Mahind)
haritasi olusturulmustur (Sekil 4.38). Ayrica benzer islem adimlari takip edilip FR,
TBA, FA ve AHP analiz yontemlerine gére Mahalli Ozelliklere iliskin indirgenmis
kriterlerin birlesimi, her bir yontemdeki ilgili agirliklar dikkate alinarak yapilmis ve

mabhalle indeks haritalar1 tiretilmistir (EK-E).

4.3.5.2. Konum indeksi

Yerlesim alanlarin planlanmasinda niifus 6nemlidir ve niifus biiyiikliigline gore
konut, egitim, saglik, park gibi alanlar orantili bir sekilde g6z oniine alinarak planlama
yapilir. Her donatinin hizmet etki alaninin yarigapi; donatinin tiiriine, gocuk, geng¢ ve
yasl grubundaki niifusun durumuna ve sehrin yapisina gore degisiklik gostermekte olup
ayrt ayr erisilebilirlik mesafesi bulunabilmektedir (Ersoy, 2015). Kaynaklara dayali
hazirlanan mesafeler Cizelge 4.57 g6z oOniinde bulundurularak erisilebilir ortalama
yirime mesafeleri belirlenmistir. Haritadaki donatilar ayr1 ayr1 tabakalarda CBS’ye

aktarilmigtir. Ortalama erisilebilir mesafelerle yakinlik analizi yapilmistir.

Cizelge 4.57. Kentsel donatilarin hizmet etki alanlarinin yarigaplari (Erigilebilir mesafeler)

(Saglik Ocagy, saglik merkezi,...vb.)

MPYY, 12. Madde (MPYY, 2014)

Erisilebilir Yakinhk Analizi icin
Kriter Mesafeler Kaynak kullanilan mesafeler
(m-metre) (m-metre)
Aile Saglik Merkezi Min. 500 Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi- 250-500-750-1.000-1.250

Hastane

Max. 3.000

Ersoy (2015)

1.000-1.500-2.000-2.500-3.000

Kres, Anaokulu, ilkokul, 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

Yiiksekogretim Kuruluglar

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
Diger 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
5 000- 2565 Sayili Askeri Yasak Bolgeler ve
Askeri Bolgeler 16 000 Giivenlik Bolgeleri Kanunu (Md. 8-a) |1.000-2.000-3.000-4.000-5.000
' ve Yonetmeligi (Md. 3-2; 8-3)
Itfaiye/Acil Servis 5.000 Kabul 1.000-2.000-3.000-4.000-5.000
Sehir 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 Isletmeler 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, panayrr, ... 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
Eglence Mekénlar 500 Kabul 100-300-500-700-900
Orman (Kent Parki) ooy |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 Park1) 500-1.500 |Ersoy (2015) 100-200-300-400-500
Cocuk Bahgesi/Oyun Alani 100-800 Ersoy (2015) 100-300-500-700-900
6.000- Devlet Hava Meydanlari Isletmesi
Havaalan 1;5 000 Genel Miidiirliigii Hava Alanlar1 Mania |1.000-2.000-3.000-4.000-5.000
) Kontrol Yonergesi (Md. 7)
Demiryolu Hemzemin Gegitlerinde
Gar 1.000-5.000 |Alinacak Tedbirler ve Uygulama 1.000-2.000-3.000-4.000-5.000
Esaslari Hakkinda Yo6netmelik(Md.8-¢)
Otogar 5.000 Kabul 1.000-2.000-3.000-4.000-5.000
Tramvay Duraklari 250-500 Ersoy (2015) 100-200-300-400-500
Otobiis Duraklari 200-500 Ersoy (2015) 100-200-300-400-500
Minibiis Hatlar1 100-500 Kabul 100-200-300-400-500
Alt/iist Gegitler 100-500 Kabul 100-200-300-400-500
Atik Yonetimi Yonetmeligi (10-3-b);
Atik Tahliye Bolgelerine 250-1.000 |Atiklarin Diizenli Depolanmasina Dair |1.000-2.000-3.000-4.000-5.000
Yonetmelik (Md. 15-1)
. Mg Min. 100- |Atiksu Aritma Tesisleri Teknik Usuller
Aritma Tesisleri 200 Tebligi (Ek 6-g-2); Koyuncu, 2013 250-500-750-1.000-1.250
6359 Sayili Cevre Ve Toplum Saghiginm E0LTEN. )
Min.40- Olumsuz Etkileyebilecek Gayrisihhi 250-500-750-1.000-1.250
Dogal Gaz ve Tiip Dolum Tesisleri Max.325  [Miiesseselerin Etrafinda Birakilacak - .
(+25m) Saglik Koruma Bandi1 Mesafesi 51? g%rﬁ?rzn(?k]?;ﬁdl Mesafesi
Belirlenmesi Hakkinda Yonerge(Ek-2) ) g
Min.40- . .
Benzin Istasyoriu Max325 |S2glik Koruma Bandi Mesafesi Hk. 55 506 750.1 000-1.250
b Yonerge (EK-2)
(#25m)
Enerji Nakil Hatt1 600 EMO (2016) 100-300-500-700-900
Dogal Afet Bolgeleri (Fay Hatt1) 100-340 Giivenlik Band1 (Gokge ve ark., 2014) |100-300-500-700-900
Min.40- . .
Sanayi Bolgeleri Max.325 | >aglik Koruma Bandi Mesafesi Hk. |5 56 750.1 000-1.250
— Yonerge
(¥25m)
Mezarlik Alanlart 100-800 Ersoy (2015) 100-300-500-700-900
ibadethaneler Sy 2% IvpYY (2014) 100-200-300-400-500
Is 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 haritasini olusturmak i¢in konumsal 6zelliklerin altindaki her alt

baslhiga Cizelge 4.57°deki erisilebilir mesafelere gore yakinlik analizi yapilip raster

formatina

doniistiiriilerek  piksel

degerleri

en yakin olma

durumuna gore

siiflandirilmistir. Anketteki gruplamalar dikkate alinip agirliklart kullanilarak agirlikl

toplama islemi ile birlestirilmis ve her alt bashga (Saglik, Egitim, Resmi Kurum,

Giivenlik, Sehir Merkezi, Alisveris, Kiiltiir, Eglence, Yesil Alanlar, Ulasim, Zararl

Alanlar ve Digerleri) ait tek bir raster harita elde edilmistir. Ornegin saglik indeks

haritasin1 elde etmek igin “saglik ocagi, saglik merkezi, dispanser, vb.” bashgindaki

donatilar harita tzerinde 250-500-750-1.000-1.250 metre araliklarinda mesafelerle

yakinlik analizi uygulanmistir (Sekil 4.39a). Bu analiz sonucu vektorel formatta oldugu

igin raster formata doniistiiriilmiis (Sekil 4.39b) ve 0-250 m araligi olan en yakina
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mesafe 5 puan, 1.250 metreden biiyiikk mesafeye O puan verilerek 0-5 araliinda
smiflanmistir (Sekil 4.39c). Ayni islemler “devlet/d6zel hastaneler” tabakasindaki
donatilara da uygulanmistir (Sekil 4.39d). Boylece saglik kuruluslar1 altinda “Saglik
ocagl, saglik merkezi, dispanser, vb.” ve “devlet/6zel hastaneler” olmak iizere iki kriter
bulunmakta olup siniflanmis raster haritalari elde edilmistir. Haritalarin piksel degerleri
ile anketteki sirayla 3,91 ve 3,87 agirliklar1 carpilip birlesiminden olusan harita, 1-10
arasinda yeniden smiflandirilarak Saglik Indeks Haritasi iiretilmistir (Sekil 4.39e).
Benzer islemler anketteki gruplama dikkate alinarak Egitim, Resmi Kurum, Giivenlik,
Sehir Merkezi, Alisveris, Kiiltiir, Eglence, Yesil Alanlar, Ulasim, Zararli Alanlar ve
Digerleri i¢in de uygulanarak indeksleri olusturulmus ve alt basliklardan meydana gelen
konum o6zellikleri elde edilmistir.

Sagliga Zararli Alanlar gibi negatif deger alan kriterlerde de dikkatli
olunmalidir. Haritadaki pikseller pozitif ise agirliklar negatif, piksel degerleri negatif ise
agirliklar pozitif olacak sekilde indeks olusturulmalidir. Aksi takdirde (=)*(—)=(+)
olacagindan negatif olan kriterler pozitif olarak etki edecek ve Konum Indeksi hatali
olusturulacaktir.

Zararli alanlarin erisilebilir mesafeleri dikkate alinarak piksel degerlerine pozitif
puanlar verilmis ve agirliklar orijinal sekliyle yani negatif agiliklar dikkate alinarak
raster haritalar birlestirilerek zararli alanlar indeks haritasi iiretilmistir. Konum Indeksi
olusturulurken ise zararli alanlar indeksinin haritadaki piksellerin puanlamasi negatif
oldugu igin anketten gelen agirlik puani pozitif olacak seklinde alinmistir.

Konum Indeks haritasin iiretmek amaciyla konum &zelliklerini meydana getiren
Saglik, Egitim, Resmi Kurum, Gilivenlik, Sehir Merkezi, Aligveris, Kiiltiir, Eglence,
Yesil Alanlar, Ulasim, Zararli Alanlar ve Digerlerine iliskin indeks haritalar
kullanilmistir. Bu 12 alt basliga ait anket verilerinin aritmetik ortalamalar1 hesaplanmis
ve anket agirliklar1 olarak dikkate alinmistir. Konum 6zelliklerine iligskin indeks
haritalarinin  piksel degerleri ile anket agiliklar1 carpilip agirlikli toplama islemi
yapilarak birlestirilmis ve (1-10) araliginda yeniden simiflandirilarak Konum Indeks
(Konind) haritas1 elde edilmistir (Sekil 4.40). Konum Indeksi iiretilirken anketteki
gruplama kullanilmis ancak Mahalle Indeksi olustururken goz ardi edilmistir. Ciinkii
Mahalli 6zelliklere iliskin kriterler kiiclik Olcekte mahalle bazli iretilmistir.
Kriterlerinin ¢ogu kendi igerisinde bir indeks haritasindan meydana gelmekte olup
degisimler mahalli captadir. Ayrica mahalli 6zelliklere iliskin indirgenmis kriterlerde

bir gruplama s6z konusu olmaz iken AHP yonteminde hi¢ bulunmamaktadir.
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Sekil 4.40. Konumsal Ozelliklerin birlesimi sonucunda iiretilen Konum Indeksi

Konum Indeks haritalar1 yukarida bahsedilen islem adimlari tekrarlanarak
benzer sekilde FR, TBA, FA ve AHP yontemlerinden indirgenmis kriterler icin de genel

duruma gore tek tek uygulanmig ve indeks haritalari tiretilmistir (EK-E).
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4.3.5.3. indekslerin veri setine eklenmesi

Tiim ve indirgenmis kriterlerle elde edilen raster haritalar1; anket sonuglar1 ve
akabinde kriterlerin indirgenmesiyle hesaplanan piksel degerlerinden meydana
gelmektedir. Bu piksel degerleri, veri setinde piyasa oOrneklemlerin indekslerini
olusturmaktadir. Piyasa orneklemlerine karsilik gelen piksel degerleri, CBS’den
indirgenmis kriterlere gore matris seklinde veri setine aktarilmistir. Piyasa
orneklemlerinin iki veya daha fazla piksel degerine karsilik gelmesi halinde
orneklemlerin alanlar1 dikkate alinarak agirlikli ortalamalar1 hesaplanip veri setine
eklenmistir.

Mahalli Ozelliklere ait her bir raster harita, mahalle bazli iiretilmesinden dolay1
orneklemlere karsilik gelen piksel degerleri ayni olabilmektedir. CLR analizi yapilirken
bir degigskenin degerleri ayni ise analiz diginda kalmaktadir. Ayrica mahalli 6zelliklere
ait veri seti mahalle bazli iken digerleri parsel bazlidir. Dolayisiyla Mahalle indeksi
haritasindan orneklemlere ait piksel degerleri parsel bazli veri setine eklenerek

analizlerde kullanilmistir.

4.3.6. Veri setinin tamamlanmasi

4.3.6.1.Veri setinde kriter sayis1

Piyasa orneklemleri igin veri seti olustururken kriter sayilarinda bir azalma
meydana gelmis ve ankette yer alan 116 kriterden 41°’ne ait veri toplanmistir. Bu
azalma; ¢ogu alt basligin elemine edilmesi, kriterlerin bazilarinin birlesmesi, bazilarina
ulagilamamasi, bazilarinin da Konya ilinde mevcut olmamasi sebeplerindendir.

Miilkiyet durumu, kat adedi, yap1 diizeni, parselin ada i¢indeki konumu (kose ve
ara parsel), teknik altyapi, yolun cinsi ve yol genisligi kriterlerinde birlestirme yoluna
gidilmistir. Miilkiyet durumu altindaki tam ve hisseli miilkiyet kriterleri ankette ayri
ayr1 sorulurken veri setinde tek bir siitunda yer almaktadir. Teknik altyapi hizmetleri
altindaki igme ve kullanma suyu, elektrik, dogalgaz, kanalizasyon, telefon, kati atik
toplama, yagmur suyu tahliyesi kriterleri 1,00 iizerinden puanlandirilip piyasa
orneklemleri i¢in degerlendirilerek veri setinde tek siitunda kayit altina alinmustir. Diger
kriterlerde de birlestirme yapilarak tek bir siitunda piyasa orneklemlerine ait veriler

toplanmistir. Rehin ve irtifak haklari, serh, mini marketler, baz istasyonu, az gelismis
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bolgeler, gelir diizeyi, go¢ ve su¢ oranlari, komsuluk iligkileri, ev sahibi/kiract ve
ulagilamamistir. Tasinmaz alim-satim oranlarma (rant) dolayli olarak ulasilmasina
karsin mahalle smir ve adlarmin farkli olmasindan kullanilamamis ve ulagilamayan
veriler kategorisine alinmistir. Konya ilinde egimin yok denecek kadar az olmasi ve
yerlesim alan1 kapsaminda degeri etkileyebilecek gol, orman ve sehir manzarasi
bulunmamasi nedeniyle S34, S96, S97 ve S98 kriterlerine ait veriler de veri setinde yer
almamaktadir. Yine Konya ilinde bataklik ve 1slah edilmemis akarsu alanlar1 mevcut
degildir (Cizelge 4.58).

Sonug olarak yasal 6, fiziksel 7, konumsal 12 ve mahalli 6zelliklerden 16 ve
toplam 41 kriterle ilgili Konya icin piyasa orneklemlerine ait veriler toplanmstir.
Bunlara ek olarak, piyasa degerleri, ilan numarasi, mahalle adlari, mahallelerin
yiiz6lclimleri, ada ve parsel numaralar1 elde edilmistir. Piyasa degerleri, kriter analizi
dogrulamak CLR analizinde bagimh degisken olarak

sonuglarini amaciyla

kullanilmigtir. Ada ve parsel numaralari, tanimsal verilerin cografi verilerle
iliskilendirilmesi icin 1D kod {iretilmesinde kullanilmistir. Ozellikle modellerden
hesaplanan degerler kullanilarak deger haritas1 iiretmek icin ID kodlarindan
yararlanilmistir. Orneklemlerin piyasa degerleri ile konumlar1 dogrudan iliskili oldugu
icin harita iizerindeki yerlerinin de biiylik 6nemi vardir.

llce ve mahalle adlari, mahalli bilgilerin eklenmesinde kullanilmistir.
Mabhallelerin yiizlglimleri ise niifus ve yapt yogunluklarinin hesaplanmasinda
faydalanilmistir. Analize tabi tutulacak veriler igerisinde sayisal olmayanlar sayisal hale

getirilerek veri diizenleme asamasi gerceklestirilmistir.

Cizelge 4.58. Veri setindeki kriter sayisi

islem goren Hicbir Veri Setinde  |Anketteki| Ulasilamayan | Mevcut olmayan
ve gormeyen | degisiklige | Birlesen/Ayrilan | Sayi Kriterler Kriterler
Kriterler |ugramayanlar Kriterler
Yasal TAKS, KAKS |Hisse, kat adedi ve 6 Serh, rehin ve 0)
Ozellikler ve Alan. (3) | yapi diizeni (3). irtifak haklari (3).
Fiziksel Geometrik | Kose/ara, altyapi, 11 (0) Egim (1).
Ozellikler sekli, cephe | yol cinsi ve yol
uzunlugu ve genisligi (4).
sayist. (3)
Konumsal 0) Saglik, egitim, 46 Mini marketler, | Batakliklar, 1slah
Ozellikler Resmi kurum, baz istasyonu ve | edilmemis akarsu
giivenlik, sehir az gelismis alanlar1, dag, dere
merkezi, aligveris, bolgeler (3). ve sehir
kiiltiir, eglence, manzaralarinin
yesil, ulasim, zarar durumu (5).
ve diger (12).
Mabhalli (0) Niifus, egitim 10 Gelir diizeyi, go¢ (0)
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Ozellikler diizeyi-4, gozde, ve sug oranlari,
yapi, gelisim, komsuluk
topografik, iliskileri, ev
jeolojik, iklim-3, sahibi/kirac1 ve
hava kirliligi-2 ve taginmaz alim-
giiriiltd kirliligi satim oranlar1
(16). (rant) (6).
Toplam 6 35 73 12 6

4.3.6.2. Veri setinin analiz icin hazirlanmasi

Veri setinde Mahalli Ozellikler mahalle bazli, Konumsal, Yasal ve Fiziksel
Ozellikler parsel bazl1 olup arsa degeri bilinen piyasa érneklemlerine gore toplanmistir.
Veri setinin tamamlanmasinda adim adim islemler yapilarak biiyiik zaman, maliyet ve
emek sarf edilmis ve orneklemlere ait veri seti bes temel asamada tamamlanmigtir
(Cizelge 4.59):

1. Mahalli Ozelliklere iliskin veriler, mahalle bazl kiigiik 6lcekte toplanmistir.

2. Konumsal Ozelliklere ait donatilar, biiyiik dlcekte parsel bazli diizenlenmistir.

3. Arsa degerleri ve hisse oranlari toplanarak parsel bazli piyasa orneklemleri
olusturulmustur.

4. Yasal ve Fiziksel Ozelliklere iliskin veriler, biiyiik 6lgekte parsel bazli haritadan
(Uygulama Imar Planlar1) yararlamlarak matris formatinda diizenlenmistir.

5. Mahalle ve Konum Indeksi iiretilerek veri setine ilave edilmistir.

Cizelge 4.59. Veri setinden 6rnek bir boliim

AN IDeger YASAL OZELLIKLER f)IZZéEEIEELER KONM- [MALIAL-
TS 1 s PAIERR v s i, S Cophens onur e
gggfﬂ)z% 102026065 7|150.000 Tam | 0,25 050 2 Ayrik 578 Ara| 18 1 4,00 1,00
gfgé%%%g 8232320 13 80.000 Tam| 025 050 2| Ayrik 520 Ara| 15 1 3,00 3,00
'3‘85%7057 320022965 7/115.000 Tam | 030 060 2| Aynk |  500Kose| 23 2 400 2,00
gfszgegggls 47514767 5540000 Tam | 0,40 080 2| Aynk | 1426 Ara| 28 1 4,00 5,00
ggg;@ioog 38820576 34175.000 Tam| 030 070 2| ikiz 400[Kése| 29 2 550 7,00
%‘%gl 4o | 6918236 3525000 Tam| 025 075 3 Aynk | 1030 Ara| 24 2 500 7,00

Veri seti parsel bazli olarak hazirlanmis ve miilkiyet durumu (tam), yapi diizeni,
adadaki konum (kose/ara), geometrik sekli ve yol cinsine ait sozel ifadeler sayisal hale
getirilerek diizenlenmistir. Veri setinin son hali, CLR ve betimleyici istatistik

analizlerini uygulamaya hazirdir.
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4.4. Model Dogrulama Sonuclari

Model dogrulama asamasinda, diizenlenen Orneklem verileri ile CLR analizi
yapilarak indirgenmis kriterlerin test edilmesi gerekmektedir. Konya merkez
mahallelerde piyasa 6rneklemlerin yasal, fiziksel ve mahalli 6zelliklerine ait verileri ile
mahalli ve konumsal dzelliklerin CBS’de iiretilmis konum &zellikleri (KonOz), mahalle
ve konum indeksi ile kombinasyonlu bir sekilde analizleri yapilmistir. Ontest ve model
uygulama analizleri farkli kombinasyonlarda gergeklestirilmistir. Ontestte Selguklu

bolgesinin ham ve normalize verilerine CLR analizi uygulanmistir (Cizelge 4.60).

Cizelge 4.60. Ontest uygulamalari

Kriter Sayis1 | Bagimh Degisken | Bagimsiz Degisken
Ham 41 Deger YasalOz+FizikselOz+MahOz+KonOz
Normalize 41 Deger YasalOz+FizikselOz+MahOz+KonOz
41 Birim Deger YasalOztFizikselOz+MahOz+KonOz

Model uygulama analizleri i¢in Karatay, Meram ve Selguklu ilgelerinden olusan
Konya’daki tiim kriterlere ait normlize verilere CLR analizi uygulanmistir. Tim
kriterler, calisma bdlgesi icin veri setinde parsel bazli bilgileri bulunan toplam 41
kriterden meydana gelmektedir. Bagimli degisken olarak deger, bagimsiz degisken
olarak yasal, fiziksel, mahalli ve konum 6zellikleri yani sira indeksler dikkate alinarak
analizler tekrarlanmig ve 6 adet model elde edilmistir. Saglik, egitim, resmi kurum,
giivenlik, sehir merkezi, aligveris, kiiltiir, eglence, yesil alanlar, ulasim, zararl alanlar
ve digerleri seklindeki 12 alt basligina ait konum 6zellikleri-KonOz, Mahalle ve Konum
indeksi; tim ve indirgenmis indeks formlariyla modeller olusturulmustur. Kriter analiz
yontemleri araciligiyla yapilan indirgeme senaryolarindan genel durumu yansitan
(indirgenmis FR-c, TBA-c, FA-c, AHP-a ve AHP-b) ve cografi veri modeli i¢in
birlestirme yapilarak indeks olusturulabilen senaryolar tercih edilmis ve 10 adet model
{iretilmistir. indirgenmis kriterlerle elde edilen indeksler dikkate almarak hem konum
ozellikleri hem de Konum Indeksi (Konind) ile kombinasyon yapilarak modeller
olusturulmustur. Performanslarini  karsilastirmak i¢in kombinasyonlar sonucunda

toplam 16 adet model iiretilmis ve model degerlerinin hesaplamasina gecilmistir
(Cizelge 4.61).
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Cizelge 4.61. Model uygulamalari

Senaryolar Bagimsiz Degisken Modeller
Normalize KonOz harig Yasal(:)z+Fiziksel?z+Mah(?z ] Model 1
Tiim Kriterler YasalOz+FizikselOz+MahOz+KonOz | Model 2
MahOz harig YasalOz+FizikselOz+Mahind+KonOz | Model 3
indeks Mahind hari¢ YasalOz+FizikselOz+KonOz Model 4
Mah/KonOz hari¢ | YasalOz+FizikselOz+Mahind+Konind | Model 5
Mah/KonOz harig | YasalOz+FizikselOz Model 6
FR-c Indirgenmis kriterler+Mahind+KonOz | Model 7
FR-c Indirgenmis kriterler+Mahind+Konind | Model 8
TBA-C Indirgenmis kriterler+Mahind+KonOz | Model 9
TBA-C Indirgenmis kriterler+Mahind+Konind | Model 10
indirgenmis FA-c Indirgenmis kriterler+Mahind+KonOz | Model 11
indeksler FA-c Indirgenmis kriterler+Mahind+Konind | Model 12
AHP-a Indirgenmis kriterler+Mahind+KonOz | Model 13
AHP-a Indirgenmis kriterler+Mahind+Konind | Model 14
AHP-b Indirgenmis kriterler+Mahind+KonOz | Model 15
AHP-b Indirgenmis kriterler+Mahind+Konind | Model 16

4.4.1. Ontestler

Ham ve normalizasyon verileri ile Ontest analizleri yapilmis ve R? sonuglart ile
katsayilar incelenmistir. Tiim kriterler bagimsiz degisken olarak ele alinmis ve bagiml
degisken degistirerek CLR analizi uygulanmistir (Cizelge 4.62). Bu ¢izelge sonuglari,
Konya’nin tiim verilerinin analizi i¢in hangi verilerle regresyon analizine devam

edileceginin kararin1 vermede yardimei olmustur.
4.4.1.1. Ham verilerle dntest

Ham veri seti olusturulmus, eksiklikler tamamlanmis ve icerisinde sayisal
olmayanlar sayisal hale getirilmis olup Ontest ig¢in diizenlenmistir. Selguklu ilgesindeki
[41X218] matris formatinda olusturulan ham veri seti ile Ontest yapilmistir. Bagimh
degisken olarak orijinal tasinmaz degerleri, bagimsiz degisken olarak 41 kriter analize
dahil olmus ancak mahalledeki ilkokul mezunlariin oranlar1 arasinda ¢ok az degisim
aralig1 bulundugundan analiz disinda kalmstir. R? degeri 0,801 sonucu ile 1’e yaklastig1
tespit edilmistir. Kriterlere ait her biri veri; sayr kiimesi, birim ve deger araliklari
bakimindan farkliliklar icermektedir. Ornegin; TAKS kriteri, ondalik say1 olup birim
yoktur ve [0,15-0,90] deger araligindadir. Alan; ondalik sayi, metrekare biriminde ve
[117-6.850] deger araligindadir. Piyasa degeri; tam sayi, birimi Tirk Liras1 (£) ve
[47.000-2.850.000] deger araligindadir. Ozellikle birimlerin farkli olmasi matematiksel

bir model yazilmasima imkan vermemektedir. Piyasa deger araliklar1 diger verilerin
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araliklarma gore yiiksek oldugundan modeli olusturan katsayilar da biiyiik sayilar
cikmaktadir (Cizelge 4.62). Bu nedenlerden dolay1 veri setinin belli bir deger araliginda
olmas1 ve birim olmadan standart bir format kazandirilmasi i¢in normalizasyon islemine

tabi tutularak yeniden diizenlenmesi gerekliligi dogmustur.

Cizelge 4.62. Selguklu il¢esinde 6ntest sonuglarinin bir boliimii

2 Beta - - Yap1

R (Sabit Say) Hisse TAKS KAKS Kat Adedi Diizeni Alan
H.am - 801 -17.737.728,23| 645.020,49 -279.477,20| -96.393,97 167.682,01 -38.183,21] 170,78
Piyasa Degeri (40)
Normalizasyon 801 -1,787 066 -,03 -,035 199 -012 4,759
IDeger (40)
Normalizasyon
Birim Deger(40) ,800 -,020 ,040 ,084 -,028] ,120 -,013 -2,170

4.4.1.2. Normalizasyon verilerle ontest

Ham verilere, Konya geneli i¢in gegerli olan maksimum degerler kullanilarak
(3.15) esitligi yardimiyla normalizasyon islemi yapilmistir. Selguklu ilgesindeki
[24X218] wveri setine normalizasyon yapilarak yeniden diizenlenerek regresyon
analizine tabi tutulmustur. R? (0,801) degerinin ham verilerin sonucu ile ayni oldugu
tespit edilmistir. Bagimli degisken birim deger olarak degistirilip analiz yenilenmistir.
Birim deger, piyasa degerlerinin arsa alanlarina oranlayarak hesaplanmis,
normalizasyon yapildiktan sonra regresyon analizi tekrarlanmistir. R* (0,800)
sonucunun nozrmalizasyon yapilmis piyasa degerli R? (0,801) sonucuna gok yakin
oldugu goriilmiistiir. Ancak alan kriterinin katsayisi negatif (-2,170) ¢ikmustir. Birim
degerin alan kriteri ile dogrudan baglantili olmasindan kaynaklanmaktadir. Yani
bagimli olan degisken iki defa bagimli hale gelmektedir. Piyasa degeri ile alan dogru
orantili olup alan biiyiidiikce deger artar. Bu nedenle alanin negatif olmasi miimkiin
goriilmemektedir. Model uygulamasinda bagimli degisken olarak sadece normalizasyon
yapilmis piyasa degeri kullanilmistir (Cizelge 4.62).

Biitiin regresyon analizi sonu¢larinda ANOVA testindeki F degerlerine karsilik
gelen anlamlilik seviyesi (0,000) p<,05 oldugu icin regresyon analizlerinin uygun ve
modellerin anlamli oldugu anlasilmaktadir. Modelleri olusturan kriterler, piyasa
degerlerinin yaklasik olarak %80’ini aciklamakta olup %20’lik kismi ekonomi, mevcut

olmayan veriler ve rant gibi sebeplerden aciklanamamaktadir.
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4.4.2. Model uygulama Analizleri

Konya i¢in tiim kriterler ve her bir yontemde genel duruma gore indirgenmis
kriterlerle CLR analizi ile dogrulama islemi gergeklestirilmistir. Bu asamada anket
caligmas1 sonucu bulunan biitiin Kriter analizi yontemlerine, sirayla agagidaki islemler
uygulanmaistir:

e CLR analizinin uygulanmasi

e R?ve F-testi ile t-testi sonuclarinin anlamhilik diizeylerinin incelenmesi

e CLR analizi sonucunda olusan kriterlerin katsayilart kullanilarak modelin
olusturulmasi ve standart sapmasinin hesaplanmasi

e Piyasa degeri ile modelden elde edilen degerin hata oranlarinin (OMYH, KOH,
OMH) hesaplanmasi ve irdelenmesi

e Piyasa degeri ile modelden elde edilen degerin veri dagilimlar1 ve egilim
¢cizgisinin olustugu dogru denklemine ait katsayilarin incelenmesi

e Uyusumsuz verilerin tespit edilmesi

e Analizlerin tekrarlanmasi ve model, sapma ve hata oranlarinin yeniden
hesaplanmasi, irdelenmesi ve karsilagtiriimasi

Analizler, aymi veri seti ile standart kosullarda gerceklestirilmis ve
karsilagtirmalarda ayn1  kosullarda yapilmistir. Anket sonuglarma uygulanan
analizlerden elde edilen sonuglarin basarisin1 6lgmek icin ayn kosullar altinda yapilmis
uygulama gerekmektedir. Dolayisiyla karsilastirma yapilan analizlerde bu hususa dikkat
edilmistir.

Tim kriterlerle elde edilen Model 2 analiz sonuglarina gore model degeri
hesaplanmistir. Piyasa degerleri ile model degerlerinin veri dagilimi incelenerek egilim
¢izgisinin olusturdugu dogrudan uzaklasan verilerde kaba hata oldugu tespit edilmistir.
Bu veriler matris formatindaki veri setinden ¢ikartilarak biitiin senaryolar yeniden
analize tabi tutulmustur. kinci analiz sonucuna gore en iyi ve 1’e en yakin R?=0,815
degeri; 41 tiim kriterden olusan yasal, fiziksel, mahalli 6zellikler ve konum o6zellikleri

ile uygulanan “Model 2 analizindeki deger oldugu tespit edilmistir.
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4.5. Performans Analizi Sonuclari

Yasal ve fiziksel ozellikler biitiin modellerde mevcut olup mahalli 6zellikler,
konum ozellikleri, mahalle ve konum indeksleri kombine edilerek modeller elde
edilmistir. Yine indirgenmis yasal ve fiziksel Ozellikler mevcut olmakla birlikte
indirgenmis diger Kriterlere gore elde edilen konum o&zellikleri, mahalle ve konum
indeksleri kombine edilerck modeller iiretilmistir. Bu modellere ait performans

sonuglari tek tek irdelenmistir (Cizelge 4.63).

Cizelge 4.63. Performans sonuglar

Modeller | Kriter | Standart | o y=ax |OMYH| KOH |OMH
Sayisi Sapma
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 9203x | 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| 0,761y=0 8734x | 0.383| 0,015| 0,010
Model 6 13 0,028| 0,679|y=08624x | 0473 0,017| 0,011
Model 7 13 0,029 0,722)y=0,8571x | 0432 0,016| 0,010
Model 8 10 0,028| 0,714|y=0 gas7x | 0,398 0,017| 0,010
Model 9 11 0,029| 0,712|y=0 8538 | 0,389 0,017| 0,010
Model 10 8 0,028| 0,677|y=08397x | 0:447| 0,017| 0,011
Model 11 17 0,029| 0,766|y=0 g774x | 0,358/ 0,015 0,009
Model 12 13 0,029| 0,753|y=0 8675% | 0,367| 0,016| 0,010
Model 13 12 0,029| 0,728|y=0 g8a08x | 0434/ 0,017| 0,010
Model 14 10 0,028| 0,700|y=0 8573x | 0452 0,017| 0,011
Model 15 10 0,029| 0,710/y=0 8716x | 0455/ 0,016| 0,010
Model 16 7 0,028| 0,682|y=0 8349x | 0:467| 0,017| 0,011

“Model 2 (R?=,815) ile “Model 3” (R*=,792) arasindaki fark mahalli 6zellikler
yerine Mahind seklinde tek bir indeksin alinmasi olup analiz sonucundaki R? degerinin
0,023 oraninda diistiigii ve hata oranlarinin arttig1 goriilmiistiir. “Model 3” (R?=,792) ile
“Model 5” (R%=,761) arasindaki fark ise konum 6zellikleri yerine Konind olarak tek bir
degerin alimmasidir. Bu modeller sonucunda da R? degerinin 0,031 oraninda diistiigi
ancak OMYH oraninin azaldig tespit edilmistir. Genellikle modellerde kriter sayisi

diiserken R? degerinin diistiigli ve hata oranlarinin arttig1 gézlenmistir.
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Modeller arasinda en ¢ok kriter (41) ile en yiiksek (R%*=0,815) basariya sahip
olan “Model 27, karsilastirma modeli olarak secilmistir. “Model 2 ile diger modeller;
Ozellikle kriter sayilari, R? ve OMYH degerleri goz Oniine alinarak karsilastirilmistir.
Kriter sayisinin az, R? degerinin yiikksek ve OMYH oraninin diisiik oldugu yontemler
aranmigtir. Buna gore; frekans analizi sonucuna gore indirgenmis kriterlerden “Model
8”, TBA’dan “Model 9”7, FA’dan “Model 117 ve “Model 12” seklinde toplam dort
model tespit edilmistir (Cizelge 4.63 ve Sekil 4.41).

0,90 -
0,80 -
0,70 -
0,60 -
0,50 -
0,40 -
0,30 -
0,20 -

0,10 -

0,00

Model Model Model Model Model Model Model Model Model Model Model Model Model Model Model Model
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

R2 OMYH KriterSay1s1/100

Sekil 4.41. Performans analizlerinin grafiksel gosterimi

Dort yontemin piyasa degeri ile modellerden elde edilen degerlerinin veri
dagilimlar incelenmis ve uyusumsuz verilerin oldugu saptanmistir. Bu verileri tespit
etmek amaciyla her bir analiz sonucunda bulunan OMYH oranlarinin standart sapmalari
hesaplanmis ve ortalamalardan + sapma miktarlarinin digsinda kalanlar isaretlenmistir.
Biitlin analizlerde sapma disinda kalan ortak veriler ayiklanmig ve sadece “Model 27,
“Model 87, “Model 97, “Model 11” ve “Model 12” analizleri tekrarlanarak ve sonuglari
irdelenmistir. Tiim ve indirgenmis kriterlerin regresyon analizi sonuglart Cizelge
halinde sunulmustur. SPSS’de analiz sonucunda model olusumunu saglayan kriterlerin
sayist, R?, F-testi, sabit ve model olusturan kriterlerin katsayilar1 verilmistir. (Cizelge

4.64).
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Cizelge 4.64. Regresyon analizinin sonuglari

SoruNo KONYA Model 2| Model 8 [ Model 9 Model 11 |Model 12
Modellerin kriter sayisi 41 10 11 17 13
R? 0,861 0,789 0,798 0,827 0,815
F (p<,05) 62,683 166,815 159,333 123,131 149,682
Sabit (Bo) -,098 -,085) -,025 -,083 -,090
S2-S3 Hisse ,012 ,014] E ,016] ,017
S5 TAKS ,011] -,006) -,053 -,005 ,015]
S6 KAKS ,029 ,055| ,103 ,037] ,040
S7-S8 Kat Adedi ,088 ,082] E ,076) ,085
S9-S10 [Yap1 Diizeni -,001] - - ,010) ,004
S15 Alan 10,133 11,084 11,521 10,643 10,429
S17-18 Kose/Ara -,011]] ,006 g -,008 -,007
S20 ICephe Uzunlugu ,008 E -,049 -,003 ,001
S21 Cephe Sayist ,031 - ,013 ,025) ,026
S22 Geometrik Sekli ,011] ,015] g ,014 ,015]
S24-27 [Teknik AltyapiHizmetleri ,011 ,006| ,006 -,001 ,007
S28-29 Yol Cinsi -,009 B E : -
S31-33 Yol Genisligi ,063 - - - -
S99 Niifus Niifus Yogunlugu -,047 E B - B
S100 llkokul -,060 E - - E
S100 [Egitim  |Lise -,100] . - . -
S100 |Diizeyi  [Universite ,025 - - - -
S100 ILisansiistii ,008 - - - -
S107 IGozde Mahalle ,009 d p - i
S108 IYap1 Yogunlugu ,034] E E - E
S109 Gelisim Potansiyeli ,004| E E - E
S112 Mahalle Egimi ,021 E - B -
S113 Veolojik Durum ,060 b - E -
S114 iklim iklim (Min. Sicaklik) ,002] - - - -
S114 | iy [klim (Nem) ,019 i - i -
S114 Iklim (Riizgar) ,004] | E - :
S115 |Hava  |Hava Kirliligi (SO,) ,081 . - ] -
S115 [Kirliligi  Hava Kirliligi (PMyg) -,064 i - ] -
S116 Giriilti Kirliligi -,010 - - - -
S35 SAGLIK ,004 - - - .
S38 EGIiTIiM -,005 - - - -
543 RESMi KURUM -,001 - ,026) ,014 -
S48 GUVENLIK -,001] - i - -
S52_ | KOnUM ISEHTR MERKEZI 006 ] i - :
S53  ndeksleriyTISVERIS -,005 - - - -
S58 KULTUR -,019 - - - -
S61 [EGLENCE ,005, - ,000] ,002 i
S66 YESIiL ALAN -,006 - - -,005] -
S71 ULASIM ,029 - -,017 ,036) E
S79 ZARARLI ALANLAR -,003 B -,003 ,000] -
S90 DiGERLERI ,014 - - - -

Toplam
Konum  [Konind - ,049 - - ,018

lindeksi
Mahalle yjoning 1 o012 o008 014 023

Indeksi

Konya’da piyasa orneklemlerinin degerleri ile “Model 27, “Model 8”, “Model
97, “Model 11” ve “Model 12” analizi sonug¢larindan elde edilen model degerlerinin veri
dagilimi, egilim ¢izgisi ile birlikte dogrunun denklemi ve R? degerleri bulunmustur.
Model dogruluklarinin iyi oldugu veri dagilimlart egilim ¢izgisinin etrafinda
toplanmasindan ve dogru denklemlerindeki x’in katsayisi ile R? degerlerinin 1’¢ yakin
olmasindan anlasilmistir. Tiim Kriterlerin R? degerine (0,8500) en yakin olarak “Model

11” sonucundaki R? degerinin (0,8155) oldugu saptanmustir. “Model 117 ait egilim
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cizgisinin dogru denklemindeki x’in katsayisinin da (0,9105) 1’e daha yakin oldugu

gozlenmistir (Sekil 4.42). SPSS yaziliminin hesapladigi degerler ile egilim ¢izgilerinden

hesaplanan degerler arasinda farklilik olup iki R? degeri ile karsilasilmustir. Ornegin;
“Model 2”ye ait R? degeri SPSS’de 0,861 iken digerinde 0,8500 oldugu gériilmektedir.

Biitiin performans analizlerinin ayni platformda degerlendirilmesinden dolayr egilim

¢izgilerinden hesaplanan R? degerleri dikkate alinarak karsilastirmalar yapilmistir.

Meodel

Model 2 (a)

An

¥=0,9464x
R'=0,85

e

A MezhOzKonOz
Dogrusal (MahOzKonOz)

. Deger
0,25

T T
0,15 0,20

Karsilastirma Modeli;

o Model2  (a)

Karsilastirilan Yontemlerin Modelleri;
(b)
()
(d)
(e)

© Model 8
o Model 9
© Model 11
© Model 12

Model 8 (k)

A
A

£

g A
A

¥ = 0,8896x
R =0,7743

A (FR-cMahKonlnd)
Dogrusal (FRcMsh/Konind)

T T T T |
0,10 0,15 0,20 0,25

0,25

v =0,8968x
R =0,7793

Model 9 (e)

A TBA-cMahindKonOz
Dogrusal (TBA-cManindKonCy)

0,20 0,25

0,10

Model 11 (d)

4 FA-cMahindKonOz

Dogrusal [FA-cMahindKonOz)

0,15 0,20 025

(e)

= FA-cMahHonlnd

Dogrusal (FA-cMah/Konind)

0,20

]
0,25

Sekil 4.42. Modellere ait veri dagilimi

Analiz sonuglarindan elde edilen model degerlerine gore standart sapma, R?,

OMYH, KOH, OMH ve egilim ¢izgisinin dogru denklemleri ¢izelge halinde verilmistir.

Calismanin amaci olan optimum standart cografi verilere ulasabilmek i¢in elemeden
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geriye kalan yontemlerin analiz sonuglarindan elde edilmis modellerinin performans
sonuglart tek tek irdelenmistir. “Model 2”nin hata oranina en yakin ve yontemler
arasinda en diisiik hata oranina sahip olan “Model 11”dir ve “Model 11”den elde edilen
OMYH, KOH ve OMH sirayla 0,286; 0,014; 0,008 oldugu goriilmistiir. Model
dogruluklarinin yaklasik %71 oraninda saglandigi sonucuna varilmistir. Biitiin kistaslar
g0z Oniline alindiginda iyi sonug¢ veren modeller “Model 117 ve “Model 12” oldugu

saptanmustir (Cizelge 4.65).

Cizelge 4.65. Kalan yontemlerin performans analizlerinin sonuglari

KONYA ';;;i[ Ségg‘ifgt R? | y=ax |OMYH| KOH |OMH
Model 2 41 0,032] 0,850y=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] 0031] 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. Deger Haritalarmin Uretilmesi

Toplu tasinmaz degerleme, gerek konum bilgilerine gerekse sayisal ve sozel
bilgilere gereksinim duydugu i¢in CBS olmadan diisiiniilmesi imkansizdir. Gelisen CBS
teknolojisi, her tiir verinin sisteme uyarlanabilir formatta hazir halde bulmasi sartiyla
haritalarla diger biitlin formattaki bilgileri iliskilendirmenin yam sira tematik ve tahmin
haritalar tiretilebilmektedir.

Calismanin bu asamasina kadar gecen siirenin cogunda CBS ile iligkilendirilecek
verilerin toplanmasi, diizenlenmesi ve standartlastirilarak belli formatlarda saklanmasi
islemleri yapilmistir. En son olarak CLR modellerinden hesaplanan degerler elde
edilerek veri setine ilave edilmis ve haritadaki piyasa Orneklemleri ile
iliskilendirilmistir.

Piyasa degerleri ile model degerlerinin konumsal bazda karsilastirmalarinin
yapilarak irdelenmesi amaciyla istatistiki tahmin haritalar1 yani deger haritalar
tretilmisdir. CBS yazilimlarindan biri olan ArcGIS’in  Geoistatistiksel Analiz
modiiliinde Kriging/CoKriging metodu uygulanarak deger haritalari olusturulmustur
(Sekil 4.43).
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Deger Haritalari

Piyasa Degerleri

Model 2

Selguklu (&

Karatay

Model 9

y

" Karatay
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-v‘i‘{\\'fdl{
VI Yy

2 S

S At Y

7

Lejant (x1.000 TL)

o 47-100
o€ 101-150
151 - 200
201 - 250
ot 251-450
o8 451-2.850

Sekil 4.43. Konya ili merkez mahallelerin deger haritalar1
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Deger haritalar1 incelendiginde biitiin modellerin piyasa deger haritasina
benzedigi goriilmektedir. Modellerin farkliliklar1 genellikle piyasa degerinin en yiiksek
ve en diisiik oldugu sehir merkezi ¢evresi ile glineyde yer alan mahallelerdedir. Piyasa
deger haritasina en yakin modelin FA sonuglarindan indirgenmis kriterlere gore elde

edilen deger haritasinin oldugu tespit edilmistir (Sekil 4.43).

4.7. Hata Haritalarimin Uretilmesi

CBS’de raster haritalara uyarlanabilen cebir islemlerinden yararlanilarak mutlak
yiizde hata haritalar1 elde edilmistir. Ornegin raster formatinda piyasa deger haritasinin
“Model 2” deger haritasindan mutlak farki alinip piyasa deger haritasina boliinerek hata
hesaplanmistir  [|PiyasaDegeri — Model|/PiyasaDegeri]. =~ Bu  hesaplamada
enterpolasyon yapilarak bulunan tahmin haritalarindaki piksellere karsilik gelen
degerler kullanilmaktadir. Piyasa degerlerine gore hesaplanan bes model i¢inde hata
haritas1 iiretilmistir. Hata haritalarinda maksimum hatalar kiigiikten biiyiige dogru
siralandiginda “Model 27, “Model 117, “Model 127, “Model 8” ve “Model 9” (0,58;
0,59; 0,78; 0,81 ve 1,00) seklinde goriilmektedir. “Model 2” hata orani digerleri ile
karsilastirildiginda “Model 117 sonucundakinin en diisiik ve en yakin hata oranina sahip
oldugu tespit edilmistir (Sekil 4.44).

“Model 2” hata haritasinda Sel¢uklu ilgesinde Bosna Hersek ve Meram ilgesinde
Comakli Mahallelerinde hata oranlarmin arttigi goriilmiis olup bu mahallelerde
orneklem bulunmamaktadir. “Model 8” hata haritasinda Meram ilgesinde ozellikle
Alakova, Comakli, Loras ve Telafer Mahallelerini kapsayan hata fazlaligi gézlenmis
olup sadece Loras ve Telafer Mahallelerinde o6rneklem vardir. “Model 9” hata
haritasindaki hatalarin Karatay il¢esinde Saracoglu ve Basak Mahallelerinde yiiksek
olup Basak Mabhallesinde veri bulunmamaktadir. “Model 11” ile “Model 12” hata
haritalarindaki hata dagilimlarinin birbirine yakin oldugu ve diger ydntemdeki
modellere gore hatalarinin az oldugu tespit edilmistir. Modellerin hata kapsamlari
icerisinde Selcuklu ilgesinde Bosna Hersek ve Sancak, Meram ilgesinde ise Beybes ve

Hatip Mahallerinde hata oraninin arttig1 saptanmustir.
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Kisim 5 SONUCLAR VE ONERILER

5.1. Sonuclar

Toplu tasinmaz degerlemesine altlik olacak kriter tespiti, konunun temelini
olusturdugundan hizli, dogru ve kaliteli degerleme sonuglarina ulasmak agisindan ¢ok
onemlidir. Bir bolgedeki taginmazlarin temel 6zelliklerini yansitacak olan kriterler
bliyiik titizlikle ele alinmalidir. Cilinkii bu kriterlerin birlesimi her bir tasinmazin
ekonomik karsiligini meydana getirecektir. Toplu degerleme yontemlerinde optimum
diizeydeki kriterlerden bulunan deger ile deger haritalari tretilerek vergilendirme,
kamulastirma, sigortalama, vb. islemlere temel teskil edilmis olacaktir.

Calismada arsa degerini etkileyen kriterler; anket yontemi ile toplanan verilere
analiz yapilarak indirgenmis ve bu kriterlere arsa bazli veri seti olusturularak CLR
analizi ile model dogrulama yapilmigtir. Modeller arasinda faktor analizi sonucuna gore
indirgenmis kriterlerden olusan “Model 11” ve “Model 12” ile ¢alisma basariya
ulagmustir.

Tim bu caligmalar siiresince ve neticesinde iki farkli asamada toplanabilen
cesitli sonuglara ulasilmistir. Birincisi; ¢alisma siiresince yapilan kriter tespiti, anket
calismalari, veri seti olusturma, model dogrulama gibi adimlarda ulasilan sonuglardan
meydana gelmektedir. Ikincisi; iilkemizde degerleme konusunda yapilacak bir
calismada karsilasilabilecek ne tiir sorunlar olabilecegi irdelenmistir. Caligsma siiresince
yapilan uygulama sonuglar1 asagida 6zetlenmistir.

Kriter tespiti: Kriter tespiti taginmazin tiiriine gore biiyiik degisiklikler
gosterdigi ortadayken degerleme konusunun bulundugu iilke ve bolgeye gore de kismi
degisiklikler gostermektedir. Ayni bolgede yasayan insanlarin tasinmaz degerleme
konusundaki kriter tercihleri ve dncelik siralamalari farklidir.

Calismada tasinmaz tiirii arsa olarak ele alinmis ve degeri etkileyen kriterler
onceden yapilan tez ¢aligsmalari, mevzuatlar, standartlar, bilirkisi ve degerleme raporlari,
vergi modernizasyon projeleri ve diger kaynaklar incelenerek elde edilmistir. Kriterler
mabhalli, konumsal, fiziksel ve yasal olmak iizere 4 grupta toplanmustir. Calismada Ig
Anadolu Bolgesi i¢in uzman/vatandas konumunda arsa satigi hakkinda fikri ve bilgisi
bulunan ¢ok genis bir yelpaze i¢inde insanlarin goriislerine bagvurulmustur. Buradan
yola ¢ikarak genel kabul goren ve bilimsel olarak biiyiik oranda ispatlanmis optimum

kriterlere anket uygulamasi ile ulasiimaya galisilmistir.
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Anket ¢alismasi: Literatiir incelemesi ile elde edilen kriter tespitleri ardindan
demografik sorular hari¢ 116 soru, 5'li likert 6lgeginde diizenlenerek uzman ve vatandas
olmak iizere iki gruba uygulanip anket ¢alismasi gergeklestirilmistir. Orneklemler
Ankara, Konya ve Kayseri'den toplamda (vatandas+uzman) 2.531 katilimciya anket
uygulanmistir. Degerlendirmeye alinmayan anketler disinda 1.915 vatandas ve 559
uzman katilimcidan meydana gelmistir. Anket ¢alismasi, yeterli sayida ornekleme
ulasilarak yiiz yiize goriisme yontemi ile yapilmustir.

Kriter analizi: Anket ¢alismasi sonucunda elde edilen uzman ve vatandasa ait
veriler birlikte ele alinmis ve FR, TBA, FA ve AHP yontemleri kullanilarak analizler
yapilmistir. FR, TBA ve FA yontemlerinden tiger senaryo, AHP analiz sonucundan iki
senaryo olmak iizere toplam 11 indirgenmis senaryo sonucu elde edilmistir. Ayrica FR
ve FA analiz sonuglari, anlamli diizeyde genellikle uzman ve vatandas arasinda fark
oldugunu gostermistir. Kriter indirgeme, her bir analiz yonteminde farklilik arz
etmektedir. Yapilan analizler sonucunda indirgenmis kriterler incelendiginde (FR-c,
TBA-c, FA-c, AHP-a ve AHP-b) alt basliklar benzerlik gostermesine karsin hepsinde
farkli sayida ayn kriterler oldugu goriilmiistiir. Degerleme agisindan bazi kriterlerin
onemsiz, bazilarmin da ¢ok 6nemli oldugu ortaya cikmistir. Ornegin biitiin analiz
sonuglarinda arsanin alani, imar durumuna iliskin taban insaat ve toplam insaat alanlari,
toplu tasima noktalar1 6ne ¢ikan kriterler olurken; bakkal, biife, vb. mini marketler,
ibadethaneler, i3 merkezleri ve otopark gibi kriterlerin hi¢bir analiz sonucunda yer
almadig tespit edilmistir. Dogrulama ve indeks olusturma asamasinda kullanmak i¢in
her bir yontemden elde edilen indirgenmis kriterler Cizelge 4.46 ve EK-D'de
diizenlenmistir.

Veri standartlastirma/indeksler: Veriler, iretildigi formatlarda degerleme
islemine dahil edilememistir. Bu nedenle degerlemede kullanilacak standart format
sekilleri belirlenerek diizenlenmistir. Degerlemeye altlik olusturan bu standartlastirilmis
veriler, islemlerin daha kolay ve hizli uygulanarak ilerleme kaydedilmesini saglamistir.

Tasinmazin degerini etkileyen mahalli ve konumsal etmenlerden dolay1 CBS’nin
de c¢alismada kullanilmasina karar verilmistir. Mahalli ve konumsal veriler CBS
yazilimi ile anket analiz sonuclar1 kullamilarak indeksler iiretilmistir. Indirgenmis
kriterlerle elde edilen indeksler degerleme c¢alismasim1 sade ve kolay anlasilir hale
getirmis ve basarili sonuglar bulunmustur. Mahalle ve konum indeksleri, degeri
etkileyen kriterlerin tek bir sonugta sunulmasini saglamistir. Calismada CLR yontemine

gore en basarili sonug, “Model 2”de 41 kriter ile elde edilmistir. Mahalle indeksi ile 16
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kriter, konum indeksi ile 46 kriter tek bir degere donistiiriilerek “Model 2”nin
basarisina yaklasilmistir.

Model dogrulama/CLR: Piyasa oOrneklemlerine ait toplanan ham ve
normalizasyon verilerine bagimli degisken olarak piyasa degeri ve birim deger
kullanilarak basarilar1 karsilastirilmistir. Ham verilerin matematiksel modele uygun
olmadigr sonucu ortaya c¢ikmis ve normalizasyon verileri kullanilmistir. Bagimli
degisken olarak birim degerin alinmasi, alan kriterini iki defa bagimli yapmasi
sebebiyle kullanilamamistir. Dolayisiyla normalizasyon islemi uygulanan piyasa degeri
ve diger verilerin kullanilmasinin daha dogru oldugu ortaya c¢ikmistir. Ayrica
uyusumsuz olan verilerin tespit edilerek analiz islemlerinin yenilenmesi, yiiksek
hassasiyette sonuglara ulasilmasini saglamistir.

Tim ve indirgenmis kriterlerin her bir kriter analiz yontemine gore farkli
kombinasyonlar1 ile CLR analizi uygulanarak toplam 16 model meydana gelmistir.
Kriter sayisi arttikga modellerin agiklanma oranlart (R?) da arttigi gdzlenmistir.
Dolayistyla modeller arasindan en iyi olan tiim verilerin analize dahil edildigi 41
kriterle “Model 2 (R2=0,815) olmus ve karsilastirma modeli olarak dikkate alinmistir.
Ayrica “Model 6”daki analiz sonucunda yasal ve fiziksel 6zelliklerin digerlerine gore
daha agirlikli etkisinin oldugu gdzlenmistir (Cizelge 4.63). Indirgenmis kriterlerle
iiretilen model kombinasyonlar1 arasindan “Model 87, “Model 97, “Model 117 ve
“Model 12” en az kriterle en yiliksek basarinin elde edildigi toplam dort model tespit
edilmistir. Uyusumsuz verilerin ¢ikartilmasindan sonra modellerin sirayla kriter sayilari
(10, 11, 17 ve 13), R? degerleri (0,774; 0,779; 0,816 ve 0,800), OMYH oranlar1 (0,335;
0,311; 0,286 ve 0,299) ve KOH oranlar1 (0,015; 0,015; 0,014 ve 0,014)
karsilastirilmistir. Az kriterle en yiiksek R? degeri ve en az hata oranlarmin “Model 117
ve “Model 12” oldugu saptanmustir. Her iki model de faktor analizi ile indirgenmis
kriterlerden elde edilen sonuglardir. Modellerde yasal ve fiziksel 6zellikler ile mahalle
indeksi ayni olmakla birlikte konum 6zellikleri degismektedir. “Model 12, konumsal
ozellikler indekslenerek tek bir kritere diisiiriildiigi icin toplu degerleme sisteminde
daha ergonomik kullaniom imkén1 sunacagindan en uygun modelleme olarak
belirlenmistir. Mahalle ve konum indekslerinin kullanilarak {iretildigi “Model 127
performans sonuglar1 ve kriter sayisinin digerlerine gore daha iyi oldugu goriilmiis ve
41 kriterle elde edilen “Model 2”nin basarisint 13 kriterle yakalamistir (Sekil 5.1).
Indirgenmis bu 13 kriter, “Model 12”nin %80’ini agiklamakta oldugu tespit edilmis ve
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modelin aciklanamayan %20’lik kismi ise degisen ekonomi, rant, politik durumlar ve

mevcut olmayan verilerden kaynaklandig1 saptanmustir.

FA INDIRGENMIS KRITERLER (MODEL 12)

5 Kriter Sayilan 1

(Cephe Uzunlugy Konum indeksi ahalle Indeks
1 A .
CephelSaylsl Resmi Kurum Indeksi Egitim Diizeyi
G ik Sekil Eglence Indeksi Gozde Mahalle
oplam Insaat A eomen:l Seki Yesil Alanlar Indeksi Geligim Durumu
- Ulasim Indeksi
Kdse/Ara Parsel Zararh Alanlar fndeksi

1
Teknik Altyapt

Kat Adedi

Sekil 5.1. “Model 12”yi olusturan kriterler

Piyasa degerleri ve modellerden elde edilen degerler kullanilarak CBS’de deger
haritalar tiretilmistir. Deger haritalari, konumsal bakimdan inceleme ve degerlendirme
islemini kolaylastirarak farkliliklarin mahalle bazli yorumlanmasini saglamigtir. Piyasa
deger haritasina en yakin basariyr “Model 11” ve “Model 12”nin sagladig1 gorilmustiir.
Ancak “Model 12”deki kriter sayisinin “Model 117den daha az olmasi sebebiyle
“Model 12”ye gore yapilan deger haritasinin kullanilabilecegi ortaya ¢ikmuistir.

Deger haritalar1 kullanilarak CBS’de hata haritalar1 {retilmistir. Hata
haritalarinin maksimum degerleri “Model 2”7, “Model 8”, “Model 97, “Model 117 ve
“Model 12” sirasma gore 0,58; 0,81; 1,00; 0,59 ve 0,78 seklinde elde edilmistir. “Model
2” hata degerine en yakin “Model 11” oldugu belirlenmistir. Ancak en az kritere gore
saptanan “Model 12” hata haritasinin 0,78 hata orani ile “Model 2”ye yaklastigi
goriilmiistiir. Piyasa deger haritasi dogru kabul edilip her bir model deger haritalar ile
ayr1 ayri degerlendirmenin zor oldugu tespit edilmistir. Bu durumda hata haritalari
modellerin karsilastirilmasinda kolaylik saglamistir. Hata haritalar1 ile konumsal bazda
analizler yapma, hatanin kaynagini1 ve az/¢ok oldugu yerleri tespit etme gibi daha kolay

yorumlama imkani dogmustur. Bir¢ok veri yigini yerine sade, basit ve anlagilir bir
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sekilde gorsel sunum saglamistir. Boylece hatalarin kaynagi ve ¢6ziim onerilerine daha
hizli ulagilabilecektir.

Karsilastirma modeli olan “Model 2”de konumsal dagilim olarak piyasa deger
haritasina 0,58 oraninda yaklastigi goriilmiistiir. Bunun nedeni bolgeden toplanilan
verilerin her mahallede homojen olarak yer almamasidir. Ciinkii veri seti piyasada alim-
satim icin sunulan arsa degerleri toplanarak olusturulmustur. Yapt yogunlugu olan
mahallelerin ¢ogunda veri bulunamadigindan haritada bosluk kalan bolgelerde deger
haritas1 tretilirken, enterpolasyon ile deger hesaplanmistir. Bu nedenlerle hata
haritalarindaki farkliliklarin fazla ¢ikmasi makul kargilanmalidir.

Sonug olarak, bu ¢alisma FA sonucunda olusan indirgenmis Kriterlere goére
CBS'de mahalle ve konum indeksi olusturma islemi mantikli ve basarili sonuglar
vermistir. Anket sonucuna gore indirgenen kriterlerden mahalli ve konumsal olanlarin
CBS yardimiyla tek degere donistiiriilmesi, toplu degerlemede daha az kriter ile
calisilabilecegini goOstermistir. Ayrica kriterlerin  gruplandirilmasinin  da  sistem
olusturmada faydali oldugu belirlenmistir. Deger ve hata haritalar ile konumsal bazda
dagilimin daha kolay degerlendirildigi gorilmiistir. Tasinmaz degerleri optimum
kriterle yliksek basarilarda model elde edilerek toplu degerleme yapildigi ispatlanmistir.
Bu c¢alisgma zaman, emek ve maliyetten tasarruf etmek igin en az ve en kolay
erigilebilecek verilerin toplanacagini gostermistir. Objektif, sade, kolay ve standart

verilerle degerlemenin yapilabilecegini saptamistir.

5.1.1. Tasinmaz degerleme siirecinde yasanabilecek sorunlar

Bu boliimde calismada edinilen deneyimler ve yapilan gozlemler 1s18inda
tasinmaz degerleme siirecinin her asamasinda karsilasilabilecek olasi1 sorunlar
belirtilmistir.

Kriter tespiti: Ulkemizde yapilacak toplu tasinmaz degerleme igin tasinmazin
tiri onemlidir. Kriter tespiti islemine ge¢meden Once hangi taginmaz tiiriiniin ele
alacag bilinmelidir. Calisma konusu arsa olarak belirlenmis, tasinmaz tiirlerinden
arsanin tanimi ve igerigl konusunda farkli ve net olmayan ifadelerle karsilagilmistir.
Ornegin; Imar Kanunu ile Emlak Vergisi Kanununda farkli sekilde arsanin anlatilmasi
gibi.

Literatiirde kriterlerin sayis1 oldukca fazla olup ayni1 ve benzer anlamlara gelen

kriterlerin, farkli farkli gruplandirmalara ve kriterlerin kavram karmasasina neden
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oldugu gozlenmistir. Ozellikle konuma iliskin kriterlerin sayisinin ¢ok oldugu tespit
edilmis; cografi veri modeli ile daha anlasilir ve sade bir forma doniistiiriilecegi
gorilmistlir. Arsa degerini etkileyen kriterler; Yasal, Fiziksel, Konumsal ve Mahalli
Ozellikler olarak ana basliklar altinda siniflandirilarak islemlerin daha kolay, hizli ve
anlasilir bir sekilde yiirtimesi saglanmistir.

Literatiir taramalar1 sirasinda birgok ortak terimin farkli kelimelerle ifade
edildigi gortlmistiir. Bunun yaninda her meslek grubunun kriter tespitinde kendi
uzmanlik alanlar1 ile ilgili konular1 6n plana c¢ikardigi tespit edilmistir. Bilimsel
caligmalar haricindeki kanun, yonetmelik, teblig gibi kaynaklarda da ayni1 sekilde terim,
ifade ve kriter karmasas1 mevcuttur. Mevcut kriterlerde ortak bir dil ve bilimsel bakis
acisinin tam olarak olusmadigi goriilmektedir. Biitiin bu eksiklikler “taginmaz
degerleme” konusunda iilkemizde devlet veya akademik boyutta, dlciit olabilecek bir
mekanizmanin bulunmamasindan kaynaklidir.

Anket ¢calismasi: Anket calismasi kriterlerin belirlenmesi bakimindan islemlerin
temel ayagini olusturmaktadir. Bu nedenle anket sorularinin igerigi ve yapisi, anketin
kimlere nasil uygulandigi biiylik 6nem arz etmektedir. Tasinmazlarin degeri herkesi
yakindan veya uzaktan bir sekilde ilgilendirmektedir. Ancak degerleri etkileyen
kriterleri kimlerin irdeledigi 6nemlidir. Degerleme konusunun teknik olmasindan dolay1
bu konuda uzmanlarin ve tasinmaz alim-satim islemlerini hayatinda en az bir kez
yapmis vatandaglarin anket sorularini sakin ve diisiinerek cevaplamasi saglanmalidir.
Bu baglamda anketin yiiz yiize uygulanmasi 6nem tagimaktadir.

Veri Seti olusturma: Taginmaz degerlemede kullanilan veriler genel itibariyle
kamu kurum/kuruluslarindan alinmaktadir. Bu kurumlardaki veri girisleri; kurumun
direk veriyi iretmesi veya ikinci bir kurumdan almasi ya da vatandasin kuruma
beyaniyla olmaktadir. Kisisel beyanla yapilan veya kurum igindeki manuel yollarla
dijital hale getirilen veri girislerinde ise hatalar mevcuttur. Kisiler beyanlar1 kimi zaman
bilgi eksikliginden, kimi zaman baz1 endiselerden (vergi durumu, giivenlik, vb.) dolay1
kasitl olarak yanlig verilebilmektedir.

Cografi ve tanimsal veriler; dogru, giivenilir, eksiksiz, belli formlarda ve diizenli
sekilde tek noktadan erisilebilecek bir veri tabaninda bulunmamaktadir. Degerleme
caligmalar1 i¢in bazi verilerin hi¢ bulunmamasinin yaninda; mevcut verilerin eksikligi,
diizensizligi ve igeriklerinin teknik bakimindan standardizasyonu konusu 6nemli ve
biiylik bir sorundur. Bundan dolayr bu bilgileri kullanilabilecek hale getirmek g¢ok

zaman ve emek gerektirmektedir.
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Kurumlarin yapmis oldugu projelerin tamamlanmamasi veya paylagilamamasi
veri elde etmeyi imkansizlagtirmaktadir. Bu da Tiirkiye tasinmaz modelinin
kurulmasindaki en biiylik engellerden bir tanesidir.

Imar planlarmmn eksikligi, siirekli degisime ugramasi gibi problemler ¢alismanin
aksamasina sebep olmustur. Ifraz ve tevhit islemleri, parsellerin 6zelliklerini ve degerini
degistirdigi i¢in giincel veri sorunlar1 yasanmustir. imar planlarmin ydnetmelige gore
kullanim smiflamasi degerlemedeki donati siniflamasindan farklilik arz etmektedir.

Arsa degeri, fiyat 6rneklemleri bakimindan 6nemli oldugu kadar, piyasada rayig
fiyatlarin dengesini bulmasi bakimindan da 6nemlidir. Farkli kaynaklar; piyasa degeri,
tapu degeri, kamulastirma degeri, rapor degeri gibi farkli degerleri igermekte olup seffaf
bir sekilde paylasimi s6z konusu degildir. I¢inde bulundugumuz sartlar itibariyle piyasa
degerini, bu isi gilincel olarak yapan miiteahhitler, emlakg¢ilar ve degerleme uzmanlari
belirlemektedir. Bu meslek gruplarmin tasinmaz degerlemesinde, halihazirdaki
degerleme verilerinin eksikligi yaninda bu konuda bir otoritenin bulunmamasi ve
slibjektif bakis agilar1 sebebiyle gercege ulasmak zorlagsmaktadir. Bir baska ifadeyle bu
gruplar zaman zaman piyasa degerlerini yonlendirebilmektedirler.

Tasinmaz degerini etkileyen bazi etmenlere Ornegin yasal kisitlamalar, gelir
diizeyi, su¢ oranlari, rant gibi kriterlere ulasilamamistir. Eksik verilerin analiz
sonuglarindaki basariy1 ¢ok etkilemedigi ancak erisilebilmesi halinde daha iyi sonuglar
elde edilecegi diisiiniilmektedir. Erisilemeyen veriler igerisinde rantin énemli diizeyde
etkili oldugu ve fiyatlarin kisa siirede artis yoniinde hizli degisimlere neden oldugu
saptanmistir.

Veri paylasimi penceresinden bakildiginda ise basta resmi kurumlar olmak iizere
kamu-6zel-tiizel kisilikler arasinda siire¢ ¢ok yavas islemektedir. Iki kurum arasindaki
veri paylasiminda uzun biirokratik yazigmalar, izinler ve onaylar zinciri aylar
alabilmektedir.

Tiim bunlarin 15181nda; veri kaynaklari ve tretilen verilerin kalitesi bir kez daha
ortaya ¢ikmaktadir. Dogru, giincel, kullanilabilir kalitede veri azliginin yaninda mevcut
olanlarin da seffaf bir sekilde paylasilmamasi degerleme calismalarini ve islemlerini

zorlastirmaktadir.
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5.2. Oneriler

5.2.1. Calisma sonucu onerileri

Kriter tespiti acisindan: Tasinmaz degerini etkileyen kriterler iilkeden iilkeye,
bolgeden bolgeye ve kisiden kisiye gore degismekte olup bir¢ok kriter mevcuttur. Bu
kriterlerden arsalarin degerini etkileyenlerin gruplandirilmasi ve indirgemesi I¢ Anadolu
Bolgesi i¢in bu ¢alismada gerceklestirilmistir. Tarim arazisi, konut, ticaret, sanayi gibi
diger tasinmaz tiirleri igin farkli bolgelerde yapilarak kriter indirgemesine gidilebilir.
Konut degerlemede arsatyapi seklinde degerleme séz konusu oldugundan, yapilan
calisma sonucu; konutlarin degeri, yapt degerlerinin ilave edilmesi ile
hesaplanabilecektir. Calismada degeri etkileyen kriterler ele alinirken daha ¢ok teknik
olanlar1 incelenmistir. Fakat degeri etkileyen ekonomik o6zelliklere ait kriterlerin de
mevcudiyeti s6z konusudur. Bu tiir etmenlerde ayrintili incelenip uygulamali olarak bir
calisma gerceklestirilebilir.

Anket cahsmasiyla ilgili: Anket yontemi, tasinmazin degerini etkileyen
kriterleri ve etki oranlarini tespit etmede etkin bir ara¢ olarak kullanilmasi uygundur.
Deger yaklasimlarinin farkli olmasi, kriterlerde degisikliklere neden olmaktadir. Bu
nedenle gerekli goriilen bolgelere ve tasinmaz tiirlerine gore anket yoluyla, Kriterler
hakkinda bilgi sahibi olmak iyi bir yol olacaktir.

Anket i¢eriklerinde uygulama siiresi ve anket kalitesinin ters orantili oldugu goz
Oniline alinarak amaca uygun hazirlanmasma dikkat edilmelidir. Bu ¢alismadaki hem
anket icerigi hem de hacmi bakimindan 6nemli bir kilavuz olmustur. Taginmaz degerini
etkileyen kriterlerin ¢ok olmasindan dolayr her bir grup hiyerarsik sirlamaya gore
asamali bir sekilde farkli zaman dilimlerinde anket ¢aligmasi yapilarak degerlendirmeye
almabilir.

Kriter analizi agisindan: Bagimli degisken ihtiyacinin olmadigi baska bir
analiz yontemi anket verilerine uygulanabilir ve sonuglari bu g¢alismada kullanilan
yontemlerin sonugclari ile karsilastirilabilir.

Calisma sonucunda indirgenmis kriterlerin gecerliligi sadece bolgesel bazda
olmayip iilke bazinda kullanilabilecek kriterler olacag: diisiiniilmektedir. Indirgenmis
optimum kriterlere ekstrem durumlar i¢in uzman katkisiyla ilave yapilabilir. Ornegin

deniz manzarasina sahip olan illerde ankete bu kriter eklenip uygulanarak farkli
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yontemlerle analiz sonuglar1 irdelenebilir. Deniz manzarali olan yerlerde egim de
onemli bir kriter oldugu i¢in egim ve baki ayrintili incelenmelidir.

Veri seti olusturma acisindan: Kurumlarin ellerindeki mevcut veriler ayrintili
olarak bulunmali ve hazirlanan veri gruplari, yazilimlar yoluyla alicinin amacina uygun
formatlara  getirilip,  kullanilma  sekillerine  gore  gizlilikleri ~ korunarak
paylasilabilmelidir. Bu tiir bilgilerin kaynaktan dijital ortama gegisinde tam ve eksiksiz
aktarilmasinda hata pay1 ytliksektir.

Kamu-gerg¢ek-tiizel kisilik halkasinda veri girisinin daha dogru, seffaf, giivenilir
ve giincel sekilde standart hale getirilmesi taginmazin toplu degerlemesinde
kullanilabilmesi i¢in 6nem arz etmektedir. Ayrica biitiin verilerin depolandigi bir veri
tabani insa edilmelidir. Tasinmaz degerlemede cografi veri olmadan bir veri tabani
diisiniilemeyecegi i¢in degerleme ile ilgili verilerin CBS ile entegrasyonu
saglanmalidir. Verileri; giivenlik onlemleri alinarak hizli, basit ve kolay bir sekilde
gerek tiizel kisilikler gerekse gercek kisiler tarafindan temin edilebilmelidir.

Veri tabani olusturma ve paylasimi sorunlarinin temelinde sistemin islemesini
saglayan basta Anayasa ve diger kanunlar gelmektedir. Su an yiiriirliikkteki anayasa 36
yil Once kismen olaganiistii sartlarda yapilmis ve bazi konularda c¢agin gerisinde
kalmistir. Diger icract kanunlar ise hem anayasa g¢ercevesinden ¢ikamamasi hem de
bilgi paylasimi gibi konularda net ve giincel olmamasindan dolay:1 biiylik zorluklar
cekilmektedir. Taginmazlara iliskin bilgiler her ne kadar ayri kurumlar tarafindan
tiretiliyor olsa da ortak bir veri tabani ile tek bir noktada toplanmas: gerekmektedir.

Arsa degerinin paylasimi: Bir arsanin piyasa degerinin bilinmesi birgok yonden
gerekliliktir. Devletin arsa iiretim ve diger arazi politikalarinin idare edilmesi, her tiirlii
yatirimeinin  arz-talep dengesini ve faydasini saglikli tespit edebilmesi agisindan
dogrulugu yiiksek degerleri belitlemeye ihtiyag vardir. Oncelikle alim-satim
islemlerinde gercek disi rakamlarin resmiyete dokiilmesini 6nleyici tedbirlerin alinmasi
gerekmektedir. Bunun i¢in alim-satim vergilerinin distiriiliip, gercekdis1 degerlerin
daha bilimsel yaklasimlarla, adaletli tespit edilebilecek toplu degerleme ile temelden
¢ozlim sunacak yontemlerin gelistirilmesi saglanmalidir.

Degerlemeyi hangi kurum, hangi sahis hangi amacla, hangi tasinmazi yaparsa
yapsin satigin gerceklestigi tarih ve deger tasinmazin biitiin bilgileri ile birlikte resmi bir
sekilde kayit altina alinmasi1 gerekmektedir. Artik tapu degeri, vergi degeri, rayic deger,
piyasa degeri gibi bir¢ok farkli deger olmamalidir.
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Imar Planlar: Degeri etkileyen kriterler arasinda imar planma gore yasal
kullanim haklar1 bulunmakta olup énemli 6lciide degeri etkilemektedir. Imar planlarina
gore cevresine yerlestirilen donati alanlari da degeri etkileyen kriterlere ilave
edildiginde degerin biiylik ¢ogunlugunun imar planlarindan olustugu gdérilmektedir.
Gelismis lilkelerde imar planlarindaki biiyiik degisikliklerin 50-100 yillik araliklarla
yapildig1 goriilmektedir. Ulkemiz agisindan da imar planlarindaki eksikliklerin ve yeni
imar planlarin uzun zaman dilimlerinde degistirilmemek kaydiyla giderilmesi sarttir.

Taban/Tavan Deger: Vergi, sigortalama, kamulastirma gibi toplu degerleme
islemlerin de kullanilacak deger araliklari taban/tavan deger araliklari ile tarif edilebilir.
Ciinkii tasinmazdan vergi alinirken farkli, satilirken farkli diigiiniilmektedir. Bu
durumda toplu degerleme ile taban/tavan deger araliklarinin tespiti igin ayr1 ayr1 Kriter
incelemesi yoluna gidilebilir.

Veri standartlastirma/Indeksler: \eriler, ulusal ve uluslararasi standartlar
kullanilarak standartlastirilmalidir. Uygulanacak g¢alisma, yontem ve islemlerde zorluk
yasanmamasi i¢in iilke bazinda iiretilen veriler ayni standart formatta olmahdir. Cografi
veri modelleri (indeksler) toplu degerleme calismalarinda I¢ Anadolu Bélgesi igin il
veya ilge bazinda iiretilerek kullanilabilir. Diger bolgeler i¢in ek kriterlerle indeksler
olusturulabilir.

Model dogrulama/CLR acisindan: Indirgenmis kriterlerden konumsal
ozelliklerle ilgili olanlarin piyasa 6rneklemleri ile yiirlime mesafeleri bulunarak model
dogrulamasi yapilabilir. Cografi veri modellerinden olusan veriler kullanilarak modern
yontemlerden hesaplanan degerler ile piyasa degerleri karsilastirilabilir. Modern
tasinmaz degerleme yontemlerinden yapay sinir aglari, bulanik mantik, uzman
sistemler, genetik algoritma ve hibrit yontemler kullanilarak indirgenmis kriterlerle
model dogrulamas1 yapilabilir.

Deger ve hata haritalar1: Deger ve hata haritalar1 birer jeoistatistik haritalardir.
Deger haritalar icin inverse distance weighting, local polynomial interpolation, areal
interpolation gibi bagka bir jeoistatistik yontem kullanilarak iiretilebilir ve aralarindaki
farkliliklar arastirilabilir. Hata haritalar i¢in baska formiiller kullanilarak tretilebilir ve
haritalarin hata oranlan karsilastirilabilir. Deger ve hata haritalar: tiretimi ile bdlgenin
genel deger dagilimlarina bakilarak yatirimlarin ve kentsel doniisiim alanlarinin
belirlenmesinde fayda saglayacaktir. Sehirlesme ve haksiz rant artislari kontrol altina

alinmasi kolaylagacaktir. Ayrica imar veya kentsel doniisiim gibi uygulamalarin deger
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esasli yapilmasinda ve vergiye esas degerlerin bulunmasinda bu haritalardan

faydalanilabilecektir.

5.2.2. Siirdiiriilebilir toplu arsa degerlemesi i¢in sistemsel 6neriler

Sonug¢ ve Oneriler 1518inda; kentsel alanlar i¢in taginmaz degerlemede ihtiyag
duyulan biitiin 6zelliklerin isleme dahil edilmesi ile birlikte siirdiiriilebilir toplu arsa
degerlemesinden bahsetmek gerekmektedir.

Toplu degerlemenin siirdiiriilebilir hale getirilmesi, sistem igerisine zamansal
degisiklik gosteren adimlarin dahil edilmesiyle miimkiindiir. Birinci adimda olagan
durumlar iginde zaman mefhumuna gore degisiklik gosteren “ekonomik kriterler” ele
alinmalidir. Bunlar yillik, aylik ve hatta giinliik periyotlarla degisiklik gosteren GSMH,
TUFE, UFE, faiz oranlar, enflasyon, vb. kriterlerdir. ikinci adimda ise “olaganiistii
kriterler” sistem adimina dahil edilebilir. Bunlar; global ve yerel bazdaki ekonomik kriz
ve riskler, degerlemeye konu tasinmazi baglayici imar durumu, kanun degisiklikleri ve
tasinmazin 6zelindeki diger olaganiistii gelismelerdir.

Genel olarak “taginmaz degerleme” ve bunun yaninda “siirdiiriilebilir toplu
degerleme” icin ilgili biitiin disiplinlerin bir platformda bulusarak, gerekirse belli
periyotlarda diizenlenen ¢alistaylar ile ortak akil olusturularak genel kabul gérmiis bir
sisteme oturtulmasi saglanabilir. Sirdiiriilebilir toplu degerlemede islem sirasindaki
oOneriler ise su sekildedir:

e Degerleme ile ilgili tiim teknik birim, tanim ve kavramlarin incelenerek bunlarin
ortak olarak kullaniminin saglanmasi,

e Tasmmaz tiirlerinin tanim ve siirlarinin net bir sekilde belirlenmesi,

e Degerlemeyle ilgili tiim kriterlerin ele alinmasi ve tasinmazin tiiriine gore
optimum kriterlerin ana bagliklar altinda belirlenip 6nem sirasina goére tasnif
edilmesi,

e Siirdiiriilebilir toplu degerleme i¢in zamansal degisebilecek kriterlerin tespit
edilmesi,

e Degerlemede kullanilacak ve geneli devlet kurumlarina bagli veri liretimleriyle
ilgili standardizasyon c¢alismalarimin yapilmasi ve belirlenen eksikliklerin

giderilebilmesi i¢in ilgili devlet kurumlarina raporlarin sunulmasi,
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e Piyasa degerleri, tasinmaz cinsine gore alim-satim tarihleri ve alim sartlar
dikkate alinarak kayit altina alinmasi,

e Optimum kriterlere gore tasinmaz cinslerini igeren veri tabanlarinin
olusturulmasi,

e Literatlirde gecerliligi olan ve gelismekte olan iilkelerin kullandig1 yontemler
incelenerek tlilkemiz i¢in en uygun ve piyasa degerine en yakin modeli olusturan
degerleme yonteminin belirlenmesi,

e Degerlemenin yapilmasi,

e Deger haritalarinin iiretilmesi,

e Her 6 ayda bir ekonomik kriterlere goére yiizde oraninda artirim/azaltim
uygulanmasi,

e 4 yida bir tasinmaz degerini etkileyen kriterler de ekleme/cikarma olup
olmayacaginin arastirtlmasi ve giincellenmesidir.

Bu baglamda kentsel alanlarin temelini olusturan arsalarda “stirdiiriilebilir toplu
arsa degerlemesi” i¢in islemler adim adim gerceklestirilmelidir. Arsa tanimi, igerigi,
siirlart ve kullanim amaci (konut, ticari, vb.) net bir sekilde ortaya konmalidir. Arsa
degerini etkileyen optimum kriterlerin standartlar1 tespit edilmelidir. Rantin ve faiz
oranlarmin stabil oldugu arsa degerleri ile optimum kriterlere ait arsa verileri standart
formatlarda olusturulmalidir. Belirlenen modern degerleme yontemleri ile deger tahmin
edilerek deger haritalar iretilmelidir. Zamana bagl degisimleri tespit edilen ekonomik
kriterlerle takip edilip deger haritalar1 giincellenmelidir. Olagan {stii durumlarda basa
donerek toplu degerleme galismasi yenilenmelidir (Sekil 5.2).

Sistemin kurulmasi igin herhangi bir tasinmaz degerleme kurumu olusturmaya
gerek duyulmamaktadir. Ciinkii degerleme icin gerekli olan veriyi mevcut kurum ve
kuruluslar tiretmektedir. Buradaki en biiylik problem piyasadaki makul piyasa degeri ve
diger verilere ulagsmaktir. Mevcut kurumlarin ve 6zellikle cogunun belediyenin trettigi
verilerin CBS yardimu ile dogru, giincel ve giivenilir bir sekilde saklanarak degerleme
sistemini belediye ve TKGM ortak yiiriitiip yonetebilir. Toplu degerlemede kullanilacak
kriterlerden imar planlar1 ilgili olanlar belediyelerde, tasinmaz haritalar1 ve tasinmaz
tizerindeki biitlin hak ve ylikiimliiliiklerin icerdigi dokiimanlar TKGM’de bulundugu
icin bagka bir kuruma gerek kalmamaktadir. Ayrica emlak vergisini belediyeler ve buna

dayali olarak da tapu harcint TKGM’ler almaktadir.
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Sonug olarak; siirdiiriilebilir toplu arsa degerleme sisteminin kurulabilmesi i¢in

aragtirma ve incelemeler sonrasinda mevzuat altyapisinin diizenlenmesi gerekmektedir.

Toplu degerleme agisindan baslangi¢ olarak verilerin standartlastirilmasi ve Ulusal CBS

kurulmasi amaciyla bir yonetmelik 2015 yilinda ylrirlige girmistir.

Ancak

degerlemede veriler 6nemli bir sorun olmasina karsi tam bir ¢6ziim degildir. Degerleme

sistemi i¢in basindan sonuna kadar uzun vadeli ¢Oziimler iretilmelidir. Sistemin

islemesi olabildigi kadar basit, esnek ve kolay olmali ve en kisa zamanda hayata

gecirilmelidir. Sistemi; karmasik, hantal ve islemsiz hale getirmemek igin teknolojik

gelismeler takip edilip uyarlanabilmelidir. Ayrica sonug verileri giivenlik onlemleri

aliarak seffaf bir sekilde tiim kullanicilarla paylasilabilmelidir.
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EK-A. Anket Formu

-~ 3 - 3 - - - ‘4‘ 7oy \

ARSA DEGERINI ETKILEYEN KRITERLER ICIN ANKET FORMU q&f{%\
UNIVERSITESI

Bu proje; i¢ Anadolu Bolgesi'nde arsa degerini etkileyen kriterleri belirlemek amactyla Selguk Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Harita
Miihendisligi Ana Bilim Dali tarafindan yapilan bilimsel bir ¢ahgmadir. Ankete vereceginiz cevaplar, size bir yiikiimliiliik getirmeyecektir.
Anket formundaki bilgiler gizli tutulacak, sadece bilimsel ve akademik amagh kullamlacaktir. Kesinlikle tigiincti sahislarla
paylagilmayacaktir. Anket sorularini, yasadigimiz ilin kosullarina gore bilgi ve tecriibelerinize dayali, objektif diisiinerek cevaplamaniz bu
¢alisma i¢in biiyiik 9nem tasimaktadir. Degerli vaktinizi ayirarak ankete katilimimzdan dolay1 ¢ok tesekkiir ederiz.

Doktora Ogrencisi Danigsman
Ogr.Gor. Fatma BUNYAN UNEL Yrd.Dog.Dr. Sitkran YALPIR

NOT: Konut i¢in ayrilan arsa, belediye ve miicavir alan sinirlari iginde uygulama imar planlarinin hayata gegirilmesi
ile konut insasi i¢in ayrilmis arazi pargasidir. Anket formunu doldururken bu 6zelligi g6z oniinde bulundurmaniz
onemle rica olunur. Ankete vereceginiz cevaplarda tercihinizden cok, degeri iizerinde etkisine dikkat etmeniz

ve kriterlerin 6nem derecesini belirtirken birbirine gore kiyaslama yapmaniz rica olunur.

ANKET SORULARI

A. Yasal Ozelliklere iliskin Sorular
Yasadiginiz sehirde mesleki tecriibelerinize dayanarak arsa degerini etkileyen asagidaki yasal 6zelliklerin pozitif (+) mi, negatif (-) mi etkili

oldugunu ve 1 ile 5 arasinda 6nem derecesini puanlayiniz.
Pozitif (+) mi, Hi % Orta
No Kriterler Negatif( (-)) mi (")ne:lli (")E:Z:lzli Derecede Onemli (-)E::;“
Etkilidir? Degil Onemli
1 |Arsanin Kullanmim Yetkisi (Miilkiyet Durumu) L+ O 01 ]2 [E L] 4 L]s
2 |Arsanin bagimsiz kullanim yetkisine sahip olmak (Tam olmasi) O+ O O []2 [] 3 [] 4 []s
3 |Arsanin belli bir oranim kullanmak (Hisseli olmasi) O+ 0O Oz 2 [JE L] 4 L]s
4 |imar Plamindaki Yapilagma Sartlart (imar Durumu) O+ 0401 ]2 []3 [] 4 []s
5 |Arsaya ait taban ingaat kullanim alaninin biiyiik olmas1 (TAKS) O+ 0O 0Oz 2 []3 L] 4 []s
6 |Toplam ingaat alaninin biiyiik olmasi (KAKS-E) HIERE BRE 2 13 L] 4 s
7 |Arsa igindeki yapilacak yapimin 10 ve daha fazla katli olmasi U+ O 01 ]2 13 ] 4 []s
8 |Arsa igindeki yapilacak yapimin 10'dan az katli olmasi L+ O Ot L2 L3 L] 4 []s
9 |Arsa igindeki yapilacak yapinin ayrik diizende olmasi O+« 0O Oz L2 L]3 L] 4 []s
10 |Arsa igindeki yapilacak yapinin bitisik (blok) diizende olmasi O+ O 0Ot ]2 L]3 L] 4 L]s
11 |Yasal (Hukuki) Kull Gire Kisitlamall L+ 400y D2 3 [J4 [s
Arsa tizerindeki tapu kiitiigiinde konulan rehin igleminin varhgi
e (Haciz, ipotek, ipofekli bof':c senedi ve irat senedisgibi) 0+ O 01 O 2 O s L« 0 s
Miilkiyet hakkimin sagladigi  bazi yetkileri kullanmaktan

1B allkoyZn haklarin varllglhrtifik Hakkl)y O+ dqd: L2 =k ) 4 O's
14 |Tapu kiitiigiinde arsa iizerine kira serhinin (notunun) konmasi U+ O 01 L2 L]3 L] 4 Lls
15 |Arsa Alammn (Arsanin yiizolgiimii) Biiyiikliigii U+ O 01 ]2 L]s L] 4 s

B. Fiziksel Ozelliklere iliskin Sorular
Yasadiginiz gehirde mesleki tecriibelerinize dayanarak arsa degerini etkileyen asagidaki fiziksel dzelliklerin pozitif (+) mi, negatif (-) mi
etkili oldugunu ve 1 ile § arasinda §nem derecesini puanlayiniz.

Pozitif (+) mi, Hi¢ Bira: Orta "
No Kriterler Negatif (-) mi Onemli o Irall. Derecede  Onemli (.-)Co i

Etkilidir? Degil "M Onemli nemi
16 |Arsamin Ada I¢indeki Konumu O+ 04 01 L] 2 L]s L] 4 L]s
17 |Arsanin kdsebasi parselde yer almasi O+ O-] 01 ]2 L]s L] 4 []s
18 |Arsanin ara parselde yer almasi HIEEE BEE L2 L3 L] 4 L]s
19 |Arsanin Geometrik Yapist O+ O O L2 L]3 L] 4 L]s
20 |Arsanin yola bakan cephesinin uzun olmasi O+ O-f Ot L2 L3 L] 4 L]s
21 |Arsanin yola bakan cephesinin sayisi 2 ve daha fazla olmasi O+ O 0Oz 2 L]s L] 4 [ls
2 Arsanm. komfl _yapim agisindan kullamsl.l olmasi (diizgiin O+« O 0O 0 2 O 3 ] 4 s

geometrik sekilli ve normal kise sayisina sahip olmasi)
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23 |Arsanmin Teknik Altyapt Hizmetlerinden Yararl: Durumu

|
I
|
|

S
'
—-
N
N
(%]

24 |i¢me ve kullanma suyu hizmetinin saglanmasi

25 Elektrik, kanalizasyon, dogalgaz, telefon hizmetlerinin
saglanmasi

26 |Kati atik toplama hizmetinin saglanmasi

C] O]
+

O O |

L] O
O
Ol

) O

) O

27 |Yagmur suyu tahliyesinin (drenajinin) saglanmasi

28 |Arsanin 6niindeki (cephesi bulundugu) yolun toprak olmasi

[
[

]
]
]
]

29 |Arsanin 6niindeki (cephesi bulundugu) yolun asfalt olmasi

[
|

30 |Arsanin Oniindeki (Cephesi Bulundugu) Yolun Durumu

31 |Arsanin ¢evre yolu (Sehirlerarasi yol) iizerinde bulunmasi

32 |Arsanin 10 metre ve daha biiyiik yol iizerinde bulunmasi

33 |Arsanin 10 metreden kiigiik yol iizerinde bulunmasi

Wlwlwlwlwlwlwlwlw wlwlw

+ [+ |+ |+ [+ |+]+]+
U [PURG [FUY U (U Y ) (U N
NININININININININ
N N PN NN IFN) IFNY PN (Y PN
nnjunjunnjunnjiunjnnjunnjunnjun

..
DDQDH
) I
I [ [ 1 |

I [ o

) [ O
I [

34 |Arsamn Egimli (Kot farki) Olmasi

C. Konumsal Ozelliklere iliskin Sorular

Yasadigimiz sehirde mesleki tecriibelerinize dayanarak arsa degerini etkileyen asagidaki konumsal 6zelliklerin pozitif (+) mi, negatif (-) mi
etkili oldugunu ve 1 ile 5 arasinda énem derecesini puanlayiniz. Arsa ile asagida bahsi gegen kriter arasindaki mesafeyi, YORUYUS
MESAFESI seklinde diisiinerek cevaplandirmaniz rica olunur.

Pozitif (+) mi‘. ) Hig Biraz Orta . Cok
No Kriterler Negatif (-) mi Onemli Onemli Derecede  Onemli Onemli

Etkilidir? Degil Onemli
35 |Saglik Kuruluslarina Yakinhk L1+ 0OJ-f Ot ]2 []3 L] 4 L]s
36 |Saglik ocag, saglik merkezi, dispanser, vb. yakinlk REEEE IR L2 []3 L] 4 []s
37 [Devlet/Ozel hastanelere yakinlik O+ - 01 J2 [J3 [J4 [Is
38 |Egitim Kuruluslarina Yakinlik O+ - 01 ]2 []3 L] 4 L]s
39 [Okul sncesi/ilk/Ortaokullara yakinlik U+ O-p 0Oy 2 U3 04 [s
40 |Liselere yakinlhk O+ - 01 J2 [J3 (14 L[5
41 Y"uksekogrellm Kurulu$lar1na (Universite kampiisii, meslek BT = Y« 1 0 2 0 3 ] 4 s

viiksekokulu gibi) yakinlik
4 Bilim vez{raspmamcrkczlcn, halk egitim, el sanatlari ve O+ 0] 01 0 2 03 ] 4 0O s
meslek edindirme kurslarina yakinhk

43 |Resmi Kuruluglara Yakinltk O+ O 1 0O:r J2 O3 [J4 Os
44 |Valilik/Kaymakamliklara yakinlik 0+ O-f 0Ot ]2 L]3 L] 4 []s
45 |Biiyiiksehir/Merkez ilge belediyelerine yakinlik O+ O-p 0t ]2 []3 L] 4 L]s
46 |Adliye Sarayma yakinlik O+ 0 Q1 0: T2 [I3 (J4 [Is
47 |Hapishaneye yakinlik O+ O- QP 0« 2 I3 [O4 [Js
48 |Giivenlik (Emniyet) Birimlerine Yakinlik O+« - Oz ]2 []s [] 4 []s
49 |Emniyet midiirligii/Polis merkezine (karakola) yakinlik ] + -] Ot ]2 []3 L] 4 []s
50 |Jandarma, ordu evi gibi askeri alanlara yakinlik O+ -4 Ot L] 2 []s3 [] 4 []s
51 |itfaiye/ 112 Acil servislere yakinhk O+ - 01 J2 []3 (14 L[5
52 |Cekim (Cazibe) Merkezlerine (sehir merkezi gibi) Yakinltk O+ O 01 ]2 []s L[] 4 []s
53 |Aligveris Merkezlerine Yakinlik O+ OO0 0O0: O2 [3 [Ja4 [s
54 |Biiyiik ahigveris merkezlerine yakinhk O+ - 01 ]2 []3 L] 4 L]s
55 |Mini marketlere (bakkal, biife, vb.) yakinlik O+ O 01 L] 2 []3 L] 4 L] s
56 |Agik/Kapali pazar yerlerine yakinlik ]+ - 01 ]2 []3 L] 4 L]s
57 ;ll'zick?rrlihisletmelere(Eczane‘ kirtasiye, ziicaciye, restoran, vb.) 0+ 0 - ! 0 2 0 3 ] 4 s
58 |Kiiltiirel Merkezlere Yakinlik U+ O 01 ]2 []3 L] 4 L]s
59 |Sinema/Tiyatroya yakinlk O+ -] 01 ]2 []s L] 4 L]s
60 |Tarihi ve turistlik yerlere yakinlik O+« O-f 01 L2 L]3 L] 4 L]s
61 |Eglence Merkezlerine Yakinlik O+ O] 01 ]2 L]s L] 4 []s
62 |Fuar, panayir, konser alani, vb. yakinlik O+ O 01 O2 O3 O+ [Os
63 [Spor tesislerine (Basketbol, voleybol, yiizme, vb.) yakinhk O+ - U1 L] 2 []3 L] 4 L]s
64 [Stadyum/Hipodroma yakinlik O+ U-J 0Oz (J2 []3 (J4 [Is
65 :fllle:ﬁi mekanlarina (Kafe, hanimlar lokali, diigiin salonu, vb.) O+ 01 Oo: 0 2 0 3 0] 4 s
66 |Yesil Alanlara Yakinlik NIEEEE R L] 2 []s3 L] 4 L]s
67 |[Orman/Koruluk alana yakinlik L+ OO O ]2 []3 L] 4 L]s
68 |Piknik yerlerine (rekreasyon alanlarina) yakinlik U+ O] 0Oz ]2 []s3 L] 4 L]s
69 |Parklara/Gezinti yollarina yakinlik U+ O-] 0Oz ]2 []3 L] 4 Lls
70 |Oyun alanlarina/Cocuk bahgesine yakinlk O+ 0O-1 01 L2 []3 L] 4 L]s
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71 |Toplu Tasima Noktalarina (Ulasim Aglarina) Yakinltk O+ 0O-f Ot ]2 []s3 L] 4 L]s
72 |Havaalanina yakinlik U+ O-] Oz ]2 L] 3 L] 4 []s
73 |istasyona (Gar) yakinlik 0+ 0O Ot ]2 []s [] 4 []s
74 |Sehirlerarasi terminale (Otogar, garaj, vb.) yakinlik 0+ O 01 ]2 []3 L] 4 ] s
75 |Tramvay, Metro, Metrobiis duraklarina yakinlik O+ O 0Oz ]2 E L] 4 L]s
76 |Belediye otobiisii duraklarina yakinlik O+ O 0Ot ]2 []3 L] 4 L]s
77 [Minibiis (Dolmus) hattina yakinlik O+ - O ]2 []3 [] 4 []s
78 |Alt/Ust gegitlere yakinlik O+-0O0-fJ0: O2 O3 O« Os
79 |Saghiga Zararl Alanlara Yakinlk O+ O 0Ot ]2 []3 L] 4 L]s
30 Atik l'ahliycb(ilgclcrinc(C(’ip, kanalizasyon, vb. toplu olarak O+ O 0O 0 2 0 3 [ 4 s
atildigi yerlere) yakinhk
81 |Aritma tesislerine yakinlik + -] 01 ]2 13 L] 4 []s
82 |Dogalgaz ve tiip dolum tesislerine yakinlik O+ O-f 0Ot ]2 E L] 4 [Js
83 |Benzin istasyonlarina yakinlik U+ O 01 ]2 []s3 L] 4 []s
84 |Baz istasyonlarina yakinhk 0O+ - 01 L] 2 []3 L] 4 []s
85 |Trafo ve enerji nakil hatlarina yakinlik O+ O-fJ 0Ot L2 L]3 L] 4 L]s
36 Az gelismis bolgelere (yolu, altyapisi, vb. olmayan bakimsiz O+ - 01 2 0 3 O a O s
alanlara) yakinhk
87 |Bataklik alanlarina yakinlik O+ 0O 0Oz ]2 []3 L] 4 s
38 Dogal afet bolgelerine (Deprem, heyelan, kaya diismesi, sel, ¢13 O+ - m! 0 2 0 3 4 s
vb.) yakinlhk
89 |Islah edilmemis akarsu alanlarina yakinhk LI+ O 01 2 []3 L] 4 L]s
90 |Sanayi Bilgelerine Yakinltk LI+ - Ot L]2 L]3 L] 4 L]s
91 |Mezarlik Alanlarina Yakinlk O+ O O ]2 []s3 L] 4 []s
92 |ibadethanelere Yakinltk U+ O 0 02 I3 [0a4 [Is
93 |is Merkezlerine Yakinltk O+ O-f 0Ot ]2 L] 3 L[] 4 []s
94 |Otopark Alanlarina Yakinlik O+ -] 01 L]2 []s3 L] 4 L]s
95 |Arsanin Manzara Durumu O+ OO 0O ]2 []3 L] 4 L]s
96 |Arsanin Dag, Tepe, Vadi, Orman gibi manzarasimin bulunmas: |[] + [] -] [] 1 ]2 []s3 L] 4 L]s
97 |Arsanin Gol/Akarsu/Nehir/Irmak/Dere manzarasinin bulunmasi |L] + [] -] [] 1 ]2 L] 3 L[] 4 []s
98 |Arsanin Sehir manzarasinin bulunmasi O+ O] 0Ot ]2 []3 L] 4 L]s

D. Mahalli Ozelliklere iliskin Sorular
Yasadiginiz sehirde mesleki tecriibelerinize dayanarak arsa degerini etkileyen asagidaki mahalli 6zelliklerin pozitif (+) mi, negatif (-) mi
etkili oldugunu ve | ile 5 arasinda 6nem derecesini puanlayiniz.

Pozitif +) mi., B Hig i Biraz Orta . ) Cok
No Kriterler Negatif (-) mi Onemli Onemli D::recede Onemli Onemli
Etkilidir? Degil Onemli
99 |Mahallenin Kalabaltk Olmas: (Niifusun yogun olmasi) O+ O-f Ot ]2 []3 L] 4 L]s
100 [Mahalle halkinin egitim diizeyinin yiiksek olmasi U+ O 01 ]2 L]s L] 4 L]s
101 [Mahalle halkinin gelir diizeyinin yiiksek olmasi L+ O Ot ]2 []3 L] 4 [J]s
102 [Mahallenin farkli yerlerden gd¢ almasi (kozmopolit olmasi) 0+ O O ]2 L]s L] 4 L]s
103 Mahallede sug isleme oranlarinin yiiksek olmasi (Kanunlara ve O+ - 01 0 2 ] 3 [ 4 0 s
kurallara uyulmamasi)
104 [Mahalle halkinin iyi komsuluk iliskiler iginde olmasi 0+ - O L2 L]3 L] 4 []s
105 |Mahalle sakinlerinin ev sahibi/kiraci olma durumlari IR e ]2 E L] 4 L]s
106 |Mahallenin Cevresel Goriiniimiiniin Giizel Olmast O+ O] O ]2 ] s L] 4 [Js
107 |Mahallenin prestijli olmasi (g6zde mahalle olmasi) U+ O-] 0Oz ]2 []s L] 4 L]s
108 |Mahallede ¢ok fazla yapinin olmasi (yapilasma yogunlugu) 0+ O-f Ot ]2 []3 L] 4 L]s
109 |Mahallenin gelisim potansiyelinin yiiksek olmasi L+ O] 0Ot L]2 [13 L] 4 L]s
110 [Mahalledeki tasinmaz alim-satim hareketliliginin (Rant) olmasi L+ O 0O L] 2 L] 3 L] 4 []s
111 |Mahallenin Yeralti, Zemin ve Yeriistii ile Ilgili Ozellikleri O+« - Oz L] 2 L] 3 L[] 4 []s
112 [Mahallenin egimli olmasi O+ O 0Ot ]2 []3 L] 4 L]s
13 Mahallenin1_ie9l()_iik(zeminsm1ﬁ, kaya tiiri, stvilagma) O+ 0O 0Ot 02 0 s ] 4 0 s
durumunun iyi olmasi
114 Mahallenin kisin ch§0guk olmasi, yazin ¢ok sicak olmasi, O+ 04 01 [ 2 ] 3 0] 4 s
riizgarin sert esmesi (iklim durumu)
15 Mahallenin havasinin kirli (Fabrika atik, kanalizasyon, ¢op vb. O+ 0401 02 s O] 4 ] s
kokularin) olmasi
116 Mahfallenin giifiiltijlii ‘(Fabrika. tamirhane, imalathane, T« - 1 0 2 ] 3 0 4 O s
demiryolu, yogun trafik, vb.) olmasi
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E. Genel Durum

117. Yukaridaki arsa degerini etkileyen kriterlerin grup adlari olan Yasal, Fiziksel, Konumsal ve Mahalli Ozellikleri birbiriyle kiyaslama
yaparak 100 iizerinden puanlayiniz. (a, b, ¢ ve d'ye verilen puanlarin toplami 100 olmalidir.)

a |Yasal Ozellikler (Arsanin imar Kanunu ve imar Planlarina gére yapilagma sartlarini belirten ozelliklerdir.)

b |Fiziksel Ozellikler (Arsanin sekli, yola cephesi, altyapt durumu gibi gozle goriinen ve meveut olan 6zelliklerdir.)

Konumsal Ozellikler (Arsanin bulundugu yere gore cevresindeki saghk, egitim, kiiltiir, eglence gibi tesislere, resmi
kurumlara, ulasim agina mesafeleri gosteren dzelliklerdir.)

Mahalli Ozellikler (Arsamn topografik durumu, jeolojik durumu, hava kirliligi, ¢evrede yasayan insanlarin niteliklerini
kapsayan 6zelliklerdir.)

TOPLAM 100

F. Demografik Sorular
118. Yasadigimz sehrin adi: .........oooeviiiiiniinnn
§ KL A £:157 1 ARy

120. Cinsiyetiniz:
[] 1Kadin [] 2 Erkek

121. Egitim Durumunuz:
[ 1 ilkokul [J 4 Onlisans [] 7 Diger (Liitfen belirtiniz) ..............ccccceeeeeennn.
[] 2 Ortaokul [] s Lisans
[] 3 Lise [] 6 Lisansiistii

122. Mesleginiz:

123. Taginmaz Degerlemedeki konumunuz nedir?

[[] 1Degerleme Komisyonunda iiye Os Kamulastirma Bilirkisi Sertifikasi sahibi,

[T] 2 Akademisyen, [] 6 Miiteahhit,

[] 3 Tasginmaz Degerleme Uzmani, [[] 7 Emlakgi-Mahalli Emlak alim-satim yapan kimse,
[[] 4 Kamu Kurumunda gorevli, [] '8 Diger (Litfeni beliftiniz) .....c.susenecissvsssvovenin

124. Taginmaz degerleme konusunda ¢alisiyorsaniz, kag yildir bu isi yaptiginizi yazimz? ..o,

125. Sizin de eklemek istediginiz arsa degerini etkileyecek kriterler varsa énem derecesine gore 1-5 arasinda puanlandirarak asagiya ilave
edebilirsiniz.

ANKETIMIZ SONA ERMISTIR. KATKILARINIZDAN DOLAYI TESEKKUR EDERIZ.
iletisim adresi: Selguk Universitesi, Alaeddin Keykubad Kampiisii, Harita Miihendisligi Boliimii, Selguklu/KONYA.
e-Mail: fbunyan@selcuk.edu.tr
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EK-B. Katihmeilarin Demografik Ozellikleri

B.1. Uzman katilimcilar

B.1.1. Uzman katihmcilari yasadigi sehir dagilim

Ankara, Konya ve Kayseri’de kamu kurumlari, meslek kuruluslar1 ve ozel
sektorlerdeki uzmanlarin mevcut sayilarina uygun Orneklem sayilar1 belirlenmis ve
anket uygulamasi yapilmistir. Buna gore anket calismasina katilan 559 uzman
katilimcinin 208’1 Ankara (% 37,2), 221’1 Konya (% 39,5) ve 130’u Kayseri’de (%
23,3) oldugu tespit edilmistir (Sekil B.1).

250 - 208 221
200 1 iller
m Ankara
150 - 130
= Konya
100 - m Kayseri
50 A
0 . .
Ankara Konya Kayseri

Sekil B.1. Uzman katilimcilarin yasadig: sehirlerin dagilimi

B.1.2. Uzman katihmcilarin yas dagihim

Anket ¢alismasina katilan uzman katilimcilar yukaridaki boliimlerde bahsedilen
TKGM, belediye, karayollar1 gibi kurum ve kuruluslarda; HKMO, SPO, IMO ve
mimarlar odast gibi meslek kuruluslarinda ve degerleme sirketleri, miiteahhit, emlakci
gibi 0zel sektorlerde tasinmaz degerlemesi lizerine calisan kimselerden olusmaktadir.
Bu sebeple ankete katilan en diisiik katilimct yas1 21, en yiiksek 68 olup katilimcilarin
yaslarmin aritmetik ortalamasi 37,87°dir. Uzman katilimcilarin % 99,5°1 yas ile ilgili
soruya cevap vermis, % 0,51 cevaplamamistir. Cevaplayanlarin % 25’1 21-29 yas, %

35’1 30-39 yas, % 25’1 40-49 yas, %13°1 50-59 yas ve % 2’si 60-68 yas araligindadir.
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Bu yiizde oranlari incelendiginde en ¢ok katilmin 30-39 yas araliginda oldugu

goriilmiistiir (Sekil B.2).

2%

13%
25%
Yas Gruplan

21-29
30-39
m40-49
m50-59
m60-68

25%

35%

Sekil B.2. Uzman Katilimcilarin Yas Dagilimi

B.1.3. Uzman katihmeilarin cinsiyet dagilimi

Anket calismasinda cinsiyet ile ilgili soruya sadece 1 katilimci cevap vermemis
olup cevap verenlerin % 15’1 kadin, % 85’1 erkektir. Taginmaz degerleme konusunda
bahsi gecen kurum ve kuruluslarda, 6zel sektorde uzman olarak c¢alisan kimselerin

cogunun erkek oldugu goriilmektedir.

B.1.4. Uzman katihmcilarin egitim diizeyleri

Egitim ile ilgili soruya anket ¢calismasina katilanlardan 2’si yani % 0,4’ cevap
vermemis, % 99,6’s1 cevap vermistir. Egitim diizeyinin dagilimi 12’si ilkokul (% 2,2),
17°s1 ortaokul (% 3,1), 11371 lise (% 20,3), 77’si 6n lisans (% 13,8), 247’si lisans (%
44.3) ve 78’1 lisansiistii (% 14,0) mezunu seklindedir. Diger kategorisinde de 13
katilime1 (% 2,3) yer almaktadir. Bu durumda ankete katilanlarin % 72,1’nin

(13,8+44,3+14,0) tiniversite mezunu oldugu belirlenmistir (Sekil B.3).
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Egitim Diizeyleri
Tlkokul
Ortaokul

mLise

On lisans
Lisans

B Lisansiisti

m Diger

Sekil B.3. Uzman katilimcilarin egitim diizeyinin dagilimi

B.1.5. Uzman katimcilarin mesleki dagilim

Anket calismasina katilanlarin % 99,6’s1 meslek ile ilgili soruyu cevaplamistir.
Degerleme uzmani olarak nitelendirilen katilimcilarin asil meslekleri Cizelge B.1’de
verilmektedir. Gerek degerleme raporu hazirlayanlarin gerekse kamulastirma, belediye
ve hazine arazilerinin satig1 gibi tasinmazlarla ilgili islemlerde deger tespiti yapan
komisyon iiyelerinin, farkli bdliimler olsa da {niversite mezunu olduklar
goriilmektedir. Caligmaya katilanlarin % 2,3’ Tasinmaz Degerleme, % 29,1°1 Harita, %
6,6’s1 Sehir ve Bolge Planlama, % 2,3’ti Mimar, %10,2’si Insaat, % 1,11 Ziraat, %
0,4’i Hukuk, % 1,8’ iktisadi ve Idari Bilimler, % 0,7’si Milli Emlak Uzmani, % 0,9’u
Tapu ve Kadastro Uzmani, % 6,8’1 Memur (Tapu/Kadastro), % 6,3’i Miiteahhit, %
30,7°si Emlak¢idir. Ayrica 1 katilimei Arkeoloji, 1 katilimer Istatistik ve 2 katilimci
Jeoloji boliimii mezunu olup tasinmaz degerleme uzmani olarak degerleme raporu
hazirlamaktadir. Katilimcilardan en yiiksegi % 30,7 ile mahalli emlak alim-satim yapan
tecriitbeli emlakgilar, taginmaz piyasasina pratikte hakim olup tasinmazin degeri
hakkinda degerleme uzmanlarinin da bilgilerine en ¢ok bagvurduklar1 kimselerdir.
Meslek gruplan igerisinde % 29,1 ile ikinci sirada harita boliimii yer almaktadir.
Katilimcilarin = % 2,3’nii  olusturan tasinmaz degerleme mesleginin igerisinde
Gayrimenkul Degerleme ve Tasinmaz Gelistirme boliimlerinde yiiksek lisans yapmis ya
da tasinmaz degerlemeyi uzun yillar meslek olarak icra eden degerleme uzmanlarini
kapsamaktadir. Ulkemizde tasinmaz degerleme konusunda profesyonel ve egitimli
uzmanlik alanlar1 son 10 yilda yeni yeni olustugundan katilimcilar arasindaki yiizde

orani azdir.
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Cizelge B.1. Uzman katilimcilarin mesleklerine iliskin dagilim

.. Gegerli |Kiimiilatif
Meslekler Say1 | Yiizde Yiizde Yiizde
Tasinmaz Degerleme 13 2,3 2,3 2,3
Harita 162| 29,0 29,1 31,4
Sehir Bolge Planlama 37 6,6 6,6 38,0
Mimar 13 2,3 2,3 40,3
Insaat 57| 10,2 10,2 50,5
Ziraat 6 11 1,1 51,6
Hukuk 2 0,4 0,4 52,0
iktisadi ve idari Bilimler 10 1,8 1,8 53,8
Milli Emlak Uzman 4 0,7 0,7 545
Tapu ve Kadastro Uzmani 5 0,9 0,9 55,4
Memur (Tapu/Kadastro) 38 6,8 6,8 62,2
Miiteahhit 35 6,3 6,3 68,5
Emlak¢1 171| 30,6 30,7 99,2
Arkeoloji 1 0,2 0,2 99,4
Istatistik 1 0,2 0,2 99,6
Jeoloji 2 0,4 0,4 100,0
Toplam 557 99,6 100,0
Cevapsiz 2 0,4
Genel Toplam 559| 100,0

B.1.6. Uzman katihmcilarin tasinmaz degerlemede gorev alanlari

Tasinmaz degerleme alaninda ¢alisan uzman katilimcilarin, bu konudaki mevcut
gorev alanlar1 olarak tasinmaz degerlemedeki konumlar1 sorulmus ve bir katilimc1 harig
biitiin uzmanlardan cevap alinmustir.

Anket ¢alismasindaki katilimcilarin tasinmaz degerlemede gorev alanlari birden
fazla olabilmektedir. Ornegin; kamu kurumunda calisirken degerleme komisyonunda
liye, tasinmaz degerleme uzmani veya kamulastirma bilirkisi sertifikas1 sahibi olarak
gorev yapmaktadirlar. Emlak¢1 olarak calisanlardan Vergi Dairesinde Kiymet Takdir
Komisyonu olarak goérevi olanlar bulunmaktadir. Bu durumda uzman katilimcilarin %
12,2’sinin iki ve daha fazla segenek isaretleyerek tasinmaz degerleme konusunda birden
fazla gorevi yer almaktadir. Fazla isaretlemeler de dikkate alindiginda uzman
katilimcilarin % 5’1 degerleme komisyonunda iiye, % 5’1 akademisyen, % 12’si
tasinmaz degerleme uzmani, % 32’si kamu kurumunda goérevli, % 2’si kamulastirma
bilirkisi sertifikas1 sahibi, % 9’u miiteahhit ve % 28’1 mahalli emlak alim-satim
biirolarinda ¢alisan emlakgilardan olusmaktadir (Sekil B.4).

Kamu kurumunda goérevli olan kategorinin igerisinde; TKGM’de Tapu ve
Kadastro miidiirliikleri; belediyelerde Imar ve Sehircilik, Emlak ve Istimlak sube

miidiirliikleri; DSI, KGM ve TCDD gibi kurumlarda kamulastirma ve tasinmaz
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degerleme birimleri bulunmakta olup bu birimlerde anket c¢alismasi yapilmis ve bu
boliimlerde ¢alisan midir, miihendis, tekniker ve teknisyen personel ankete
katilmislardir.

Ankete katilan uzmanlardan % 7 oraninda “Diger” secenegi isaretleyen
katilimcilar yer almaktadir (Sekil B.4). Bunlar; harita, insaat, sehir planlama ve mimar
odalarinda Sube Baskani, Kontrol Miihendisi, Yonetim Kurulunda iiye ve Mesleki

Denetim Gorevlisi olarak gorev alanlar ile 6zel biirosu olanlardan olugsmaktadir.

Tasinmaz Degerlemede Gorev Alanlari

%7 %5 %5

B Degerleme Komisyonunda iiye

m Akademisyen

B Tasinmaz Degerleme Uzmani

B Kamu Kurumunda gorevli
Kamulagtirma Bilirkisi Sertifikas1 Sahibi

m Miiteahhit

02 Mahalli Emlak Alim-Satim Yapan
Kimse-Emlakg1
Diger

Sekil B.4. Uzmanlarin tasinmaz degerlemedeki konumlarina gore dagilimi

B.1.7. Uzman katilimcilarin gorev alanlarinda ¢alisma siireleri

Anket calismasinda uzman katilimcilara Tasinmaz degerleme konusunda
calisiyorsaniz, kag¢ yildir bu isi yaptiklarina dair soru yoneltilmistir. Alinan cevaplara
gore katilimcilarin tasinmaz degerleme konusunda en diisiik 1 yil en yiiksek 45 yil
calistigr tespit edilmistir. Calisma siiresinin aritmetik ortalamast 9,73 ve standart

sapmasi 8,019’dur (Cizelge B.2).

Cizelge B.2. Tasinmaz degerleme konusunda galigma siiresi

Katihmel En En |Aritmetik|Standart
Sayis1 | Diisiik [Yiiksek| Ortalama| Sapma

Tasinmaz deZerleme
konusunda ¢alistyorsaniz, kac 559 1 45 9,73 8,019
yildir bu isi yaptigimiz1 yazimz?
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B.1.8. Uzman/Vatandas katihmcilarin arsa degerini etkileyen kriterlere katkilar:

Ankete katilan uzman katilimcilara son olarak arsa degerini etkileyen kriterlere
baska ilave etmek istedikleri kriterlerin olup olmadig: ile ilgili “Sizin de eklemek
istediginiz arsa degerini etkileyecek kriterler varsa dnem derecesine gore 1-5 arasinda
puanlandirarak asagiya ilave edebilirsiniz” seklinde soru yoneltilmistir. Bu soruya
uzman katilimeilarin % 90’n1 cevapsiz birakirken, % 10°nu cevap vermistir. Ayrica bu
soruya cevap vermeyenlerin ¢ogunlugu anket formundaki sorularda aranan kriterlerin
hepsinin mevcut oldugunu belirtmistir.

Cizelge B.3’deki kriterlerin ¢ogu uzmanlarin ekledigi kriterler olmakla birlikte
vatandaslarin ekledikleri kriterler de bulunmaktadir. Cizelge B.3’e genel olarak
bakildiginda en ¢ok yer verilen kriterler, konumsal 6zelliklerle ilgilidir. Yani ilgili bir
arsanin nerede olduguna ve ¢evresinde neler bulunduguna c¢ok Onem verildigi
anlasiimaktadir. Ust 6lgek planlarina (Mekansal Strateji Planlar1 ve Cevre Diizeni
Planlar1) gére uygun politikalarin gelistirilmesi, imar planlarinin tarihi dokuya 6nem
verilerek planlanmasi ve imar planlarinin siirekli degistirilmemesi yoniinde elestiriler
yaptlmistir. Sehrin diizenli yapilagsmasi ve c¢evresel goriiniimiiniin glizel olmasi,
insanlarin hem ruh hem de beden sagliklarini etkiledigi gézlenmistir.

Cizelge B.3’de ankette yer verilmemis fakat arsa degerini etkileyen siyasi ve
ekonomik Ozelliklere iliskin kriterler vardir. Ekonomi, siyaset ile yakindan ilgili olup;
iilke ve diinya siyasi durumunun etkisi altindadir. Ekonomik 6zellikler bagl basina bir

konu olup bu caligmada ele alinmamustir.

Cizelge B.3. Ankette olan ve olmayan kriterler

ANKETTE OLAN KRITERLER [ ANKETTE OLMAYAN KRITERLER
Yasal Ozellikler
Emsal (imar durumu) Ust dlgekli Planlarda yapilanma igin alinan kararlar Ust Olgek Planlari
fmar Uygulamast yapilmis olmast (Mekansal Strateji Planlar1 ve Projeler)
IKAKS, TAKS, bina yiiksekligi, cok katli olmast  |Cevre Diizeni Planindaki konumu
Hisseli olmas1 Serefiye
lirtifak haklari, ipotek Ust (ingaat) hakki tesisi, SIT alam icinde olmas1
Yiizolgtimii 2 kata, 3 kata, 4 kata, vb.(Ticari/Konut) imar sartlar
Fiziksel Ozellikler
|Altyap1 (Yeralt1 sorunu) |Arsanin cephesi (kuzey, giiney, dogu, bat1 yonii)
Yol, su Arsanin Kuzey/Giiney cepheye gore egim durumu
'Yola cephesi (Cukurda olmasi

[Trafik altyapisi

Konumsal Ozellikler

lin nitelikli semtleri arasinda konumlu olmas1 |Arsanin bulundugu il, bolge

Cografi konuma gére gevresi

Bolgenin 6zellikleri

Konumu, gevresi, manzarasi Toplu Konut Kooperatifine/site alanina yakin konumda olmasi

Liiks bina gevresinde olmasi (Modern binalarin oldugu bolgelere/kohnemis
lyap1 bolgelerine yakinlik)
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Tatil bolgelerine yakinlik
g y

lYeme-icme gibi sosyal faaliyetler

IKoruma Alaninda kalip kalmadig (Tabiat Varliklarin1 Koruma)

[Yerlesimin ticari sekli (Konut, Ticari)

Kavsak noktalarina yakinlik

[Yesil alana yakinlhk Sokak hayvanlarinin olmadig1 yer olmasi
Otopark Hayvancilik faaliyetlerinin yapildig: alanlara yakinhk (Tavuk Ciftlikleri)
Egitim [Tarim faaliyetlerinin yapildigi alanlara yakinlik
Giivenlik-polis Yenilenebilir enerji kaynaklarindan faydalanma
itfaiye INiikleer Santral olmamasi
Sehre yakinlhk [Yatirim ve cazibe merkezlerine yakinlik
Mabhalli Ozelliklere iliskin Kriterler
INufus yonii [Emekli niifusun yasadig1 bolgelerin geng niifusun yasadigi bolgelere gore sakin|

lolmast

[Yasayan insanlar, komsuluk kalitesi

[Teroriin olmasi

Yapi—yapilasma Yogunlugu

'Yogun akrabalik bolgelerinde (akraba olmasi) veya ayni koylii olmast
(Hemseri)

Bolgenin gelisimi

[Unlii birilerinin yasadig1 bolge (Etiket)

Rant-Rantabilite

|JAyn1 dili konusma, ayni milletten olma, ayni dinden olma

Zemin Etiidii- Jeoloji durumu

(Goriintii kirliligi-Diizensiz yapilagma (¢evre goriiniimii)

Hava kosullar1

Siyaset ve Ekonomi Ozellikleri

Hiiktimet politikas1
Siyaset ve sermaye ortakligi

[Ekonomi, ekonomik konjonktiir
IAdil milli gelir dagilimy/Ulkenin gelismislik diizeyi
|Arz-talep dengesi

Belediyenin 5 yillik stratejik planlar
Yerel yonetimin plandaki basarilari

B.2. Vatandas Katihmailar

B.2.1. Vatandas katihmcilarin yasadig: sehir dagilimi

Anket calismasina Ankara, Konya ve Kayseri’den toplam 1.915 vatandas
katilmistir. Katilanlarin 546’s1 Ankara (% 28,5), 942’si Konya (% 49,2) ve 427’si

Kayseri’dedir (% 22,3). Ankara, Konya ve Kayseri ¢aligma alanlarinin niifus ve segmen

sayilar1 farklidir. Ancak ¢alisma alan1 olan her ilden alinacak 6rneklem sayisi ayni olup

384°diir. Bu 6rneklem sayisini fazlasiyla gegilerek anket uygulamasi yapilmistir (Sekil

B.5).
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Sekil B.5. Vatandas katilimcilarin yasadigi sehirlerin dagilimi
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B.2.2. Vatandas katihmcilarin yas dagilim

Anket caligmasmin konusu, arsa degerini etkileyen kriterler olmasi sebebiyle
vatandas katilimcilarin, tasinmaz piyasasi (degerleri veya kira bedelleri) hakkinda biraz
bilgi sahibi olmalar1 gerekmektedir. Vatandas katilimcilarin, tasinmaz alim-satimi
gerceklestirmis kimselerden olusmasma dikkat edilerek segcme ve secilme yast baz
alinip yas araliklar1 belirlenmistir. Bu sebeple ankete katilan en diisiik katilimer yasi 18,
en yiikksek 85 olup katilimcilarin yaslarinin aritmetik ortalamasi 40,85°dir. Vatandas
katilimcilarin %98,1°1 yas ile ilgili soruya cevap vermis, % 1,9’u cevaplamamustir.
Cevaplayanlarin yiizde oranlarina gore uzman katilimcilarda oldugu gibi en ¢ok

katilimin % 32 ile 30-39 yas araliginda oldugu gériilmiistiir (Sekil B.6).

0p7 1 %1 Yas Gruplarn

“ %18 18-19
%17 21-29

30-39
m40-49
m 50-59
= 60-69
m 70+

%32

Sekil B.6. Vatandas katilimcilarin yas dagilimi

B.2.3. Vatandas katihmcilarin cinsiyet dagilim

Anket caligmasinda cinsiyet ile ilgili soruya % 98,3’ii cevap verirken % 1,7’si
cevap vermemis olup cevap verenlerin % 25’1 kadin, % 75’1 erkektir. Anket
calismasinin biliyik bir kismi TKGM’nin Tapu Miidirliiglindeki 6n miiracaat
boliimiinde ge¢cmistir. Bu durumda tapu islemi yliriitenlerinin ¢ogunun erkek oldugu

sOylenebilir.

B.2.4. Vatandas katihmcilarin egitim diizeyleri

Egitim ile ilgili soruya anket calismasina katilan vatandaslardan % 2,3’1i cevap

vermemis, % 97,7’si cevap vermistir. Cevap verenlerin 260’1 ilkokul (% 13,9), 171’1
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ortaokul (% 9,1), 519°u lise (% 27,7), 232’si 0n lisans (% 12,4), 572’si lisans (% 30,6),
110’nu lisansistii (% 5,9) ve 7’si diger (% 0,4) mezun grubundadir. Anket ¢aligmasina

katilan vatandaslarin % 48,9’u (12,4+30,6+5,9) yani yaklasik yarisinin {iniversite

mezunu oldugu tespit edilmistir (Sekil B.7).

Egitim Diizeyleri

Tlkokul
Ortaokul

mLise

On lisans

Lisans

B Lisansiisti

® Diger

Sekil B.7. Vatandas katilimcilarin egitim diizeyinin dagilimi

B.2.5. Vatandas katihhmcilarin mesleki dagilimi

Anket caligmasina katilan vatandaslara meslekleri sorulmus ve % 97,0°1 cevap

verirken % 3,0’1 cevap vermemistir. Cevaplayanlarin Sayr bakimindan 15’in altinda

kalan meslekler, “diger” meslek grubuna alinmis ve vatandas katilimcilarinin %

12,7’sini olusturdugu tespit edilmistir (Cizelge B.4). Bunun igerisinde; bakanliklarda

uzman, doktor, dis hekimi, hemsire, tibbi sekreter, gazeteci, fotografci, mali miisavir,

polis, elektrik, makine, bilgisayar, muhasebe, sigorta, sekreter, kasiyer vb. meslek

gruplar1 bulunmaktadir. Yiizde 10’nun tizerinde olan meslek gruplari; memur, emlakg1

ve esnaftir. Kiiciik sermaye ve zanaat sahibi olan esnaf; bakkal, kasap, firinci, berber,

eczacl, taksici, Vb. bir¢ok sektorii igerisinde barindirmaktadir.

Cizelge B.4. Vatandas katilimcilarin mesleklerine iligkin dagilim

.. Gegerli | Kiimiilatif
Meslekler Say1 Yiizde Yiizde Yiizde

Harita 130 6,8 7,0 7,0
1nsaat 39 2,0 2,1 9,1
Avukat 23 1,2 1,2 10,3
Iktisadi ve Idari Bilimler 19 1,0 1,0 11,3
Miiteahhit 31 1,6 1,7 13,0
Emlakg1 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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Isci 34 1,8 1,8 46,6
Esnaf 267 13,9 14,4 61,0
Ogretmen 92 4,8 5,0 66,0
Ev Hanimi 85 4,4 4,6 70,6
Serbest Meslek 80 4,2 4,3 74,9
Akademisyen 25 13 13 76,2
Giivelik Gorevlisi 28 15 15 77,7
Ciftei 27 1,4 1,5 79,2
Ogrenci 53 2,8 2,9 82,1
Bankaci 29 1,5 1,6 83,7
Miihendis 44 2,3 2,4 86,1
Satig Pazarlama- Satis Danigmant 23 1,2 1,2 87,3
Diger 236 12,3 12,7 100,0
Toplam 1.857 97,0 100,0
Cevapsiz 58 3,0
Genel Toplam 1.915 100,0

Emlakgilar, calismanin basinda uzman kategorisine alinmistir. Ancak tecriibeli
olmayan emlak¢ilarin  varligindan dolayr saglikli olmayan anketler, uzman

kategorisinden vatandas kategorisine aktarilmistir.

B.2.6. Vatandas Katihmcilarin Arsa Degerini Etkileyen Kriterlere Katkilar:

Ankette son olarak, “Sizin de eklemek istediginiz arsa degerini etkileyecek
kriterler varsa Onem derecesine gore 1-5 arasinda puanlandirarak asagiya ilave
edebilirsiniz” seklideki soru hem uzmanlara hem de vatandaglara yoneltilmistir. Arsa
degerini etkileyen kriterlere ilave olarak vatandas katilimeilarin % 4’ cevap verirken,
% 96’s1 cevapsiz birakmistir. Cevap vermeyenlerin ¢ogunlugu uzman katilimeilarin
dedigi gibi anket sorularinda hepsinin mevcut oldugunu belirtmislerdir. Bu soruya
cevap veren uzman ve vatandas katilimcilarin ilave ettigi kriterler Cizelge B.3°de

sunulmustur.



EK-C. Uzmanlarin Tasinmaz Degerlemede Gorev Alanlari

Cizelge C.1. Uzmanlarin tasinmaz degerlemede gorev alanlarina gore aritmetik ortalamalari (AO) ve standart sapmalari (SS)

Tasinmaz Degerlemede Gorev Alanlari D.K. Uye |Akademisyen[T.D. UzmaniK.K. Gérevli| Bilirkisi |Miiteahhit| Emlaket

SoruNoKriterler AO SS |AO | SS |AO| SS [AO | SS [AO|SS |[AO|SS |AO| Ss
S1 Ursanin Kullanim Yetkisi (Miilkiyet Durumu) 3,55 1,60 4,000 1,20 3,64 2,30] 3,81 1,55 3,80 1,61| 3,96 2,11 4,34 1,36
S2 |Arsanin bagimsiz kullanim yetkisine sahip olmak (Tam olmasi) 433 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 |Arsanin belli bir oranint kullanmak (Hisseli olmasi) -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 imar Planmindaki Yapilasma Sartlar (imar Durumu) 4700 095 4,47 051 4,39 1,17| 4,36/ 1,48 4,87| 0,52 4,42| 1,10| 4,22 1,65
S5 |Arsaya ait taban ingaat kullanim alaninin biiyiik olmasi 461 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 ingaat alaninin biiyiik olmasi 4,70, 0,59 4,33 0,66 451 0,72 4,09/ 1,70 4,40 1,12| 4,31 1,69| 4,15 1,47
S7 |Arsa i¢indeki yapilacak yapinin 10 ve daha fazla kath olmasi 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 icindeki yapilacak yapinin 10'dan az kath olmasi 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 i¢indeki yapilacak yapinin ayrik diizende olmasi 2,45 1,75 3,700 0,88 2,37 1,99 3,38 1,41 3,80 0,94] 3,98 1,11| 3,96 1,07
S10 |Arsa icindeki yapilacak yapinin bitisik (blok) diizende olmasi 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) Kullanima Gére Kisitlamalar -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

Arsa ﬁ;erindeki tapu k.ﬁtﬁgn'inde. kgqulan rehin isleminin varlign (Haciz, ipotek, 376 219 -3.10| 2,94 -3.01 3.22| -3.06 3,06-3,27 3.41-2,80| 3.40-2,93 3,13
S12  lipotekli borg senedi ve irat senedi gibi)

Mu-lklyet hakkinin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan alikoyan haklarin varlig -394 1,05 -293 284 -3.05 306|307 271-3,53 2,53-2,58 3.27|-3.03 2,84
S13 Irtifak Hakk1)
S14 [Tapu kiitiigiinde arsa iizerine kira gerhinin (notunun) konmasi -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 Ursa Alaminin (Arsanin yiizol¢iimil) Biiyiikliigii 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 Ursanmin Ada icindekiKonumu 412 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 |Arsanin kosebasi parselde yer almasi 4,64/ 055 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  |Arsanin ara parselde yer almasi 3,58 0,83 3,27 0,83 347 1,02 3,30, 1,03 3,00 1,13| 3,09 1,25| 3,35 1,09
S19 Ursanin Geometrik Yapist 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 |Arsanin yola bakan cephesinin uzun olmasi 424/ 087/ 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 |Arsanin yola bakan cephesinin sayisi 2 ve daha fazla olmasi 421 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

|Arsanin lfonut yapimi asnsmdan kullanish olmasi (diizgiin geometrik sekilli ve 436 074 240 0770 415 1,10 423 1.16] 4,20 0.86| 4,35 0,84] 4,23 1,20
S22 lnormal kose sayisina sahip olmasi)
S23 Ursamin Teknik Altyapt 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 licme ve kullanma suyu hizmetinin saglanmasi 4,00 1,62 457 057 4,11 0,92 4,29 0,92 4,20| 0,94| 4,31 1,17| 4,30/ 0,92
S25 Elektrik, kanalizasyon, dogalgaz, telefon hizmetlerinin saglanmasi 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 [Kat1 atik toplama hizmetinin saglanmasi 3,27 1,68 4,00 0,83 355 1,26/ 3,57 1,65 3,87| 1,36| 3,60, 2,05| 3,83 1,38
S27 [Yagmur suyu tahliyesinin (drenajinin) saglanmasi 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 |Arsanin 6niindeki (cephesi bulundugu) yolun toprak olmasi -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 |Arsanin 6niindeki (cephesi bulundugu) yolun asfalt olmasi 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  Wrsamn Oniindeki (Cephesi Bulundugu) 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 |Arsanin gevre yolu (Sehirlerarasi yol) iizerinde bulunmasi 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 |Arsanin 10 metre ve daha biiyiik yol lizerinde bulunmasi 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 |Arsanin 10 metreden kiigiik yol izerinde bulunmasi 3,121 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  Arsamin Egimli (Kot farki) Olmasi -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

285



S35 |Saghk Kuruluglarina Yakinhk 3,58 1,48 357 1,65 3,75 1,20 3,69 1,29 3,20 1,21| 4,09 1,38 3,93 1,77,
S36 Saglik ocag, saglik merkezi, dispanser, vb, yakinlik 3,73 121] 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/Ozel hastanelere yakinlhk 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  |Egitim Kuruluglarina Yakinlk 352 164/ 4,07 091 3,87 1,43 3,80 1,44 3,93 1,28 4,11]| 1,18| 4,04 1,27
S39 Okul éncesi/ilk/Ortaokullara yakinhk 3,82| 1,42 4,07 0,87 355 145 3,88 1,30 3,87| 1,25 4,24 0,77| 3,94 1,44
S40  [Liselere yakinlik 3,24/ 1,70f 3,30, 1,99 3,19 1,60 3,42 1,77| 3,60 1,30| 3,69 1,67| 3,79 1,52
- Y;(l:;cl::(kogretlm Kuruluslarma (Universite kampiisii, meslek yiiksekokulu gibi) 345 120 333 175 324 184 318 179 3.40 1,30 3.11 2,42 313 2.40
Bilim ve arastirma merkezleri, halk egitim, el sanatlar1 ve meslek edindirme 288 136 253 176 248 183 267 1,79 2,53 146 2,84 2,36 2,72 212
S42  |kurslarma yakinlik
S43 Resmi Kuruluslara Yakinlk 2,94 143 287 191 3,33 1,38 2,92 1,70 3,27| 1,22| 3,18 2,05| 3,24{ 1,78,
S44  |Valilik/Kaymakamliklara yakinlik 2,85 1,20 2,600 2,08 3,17| 1,35 2,77 1,77 3,27| 1,22| 2,71| 2,43 3,14| 1,95
S45 Biiyiiksehir/Merkez ilge belediyelerine yakinlik 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 Sarayina yakinlik 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 yakinlik -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 Giivenlik (Emniyet) Birimlerine Yakinlk 2,060 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 midiirliigii/Polis merkezine (karakola) yakinlik 2,15 2,51 2,43 2,49 2095 1,78 2,27| 2,49 3,20( 1,90 2,71 2,54| 3,00 2,09
S50  Uandarma, ordu evi gibi askeri alanlara yakinlik 1,060 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 litfaiye/ 112 Acil servislere yakinlik 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 (Cekim (Cazibe) Merkezlerine (sehir merkezi gibi) Yakinlik 3,79 195 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 WUligveris Merkezlerine Yakinlik 3,700 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 Biiyiik aligveris merkezlerine yakinlk 3,61 2,03 3,97 0,89 4,000 1,25 3,62/ 1,91 3,93 0,70 4,20/ 1,16| 3,63 1,87
S55 Mini marketlere (bakkal, biife, vb,) yakinlik 291 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 |A¢ik/Kapali pazar yerlerine yakinlik 2,700 2,23 3,100 2,01] 3,19 1,54 3,16 2,02 3,73| 0,96| 3,64| 1,84| 3,24 2,06
S57 [Ticari igletmelere (Eczane, kirtasiye, ziicaciye, restoran, vb,) yakinlik 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 \Kiiltiirel Merkezlere Yakinlik 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 yakinlik 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 yakinhk 2,76 182 2,63 1,69 2,85 152 2,91 1,82 2,93 1,28 2,31 2,59 2,37 2,36
S61 [Eglence Merkezlerine Yakinlik 191 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, panayir, konser alani, vb, yakinlik 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, yiizme, vb,) yakinlik 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 yakinlik 1,24 2,83 0,43 3,18 259 2,19 1,37 2,81] 1,27| 2,58| 2,11| 2,64| 2,46| 2,31
S65 [Eglence mekanlarma (Kafe, hanimlar lokali, diigiin salonu, vb,) yakimlk 142 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 Yesil Alanlara Yakinlik 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 yakinlik 2,64) 245 347 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 alanlarina) yakinhk 1,94 2,71 2,731 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 yollarina yakinhk 2,79 1,98 4,000 0,79 3,45 1,79 3,56 1,72 3,80 0,68| 3,31 2,28| 3,36| 2,05
S70 Oyun alanlarina/Cocuk bahgesine yakilik 3,67 1,05 397 0,89 3,45 1,55 3,70, 1,66/ 3,60 1,18 3,80 1,82 3,73 1,62
S71 Toplu Tasima Noktalarina (Ulagim Aglarina) Yakinlk 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 [Havaalanina yakimlik 045 295 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 listasyona (Gar) yakinlik 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 Sehirlerarasi terminale (Otogar, garaj, vb,) yakinhk 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, Metrobiis duraklarina yakinlik 433 092 453 0,68 4,25 0,89 4,16/ 1,40 4,13| 0,74] 4,09 1,76| 3,93 1,65
S76  [Belediye otobiisii duraklarina yakinlik 3,88 154 440 0,72 4,11 1,02 3,97| 1,43 4,13| 0,74] 4,31] 0,81| 3,97| 1,55
S77 Minibiis (Dolmusg) hattina yakinlik 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/Ust gegitlere yakinlik 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 \Saghiga Zararli Alanlara Yakinlhk -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
- }A,:ll(l:ntﬁlllhye bolgelerine (COp, kanalizasyon, vb, toplu olarak atildig: yerlere) 3.4 2,06 -457 097 -4,21] 123 -3.98 1,91-4,07 1,10-4,31 1,60|-4.21] 1,39
S81 JAritma tesislerine yakinlhk -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 IDogalgaz ve tiip dolum tesislerine yakinlik -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 istasyonlarna yakilik -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 istasyonlarina yakinlik -3,62| 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 hatlarina yakinlhk -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 gelismis bolgelere (yolu, altyapisi, vb, olmayan bakimsiz alanlara) yakimlik -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 Bataklik alanlarina yakinlik -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 IDogal afet bolgelerine (Deprem, heyelan, kaya diismesi, sel, ¢1g vb,) yakinlik -3,82| 2,19 -4,77| 0,50 -4,23| 1,26| -4,05 1,99(-4,13| 1,30|-4,35| 1,34{-3,941 1,59
S89 Islah edilmemis akarsu alanlarina yakilik -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 Bélgelerine Yakinlik -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 Mezarlik Alanlarina Yakinlik -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 ibadethanelere Yakinhk 2,790 2,07 2,63 2,48 295 1,72| 2,43 2,89 3,67| 1,50 3,15 2,45| 2,97 2,43
S93 Is Merkezlerine Yakinltk 3,48 1,20 2,47 2,83 3,29 157 2,99 2,44| 3,67| 1,68| 3,09 2,44| 2,89 2,52
S94 Otopark Alanlarina Yakinlk 2,88 1,67 2500 2,50 3,20 1,43 2,67| 2,50 3,67| 0,98] 2,44| 3,05| 2,53 2,54
S95 Ursamin 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 |Arsanin Dag, Tepe, Vadi, Orman gibi manzaralarin bulunmasi 3,33 1,111 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 IArsanin Gol/Akarsu/Nehir/Irmak/Dere manzarasinin bulunmasi 3,64 1,221 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 |Arsanin Sehir manzarasinin bulunmasi 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 WMWahallenin Kalabalik Olmas: (Niifusun yogun olmasi) 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 halkinin egitim diizeyinin yiiksek olmasi 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 halkinin gelir diizeyinin yiiksek olmasi 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 farkl yerlerden go¢ almasi (kozmopolit olmasi) -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
Mahallede sug isleme oranlarinin yiiksek olmasi (Kanunlara ve kurallara 4068 177 -453 1,07 -417 161] -422 1,83-4,67 0,49-4,15 1,92|-3.72] 2.29
S103  juyulmamasi)
S104  [Mahalle halkinin iyi komsuluk iliskiler i¢inde olmasi 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/kiraci olma durumlari 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 Cevresel Goriiniimiiniin Giizel Olmast 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 olmasi (gdzde mahalle olmasi) 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 ¢ok fazla yapinin olmasi (yapilagsma yogunlugu) 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 gelisim potansiyelinin yiiksek olmasi 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 tasinmaz alim-satim hareketliliginin (Rant) olmasi 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 Yeralti, Zemin ve Yeriistii ileilgili Ozellikleri 2,39 2,600 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 egimli olmasi -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 sinifi, kaya tiirii, stvilagsma) durumunun iyi olmasi 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
Mal_lallenln kisin ¢ok soguk olmasi, yazin ¢ok sicak olmasi, riizgarin sert esmesi 064 310/ -2.40 2,67 -087 3.46 -1.77 3,09-1,80| 3.26/-1,38| 336/-2,19| 3,00
5114 (iklim durumu)
S115 [Mahallenin havasinin kirli (Fabrika atik, kanalizasyon, ¢6p vb, kokularin) olmasi -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
- vszjl;lzil;I:Sl: giirtiltiilii (Fabrika, tamirhane, imalathane, demiryolu, yogun trafik, 370 1,63 -417] 112 -359 221| -3.82 2.11-4,47 0,64-3,82 2,08|-3.66| 1,84
S117 a|Yasal Ozellikler 33,70 15,03| 29,00 12,48| 36,83 13,87| 28,95| 14,02}40,0020,6225,27[15,8226,56(14,42)
S117 b |Fiziksel Ozellikler 20,27| 8,57| 25,17| 5,49 22,96 7,32| 21,66 8,88[17,67| 8,63[22,18[12,6524,50| 9,06
S117 c |[Konumsal Ozellikler 25,52 11,69| 25,33| 10,25| 22,16| 10,86| 25,84 11,55[20,67/10,33125,40/[13,6127,88/13,02
S117_d Mahalli Ozellikler 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. indirgenmis Kriterler

Cizelge D.1. Frekans Analizi sonucuna gore indirgenmis Kriterler
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Toplam kriter
sayisi: 25
Kapsamu:
[Uzmanlarm gorev
alani

Toplam insaat alani,
Tam miilkiyet,
Taban ingaat alan1 ve
Kat adedi> 10.

IAdadaki Konum,
Cephe sayisi,

icme ve kul. suyu,
Cephe uzunlugu ve
Teknik Altyapr
Hizmetleri.

Toplu Tasima Noktalari,
Belediye otobiisi,
Manzara Durumu,
[Egitim Kuruluslari,
|Ahisveris Merkezleri ve
Saghga Zararh Alanlar.

Frekans Analizi [YASAL FiZIKSEL KONUMSAL MAHALLI
Senaryo ad: IKosebasi Parsel,  {Tramvay, metro vb.
FR-a i D Geometrik Sekli, |Atik Tahliye,

mar burumu, Elektrik, gaz, vb.  [Dogal afet,

G6zde mahalle,
Sug isleme ve
Cevresel Goriiniim.

Senaryo adi:
FR-b

Toplam Kkriter
sayisi: 31

Tam miilkiyet,
imar Durumu,
lArsanin alani,
Miilkiyet Durumu,

Kosebast Parsel,
Elektrik, gaz, vb.
Teknik Altyapi
Hizmetleri,

Geometrik Sekli,

Toplu Tasima Noktalari,
Saghk Kuruluslari,
IEgitim Kuruluslari,
Manzara Durumu,
Saglik ocag,

Saghga Zararh Alanlar,
[Tramvay, metro vb.

Cevresel Goriiniim ve
G6zde mahalle.

Toplam Kkriter
sayisi: 25

Kapsami:
Genel durum

lArsanin alani,
Miilkiyet Durumu,
Kat adedi> 10,
Taban ingaat alani ve
Toplam ingaat alani.

Elektrik, gaz, vb.
icme ve kul. suyu,
IAdadaki Konum
\ve

Geometrik Sekli.

Toplam insaat alani, icme ve kul. suyu, [Yesil Alanlar,
Kat adedi> 10 ve )IAdadaki Konum [Belediye otobiisii,
Kapsami: Taban insaat alan1 ve ve IAtik Tahliye,
il bazinda IAyrik diizen. Cephe sayis1. IDogal afet,
Hastane,
Sehir merkezi ve
|IAhsveris Merkezleri.
Senaryo adi: Toplu Tasima Noktalar,
_ A IKosebasi Parsel,  [Saghk Kuruluslari,
FR-C Tam iyt Teknik Altyapi IEgitim Kuruluslari,
Imar Durumu, - a 2 <
Hizmetleri, Saglik ocag,

Manzara Durumu
Belediye otobiisil,
Hastane,

Saghga Zararh Alanlar,
Tramvay, metro vb. ve
IAtik Tahliye.

Cevresel Goriiniim ve
Gozde mahalle.

Cizelge D.2. Temel Bilesen Analizi sonucuna gore indirgenmis Kriterler

Temel Bilesen

Kapsami:
Puanlama

Cephe sayisi,
Cephe uzunlugu

|Az gelismis bolge,
IAtik Tahliye,

Dag manzarasi,
GOl manzarasi.

Analizi 'YASAL FiZiKSEL KONUMSAL MAHALLI
Benzin istasyonu,
Dogalgaz ve tiip,
Senaryo adi: Baz istasyonu,
TBA-a Trafo ve enerji nakil hatti,
[Kira serhi, Aritma tesisleri,
. irtifak hakki, IAsfalt yol, Az gelismis bolge, v sunlus
Toplam Kriter  |[Rehin hakki, 'Yagmur suyu tahliyesi, |Atik Tahliye, N%If)‘lll yosun 1;g1},
sayisi: 30 Toplam ingaat alani, [Kati atik, Stadyum/Hipodrom, Gililralsti}i]i%rlrillil{fmte
|Arsanin alani ve Cephe sayis1 ve Eglence Mekanlari, Hava kirlilisi &
Taban ingaat alani.  |Cephe uzunlugu. Havaalani, gl
istasyon (Gar),
Kapsamu: Dag manzarasi,
Temel bilesenler G61 manzarasi,
Belediye ve
\Valilik.
Senaryo adi: Benzin istasyonu,
TBA-b Dogalgaz ve tiip,
. |Asfalt yol, Baz istasyonu,
Toplam kriter Toplam insaat alani, IYagmur suyu tahliyesi, {Trafo ve enerji nakil hatti, e e
opla € Arsamr.l alani ve IKat1 atik, Aritma tesisleri, Gurultq k'1r.l}1.1g1,
sayisi: 19 Taban insaat alani. Hava kirliligi
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Senaryo adi:
TBA-C
Toplam kriter
sayisi: 14
Kapsam:
|Ayrigtirma

Toplam insaat alani,

|Arsanin alani,

Taban ingaat alan1 ve
\Yasal Kisitlamalar.

Cephe sayisi,
Cephe uzunlugu ve
Teknik Altyap:
Hizmetleri.

Saghga Zararh Alanlar,
Eglence Alanlari,
Ulasgim Aglar,
Manzara Durumu ve
Resmi Kurumlar.

INiifus ve Yap1 Yogunluguy|
Hava ve Giiriiltii Kirliligi

Cizelge D.3. Faktor Analizi sonucuna gore indirgenmis kriterler

Faktor Analizi

YASAL

FiZiKSEL

KONUMSAL

MAHALLI

Senaryo adi:
FA-a

Toplam Kriter
sayisi: 69

Kapsami:
[Faktor

Taban ingaat alani,
Toplam ingaat alani,
|Arsanin alani,
Tam miilkiyet,
lirtifak hakka,
IRehin hakki,

Kira serhi,

Hisseli miilkiyet,
IBlok Diizen,
IAyrik Diizen ve
Kat adedi<10.

[Kat1 atik,

Elektrik, gaz, vb.
fcme ve kul. suyu,
[Yagmur suyu
tahliyesi,

IAsfalt yol,

Cephe uzunlugu
Cephe sayisi,
Geometrik Sekli ve
[Kosebasi parsel.

IDogalgaz ve tiip,
Trafo ve enerji nakil hatti,
IBataklik,

Baz istasyonu,
IDogal afet,

|Aritma tesisleri,
|Az gelismis bolge,
|Atik Tahliye,

Islan edilmemis akarsu,
Benzin istasyonu,
Valilik,

Belediye,
YiiksekOgretim,
IAdliye,

Lise,

Kurslar,

Jandarma,

Hastane,

Emniyet,
lilkokul/Ortaokul,
itfaiye,

IGol manzarasi,
IDag manzarast,
Sehir manzarasi,
[Fuar/panayur,
Stadyum/Hipodrom,
[Eglence Mekanlari,
Spor tesisleri,
Sinema/tiyatro,
Tarihi/turistlik,
listasyon (Gar),
Belediye otobiisil,
Otogar,

Minibiis (Dolmus),
[Tramvay, metro vb.
IAlt/iist gegitler,
[Havaalani,

(Orman alanlari,
Piknik yerleri,
Parklar ve

ICocuk bahgesi.

Gurilti kirliligi,
Hava kirliligi

Sug isleme,

Gozde mahalle,
Gelir Diizeyi,
Gelisme potansiyeli,
[Egitim diizeyi ve
Rant.

Senaryo adi:
FA-b

Toplam kriter
sayisi: 37

Kapsami:
Puanlama

Taban ingaat alani,
Toplam ingaat alani,
|Arsanin alani,

Tam miilkiyet,
IBlok Diizen,

|Ayrik Diizen ve

Kat adedi<10.

Kat1 atik,

Elektrik, gaz, vb.
fcme ve kul. suyu,
'Yagmur suyu
tahliyesi,

IAsfalt yol,

Cephe uzunlugu
Cephe sayisi,
Geometrik Sekli ve
IKdsebast parsel.

IDogalgaz ve tiip,

Trafo ve enerji nakil hatt,
Bataklik,

Baz istasyonu,

Dogal afet,

|Aritma tesisleri,

Az gelismis bolge,
Atik Tahliye,

Islan edilmemis akarsu,
Benzin istasyonu,

(Gl manzarasi,

IDag manzarasi ve
Sehir manzarast.

Giirilti kirliligi,
Hava kirliligi

Sug isleme,

Gozde mahalle,
Gelir Diizeyi,
Gelisme potansiyeli,
[Egitim diizeyi,

Rant

Senaryo adi:
FA-c

Toplam kriter
sayisi: 18
Kapsami:
IAyristirma-
Genellestirme

Taban ingaat alani,
Toplam ingaat alani,
|Arsanin alani,

Tam miilkiyet,

IBlok Diizen,

|Ayrik Diizen,

Kat adedi<10 ve
'Yasal Kisitlamalar.

Cephe uzunlugu
Cephe sayisi,
Geometrik Sekli,
IKosebasi parsel ve
Teknik Altyap:
Hizmetleri.

Saghga Zararh Alanlar,
Resmi Kurumlar,
IEglence ve Kiiltiirel Alan,
Ulasim Aglari ve

|Yesil Alanlar.

Gozde Mahalle Bilgileri




Cizelge D.4. Analitik Hiyerarsi Prosesi sonucuna gore indirgenmis kriterler
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Toplam Kkriter

Kat adedi> 10,
Taban ingaat alani,

fcme ve kul. suyu,
Elektrik, gaz, vb. ve

[Tramvay, metro vb.
Belediye otobiist,

Analific Teranst iy asaL FIZIKSEL KONUMSAL MAHALLI
Senaryo adi:
AHP-a |Arsanin alani, |Arsa egimi, Saglik ocagi,
Tam miilkiyet, IKosebasi parsel, Hastane,

Senaryo adi:
AHP-b

Toplam Kriter
sayisi: 23

Kapsami:
%20< AHPagirlik

|Arsanin alani,

Tam miilkiyet,

Kat adedi> 10,
Taban ingaat alani,
Toplam ingaat alani,
IBlok Diizen,

|Ayrik Diizen ve
Hisseli miilkiyet.

sayisi: 20 Toplam insaat alani, 'Yol >10 metre. Ill_(okul/Ortaokul,
|Ayrik Diizen, Lise ve
Hisseli miilkiyet ve Minibiis (Dolmus).
Kapsamu: Blok Diizen.
%10< AHPagirlik|
Saglik ocag,
Hastane,

[Tramvay, metro vb.
Belediye otobiisii,
Minibiis (Dolmus),
Gl manzarasi,
Sehir manzarasi,
lkogretim,

Lise,

IDag manzarast,
|Atik tahliye,
|Aritma tesisi,
IDogal afet,
Bataklik ve

Otogar.




EK-E. indirgenmis Kriterlerle Elde Edilen Mahalle ve Konum Indeksleri

Agirlik= 3,90

912 4 e s
O e,

Agirhik= 3,87

5.0, Arsa Degeriemest

s13 4 e s

$.0. Arsa Degeriemesi

012 4 s 8
O

S.U. Arsa Degerlemesi
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Sekil E.1. Frekans Analizinde indirgenmis kriterlerle elde edilen konum indeksi
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Sekil E.3. Temel Bilesen Analizinde indirgenmis kriterlerle elde edilen konum indeksi
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