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ÖZET 

 

Bu çalı�manda; kentsel donatı ve donanım, ula�ım varlı�ı, arazinin fiziksel 

özellikleri ve sosyal yapı ile kentsel rant arasındaki ili�ki incelenmi�tir. Bu 

çalı�ma için ara�tırma alanı olarak Ankara Çukurambar Mahallesi seçilmi�tir. 

Çalı�ma alanı, Çukurambar �mar Planı kapsamında tamamıyla yenilenen 

160ha. kentsel alanda, 2003-2006 yılları arasındaki daire fiyatları ve yapıla�ma 

durumu dikkate alınarak, yerel ölçekteki kentsel rant etmenlerinin 

de�erlendirildi�i bir alandır. Finans, emlak de�erleme ve �ehircilik konularında 

kentsel rantın belirlenmesi ve planlanmasına yardımcı olabilecek bu tez 

çalı�masında; rant etmenlerinin yerel ölçekte mekanla ili�kilendirilmesi ve 

de�erlendirilmesi ile etkin sunu�ların yapılabilmesi için olarak Co�rafi Bilgi 

Sistemleri (C.B.S.) bir araç olarak kullanılmı�tır.  

 

Kentsel rant, kentsel hizmetlerden yararlanma, manzara imkanlarının etkisi, 

sosyal ve fiziksel yakın çevrenin geli�tirici etkileri, imar planının geli�tirici 

etkileri ve yapım-i�letim maliyetlerinin etkilerinden olu�an yerel düzeydeki 

etmenler ile ülkesel ve kentsel düzeydeki ekonomik ve sosyal bile�enlerden de 

etkilenen karma�ık bir konudur. Bu çalı�mada kentsel rant, yerel düzeydeki 

bile�enlerin etkisinde ara�tırılmı�tır. 5 temel etmenin alt bile�enlerinin analiz ve 

sentez sonuçları, 2003 ve 2006 yılları arasında yapılan ara�tırmalar ile elde 
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edilen ortalama daire fiyatları endeksi ile kar�ıla�tırılmı�tır. Buna göre kentsel 

rantın hangi tercihlerle �ekillendi�i belirlenmi�tir.  

 

Kentsel rant, insanların istek ve e�ilimlerinden etkilenen, de�i�ken ve çok yönlü 

bir konudur. Bu tez çalı�masında rantın ara�tırıldı�ı 5 temel etmenin 

do�rulama oranları ilginç sonuçlar vermi�tir. Rantın hem dü�ük hem de yüksek 

oldu�u parsellerde kentsel hizmetlerden yararlanma %30 oranında 

do�rulamaya sahiptir. Rantın dü�ük oldu�u parsellerde; sosyal ve fiziksel yakın 

çevrenin geli�tirici etkileri ve yapım-i�letim maliyetlerinin durumu % 15’er 

oranda,  manzara durumu ise %10 oranında do�rulamaya sahiptir. Rantın 

yüksek oldu�u parsellerde; imar planının geli�tirici etkilerinden etkilenme % 30 

do�rulamaya sahiptir. 
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ABSTRACT 

 

The relation between urban equipment and rigging, road existence, physical 

features and social status of the land and urban rant has been studied in this 

study. Ankara Çukurambar District was chosen for this research as a study 

area. Research area is a local urban rant factors evaluation area which is 

renewed range of Çukurambar Improvements Plan in 160ha. urban area with 

taking in to consideration apartment prices and construction situation between 

2003 and 2006 years. In the thesis study which can help evaluating of local 

urban rant in subjects of finance, real estate and city planning, Geographical 

Information Systems (G.I.S.) was used as a tool for relating with place, 

evaluating and presentation of rant factors in local scale. 

 

Urban rant is a complicated subject which is formed from local factors like 

benefit of urban services, influence of sight, developer effect of social and 

physical environment, developer effect of improvements plan and the effects of 

construction and administration, and also influences economic and social 

factors city and national wide. In this study urban rant was studied in range of 

local level factors. Analysis and synthesis result of 5 factors components’ are 

compared with collected average apartment prices index which researched in 

the study area between 2003-2006 years. So it is found that urban rant factors 

how formed with preferences. 
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Urban rant is a variable topic which influences from peoples’ wishes and 

tendencies. In this thesis study realization percentage of 5 base rant components 

gave interesting results. The benefit of urban services factor has %30 

realization percentages in low and high rant areas. The developer effect of social 

and physical environment factor and the effects of construction and 

administration factor have %15 realization percentages and the influence of 

sight factor has %10 realization percentages in low rant areas.  The developer 

effect of improvements plan factor has %30 realization percentages in high rant 

areas.   
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S�MGELER VE KISALTMALAR 

 

Bu çalı�mada kullanılmı� bazı simgeler ve kısaltmalar, açıklamaları ile birlikte 

a�a�ıda sunulmu�tur. 

 

Simgeler          Açıklama 

  

Ha Hektar 

k/ha Ki�i ba�ına dü�en hektar 

M Metre 

m2 Metrekare 

 
 

 

Kısaltmalar Açıklama 

  

ASK� Ankara Su ve Kanalizasyon ��leri 

A�T� Ankara �ehirlerarası Terminal ��letmesi 

CAD. Cadde 

C.A.D. Computer Aid Desing 

C.B.S. Co�rafi Bilgi Sistemleri 

C.D. Compact Disk 

GEN. MÜD. Genel Müdürlü�ü 

G.I.S. Geographical Information Systems 

G.P.S. Global Positioning System 

HMAX. Binanın En Çok Yüksekli�i 

MAH. Mahalle 

MTA Maden Tetkik Arama 

ODTÜ Orta Do�u Teknik Üniversitesi 

PTT Posta Telefon Telgraf 

V.I.P. Very Important Person 
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1.G�R�� 

 

Kentsel rant, kentsel hizmetlerden yararlanma, manzara imkanlarının etkisi, sosyal 

ve fiziksel yakın çevrenin geli�tirici etkileri, imar planının geli�tirici etkileri ve 

yapım-i�letim maliyetlerinin etkilerinden olu�an yerel düzeydeki etkenler ile ülkesel 

ve kentsel düzeydeki ekonomik ve sosyal bile�enlerden de etkilenen kapsamlı bir 

konudur. Bu çalı�mada kentsel rant, yerel düzeydeki bile�enlerin etkisinde 

incelenmi� olup, Çukurambar Mahallesi çalı�ma alanı olarak seçilmi�tir. Çukurambar 

Mahallesi, 2000-2006 yılları arasında fiziksel, sosyal ve ekonomik olarak bütünüyle 

kentsel yenileme geçirmi�, bütün kentsel çevrenin yeniden yaratıldı�ı ve 3 yıl 

içerisinde fiyatların yakla�ık 3 kat arttı�ı bir alan olup, dolayısıyla �artların aynı anda 

ve benzer �ekilde de�i�ti�i ama heterojen özelliklere sahip bir alanda, yerel rant 

bile�enlerinin optimum incelenebilece�i bir imkan sunması sebebiyle çalı�ma alanı 

olarak seçilmi�tir. Çalı�ma alanında toplam 256 adet konut parseli bulunmakta olup, 

2003 yılında in�ası tamamlanmı� 156 adeti bu ara�tırmaya konu olmu�tur. 

 

Bu ara�tırmada kentsel donatı ve donanım varlı�ı, ula�ım imkanı, arazinin fiziksel 

özellikleri ve sosyal yapı ile kentsel rant arasındaki ili�ki incelenmi�tir. Çalı�mada, 

kentsel ranta etki eden birçok bile�en ele alınmı�, belirlenmi� ve yorumlanmı�tır. 

Finans ve emlak de�erleme sektöründe rant haritalaması ve planlaması yapmak, 

mantıksal görü�lerin sistematize edilmesi ile sürdürülmektedir. Bu tez çalı�masında 

�ehircilik Disiplini’nin somut mekansal yakla�ımı ile parsellerin; kentsel donatı, 

donanım ve ula�ım varlı�ının, arazinin fiziksel özelliklerinin ve sosyal yapının yerel 

ölçekte kentsel rantın ara�tırılmasında ve belirlenmesinde kullanılması amaçlanmı�tır.   

 

Bu ara�tırmada ranta etki eden 5 farklı etkenin rantla olan ili�kisi ele alınmı�tır. 

Birinci alt hipotez “mahalle ölçe�inde kentsel hizmetlerden yararlanma rantı etkiler”. 

Bu hipotez do�rultusunda;  

 

- Ula�ımdan yararlanmada; otopark, yol ve metro,  

- E�itimden yararlanmada; anaokulu, ilkokul ve ortaokul,  

- Rekreasyondan yararlanmada; kültür-spor tesisleri, e�lence merkezi ve parklar, 
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- Ticari tesislerden yararlanma, 

- Sa�lık tesislerden yararlanma, 

- Dini tesislerden yararlanma özelliklerinin uzaklık ili�kisine göre de�erlendirilmesi 

yapılmı�tır.  

 

�kinci alt hipotez olan “manzara imkanlarından yararlanma rantı etkiler” 

do�rultusunda; prestijli i� ve e�lence mekanlarının mimari ve görsel de�eri olan 

yapıları, Armada Alı�veri� Merkezi, Akman Condiminium, Ak Plaza, Ankara Ticaret 

Odası Binası, Halkbankası Merkez Binası, Metropolitan Otel ve alanın güney 

ucundaki i� merkezinin manzara analizi yapılmı�tır. Parsellere göre görünürlü�ü 

incelenen yapıların rant ile olan ili�kisi de�erlendirilmi�tir.  

 

Üçüncü alt hipotez olan “yerel sosyal ve fiziksel yakın çevrenin geli�tirici etkileri 

rantı etkiler” do�rultusunda; yakın çevredeki önemli i� ve e�lence merkezleri gibi 

prestij ve i�yeri imkanı sa�layan tesislere yakınlık de�erlendirmesi ve bölgede yer 

seçen V.I.P. kom�ulara fiziksel yakınlık sayesinde sosyal statü elde etme çabasının 

varlı�ı de�erlendirilmi�tir. Buna göre sosyal ve fiziksel yakın çevrenin yereldeki rant 

ile ili�kisi de�erlendirili�tir. 

 

Dördüncü alt hipotez olan “imar planının yereldeki geli�tirici etkileri rantı etkiler” 

do�rultusunda; imar planı sayesinde bir parselin sahip oldu�u emsal ya da i�lev 

olarak farklılı�ın, di�erlerine göre olu�turdu�u avantaj ya da dezavantajın 

de�erlendirilmesi yapılmı�tır. Ticari i�levlerin varlı�ı ve yapıla�ma hakkının 

fazlalı�ının parsellerin rantlarına olan etkisi de�erlendirilmi�tir.  

 

Be�inci ve son alt hipotez olan “yereldeki yapım-i�letim maliyetlerinin etkileri rantı 

etkiler” do�rultusunda; yapım maliyetini etkileyen e�im ile i�letim maliyetini 

etkileyen ısınma imkanları de�erlendirilmi�tir. Isınma imkanları ise bakı ve 

güne�lenme analizleri ile incelenmi� olup, güne�lenme analizi güne�in en az geldi�i 

zaman olan kı� ortasında sabah, ö�le ve ak�am olarak ele alınmı�tır. Böylece yapım-

i�letim maliyetlerinin yüksekli�i ile rant arasındaki ili�ki de�erlendirilmi�tir.   
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Bu çalı�manın sonucunda yukarıda tariflenen be� etmenin bile�enlerinin analiz ve 

sentez sonuçları ile elde edilen toplam yararlanma oranları, 2003 ve 2006 yıllarında 

alanda yapılan ara�tırmalar ile toplanmı� olan yapıla�mı� binalardaki en dü�ük ve en 

yüksek daire fiyatlarının ortalamaları endeksi ile kar�ıla�tırılarak, kentsel rantın 

hangi tercihlerle �ekillendi�ine ili�kin kestirimlere gidilmi�tir. Kentsel rantın 

belirlenmesinde yerel ölçekte mekansal de�erlendirmeye izin veren somut 

bile�enlerin ı�ı�ında kurulan sistematik, etmenlerin tanımlanması, ili�kilendirilmesi 

ve derecelendirilmesi yönünde çalı�maya temel olu�turmu�tur.  

 

Bu çalı�ma, finans ve emlak sektörlerinde kentsel rant belirleme etmenlerini yerelde 

detaylandırarak, ranta ba�lı ölçümlerin sistematik biçimde yapılması hususunda 

somut katkıların sa�lanması ve buna ba�lı olarak �ehircilikte; imar planlama 

sürecinde belediyelerin rantı belirleme ve geli�tirici bir finansman aracı olarak 

kullanması yönünde ya da geli�menin etaplanmasında önceliklerin belirlenmesi 

hususunda, bankacılıkta; emlak piyasasının de�erlendirilmesi ile kredilendirme 

potansiyelinin hesaplanmasında ya da de�er biçmeye yardımcı bir araç olarak 

kullanımında ve i� dünyasında yatırımcıların sermayelerini ranta ba�lı yatırımlara 

yöneltmede bir kılavuz olarak kullanımı hususlarında önemlidir. 

 

Çalı�ma alanından toplanan verilerin mekana yansıtılabilmesi esasına göre etken 

çe�itlenmesi sınırlı tutulmu�tur. Alanın bütününü aynı �ekilde etkileyen kentsel ve 

ülkesel boyuttaki etkenler rant de�erlendirmesine dahil edilmemi�tir. Çalı�ma 

alanının, imar parselasyonu ve ula�ım a�ının planlanmı� olan düzenine yakla�tı�ı, 

plana göre yerleri belirlenmi� olan her tesis ve park alanının yakın zamanda 

tamamlanaca�ı, alanda hala bulunan kaçak yapıların yakın zamanda kaldırılaca�ı ve 

bütün bunların rant kazandırdı�ı varsayılmı�tır.  

 

Çalı�ma esnasında literatürde yapılan incelemede; kentsel rantın mahalle ölçe�inde 

ara�tırılması ve belirlenmesine ili�kin benzer bir mekansal uygulamaya ya da 

do�rudan �ekillendirici bir çalı�maya rastlanmamı�tır. Konuya en yakın kaynaklar, 

kent bütününün rant etmenleri ile nasıl algılanaca�ına ili�kin teori ve uygulamalar 

çevresinde yo�unla�maktadır. Bununla beraber Türk ve �ngiliz Literatür’ünde emlak 
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de�erlendirme uzmanlı�ının konuya bakı� açısı ile emlak rantının belirlenmesine 

ili�kin çalı�malar, genel etmenlerin sistematize edilmesine göre olu�turuldu�u 

saptanmı�tır.  

 

Bu ara�tırmanın yönteminde, pratikte uygulanan emlak de�erleme uzmanlı�ının rantı 

ölçmede kullandı�ı salt daire özellikleri ile sınırlı çevre etmenlerinin 

de�erlendirilmesine göre i�leyen yöntemden farklı bir yol izlenmi�tir. Mahalle 

ölçe�indeki konut parsellerine �ehircilik Disiplini’nin mekansal yakla�ımla irdeleme 

ve somutla�tırma özelli�i kullanılarak rant de�erlendirmesi yapılmı�tır.  

 

Bu çalı�ma sırasında rant ölçümünde gösterge olarak daire fiyatları endeksi 

belirlenmi�tir. Toplanan daire fiyatları ve dairelerin özellikleri, bölgede yo�un 

�ekilde faaliyet gösteren emlakçılardan, sahiplerinden ve müteahhitlerden sorularak 

elde edilmi�tir. Tespit edilen fiyatların, birbiri ile aynı özellikteki dairelerin 

fiyatlarını ifade etmesi ve homojen bir yapı olu�turması için alan genelindeki daire 

profiline uygun olmayan daireler dı�arıda tutulmu�tur. Alan geneline ili�kin toplanan 

arazi kullanımı verileri, arazide çalı�ılarak elde edilmi�tir. Çalı�maya ili�kin halihazır 

harita, uydu görüntüleri ve imar planı yerel yönetim, emlakçılardan ve ki�isel 

ar�ivlerden sa�lanmı� olup, tarihi sürece ili�kin bilgiler ise alanın eski sakinlerinden 

elde edilmi�tir.  

 

Bu çalı�manın yapılmasında kurulan sistemati�i çalı�tıran Co�rafi Bilgi Sistemleri, 

bili�im teknolojilerinin bilgi sistemleri çerçevesinde mekanın de�erlendirilebilmesini 

sa�layan bir araçtır. Bu aracın yeteneklerinin geli�tirilmesi ve farklı konularda 

kullanılabilmesi, konunun gerektirdi�i programlama bilgisi ve veri yapısına ba�lı 

olarak çe�itlenmektedir. Co�rafi Bilgi Sistemleri temelde 3 katmanlı yapı olarak 

anılan esasa göre çalı�maktadır. Üç katmanlı yapı; veri tabanlarında saklanan veri, 

mekansal olan grafik obje ve bu ikisi arasındaki ili�kileri kuran programdan 

olu�maktadır. Tezde kullanılan; ESRI Firması’nın, ArcGIS Programı’nın, 9.0 

versiyonu ile yapılan C.B.S. uygulamasının pratikte sahip oldu�u yapılanma ile 

çalı�manın olu�turulması �u �ekildedir. 
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Çalı�ma alanına ili�kin öncelikle mekansal olan veriler elde edilmi� olup, C.B.S. 

ortamına vektörel veriler olarak aktarılmı�tır. C.B.S.’ne eklenen her vektörel veri bir 

grafik objedir. Grafik objelerin alan, hat ya da nokta özellikleri tanımlanarak, C.B.S. 

programının uygun altyapıya sahip veri tabanını olu�turması yönlendirilmi�tir. Veri 

tabanları, sütunlar ve kolonlardan olu�an tablolar halinde biçimlenmi�lerdir. Veri 

tabanındaki her satır bir grafik objeyi, her sütün ise o objelerin özniteliksel 

sınıflandırmaya ait veri adını göstermektedir. Sütün ve kolonların kesi�erek 

olu�turdu�u veri depolama alanlarına ise hücre denilmektedir. Hücrelerin içindeki 

bilgiler, satırda temsil edilen grafik objenin, sütundaki ortak sınıflamaya göre 

program aracılı�ıyla sorgulanmasını sa�lamaktadır.  

 

Çalı�ma alanında yapılacak rant ara�tırmasına ili�kin kurulmu� veri tabanı, 

ara�tırmayı mümkün kılacak olan matematiksel ba�ıntıları kurmayı mümkün kılacak 

�ekilde tasarlanmı�tır. Buna göre puanlamaya esas sorguyu gerektiren kolonlar 

“rakam”, i�levsel nitelikleri belirten kolonlar ise “yazı” veri türü ile tariflenmi�tir. 

Sorgu, bir C.B.S. programının ara�tırma yapılmasında kullanılabilecek en belirgin 

özelli�idir. Bu sayede grafik objeler ile veri tabanı arasındaki ili�ki kurulur. 

Ara�tırmaya özgü ortak özelliklere sahip grafik objeler sorgu sayesinde seçilip, 

üzerinde i�lem yapılabilir. Akıllı tasarlanmı� veri tabanları üretebilmek; öncelikle 

ara�tırma sonucunu verecek sorguyu kestirebilmeye ba�lıdır. Çalı�ma içerisinde 

kullanılan sorgular matematiksel dört i�leme dayalı ifadelerle kolaylıkla sorgu 

yapılabilecek niteliktedir. 

 

Bunlara göre, ranta etkisi ara�tırılan etmenlerin; parseller tarafından yararlanılma 

veya etkilenilme miktarları puan esasına göre derecelendirilerek veri tabanına 

girilmi�tir. (Örne�in çalı�ma alanında bulunan ticari faaliyetlerin yo�unla�tı�ı 5 

farklı bölgeye, en çok 500m uzaklıkta bulunarak onlardan yararlanabilen parsel 5 

puan, sadece birisinden aynı mesafede yararlanabilen ise 1 puan alacaktır vb.) Her 

bir etken benzeri �ekilde parsel bazında de�erlendirildikten sonra ortaya çıkan tablo, 

daire fiyatları artı� endeksi ile kar�ıla�tırılarak yerel ölçekte kentsel ranta etki eden 

nedenlerin belirlenmesine çalı�ılmı�tır. 
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Sonuç olarak, yerel ölçekte kentsel rantın belirlenmesine ili�kin bu çalı�ma, C.B.S. 

aracı ile etkin bir yöntem ve objektif bir de�erlendirme biçimi kazanarak, kentsel 

rantın tanımlanması, ili�kilendirilmesi ve saptanmasına ili�kin bir örnek 

olu�turacaktır. 

 

Bu tez çalı�ması, birinci bölüm olan giri� bölümünün dı�ında 5 bölümden 

olu�maktadır. �kinci bölümde; rant kavramı ve emlak rantının tanımlanması üzerinde 

durulmu�tur. Buna göre emlak rantının olu�ma nedenleri yerel ve ülkesel-kentsel 

boyutlarından yola çıkarak belirtilmi�tir. Rant faktörlerini ayırt etmeksizin beraberce 

de�erlendirilmesini sa�layan yöntemler kullanan, emlak de�erleme uzmanlı�ının 

bakı� açısının ortaya koydu�u yöntemler incelenmi�tir. 

 

Üçüncü bölümde; çalı�ma alanının tarihi ve planlama geçmi�i gözönünde tutularak, 

alanın tariflenmesi, büyüklü�ü, rant olanakları ve mevcut yapısı üzerine bilgiler 

anlatılmı�tır. 

 

Dördüncü bölümde; co�rafi bilgi sistemlerinin yapısı ve kullanım biçimine ili�kin 

bilgilerin verilmesi, analizlerin sistemde yapılmasını sa�layan uygulamaların 

anlatılması, veri tabanının olu�turulması, sorguların tasarlanması ve sistemden 

çıktıların alınması hususlarında çalı�malar anlatılmı�tır.  

 

Be�inci bölümde; Çukurambar Mahallesi’nde rantın hesaplanmasında kullanılan 

sistemati�in tanımlanması, veri tabanının geli�tirilmesi, sistemati�e göre analizlerin 

hazırlanması ve de�erlendirilmesinin yapılması hususlarında çalı�malar hazırlanmı� 

ve de�erlendirme sonuçları haritalar ile sunulmu�lardır. 

 

Altıncı bölümde ise mevcut durum ile toplanan verilerin kar�ıla�tırılarak analizler 

ı�ı�ında, farklı ya da ortak özelliklerin tespit edildi�i ve yorumlandı�ı kısım olarak, 

çalı�manın sonucuna ili�kin de�erlendirme ve öneriler ortaya konmu�tur.  
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2.RANT VE EMLAK RANTI  

 

2.1. Rant ve Emlak Rantının Tanımlanması 

 

“Rant, kısaca topra�ın kullanım fiyatıdır. Daha geni� bir tanımla rant, üretim 
faktörlerinden topra�ın ve di�er kaynakların (madenler, petrol yatakları, ormanlar vb.) 
üretimden aldı�ı paya verilen isimdir. Üretim sürecine katılan emek faktörünün 
gelirine "faiz", te�ebbüs faktörünün gelirine "kar", toprak faktörünün gelirine ise 
"rant" adı verilir. Di�er üretim faktörleri gibi "rant" ın ortaya çıkmasının nedeni, 
topra�ın sınırlı ve kıt bir kaynak olmasıdır.  
 
�ktisat biliminde rant deyince akla ilk olarak "toprak rantı" gelir. Topra�ın kıt olması 
dolayısıyla, toprak sahibinin kısa dönemde veya uzun dönemde sa�layaca�ı bir rant 
olacaktır. Kıtlıktan do�an bu ranta "kıtlık rantı" veya "mutlak rant" adı verilir. Bu 
anlamda bir ülkedeki en verimsiz topraklar dahi uzun dönemde sahibine bir gelir 
yani rant sa�layacaktır.  
 
Kaliteli ve verimli toprakların geliri do�al olarak daha fazla olacaktır. Toprakların 
farklı özelliklere sahip olmasından (Örne�in; verimlilik farkı, kente ve pazar yerine 
uzaklık farkı gibi) do�an ranta ise "diferansiyel rant" adı verilir.  
 
�ktisat biliminde rant kavramını ilk kez bugün dahi geçerlili�ini koruyacak �ekilde 
açıklayan klasik iktisatçılardan David Ricardo'ya göre rant, do�anın cömertli�inden 
de�il, aksine cimrili�inden do�maktadır. Ricardo, rantın, topra�ın kıt olması ve 
bunun sonucunda fiyatların artması ile elde edilen bir de�er oldu�unu ifade 
etmektedir. 
  
Rant esasen "kazanılmamı� gelir" dir. �nsano�lu mülkiyet hakkına dayalı olarak, 
özünde bir gayret göstermeden ve bir maliyet yüklenmeden rant elde edebilmektedir. 
Bu anlamda rant kazanılmı� bir gelir olarak adlandırılır. Oysa, kar ve ücret, ranttan 
farklı olarak "kazanılmı� gelir" dir. Te�ebbüs sahibi kar elde edebilmek için, sermaye, 
emek ve topra�ı belirli miktarda kullanmak durumundadır” [1]. 
 

Rant tanımından yola çıkarak emlak rantını tanımlamak mümkündür. Kentle�me ile 

geli�meye açılan araziler kent topra�ı haline gelmektedir. Kent topra�ı, üzerine 

altyapı yatırımlarının yapıldı�ı, alan kullanımının imar hakları ile arttırıldı�ı, i�levsel 

olarak düzenlendi�i ve imkanları gün geçtikçe artan bir özelli�e sahiptir. Kent 

dı�ındaki alanlara göre, bulundu�u yer itibari ile sahip oldu�u özellikleri de�i�en 

kentsel arsa, sahip olunması arzulanan ve sınırlı miktarda bulunan ve bu nedenle de 

kıtlık olu�turan bir de�erdir. Bu de�erin üzerine yapılan geli�tirme biçimine göre 

sahip oldu�u de�erlenmeye emlak rantı adı verilir. 
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2.2. Emlak Rantını Etkileyen Nedenler  

 

Emlak rantı yerel, ülkesel ve uluslararası düzeyde farklı etkenlerin birle�iminden 

olu�an karma�ık bir yapıdan etkilenmektedir. Emlak rantını etkileyen nedenler �öyle 

sıralanabilir: 

 

2.2.1. Uluslararası finans pazarının etkisi 

 

Dünya çapındaki sermaye ve ona ba�lı yatırım politikaları emlak piyasasındaki 

hareketlenmeyi do�rudan etkileyebilmektedir. Finans çevrelerinin emlak piyasasına 

sa�ladı�ı krediler ve özendirme politikaları, emlak de�erlerinin ani de�i�ikliklerle 

kar�ıla�masına neden olacaktır. Mortgage sisteminin Türkiye’deki emlak fiyatlarının 

ani artı�ına neden olması buna örnek te�kil etmektedir. Buna göre bankalar daha iyi 

kredi olanakları sundukça, bu imkanı lehte de�erlendirmek isteyen emlak satıcıları 

konut fiyatlarını daha da artmaktadır [2, 3]. 

 

2.2.2. Ulusal ekonomik durumun etkisi 

 

Bir ülke ekonomisinin iç piyasanın durumu emlaktan elde edilebilecek gelir ve 

de�erlenme imkanının de�i�mesine neden olur. Buna ba�lı olarak emlak gelirleri, 

yatırımın kar�ılanabilirli�i oranında artar ya da azalır. Yatırımın kar�ılanabilirli�ini 

etkileyen etken ise piyasadaki nakit miktarının fazlalı�ı ve emlak sektörüne 

aktarılabilirli�idir. Yani bir ülkenin iç piyasası ekonomik krizler nedeniyle nakit 

sıkıntısı çekiyorsa emlak fiyatları önce dü�er, ardından sıkıntının atlatılması ile tekrar 

tırmanı�a geçerek gözde bir yatırım aracı olur [2, 3]. 

 

2.2.3. Uygun emla�ın tedarik edilebilirli�inin etkisi 

 

Emlak piyasasındaki imkanların zenginli�i, pazardaki mü�terilerin ihtiyaçlarına 

cevap verebilme imkanını etkiler. Buna ba�lı olarak en çok ihtiyaç duyulan emlak 

türünün bulunabilirli�i, emlak fiyatlarının artmasına ya da azalmasına yol açar. Bir 

konutun oda sayısı, büyüklü�ü, ısıtma sistemi, otoparkı, cephesi vb. özelliklerine 
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göre aranması, uygun nitelikteki konutlara talebi arttıracaktır. Artan talebin 

kar�ılanamaması durumunda ise uygun olanların rantını kıtlık nedeni ile arttıracaktır. 

Arz ve talep arasındaki dengesizlik ile ortaya çıkan kıtlık öncelikle fiyatlara 

yansıyacaktır [2]. 

 

2.2.4. Devlet politikalarının etkisi 

 

Devletin yasalar ve vergi düzenlemeleri ile emlak piyasasına yaptı�ı cesaretlendirici 

veya engelleyici müdahaleler emlak piyasasındaki fiyatlandırmayı do�rudan 

etkilemektedir. Örne�in bir ülkede kiracı hakları üzerinde yapılan düzenlemeler, 

konut edindirme politikası ile gelen fonlar ve te�vikler, konut standartlarını 

belirleyen vergilendirme oranları emlak piyasasına aktarılan kaynakları etkileyecektir. 

Emlak sektöründeki karlılı�ın dü�mesi daha cazip sektörlere yönelmeyi getirecek ve 

emlak rantı dü�ecektir [2]. 

 

2.2.5. Yerel ekonominin etkisi 

 

Yerel ekonominin arsa fiyatları ve kira bedelleri üzerine getirdi�i artma ve azalmalar, 

emla�ın yerele ba�lı olarak elde edilebilirli�ini kısıtlamakta ya da arttırmaktadır. 

Ayrıca bir kentin yakın çevresinde in�aat malzemelerine yönelik sanayi ve do�al 

kaynakların varlı�ı, in�aat malzemelerinin dü�ük ula�ım bedelleri ve aracısız elde 

edilebilmesini sa�lamaktadır. Bu durum emlak üretim maliyetlerin azalmasına ve 

rantın ba�ka kentlere göre dü�mesine neden olacaktır [2, 3]. 

 

2.2.6. Co�rafi yerin (konum, topografya, bakı, iklim) etkisi 

 

Bir emla�ın (arsa ya da yapı) bulundu�u yerin jeolojik, topografik, bakı ve e�im gibi 

fiziksel �artların yanı sıra ekonomik ve sosyal imkanlara yakınlı�ı onun 

de�erlenmesinde önemli rol oynamaktadır. Kentsel arsaların sahip oldu�u en önemli 

imkanlardan birisi olan organize ula�ım a�larına eklemlenmi� olması bu rantı 

yükseltmektedir. Kent içerisinde merkezi noktada olan emlaklar eri�ilebilirlik 

imkanları nedeni ile daha fazla de�erlenecektir.  Bununla birlikte ülkemizin ya�adı�ı 
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en büyük felaketlerden olan depremler gözönüne alındı�ında jeolojik olarak güvenli 

bölgeler daha fazla de�er kazanmaktadır. �stanbul’da depremden sonra emlak 

piyasasındaki hızlı de�i�im ve de�er kaybı önemli bir örnektir [2]. 

   

2.2.7. Moda ve yere ba�lı iste�in etkisi 

 

Bir alan üzerinde uygulanan özel projeler (kentsel yenileme, dönü�üm ve sosyo-

ekonomik geli�tirme) alanın geli�tirme stratejilerine ba�lı olarak bir takım e�ilimler 

olu�turur. Buna göre ba�arılı cazibe noktalarının yaratılması, bölgedeki talebi 

arttırarak emlak fiyatlarının hızlı bir �ekilde artmasına neden olur. Bu e�ilimler 

arasında sosyal ve ekonomik statünün yükselmesini sa�layan prestij ö�eleri, alana 

birtakım moda istekleri yönelmesini sa�lamaktadır. Türkiye’de imarsız alanların 

yenilenmesine imkan veren kentsel yenileme projeleri, alan üzerinde tesis edilen 

konutların niteli�ine ve çevre kalitesi ile birlikte yeni sakinlerine göre bu rantın etkin 

hale gelmesini sa�lamaktadır [2]. 

     

2.2.8. Emla�a özgü niteliklerin etkisi 

 

Her emlak kendi ölçe�inde de�erine etki eden birtakım olanak ve sorunları 

bulundurabilir. Bu etkenler �öyle açıklanabilir: 

 

Emla�ın tamir edilebilirli�i: Yapının mevcut fiziksel durumu ve bakım onarım 

imkanları, emla�ın de�erini etkilemektedir [2, 4]. 

 

Emla�ın kullanım maliyeti: Yapı içerisindeki her tür da�ıtım, iletim ve tesisat 

yapılanmasının i�letim giderleri yapının kullanım maliyetini ortaya çıkarır [2, 4]. 

 

Emla�ın teknolojik tasarım ve tertibatı ile sundu�u hizmetler: Yapının mimari 

tasarımı, farklı teknik hizmetleri barındırabilmesi ve uyumluluk gösterebilmesi için 

sahip oldu�u teknik altyapı ve içindeki  di�er sıra dı�ı hizmetlerdir [2, 4]. 

 

Emla�ın   geli�me   potansiyeli   ve   geli�imini    tamamlama    süresi:   Bir   emla�ın 
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gerekti�inde kolaylıkla elden çıkarılabilmesi, sahip oldu�u potansiyellerin gelecekte 

emlak de�erinin artı�ına olumlu etki edebilmesi ve bu özeliklerin mü�teriler 

tarafından yaygın bir �ekilde bilinmesi emla�a yönelik talebi arttıracaktır. Bu durum 

emla�ın bulundu�u mahaldeki yatırım ve faaliyetlerin sürekli artarak devam etti�i 

yerler için daha belirgin �ekilde anla�ılmaktadır [2, 4]. 

 

2.3. Emlak De�erleme Teknikleri ve Rantın Kestirilmesi 

 

Bir bölgedeki emlak fiyatı ara�tırmasında do�ru sonuçlara ula�abilmek için, ekonomi 

ve �ehircilik disiplinlerinin ortak kullanılaca�ı çok yönlü bir de�erlendirme sistemi 

uygulamak gerekir. Buna göre emlak de�erlendirmesi ve rantın kestirilmesinde 

emla�ın özeliklerine göre �u be� yöntemi kullanmak mümkündür: 

 

2.3.1. Kıyaslama  metodu (comparison method)  

 

Kıyaslama metodu, sözkonusu emla�ın yakın çevresinde kısa süre önce alınıp 

satılmı�,  benzer ya da kar�ıla�tırılabilir özelliklere sahip ba�ka emlaklarla, her tür 

fiziksel ve ekonomik kıyas yapılarak de�erlendirildi�i metottur.  

Bu yöntemde emlak pazarının etkisi en belirgindir. Kıyaslama pazardaki el 

de�i�tirme analizine göre yapılır. Birbirine yakın alanlar arasında bir bölge 

olu�turularak bu bölge için ortak bir m2 birim fiyatı belirlenir. En çok kullanılan 

yöntem olan kıyaslama yöntemi, pazarın sürekli takip edilerek emlak de�erlerinin 

güncel tutulmasını gerekli kılmaktadır. Yakın kom�uluk içindeki birbirine benzer 

emlakların de�erlendirilebilmesini sa�lar [2, 5]. 

 

2.3.2. Yatırım metodu (investment method) 

 

Yatırım metodu, sahip olunmak istenilen emla�ın gelecekte getirece�i artı 

de�erlenme ve gelir potansiyeli gözönünde tutularak yapılan, ekonomik yatırım 

amaçlı bir de�erleme metodudur. 

 

Elinde   nakit   de�eri  olan   mü�terilerin,  piyasa   ko�uları  içerisinde  bu  de�eri  en 
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optimum nasıl yükseltebileceklerini, emlak rantına ba�lı olarak yatırıma 

çevirmelerini önererek kestirimde bulunmaktadır. Yatırım analizinin 

de�erlendirilmesine etki eden etmenler �unlardır: 

 

•  Emlaktan   kazanılacak   gelirin   di�er   yatırımlarla   (borsa,   üretim,   faiz  vb.)  

kar�ıla�tırılması, 

•  Piyasa  içindeki  normal  de�erinin  ara�tırılması  sonucunda  sözkonusu emla�ın  

anında satın alınmasından sa�lanacak kazancın belirlenmesi yani kelepir olu�u, 

•  Emlak yatırımının getirece�i net vergi dönü�ünün hesaplanması, 

•  Normal ekonomik geli�menin içinde hedeflenen  de�er artı�ının  normalden fazla  

oranla gerçekle�mesi potansiyeline ba�lı olarak, emlak rantının artması imkanının 

de�erlendirilmesi, 

•  Emla�ın   sahip   oldu�u   bakım,   onarım,   i�letim ve  geli�tirme  maliyetlerinin 

de�erlendirilmesi, 

•  Ülke içerisindeki genel ekonomik durumun emla�a yatırım yapmayı, nakiti  elde  

tutmaya görece daha de�erli kılması. 

 

Bu etmenlerin de�erlendirilmesi sonucunda ortaya çıkan tablo ile yatırımcı, 

finansman imkanlarını emlak piyasasında de�erlendirme kararı almaktadır. 

�mkanların uygunlu�unun sa�landı�ı bölgelerde talep artacak ve emlak fiyatları 

yükselecektir. 

 

Yatırım metodu bir kent ekonomisi içinde sermayenin çevriminin bir parçasıdır. Bir 

yatırımcı finansman kaynaklarını de�erlendirirken öncelikle üretimde 

de�erlendirmektedir. Buna sermayenin birinci çevrimi denir. Üretime dayalı 

ekonomik faaliyetler bir kente kalkınmı�lık sa�lamaktadır. Kalkınma yeterince 

gerçekle�ti�inde artan zenginlik, sermayenin ikinci çevrimi olan kentle�me adımını 

gitmektedir. Bu durum kentlerin büyük bir in�aat ve emlak geli�imine sahne olmasını 

sa�lamaktadır. Üretimden elde edilen gelir mekana yatırılarak rant elde edilmekte ve 

daha fazla de�erlenme ile yeniden gelir elde edilmektedir. Buradan elde edilen gelir 

ise tekrar en ba�taki üretim faaliyetlerini geli�tirecek olan masraflı ara�tırma ve 
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geli�tirme faaliyetlerine aktarılır. Sermaye arttırıldıkça teknolojik ve bilimsel 

ilerlemeler daha geni� boyutlarda finanse edilerek üretime geri besleme 

sa�lanmaktadır. Normal bir kent ekonomisinde sermaye bu �ekilde bir döngü ile 

mekanın yaratılması, kalkınma ve geli�menin ardı�ık �ekilde gerçekle�tirilmesi için 

kullanılmaktadır. Emlak sektörü sermayenin birikiminde bir yatırım aracı olurken, 

sermayenin kalkınma ve geli�me arasındaki bir ara bekleme basama�ı konumundadır 

[2, 5]. 

 

2.3.3. Maliyet hesabı metodu (contractors method)   

 

Emlak de�erlerinin belirlenmesinde bir pazarın olu�madı�ı piyasalar sözkonusu ise 

bu emla�ın üretilmesinde sarf edilen de�er, emla�ın de�erini olu�turmaktadır. Buna 

ba�lı olarak arsa maliyeti, in�aat maliyeti ve bakım-onarım-i�letim maliyetlerinin 

toplamı ile olu�an emla�a sarf edilen de�erlerin toplamı emlak de�erini vermektedir. 

Bu durumun sözkonusu oldu�u alanlar kamu hizmetlerinin görüldü�ü hastane, okul 

vb. yapıların de�erlenmesi ve çe�itli felaketlere kar�ı koruma sigortası yapılmasında 

kullanılır. Bu metodun içerisinde ranta ba�lı bir artı de�er, pazar olu�madı�ı için 

bulunmamaktadır.   

  

Kentin çok uza�ındaki tek ve yalnız yapıların de�erlemesi ve getirece�i rant hesabı 

yapılırken, o emla�a ait taleplere ba�lı bir pazar olu�madı�ından bu yöntem kullanılır 

[2]. 

 

2.3.4. Kar metodu (profit method) 

 

Emlak üzerinde bulunan özel izin ya da i�lev tekelinden kaynaklanan, emlaktaki 

faaliyetin karının yüksekli�i ile orantılı olarak yapılan emlak de�erlemesidir. Bu 

yöntemde emla�ın sahip oldu�u maliyet hesabı geri planda kalır. Emla�ın içinde 

bulundurdu�u i�letmenin karına ba�lı olarak yapılan de�erlendirmede: 

 

a. ��in performansının o emla�ı satın almaya ne kadar de�ece�i yani kar marjına, 

b. ��in ne kadar uzun süre bu durumu sürdürece�i yani üretkenli�e, 
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c. ��in di�er �irketlerle yarı�abilirli�i yani karlılı�ına, 

d. ��in ne kadar kısa sürede kendini amorti edebilece�ine, bakarak karar verilir. 

 

Bu metodda yapılan de�erleme o i�letmedeki lisansın emla�a kattı�ı de�ere 

yöneliktir. Bu tip bir emlak de�erlemesi yöntemi ile otobandaki tek benzin istasyonu 

gibi lisanslı bir i�letmenin de�erlemesi yapılabilmektedir. Bununla beraber imar 

planı ile belirlenen konut alanları içerisindeki ticaret izni verilmi� dükkan mahalleri 

de benzer bir farklıla�maya yol açmaktadır. Ticaret alanlarına ayrılmı� kentsel arsalar 

di�erlerine göre daha �anslı bir ranta sahip olmaktadır [2]. 

   

2.3.5. Arttırma metodu (residual method) 

 

Arttırma yöntemi, yatırım geli�tirmede tercih yapabilmek için kullanılan bir yöntem 

olmakla beraber, verilen kararların di�er yatırım metotlarından farklı olarak uzun 

dönemli göstergeler dikkate alınarak yapıldı�ı bir metodudur. 

 

Bu yöntemde de�eri hesaplanan ve satın alınmak istenilen fırsat, en dü�ük maliyeti 

ve en yüksek karı getirecek emlaktır. Bu nedenle henüz geli�menin tamamlanmadı�ı, 

hiç ba�lamadı�ı araziler ya da in�aatlar üzerinden yapılacak yatırımlar için kullanılır. 

 

Bu yöntem henüz kentsel rant baskısı olmayan araziler ya da gelecekte imar hakları 

iyile�tirilmesi beklenilen alanlar üzerinde kullanılabilir. De�erlendirilmesi yapılan 

emla�ın temel kısıtı zaman olacaktır. Harcanacak de�ere kar�ılık elde edilecek rant, 

alana ili�kin getirilecek geli�tirme stratejilerinin zamanına ve niteli�ine ba�lıdır. 

De�erleme hesabının yapılmasında üç temel ö�e vardır: 

 

a) Alanın de�eri; kullanıma, topografyaya, yasal  düzenlemelere,  arazi özelliklerine  

ba�lıdır. 

b) Amaçlanan   geli�menin   de�eri;   kullanıma,   yo�unlu�a,   tasarıma,   alt  yapıya  

ba�lıdır. 

c) �n�aat  maliyeti;  biçim,  yükseklik,  tasarım,  yapım  �ekli,  planlama gerekleri ve  

peyzajı, alanın özellikleri ve hizmetlerden yararlanabilmesine ba�lıdır. 
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Türkiye’de büyük kentlerin son dönemde ya�adı�ı gecekondula�ma, kentle�me 

potansiyeli olan arazilerin örgütlü ya da bilinçli olarak kapatılmasına neden 

olmaktadır. Bu durum arttırma metodunun sistematik olmayan ve kanun dı�ı bir 

yöntemle kullanılması ve rant elde edilmesini ortaya çıkarmaktadır [2]. 

 

2.4. �ehircilik Disiplini’nin Ranta Bakı�ı 

 

Ekolojik kent kuramı, kentsel rantın olu�umunu mekansal olarak inceleyen ilk 

kuramdır. Ekolojik kent kuramında bahsedilen rant kavramı, önceleri sadece kent 

merkezinden ula�ım aksları boyunca ve e� merkezli daireler �eklinde yayılan bir 

de�er olarak alınmı�, daha sonra yapılan ele�tirilerin iyile�tirmeleri ile alt merkezler, 

i�levler, gelir grupları, topografya ve isteklere ba�lı olarak de�i�en rant odaklarının 

etkili olaca�ı yönünde geli�tirilmi�tir. Bütün bunlar içerisinde de�i�meyen olgu ise 

rantın bir odaktan yayıldı�ı ve çevresindekilerin bu oda�a yakınlı�ı kadar ondan 

faydalanabildi�idir [6, 7].  

 

Literatürde en etkili olmu� olan ranta ba�lı konut yerseçimi teorisi, Alonso, Mills ve 

Muth’in, Von Thünen’ın tarımsal yerle�im kuramını esas alarak olu�turdukları tek 

merkezli kent modelinin bir parçasıdır [8]. Von Thünen’ın tüm dünyadan tamamıyla 

izole olmu� ve sadece merkezde bulunan tek bir kenti, üretti�i tarımsal ürünlerle 

besleyen geni� ve düz bir tarımsal alanı hayal ederek geli�tirdi�i modelini, 

sonrasında yumu�atarak gerçekçi olmayan varsayımları gerçek hayatla daha uyumlu 

hale getirmi�tir [9]. Kentteki konutsal arazi kullanımına uygulanan bu teori, kent 

merkezine olan uzaklık ile arazi kullanımından do�an rant arasında negatif bir 

ili�kiyi öngörür. Bir ba�ka ifadeyle, kentin merkezinden uzakla�tıkça, arazilerden 

elde edilen rantlar veya birim arsa ba�ına olan fiyatlar da dü�er. Bu tür bir ili�ki, kent 

merkezinde ve yakınındaki alanlardaki arazi kullanımlarının yüksek rant getirmesi ve 

dolayısıyla sermaye-yo�un bir kullanımı zorunlu kılar. Bundan dolayıdır ki bir kentin 

merkezine do�ru yol aldıkça, binaların yüksekli�inde bir artı� gözlenir. Ofis ve ticari 

kullanımlar birim arsa ba�ına daha fazla gelir ya da rant ürettiklerinden, kentin 

merkezindeki yüksek rant olu�turdu�u söylenebilir. Buna kar�ılık, nispeten az gelir 

üreten konut alanları, �ekil.2.1’de görüldü�ü gibi sanayi kullanımlarının sona erdi�i 
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Um’den itibaren ba�lar ve tarımsal kullanımın daha yüksek gelir getirdi�i Uh’de de 

sona erer [10]. 

 

�ehircilik disiplinin ilgi alanındaki mekansal de�erlendirme yöntemleri ile rantın 

algılanması, makro ve mikro her ölçekte kullanılabilen bir analiz biçimi 

olabilmektedir. Buna göre mikro ölçekte konut alanlarının yararlandı�ı her kentsel 

fayda birimi çevresindekilere mekansal yakınlı�ı kadar fayda sa�layacak ve rantlarını 

artıracaktır. Bu tez ara�tırması içindeki en önemli rant faktörleri arasında yakınlıkla 

beraber topografik özellikler ve ki�ilerin isteklerine ba�lı etkenler de 

de�erlendirilmi�tir.  

 

 
 
�ekil 2.1. Arazi kullanımı ile kentsel rant arasındaki ili�ki [10] 
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Bugüne kadar yapılan kentsel rant ara�tırmaları ve geli�tirilen kuramlar, yalnızca 

makro düzeyde kent ölçe�inde yakla�ımlar öne sürmü�tür. Bu çalı�mada ise mahalle 

ölçe�inde mikro düzeyde rantın ara�tırması ele alınmı�tır.  

 

C.B.S. programları geli�tirdikleri yöntemlerle günümüz bili�im teknolojisinin 

programlama yetene�ini öncülükle elinde tutmaktadır. Ekolojik Kent Kuramı ve Von 

Thünen’ın yakla�ımları gibi daha bir çok kuramın da getirdi�i analiz çe�itlili�i ve 

kavramsal çe�itlenmeyi içinde barındırmakta olan C.B.S., bu çalı�mada yakınlık 

analizini önemli bir yöntem olarak kullanmı�tır. Ayrıca Center for Spatially 

Integrated Social Science Kurulu�u’nun ESRI ile beraber destekledi�i ArcGIS’ın 

tasarımında yararlanılan kuramların detay ve açıklamaları oldukça kapsamlı olup, 

programlamaya ı�ık tutan teori ve bilimsel yöntemler http://www.csiss.org/classics 

adresinden ayrıca takip edilebilir. 
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3. ÇALI�MA ALANININ TANIMLANMASI ve GENEL ÖZELL�KLER� 

 

3.1. Çalı�ma Alanın Kent �çindeki Yeri  

 

Çalı�ma alanı olarak seçilen Çukurambar Mahallesi; Ankara’nın güneyinde, Konya 

Yolu ile Eski�ehir Yolu akslarının kesi�ti�i noktadan ba�layan ve her iki aksın 

arasında güneybatı yönünde uzanan alandır. Alanın kuzeyinde Eski�ehir Yolu ve 

Armada Alı�veri� Merkezi, do�usunda Konya Yolu ve Balgat Mahallesi, batısında 

ODTÜ ve güneyinde Karakusunlar Mahallesi bulunmaktadır. Çalı�ma alanı Çankaya 

�lçesi ve Çankaya Belediyesi sınırları içerisindedir.  

 

 
 
Harita 3.1. Çalı�ma alanının kent içindeki yeri [11] 
 

3.2. Çalı�ma Alanının Tarihi ve Planlama Geçmi�i 

 

Konya yolu ile ODTÜ Ormanı’nın çevreledi�i yerde bulunan Karakusunlar 

Mahallesi eski Karakusunlar Köyü’dür. Ankara’ya gelen önemli ölçüdeki nüfusun 



 

 

19

bir kısmı bu köy çevresinde yerle�meye ba�lamı� olup, zamanla geni�leyen 

yapıla�ma Eski�ehir yoluna kadar ilerlemi� ve Çukurambar Mahallesi’ni 

olu�turmu�tur. Köy ve yakın çevresindeki arazi sahipleri, o günlerde tarım yapılan 

arazilerini bu bölgede olu�an talep sebebiyle parsellere bölerek yeni gelenlere 

satmı�lardır. Eski Çukurambar Mahallesi’nin yapıla�ma durumu ruhsatsız ve plansız 

olup, yapısal ve fiziksel olarak sa�lıksız bir durumda in�a edilmi�tir.  

 

Çukurambar’ın tarihi sürecine ili�kin yerel halktan edinilen bilgilere göre nüfusun 

geli�i ve yapıla�ma biçimine bakıldı�ında ilk yerle�imlerin 1950lere kadar gitti�i 

anla�ılmı�tır. 1950li yıllarda Türkiye’deki makinele�me, tarım kesiminde büyük bir 

i� gücünü açı�a çıkarmı�tır. Açı�a çıkan bu i� gücü ula�ımdaki olumlu geli�melerin 

de etkisiyle büyük �ehirlere göç etmek zorunda kalmı�tır. Büyük �ehirlere göç eden 

bu nüfusun barındırılabilmesi için hazır ve yeterli bir konut stokunun bulunmaması, 

ayrıca bu kesimin, kendisine konut edinebilecek kadar gelire sahip olmaması, 

devletin de böyle ani ve hızlı bir göçe hazırlıklı bulunmaması plansız kentle�meyi 

ortaya çıkaran en önemli faktördür. Çukurambar’ın olu�umu da bu �ekilde 

ba�lamı�tır. 

 

1950-1980 yılları arasındaki dönemde Ankara bu göçten önemli ölçüde etkilenmi� 

olup, Ankara’daki büyük imarsız semtlerden birisi olan Çukurambar Mahallesi de bu 

dönemde yapıla�mı�tır.  

 

Yapılan kaçak konutlar, bu �artlar içinde toplumun kendili�inden bulup ortaya 

çıkardı�ı bir konut yapım biçimi olup; ilk ortaya çıktı�ında ticari amaçlar gütmeden, 

�ehre yeni gelen insanların kendi ihtiyaçlarını kar�ılamaya yöneliktir. �lk dönemde 

�ehre yeni gelenlerin ço�unlu�u, konutunu ya kendisi yapmı� ya da yaptırmı�tır.  

 

Bölgedeki planlama çalı�maları ilk olarak Karakusunlar Mahallesi’nin bulundu�u 

bölgede ba�lamı�tır. Mevzi imar planları ile kooperatiflerin kuruldu�u alanda, 

kooperatifler arasında kalan plansız bölge 33,26 ha. olup, 1.etap planlama alanı 

olarak belirlenmi�tir. 1992 yılında yaptırılmı� olan Karakusunlar �mar Planı Çankaya 

Belediyesi tarafından onaylanmı�tır. 1/5000 ölçekli Nazım �mar Plan’ında brüt 
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250k/ha yo�unluk ile 5500 ki�ilik nüfusun ya�ayaca�ı planlanmı�tır. Alanın içinde 

kentsel dokunun tamamen yenilenmesi, planlı ve sa�lık bir çevre olu�turulması 

hedeflenmi�tir [12]. 

 

1994-95 yıllarında ise Çukurambar Mahallesi’nin bulundu�u kısımlar planlama 

faaliyetlerine konu olmu�tur. Yakla�ık 160 ha.’lık alanda, brüt 400k/ha ile 41.500 

ki�inin ya�aması planlanmı�tır. Çukurambar’da eski nüfusa ait mülkiyet dokusu çok 

parçalı ve yo�un oldu�undan (Bkz. Harita 3.2), alandaki kentsel yenileme 

uygulamasının dönü�üm imkanlarını arttırmak için 1995 yılında yapılan 1/1000 

ölçekli Uygulama �mar Planında yüksek yo�unluklarla, ayrık ve blok nizamı 

yapıla�ma �ekli getirilmi�tir [13]. 

 

Resim 3.1’de ara�tırma alanındaki yapıla�ma faaliyetlerinin 2003 yılındaki durumuna 

ili�kin hava foto�rafı sunulmu� olup, 2006’da Çukurambar Mahallesinde 8-12 kat 

arasında apartmanlardan olu�an lüks konutlar yükselmektedir. Plan de�i�iklikleri ile 

hedeflenen sa�lıklı ve düzenli kentsel çevre sa�lanmı�tır. Bununla beraber alandaki 

kentsel dönü�ümü sa�layan rant artı�ı beklenenin üzerinde olmu�tur. 

 

3.3. Çalı�ma Alanındaki Kentsel Dönü�üm Modeli ve Kentsel Rant 

 

Kentsel yenileme projelerinin önündeki en önemli engel finansmandır. Bu sorunu 

çözebilmek için yerel yönetimler kendi kendini finanse eden projelere yönelmektedir. 

Yerel yönetimler, bu projelerde proje sonucu olu�an ranta, arsa sahiplerini ortak 

ederek kamula�tırma bedelleri ödemekten kurtulmakta ya da özel giri�imcileri 

dönü�üm modelleri içine katmaktır. Bu durumda yenileme projeleri üreten yerel 

yönetimler de�i�ik modeller arayı�ındadır. Belirtilen finansman kaynaklarının 

dı�ında pek çok belediye dı� kaynaklı kredilere de ba�vurmu�tur. Yerel yönetimler 

Türkiye’de kısa vadeli projeleri uzun vadeli projelere tercih etmektedirler. Bu �ekilde 

yenileme projelerine özel sektörün ilgisi de çekilebilmektedir. 

 

Kentsel yenileme projelerinin uygulandı�ı alanlarda kullanılan örgütlenme 

�ekillerine  bakıldı�ında   yerel   yönetimlerin  kentsel   yenileme   projelerinin  do�al  
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Harita 3.2. Çalı�ma alanının dönü�üm öncesi durumu (ölçek:1/6.000) (1994) [11] 
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Resim 3.1. Çalı�ma alanının dönü�üm sonrası durumu (ölçek:1/6.500) (2003) [14] 
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üstlenicileri oldukları görülmektedir. Toplantılarla halkı bilgilendiren, yasal 

düzenlemelerle dönü�ümlere olanak sa�layan, mali kaynaklarla halkı bulu�turan, 

yatırımları ba�latan ve bazen de uygulayıcısı olan yerel yönetimler örgütlenme 

safhasının en önemli aktörü konumundadır. Bu alanların dönü�ümünde ise özel 

in�aat �irketleri ve müteahhitler de finansör olarak, imar haklarının geli�tirilmesiyle 

ortaya çıkan rantı kaçak yapı sahipleri ile payla�ıp, yenileme projelerinin 

gerçekle�mesini sa�lamaktadırlar [15]. 

 

Bu durumda yerel yönetimler, Türkiye’deki kentsel yenileme projelerinde özel 

sektörü en önemli finansman kayna�ı, kendisini de organizatör olarak ortaya 

koymaktadır. 

 

1994 yılına kadar kent dokusunun kaçak yapıla�mayla olu�tu�u Çukurambar’da 

2000’de önemli bir yenileme hareketi ba�lamı�tır. 1995’te 1/1000 ölçekli �mar 

Planının yapılmasıyla beraber alandaki kaçak yapı alanlarının yapıla�ma hakları da 

yenilenmi�tir. Alanda bulunan kaçak yapıların dönü�ebilmesi için alan içerisindeki 

küçük parseller birle�tirilerek, büyük blokların ve yüksek katlı yapıların yapılaca�ı 

parsellere dönü�mü�tür [13]. 

 

Bütün bu birle�tirmeler ile sosyal donatılar için gerekli düzenleme ortaklık payları ile 

birlikte di�er teknik ve sosyal altyapı alanları da elde edilmi�tir. Toplam in�aat 

alanının artı�ı ile beraber arsaların de�erlerinde de önemli bir artı� meydana gelmi� 

ve bu rant, alanın dönü�ümünde özel sektörü bir finansman kayna�ı olarak projelere 

dahil edilmesini kolayla�tırmı�tır [13]. 

 

Plan yaptırmasının yanı sıra Çankaya Belediyesi, ortaklık altında birle�tirdi�i hak 

sahiplerini toplantılarda örgütleyerek ve özel sektörle bulu�turarak önemli bir 

organizasyon sa�lamı�tır. Bu �ekilde alanların dönü�mesi hızlanmı�tır [13]. 

 

Alanda meydana gelen dönü�ümün finansman ve örgütlenme �eması �ekil 3.1’de 

gösterilmektedir: 
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�ekil 3.1. Çukurambar Mahallesi’nde kentsel yenileme uygulaması sonucunda  
                gerçekle�en finansman ve örgütlenme modeli [13] 
 

Bu projede kullanılan ve uygulaması en yaygın olan Yap - Sat'cı Üretimde, parseller 

üzerinde yapılan konutlardan arsa sahibine ait olanlar dı�ındakileri alıcıya 

sunulmaktadır. Yap-Sat'cı bu giri�imini arsa sahibi ile konut kar�ılı�ı anla�arak 

gerçekle�tirir. Yerel yönetim konut üretimiyle ilgili tüm hizmetleri sa�layarak 

üretime katkı yapar.  Konut alıcısına yönetimler veya kamu bankaları kredi sa�lar. 

 

Sonuç olarak çalı�ma alanındaki kentsel dönü�üme imkan veren ve özel sektörün 

finansman kaynaklarını cezbeden unsur, yerel yönetimlerin uygulamaya koydu�u 

imar planı de�i�iklikleri ile ortaya çıkan kentsel ranttır. Çukurambar’da da ortaya 

çıkan kentsel rant, kentsel dönü�üm modelindeki temel geli�tirme stratejisidir. 

 

 

 

 

 

 

 

YEREL 
YÖNET�M 
 

ARSA 
SAH�PLER� 

YAP-SATÇI 
MÜTAH�T  

Islah �mar Planları 
 

Alt yapının 
getirilmesi 

Plan yapma ve 
onama, denetim ve 
danı�manlık 

Arsanın rant 
kazanması Alanın yenilenmesi 

 
 

Toplantılarla 
bilgilendirme 



 

 

25

4. CO�RAF� B�LG� S�STEMLER�’N�N (C.B.S.) YAPISI VE ÇALI�MADAK� 

    KULLANIM B�Ç�M� 

 

Co�rafi Bilgi Sistemleri, bili�im teknolojilerinin bilgi sistemleri çerçevesinde 

mekana ba�lı olarak de�erlendirilebilmesini sa�layan bir araçtır. Bu aracın 

yeteneklerinin geli�tirilmesi ve farklı konularda kullanılabilmesi, konunun 

gerektirdi�i programlama bilgisi ve veri yapısına ba�lı olarak çe�itlenmektedir.  

  

Co�rafi Bilgi Sistemleri temelde 3 katmanlı yapı olarak anılan esasa göre 

çalı�maktadır. Üç katmanlı yapı; veri tabanlarında saklanan veri, mekansal olan 

grafik obje ve bu ikisi arasındaki ili�kileri kuran programdan olu�maktadır [16-18]. 

 

Co�rafi Bilgi Sistemlerinin bir araç olarak kullanılmasına neden olan özelli�i; 3 

katmanlı yapı içerisindeki iki yönlü sorgu ve veriye eri�im imkanı, istatistiksel ve 

bilimsel yöntemlere sahip olması, etkin sunu� tekniklerine sahip olu�u, veri yapısının 

farklı araçlarla e�güdüm sa�layabilmesi, zaman ve emek olarak tasarruf sa�laması, 

hem mekansal hem de özniteliksel verilerin bir arada de�erlendirilebilir kılmasıdır 

[16-18]. Çalı�ma içinde C.B.S., bahsedilen özellikleri yardımı ile analiz, inceleme, 

sentez ve sonuç çalı�malarında yararlı bir araç olarak kullanılmı�tır. 

 

4.1. Çalı�mada Kullanılan ESRI ArcGIS 9.0 Yazılımının Genel Özellikleri 

 

Bu çalı�manın gerçekle�tirilmesinde kullanılan ESRI ArcGIS 9.0, bilimsel ve ticari 

uygulamaları yetenekleri ile yürütebilen etkin bir C.B.S. yazılımıdır. ESRI ArcGIS 

9.0, C.B.S.’nin genel özelli�i olan 3 katmanlı yapıya sahip ve birçok mekansal analiz 

yöntemini barındıran etkin bir de�erlendirme ve sunu� aracıdır. Program bir özelli�i 

olan  mekansal analizlerin yapılması, kent mekanına ait olan; alansal veriler, hat tipi 

veriler ve noktasal verilerin birer grafik obje olarak algılanıp, bu objelere ait 

özniteliksel verilerin girilip sorgulanarak, sonuçların elde edilmesine imkan 

vermektedir. Programda hem sayısal hem de yazı niteli�indeki verilerin istatistiksel 

olarak veri tabanları üzerinde i�lenmesi mümkündür. Ayrıca program 2 boyutlu 

objelerin alansal ba�ıntılarını tanımlayabildi�i gibi, 3 boyutlu objelerin de alansal ve 
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hacimsel ba�ıntılarını tanımlayabilmektedir. Böylece birçok analizin yapılması 3. 

boyutta da mümkün olmu�tur. Bu anlamada program, sadece 3 katmanlı yapının iki 

yönlü sorgulama tekni�ini de�il; e�im, bakı, güne�lenme ve görünürlük gibi 

analizlerin yapılamasını da mümkün kılarak çalı�manın yapılabilmesinde önemli bir 

araç olmu�tur.  

 

ESRI ArcGIS 9.0 ArcCatalog, ArcScene ve ArcMap adlarında 3 modülden 

olu�maktadır. ArcCatalog Modülü; veritabanının sorgulanması, biçimlendirilmesi, 

düzenlenmesi ve her tür belge dönü�üm, yaratım ve de�i�im i�lemlerinin 

yapılmasında yönetici arayüz olarak kullanılmaktadır. ArcScene Modülü; 3. boyutta 

yorumlanacak analizlerin yapılması, hareketli veya “render” simülasyonların 

yapılması ve bunları gerçekle�tirecek veri çe�idi olan T.I.N. (Triangulated Irragular 

Network) verilerinin yaratılmasını sa�lamaktadır. ArcMap Modülü ise; vektörel 

verilerin etkile�imli haritalar halinde görüntülendi�i, vektörel ve özniteliksel verilerin 

ithal “import”, ihraç “export”, düzenleme “edit”, çizim, sorgulama, seçme, bilgi 

edinme ve geni�letilmi� analiz yetenekleri “extnesions” ile de�erlendirilmesini 

sa�layan ana modüldür.  

 

ESRI ArcGIS 9.0’ın yetenekleri ArcView, ArcEdit ve ArcInfo versiyonları ile dar 

kapsamlıdan geni� kapsamlıya do�ru çe�itlendirilmi�tir. Bu çalı�mada ArcInfo 

versiyonunun zaman sınırlandırılmı� tanıtım amaçlı sürümü kullanılmı�tır. Buna göre 

ArcInfo’nun sahip oldu�u geli�tirilmi� analiz yetenekleri “extensions” kapsamında 

e�im, bakı, güne�lenme, görünürlük ve tampon bölge analizleri yapılabilmi�tir.  

 

Co�rafi Bilgi Sistemleri., �ehircilik Disiplini’nin rant ara�tırmasında ihtiyaç duydu�u 

mekansal analizleri, a�a�ıda faydalanıldı�ı �ekilde belirtilen yetenekleri ile yerine 

getirmi�tir.  

  

4.2. Grafik Verilerin Sisteme Aktarılması ve Veritabanının Olu�turulması 

 

Çalı�ma alanına ili�kin öncelikle mekansal olan veriler elde edilmi� olup, C.B.S. 

ortamına vektörel veriler olarak aktarılmı�tır. Vektörel verilerin; alan, hat ya da nokta 
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özellikleri tanımlanarak C.B.S. programının uygun altyapıya sahip veritabanını 

olu�turması yönlendirilmi�tir.  

 

Veri tabanları; sütunlar ve kolonlardan olu�an tablolar halinde biçimlenmi�lerdir. 

Sütün ve kolonların kesi�erek olu�turdu�u veri depolama alanlarına ise hücre 

denilmektedir. Hücreler, veritabanı olu�turulurken rakam, yazı, parasal de�er, tarih 

vb. veri türlerinden hangisi ile doldurulaca�ı belirlenir. Böylelikle hatalı veri 

türlerinin ilgisiz kolonlara girilmesi ba�tan engellenmi� olur. Veritabanındaki her 

satır bir grafik objeyi, her sütün ise o objelerin özniteliksel sınıflandırmaya ait veri 

adını göstermektedir. Veri tabanları yazı karakter biçimine hassasiyet duymaktadır. 

Noktalı ve noktasız harflerin birbirleri yerine kullanımı, aynı özelli�i belirten 

verilerin farklı kelimelerle hücreye girilmesi veya bo�luk karakterinin kullanımı 

veritabanının girilen verileri farklı algılamasına neden olacaktır. Bu durum eksik 

sonuçlar verecektir [16-18]. 

 

C.B.S.’ne eklenen her vektörel veri bir grafik objedir. Her grafik obje sisteme 

girerken program tarafından ba�ka grafik objelerle karı�maması için bir kimlik 

numarası “id number” ile kimliklendirilir. Bu sayede veri giri�i ve sorgular esnasında 

do�abilecek karı�ıklıklar teknik olarak engellenmi� olur. Aynı özellik kullanıcı 

tarafından da yaratılabilir. Çalı�ma içerisinde farklı katmanlara ait veri tabanlarını 

birbiriyle ili�kilendirmek için numarataja sahip bir kolon açılıp, ki�isel orijinal 

de�erler tanımladıktan sonra, farklı veritabanlarında depolanmı� aynı grafik objelere 

ait özniteliksel veriler ili�kilendirilebilmektedir [16-18]. Bu i�lem çalı�ma içerisinde 

“parsel_num” kolonu ile kullanılmı�tır.  

 

C.B.S. programları Bilgisayar Destekli Tasarım “Computer Aided Design” (C.A.D.) 

programlarından farklı olarak, vektörel verileri dünyadaki orijinal koordinatlarına 

tanımlayarak yerle�tirilmesini ister ve harita projeksiyon sistemleri ile 

çalı�maktadırlar. Bu özellikleri sayesinde C.B.S. programları veri kaynakları olan 

“vektörel” (sayısalla�tırılmı�), “raster” (uydu görüntüsü ve hava foto�rafları), radar 

ve noktasal “Global Positioning System”(G.P.S.) verilerini kolaylıkla 

kullanabilmektedir [16-18]. 
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C.B.S. ile çalı�mak; mekansal olarak tariflenmi�, ölçeklendirilebilir haritalar 

üretilebilen grafik verilerin, veritabanları üzerinden sorgulanabilmesini ve ara�tırma 

yeteneklerinin arttırılmasını sa�lamaktadır. Bu yetene�in etkin kullanımı ancak akıllı 

veritabanlarının tasarlanması ile olur [16-18]. 

 

Çalı�ma alanında yapılacak rant ara�tırmasına ili�kin kurulmu� veritabanı, 

ara�tırmayı mümkün kılacak olan istatistiksel ili�kileri kurma tekniklerini 

gerçekle�tirecek �ekilde tasarlanmı�tır. Buna göre puanlamaya esas sorguyu 

gerektiren kolonlar “rakamla”, i�levsel nitelikleri belirten kolonlar ise “yazı” veri 

türü ile tariflenmi�tir.   

 

Çalı�ma alanına ili�kin mekansal verileri içeren haritalar sayısalla�tırılıp C.B.S. 

ortamına aktarıldıktan sonra, bu haritalardaki vektörel verileri nitelendiren veritabanı 

arazi çalı�maları ile olu�turulmu�tur. Buna göre çalı�ma alanına ait Co�rafi Bilgi 

Sistemi olu�turulurken, ara�tırma ve incelemelerin yapılmasında kullanılacak mevcut 

duruma ili�kin veritabanını olu�turma sistemati�i EK-1’de gösterilmektedir. 

 

Sınırlar, topografya izohipsleri ve ula�ım üstyapısına ait  yollar,  otoparklar ve metro 

güzergahı verileri çizgi formatında; imar adaları, park alanları, imarsız ve imarlı 

yapılar, imar parselleri verileri ise alan formatında vektörel veriler olarak çizilmi� 

�ekilde, Map�nfo Ankara Kent Bilgi Sistemi ve Microstation Ankara Halihazır Harita 

dosyaları içerisinden önce dxf formatına çevrilmi�, ardından ArcGIS 9.0 belgesine 

ithal (import) edilerek çalı�maya hazır hale getirilmi�tir. Böylelikle grafik objeler 

C.B.S. ortamına vektörel veriler olarak aktarılmı�tır. �ekil 4.1’de belirtildi�i �ekilde, 

mavi okla i�aret edilen “add data” ikonuna tıklanmı� ve açılan diyalog kutusundan 

“.dxf” dosyaları ArcMap’e ça�ırılmı�tır. 

 

Vektörel objeler ArcGIS ortamına aktarılırken ya da çizilirken katmanlar (layers) 

olarak ayrı�tırılmaktadır. Buna göre her konu ba�lı�ına ait vektörel veriler farklı bir 

katmanda çizilmekte olup, her katmanın veritabanın farklı bir tablosu bulunmaktadır. 

Katmanların ArcMap ekranından görünümü �ekil 4.1’de “Layers” sütununda 

gözükmektedir. Satır  ve  sütunlar ise tabloların  içinde  yer  almaktadır. Bu  tablolara 
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�ekil 4.1. ArcGIS 9.0 ArcMap’e program dı�ından vektörel veri ça�ırma i�lemi 

 

 
 
�ekil 4.2. ArcGIS 9.0 ArcMap içinden imar parsellerine ait veritabanı örne�i 
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özellik tablosu (attribute table) denilmektedir. Bu tez ara�tırmasında kullanılan ana 

özellik tablosu ise 1995 yılı Çukurambar 1/1000 ölçekli Uygulama �mar Planı esas 

alınarak, imar parselleri katmanı olarak seçilmi� ve her sonucun gösteriminde 

parselasyon haritası kullanılmı�tır. �ekil 4.2’de ArcMap içinden imar parsellerine ait 

veritabanının görünümüne ili�kin özellik tablosu (attribute table) örne�i sunulmu�tur. 

 

Bu grafik objelerin her birine ili�kin özelliklerin girilmesi için birer veri satırı 

otomatik olarak program tarafından bir kimlik numarası (id number) ile birlikte 

yaratılmaktadır. Ardından çalı�manın yapılmasına imkan verecek sorgulara göre 

ihtiyaç duyulan özelliklerin sınıflandırıldı�ı her sütun, ESRI ArcGIS 9.0 içindeki 

ArcCatalog modülü ile kullanıcı tarafından yaratılmı�tır. Buna göre veritabanında;  

parsel numaraları, mevcut arazi kullanımına ait i�levler, 1995 yılında onaylanan 

1/1000 ölçekli Çukurambar Uygumla �mar Planı esas alınarak imar planına ait 

i�levler, aynı imar planına göre emsal de�erleri, binaların kat adetleri ve konut 

binalarındaki 2003 ve 2006 yıllarındaki en dü�ük ve en yüksek daire fiyatlarına 

ili�kin sütunlar olu�turulmu�tur.  

 

�ekil 4.3’te ArcGIS 9.0 ArcCatalog ekranından “ArcToolbox” sütunu içerisindeki, 

sütunlara “fields” ili�kin komut dizininden, sütun ekle “add field” komutu ile 

çalı�tırılan diyalog kutusundan, imar parsellerine ait özellikler tablosuna, “toplam2” 

adlı sütunun eklenmesi gösterilerek, yapılan veritabanına ili�kin tasarım 

uygulamaları örneklenmi�tir. Daha sonra veritabanında olu�an bu hücreler çalı�ma 

çerçevesinde toplanan verilerle tek tek girilerek doldurulmu�tur.  

 

Verilerin girilmesi i�lemi önce “Editor” görev çubu�undan “start editing” 

uygulamasının ba�latılması ile mümkündür. Buna göre �ekil 4.4’te gösterildi�i gibi 

veri düzenleme i�lemi ba�latılır ve i�lem yapılacak grafik objelerin seçilmesi 

sonucunda �ekil 4.2’deki gibi rengi de�i�erek beliren satır ve kolona ilgili veri girilir. 

Veri girme i�lemi bitince �ekil 4.4’deki mönüden “save edits” i�aretlenerek kayıtlar 

saklanır. Ardından “stop editing” ile uygulama sonlandırılır. 
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�ekil 4.3. ArcGIS 9.0 ArcCatalog içinde veritabanının yönetilmesi ve tasarlanmasına  
     ili�kin çalı�ma ekranı 
 

 
 
�ekil 4.4. ArcGIS 9.0 ArcMap içinden veri giri�i öncesi yapılan i�lemler 
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ArcGIS ArcMap ortamına vektörel veriler olarak önceden ça�rılan ve veritabanları 

doldurulan verilere ili�kin, 3 boyutlu grafik gösterimlerin yapılması ArcScene ile 

mümkündür.  �ekil 4.5’de belirtildi�i �ekilde, mavi okla i�aret edilen “add data” 

ikonuna tıklanmı� ve açılan diyalog kutusundan “.shp” dosyaları ArcScene’e 

ça�ırılmı�tır. Bu dosyalar içeriklerinde veritabanları bulundurduklarından 

ArcScene’e ça�ırıldı�ında kendili�inden koordinatlarına yerle�ip, kendileri gibi aynı 

koordinatta üretilen verilerle sorunsuz uyu�maktadır.  

 

Böylece ArcScene’e üst üste katmanlar halinde birçok vektörel veri ve özniteliksel 

veri ça�rılmı� ve grafik anlatımlarla i�lenmi�tir.  

 

Bütün 3 boyutlu grafik modellemelerin gösteriminde temel olu�turan ve 3 boyutlu 

mekanlara ba�lı analizlerin yapılmasını mümkün kılan T.I.N. (Triangulated Irregular 

Network) verileri, ArcMap’de �ekil 4.6’daki gibi olu�turulmu� ardından 

ArcScene’ye ça�rılmı�tır. �ekil 4.6’da; “3D Analyst” görev çubu�undan 

“Create/Modify TIN” ikonuna tıklanmı� ve “Create T.I.N. From Features” seçilmi�tir. 

 

Ardından gelen diyalog kutusundan vektörel izohips kayna�ı olarak topografya 

katmanı i�aretlenmi� ve katmanın özellik tablosundaki “elevation” yükseklik 

kolonundan izohips yüksekliklerine ili�kin de�erlerin okunması belirtilmi�tir. 

Böylece T.I.N. verisi olu�turularak 3 boyutlu arazi modeli çıkarılmı�tır. 

 

ArcScene içinde katmanların üst üste oturtularak bütün halinde görüntülenmesinin 

sa�lanması için her katmanın aynı koordinat sisteminde olmasının yanında, katman 

özelliklerine “layer properties” ili�kin diyalog kutusundan bakılarak “base heights” 

kısmında; üzerine oturaca�ı topografik modellemenin kayna�ı ve Z de�erlerindeki 

dönü�üm katsayısı belirlenir.  

 

Böylece her katmanın 2 boyutlu verileri, düzgün bir gösterim ve uyumla birbirleri ile 

çakı�tırılır. Bu mönü �ekil 4.7’de gösterilmi�tir.  
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�ekil 4.5. ArcGIS 9.0 ArcScene’e program dı�ından veritabanları ile ili�kili vektörel  
     veri ça�ırma i�lemi 
 

 
 
�ekil 4.6. ArcGIS 9.0 ArcMap içinden T.I.N. verisinin olu�turulması 
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�ekil 4.7. ArcGIS 9.0 ArcScene içinde katmanların üst üste oturtularak bütün halinde 
     görüntülenmesinin sa�lanması 
 

 
 
�ekil 4.8. ArcGIS 9.0 ArcScene içinde topografyanın üzerine ba�ka katmandan 
     veritabanı bilgileri ile 3 boyutlu obje giydirme 
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2.  boyutta düzgün ili�kilendirilen verilerin üstyapısını olu�turmak ve veritabanlarına 

göre 3 boyutlu gösterimleri yükseltmek için �ekil 4.8’de gösterildi�i gibi katman 

özelliklerine  “layer properties” ili�kin diyalog kutusundan bakılarak, “extrusion” 

kısmında parsel yüksekliklerine ili�kin de�erler kayna�ının, ilgili analizde  

“toplam2”  kolonu olarak belirlendi�i ve bu kayna�ın mavi okla gösterilen ikona 

tıklanarak gelen diyalog kutusundan, mevcut tablodaki kolonlar arasından seçildi�i 

örnek olarak verilmi�tir. Ayrıca bu yükseklik kayna�ındaki de�erlerin matematiksel 

i�lemlerle abartılması ya da azaltılmansa ili�kin ifadelerde bu diyalog kutusundan 

girilebilmektedir. 

 

ArcGIS 9.0’ın ArcScene Modülü bu çalı�ma içerisinde �ekiller kısmının 

modellemelerle ilgili olan gösterimlerinde ve mekansal analizlerde kullanılarak 

önemli katkılar sa�lanmı�tır. Sonuç olarak belirtildi�i �ekilde olu�turulan veritabanı 

ve vektörel veriler kullanılarak; mevcut durumu tarifleyen fiziksel (topografik ve 

yapısal) görünümler ESRI ArcGIS 9.0 programında ArcScene modülü ile 

modellenerek �ekil 4.9 ile �ekil 4.15 arasında verilmi� olup, daha ayrıntılı 

görünümler ise EK-4’deki çalı�ma alanına ili�kin di�er modelleme çalı�maları 

kısmında �ekil 4.1 ile �ekil 4.8 arasında yer verilmi�tir. 

 

 
 
�ekil 4.9. Mevcut yapıla�ma durumu ve yakın çevrenin kuzeydo�udan görünümü 
     (2006) 
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�ekil 4.10. Mevcut yapıla�ma durumu ve yakın çevrenin do�udan görünümü (2006) 
 

 
 
�ekil 4.11. Mevcut yapıla�ma durumu ve yakın çevrenin güneydo�udan görünümü 
       (2006) 
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�ekil 4.12. Mevcut yapıla�ma durumu ve yakın çevrenin güneyden görünümü (2006) 
 

 
 
�ekil 4.13. Mevcut yapıla�ma durumu ve yakın çevrenin güneybatıdan görünümü   
       (2006) 
 
 

Mevcut durumu tarifleyen bilgiler veritabanına girildikten sonra çalı�ma alanına 

ili�kin �u istatistiksel bilgiler elde edilmi�tir.  
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�ekil 4.14. Mevcut yapıla�ma durumu ve yakın çevrenin batıdan görünü�ü (2006) 
 

 
 
�ekil 4.15. Mevcut yapıla�ma durumu ve yakın çevrenin do�udan görünü�ü (2006) 
 

Ara�tırma alanı içerisinde 1995 yılında onaylanan Çukurambar 1/1000 ölçekli 

Uygulama �mar Planı verilerine göre toplam 429 adet parsel bulunmaktadır. Bu 

parsellerin ye�il alan dı�ındaki i�levlere sahip olanları, yapılan de�erlendirmelerde 

ili�kilendirilmek için Harita 4.1’de referans numaraları ile adlandırılarak  

gösterilmi�tir. �nceleme alanı içerisindeki yükseklik grupları ise topografik verilerden 

arazi modeli olu�turularak, ArcGIS 9.0 programında de�erlendirilmesi ile EK-3’de 

Harita 3.1’de sunulmu�tur. Buna göre inceleme alanı 860m. ile 980m. arasındaki 

yükseklik dilimi içerisindedir. 

 

2006 yılı itibariyle çalı�ma alanında imar planına uygun bir geli�me seyredilmektedir. 

2006 yılı arazi çalı�maları sırasında mevcut duruma ili�kin toplanan verilere 

bakıldı�ında; yapıla�ma hakkı olan 63 adet parsel ile park alanlarına dönü�ecek olan 

37 adet parselin hala eski kacak yapılarla dolu oldu�u, 70 adet parselin ise bo� 

oldu�u belirlenmi�tir. Bo� parsellerden 4 tanesi park alanına ayrılmı� parsellerdendir. 

1995 yılında onaylanan 1/1000 ölçekli Çukurambar Uygulama �mar Planına göre 

toplam 256 adet konut parseli bulunmaktadır. Bunlardan 32 adedi konut altı ticaret 

i�levini içermektedir. Bu parsellerden 2003 yılında 155 adedi, 2006 yılında ise 197 

adedi yapıla�mı� durumdadır. Buna göre; ara�tırma alanındaki parsellerin üzerindeki 
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Harita 4.1. 1995’te onaylanan 1/1000 ölçekli Çukurambar Uygulama �mar Planına 
                  göre parsellere ili�kin veritabanında kullanılan referans numaraları 
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mevcut (2006) i�levleri gösteren arazi kullanımı Harita 4.2’de, mevcut (2006) 

binaları ve geli�meyi destekleyen binaları gösteren yapısal durum Harita 4.3’de ve 

1995 yılında onanan 1/1000 ölçekli Çukurambar Uygulama �mar Planına göre 

parsellere ait alan kullanımları ise Harita 4.4’te sunulmu�tur.  

 

Alandaki dönü�üm esnasında kar�ıla�ılan güçlüklerin ba�ında sosyo-ekonomik 

nedenler gelmektedir. Parsellerin bo�altılıp mevcut kaçak yapıların yıkılması ve yeni 

konutların in�ası için; mevcut yerel arsa sahipleri, müteahhitlerden daha fazla kazanç, 

kira yardımı, hızlı in�a süresi ve konforlu iç tasarımlar beklemekte olup, bir kısım 

yatırımcılar tarafından önceden elde edilmi� parsellerde ise rantın doygunla�arak 

yapılacak binanın en yüksek de�erlerden satılabilmesi beklenmektedir. Bu durum 

arzı azaltarak da rantın yükselmesine etki etmektedir.  

 

Ara�tırma alanında 2 adet parsel mahalli ölçekte hizmet eden ticari faaliyete, geri 

kalan 56 adet parsel ise kentsel ölçekte hizmet eden i�levlere ayrılmı�tır. Bunun 

dı�ında di�er i�levlere ili�kin 1995’te onanan 1/1000 ölçekli Çukurambar Uygulama 

�mar Planına göre parsellerinin i�levlere göre da�ılımı Çizelge 4.1’de sunulmu�tur. 

 

Çizelge 4.1. Çalı�ma alanındaki parsellerin imar planındaki i�levlere göre da�ılımı 
                    [13] 
 
Parselin ��levi Parsel 

Adedi 
Parselin ��levi Parsel 

Adedi 
Anaokulu 9 Metro 2 
Belediye Hizmet Alanı 6 Özel Sosyo-Kültürel Tesis 2 
Benzinlik  2 Pazar Alanı 2 
Camii 4 P.T.T. 1 
Hastane 2 Resmi Kurum 2 
�lkö�retim Okulu 6 Sa�lık Tesisi 6 
Kentsel Altyapı Alanı 15 Sosyo-Kültürel Tesis 2 
Kentsel Servis Alanı 37 Spor Alanı  1 
Konut 224 Ticaret 2 
Konut + Ticaret 32 Yurt Tesisleri 1 
Kültürel Tesis 2 Park  65 
Ortaö�retim Okulu 2   
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Harita 4.2. Parsellerin üzerindeki mevcut i�levleri gösteren arazi kullanımı (2006) 
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Harita 4.3. Ara�tırma alanındaki binaları ve geli�meyi destekleyen binaları gösteren  
                  mevcut yapısal durum (2006) 
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Harita 4.4. 1995 yılında onanan 1/1000 ölçekli Çukurambar Uygulama �mar Planına 
       göre parsellere ait alan kullanımları 
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Ara�tırma alanı içerisinde 1995 yılında onanan 1/1000 ölçekli Çukurambar 

Uygulama �mar Planına göre konutlara hizmet eden alanların durumuna bakıldı�ında; 

park alanlarının toplam 65 adet parselden olu�tu�u, 50 adet parselin ise mahalli 

ölçekte hizmet eden sosyal donatı alanlarına ayrıldı�ı belirlenmi�tir. Harita 4.5 ve 

�ekil 4.16’da konutlara hizmet eden konut dı�ı alanlara ili�kin ayrıntılı durum 

gösterilmi�tir. 

 

Alan içerisindeki Kentsel Servis Alanı parselleri Konya Yolu ve Eski�ehir Yolu 

aksları üzerinde toplanmı� olup, bu parsellere ili�kin �mar Plan’ında hmax. de�eri 

verilmemi�tir.  

 

Alandaki en yüksek emsal de�eri olan 2.00 emsal, kentsel servis alanlarında 

kullanılmı�tır. Ankara’nın önemli ve prestijli i�, otel ve büro alanlarına dönü�mesi 

beklenilen alanların rantını kısıtlamamak için bu �ekilde bir geli�tirme stratejisi 

uygulanmı�tır. Bu durum çalı�ma alanına yönelik ilgi ve rantı artırarak de�erli 

kentsel mekanların olu�masına destek vermektedir. Harita 4.6 ve �ekil 4.17’da 

inceleme alanındaki yapıla�ma hakları emsalleriyle gösterilmi�tir. 

 

2006 yılı içerisinde çalı�ma alanı içerisindeki binaların kat adetlerine bakıldı�ında ise; 

4 bina 1 katlı, 13 bina 2 katlı, 17 bina 3 katlı, 7 bina 4 katlı, 13 bina 5 katlı, 28 bina 6 

katlı, 13 bina 7 katlı, 33 bina 8 katlı, 46 bina 9 katlı, 69 bina 10 katlı, 17 bina 11 katlı 

ve 1 bina da 13 katlıdır. Çalı�ma alanında toplam 252 bina in�a edilmi�tir. Henüz 

in�a edilmeyen parsellerin ise içleri bo� olarak gösterilmi�tir. Bu binalardan 197’si 

konut, 55’i ise konut dı�ı binalardır (Bkz. Harita 4.7). 

 

Ara�tırma alanı içerisindeki ula�ım üstyapısı 5 kademeye ayrılmı�tır. Bunlardan 4’ü 

ta�ıt ve yaya, 1’i ise yalnızca yaya ula�ımına ayrılmı�tır. Bunların dı�ında sisteme 

dahil olan otoparklar ve kitlesel toplu ta�ım hatları olan proje halindeki Metro ve 

Ankaray Hat’ları bulunmaktadır (Bkz. Harita 4.8). 

 

Ara�tırmada daire fiyatlarının ne kadar arttı�ını ö�renmek için 2003 yılı ve 2006 yılı 

satı� de�erleri emlak  bürolarından  elde  edilmi�tir. Bununla  beraber  satı�a  sunulan 
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�ekil 4.16. 1995 yılında onanan 1/1000 ölçekli Çukurambar Uygulama �mar Planına 
       göre parsellerin genel i�levsel durumunun araziye uygulanı�ı 
 

 
 
�ekil 4.17. 1995 yılında onanan 1/1000 ölçekli Çukurambar Uygulama �mar Planına 
        göre parsel bazında yapı emsallerinin 3d simülasyonu 
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Harita 4.5. 1995 yılında onanan 1/1000 ölçekli Çukurambar Uygulama �mar Planına 
       göre sosyal donatı ve ye�il alanlar 
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Harita 4.6. 1995 yılında onanan 1/1000 ölçekli Çukurambar Uygulama �mar Planına 
       göre yapıla�ma hakları 
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Harita 4.7. Çalı�ma alanı içerisindeki imarlı binaların kat adedi durumu (2006) 
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Harita 4.8. 1995 yılında onanan 1/1000 ölçekli Çukurambar Uygulama �mar Planına 
       göre ula�ım durumu 
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daireler gezilerek ve sorularak ara�tırmayı �ekillendiren ortak özellikler ve istisnai 

özellikler saptanmı�tır.  

 

Çalı�ma alanında tamamı yeni olan dairelerin ortak özelliklerine bakıldı�ında, iç 

mekanların genelinde; bireysel do�algaz sistemi oldu�u, parke yer dö�emlerinin 

yapıldı�ı, ıslak hacimlerin kalebodur ve fayanslar ile kaplandı�ı, küvet ya da jakuzi 

kullanıldı�ı, bütün odaların kartonpiyer ve alçı ile kaplandı�ı, kapı ve pencere 

do�ramalarının ah�ap ve ço�unlukla ısıcam özellikli oldu�u, mutfak dolabı, mermeri, 

kombi ve havalandırma sisteminin beraberinde verildi�i, vestiyer dolabının 

tasarlandı�ı, kapı zili ve tanıma sistemlerinin kameralı içten kontrollü oldu�u, 4 odalı 

dairelerin yatak odasına özel banyolu ve daire içinde ço�unlukla bir kileri oldu�u, 3 

odalı dairelerde ise yatak odasına özel banyo var olup kilerin olmadı�ı, 2 odalı daire 

tasarımının olmadı�ı belirlenmi�tir. 

 

Çalı�ma alanında dı� mekanların genelinde ise; binaların en az iki asansörlü ve her 

daireye ait açık ya da kapalı otoparkının oldu�u, bina iç dö�emelerinin mermer 

kaplama ve ah�apla tasarlandı�ı, yangın merdiveni tasarımının yapıldı�ı, kapıcı 

dairesi ve yönetim bürosunun var oldu�u saptanmı�tır. Alan genelinde 3 odalı 

daireler 130-150 metrekare, 4 odalı daireler ise 150-170 metrekare arasında 

de�i�mekte olup, iki tip aynı binada yer almaktadır. 

 

Daire fiyatları elde edilirken yukarıdaki genel özelliklerin dı�ında var olan bir takım 

özellikler de saptanmı� olup, bu dairelerin fiyatları fiyatlandırma bilgilerine dahil 

edilmemi�tir. Ara�tırmada yalnızca binalardaki e�de�er özellikli daire fiyatları 

ö�renilmi�tir.  

 

Bu farklı özellikler içerisinde bazı binalarda bulunan dubleks daire fiyatları, 50 

referans numaralı parselde bulunan en yüksek de�ere sahip akıllı konutlar, alandaki 

tek merkezi ısıtma ile çalı�an binanın bulundu�u 173 referans numaralı parsel 

konutları, alanda ısı yalıtımı dı� mantolama ile yapılarak tek örnek olan 220 referans 

numaralı parseldeki binanın konutları ara�tırma sonucunda sapmalar yarataca�ı için 

sonuçlarda dikkate alınmamı�tır. Uç özelliklere sahip bu parsellere ili�kin ayrım EK-
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5’te konut parsellerine ili�kin sunulan veritabanı sonuç özetinde koyu renkle ard 

alanı de�i�tirilerek gösterilmi�tir. 

 

Elde edilen de�erlere göre; alandaki 2003 yılında en dü�ük konut fiyatları 60-120 bin 

YTL arasında, en yüksek konut fiyatları ise 80-150 bin YTL arasında ve ortalama 

olarak 70-135 bin YTL arasında de�i�mekte olup, 2006 yılında en dü�ük konut 

fiyatları ise 200-350 bin YTL arasında, en yüksek konut fiyatları 250-400 bin YTL 

arasında ve ortalama olarak 225-375 bin YTL arasında de�i�mektedir.  

 

Ara�tırmanın sonucunda 2003 yılında in�ası tamamlanmı� konutların ortalama 

fiyatları ile bunların 2006 yılındaki de�i�imleri kıyaslanarak, hipotez testlerine konu 

olan etmelerle ili�kisi belirlenecektir. Böylece ranta etki eden etmenlerin 

tanımlanması ve derecelendirilmesi sa�lanacaktır. 2003 ile 2006 yılları arasında 

in�ası tamamlanmı� parsellere ait fiyatlar ise çalı�mada bilgi vermek ve bütünlü�ü 

sa�lamak amaçlı olarak verilmi�tir. 

 

Çalı�ma alanına ili�kin elde edilen fiyatları yıllara göre belirten bilgiler Harita 4.9 ve 

Harita 4.10’da verilmi� olup, bu haritalardaki ortalama fiyatların hesaplanmasında 

kullanılan bilgileri içeren haritalar ise EK-3’de Harita 3.2 ile Harita 3.5 arasında yine 

yıllara göre ayrıntılı olarak sunulmu�tur. Ayrıca Harita 4.9’dan elde edilen �ekil 4.18 

ve Harita 4.10’dan elde edilen �ekil 4.19, 3 yılda alandaki yapıla�manın ne 

yo�unlukta ve de�er olarak ne kadar fazla arttı�ını daha iyi göstermek için açıklayıcı 

birer simülasyon olarak sunulmu�tur.  

 

Buna göre �ekil 4.18’deki 2003 yılında in�a edilmi� parsel adedi ve arazi fiyatlarını 

temsil eden yükseklikler ile �ekil 4.19’daki 2006 yılında in�a edilmi� parsel adedi ve 

arazi fiyatlarını temsil eden yükseklikler kar�ıla�tırıldı�ında; rant artı�ının yakla�ık 3 

kat oldu�u ve yapıla�manın hızla arttı�ı grafik olarak da takip edilebilmektedir.  

 

Bu durum, çalı�ma alanının seçilmesinde etken olan sebeplerden birisini de böylece 

ortaya koymakta olup, rant artı�ının sebepleri sonraki bölümde ayrıntıları ile 

incelenmi�tir. 
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Harita 4.9. Bir parseldeki binada bulunan dairelerin ortalama fiyatı (2003)  
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Harita 4.10. Bir parseldeki binada bulunan dairelerin ortalama fiyatı (2006) 



 

 

54

 
 
�ekil 4.18. Parsel bazında ortalama konut fiyatları (2003) 
 

 
 
�ekil 4.19.  Parsel bazında ortalama konut fiyatları (2006) 
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4.3. Analizlerin Yapılması ve Sorguların Geli�tirilmesi  

 

Sorgu, bir C.B.S. programının ara�tırma yapmada yararlanılabilecek en belirgin 

özelli�idir. Bu sayede grafik objeler ile veritabanı arasındaki ili�ki kurulur. 

Ara�tırmaya özgü ortak özelliklere sahip grafik objeler sorgu sayesinde seçilip, 

üzerinde i�lem yapılabilir [16-18].  Akıllı tasarlanmı� veri tabanları üretebilmek; 

öncelikle ara�tırma sonucunu verecek sorguyu kestirebilmeye ba�lıdır. Çalı�ma 

içerisinde kullanılan sorgular, matematiksel dört i�leme dayalı ifadelerle kolaylıkla 

anla�ılabilecek niteliktedir. Çalı�ma alanına ili�kin olu�turulan veritabanı EK-6’daki 

C.D.’de sunulmu�tur. Çalı�manın icrasında kullanılan analiz ve sorguların üretimine 

ili�kin yöntem a�a�ıda detaylandırılmı�tır.  

 

Programın mekansal analizlerinin yapılı�ı ve bu çalı�mada kullanılan analizler 

Tampon, E�im, Bakı, Görünürlük ve Güne�lenme Analizleridir. Bunların dı�ındaki 

çalı�malar veritabanından sorgular ve hesaplamalar  ile geli�tirilmi�tir.  

 

4.3.1. Tampon bölge (buffer) analizi 

 

Rant ara�tırmasında rantı sa�layan bir odak ve bu odaktan uzaklı�ına göre 

yararlanması derecelendirilebilecek kullanıcılardan sözetmek mümkündür. Hizmeti 

sa�layan odak konumundaki parsel ya da hattan ba�layan, a�a�ıdaki hizmetlere göre 

belirlenmi� uzaklık içinde en az %20’si kalan parseller, söz konusu hizmeti kademeli 

ya da tamamen elde etmektedir. Bu çalı�mada ArcGIS 9.0’ın “Buffer” Analizi, 

sözkonusu hizmetlerden parsellerin yararlanmasını ölçmekte tariflendi�i gibi 

kullanılmı�tır. “Buffer” analizinde tampon bölge, bir i�levin hizmet alanı için 

kullanılmaktadır. Ancak �ehircilikte bir i�levin hizmet etti�i alana “etki alanı” ifadesi 

kullanılır. Bunun için bu ara�tırmada tampon bölge etki alanını ifade etmektedir. Bu 

nedenle bu tezde tampon bölge  ile beraber yanında “etki alanı” ibaresi eklenmi�tir.  

 

“Buffer” seçene�i çalı�tırılarak, Tampon “Buffer” Bölge Analizi yapılmı�tır. Bu 

i�lem öncesinde ise rant oda�ı belirlenmi� parsel ya da hat seçili olmalıdır. �ekil 

4.20’deki 2. mavi ok rant oda�ı olan örnek caddeyi, 1. mavi ok ise 30m. içerisindeki 
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tampon bölgede kalan alan sınırını i�aret etmektedir. Tampon bölge “etki alanı” 

içerisinde kalan parseller ise a�a�ıda belirtilmi� olan sorgu yöntemleri ile seçilerek, 

veritabanındaki ilgili kolonlarına yararlanma dereceleri belirlendi�i gibi girilmi�tir.  

 

 
 
�ekil 4.20. ArcGIS 9.0 ArcMap içinden tampon “buffer” analizinin çalı�tırılması 
 

Tampon Bölge “etki alanı” analizinde kullanılan etkilenme uzaklıları: e�itim 

hizmetinden yararlanmada; anaokulu ve ilkokul için 300m. ve lise için 500m. 

rekreasyon hizmetlerinden yararlanmada; e�lence merkezleri ve kültür-spor 

faaliyetleri için 500m. ve park alanları için 50m., sa�lık hizmetlerinden yararlanmada 

500m., ticaret hizmetlerinden yararlanmada 300m., dini hizmetlerden yararlanmada 

500m., ula�ım hizmetlerinden yararlanmada; yol kademelenmesi için 1. derece yollar 

100m, 2. derece yollar 70m, 3. derece yollar 50m, 4. derece yollar 30m., yaya yolları 

10m. olarak, otoparklar için 50m. ve metro istasyonu için 1. kademe 300m, 2. 

kademe 500m.,  V.I.P. kom�ulara yakınlıkta 50m., i� alanlarına yakınlıkta 1. kademe 

300m, 2. kademe 500m. ve 3. kademe 700m olarak alınıp, bu ölçütlere göre tampon 
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bölgeler yaratılmı�tır. Tampon bölge “etki alanı” analizleri sonucunda elde edilen 

sonuçlar Harita 4.(11-24) arasında a�a�ıda verilmi� ve de�erlendirilmi�tir. 

 

Harita 4.11’deki çalı�ma alanını destekleyen yollardan yararlanma durumuna 

bakıldı�ında, alandaki her yerin yollardan belirli uzaklık dahilinde hizmet alabildi�i, 

dolayısıyla eri�ilebilir oldu�u belirlenmi�tir. Ancak farklı yol tiplerinden aynı anda 

yararlanan kısımların daha üst derecen yararlanma ile yollardan faydalandı�ı açıktır. 

Alandaki parsellerin birbirlerine görece bu ili�kileri ba�lık 4.3.3’te ayrıntıları ile 

incelenmi�tir.  

 

Harita 4.12’deki çalı�ma alanını destekleyen genel otoparklardan yararlanma 

durumuna bakıldı�ında,  alanın yakla�ık %60’ının bu hizmetten yararlanamadı�ı 

belirlenmi�tir. Her binanın kendi parselinde yönetmelikler dahilinde oturma iznine 

esas olan otopark alanı tasarlanmasına kar�ın, araba sahipli�inin artması ve alan 

dı�ından gelen araçların baskısı genel otoparkları önemli kılmaktadır. Bu otoparklara 

50m. mesafede bulunan parseller görece bulunmayanlara göre daha avantajlıdır.  

 

Harita 4.13’teki metro istasyonundan yararlanma durumuna bakıldı�ında, alanın 

yakla�ık %45’inin metrodan 500m. yaya mesafesinde faydalandı�ı, ancak 300m. 

içerisinde faydalananların görece daha avantajlı oldu�u bu çalı�mada 

de�erlendirilmi�tir. Yaya mesafesi dı�ında kalanların ise “ring” sistemi otobüsler ya 

da özel araçlarla istasyona ula�ması gerekmektedir. Bu durum do�rudan ula�ım 

yerine, aktarmalı ula�ım zorunlulu�unun maliyetlerini getirmektedir.   

 

Harita 4.14’teki çalı�ma alanını destekleyen anaokullarından yararlanma durumuna 

bakıldı�ında, imar planına göre toplam 9 adet anaokulunun bulundu�u belirlenmi�tir. 

300m.lik çocuk yürüme mesafesi içerisinde en fazla 7 okuldan aynı anda 

yaralanabilecek seçme �ansına sahip parsel oldu�u saptanmı�tır. Yaralanma 5 

kademeye ayrılarak 1, 2, 3, 4 ile 5 ve 6 ile 7 okul arasından seçme imkanına sahip 

alanlar saptanmı�tır. Bu durum bir ailenin gelir durumu veya çocuklarının ya� 

grubuna göre hangi dilimde olursa olsun, çocuklarının okul öncesi e�itimindeki 

seçme imkanlarının zaman ve ula�ım maliyetine ba�lı artırılmasını sa�lamaktadır.  
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Harita 4.11. Çalı�ma alanını destekleyen yollardan yararlanma durumu 
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Harita 4.12. Çalı�ma alanını destekleyen genel otoparklardan yararlanma durumu 
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Harita 4.13. Metro istasyonundan yararlanma durumu 
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Harita 4.14. Çalı�ma alanını destekleyen anaokullarından yararlanma durumu 
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Harita 4.15’teki çalı�ma alanını destekleyen ilkokullardan yararlanma durumuna 

bakıldı�ında, imar planına göre toplam 6 adet ilkokulun bulundu�u belirlenmi�tir. 

300m.lik çocuk yürüme mesafesi içerisinde en fazla 4 okuldan aynı anda 

yaralanabilecek seçme �ansına sahip parsel oldu�u saptanmı�tır. Yaralanma 4 

kademeye ayrılarak 1, 2, 3 ve 4 okul arasından seçme imkanına sahip alanlar 

saptanmı�tır. Bu durum bir ailenin okulların e�itim imkanlarını daha fazla 

de�erlendirme �ansı elde etmesi açısından avantaj sa�layacaktır. 

 

Harita 4.16’daki çalı�ma alanını destekleyen liselerden yararlanma durumuna 

bakıldı�ında, imar planına göre toplam 2 adet genel lise bulundu�u belirlenmi�tir. 

500m.lik eri�kin yürüme mesafesi içerisinde en fazla 2 okuldan aynı anda 

yaralanabilecek seçme �ansına sahip parsel oldu�u saptanmı�tır. Bu durum okulların 

e�itim imkanlarına göre yapılacak tercihlerde ailelere daha fazla de�erlendirme �ansı 

elde etmesi açısından avantaj sa�layacaktır. 

 

Alanın tamamında bütün parseller belirlenen uzaklıklar içerisinde anaokulu, ilkokul 

ve liselerden en az 1 tanesinden yararlanabilmekte olup, e�itim imkanları yeterlidir. 

E�itime ili�kin tampon bölge “etki alanı” analizlerinde seçenek artırma fırsatları 

de�erlendirilmi�tir.  

 

Harita 4.17’deki çalı�ma alanındaki ticaretten yararlanma durumuna bakıldı�ında, 

imar planına göre toplam 4 adet mahalle ölçe�inde ticari merkez bulundu�u 

belirlenmi�tir. 500m.lik eri�kin yürüme mesafesi içerisinde en fazla 4 merkezden 

aynı anda yaralanabilecek seçme �ansına sahip parsel oldu�u saptanmı�tır. 

Yaralanma 4 kademeye ayrılarak 1, 2, 3 ve 4 merkez arasından seçme imkanına 

sahip alanlar saptanmı�tır. Bu durum sakinlerin günlük ticari ihtiyaçlarını gidermede 

seçme imkanlarının zaman ve ula�ım maliyetine ba�lı artırılmasını sa�lamaktadır.  

 

Harita 4.18’deki çalı�ma alanını destekleyen sa�lık tesislerinden yararlanma 

durumuna bakıldı�ında, imar planına göre toplam 6 adet mahalle ölçe�inde sa�lık 

tesisi bulundu�u belirlenmi�tir. 500m.lik eri�kin yürüme mesafesi içerisinde en fazla 

6 tesisten aynı anda yaralanabilecek seçme �ansına sahip  parsel  oldu�u  saptanmı�tır. 
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Harita 4.15. Çalı�ma alanını destekleyen ilkokullardan yararlanma durumu 
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Harita 4.16. Çalı�ma alanını destekleyen liselerden yararlanma durumu 
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Harita 4.17. Çalı�ma alanındaki ticaretten yararlanma durumu 
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Harita 4.18. Çalı�ma alanını destekleyen sa�lık tesislerinden yararlanma durumu 
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Yararlanma 4 kademeye ayrılarak 1, 2, 4 ve 6 tesis arasından seçme imkanına sahip 

alanlar saptanmı�tır. Bu durum sakinlerin sa�lık ihtiyaçlarını gidermede seçme 

imkanlarının zaman ve ula�ım maliyetine ba�lı artırılmasını sa�lamaktadır.  

 

Harita 4.19’daki çalı�ma alanını destekleyen dini tesislerden yararlanma durumuna 

bakıldı�ında, imar planına göre toplam 4 adet dini tesisin bulundu�u belirlenmi�tir. 

500m.lik eri�kin yürüme mesafesi içerisinde en fazla 4 tesisten aynı anda 

yaralanabilecek seçme �ansına sahip parsel oldu�u saptanmı�tır. Yaralanma 4 

kademeye ayrılarak 1, 2, 3 ve 4 tesis arasından seçme imkanına sahip alanlar 

saptanmı�tır. Bu durum sakinlerin dini ihtiyaçlarını gidermede seçme imkanlarının 

zaman ve ula�ım maliyetine ba�lı artırılmasını sa�lamaktadır. 

 

Harita 4.20’deki çalı�ma alanını destekleyen parklardan yararlanma durumuna 

bakıldı�ında, imar planına göre toplam 65 adet park bulundu�u belirlenmi�tir. Alanın 

yakla�ık %90’ının bu hizmetten yararlandı�ı belirlenmi�tir. Bu parklardan 50m.lik 

yakın ili�ki mesafesi içerisinde bulunan parseller görece bulunmayanlara göre daha 

avantajlıdır. 

 

Harita 4.21’deki çalı�ma alanını destekleyen kültür-spor alanlarından yararlanma 

durumuna bakıldı�ında, imar planına göre toplam 7 adet kültür-spor tesisi bulundu�u 

belirlenmi�tir. 500m.lik eri�kin yürüme mesafesi içerisinde en fazla 7 tesisten aynı 

anda yaralanabilecek seçme �ansına sahip parsel oldu�u saptanmı�tır. Yaralanma 4 

kademeye ayrılarak 1, 2, 4 ve 7 tesis arasından seçme imkanına sahip alanlar 

saptanmı�tır. Bu durum sakinlerin kültür-spor ihtiyaçlarını gidermede seçme 

imkanlarının zaman ve ula�ım maliyetine ba�lı artırılmasını sa�lamaktadır. 

 

Harita 4.22’deki çalı�ma alanındaki e�lence tesislerinden yararlanma durumuna 

bakıldı�ında, alanın yakla�ık %40’ının alandaki tek büyük e�lence merkezi olan 

Armada Alı�-veri� Merkezi’nden 500m.lik eri�kin yaya mesafesi içinde faydalandı�ı 

belirlenmi�tir. Yaya mesafesi dı�ında kalanların ise otobüsler ya da özel araçlarla bu 

merkeze ula�ması gerekmektedir. Bu durum do�rudan ula�ım yerine, araçla ula�ım 

zorunlulu�unun maliyetlerini ve zaman kabını getirmektedir.   
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Harita 4.19. Çalı�ma alanını destekleyen dini tesislerden yararlanma durumu 
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Harita 4.20. Çalı�ma alanını destekleyen parklardan yararlanma durumu 
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Harita 4.21. Çalı�ma alanını destekleyen kültür-spor alanlarından yararlanma durumu 
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Harita 4.22. Çalı�ma alanındaki e�lence tesislerinden yararlanma durumu 
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Harita 4.23’teki çalı�ma alanında geli�tirici i� alanlarının etkilerinden faydalanma 

durumuna bakıldı�ında, alanın yakla�ık %85’inin bu etkenden etkilendi�i 

belirlenmi�tir. 300m, 500m ve 700m’lik mesafelerde sırasıyla yakın, orta ve uzak 

yaya ula�ım mesafelerine göre derecelendirme yapılmı�tır. Yaya mesafesi dı�ında 

kalanların ise otobüsler ya da özel araçlarla bu yerlere ula�ması gerekmektedir. Bu 

durum do�rudan ula�ım yerine, araçla ula�ım zorunlulu�unun maliyetlerini ve zaman 

kabını getirmektedir.   

 

Harita 4.24’teki çalı�ma alanında ikamet eden V.I.P. kom�ulara yakınlık durumuna 

bakıldı�ında, çalı�ma alanında toplam 25 adet V.I.P. kom�u bulundu�u belirlenmi�tir. 

Bu kom�ulukların çalı�ma alanının geometrik oda�ında yo�unla�tı�ı belirlenmi�tir. 

Bu kom�ulardan 50m.lik yakın ili�ki mesafesi içerisinde bulunan parseller görece 

bulunmayanlara göre daha avantajlıdır varsayımı yapılmı�tır. 

 

4.3.2. Topografik analizler 

 

Topografyanın izohips e�rileri vektörel olarak ArcGIS’e girildikten sonra her bir 

e�rinin yükseklik “elevation” de�eri veritabanına da girilmi�tir. Ardından ArcGIS 

9.0’ın ArcMap Modülü içinde T.I.N. (Triangulated Irregular Network) verisi 

yaratılmı� ve ArcScene’a ça�rılmı�tır. Bu veri türü topografya gibi farklı yükseklik 

de�erlerinin bulundu�u, çizgi ve noktaların birbirlerine düzensiz üçgenlerle 

ba�lanarak yüzey olu�turulmasını sa�lamaktadır. Bu sayede gerçe�e en yakın arazi 

modellemesi ortaya çıkarılmı�tır. Ardından e�im “slope”, bakı “aspect”, görünürlük 

“viewshed” ve güne�lenme ya da gölgelenme “hill shade” analizleri, yaratılan arazi 

modeline göre program tarafından ArcMap’de hesaplanarak hazırlanmı�tır.  

 

�ekil 4.21’de görüldü�ü üzere ArcMap içinden “3d Analyst” görev çubu�undan 

“Surface Analysis” seçene�ine tıklanarak; e�im “slope”, bakı “aspect”, görünürlük 

“viewshed” ve güne�lenme ya da gölgelenme “hill shade” analizlerinin bulundu�u 

mavi okla i�aretlenmi� mönü açılmı�tır. Bu mönüden seçilen analiz türünün ardından 

açılan diyalog kutusuna; analiz yüzeyini içeren T.I.N. kayna�ı verinin bulundu�u 

katman, Z koordinatındaki ölçek faktörü, pixel (grid) formatına dönü�türüldü�ündeki 
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Harita 4.23. Çalı�ma alanında geli�tirici i� alanlarının etkilerinden faydalanma  
                    durumu 

1 

2 

3 
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Harita 4.24. Çalı�ma alanında ikamet eden V.I.P. kom�ulara yakınlık durumu 
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�ekil 4.21. ArcGIS 9.0 ArcMap içinden e�im, bakı, güne�lenme ve görünürlük gibi 
        analizlerin yapılı�ı  
 

pixel boyutu ve sonuç ürünün lejantının sınıflandırılmasındaki biçimi i�aretlendikten 

sonra onaylanmı�tır. Böylece 3d de�erlendirmelere ait analizler buradan yapılmı�tır. 

 

Görünürlük “viewshed” analizi inceleme alanı içerisinde T.I.N. verisinden farklı bir 

katmanda bulunan ve görünürlü�ü ara�tırılan odak noktasının, T.I.N. verisi üzerinde 

bulundu�u yükseklikten çevresindeki topografik engebeleri dikkate alarak, ne kadar 

alandan görülebildi�ini test etmektedir. Aynı zamanda o noktadan görülebilen her 

çevre nokta da onu görebilmektedir. Böylece görünürlü�e esas manzara analizi 

yapılmı�tır. Bir rant kayna�ı olarak manzara açısından görünürlü�ü ara�tırılan 

noktalar; Harita 4.25’de incelenen Armada Alı�veri� Merkezi, Harita 4.26’de 

incelenen Akman Condiminium, Harita 4.27’de incelenen Ak Plaza, Harita 4.28’de 

incelenen Ankara Ticaret Odası, Harita 4.29’da incelenen Halkbankası Merkez 

Binası, Harita 4.30’da incelenen Metropolitan Otel ve Harita 4.31’de incelenen 

alanın güney ucundaki i� merkezinden olu�maktadır. Haritalardaki ye�il bölgeler 

sözkonusu yapıyı görebilir alanlardır. Bu alanlardaki parsellerin i�aretlenmesi ba�lık 

4.3.3 altında yapılmı�tır. 
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Harita 4.25. Çalı�ma alanında armada alı�veri� merkezi’nin görünürlük durumu 
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Harita 4.26. Çalı�ma alanında Akman Condiminium’un görünürlük durumu 
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Harita 4.27. Çalı�ma alanında Ak Plaza’nın görünürlük durumu 
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Harita 4.28. Çalı�ma alanında Ankara Ticaret Odası’nın görünürlük durumu 
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Harita 4.29. Çalı�ma alanında Halk Bankası Merkez Binası’nın görünürlük durumu 
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Harita 4.30. Çalı�ma alanında Metropol Otel’in görünürlük durumu 
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Harita 4.31. Çalı�ma alanında alanın güneyindeki i� merkezi’nin görünürlük durumu 
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C.B.S. bu çalı�ma içerisinde veritabanlarıyla yapılan de�erlendirmelerin 3.boyutta 

yapılan mekansal analizlerle etkin bir biçimde birle�tirilmesinde kullanılmı�tır. 

Böylelikle mekansal olarak tariflenmi� grafik alanların da özellikleri veritabanında 

tariflenerek sorgulanabilir olmu� ve özellikleri beraber ara�tırmaya eklenmi�tir.  

 

E�im, in�aat sürecinde hafriyat maliyetini artıran ve alt kat daireleri ı�ıksız bırakarak 

satı�tan dü�üren önemli bir maliyet faktörüdür. Harita 4.32’de çalı�ma alanı, 

topografyanın T.I.N. verisinden elde edilen arazi modelinden yararlanarak; % 0-5 

arası, % 5-10 arası, % 10-15 arası, % 15-20 arası, % 20-25 arası ve % 25 üstü olarak 

toplam 6 sınıfta e�im aralıkları olu�turulmu�tur.  

 

Bakı faktörü ısınmayı etkileyen önemli bir i�letim maliyeti kayna�ı olup, kuzey 

yarım kürenin orta ku�a�ında bulunan ülkemiz için parsellerde yükseltilerin hangi 

yüzünde bulundu�u açısından yararlanma dereceleri çe�itlenir. Harita 4.33’te çalı�ma 

alanı, topografyanın T.I.N. verisinden elde edilen arazi modelinden yararlanarak; 

güney yönü, güneydo�u yönü, güneybatı yönü, do�u yönü, batı yönü, kuzeydo�u 

yönü, kuzeybatı yönü ve kuzey yönü olarak toplam 8 bakı yönüne ayrılmı�tır. 

Bunların dı�ında e�imin sıfır oldu�u düz alanlar ise bakısız olarak sınıflandırılmı�tır.  

 

Güne�lenme faktörü de ısınmayı etkileyen önemli bir i�letim maliyeti kayna�ı olup, 

bakıdan farklı olarak yakın çevredeki topografik engebelerin ve mevsimin güne� 

ı�ınlarının farklı açılardan gelmesiyle etkilenen aydınlanma miktarına ba�lıdır. 

Ankara’nın dünya üzerinde en az aydınlanmaya sahip oldu�u gün; kı� ortası olup, 

güne� o noktaya dünyaya dik saplanan normal do�rusuyla arasında yakla�ık 60 

derecelik açı ile gelmektedir. Gün içerisinde sabah, ö�le ve ak�am olarak üç farklı 

açıyla gelen güne� ı�ınları her defasında farklı konumlanmı� bir konutu 

aydınlatmaktadır. Bu da çevredeki topografik engebelere göre gün içerisinde bazı 

parsellerin iyi, bazılarının kötü güne�lenmeye sahip olabilmelerine neden olmaktadır. 

Bu anlamda çalı�ma alanı topografyasının T.I.N. verisinden elde edilen arazi 

modelinden yararlanarak, kı� ortası zamanında; Harita 4.34’de ak�am zamanı 

güne�lenme durumu, Harita 4.35’de ö�le zamanı güne�lenme durumu ve Harita 

4.36’da sabah zamanı güne�lenme durumu incelenmi�tir.  
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Harita 4.32. Çalı�ma alanı topografyasının e�im durumu 
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Harita 4.33. Çalı�ma alanı topografyasının bakı durumu 
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Harita 4.34. Çalı�ma alanı topografyasının ak�am zamanı güne�lenme durumu 



 

 

87

 
 
Harita 4.35. Çalı�ma alanı topografyasının ö�le zamanı güne�lenme durumu 
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Harita 4.36. Çalı�ma alanı topografyasının sabah zamanı güne�lenme durumu 
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4.3.3. Rant etkenlerinden etkilenme durumuna göre puanlama ve   

          derecelendirme biçimi ile veritabanının geli�tirilmesi 

 

Mekansal olarak tariflenen vektörel verilerin, veritabanı üzerinde matematiksel 

sorgularla de�erlendirilebilmesi için puanlama (birimler) ile ifade edilmesi 

gerekmi�tir. Veritabanı üzerinde sayılarla ifade edilen rant etkenleri ve etkenlerden 

etkilenme dereceleri Çizelge 4.2’de sunulmu�tur.  

 

Çizelge 4.2. Veritabanındaki sorgu ve hesaplamaların yapılmasında kullanılan  
                    etkenlere göre puanlama biçimi  
 

Etkisi ara�tırılan 
etken 

Esas de�eri Veritabanında 
puanın 
bulundu�u 
kolon adı 

Puan de�eri 
(Bütün puanlamalar 
pozitif yararı 
göstermektedir.) 

�mar Planı Etkenleri 
�mar ��levi Sosyal donatı parseli �m_isl_deg 0 

� Konut parseli �� 1 

� Konut+ticaret parseli � 2 

� Ticaret parseli � 3 

� Kentsel Servis parseli � 4 

Emsal De�eri Emsal= 0.50- 0.0 arası olan parsel Emsal_2 1 

� Emsal= 1.00-0.80 arası olan parsel � 2 

� Emsal= 1.80-1.50 arası olan parsel � 3 

� Emsal= 2.00 olan parsel � 4 

Kentsel Hizmetler Etkenleri 
Anaokulundan 

Yararlanma (300m 
içinde) 

Anaokulundan yararlanamayan 
konut dı�ı parsel 

Anaok_buff 0 

� 1 Anaokulundan yararlanan parsel � 1 

� 2 Anaokulundan yararlanan parsel � 2 

� 3 Anaokulundan yararlanan parsel � 3 

� 4 ile 5 Anaokulundan yararlanan 
parsel 

� 5 

� 6 ile 7 Anaokulundan yararlanan 
parsel 

� 7 

�lkokuldan  
Yararlanma (300m 

içinde) 

ilkokuldan yararlanamayan  
konut dı�ı parsel 

�lkok_buff 0 

� 1 ilkokuldan yararlanan parsel � 1 

� 2 ilkokuldan yararlanan parsel � 2 

� 3 ilkokuldan yararlanan parsel � 3 

� 4 ilkokuldan yararlanan parsel � 4 

Liseden 
Yararlanma (500m 

içinde) 

1 liseden yararlanan parsel Lise_buff 1 
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Çizelge 4.2. (Devam) Veritabanındaki sorgu ve hesaplamaların yapılmasında  
                    kullanılan etkenlere göre puanlama biçimi  
 

� 2 liseden yararlanan parsel � 2 

E�lence 
Tesislerinde 

Yararlanma (500m 
içinde) 

E�lence tesisinden  do�rudan 
yararlanamayan parsel 

Eglen_buff 0 

� E�lence tesisinden do�rudan 
yararlanan parsel 

� 1 

Kültür-Spordan 
Yararlanma (500m 

içinde) 

1 Kültür-Spor Faal. yararlanan 
parsel  

Ktsp_buff 1 

� 2 Kültür-Spor Faal. yararlanan 
parsel 

� 2 

� 3 ile 4 Kültür-Spor Faal. yararlanan 
parsel 

� 4 

� 5, 6 ile 7 Kültür-Spor Faal. 
yararlanan parsel 

� 7 

Parklardan 
Yararlanma 
(50m içinde) 

Parklardan do�rudan 
yararlanamayan parsel 

Park_buff 0 

� Parklardan  do�rudan yararlanan 
parsel 

� 1 

Metrodan 
Yararlanma 

Metrodan do�rudan yararlanamayan 
parsel 

Metro_buff 0 

� Metrodan  500m içinde yararlanan 
parsel 

� 1 

� Metrodan  300m içinde yararlanan 
parsel 

� 2 

Otoparklardan 
Yararlanma 
(50m içinde) 

Otoparklardan yararlanamayan 
parsel 

Otop_buff 0 

� Otoparklardan yararlanan parsel � 1 

Yol 
kademelerinden 

Yararlanma 

1. kademe yollardan 100m hizmet 
alanı içinde yararlanamayan parsel 

Yol_1kad 0 

� 1. kademe yollardan 100m hizmet 
alanı içinde yararlanan parsel 

� 5 

� 2. kademe yollardan 70m hizmet 
alanı içinde yararlanamayan parsel 

Yol_2kad 0 

� 2. kademe yollardan 70m hizmet 
alanı içinde yararlanan parsel 

� 4 

� 3. kademe yollardan 50m hizmet 
alanı içinde yararlanamayan parsel 

Yol_3kad 0 

� 3. kademe yollardan 30m hizmet 
alanı içinde yararlanan parsel 

� 3 

� 4. kademe yollardan 50m hizmet 
alanı içinde yararlanamayan parsel 
 

Yol_4kad 0 

� 4. kademe yollardan 30m hizmet 
alanı içinde yararlanan parsel 

� 2 

� Yaya yollarından 10m hizmet alanı 
içinde yararlanamayan parsel 
 

Yol_5kad 0 
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Çizelge 4.2. (Devam) Veritabanındaki sorgu ve hesaplamaların yapılmasında  
                    kullanılan etkenlere göre puanlama biçimi  
 

� Yaya yollarından 10m hizmet alanı 
içinde yararlanan parsel 

� 1 

Sa�lıktan 
Yararlanma (500m 

içinde) 

1 Sa�lık Tesisinden yararlanan 
parsel 

Sagl_buff 1 

� 2 Sa�lık Tesisinden yararlanan 
parsel 

� 2 

� 3 ile 4 Sa�lık Tesisinden yararlanan 
parsel 

� 4 

� 5 ile 6 Sa�lık Tesisinden yararlanan 
parsel 

� 6 

Dini Tesislerden 
Yararlanma (500m 

içinde) 

1 Dimi Tesisten yararlanan parsel Dini_buff 1 

� 2 Dimi Tesisten yararlanan parsel � 2 

� 3 Dimi Tesisten yararlanan parsel � 3 

� 4 Dimi Tesisten yararlanan parsel � 4 

Ticaretten 
Yararlanma (300m 

içinde) 

Ticari Merkezden yararlanamayan 
konut dı�ı parsel 

Tic_buff 0 

� 1 Ticari Merkezden yararlanan 
parsel 

� 1 

� 2 Ticari Merkezden yararlanan 
parsel 

� 2 

� 3 Ticari Merkezden yararlanan 
parsel 

� 3 

� 4 Ticari Merkezden yararlanan 
parsel 

� 4 

Geli�tirici Çevresel Etkenler 
�� alanlarından 

Yararlanma 
�� Alanlarından yararlanamayan 
parsel 

��_alan 0 

� �� Alanlarından 700m içinde 
yararlanan parsel 

� 1 

� �� Alanlarından 500m içinde 
yararlanan parsel 

� 2 

� �� Alanlarından 300m içinde 
yararlanan parsel 

� 3 

V.I.P. 
Kom�ulardan 

Etkilenme 
(50m içinde) 

V.I.P. Kom�ulardan do�rudan 
etkilenmeyen parsel 

Kom�u_buff 0 

� V.I.P. Kom�ulardan do�rudan 
etkilenen parsel 
 

� 1 

Manzara Etkenleri 
Manzaraya esas 

olan görünürlükten 
yararlanma 

Armada’yı göremeyen parsel G_Armada 0 

� Armada’yı gören parsel � 1 

� Halkbankası’nı göremeyen parsel G_Halkbank 0 

� Halkbankası’nı gören parsel � 1 



 

 

92

Çizelge 4.2. (Devam) Veritabanındaki sorgu ve hesaplamaların yapılmasında  
                    kullanılan etkenlere göre puanlama biçimi  

 

� A.T.O.’yu göremeyen parsel G_ATO 0 

� A.T.O.’yu  gören parsel � 1 

� Akman Condiminium’u göremeyen 
parsel 

G_Akman 0 

� Akman Condiminium’u gören 
parsel 

� 1 

� Metropolitan Oteli’i göremeyen 
parsel 

G_Mtrpol 0 

� Metropolitan Oteli’i  gören parsel � 1 

� Güney ��merkezini göremeyen 
parsel 

G_�smerk 0 

� Güney ��merkezini gören parsel � 1 

� Akplaza’yı göremeyen parsel G_Akplz 0 

� Akplaza’yı gören parsel  � 1 

Maliyet Etkenleri 
Güne�lenmeden 

yararlanma 
(Kı� ortası) 

Ak�am vakti % 0-30 arası 
aydınlanmaya sahip parsel 

Golge_aks 1 

� Ak�am vakti % 30-80 arası 
aydınlanmaya sahip parsel 

� 2 

� Ak�am vakti % 80-100 arası 
aydınlanmaya sahip parsel 

� 3 

� Sabah vakti % 0-30 arası 
aydınlanmaya sahip parsel 

Golge_sab 1 

� Sabah vakti % 30-80 arası 
aydınlanmaya sahip parsel 

� 2 

� Sabah vakti % 80-100 arası 
aydınlanmaya sahip parsel 

� 3 

� Ö�le vakti % 0-25 arası 
aydınlanmaya sahip parsel 

Golge_ogl 1 

� Ö�le vakti % 25-75 arası 
aydınlanmaya sahip parsel 

� 2 

� Ö�le vakti % 75-100 arası 
aydınlanmaya sahip parsel 

� 3 

Bakıdan 
yararlanma 

Bakısı olmayan düz parseller Bakı 0 

� Kuzey bakılı parsel � 1 

� Kuzeydo�u ve kuzeybatı bakılı 
parsel 
 

� 2 

� Do�u ve batı bakılı parsel � 3 

� Güneydo�u ve güneybatı bakılı 
parsel 

� 4 

� Güney bakılı parsel � 5 

E�imden etkilenme % 0-5 arası e�imli parseller Egim 2 

� % 5-15 arası e�imli parseller � 1 

� % 15 üstü e�imli parseller � 0 
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Rant hesaplamada kullanılan etkenlerin puanlarının derecelendirmesinde mantıksal 

bir sistem ile hareket edilmi�tir. Kentsel hizmetler etkenlerinde; 4’ten fazla 

bile�enden olu�an etkenler azalan logaritmik yarar esasına göre puanlanmı�tır. 

Örne�in  Kültür-Spor faaliyetlerinden yararlanma derecelendirilmesi yapılırken aynı 

anda 1 ya da 2 tesisten yararlanabilen parseller sırayla 1 ve 2 puan alırken; 3 ile 4 

tesisten ve 5, 6 ile 7 tesisten aynı anda yararlanabilenler sırasıyla 4 ve 7 puan almı�tır. 

Azalan logaritmik yarar esasına göre gruplanan tesislerin sayısı bir sonraki derecede 

artmasına ra�men, kazanılan yarar azalan ivme ile artmı�tır. Böylece çok fazla 

tesisten aynı anda yararlanama durumunda tesis miktarı de�il yarar miktarı göz 

önüne alınmı�tır. Bu sistem anaokullarından ve sa�lıktan yararlanmada da 

kullanılmı�tır. Ayrıca kentsel hizmetler etkenlerinde bulunan di�er etkenlerin bile�en 

sayısı en fazla 4 olup, lineer (do�rusal) artan yarar esasına göre puanlanmı�tır. 

Böylece aynı anda etkilenilen odak sayısı arttıkça do�rusal yarar gere�i her derecede 

1 puan artmı�tır.  

 

Geli�tirici çevresel etkenler ve imar planı etkenleri de puanlanırken lineer (do�rusal) 

artan yarar esasına göre puanlanmı�tır. Manzara etkenleri ise do�rulama �eklinde 

puanlanmı�tır. Buna göre bir parsel rant oda�ı noktayı görür (1) ya da göremez (0) 

niteliktedir. Buna göre 1 ve 0 puan almaktadır.  

 

Maliyet etkenlerinde; güne�lenme ve bakı etkenleri bile�enleri puanlanırken lineer 

(do�rusal) artan yarar esasına göre puanlanmı�tır. Bakı ve güne�lenme durumuna 

göre yarar arttıkça puan da paralel artmı�tır. Ancak e�im arttıkça maliyet arttı�ından 

puan azalmı�tır. Maliyet etkenleri altında incelenen güne�lenme, bakı ve e�im 

etkenleri negatif de�il pozitif puanlarla derecelendirilmi�tir. Bunun sebebi her 

etkenin az derecede de olsa bir yararı tarifledi�idir. O yarardan ne kadar az 

yararlandı�ı böylece derecelendirilmi�tir. 

 

Yukarıdaki esaslara göre verilen puanlar, rant faktörü olarak çalı�manın ba�ında 

belirtilmi� olan 5 temel etken ba�lı�ı altında toplanarak, o etkenden toplam ne kadar 

yararlandı�ı hesaplanmı�tır. Sözkonusu ara�tırmanın sistemati�ine ili�kin rant 
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faktörlerinin faktör bile�enleri ve bile�enlerin alt etkenleri Çizelge 4.3’te gösterilmi� 

ve 5. bölümde ayrıntıları ile ele alınmı�tır. 

 

Çizelge 4.3. Rant faktörleri, faktör bile�enleri ve bile�enlerin alt etkenlerinin 
                    sınıflandırılmasına ve hesaplanmasına ili�kin sistematik 
 

Rant Faktörü Faktör Bile�eni Bile�enin Alt Etkenleri 
Yol Kademelerinden 
Yararlanma 
Otoparktan 
Yararlanma 

Ula�ımdan Yararlanma 

Metrodan 
Yararlanma 
Anaokullarından Yararlanma 
�lkokullardan Yararlanma 

E�itimden Yararlanma 

Liselerden Yararlanma 
Parklardan Yararlanma 
E�lence Merkezinden 
Yararlanma 

Rekreasyondan Yararlanma 

Kültür ve Spordan Yararlanma 
Ticaretten Yararlanma  
Sa�lıktan Yararlanma  

 
 
 
 
 
 
 
Kentsel 
Hizmetlerden 
Yararlanma 

Dini Tesislerden Yararlanma 
 

 

Yapıla�ma Haklarından Faydalanma  �mar Haklarından 
Yararlanma 
 

�mar ��levlerinden Faydalanma  

Armada Alı�veri� Merkezinin Görünürlü�ü  
Halk Bankası Merkez Binasının Görünürlü�ü  
A.T.O.’nun Görünürlü�ü  
Akman Condiminium’un Görünürlü�ü  
Metropolitan Otel’in Görünürlü�ü  
Akplaza’nın Görünürlü�ü  

 
 
 
Manzaradan 
Yararlanma 

Güney �� Merkezinin Görünürlü�ü  
Yapım Maliyeti E�im 

Bakı 
Sabah 
Ö�le 

 
Maliyetten 
Kaçınma Durumu 

Isınma Maliyeti 
Güne�lenme 

Ak�am 
�� ve Prestij Alanlarından  Etkilenme  Çevrenin Geli�tirici 

Etkilerinden 
Yararlanama 

V.I.P. Kom�ulardan Etkilenme  

 

4.3.4. Amaca uygun obje seçimine ili�kin sorgu (query) ve veritabanının  

          güncellenmesi (update) 

 

ArcGIS 9.0 ile ArcMap ekranında hem grafik hem de özniteliksel verilere göre 

objelerin sorgulanması ve uygulama yapılması mümkündür. Programın bu özelli�i 3 
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katmanlı yapının bir getirisi ve avantajı olarak ön plana çıkmaktadır. Bir objenin 

herhangi bir i�leme tabi tutulabilmesi için seçili olması gerekmektedir. Program 

amaca uygun de�i�ik sorgularla seçme teknikleri sunmaktadır.  

 

Veritabanındaki ortak niteliklere göre obje sorgusu (select by attributes): 

Veritabanında bir sütun içerisinde ortak niteliklere sahip objeleri seçmek için 

kullanılan bu özellik olup, ara�tırma alanı içerisinde emsal de�erlerinin ve imar 

i�levlerinin seçilip puanlarla derecelendirilerek yeni bir sütuna aktarılmasında 

kullanılmı�tır. 

 

ArcGIS 9.0 ArcMap içinden veritabanındaki ortak niteliklere göre obje sorgusunun 

yapılması �ekil 4.22’de belirtildi�i üzere; ArcMap ekranında en üstteki ana görev 

çubu�unda bulunan “selection” mönüsünden “select by attributes” seçene�inin 

seçilmesi ile ba�lamaktadır. Böylece açılan diyalog kutusundan sorgulanacak 

objelerin katmanı olan “imar parselleri” seçilmi�, emsal de�erlerine ili�kin seçim 

yapılması için “fields” kısmından “emsal” seçene�i i�aretlenmi� ve “unique values” 

içerisinde bulunan de�erlerden “150” emsale e�itlenerek mavi okla gösterilen sorgu 

i�lemi yapılmı�tır. Böylece harita üzerinde 1.50 emsale sahip imar parselleri 

i�aretlenmi�tir.  

 

ArcGIS ile çalı�ırken analizlerin çalı�tırılabilmesi ancak ilgili objelerin 

seçilmesinden sonra mümkündür. Bu nedenle objelerin seçilmesi önemli bir konudur. 

�ki yönlü sorgudan birisi olan veritabanındaki ortak niteliklere göre obje seçimi 

rakam ve yazı olarak niteliklere göre seçim yapma imkanı sa�lamaktadır. Böylece 

veritabanı üzerinden grafik objelere ula�mak ya da özellik tablolarını beraber 

güncellemek mümkündür. 

 

Bir objeyle mekansal ili�kili objelerin sorgusu (select by location): Bu özellik 

ArcMap ekranındaki haritada farklı bir katmanda çizilmi� bir alan ya da çizginin 

mekansal olarak ili�kili (kesi�me, kapsama, belirli mesafe uza�ında olma gibi) 

olabilece�i ba�ka objelerin sorgulanmasında kullanılmaktadır. Bu sorgu tipi 

ara�tırma  alanı   içerisinde   tampon  bölgelerin   kapladı�ı  parsellerin  seçilmesi  ile  
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�ekil 4.22. ArcGIS 9.0 ArcMap içinden veritabanındaki ortak niteliklere göre obje 
         sorgusu (select by attributes) i�leminin yapılı�ı 
 

 
 
�ekil 4.23. ArcGIS 9.0 ArcMap içinden bir objeyle mekansal ili�kili objelerin sorgu  
       (select by location) i�leminin yapılı�ı 
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birlikte; bakı, e�im, görünürlük ve güne�lenme haritalarındaki bölgelerin içinde 

kalan parsellerin seçilmesinde kullanılmı�tır. Böylelikle çe�itli özellikteki bölgelerin 

içinde kalan parseller seçilerek, rant etkenlerinden etkilenme durumuna göre 

özellikleri veritabanına puanlama ve derecelendirme biçimine göre birlikte girilmi�tir. 

 

ArcGIS 9.0 ArcMap içinden bir objeyle mekansal ili�kili objelerin sorgusu �ekil 

4.23’de belirtildi�i üzere; ArcMap ekranında en üstteki ana görev çubu�unda 

bulunan “selection” mönüsünden “select by location” seçene�inin seçilmesi ile 

ba�lamaktadır. Böylece açılan diyalog kutusundan sorgulanacak objelerin katmanı 

olan “imar parselleri” katmanı seçilmi� ve katmandaki parsellerin ili�kili oldukları 

objeyle sorgu ba�ıntısı olan “intersection” kesi�me tanımlanmı�tır. Diyalog kutusu 

açılmadan önce “metro_1” katmanından seçilmi� olan ve “buffer” analizi ile daha 

önce çizilen metro istasyonu merkezli 300m yarıçaplı daireyi ifade eden objenin 

uygulamada kullanımı için “use selected features” kutucu�u i�aretlenmi�tir. Böylece 

daire içinde kalan parseller mavi ok ile gösterildi�i gibi sorgulanarak seçili hale 

gelmi�tir. Bu parseller metrodan 300m’lik uzaklık içinde olan parsellerdir. 

 

4.3.5. Veritabanında hesaplamaların (calculate values) yapılı�ı 

 

Veritabanı belirtildi�i üzere farklı veri tiplerinden olu�maktadır. Her bir kolonun 

sahip oldu�u veri türü yazı ya da rakam olarak tanımlanmı� durumdadır. Veritabanı 

üzerinde i�lemler yapmaya yarayan hesaplama ekranı, bu sütunların özelliklerine 

göre matematiksel fonksiyonlar yardımı ile hesaplama yapmaktadır. Bu ara�tırmada 

kullanılan etkilenme durumuna göre puanlama ve derecelendirme yöntemi, verilerin 

rakamsal ifadelerle belirtilmesini gerekli kılmı�tır. Böylece parsellerin bir rant 

kayna�ından etkilenme derecesi puanlanmı� ve birçok kaynaktan etkilenme derecesi 

yazılan ifadelerle hesaplanmı�tır.   

 

Araziden, haritalardan ve imar planından toplanan verilerin veritabanına girilmesinin 

ardından, bu verilerin ortak özelliklerine göre seçilmeleri ve kolonlarının 

güncellenmeleri ile mekansal verilerin veritabanında özniteliksel olarak 

tanımlanması önceki kısımlarda tariflendi�i gibi bitirilmi�tir. Bu çalı�ma ile her 
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parselin mevcut durumuna ait birçok verinin, puan ve derece olarak tanımlanması ile 

hesaplamalar için altyapı tamamlanmı�tır. Bu altyapının de�erlendirmesinde ise 

çe�itli kolonlar hesaplamalar ile toplanarak yeni kolonlara ta�ınmı� ve toplam 

etkilenmeler bulunmu�tur.  

 

Hesaplamaların yapılı�ında ArcGIS 9.0 ArcMap içinden veritabanında bulunan farklı 

kolonların puanlarının toplanarak, yeni bir sentez (toplam etkilenme) kolonuna 

aktarılı�ı �ekil 4.24’te belirtildi�i üzere; “layers” ekranından “imar parselleri” 

katmanına farenin sa� tu�u ile tıklanarak “attributes table” seçilmi�tir. Böylece imar 

parselleri katmanının veritabanı görüntülenmi�tir. Veritabanındaki “toplam2” kolonu 

seçilmi�, farenin sa� tu�u ile üzerine tıklanarak açılan mönüden “calculate values” 

seçilmi�tir. Böylece kolon hesaplayıcı “field calculator” diyalog kutusu açılmı�tır. 

Buraya diyalog kutusu içindeki “fields” kısmında sıralanan katmanlardan ilgili 

bile�enler  seçilmi�  ve  “functions”  kısmından  bu  bile�enlerin  matematiksel olarak 

 

 
 
�ekil 4.24. ArcGIS 9.0 ArcMap içinden veritabanında bulunan farklı kolonların   
                  puanlarının toplanarak yeni bir sentez (toplam etkilenme)  
                  kolonuna aktarılı�ı 
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nasıl ili�kilendirilece�i belirtilmi�tir. “Field calculator” içinde matematiksel formül 

ifadesi ile hesaplanarak olu�turulan “toplam2” kolonu böylece olu�turulmu�tur. 

“Toplam2” kolonu= (yuz_manz+ yuz_maliy + yuz_khizm+ yuz_imar+ yuz_gelis)/5 

ifadesi ile ranta etkisi hesaplanan 5 temel etkenin yüzdelerinin toplamının 5’e 

bölünmesi bulunmu� ve burada örneklenmi�tir. 

 

Ranta etkisi ara�tırılan 5 temel etkenin veritabanındaki hesaplama i�lemleri ile 

olu�turulması, 5. bölümde ayrıntıları ile verilmi�tir. Yukarıda belirtildi�i gibi 

sorgular ve hesaplamalarla olu�turulan veritabanı da EK-6’daki C.D.’de sunulmu�tur. 

 

4.4. Çıktıların Alınması 

 

Çalı�mada kullanılan program, yapılan çalı�maların haritalar halinde çıktılarını 

“layout” özelli�i sa�lamı�tır. Çıktıya hazırlanan veriler öncelikle gösterim tekni�i 

(symbology) olarak düzenlenmektedir. Renk, doku ve sınıflandırmaya ait aralıklar bu 

kısımda ayarlandıktan sonra ölçek, pafta adı, kuzey yönü i�areti ve lejant görünümü 

ile bu objelerin harita ve zemin üzerinde konumlandırılması “layout”da tasarlanmı�tır. 

Son haline gelen çalı�ma “.jpeg” resim dosyası olarak farklı kaydedilip çıktı olarak 

sistemden alınmı�tır. Bu çıktılar daha sonra Photoshop 8.0 resim i�leme programında 

açılarak çözünürlük ve boyut düzenlemelerinin ardından son hali verilmi�tir.  

 

ArcGIS 9.0 ArcMap içinden çıktıya hazırlanan verilerin gösterim tekni�inin 

(symbology) hazırlanması �ekil 4.25’te gösterildi�i üzere; imar parselleri katmanına 

çift tıklanarak açılan “layer properties” diyalog kutusunun, “symbology” kısmına 

tıklanarak gelen ekranda; “Catagories” seçene�inden “Unique Value” seçilmi� ve 

veritabanlarındaki bilgiler kullanılarak amaca uygun (tematik) haritalar yapılmı�tır. 

“Value field” ve “color scheme” seçenekleri ile veri kayna�ı ve gösterim �ekli 

belirlenmi�tir. �ekil 4.26’da ise mavi okla gösterilen “layout” ikonuna basılarak 

harita hazırlama ekranına geçilmi�tir. Bu ekranda en üstteki ana görev çubu�unda 

bulunan “Insert” mönüsünden ölçek, pafta adı, kuzey yönü i�areti ve lejant 

eklenmi�tir. Ardından hazırlanan harita .jpg resim olarak “file” mönüsünden “export 

map” seçene�i ile programdan alınmı�tır.  
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�ekil 4.25. ArcGIS 9.0 ArcMap içinden çıktıya hazırlanan verilerin gösterim  
                  tekni�inin (symbology) hazırlanması. 
 

 
 
�ekil 4.26. ArcGIS 9.0 ArcMap içinden çıktıya hazırlanan verilerin “layout” ile  
                  harita olarak düzenlenerek çıktıya gönderilmesi 
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5. ÇUKURAMBAR’DA KENTSEL RANT ETKENLER�N�N C.B.S. ile 

    HESAPLANMASI 

 

Arazi rantı, �ehircilik disiplini için planlamada önemli bir geli�tirme aracıdır. Bu araç 

yeni ve sa�lıklı kentsel mekanların yaratılmasında önemli bir imkan olarak kullanılır. 

Sahip olunan rant, arazi için bir kazanılmı� gelir oldu�undan, bu geliri mekanın 

olu�turulmasında finansman aracı olarak kullanmak uygulamayı kolayla�tırır. Bu 

nedenle rant, mekanla hem yaratılırken hem de kullanılırken do�rudan ili�kili olup, 

�ehircilik disiplini’nin çalı�ma alanı içerisindedir. Çukurambar gibi di�er kentsel 

dönü�üm projeleri de �ehircilik disiplini’nin bu özelli�inden yararlanmı�tır.  

 

Planlama, ili�ki kurdu�u sektörler bakımından; ekonomik, sosyal, kültürel, fiziksel, 

yönetimsel, teknolojik ve hukuksal her bilginin analizler ile de�erlendirilerek 

mekana yansıtılması süreci olarak tanımlanabilir. Planlama faaliyetleri sonucunda 

ortaya çıkan plan, mevcut ranta yeni rant imkanları ekler. Plan belgesi ile yapılacak 

yeni yatırımlar mekanın geli�tirilmesini sa�lar. Arazi, planın ardından kentsel arsaya 

dönü�ür ve imar hakları kazanır. Kentsel arsa, planlama ile yapısal, i�levsel ve yeni 

çevreden yararlanma imkanları kazanmı�tır. 

 

Çukurambar Mahallesi’nde ise kaçak yapıla�ma ile olu�turulmu� sa�lıksız çevre, 

bölge için yapılan yeni bir planlama faaliyeti ile modern ve sa�lıklı bir kentsel 

çevreye dönü�türülmü�tür. Alanda planlama faaliyetlerinin ba�lamasına neden olan 

çevrenin olu�turdu�u geli�tirici etki önemli bir rant faktörü olup, alanın kent merkezi 

ve önemli kentsel ula�ım akslarıyla olan yakın ili�kisi ile birlikte yakın çevrede yer 

seçmi� olan önemli i�, e�lence ve konut i�levlerinin getirdi�i geli�tirme ile 

de�erlendirilmektedir.  

 

Bu ara�tırma içerisinde incelenen 1995 yılında onanmı� Çukurambar 1/1000 ölçekli 

Uygulama �mar Planı ise alanda alt ölçekte yeni rant imkanları yaratmı�tır. Konut 

parselleri plana göre yapılacak yatırımların her birine yakınlı�ına ve ili�kisine göre 

yararlanma imkanları elde edeceklerdir. Buna göre mekansal olarak �ehircilik 

disiplininin getirdi�i somut yararlar ikinci bir rant faktörü olarak algılanabilir. 
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Üçüncü bir rant faktörü ise imar planından ba�ımsız olarak arazinin topografya ve 

dünya üzerindeki konumuna göre sahip oldu�u imkanlar ve manzaradır. Bununla 

birlikte dördüncü bir rant faktörü de yine topografyadan kaynaklanan zorluklar ve 

maliyetlerdir. Arazinin varolu�undan bu yana karakteristi�ini belirleyen bu 

özelliklerin de�i�tirilmesi zor ve maliyetlidir. Ancak suni olarak elde edilmesi zor 

imkanlar sundu�undan dolayı da de�erlidir. Bu imkanlar ya da zorluklar da 6. 

bölümde ayrıntıları ile incelenmi�tir. 

 

Di�er bir rant kayna�ı olan be�inci faktör ise ki�iye ve topluma göre de�i�en moda 

anlayı�ıdır. �nsanların tercihleri ile belli noktadaki konutlara olan talep artarsa, geçici 

etmenler yüzünden suni bir rant olu�ması mümkün olabilir. Çukurambar’da siyaset, 

bürokrasi ve i� çevreleri açısından önemli ki�ilerin ikamet etti�i noktalar esas 

alınarak yapılan analizler ile moda ve prestij sa�lamak amacıyla artan talebe ba�lı 

suni rant etkisi de a�a�ıda incelenmi�tir.  

 

Sonuç olarak bu faktörler sıralandırıldı�ında; mahalle ölçe�inde kentsel hizmetlerden 

yararlanma, manzara imkanlarından yararlanma, yerel sosyal ve fiziksel yakın 

çevrenin geli�tirici etkilerinden yararlanma, imar planının yereldeki geli�tirici 

etkilerinden yararlanma ve yapım-i�letim maliyetlerinin etkileri etmenleri altında 

toplayarak 5. Bölümde incelemek mümkün olmu�tur.  

 

Bu etmenlerin C.B.S. ortamında de�erlendirilebilmesini sa�layan, çalı�ma alanındaki 

ara�tırma ve incelemelerin yapılmasında kullanılan veri tabanının rant 

de�erlendirmesine ili�kin tasarım sistemati�i EK-2’de sunulmu�tur. 

 

5.1. Kentsel Hizmetlerden Yararlanma Analizi 

 

Sistematik çerçevesinde kentsel hizmetlerden yararlanmanın ölçülmesi için 

belirlenmi� yararlanma uzaklıkları esas alınmı�tır. Bir hizmetin en çok ne kadar 

mesafede kabuledilebilir derecede kullanılabilece�ine ili�kin esas alınan de�erler 

Çizelge 5.1’de verilmi�tir.  
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Çizelge 5.1. Yararlanılan i�levlere ili�kin esas alınan mesafeler  
 
Yararlanılan ��lev Yararlanılan Mesafe (m) 

Yol kademelerinden etkilenme 1. kademe = 100m 
2. kademe = 70m 
3. kademe = 50m 
4. kademe = 30m 
      yaya yolu = 10m 

Metro 1. kademe = 300m 
2. kademe = 500m 

Otoparklar 50m 
Anaokulu 300m 
�lkö�retim (ilkokul) 300m 
Ortaö�retim (lise) 500m 
Ticaret 300m 
Sa�lık 500m 
Dini 500m 
Park 50m 
Kültür ve spor 500m 
E�lence merkezleri 500m 

 

Çizelge 5.1’de eri�kin ve gençlerin kullandı�ı i�levlere ili�kin yürüme mesafesi 

500m., çocukların kullandı�ı i�levlere ili�kin yürüme mesafesi 300m. olarak 

gösterilmektedir. Analizlerde bu mesafeler esas alınmı�tır. Di�er i�levler için 

yararlananın yakın teması olan 50m. kom�uluk mesafesi olarak kabul edilmi�tir [4, 

19-23]. 

 

Çizelge 5.1’de belirtilen hizmetlerden yararlanma uzaklıklarına göre C.B.S. yardımı 

ile bir önceki bölümde yapılan tampon bölge “etki alanı” analizleri sonucunda; konut 

parsellerinin yararlanma dereceleri belirlenmi�tir. Aynı anda birden fazla aynı tür 

tesisten yararlanma imkanı olanlar ile yararlanamayanlar arasındaki kademelenme ve 

farklılıklar ortaya konmu�tur. Bu sayede birçok farklı tampon bölgenin içerisinde 

kalan parseller için puan (birim) verme ile çe�itli derecelerden faydalanma durumu 

ortaya çıkarılmı�tır. Bir parselin tampon bölgenin içine girip girmedi�i ise o parselin 

en az yüzde yirmilik kısmının bu bölge içinde bulunup bulunmadı�ıyla belirlenmi�tir.  

 

Tampon bölgeler “etki alanları” içersinde kalan parsellerin yararlanma puanları 

(birimleri) veritabanındaki ilgili kolonlarına bir önceki bölümde belirtildi�i gibi 
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girildikten sonra, aynı bölümdeki yöntemlerle yapılan sorgu ve hesaplamalarla 

analizler tamamlanmı�tır. Bu analizlerin gösterim ve incelemeleri a�a�ıda 

verilmektedir:  

 

Kentsel hizmetlerden yararlanmanın belirlenmesine ili�kin veritabanı üzerinden 

yapılan i�lemde, a�a�ıdaki hesaplama ifadesine e�de�er formül “field calculator” 

ekranına yazılmı�tır.  

 

Kentsel hizmetlerden toplam yararlanma = rekreasyondan + e�itimden + ula�ımdan 

+ ticaretten + sa�lıktan + dini hizmetlerden yararlanmanın toplamından olu�maktadır. 

 

Buna göre; rekreasyon, e�itim, ula�ım, ticaret, sa�lık ve dini hizmetlerden 

yararlanmanın puan (birim) olarak toplamı kentsel hizmetlerden yararlanmayı 

belirtmektedir. Parsellere göre kentsel hizmetlerden yararlanmanın gösterimi Harita 

5.1 ve ondan elde edilen �ekil 5.1’de yapılmı�tır.  

 

Çizelge 5.2’de ise ara�tırma alanı içerisinde konut parsellerinde kentsel hizmetlerden 

yararlanma durumuna ili�kin olarak incelenen etmenlere göre en az ve en çok 

yaralanan parsellere ait özet verilmi�tir.  

 

Alan genelinde kentsel hizmetlerden yararlanmaya ili�kin duruma bakıldı�ında; 

kentsel hizmetlerin tamamının sa�landı�ı; bununla beraber bir önceki bölümde 

Harita 4.11 ile Harita 4.24 arasında verilen tampon bölge “etki alanı” analizlerine 

göre bazı parsellerin daha fazla imkan elde etti�i belirlenmi�tir.  

 

Tampon bölge “etki alanı” analizlerinde bir hizmete ait seçenek artırma fırsatları 

de�erlendirilmi� olup, Harita 4.11 ile Harita 4.24 arasında kırmızı renkte gösterilen 

parsellerin yo�unla�tı�ı kısım daha fazla kentsel hizmet fırsatından ve aynı hizmete 

ait daha çok seçenekten yararlanmaktadır. Ye�il renkte gösterilen parsellerin 

yo�unla�tı�ı kısım ise daha az kentsel hizmet fırsatından ve aynı hizmete ait daha az 

seçenekten yararlanmaktadır. 
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Çizelge 5.2. Konut parsellerinde kentsel hizmetlerden yararlanma durumuna          
         ili�kin etmenlere göre en az ve en çok yaralanan parsellere ait özet 
 

De�erlendirme Biçimi 
(256 adet konut parseli) 

En Az Yararlanan  
Konut Parseli Adedi 

En Çok Yararlanan 
Konut Parseli Adedi 

Kentsel Hizmetlerden 
Yararlanma 

3 adet 2 adet 

Ula�ımdan Yararlanma 13 adet 4 adet 
Yol Kademelerinden Yararlanma 18 adet 1 adet  

Metrodan Yararlanma 166 adet 24 adet 
Otoparklardan Yararlanma  101 adet 153 adet 

E�itimden Yararlanma 15 adet 13 adet 
Anaokullarından Yararlanma 49 adet  18 adet 
�lkokullardan Yararlanma 33 adet  43 adet 

Liselerden Yararlanma 145 adet 111 adet 
Rekreasyondan Yararlanma 4 adet 1 adet 

Parklardan Yararlanma 33 adet 223 adet 
Kültür ve Spordan Yararlanma 30 adet 39 adet 

E�lence Merkezinden 
Yararlanma 

202 adet 54 adet 

Ticaretten Yararlanma 35 adet  23 adet 
Sa�lıktan Yararlanma 23 adet  74 adet 
Dini Tesislerden Yararlanma 68 adet 61 adet 

 

 
 
�ekil 5.1. Parsellere göre kentsel hizmetlerden yararlanma durumu 
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Harita 5.1. Parsellere göre kentsel hizmetlerden yararlanma  
 

 

GÖRE DERECELEND�R�LM��T�R. 
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5.1.1. Ula�ımdan yararlanma 

 

Ula�ım olanaklarından yararlanma imkanlarının de�erlendirilmesi; otoparklardan 

yararlanma, metro dura�ından yararlanma ve yol kademelenmesinden yararlanma 

etmenleri içerisinde incelenmi�tir. Yararlanmayı belirlemeye esas “buffer” analizi, 

Çizelge 5.1’de belirtilen kriterler kapsamında bir önceki bölümde yapılmı�tır. 

 
Buna göre; ula�ımdan bir parselin kaçıncı dereceden faydalandı�ını tespit etmek için 

otoparklardan yararlanma, metro dura�ından yararlanma ve yol kademelenmesinden 

yararlanmaya ait “buffer” analizleriyle hesaplanan puanların (birimlerin) 

toplanmasına ili�kin a�a�ıdaki hesaplama ifadesine e�de�er formül “field calculator” 

ekranına yazılmı�tır. 

 

Ula�ımdan toplam yararlanma = otoparktan + metro istasyonundan + yol 

kademelenmesinden yararlanmanın toplamından olu�maktadır. 

 

Ula�ım olanaklarından yararlanmaya ili�kin elde edilen toplam de�erler, Harita 5.3’te 

ve ondan elde edilen �ekil 5.2’de belirtilmi�tir.  

 

Ayrıca ula�ım olanaklarından yararlanmaya ait bile�enlerden birisi olan yol 

kademelenmesinden yararlanmaya ili�kin; bir önceki bölümde Harita 4.11’de yapılan 

“buffer” analizinden faydalanarak belirlenen puanlar veri tabanına girilmi�tir. Girilen 

verilere göre toplam yararlanmanın bulunması için puanların (birimlerin) 

toplanmasına ait a�a�ıdaki hesaplama ifadesine e�de�er formül “field calculator” 

ekranına yazılarak toplam yararlanma hesaplanmı�tır. 

 

Yol kademelenmesinden toplam yararlanma = 1.derece yoldan + 2.derece yoldan + 

3.derece yoldan + 4.derece yoldan + yaya yollarından yararlanmanın toplamından 

olu�maktadır. 

 

Harita 5.2’de parsellere ait yol kademelerine göre yollardan yararlanmaya ili�kin 

olarak, bir önceki bölümde Harita 4.11’de yapılan “buffer” analizinden faydalanarak 
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veri tabanına girilen puanlama sonuçları gösterilmektedir. Yani yol kademelerine 

ili�kin Çizelge 5.1’de gösterilen yararlanma mesafeleri içerisinde parsellerin 

eri�ilebilirli�i de�erlendirilmi�tir. Kırmızı ile gösterilen parseller yol 

kademelenmesinden daha iyi yararlanmaktadır. 

 

Harita 5.3 ve ondan elde edilen �ekil 5.2’de ise yol kademelenmesinden 

yararlanmanın üzerine ilave edilen otoparklardan yararlanma ve metro dura�ından 

yararlanma puanlarına (birimlerine) göre; ula�ım olanaklarından yararlanmaya ili�kin 

sonuçlar parsellere göre sunulmu�tur.  

 

Buna göre kırmızı ile gösterilen parseller, en çok yarar elde eden parsellerdir. Ye�il 

ile gösterilen parseller, ise en az yarar elde eden parsellerdir. 

 

 
 
�ekil 5.2. Parsellere göre ula�ımdan yararlanma durumu  
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Harita 5.2. Parsellere göre yol kademelerine ait yollardan yararlanma  

GÖRE DERECELEND�R�LM��T�R. 
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Harita 5.3. Parsellere göre ula�ım olanaklarından yararlanma  
 

 

DERECELEND�R�LM��T�R. 
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5.1.2. E�itimden yararlanma 

 
E�itim olanaklarından yararlanma imkanlarının de�erlendirilmesi; anaokulundan 

yararlanma, ilkokuldan yararlanma ve liseden yararlanma etmenleri içerisinde 

incelenmi�tir. Yararlanmayı belirlemeye esas “buffer” analizi 4. bölümde Harita 4.14 

ile Harita 4.16 arasında, Çizelge 5.1’de belirtilen kriterler kapsamında yapılmı�tır. 

Buna göre; e�itimden bir parselin kaçıncı dereceden faydalandı�ını tespit etmek için 

anaokulundan yararlanma, ilkokuldan yararlanma ve liseden yararlanmaya ait 

“buffer” analizleriyle hesaplanan puanların (birimlerin) toplanmasına ili�kin; 

a�a�ıdaki hesaplama ifadesine e�de�er formül “field calculator” ekranına yazılmı�tır. 

 
E�itimden toplam yararlanma = anaokulundan + ilkokuldan + liseden yararlanmanın 

toplamından olu�maktadır. E�itim olanaklarından yararlanmaya ili�kin elde edilen 

derecelendirmeye ait toplam de�erler, Harita 5.4’te ve ondan elde edilen �ekil 5.3’de 

gösterilmektedir.  

 

 
 
�ekil 5.3. Parsellere göre e�itimden yararlanma 
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Harita 5.4. Parsellere göre e�itim tesislerinden yararlanma  
 

GÖRE DERECELEND�R�LM��T�R. 
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Alanın tamamında bütün parseller belirlenen uzaklıklar içerisinde anaokulu, ilkokul 

ve liselerden en az 1 tanesinden yararlanabilmekte olup, e�itim imkanları yeterlidir. 

Buna kar�ılık yapılan ara�tırmada e�itime ili�kin tampon bölge “etki alanı” analizleri 

sonucunda; parsellerin sahip oldu�u farklı seçenek fırsatları derecelendirilmi�tir.  

 

5.1.3. Rekreasyondan yararlanma 

 

Rekreasyon olanaklarından yararlanma imkanlarının de�erlendirilmesi; kültür-

spordan yararlanma, e�lence merkezinden yararlanma ve parklardan yararlanma 

etmenleri içerisinde incelenmi�tir. Yararlanmayı belirlemeye esas “buffer” analizi, 

Çizelge 5.1’de belirtilen kriterler kapsamında 4. Bölüm’de yapılmı�tır. 

 
Buna göre; rekreasyondan bir parselin kaçıncı dereceden faydalandı�ını tespit etmek 

için kültür-spordan yararlanma, e�lence merkezinden yararlanma ve parklardan 

yararlanmaya ait 4. Bölüm’de Harita 4.20 ile Harita 4.22 arasında “buffer” 

analizleriyle hesaplanan puanların (birimlerin) toplanmasına ili�kin, a�a�ıdaki 

hesaplama ifadesine e�de�er formül “field calculator” ekranına yazılmı�tır. 

 

Rekreasyondan toplam yararlanma = e�lenceden + kültür-spordan + parklardan 

yararlanmanın toplamından olu�maktadır. 

 

Rekreasyon olanaklarından yararlanmaya ili�kin elde edilen toplam de�erler, Harita 

5.5’te ve ondan elde edilen �ekil 5.4’de gösterilmektedir. Buna göre kırmızı ile 

gösterilen parseller en çok yarar elde edenlerdir. Alan içerisinde en fazla 9 farklı 

rekreasyon faaliyetinden aynı anda yararlanma fırsatı elde eden parsel bulunmaktadır. 

Konut parsellerinin yararlanma fırsatları en az 4 faaliyetle ili�kili oldu�u belirlenmi� 

olup, inceleme alanında rekreasyonel hizmetler zengindir. Rekreasyon 

faaliyetlerinden yararlanmanın azaldı�ı kısımlar ise daha çok i� alanlarının içinde 

kalmaktadır.  
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Harita 5.5. Parsellere göre rekreasyon hizmetlerinden yararlanma  
 

 

DERECELEND�R�LM��T�R. 
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5.1.4. Sa�lık, ticaret, dini hizmetlerden yararlanma 

 

Sa�lık hizmetlerinden yararlanma imkanlarının de�erlendirilmesine ili�kin 

yararlanmayı belirlemeye esas “buffer” analizi, Çizelge 5.1’de belirtilen kriterler 

kapsamında bir önceki bölümde yapılmı�tır. 

 
Buna göre; sa�lık hizmetinden bir parselin kaçıncı dereceden faydalandı�ını tespit 

etmek için bir önceki bölümde Harita 4.18’de “buffer” analizleriyle hesaplanan 

puanlar (birimler) veri tabanına girilmi�tir. 

 

Sa�lık hizmetlerinden yararlanmaya ili�kin elde edilen de�erler, �ekil 5.5’de 

belirtilmi�tir. Buna göre kırmızı ile gösterilen parseller en çok yarar elde edenlerdir. 

Alan içerisinde sa�lık hizmetleri her parsele en az 2 sa�lık tesisi seçene�i ile 

sa�lanmaktadır.  

 

Ticari hizmetlerin olanaklarından yararlanma imkanlarının de�erlendirilmesine 

ili�kin yararlanmayı belirlemeye esas “buffer” analizi, Çizelge 5.1’de belirtilen 

kriterler kapsamında 4. Bölüm’de yapılmı�tır. 

 
Buna göre; ticaret olanaklarından bir parselin kaçıncı dereceden faydalandı�ını tespit 

etmek için 4. Bölüm’de Harita 4.17’de “buffer” analizleriyle hesaplanan puanlar 

(birimler) veri tabanına girilmi�tir. 

 

Ticari hizmetlerin olanaklarından yararlanmaya ili�kin elde edilen de�erler, �ekil 

5.6’da gösterilmektedir. Buna göre kırmızı ile gösterilen parseller en çok yarar elde 

edenlerdir. Çalı�ma alanı içinde farklı yerlerde toplam 5 adet ticaret hizmeti 

bulunmaktadır. Analizler her parselin en az birinden hizmet alması gerekti�i esas 

alınarak yapılmı�tır. 

 

Dini hizmetlerden yararlanma imkanlarının de�erlendirilmesine ili�kin yararlanmayı 

belirlemeye esas “buffer” analizi, Çizelge 5.1’de belirtilen kriterler kapsamında 4. 

Bölüm’de yapılmı�tır. 
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�ekil 5.4. Parsellere göre rekreasyon faaliyetlerinden yararlanma 
 

 
 
�ekil 5.5. Parsellere göre sa�lıktan yararlanma 
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�ekil 5.6. Parsellere göre ticaretten yararlanma  
 

 
 
�ekil 5.7. Parsellere göre dini tesislerden yararlanma 
 

 



 

 

118 

Buna göre; dini hizmetlerden bir parselin kaçıncı dereceden faydalandı�ını tespit 

etmek için 4. Bölüm’de Harita 4.19’da “buffer” analizleriyle hesaplanan puanlar 

(birimler) veri tabanına girilmi�tir. 

 

Dini hizmetlerden yararlanmaya ili�kin elde edilen de�erler, �ekil 5.7’de 

gösterilmektedir. Buna göre kırmızı renk ile gösterilen parseller en çok yarar elde 

edenlerdir. Alan içerisinde dini hizmetler her parsele en az 2 camii tesisi seçene�i ile 

sa�lanmaktadır.  

 
5.2. Manzara Analizi 

 
Manzara imkanı en iyi olan parselin tespiti için C.B.S. programının yetene�i olan 

görünürlük (viewshed) analizi kullanılmı�tır. Buna göre bir parselin varolu�undan 

beri barındırdı�ı fırsat olan topografik üstünlük ön plana çıkmı�tır. Alanı çevreleyen 

ve aynı zamanda da alandaki geli�me imkanlarını destekleyen; prestijli i� ve e�lence 

mekanlarının mimari ve görsel de�eri olan yapılar, manzara analizine temel 

olu�turmu�tur.  

 

Bu yapılara ili�kin görünürlük (viewshed) analizleri 4. Bölüm’de Harita 4.25 ile 

Harita 4.31 arasında yapılmı�tır. Manzara odakları olan; Metropolitan Otel, Armada 

Alı� Veri� Merkezi, Halk Bankası Merkez Binası, Akman Condiminium, Ankara 

Ticaret Odası, Ak Plaza ve Alanın Güneyindeki �� Merkezinin görünürlük durumuna 

göre veritabanına puanlar girilmi�tir. Girilen puanların (birimlerin) toplanması ve 

parsellerin toplam manzara yararlanmasının bulunmasına ili�kin, a�a�ıdaki 

hesaplama ifadesine e�de�er formül “field calculator” ekranına yazılmı�tır.  

 

Manzaradan toplam yararlanma = Metropolitan Otel + Armada Alı� Veri� Merkezi + 

Halk Bankası Merkez Binası + Akman Condımınıum + Ankara Ticaret Odası + Ak 

Plaza + alanın güneyindeki i� merkezinin görünürlük analizlerinin toplamından 

olu�maktadır. 
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Harita 5.6. Parsellere göre manzara imkanlarından yararlanma  
 

 

DERECELEND�R�LM��T�R. 
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�ekil 5.8. Parsellere göre manzaradan yararlanma 
 

Harita 5.6 ve ondan elde edilen �ekil 5.8’de, parsellere göre manzara imkanlarından 

yararlanmaya ili�kin veritabanından elde edilen sonuçlar gösterilmektedir. Buna göre 

konut parsellerinde; 36 adet parsel hiçbir manzara oda�ını görememekte ve 19 adet 

parsel ise 6 oda�ı aynı anda görebilmektedir.  

 

Manzara odaklarının konumları ile parsellerin konumlarının topografya ile olan 

ili�kisine gören manzara imkanları çe�itlenmi�tir. Bu çe�itlenme ile olu�an 

derecelendirmede kırmızı ile gösterilen parsellerin yo�unla�tı�ı alanda manzara iyi 

durumdadır. Ye�il alanlarının bulundu�u kısımlar ise manzara imkanı olarak 

dü�üktür.  

 

5.3. Maliyet Analizi 

 

Maliyet analizlerinin yapılmasında arazinin topografik ve dünya üzerindeki 

konumsal yerinin yararları ya da zararları etkili olmaktadır. Maliyet analizinin 

yapılmasında, mekansal olarak ölçülebilir de�i�kenlere ba�lı yapım ve ısınma 
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maliyetleri esas alınmı�tır. Yapım maliyetinde hafriyata ba�lı e�im durumunun etkisi 

ve ısınmaya ba�lı i�letme maliyetinin etkisi hesaplanmı�tır. Buna göre maliyetsiz 

parsel yoktur. Ancak en az maliyetli parsel en çok puanı, en çok maliyetli parsel de 

en az puanı alarak hesaplamaya katılmı�tır. Böylece ara�tırmada kullanılan bütün 

etkenler için ortak bir pozitif de�erleme bakı� açısı kullanılarak aralarında dil birli�i 

sa�lanmı�tır. Böylece az maliyetli ya da çok maliyetli parseller belirlenmi�tir.  

 

Maliyet durumu; ısınma ve e�imden kaynaklanan maliyetler olarak incelenmi�tir. 

Isınma, bakı ve güne�lenmeye ba�lı olarak incelenmi�tir. De�erlendirmeye esas e�im, 

bakı ve güne�lenme analizleri 4. Bölüm’de Harita 4.32 ile Harita 4.36 arasında T.I.N. 

verisi ile yapılan mekansal analizlerde gösterilmektedir.  

 
Maliyete göre bir parselin kaçıncı dereceden faydalandı�ını tespit etmek için e�im 

(slope), bakı (aspect) ve güne�lenmeye (hillshade) ait analizler ile hesaplanan 

puanların (birimlerin), veritabanına girilmesinden sonra toplanmasına ili�kin, 

a�a�ıdaki hesaplama ifadesine e�de�er formül “field calculator” ekranına yazılmı�tır. 

 

Yapım ve i�letmeye ait toplam maliyet yararı = ısınmadan + e�imden kaynaklanan 

maliyetler toplamından olu�maktadır. 

 

Maliyetlere ili�kin elde edilen toplam de�erler, Harita 5.7’de ve ondan elde edilen 

�ekil 5.9’da gösterilmektedir. Buna göre ye�il parseller en çok puanı alarak maliyetin 

dü�ük oldu�u parsellerdir. Kırmızılar ise incelenen etkenlere göre maliyeti yüksek 

parsellerdir. 

 

5.3.1. Yapım maliyeti  

 

�n�aat hafriyat maliyetini arttıran ve alt kat daireleri ı�ıksız bırakarak satı�tan dü�üren 

e�im, üç dilim içerisinde; yüzde 0-5 arası maliyetsiz, yüzde 5-15 arası az ve yüzde 

15 üstü çok maliyetli olarak ele alınmı� ve derecelendirilmi�tir.  
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Harita 5.7. Parsellere göre bulundu�u noktaya özgü maliyetten kaçınma  

GÖRE DERECELEND�R�LM��T�R. 
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�ekil 5.9. Parsellere göre bulundu�u yere özgü maliyet durumu 

 

 
 
�ekil 5.10. Parsellere göre e�im durumu 
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E�im analizi sırasında hesaplanan puanların (birimlerin), veritabanına girilmesinden 

sonra parsellere ili�kin e�imden etkilenme durumu �ekil 5.10’da yer almakta olup; 

e�imden dolayı  çok maliyetli parseller kırmızı ile gösterilmektedir. 

 

5.3.2. Isınma maliyeti  

 

Maliyet unsurlarından bir di�eri ise ısınmadır. Isınmaya; bakı ve güne�lenme etki 

etmektedir. Bakı faktörü kuzey yarım kürenin orta ku�a�ında bulunan Türkiye için 

yükseltilerin hangi yöne baktı�ı açısından yararlanma dereceleri çe�itlenir. Buna göre 

yararlıdan daha az yararlıya do�ru bir arazinin bakısı; güney, güneydo�u ya da 

güneybatı, do�u ya da batı, kuzeydo�u ya da kuzeybatı ve kuzey bakılı olmasına göre 

yararlanma dereceleri de�i�ir.  

 

Bakı analizi sırasında hesaplanan puanların (birimlerin), veritabanına girilmesinden 

sonra parsellere ili�kin bakıdan etkilenme durumu �ekil 5.11’da sunulmaktadır. Buna 

göre bakıdan en çok faydalanarak maliyeti dü�üren, yüksek puanlı parseller kırmızı 

ile gösterilmi�tir.  

 

Güne�lenme ise yine bakı ve e�im gibi C.B.S. programının sa�ladı�ı analiz imkanları 

ile elde edilmi�tir. Arazinin bulundu�u noktanın dünya üzerinde en az aydınlanmaya 

sahip oldu�u gün kı� ortası olup, güne� o noktaya; dünyaya dik saplanan normal 

do�rusuyla arasında yakla�ık 60 derecelik açı ile gelmektedir. Gün içerisinde sabah, 

ö�le ve ak�am olarak üç farklı açıyla gelen güne� ı�ınları her defasında farklı açılarla 

bir konutu aydınlatmaktadır. Bu da çevredeki topografik engebelere göre gün 

içerisinde bazı parsellerin iyi, bazılarının kötü güne�lenmeye sahip olmalarına neden 

olmaktadır. Bu durumda güne�lenme analizlerinde yakla�ık olarak; % 0-30 arası kötü, 

% 30-70 arası orta ve % 70-100 arası iyi aydınlık olarak derecelendirilmi�tir. 

 

Buna göre; güne�lenmeden bir parselin kaçıncı dereceden faydalandı�ını tespit etmek 

için sabah, ak�am ve ö�lene ait analizler ile hesaplanan puanların (birimlerin), 

veritabanına girilmesinden sonra toplanmasına ili�kin, a�a�ıdaki hesaplama ifadesine 

e�de�er formül “field calculator” ekranına yazılmı�tır. 
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Güne�lenmeden toplam yararlanma = sabah + ö�le + ak�am güne�lenmesinden 

yararlanmanın toplamından olu�maktadır. 

 

Güne�lenmeye ili�kin elde edilen toplam de�erler, Harita 5.8’de ve ondan elde edilen 

�ekil 5.12’de gösterilmektedir. Buna göre kırmızı renkle gösterilen parseller yüksek 

puan alarak güne�lenmeden en çok faydalananlardır.  

 

Sonuç olarak bir maliyet bile�eni olan ısınmadan bir parselin kaçıncı dereceden 

faydalandı�ını tespit etmek için bakı ve güne�lenmeye ait analizler ile hesaplanan 

puanların (birimlerin), veritabanına girilmesinden sonra toplanmasına ili�kin, 

a�a�ıdaki hesaplama ifadesine e�de�er formül “field calculator” ekranına yazılmı�tır. 

 

Isınmadan toplam yararlanma = bakıdan + güne�lenmeden yararlanmanın 

toplamından olu�maktadır. 

 

Isınmaya ili�kin elde edilen toplam de�erler, Harita 5.9’de ve ondan elde edilen �ekil 

5.13’de gösterilmektedir. Buna göre kırmızı renkle gösterilen parseller yüksek puan 

alarak ısınma olanaklarından en çok faydalananlardır.  

 

5.4. Geli�tirici Çevre Etmenleri Analizi 

 

Çalı�ma alanı sadece iç etmenler ile de�il, çevresel etmenler ile de 

de�erlendirilmi�tir. Yakın çevredeki önemli i�, e�lence ve prestij tesisleri ve bölgede 

yer seçen V.I.P. kom�ular rantın artı�ını olumlu etkilemektedir. Geli�tirici 

etmenlerden birincisi olan i� ve prestij alanlarına yakınlık derecesi 3 kademe ile 

de�erlendirilmi�tir. �kinci etmen olan V.I.P. kom�ularla yakın kom�uluk ise tek 

kademe ile derecelendirilmi�tir.   
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�ekil 5.11. Parsellere göre bakıdan yararlanma 

 

 
 
�ekil 5.12. Parsellere göre güne�ten faydalanma 
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Harita 5.8. Parsellere göre gün içinde güne�ten faydalanma  

DERECELEND�R�LM��T�R. 
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Harita 5.9. Parsellere göre ısınma durumu  

GÖRE DERECELEND�R�LM��T�R. 
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�ekil 5.13. Parsellere göre ısınma durumu 
 

 
 
�ekil 5.14. Parsellere göre geli�tirici etkenlerden etkilenme 
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Buna göre; geli�tirici çevre etmenlerinden bir parselin kaçıncı dereceden 

faydalandı�ını tespit etmek için i� ve prestij alanlarına yakınlık ve V.I.P. kom�ulara 

ait analizler ile hesaplanan puanların (birimlerin), veritabanına girilmesinden sonra 

toplanmasına ili�kin, a�a�ıdaki hesaplama ifadesine e�de�er formül “field calculator” 

ekranına yazılmı�tır. 

 

Geli�tirici çevre etkilerinden toplam etkilenme = V.I.P. kom�ular + i� ve prestij 

alanlarına yakınlı�ın toplamından olu�maktadır. 

 

Geli�tirici çevre etmenlerine ili�kin elde edilen toplam de�erler, Harita 5.10’da ve 

ondan elde edilen �ekil 5.14’de gösterilmektedir. Buna göre kırmızı renkle gösterilen 

parseller yüksek puan alarak geli�tirici çevreden en çok faydalananlardır.  

  

5.4.1. �� ve prestij alanlarına yakınlık 

 

Bir bölgedeki i� imkanlarının yakın çevrede olu�u, o i� yerlerinde çalı�anların ula�ım 

maliyetini dü�ürmek için, yakın çevreden konut arayı�ına girme çabalarının 

artmasına neden olmaktadır. Dolayısı ile bu davranı� talebi artırmakta ve rantı 

yükseltmektedir.  

 

Buna göre; i� ve prestij alanlarına yakınlık etkeninden bir parselin kaçıncı dereceden 

faydalandı�ını tespit etmek için 4. Bölüm’de Harita 4.23’de yapılan “buffer” ya da 

“etki alanı” analizi ile hesaplanan puanların (birimlerin), veritabanına girilmesinden 

sonra parsellere ili�kin i� ve prestij alanlarına yakınlık durumu �ekil 5.15’de 

gösterilmektedir. Buna göre kırmızı renkle gösterilen parseller yüksek puan alarak, i� 

ve prestij alanlarına yakınlık etkeninden en çok faydalananlardır. 

 

5.4.2. V.I.P. kom�ular 

 

Alandaki bir di�er geli�tirici ve ilgi çekici etmen ise V.I.P. kom�ular olarak 

adlandırılabilecek, üst gelir ve yönetici gurubundan ki�ilerdir. Bunlar alanda yo�un 

�ekilde  daire satın  almı�lardır. Siyaset,  i�  dünyası,   yüksek   bürokrasi  ve  adalet  
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Harita 5.10. Parsellere göre geli�tirici etkilerden etkilenme 

 

 

GÖRE DERECELEND�R�LM��T�R. 
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�ekil 5.15. Parsellere göre i� ve prestij alanlarına yakınlık 
 

sektörlerinde çalı�an ki�ilerin alanda belirgin artı�ı, bölgedeki prestij unsurlarının 

olu�umunda olumlu etki yaratmaktadır. Bu durumda bu prestij ve modayı takip 

edenlerin alanda daha çok konut talep etmesine ve de�erlerin artmasına neden 

olaca�ı açıktır. 

 

Bununla birlikte bu trend alanda yeni yapılacak in�aat faaliyetlerinin uç imkanları da 

beraberinde getirmesinin önünü açmı�tır. Bölgedeki yeni sosyo-ekonomik yapı eski 

nüfusun bölgeyi terk etmesini hızlandırırken, yeni gelen nüfustan pay almaya çalı�an 

müteahhitler için yeni imkanları seferber etmeyi gerekli kılmı�tır. Buna göre bazı 

binaların bodrum kısımlarında sauna, spor salonu ve oyun mekanları gibi projelerin 

olabilece�inden sözedilmeye ba�lanmı�tır.  

 

Alandaki sosyo-ekonomik iyile�me lüks ve markalı ticari hizmetler veren 

kurumsalla�mı�; lokanta, market, kuaför, emlak ofisi, pastane, beyaz e�yacı ve 

kuruyemi�çi gibi i�letmelerin açılmasına olanak tanımı�tır. Böylece alanın cazibesini 

artmı�tır.  
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Buna göre; V.I.P. kom�ulara yakınlık etkeninden bir parselin kaçıncı dereceden 

faydalandı�ını tespit etmek için 4. Bölüm’de Harita 4.24’de yapılan “buffer” analizi 

ile hesaplanan puanların (birimlerin), veritabanına girilmesinden sonra parsellere 

ili�kin V.I.P. kom�ulara yakınlık durumu �ekil 5.16’da belirtilmi�tir. Buna göre 

kırmızı renkle gösterilen parseller yüksek puan alarak, V.I.P. kom�ulara yakınlık 

etkeninden en çok faydalananlardır. 

 

5.5. �mar Planı Haklarından Yararlanma Analizi 

 

�mar haklarından faydalanma göstergesi her parselin elde etti�i i�lev çe�itlili�i ve 

emsal artı�ı olarak belirlenmi�tir. Buna göre imar planı sayesinde bir parsel emsal ya 

da i�lev olarak di�erlerine göre daha az ya da çok i�lev veya yapısal hak olarak 

avantaj sa�layabilir. 

 

Buna göre; imar haklarından faydalanma etkeninden bir parselin kaçıncı dereceden 

faydalandı�ını tespit etmek için imar i�levleri sonucu kazanılan avantajlar ve yapı 

emsallerinden kazanılan avantajlar ile hesaplanan puanların (birimlerin), veritabanına 

girilmesinden sonra toplanmasına ili�kin, a�a�ıdaki hesaplama ifadesine e�de�er 

formül “field calculator” ekranına yazılmı�tır. 

 

�mar planı haklarından toplam yararlanma = imar i�levleri sonucu kazanılan 

avantajlar + yapı emsallerinden kazanılan avantajların toplamından olu�maktadır. 

 

�mar haklarından faydalanma etmenlerine ili�kin elde edilen toplam de�erler, Harita 

5.11’de ve ondan elde edilen �ekil 5.17’de gösterilmektedir. Buna göre kırmızı 

renkle gösterilen parseller yüksek puan alarak imar haklarından faydalanma 

etkeninden en çok etkilenmi�tir.  
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�ekil 5.16. Parsellere göre V.I.P. kom�ulardan etkilenme 

 

 
 
�ekil 5.17. Parsellere göre imar planından yararlanma 
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Harita 5.11. Parsellere göre imar haklarından yararlanma  
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5.5.1. Yapıla�ma haklarından faydalanma 

 

Yapıla�ma haklarından faydalanmanın derecelendirmesinde emsal de�erleri 

üzerinden; yüzde 0-50 arası az, 50-100 arası orta, yüzde 100-180 arası çok ve yüzde 

180 üstü en çok olarak derecelendirilmi�tir. Buna göre 1995 yılında onaylanan 

Çukurambar 1/1000 ölçekli Uygulama �mar Planına göre parsellerin sahip oldu�u 

emsal de�erlerinin parsellere kazandırdı�ı avantajlar ele alınarak ranta etkisi 

de�erlendirilmi�tir.  

 

Yapıla�ma haklarından faydalanma etkeninden bir parselin kaçıncı dereceden 

faydalandı�ını tespit etmek için emsal de�erleri ile hesaplanan puanlar (birimlerin), 

veritabanına girilmi�tir. Yapıla�ma haklarından faydalanma etmenlerine ili�kin elde 

edilen de�erler, Harita 5.12 ve ondan elde edilen �ekil 5.18’de gösterilmektedir. 

Buna göre kırmızı renkle gösterilen parseller yüksek puan alarak imar haklarından 

faydalanma etkeninden en çok etkilenmi�tir.  

 

5.5.2. �mar i�levlerinden faydalanma 

 

��levler için de bir parselin; kentsel servis alanı olması en çok kazanç, konut ve 

ticaretin beraber olması çok kazanç, sadece ticaret olması orta kazanç, sadece konut 

olması az kazanç, bunların dı�ındaki sosyal tesisler ve donatıların olması ise en az 

kazanç getirir. Bu i�levlere göre derecelendirme yapılmı�tır. 

 

�mar i�levlerinden faydalanma etkeninden bir parselin kaçıncı dereceden 

faydalandı�ını tespit etmek için i�lev de�erleri ile belirlenen puanlar (birimler), 

veritabanına girilmi�tir. �mar i�levlerinden faydalanma etmenlerine ili�kin elde edilen 

de�erler, Harita 5.13 ve ondan elde edilen �ekil 5.19’da gösterilmektedir. Buna göre 

kırmızı renkle gösterilen parseller yüksek puan alarak imar i�levlerinden faydalanma 

etkeninden en çok yarar sa�lamı�tır. 
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Harita 5.12. Parsellere göre yapıla�ma haklarından yararlanma  
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�ekil 5.18. Parsellere göre yapı emsallerinden faydalanma 
 

 
 
�ekil 5.19. Parsellere göre imar i�levlerinden kazanç sa�lama 
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Harita 5.13. Parsellere göre imar i�levlerinden yararlanma  
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5.6. Verilerle Rantın De�erlendirilmesi 

 

Bütün bu puanlama ve derecelendirme i�lemleri sırasında hiçbir a�ırlıklandırma 

yöntemi kullanılmamı�tır. Bunun sebebi insanların ihtiyaçları ve ki�isel arzularının 

çok de�i�ken olmasından dolayı objektif kalabilmektir. Buna kar�ılık e�düzey 

yapılmı� olan puanlamalar sonucunda, mevcut durumdaki dengesizli�in nedenlerinin 

açıklanması esnasında, bu de�erlendirme bile�enleri kendi a�ırlıklarını açıklayıcı 

neden olarak sunacaktır. Buna göre çalı�ma alanında insanların hangi tercihinin rantı 

daha fazla belirledi�i tahmin edilebilecektir.  

 

Bütün bu de�erlendirme i�lemleri esnasında C.B.S. aracı; daha önce tariflenmi� 

mekansal grafik objelerle, bu objelerin birer matematiksel de�er gibi i�lem 

görmesine imkan veren veritabanı arasındaki iki yönlü etkile�imi, sorgu imkanı ile 

kurmu�tur. Buna göre sorgular, mekana yönelik seçici görülen tampon bölgelerden, 

parsel ölçe�indeki derecelendirmelere dönü�türülmü� olup, aynı zamanda 

matematiksel sorgularla toplam faydalanmaya ait hesapların yapılmasına yardımcı 

olmu�tur. Çalı�ma alanındaki bu ara�tırma ile mahalle ölçe�inde: 

 

a) Kentsel hizmetlerden yararlanma,  

b) Manzara imkanlarından yararlanma,  

c) Yerel sosyal ve fiziksel yakın çevrenin geli�tirici etkilerinden yararlanma,  

d) �mar planının yereldeki geli�tirici etkilerinden yararlanma,  

e) Yapım-i�letim maliyetlerinin etkileri olarak, 

 

5 temel etmen altında analizler ve de�erlendirmeler yapılmı�tır. Böylece 5 etmenin 

parsel bazında rantla ili�kisi ortaya konmu�tur.  

 

Buna göre; 5 temel rant etmeninden bir parselin kaçıncı dereceden faydalandı�ını 

tespit etmek için mahalle ölçe�inde kentsel hizmetlerden yararlanma, manzara 

imkanlarından yararlanma, yerel sosyal ve fiziksel yakın çevrenin geli�tirici 

etkilerinden yararlanma, imar planının yereldeki geli�tirici etkilerinden yararlanma 

ve  yapım-i�letim  maliyetlerinin  etkilerine  ait ve yukarıda  Harita  5.1,  Harita  5.6,  
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Harita 5.14. Parsellerin sahip oldu�u toplam kazanç durumu 

 
YARARLANMA ORANI 
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�ekil 5.20. Parsellerin sahip oldu�u toplam kazanç durumu 



 

 

143 

Harita 5.7, Harita 5.10 ve Harita 5.11 içinde hesaplanan toplam puanların 

(birimlerin) toplanmasına ili�kin, a�a�ıdaki hesaplama ifadesine e�de�er formül 

“field calculator” ekranına yazılmı�tır. 

 

Hizmet imkan ve maliyetlerden toplam etkilenme = %20 kentsel hizmetlerden 

toplam yararlanma + %20 yapım ve i�letmeye ait toplam maliyet + %20 manzaradan 

toplam yararlanma + %20 geli�tirici çevre etkilerinden toplam etkilenme + %20 imar 

planı haklarından toplam yararlanmanın toplamından olu�maktadır. 

 

Buna göre elde edilen toplam de�er rant etmenlerinin e�it oranda katıldı�ı ortak 

yararın bile�imini ifade etmektedir. Böylece 5 temel rant etmeninden yararlanmaya 

ili�kin elde edilen toplam de�erler, Harita 5.14’te ve ondan elde edilen �ekil 5.20’de 

gösterilmektedir. Buna göre kırmızı ile gösterilen parseller, 5 rant etmeninden en 

fazla, ye�il ile gösterilenler ise en az yararlanan ya da etkilenenlerdir.  

 
Çizelge 5.3. Çalı�ma alanında rant etmenlerini de�erlendirirken, etmenlerden 
         en az ve en çok yaralanan parsellere ili�kin özet  
 

De�erlendirme Biçimi * 
 

En Az Yararlanan  
Parsel Adedi 

En Çok Yararlanan 
Parsel Adedi 

Kentsel Hizmetlerden Yararlanma 1 adet (parsel no 25) 1 adet (parsel no 182) 
Ula�ımdan Yararlanma 1 adet (parsel no 66) 2 adet (parsel no 

70,72) 
Yol Kademelerinden Yararlanma 20 adet 5 adet (parsel no 

4,5,70,72,273) 
Metrodan Yararlanma 215 adet 60 adet 

Otoparklardan Yararlanma  134 adet 230 adet 
E�itimden Yararlanma 4 adet (parsel no 

1,6,353,354) 
14 adet 

Anaokullarından Yararlanma 9 adet 
(1,2,3,4,5,6,7,353,354) 

21 adet 

�lkokullardan Yararlanma 6 adet (parsel no 
1,6,21,25,353,354) 

50 adet 

Liselerden Yararlanma 229 adet 135 adet 
Rekreasyondan Yararlanma 2 adet (parsel no 

249,250) 
2 adet (parsel no 

151,54) 
Parklardan Yararlanma 44 adet 320 adet 

Kültür ve Spordan Yararlanma 15 adet 45 adet 
E�lence Merkezinden Yararlanma 256 adet 108 adet 

Ticaretten Yararlanma 5 adet (parsel no 
2,3,5,6,353) 

23 adet 

Sa�lıktan Yararlanma 1 adet (parsel no 25) 83 adet 
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Çizelge 5.3. (Devam) Çalı�ma alanında rant etmenlerini de�erlendirirken, 
          etmenlerden en az ve en çok yaralanan parsellere ili�kin özet  

 
Dini Tesislerden Yararlanma 5 adet (parsel no 

248,251,252,273,274 ) 
71 adet 

Manzara �mkanlarından Yararlanma 41 adet 17 adet 
Geli�tirici Etmenlerden Yararlanma 34 adet 19 adet 

�� Alanlarından Yararlanma 42 adet 76 adet 
V.I.P. Kom�ulardan Etkilenme 227 adet 137 adet 

�mar Planı Haklarından Yararlanma 18 adet 36 adet 
�mar ��levlerinden Yararlanma 68 adet 36 adet 

Yapıla�ma Haklarından Yararlanma 18 adet 64 adet 
Maliyetlerden Yararlı Etkilenme 2 adet  

(parsel no 350,222) 
4 adet (parsel no 
246,248,281,219) 

Isınmadan Yararlanma 2 adet (parsel no 
246,219) 

10 adet (parsel no 
286,348,350,349,305, 
304,306,326,223,222) 

Bakıdan Yararlanma 25 adet 10 adet (parsel no 
286,348,350,349,305,
304,306,326,223,222) 

Güne�lenmeden Yararlanma 4 adet (parsel no 
136,246,281,219) 

16 adet 

E�imden Etkilenme 52 adet 122 adet 
Parsellerin Sahip Oldu�u E�düzey 
Toplam Yarar Durumuna Göre 

2 adet (parsel no 327, 
358)) 

1 adet (parsel no 70) 

* Park parselleri hariç çalı�ma alanındaki di�er parsellerin toplamı 364 adet parselden 
olu�maktadır. 
 

Çizelge 5.3’te parsel adedi 10’dan az olanların parsel numaraları açıkça yazılmı�tır. 

Ayrıntılı bilgi ise EK-6’daki CD’de verilmi�tir. Çizelge 5.3’te verilen çalı�ma 

alanında rant etmenlerini de�erlendirirken, etmenlerden en az ve en çok yaralanan 

parsellere ili�kin Çizelge 5.3’ün son satırına bakıldı�ında; parsellerin sahip oldu�u 

e�düzey toplam yarar durumuna göre en az yararlanan parsellerin %38 yararlanma ile 

327 ve 358 numaralı parseller oldu�u görülmü�tür. Parsellerin sahip oldu�u e�düzey 

toplam yarar durumuna göre en çok yararlanan parsellerin %83 yararlanma ile 70 

numaralı parsel oldu�u görülmü�tür.  

 

Ayrıca 5 temel etken ve alt etkenleri olarak; mahalle ölçe�inde kentsel hizmetlerden 

yararlanma, manzara imkanlarından yararlanma, yerel sosyal ve fiziksel yakın 

çevrenin geli�tirici etkilerinden yararlanma, imar planının yereldeki geli�tirici 

etkilerinden yararlanma ve yapım-i�letim maliyetlerinin etkilerine ili�kin bilgiler de 

en az ve en çok kar�ıla�tırmalı olarak Çizelge 5.3’te yer almaktadır.  
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Çalı�ma alanı içerisinde sa�lıklı ve kar�ıla�tırılabilir ortak özelliklerle toplanabilecek 

tek de�erleme araçları konutlardır. Buna göre toplanabilen en geçerli fiyat de�erleri 

de konutlara ait olan fiyatlardır. Konut parsellerine ili�kin ayrıntılı bilgi Çizelge 

5.4’de verilmi�tir. Yalnızca konut parsellerinde rant etmenlerini de�erlendirirken, 

etmenlerden en az ve en çok yaralanan parsellere ili�kin özet olan Çizelge 5.4’e 

bakıldı�ında; parsellerin sahip oldu�u e�düzey toplam yarar durumuna göre en az 

yararlanan konut parselinin ise %31 yararlanma ile 301 numaralı parsel oldu�u, en 

çok yararlanan konut parselinin %75 yararlanma ile 172 numaralı parsel oldu�u 

görülmü�tür.  

 

Çizelge 5.4. Yalnızca konut alanlarında rant etmenlerini de�erlendirirken,        
                    etmenlerden en az ve en çok yaralanan parsellere ili�kin özet 
 

De�erlendirme Biçimi 
(256 adet konut parseli) 

En Az Yararlanan  
Konut Parseli Adedi 

En Çok Yararlanan 
Konut Parseli Adedi 

Kentsel Hizmetlerden Yararlanma 3 adet 2 adet 
Ula�ımdan Yararlanma 13 adet 4 adet 
Yol Kademelerinden Yararlanma 18 adet 1 adet  

Metrodan Yararlanma 166 adet 24 adet 
Otoparklardan Yararlanma  101 adet 153 adet 

E�itimden Yararlanma 15 adet 13 adet 
Anaokullarından Yararlanma 49 adet  18 adet 
�lkokullardan Yararlanma 33 adet  43 adet 

Liselerden Yararlanma 145 adet 111 adet 
Rekreasyondan Yararlanma 4 adet 1 adet 

Parklardan Yararlanma 33 adet 223 adet 
Kültür ve Spordan Yararlanma 30 adet 39 adet 

E�lence Merkezinden Yararlanma 202 adet 54 adet 
Ticaretten Yararlanma 35 adet  23 adet 
Sa�lıktan Yararlanma 23 adet  74 adet 
Dini Tesislerden Yararlanma 68 adet 61 adet 
Manzara �mkanlarından Yararlanma 36 adet 19 adet 
Geli�tirici Etmenlerden Yararlanma 27 adet 18 adet 

�� Alanlarından Yararlanma 33 adet 42 adet 
V.I.P. Kom�ulardan Etkilenme 134 adet 122 adet 

�mar Planı Haklarından Yararlanma 1 adet 25 adet 
�mar ��levlerinden Yararlanma 224 adet 32 adet 

Yapıla�ma Haklarından Yararlanma 1 adet 25 adet 
Maliyetlerden Yararlı Etkilenme 2 adet  2 adet  
Isınmadan Yararlanma 1 adet  10 adet  

Bakıdan Yararlanma 13 adet 10 adet 
Güne�lenmeden Yararlanma 20 adet 15 adet 

E�imden Yararlı Etkilenme 40 adet 94 adet 
Parsellerin Sahip Oldu�u Toplam 
E�düzey Yarar Durumuna Göre 

1 adet (parsel no 301) 1 adet (parsel no 172) 
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Harita 5.15. 2003’te yapıla�mı� bulunan 155 adet konut için 2003 ve 2006 yılları  
                    arasında 3 yıl içerisindeki fiyat artı�ı endeksi 
 

(B�N YTL), (ENDEKS %) 
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Bu ara�tırma alanındaki toplam 364 adet parselin toplam 256 adedi konut parselidir. 

2003 yılında 155 konut parselinde yapıla�ma tamamlanmı� olup, 2006’da bu sayı 

197’ye çıkmı�tır. Ara�tırma alanında yapılan fiyat ara�tırmalarında bu parsellerin 

de�erleri 2003 ve 2006 yılı olarak elde edilmi�tir. Bu ara�tırmada 2003 yılında var 

olan 155 adet parselin fiyat de�i�imi üzerinden rant etmenlerinin etkileri ortaya 

konacaktır.  

 

2003’te yapıla�mı� bulunan 155 adet konut için 2003 ve 2006 yılları arasındaki 3 yıl 

içerisinde fiyat artı�ının birbiri ile kar�ıla�tırılmasını sa�layan endeks, Harita 5.15’te 

verilmi�tir. Buna göre kırmızı ile gösterilen parsellerin üzerindeki dairelerde 3 yıl 

içerisindeki ortalama fiyat artı�ı di�erlerine göre oransal olarak daha fazla artmı�tır. 

Ye�il ile gösterilenler ise tam tersi azalmı�tır. Buna göre bazı parseller di�erlerine 

göre daha fazla de�er kazanmı�tır. Bunun nedenlerinin irdelenerek 5 temel rant 

etkeninin bu durumun olu�masındaki etkisinin derecelendirmesi sonuç ve öneriler 

kısmında yer almaktadır.  

 

Çizelge 5.5. 2003’te yapıla�mı� bulunan 155 adet konut için 2003 ve 2006 yılları  
                    arasında 3 yıl içerisindeki fiyat artı�ının birbiri ile kar�ıla�tırılma endeksi 
 

Parsel no 
Endeks 
% 

Fiyat 
Artı�ı Parsel no 

Endeks 
% 

Fiyat 
Artı�ı Parsel no 

Endeks 
% 

Fiyat 
Artı�ı 

36 100 245 258 78 190 322 71 175 

37 100 245 236 78 190 214 71 175 

48 100 245 362 78 190 216 71 175 

52 96 235 361 78 190 223 71 175 

39 92 225 254 76 185 315 71 175 

53 88 215 164 76 185 316 71 175 

156 88 215 166 76 185 60 69 170 

230 88 215 158 76 185 62 69 170 

147 88 215 165 76 185 173 De�erlendirme Dı�ı 

228 88 215 179 76 185 61 69 170 

121 86 210 169 76 185 347 69 170 

148 86 210 167 76 185 260 69 170 

41 86 210 168 76 185 311 69 170 

231 86 210 194 76 185 309 69 170 

170 86 210 177 76 185 291 69 170 

232 86 210 290 76 185 292 69 170 

229 86 210 289 76 185 325 69 170 

115 84 205 235 76 185 326 69 170 

114 84 205 225 76 185 319 69 170 
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Çizelge 5.5. (Devam) 2003’te yapıla�mı� bulunan 155 adet konut için 2003 
                    ve 2006 yılları arasında 3 yıl içerisindeki fiyat artı�ının birbiri 
                    ile kar�ıla�tırılma endeksi 
 

40 84 205 202 76 185 314 69 170 

193 84 205 206 76 185 218 69 170 

262 84 205 205 76 185 129 67 165 

42 82 200 203 76 185 89 67 165 

172 82 200 363 76 185 90 67 165 

192 82 200 84 73 180 59 67 165 

238 82 200 83 73 180 350 67 165 

211 82 200 266 73 180 335 67 165 

212 82 200 272 73 180 305 67 165 

215 82 200 47 73 180 310 67 165 

149 80 195 51 73 180 308 67 165 

162 80 195 57 73 180 241 67 165 

38 80 195 146 73 180 220 De�erlendirme Dı�ı 

49 80 195 26 73 180 204 67 165 

69 80 195 287 73 180 221 67 165 

68 80 195 286 73 180 131 65 160 

187 80 195 226 73 180 64 65 160 

190 80 195 328 73 180 31 65 160 

191 80 195 222 73 180 261 65 160 

288 80 195 313 73 180 281 65 160 

200 80 195 317 73 180 280 65 160 

159 78 190 209 73 180 351 65 160 

163 78 190 208 73 180 329 65 160 

161 78 190 207 73 180 219 65 160 

183 78 190 124 71 175 298 65 160 

58 78 190 186 71 175 107 63 155 

175 78 190 185 71 175 268 63 155 

171 78 190 184 71 175 333 63 155 

178 78 190 270 71 175 344 63 155 

174 78 190 279 71 175 346 61 150 

176 78 190 293 71 175 242 61 150 

188 78 190 295 71 175 80 59 145 

285 78 190 294 71 175  
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6. SONUÇ VE ÖNER�LER 

 

Kentsel rant, ba�langıçta kent bütünü ölçe�inde Burgess tarafından incelenmeye 

ba�lanmı� olup, daha sonra Von Thunen tarafından geli�tirilmi�tir. Kentsel rantın bir 

oda�a ba�lı geli�ti�i ve bu odaktan uzakla�tıkça azaldı�ı belirtilmi�tir. Buna göre 

kentsel rantın belirlenmesindeki temel ölçüt uzaklık ve üretim biçimi olmu�tur. �lk 

ara�tırmalarda bu odak kent merkezidir. Daha sonraki ara�tırmalarda merkez, alt 

merkezler ve kentsel fonksiyonlar ele alınarak; yorumlar yapılmı�tır.  

 

�leti�im ça�ının mekan kavramını ve mesafeyi gittikçe azaltan geli�melerine ra�men 

mekan ve uzaklık, birçok maliyetin azaltılması, avantajların sa�lanması ve daha çok 

hizmetten faydalanmak amacıyla daha önemli hale gelmi�tir. Zaman içerisinde daha 

hızlı artan arazi fiyatları bunun önemli bir göstergesidir. Günümüzde rant farklı ve 

de�i�ik sayıda etmene ba�lı olarak de�i�ecektir. Önek vermek gerekirse görsel 

zenginlik (manzara) rantı arttırabilir. Rant, gelecekte de çe�itli merkezlerin 

çevresindeki yer seçme mücadelesinde arazinin kıtlı�ına ba�lı olarak artmaya devam 

edecektir.  

 

Bu tezde çalı�ma alanı olarak seçilen Çukurambar Bölgesi, 1995 yılında onanan 

Çukurambar �mar Planı kapsamında, 2000-2006 yılları arasında fiziksel, sosyal ve 

ekonomik olarak bütünüyle kentsel yenileme geçirmi�, bütün kentsel çevrenin 

yeniden yaratıldı�ı ve 3 yıl içerisinde fiyatların yakla�ık 3 kat arttı�ı bir alandır. Bu 

alan, �artların aynı anda ve benzer �ekilde de�i�ti�i bir bölge olup, heterojen 

özelliklere sahiptir.  

 

Çalı�ma alanında toplam 256 adet konut parseli bulunmakta olup, 2003 yılında 

in�ası tamamlanmı� olan 155 adet konut parseli, 2003-2006 yılı arası fiyat artı� 

endeksi kar�ıla�tırmaları kapsamında ara�tırmaya konu olmu�tur (Bkz. Çizelge 5.5). 

Bu ara�tırmada C.B.S. rant ara�tırmasında kullanılan yöntemlerin de�erlendirme ve 

sunumu ile hipotez ve alt hipotezlerin sınanmasında bir araç olarak kullanılmı�tır. Bu 

ara�tırmada temel 5 etmen a�a�ıdaki açıklamalarıyla ele alınarak, kentsel ranta 

etkileri ortaya konmu�tur. Bu 5 temel etmen ve onları olu�turan alt etmenler �unlardır:  
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• Kentsel hizmetlerden yararlanma 

- Ula�ımdan yararlanma 

- E�itimden yararlanma 

- Rekreasyondan yararlanma 

- Ticaretten yararlanma 

- Sa�lıktan yararlanma 

- Dini tesislerden yararlanma 

• �mar haklarından yararlanma 

- �mar i�levlerinden faydalanma 

- Yapıla�ma haklarından faydalanma 

• Manzaradan yararlanma 

- Armada Alı�veri� Merkezinin görünürlü�ü 

- Ak Plaza’nın görünürlü�ü 

- Metropolitan Otel’in görünürlü�ü 

- Akman Condiminium’un görünürlü�ü 

- A.T.O.’nun görünürlü�ü 

- Halk Bankası Merkez Binasının görünürlü�ü 

- Güneydeki i� merkezinin görünürlü�ü 

• Maliyetten kaçınma durumu 

- Isınma maliyeti 

- Yapım maliyeti 

• Çevrenin geli�tirici etkilerinden yararlanama 

- V.I.P. kom�ulardan etkilenme 

- �� ve prestij alanlarından etkilenme 

 

Bir parseldeki binada bulunan dairelerin 2003 ve 2006 yılları arasındaki fiyat 

artı�ının birbiri ile kar�ıla�tırılma endeksi Çizelge 5.5’te ve Harita 5.15’te 

sunulmu�tur. Bunların Harita 5.14’teki parsellerin sahip oldu�u 5 etmenden olu�an 

toplam kazanç durumu ile kar�ıla�tırılması, yereldeki rantı etkileyen 5 temel etmenin 

ne derece rantın belirlenmesinde etkili oldu�unu ortaya çıkaracaktır. Böylece 

yerelde kentsel rantın belirlenmesine ili�kin verilere ula�ılmı� olacaktır. Harita 
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5.15’te pratikteki rantın kom�ularına göre en çok arttı�ı parseller kırmızı ile en az 

arttı�ı parseller ise ye�il ile gösterilmi�tir.  

 

Parsellerin sahip oldu�u toplam kazanç durumunun belirlenmesinde yukarıda 

bahsedilen 5 temel etmenden etkilenme dereceleri, her bir etmenin alt etmenlerine 

verilen puanların toplanması ile bulunmu�tur. Daha sonra bu 5 etmenin her birinin 

toplam puanları yüzdeye çevrilerek, toplam kazancın bulunmasında 

a�ırlıklandırmanın olu�maması sa�lamı�tır. Çünkü toplam kazanç ile mevcut arazi 

fiyatları kar�ıla�tırıldı�ında haritaların örtü�medi�i noktalar rantın hangi etkenlerden 

daha fazla etkilendi�ini gösterecektir. Böylece konut parsellerinin bulundu�u yere 

ba�lı mekansal yararın, pratikteki rantla olan ilgisi sa�lanarak Çukurambar Mahallesi 

özelinde a�a�ıdaki hipotezler sınanmı�tır. 

 

Ara�tırma alanında ele alınan ve 2003 yılında konut olarak yapıla�mı� 155 adet  

parselin 5 temel etmen açısından toplam yararlanma (kazanç) aralı�ı %29-83 

arasında de�i�mektedir (Bkz. Harita 5.14). Bu parsellerin ara�tırma süresi olan 3 yıl 

sonundaki fiyat artı�ları endeksi ise %59-100 arasındadır (Bkz. Çizelge 5.5).  

 

Harita 5.15’te ve Çizelge 5.5’te verilen 2003 ve 2006 yılları arasındaki fiyat artı�ının 

parseller arasında kar�ıla�tırılma endeksi ile Harita 5.14’te ve EK-5’te verilen 

parsellerin sahip oldu�u 5 etmenin toplam kazanç durumu kar�ıla�tırıldı�ında; 5 

etkene ba�lı olarak 36, 37, 48, 52, 39, 53, 156, 230, 147, 228, 121, 148, 41, 231, 170, 

232 ve 229 numaralı parsellerin toplam kazançları %60-68 oranları arasında 

olmasına ra�men; fiyat artı�ının endekse göre  %85 oranının üzerinde arttı�ı 

görülmektedir. (Bkz. EK-5) 

 

Aynı zamanda yine Harita 5.15’te ve Çizelge 5.5’te verilen 2003 ve 2006 yılları 

arasındaki fiyat artı�ının parseller arasında kar�ıla�tırılma endeksi ile Harita 5.14’te 

ve EK-5’te verilen parsellerin sahip oldu�u 5 etkenin toplam kazanç durumu 

kar�ıla�tırıldı�ında; 5 etkene ba�lı olarak 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329, 219, 

298, 107, 268, 333, 344, 346, 242 ve 80 numaralı parsellerin toplam kazançları %37-
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65 oranı arasında olup; fiyat artı�ının endekse göre %66 oranının altında kaldı�ı 

görülmektedir. (Bkz EK-5) 

 

Bu sonuçlara göre 5 etmene ba�lı rantın fiyat üzerindeki etkisinin; fiyat artı�ı 

endeksinin en yüksek oldu�u ilk %15’lik dilimde daha az oldu�u, ancak fiyat artı�ı 

endeksinin en dü�ük oldu�u son %18’lik dilimde ise daha çok oldu�u görülmektedir. 

(Bkz EK-5) Buna göre rant bir noktaya kadar fiyat artı�ında ili�kilendirilebilir 

seviyede etkili olmaktadır. 5 etmene göre %37-65 arası oranda yararlanmaya sahip 

oldu�u belirlenen 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329, 219, 298, 107, 268, 333, 344, 

346, 242 ve 80 numaralı parseller, yine sahip oldukları yararlanma oranında de�er 

artı�ı elde etmi�lerdir. Ancak 5 etmene göre %60-68 arası oranda yararlanmaya sahip 

oldu�u belirlenen 36, 37, 48, 52, 39, 53, 156, 230, 147, 228, 121, 148, 41, 231, 170, 

232 ve 229 numaralı parseller, %17-25 arasında oranda fazladan de�erlenmeye 

sahiptir. Buna göre 5 etmen rantın fazla oldu�u cazip parseller, talebin fazlalı�ı ya 

da geli�me potansiyelinin yüksekli�inden dolayı %17-25 arasında oranda daha fazla 

de�erlenmektedir. 

 

Bu durumda teoride sahip olunan yararlanma ile pratikte sahip olunan görece fiyat 

artı�ı arasındaki ili�ki tam olarak örtü�memi� olup, bunun nedenleri a�a�ıdaki 

hipotezlerde aranmı�tır. Hipotezlere konu olan 5 etmenin rant (yararlanama) 

de�erlerinin, fiyat artı�ı endeksi (Bkz. Çizelge 5.5) ile kar�ıla�tırılarak sınanmasında 

kullanılan yöntem �öyledir: 

 

Çalı�ma alanında fiyat artı�ı endeksinin en yüksek oldu�u %83 oranı üzerindeki 

dilimde bulunan 36, 37, 48, 52, 39, 53, 156, 230, 147, 228, 121, 148, 41, 231, 170, 

232, 229, 115, 114, 40, 193 ve 262 numaralı parseller 22 adet olup, 155 adet konut 

parselinin %14’ünü olu�turmaktadır. Aynı zamanda fiyat artı�ı endeksinin en dü�ük 

oldu�u %66 oranı altındaki dilimde bulunan 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329, 

219, 298, 107, 268, 333, 344, 346, 242 ve 80 numaralı parseller ise 17 adet olup, 155 

adet konut parselinin %11’ini olu�turmaktadır (Bkz. Çizelge 5.5). Buna göre 

de�erlendirmeye esas aralıkları belirlemede; fiyat artı�ı endeksi Çizelge 5.5’in üst 

%17’lik dilimi ile alt %7’lik dilimi, ara�tırmaya konu olan 155 adet parselin %10’luk 
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alt ve üst dilimi olan baraj de�erlere en yakın ilk parsel kümesini ifade etmesi 

nedeniyle seçilmi�tir. (Bkz. Çizelge 5.5) 

 

Fiyat artı�ı endeksi Çizelge 5.5’in ilk %17’lik dilimi ile son %7’lik dilimi, her etmen 

için o etmenlere ait Harita 5.1,  Harita 5.6, Harita 5.7, Harita 5.10 ve Harita 5.11’de 

farklı bir aralı�a kar�ılık gelerek ili�kilendirmede çe�itlenmeyi ve etmenlerin 

a�ırlıklandırmasını ortaya çıkaracaktır. Yani fiyat artı�ı endeksinde alt ve üst 

aralıklarında bulunan parseller sabit bir grup olarak kaynak alınmı�, o parsellerin 

yararlanma durumları içindeki oranlarına bakılan gruplar ise de�i�ken ve hedef 

alınmı�tır. Böylece her rant etmeninin yararlanma (rant) haritasına bakıldı�ında fiyat 

artı�ı endeksindeki grupların kar�ılı�ı aranmı�tır. Buna göre alt ve üst referans 

aralıklar fiyat artı�ı endeksi ile yararlanama haritaları arasında kar�ıla�tırılarak her 

etmenin yerelde kentsel ranta olan etkisi ortaya konmu�tur.  

 

Veritabanı üzerinde yapılan de�erlendirmede yukarıda anlatılan sorgulama 

fonksiyonu, fiyat artı�ı endeksinden (Bkz. Çizelge 5.5), 5 temel rant etmeninden 

yararlanma haritalarına (Bkz. Harita 5.1,  Harita 5.6, Harita 5.7, Harita 5.10 ve 

Harita 5.11)  do�ru tanımlanmı�tır.  

 

Çizelge 6.1’de (a) kolonunda 5 etmenin fiyat artı� endeksine göre en üst aralıktaki 

do�rulama oranı, (b) kolonunda ise 5 etmenin fiyat artı� endeksine göre en alt 

aralıktaki do�rulama oranı verilmi�tir. (a) kolonunu hesaplanırken; öncelikle Çizelge 

5.5’den gelen ve (f) kolonunda belirtilen aralıktaki parsellerin, 5 etmenin 

yararlanama haritalarından gelen (Bkz. Harita 5.1, Harita 5.6, Harita 5.7, Harita 5.10 

ve Harita 5.11) ve (c) kolonunda belirtilen aralıktaki parsellerin içinde hangi aralı�a 

geldi�i hesaplanarak (d) kolonuna yazılmı�tır. Ardından (d) ve (f) kolonlarında 

tariflenen aralıkların kar�ıla�tırması yapılarak, aralıkların kar�ıla�tırılan aralıklar 

çerçevesinde yüzde kaç örtü�tü�ü hesaplanıp (a) kolonuna yazılmı�tır. (b) kolonunu 

hesaplanırken ise; öncelikle Çizelge 5.5’den gelen ve (g) kolonunda belirtilen 

aralıktaki parsellerin, 5 etmenin yararlanama haritalarından gelen (Bkz. Harita 5.1,  

Harita 5.6, Harita 5.7, Harita 5.10 ve Harita 5.11) ve (c) kolonunda belirtilen 

aralıktaki parsellerin içinde hangi aralı�a geldi�i hesaplanarak (e) kolonuna 
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yazılmı�tır. Ardından (e) ve (g) kolonlarında tariflenen aralıkların kar�ıla�tırması 

yapılarak, aralıkların kar�ıla�tırılan aralıklar çerçevesinde yüzde kaç örtü�tü�ü 

hesaplanıp (b) kolonuna yazılmı�tır. Buna göre 5 temel etmene ili�kin alt hipotez 

testlerinin sınamasına ait hesaplamalar yapılmı�tır. 

 

Çizelge 6.1. Fiyat artı�ı endeksi oranları ile yararlanma haritaları oranlarının alt ve 
                    üst düzey aralıklarında kar�ıla�tırılması sonucunda do�rulama  
                    oranlarının bulunması 
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1.kentsel 
hizmetlerden 
yararlanmanın 
ranta etkisi 

%30 %30 %43-100 
arası 

%69-88 
arası 

%52-76 
arası 

%83-100 
arası 

%66-59 
arası 

2.manzara 
imkanlarından 
yararlanmanın 
ranta etkisi 

%0 %10 %14-100 
arası 

%43-71 
arası 

%0-71 
arası 

%83-100 
arası 

%66-59 
arası 

3.yapım-i�letim 
maliyetlerinin 
etkilerinin ranta 
etkisi 

%0 %16 %31-100 
arası 

%50-62 
arası 

%31-75 
arası 

%83-100 
arası 

%66-59 
arası 

4.sosyal ve fiziksel 
yakın çevrenin 
geli�tirici 
etkilerinden 
yararlanmanın 
ranta etkisi 

%0 %14 %0-100 
arası 

%25-75 
arası 

%25-75 
arası 

%83-100 
arası 

%66-59 
arası 

5.imar planının 
geli�tirici 
etkilerinden 
yararlanmanın 
ranta etkisi 

%30 %0 %0-100 
arası 

%50-88 
arası 

%38-50 
arası 

%83-100 
arası 

%66-59 
arası 

* Çizelge 5.5’in genel aralı�ı %59-100 oranları arasındadır.  
 

Çizelge 6.1’de verilen sonuçlar a�a�ıda ayrıntıları ile anlatılmı� olup, aralıkların 

kar�ıla�tırılmasına ili�kin yöntem yukarıda tariflendi�i gibi kullanılmı�tır.  
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�lk alt hipotez “kentsel hizmetlerden yararlanmanın ranta etkisi”: Ara�tırma alanı 

içindeki 155 adet parselin kentsel hizmetlerden yararlanmasının, bu ara�tırma 

sonucunda %43 ile %100 oranı arasında oldu�u görülmü�tür (Bkz. Harita 5.1). 

 

Fiyat artı�ı endeksine göre (Bkz. Çizelge 5.5) artı�ın kom�ularına görece %83’ün 

üzerinde oldu�u 36, 37, 48, 52, 39, 53, 156, 230, 147, 228, 121, 148, 41, 231, 170, 

232, 229, 115, 114, 40, 193 ve 262 numaralı en çok de�erlenen 22 adet parselin, 

kentsel hizmetlerden yararlanması %69-88 oranı arasındadır (Bkz. Harita 5.1).  

 

Buna göre parsellerin sahip oldu�u kom�ularına görece fiyat artı�ı endeksinin (Bkz. 

Çizelge 5.5) %83-100 oranı arasındaki en üst %17’lik dilimi ile kentsel hizmetlerden 

yararlanmaya ili�kin ara�tırmanın (Bkz. Harita 5.1) %69-88 oranı arasındaki %19’luk 

diliminin üst üste çakı�ması beklenirken; ancak her iki konu açısından yukarıda 

belirtilen dilimde %88 oranı altı ile %83 oranı üstü aralı�ında kesi�en %5’lik bir 

dilimin varlı�ı görülmü�tür. Bu ili�ki kentsel hizmetlerden yararlanma ara�tırmasının 

Çukurambar’da rantın yüksek oldu�u yerlerde do�rudan belirleyici olmadı�ını 

göstermi� olup, fiyat artı�ı endeksinin %17’lik en üst diliminin %5’inin, kentsel 

hizmetlerden yararlanma ile örtü�tü�ü ya da kentsel hizmetlerden en çok yararlanan 

parsellerin %30 oranında, do�ru orantılı olarak rantının da arttı�ı do�rulanmı�tır.    

 

Fiyat artı�ı endeksine göre (Bkz. Çizelge 5.5) artı�ın kom�ularına görece %66’nın 

altında oldu�u 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329, 219, 298, 107, 268, 333, 344, 

346, 242 ve 80 numaralı en az de�erlenen 17 adet parselin, kentsel hizmetlerden 

yararlanması %52-76 oranı arasındadır (Bkz. Harita 5.1).  

 

Buna göre parsellerin sahip oldu�u kom�ularına görece fiyat artı�ı endeksinin (Bkz. 

Çizelge 5.5) %59-66 oranı arasındaki en alt %7’lik dilimi ile kentsel hizmetlerden 

yararlanmaya ili�kin ara�tırmanın (Bkz. Harita 5.1) %52-76 oranı arasındaki %24’lük 

diliminin üst üste çakı�ması beklenirken; ancak her iki konu açısından yukarıda 

belirtilen dilimde %66 oranı altı ile %59 oranı üstü aralı�ında kesi�en %7’lik bir 

dilimin varlı�ı görülmü�tür. Bu ili�ki kentsel hizmetlerden yararlanma ara�tırmasının 

Çukurambar’da rantın dü�ük oldu�u yerlerde do�rudan belirleyici olmadı�ını 
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göstermi� olup, manzara imkanlarından yararlanmanın %24’lük diliminin %7’sinin 

fiyat artı�ı endeksi ile örtü�tü�ü ya da oransal olarak %30 oranında kentsel 

hizmetlerden az yararlanan parsellerin, do�ru orantılı olarak rantının da azaldı�ı 

do�rulanmı�tır.    

 

�kinci alt hipotez “manzara imkanlarından yararlanmanın ranta etkisi”: Ara�tırma 

alanı içindeki 155 adet parselin manzara imkanlarından yararlanmasının, bu 

ara�tırma sonucunda %14 ile %100 oranı arasında oldu�u görülmü�tür (Bkz. Harita 

5.6). 

 

Fiyat artı�ı endeksine göre (Bkz. Çizelge 5.5) artı�ın kom�ularına görece %83’ün 

üzerinde oldu�u 36, 37, 48, 52, 39, 53, 156, 230, 147, 228, 121, 148, 41, 231, 170, 

232, 229, 115, 114, 40, 193 ve 262 numaralı en çok de�erlenen 22 adet parselin, 

manzara imkanlarından yararlanması %43-71 oranı arasındadır (Bkz. Harita 5.6) 

 

Buna göre parsellerin sahip oldu�u kom�ularına görece fiyat artı�ı endeksinin (Bkz. 

Çizelge 5.5) %83-100 oranı arasındaki en üst %17’lik dilimi ile manzara 

imkanlarından yararlanmaya ili�kin ara�tırmanın (Bkz. Harita 5.6) %43-71 oranı 

arasındaki %28’lik diliminin üst üste çakı�ması beklenirken; ancak her iki konu 

açısından yukarıda belirtilen dilimde %71 oranı altı ile %83 oranı üstü aralı�ında 

kesi�menin %0’lık oldu�u görülmü�tür. Bu ili�ki manzara imkanlarından yararlanma 

ara�tırmasının Çukurambar’da rantın yüksek oldu�u yerlerde belirleyici olmadı�ını 

göstermi�tir. 

 

Fiyat artı�ı endeksine göre (Bkz. Çizelge 5.5) artı�ın kom�ularına görece %66’nın 

altında oldu�u 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329, 219, 298, 107, 268, 333, 344, 

346, 242 ve 80 numaralı en az de�erlenen 17 adet parselin, manzara imkanlarından 

yararlanması %0-71 oranı arasındadır (Bkz. Harita 5.6).  

 

Buna göre parsellerin sahip oldu�u kom�ularına görece fiyat artı�ı endeksinin (Bkz. 

Çizelge 5.5) %59-66 oranı arasındaki en alt %7’lik dilimi ile manzara imkanlarından 

yararlanmaya ili�kin ara�tırmanın (Bkz. Harita 5.6) %0-71 oranı arasındaki %71’lik 
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diliminin üst üste çakı�ması beklenirken; ancak her iki konu açısından yukarıda 

belirtilen dilimde %66 oranı altı ile %59 oranı üstü aralı�ında kesi�menin %7’lik 

oldu�u görülmü�tür. Bu ili�ki manzara imkanlarından yararlanma ara�tırmasının 

Çukurambar’da rantın dü�ük oldu�u yerlerde do�rudan belirleyici olmadı�ını 

göstermi� olup, manzara imkanlarından yararlanmanın %71’lük diliminin %7’sinin 

fiyat artı�ı endeksi ile örtü�tü�ü ya da oransal olarak %10 oranında manzara 

imkanlarından az yararlanan parsellerin, do�ru orantılı olarak rantının da azaldı�ı 

do�rulanmı�tır.    

 

Üçüncü alt hipotez “yapım-i�letim maliyetlerinin etkilerinin ranta etkisi”: Ara�tırma 

alanı içindeki 155 adet parselin maliyetlerden etkilenmesinin, bu ara�tırma 

sonucunda %31 ile %100 oranı arasında oldu�u görülmü�tür (Bkz. Harita 5.7). 

 

Fiyat artı�ı endeksine göre (Bkz. Çizelge 5.5) artı�ın kom�ularına görece %83’ün 

üzerinde oldu�u 36, 37, 48, 52, 39, 53, 156, 230, 147, 228, 121, 148, 41, 231, 170, 

232, 229, 115, 114, 40, 193 ve 262 numaralı en çok de�erlenen 22 adet parselin, 

maliyetlerden etkilenmesi %50-62 oranı arasındadır (Bkz. Harita 5.7). 

 

Buna göre parsellerin sahip oldu�u kom�ularına görece fiyat artı�ı endeksinin (Bkz. 

Çizelge 5.5) %83-100 oranı arasındaki en üst %17’lik dilimi ile maliyetlerden 

etkilenmesine ili�kin ara�tırmanın (Bkz. Harita 5.7) %50-62 oranı arasındaki %12’lik 

diliminin üst üste çakı�ması beklenirken; ancak her iki konu açısından yukarıda 

belirtilen dilimde %62 oranı altı ile %83 oranı üstü aralı�ında kesi�menin %0’lık 

oldu�u görülmü�tür. Bu ili�ki maliyetlerden etkilenme ara�tırmasının Çukurambar’da 

rantın yüksek oldu�u yerlerde belirleyici olmadı�ını göstermi�tir. 

 

Fiyat artı�ı endeksine göre (Bkz. Çizelge 5.5) artı�ın kom�ularına görece %66’nın 

altında oldu�u 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329, 219, 298, 107, 268, 333, 344, 

346, 242 ve 80 numaralı en az de�erlenen 17 adet parselin, maliyetlerden etkilenmesi 

%31-75 oranı arasındadır (Bkz. Harita 5.7).  
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Buna göre parsellerin sahip oldu�u kom�ularına görece fiyat artı�ı endeksinin (Bkz. 

Çizelge 5.5) %59-66 oranı arasındaki en alt %7’lik dilimi ile maliyetlerden 

etkilenmeye ili�kin ara�tırmanın (Bkz. Harita 5.7) %31-75 oranı arasındaki %44’lük 

diliminin üst üste çakı�ması beklenirken; ancak her iki konu açısından yukarıda 

belirtilen dilimde %66 oranı altı ile %59 oranı üstü aralı�ında kesi�menin %7’lik 

oldu�u görülmü�tür. Bu ili�ki maliyetlerden etkilenme ara�tırmasının Çukurambar’da 

rantın dü�ük oldu�u yerlerde do�rudan belirleyici olmadı�ını göstermi� olup, 

maliyetlerden etkilenmenin %44’lük diliminin %7’sinin fiyat artı�ı endeksi ile 

örtü�tü�ü ya da oransal olarak %16 oranında maliyetlerden etkilenmeden az 

yararlanan parsellerin, do�ru orantılı olarak rantının da azaldı�ı do�rulanmı�tır.    

 

Dördüncü alt hipotez “sosyal ve fiziksel yakın çevrenin geli�tirici etkilerinden 

yararlanmanın ranta etkisi”: Ara�tırma alanı içindeki 155 adet parselin sosyal ve 

fiziksel çevreden yararlanmasının, bu ara�tırma sonucunda %0 ile %100 oranı 

arasında oldu�u görülmü�tür (Bkz. Harita 5.10). 

 

Fiyat artı�ı endeksine göre (Bkz. Çizelge 5.5) artı�ın kom�ularına görece %83’ün 

üzerinde oldu�u 36, 37, 48, 52, 39, 53, 156, 230, 147, 228, 121, 148, 41, 231, 170, 

232, 229, 115, 114, 40, 193 ve 262 numaralı en çok de�erlenen 22 adet parselin, 

sosyal ve fiziksel çevreden yararlanması %25-75 oranı arasındadır (Bkz. Harita 

5.10).  

 

Buna göre parsellerin sahip oldu�u kom�ularına görece fiyat artı�ı endeksinin (Bkz. 

Çizelge 5.5) %83-100 oranı arasındaki en üst %17’lik dilimi ile sosyal ve fiziksel 

çevreden yararlanmaya ili�kin ara�tırmanın (Bkz. Harita 5.10) %25-75 oranı 

arasındaki %50’lik diliminin üst üste çakı�ması beklenirken; ancak her iki konu 

açısından yukarıda belirtilen dilimde %75 oranı altı ile %83 oranı üstü aralı�ında 

kesi�menin %0’lık oldu�u görülmü�tür. Bu ili�ki sosyal ve fiziksel çevreden 

yararlanma ara�tırmasının Çukurambar’da rantın yüksek oldu�u yerlerde belirleyici 

olmadı�ını göstermi�tir. 
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Fiyat artı�ı endeksine göre (Bkz. Çizelge 5.5) artı�ın kom�ularına görece %66’nın 

altında oldu�u 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329, 219, 298, 107, 268, 333, 344, 

346, 242 ve 80 numaralı en az de�erlenen 17 adet parselin, sosyal ve fiziksel 

çevreden yararlanması %25-75 oranı arasındadır (Bkz. Harita 5.10).  

 

Buna göre parsellerin sahip oldu�u kom�ularına görece fiyat artı�ı endeksinin (Bkz. 

Çizelge 5.5) %59-66 oranı arasındaki en alt %7’lik dilimi ile sosyal ve fiziksel 

çevreden yararlanmaya ili�kin ara�tırmanın (Bkz. Harita 5.10) %25-75 oranı 

arasındaki %50’lik diliminin üst üste çakı�ması beklenirken; ancak her iki konu 

açısından yukarıda belirtilen dilimde %66 oranı altı ile %59 oranı üstü aralı�ında 

kesi�menin %7’lik oldu�u görülmü�tür. Bu ili�ki sosyal ve fiziksel çevreden 

yararlanma ara�tırmasının Çukurambar’da rantın dü�ük oldu�u yerlerde do�rudan 

belirleyici olmadı�ını göstermi� olup, maliyetlerden etkilenmenin %50’lük diliminin 

%7’sinin fiyat artı�ı endeksi ile örtü�tü�ü ya da oransal olarak %14 oranında sosyal 

ve fiziksel çevreden yararlanmadan az yararlanan parsellerin, do�ru orantılı olarak 

rantının da azaldı�ı do�rulanmı�tır.    

 

Be�inci alt hipotez “imar planının geli�tirici etkilerinden yararlanmanın ranta 

etkisi”: Ara�tırma alanı içindeki 155 adet parselin imar planından yararlanmasının, 

bu ara�tırma sonucunda %0 ile %100 oranı arasında oldu�u görülmü�tür (Bkz. 

Harita 5.11). 

 

Fiyat artı�ı endeksine göre (Bkz. Çizelge 5.5) artı�ın kom�ularına görece %83’ün 

üzerinde oldu�u 36, 37, 48, 52, 39, 53, 156, 230, 147, 228, 121, 148, 41, 231, 170, 

232, 229, 115, 114, 40, 193 ve 262 numaralı en çok de�erlenen 22 adet parselin, imar 

planından yararlanması %50-88 oranı arasındadır (Bkz. Harita 5.11). 

 

Buna göre parsellerin sahip oldu�u kom�ularına görece fiyat artı�ı endeksinin (Bkz. 

Çizelge 5.5) %83-100 oranı arasındaki en üst %17’lik dilimi ile imar planından 

yararlanmaya ili�kin ara�tırmanın (Bkz. Harita 5.11) %50-88 oranı arasındaki 

%38’lik diliminin üst üste çakı�ması beklenirken; ancak her iki konu açısından 

yukarıda belirtilen dilimde %88 oranı altı ile %83 oranı üstü aralı�ında kesi�en 
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%5’lik bir dilimin varlı�ı görülmü�tür. Bu ili�ki imar planından yararlanma 

ara�tırmasının Çukurambar’da rantın yüksek oldu�u yerlerde do�rudan belirleyici 

olmadı�ını göstermi� olup, fiyat artı�ı endeksinin %17’lik en üst diliminin %5’inin, 

imar planından yararlanma ile örtü�tü�ü ya da imar planından çok yararlanan 

parsellerin %30 oranında, do�ru orantılı olarak rantının da arttı�ı do�rulanmı�tır.    

 

Fiyat artı�ı endeksine göre (Bkz. Çizelge 5.5) artı�ın kom�ularına görece %66’nın 

altında oldu�u 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329, 219, 298, 107, 268, 333, 344, 

346, 242 ve 80 numaralı en az de�erlenen 17 adet parselin, imar planından 

yararlanması %38-50 oranı arasındadır (Bkz. Harita 5.11).  

 

Buna göre parsellerin sahip oldu�u kom�ularına görece fiyat artı�ı endeksinin (Bkz. 

Çizelge 5.5) %59-66 oranı arasındaki en alt %7’lik dilimi ile sosyal ve fiziksel 

çevreden yararlanmaya ili�kin ara�tırmanın (Bkz. Harita 5.11) %0-50 oranı 

arasındaki %50’lik diliminin üst üste çakı�ması beklenirken; ancak her iki konu 

açısından yukarıda belirtilen dilimde %66 oranı altı ile %59 oranı üstü aralı�ında 

kesi�menin %0’lık oldu�u görülmü�tür. Bu ili�ki imar planından yararlanma 

ara�tırmasının Çukurambar’da rantın dü�ük oldu�u yerlerde belirleyici olmadı�ını 

göstermi�tir. 

 

En sonunda yukarıdaki verilerin ı�ı�ında kentsel rant, kentle�menin planlı yapıldı�ı 

bir mahallede 5 temel etmenle de�erlendirildi�inde; birinci etmen olan kentsel 

hizmetlerden yararlanma açısından rantın yükseldi�i ve dü�tü�ü yerlere bakıldı�ında 

parsellerin %30 oranında bu etmenden etkilendi�i, ikinci etmen olan manzara 

durumu açısından rantın dü�tü�ü yerlere bakıldı�ında parsellerin %10 oranında bu 

etmenden etkilendi�i ancak rantın yükseldi�i yerlere bakıldı�ında parsellerin bu 

etmenden etkilenmedi�i, üçüncü etmen olan yapım-i�letim maliyetlerinin durumu 

açısından rantın dü�tü�ü yerlere bakıldı�ında parsellerin %16 oranında bu etmenden 

etkilendi�i ancak rantın yükseldi�i yerlere bakıldı�ında parsellerin bu etmenden 

etkilenmedi�i, dördüncü etmen olan sosyal ve fiziksel yakın çevrenin geli�tirici 

etkileri açısından rantın dü�tü�ü yerlere bakıldı�ında parsellerin %14 oranında bu 

etmenden etkilendi�i ancak rantın dü�tü�ü yerlere bakıldı�ında parsellerin bu 
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etmenden etkilenmedi�i ve imar planının geli�tirici etkileri açısından rantın 

yükseldi�i yerlere bakıldı�ında parsellerin %30 oranında bu etmenden etkilendi�i 

ancak rantın dü�tü�ü yerlere bakıldı�ında parsellerin bu etmenden etkilenmedi�i 

ortaya konulmu�tur.  

 

5 etmen arasından en yüksek yüzdeyle etkilemeye sahip kentsel hizmetlerden 

yararlanama, rantın dü�ük ve yüksek oldu�u parsellerde %30 do�rulama oranı ile en 

a�ırlıklı etmen rolündedir. Emlak rantına ihtiyaç duyan, emlakçılar, emlak 

kredilendirme kurulu�ları, bankalar ve yatırımcılar kentsel hizmetlerden yararlanama 

analizini rantı belirlemede kullanmalıdırlar.  

 

Bir di�er önemli sektör olan kamuda ise belediyeler için kentsel hizmetlerin 

geli�tirilmesi, bir konut alanında rantın arttırılarak dönü�ümün sa�lanmasını 

kolayla�tıracaktır. Belediyeler planlama ile parsellerde belirlenecek i�levler 

yardımıyla rantı yönlendirebilirler. Ancak bu yönlendirme bu tez ara�tırması 

sonucunda bulundu�u gibi en çok %30 oranında etkili olacaktır.  

 

Rantın yüksek oldu�u yerlerde %30 yüzdeye sahip olan imar planının geli�tirici 

etkileri etmeni ise rantı yönetmede etkin bir araç olarak kullanılabilir durumdadır. 

�mar planının yapılması kentsel rantın yüksek oldu�u bölgelerde %30 etkileme 

sa�lamaktadır. Belediyeler için imar planının yapılması, bir konut alanında rantın 

arttırılarak dönü�ümün sa�lanmasını kolayla�tıracak ve bölgedeki beklentileri 

arttırarak de�erlenme getirecektir. Ancak bu yönlendirme bu tez ara�tırması 

sonucunda bulundu�u gibi %30 oranında en çok etkili olacaktır.  

 

Di�er etmenler ise rantın dü�ük oldu�u yerlerde %15’in altında etkiye sahip 

gözükmektedir. Bu etmenlerin ranta katkıları en çok dü�ük de�erdeki parsellerin 

%15 de�erlenmesi yönünde olmu�tur. Bu etmenler yapım i�letim maliyetleri ve 

sosyal ve fiziksel yakın çevrenin geli�tirici etkilerinde olu�makta olup, di�er 

etmenleri tamamlayıcı nitelikte oldu�undan a�ırlıklı etmenler de�ildir. �a�ırtıcı 

�ekilde manzara durumunun %10 gibi dü�ük etkili bir etmen çıkması ise yakın 

çevrede kayda de�er cazibeye sahip büyük bir manzara oda�ının olmamasına 
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ba�lanabilir. Çünkü manzara oda�ı alınan söz konusu yapılar, yeterince güçlü bir 

odak sayılmasalar da bölgedeki tek yerel manzara imkanını olu�turmaktadır.   

 

Rantı belirlemek için daha yüksek do�rulama oranına sahip etmenlere ula�mak kolay 

de�ildir. Çünkü rant somut olarak ortaya konması zor ve de�i�ken bir yapıdadır. 

Yerelde i�levsel ve somut yararın ön plana çıkması beklenirken, Çukurambar 

Mahallesi örne�inde insanların istek ve ölçülemeyen e�ilimlerine göre rant daha 

fazla �ekillenmi�tir. Bu e�ilimlerin olu�masında konutların pazarlama stratejileri, 

farklı sosyal statülere yakınlık ve moda olan e�ilimlerin saptırıcılı�ı oldu�u tahmin 

edilmektedir.  
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EK- 1 Çalı�ma alanındaki ara�tırma ve incelemelerin yapılmasında kullanılan  
           mevcuda ili�kin veri tabanını olu�turma sistemati�i 
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EK- 1 (Devam) Çalı�ma alanındaki ara�tırma ve incelemelerin yapılmasında  
           kullanılan mevcuda ili�kin veri tabanını olu�turma sistemati�i 
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EK- 1 (Devam) Çalı�ma alanındaki ara�tırma ve incelemelerin yapılmasında  
           kullanılan mevcuda ili�kin veri tabanını olu�turma sistemati�i 
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3.4.ULA�IM 
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5.2.YAPILAR 

5.1.PARSELLER 
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4.1. B�NADAK� ORTALAMA DA�RE F�YATI (2003) 
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EK- 2 Çalı�ma alanındaki ara�tırma ve incelemelerin yapılmasında kullanılan  
           veri tabanının, rant de�erlendirmesine ili�kin tasarım sistemati�i  
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EK- 2 (Devam) Çalı�ma alanındaki ara�tırma ve incelemelerin yapılmasında   
           kullanılan veri tabanının, rant de�erlendirmesine ili�kin tasarım sistemati�i  
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EK- 2 (Devam) Çalı�ma alanındaki ara�tırma ve incelemelerin yapılmasında   
           kullanılan veri tabanının, rant de�erlendirmesine ili�kin tasarım sistemati�i  
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EK- 3 Çalı�ma alanına ili�kin di�er harita çalı�maları 
 

 
 
Harita 3.1. Çalı�ma alanı ve yakın çevresinin yükseklik haritası 
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EK- 3 (Devam) Çalı�ma alanına ili�kin di�er harita çalı�maları 
 

 
 
Harita 3.2. Bir parselde binadaki en dü�ük daireye göre konut fiyatları (2003) 
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EK- 3 (Devam) Çalı�ma alanına ili�kin di�er harita çalı�maları 
 

 
 
Harita 3.3. Bir parselde binadaki en yüksek daireye göre konut fiyatları (2003) 
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EK- 3 (Devam) Çalı�ma alanına ili�kin di�er harita çalı�maları 
 

 
 
Harita 3.4. Bir parselde binadaki en dü�ük daireye göre konut fiyatları (2006) 
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EK- 3 (Devam) Çalı�ma alanına ili�kin di�er harita çalı�maları 
 

 
 
Harita 3.5. Bir parselde binadaki en yüksek daireye göre konut fiyatları (2006) 
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EK- 4 Çalı�ma alanına ili�kin di�er modelleme çalı�maları 
 

 
 
�ekil 4.1. Topografyanın kuzeybatıdan görünü�ü 
 

 
 
�ekil 4.2. Topografyanın do�udan görünü�ü 
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EK- 4 (Devam) Çalı�ma alanına ili�kin di�er modelleme çalı�maları 
 

 
 
�ekil 4.3. Topografyanın kuzeyden görünü�ü 
 

 
 
�ekil 4.4. Topografya ve yolların batıdan görünü�ü 
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EK- 4 (Devam) Çalı�ma alanına ili�kin di�er modelleme çalı�maları 
 

 
 
�ekil 4.5. Alandaki kaçak yapıların kuzeybatıdan görünü�ü (2006) 
 

 
 
�ekil 4.6. Alandaki imarlı yapıların kuzeybatıdan görünü�ü (2006) 
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EK- 4 (Devam) Çalı�ma alanına ili�kin di�er modelleme çalı�maları 
 

 
 
�ekil 4.7. Mevcut yapıla�ma durumunun kuzeyden görünü�ü  (2006) 
 

 
 
�ekil 4.8. Mevcut yapıla�ma durumunun do�udan görünü�ü (2006) 
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EK- 5 Konut parseli referans numaralarına göre, parsellerin sahip oldu�u toplam  
           yararlanma durumları ve yararlanma bile�enlerinin puan de�erleri ile ortalama 
          daire fiyatları ve fiyat artı� endekslerinin kar�ıla�tırılması çizelgesi  
          (0 = yapıla�mamı� parsel) 
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172 36 5 3 7 9 75 82 200 120 320 
171 37 4 3 7 9 73 78 190 110 300 
69 37 5 4 4 8 72 80 195 130 325 

173 31 5 3 7 8 72 69 170 100 270 
51 36 5 4 4 8 71 73 180 125 305 
68 36 5 4 4 7 70 80 195 130 325 

165 39 5 3 4 10 70 76 185 100 285 
166 37 5 3 4 10 69 76 185 120 305 
119 34 5 2 7 9 69 0 0 0 305 
158 36 5 3 4 9 68 76 185 110 295 
160 37 5 3 4 9 68 0 0 0 0 
167 37 5 3 4 9 68 76 185 120 305 
117 30 5 2 7 10 68 0 0 0 0 
118 31 5 2 7 9 68 0 0 0 315 
146 37 4 2 7 9 68 73 180 95 275 
170 37 4 2 7 9 68 86 210 110 320 
229 33 5 2 7 8 68 86 210 115 325 
230 31 5 2 7 9 68 88 215 110 325 
67 36 4 4 4 7 67 0 0 0 0 

163 33 5 3 4 10 67 78 190 105 295 
174 30 3 3 7 9 67 78 190 115 305 
231 35 4 2 7 9 67 86 210 115 325 
38 31 5 3 4 10 66 80 195 130 325 

164 37 4 3 4 10 66 76 185 105 290 
168 37 4 3 4 10 66 76 185 115 300 
169 36 4 3 4 10 66 76 185 115 300 
175 37 4 3 4 10 66 78 190 110 300 
179 40 1 4 4 11 66 76 185 115 300 
183 40 2 4 4 9 66 78 190 115 305 
184 36 1 4 4 13 66 71 175 130 305 
185 36 1 4 4 13 66 71 175 130 305 
186 32 1 4 4 14 66 71 175 130 305 
121 29 6 1 7 10 66 86 210 115 325 
232 34 4 2 7 9 66 86 210 115 325 
37 31 5 3 4 9 65 100 245 130 375 
52 34 3 4 4 8 65 96 235 125 360 

107 28 5 3 4 10 65 63 155 110 265 
156 34 5 3 4 8 65 88 215 110 325 
176 35 4 3 4 10 65 78 190 110 300 
187 36 1 4 4 12 65 80 195 130 325 
255 35 4 3 4 10 65 0 0 0 315 
262 31 5 3 4 9 65 84 205 120 325 
54 32 3 3 6 9 65 0 0 0 0 

115 33 4 2 7 8 65 84 205 125 330 
45 32 5 3 4 8 64 0 0 0 375 
46 31 5 3 4 8 64 0 0 0 0 
50 37 4 3 4 8 64 0 0 0 525 
53 36 4 3 4 8 64 88 215 130 345 
64 27 5 3 4 10 64 65 160 80 240 

122 27 5 3 4 10 64 0 0 0 300 
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EK- 5 (Devam) Konut parseli referans numaralarına göre, parsellerin sahip oldu�u 
           toplam yararlanma durumları ve yararlanma bile�enlerinin puan de�erleri  
           ile ortalama daire fiyatları ve fiyat artı� endekslerinin kar�ıla�tırılması  
           çizelgesi (0 = yapıla�mamı� parsel) 
 

129 26 5 3 4 10 64 67 165 110 275 
162 36 5 2 4 10 64 80 195 100 295 
227 36 6 2 4 8 64 0 0 0 285 
145 39 4 1 7 9 64 0 0 0 305 
210 34 4 2 7 7 64 0 0 0 0 
228 33 4 2 7 7 64 88 215 115 330 
61 24 4 3 4 12 63 69 170 80 250 
62 26 5 3 4 9 63 69 170 70 240 

109 24 5 3 4 10 63 0 0 0 275 
130 26 5 3 4 9 63 0 0 0 275 
147 37 5 2 4 9 63 88 215 110 325 
148 36 5 2 4 9 63 86 210 115 325 
149 37 5 2 4 9 63 80 195 115 310 
161 36 5 2 4 9 63 78 190 100 290 
178 34 1 4 4 11 63 78 190 110 300 
265 27 5 3 4 9 63 0 0 0 325 
270 27 5 3 4 9 63 71 175 115 290 
271 27 5 3 4 9 63 0 0 0 325 
272 27 5 3 4 9 63 73 180 110 290 
276 27 5 3 4 9 63 0 0 0 325 
144 38 4 1 7 9 63 0 0 0 300 
29 19 4 3 4 13 62 0 0 0 0 
47 32 4 3 4 8 62 73 180 130 310 
48 33 4 3 4 8 62 100 245 130 375 
49 33 4 3 4 8 62 80 195 130 325 
82 26 5 2 4 12 62 0 0 0 0 

153 35 5 2 4 9 62 0 0 0 0 
159 35 5 2 4 9 62 78 190 100 290 
188 36 0 4 4 12 62 78 190 115 305 
233 37 5 2 4 8 62 0 0 0 0 
256 31 4 3 4 9 62 0 0 0 290 
264 30 4 3 4 9 62 0 0 0 325 
266 25 5 3 4 9 62 73 180 110 290 
267 25 5 3 4 9 62 0 0 0 0 
275 27 5 3 4 8 62 0 0 0 0 
194 33 1 3 7 9 62 76 185 115 300 
27 19 5 3 4 10 61 0 0 0 260 
39 30 5 2 4 10 61 92 225 130 355 
57 20 4 3 4 12 61 73 180 85 265 
59 21 4 3 4 12 61 67 165 85 250 
63 21 4 3 4 12 61 0 0 0 0 
80 28 6 2 3 10 61 59 145 80 225 

106 32 6 1 4 11 61 0 0 0 0 
125 31 5 2 4 10 61 0 0 0 0 
238 32 5 2 4 9 61 82 200 105 305 
268 30 5 3 4 6 61 63 155 110 265 
211 32 3 2 7 8 61 82 200 95 295 
28 20 4 3 4 11 60 0 0 0 0 
30 22 3 3 4 13 60 0 0 0 0 
36 30 5 2 4 9 60 100 245 130 375 
40 30 5 2 4 9 60 84 205 115 320 
41 30 5 2 4 9 60 86 210 115 325 

123 29 5 2 4 10 60 0 0 0 0 
127 31 5 2 4 9 60 0 0 0 0 
128 30 5 2 4 9 60 0 0 0 290 
189 32 0 4 4 12 60 0 0 0 310 
234 36 4 2 4 9 60 0 0 0 310 
235 34 4 2 4 10 60 76 185 120 305 
260 33 5 2 4 8 60 69 170 105 275 
269 29 4 3 4 8 60 0 0 0 275 
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EK- 5 (Devam) Konut parseli referans numaralarına göre, parsellerin sahip oldu�u 
           toplam yararlanma durumları ve yararlanma bile�enlerinin puan de�erleri  
           ile ortalama daire fiyatları ve fiyat artı� endekslerinin kar�ıla�tırılması  
           çizelgesi (0 = yapıla�mamı� parsel) 
 

279 29 4 3 4 8 60 71 175 120 295 
193 30 1 3 7 8 60 84 205 120 325 
31 22 3 3 4 12 59 65 160 80 240 
43 29 5 2 4 9 59 0 0 0 355 
56 19 4 3 4 11 59 0 0 0 265 
98 30 6 1 4 10 59 0 0 0 0 

124 29 5 2 4 9 59 71 175 110 285 
126 29 5 2 4 9 59 0 0 0 285 
204 32 1 4 4 9 59 67 165 95 260 
213 37 4 2 4 8 59 0 0 0 285 
226 36 4 2 4 8 59 73 180 100 280 
258 37 4 2 4 8 59 78 190 115 305 
263 34 4 2 4 9 59 0 0 0 300 
212 32 2 2 7 8 59 82 200 110 310 
26 20 4 3 4 10 58 73 180 85 265 
58 23 3 3 4 11 58 78 190 75 265 
84 26 6 1 4 11 58 73 180 110 290 

108 23 5 2 4 10 58 0 0 0 265 
209 29 0 4 4 11 58 73 180 105 285 
236 33 4 2 4 9 58 78 190 115 305 
237 32 4 2 4 9 58 0 0 0 295 
259 35 4 2 4 8 58 0 0 0 290 
261 31 5 2 4 7 58 65 160 100 260 
42 29 6 1 4 9 57 82 200 135 335 
55 21 3 3 4 11 57 0 0 0 0 
60 26 3 3 4 9 57 69 170 80 250 
83 26 5 1 4 12 57 73 180 110 290 
85 26 6 1 4 10 57 0 0 0 0 
93 24 6 1 4 11 57 0 0 0 0 
94 25 6 1 4 10 57 0 0 0 0 
95 26 6 1 4 10 57 0 0 0 0 
97 30 5 1 4 11 57 0 0 0 0 

101 33 6 0 4 11 57 0 0 0 0 
154 34 5 1 4 9 57 0 0 0 0 
207 30 0 4 4 10 57 73 180 100 280 
254 30 4 2 4 9 57 76 185 100 285 
113 30 3 1 7 9 57 0 0 0 320 
114 30 3 1 7 9 57 84 205 130 335 
65 23 3 3 4 9 56 0 0 0 0 
91 24 5 1 4 12 56 0 0 0 0 
92 24 5 1 4 12 56 0 0 0 0 

131 26 4 2 4 10 56 65 160 115 275 
143 37 4 1 4 10 56 0 0 0 0 
208 28 0 4 4 10 56 73 180 105 285 
243 36 3 2 4 8 56 0 0 0 265 
280 30 4 2 4 8 56 65 160 115 275 
281 32 5 2 4 5 56 65 160 115 275 
286 23 2 2 4 15 56 73 180 110 290 
90 22 6 1 4 10 55 67 165 115 280 
96 28 5 1 4 10 55 0 0 0 0 

155 31 5 1 4 9 55 0 0 0 0 
222 32 0 2 4 16 55 73 180 100 280 
87 23 6 1 4 9 54 0 0 0 0 
89 22 6 1 4 9 54 67 165 115 280 

102 30 6 0 4 10 54 0 0 0 0 
142 35 4 1 4 9 54 0 0 0 305 
225 32 4 1 4 10 54 76 185 100 285 
294 32 5 1 4 8 54 71 175 110 285 
360 27 0 3 4 13 54 0 0 0 0 
305 27 1 1 6 15 54 67 165 95 260 



 

 

184 

EK- 5 (Devam) Konut parseli referans numaralarına göre, parsellerin sahip oldu�u 
           toplam yararlanma durumları ve yararlanma bile�enlerinin puan de�erleri  
           ile ortalama daire fiyatları ve fiyat artı� endekslerinin kar�ıla�tırılması  
           çizelgesi (0 = yapıla�mamı� parsel) 
 

100 29 6 0 4 10 53 0 0 0 0 
105 26 6 0 4 11 53 0 0 0 0 
217 29 1 3 4 9 53 0 0 0 265 
288 29 4 1 4 10 53 80 195 110 305 
291 31 3 2 4 8 53 69 170 115 285 
362 29 1 3 4 9 53 78 190 110 300 
104 26 6 0 4 10 52 0 0 0 0 
192 31 0 3 4 10 52 82 200 110 310 
203 30 1 3 4 8 52 76 185 100 285 
205 29 1 3 4 8 52 76 185 105 290 
206 29 1 3 4 8 52 76 185 115 300 
214 35 4 1 4 7 52 71 175 100 275 
216 29 1 3 4 8 52 71 175 105 280 
218 30 0 3 4 10 52 69 170 105 275 
223 31 0 2 4 14 52 71 175 100 275 
241 34 3 1 4 10 52 67 165 115 280 
311 27 4 1 4 10 52 69 170 95 265 
350 23 2 1 4 16 52 67 165 90 255 
361 25 1 3 4 10 52 78 190 105 295 
177 31 0 3 4 9 51 76 185 115 300 
190 32 0 3 4 9 51 80 195 130 325 
191 31 0 3 4 9 51 80 195 110 305 
215 35 4 1 4 6 51 82 200 100 300 
242 35 3 1 4 9 51 61 150 115 265 
298 29 0 2 4 14 51 65 160 100 260 
335 29 2 1 4 13 51 67 165 90 255 
363 27 1 3 4 8 51 76 185 120 305 
306 26 0 1 6 15 51 0 0 0 265 
307 28 0 1 6 14 51 0 0 0 265 
220 32 2 2 4 7 50 67 165 100 265 
221 32 0 2 4 12 50 67 165 100 265 
287 26 0 2 4 13 49 73 180 110 290 
293 32 3 1 4 8 49 71 175 115 290 
285 23 2 2 4 9 48 78 190 120 310 
292 30 3 1 4 8 48 69 170 115 285 
342 26 1 1 4 14 48 0 0 0 0 
345 27 1 1 4 14 48 0 0 0 0 
309 28 0 1 6 12 48 69 170 95 265 
199 30 1 2 4 8 47 0 0 0 335 
219 32 2 2 4 5 47 65 160 115 275 
290 31 3 1 4 7 47 76 185 110 295 
310 27 4 1 4 6 47 67 165 95 260 
351 30 1 1 4 12 47 65 160 80 240 
304 25 1 0 6 14 47 0 0 0 0 
200 30 1 2 4 7 46 80 195 110 305 
202 27 1 2 4 8 46 76 185 105 290 
289 29 3 1 4 7 46 76 185 110 295 
348 23 1 1 4 14 46 0 0 0 230 
349 23 1 1 4 14 46 0 0 0 0 
201 28 1 2 4 7 45 0 0 0 0 
336 24 1 1 4 13 45 0 0 0 0 
347 23 1 1 4 13 45 69 170 90 260 
308 27 0 1 6 10 45 67 165 95 260 
334 26 0 1 4 13 44 0 0 0 240 
346 24 1 1 4 12 44 61 150 80 230 
295 30 1 1 4 9 43 71 175 110 285 
343 27 0 1 4 12 43 0 0 0 0 
344 27 0 1 4 12 43 63 155 80 235 
326 24 1 0 4 14 42 69 170 80 250 
330 25 0 1 4 12 42 0 0 0 0 



 

 

185 

EK- 5 (Devam) Konut parseli referans numaralarına göre, parsellerin sahip oldu�u 
           toplam yararlanma durumları ve yararlanma bile�enlerinin puan de�erleri  
           ile ortalama daire fiyatları ve fiyat artı� endekslerinin kar�ıla�tırılması  
           çizelgesi (0 = yapıla�mamı� parsel) 
 

331 25 0 1 4 12 42 0 0 0 240 
337 27 1 1 4 9 42 0 0 0 0 
321 28 1 0 4 12 41 0 0 0 0 
323 28 1 0 4 12 41 0 0 0 0 
324 27 1 0 4 12 41 0 0 0 0 
329 25 0 1 4 11 41 65 160 80 240 
325 25 1 0 4 12 40 69 170 80 250 
341 24 1 0 4 13 40 0 0 0 0 
299 29 0 0 4 12 39 0 0 0 0 
322 28 0 0 4 12 38 71 175 80 255 
328 25 0 1 4 9 38 73 180 85 265 
314 28 1 0 4 9 37 69 170 80 250 
315 28 1 0 4 9 37 71 175 80 255 
332 27 0 1 4 7 37 0 0 0 260 
333 27 0 1 4 7 37 63 155 85 240 
340 27 0 0 4 11 37 0 0 0 235 
296 29 0 0 4 10 36 0 0 0 0 
318 22 1 0 4 10 36 0 0 0 0 
319 23 1 0 4 10 36 69 170 90 260 
320 26 1 0 4 9 36 0 0 0 245 
313 29 0 0 4 9 35 73 180 80 260 
316 23 1 0 4 9 35 71 175 80 255 
300 29 0 0 4 8 34 0 0 0 0 
302 29 1 0 4 6 34 0 0 0 0 
317 22 1 0 4 9 34 73 180 80 260 
301 29 0 0 4 6 31 0 0 0 0 
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EK- 6 Olu�turulan veritabanı ve mekansal verilerin depolandı�ı C.D. 
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