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OZET

Bu calismanda; kentsel donati ve donanim, ulasim varhgi, arazinin fiziksel
ozellikleri ve sosyal yapi ile kentsel rant arasindaki iliski incelenmistir. Bu
calisma icin arastirma alam olarak Ankara Cukurambar Mahallesi secilmistir.
Calisma alami, Cukurambar Imar Plam kapsaminda tamammyla yenilenen
160ha. kentsel alanda, 2003-2006 yillar1 arasindaki daire fiyatlar1 ve yapilasma
durumu dikkate alinarak, yerel oOlcekteki kentsel rant etmenlerinin
degerlendirildigi bir alandir. Finans, emlak degerleme ve sehircilik konularinda
kentsel rantin belirlenmesi ve planlanmasina yardimc olabilecek bu tez
calismasinda; rant etmenlerinin yerel Olcekte mekanla iliskilendirilmesi ve
degerlendirilmesi ile etkin sunuslarin yapilabilmesi icin olarak Cografi Bilgi

Sistemleri (C.B.S.) bir arac olarak kullamilmstir.

Kentsel rant, kentsel hizmetlerden yararlanma, manzara imkanlarimn etkisi,
sosyal ve fiziksel yakin cevrenin gelistirici etkileri, imar planimin gelistirici
etkileri ve yapim-isletim maliyetlerinin etkilerinden olusan yerel diizeydeki
etmenler ile iilkesel ve kentsel diizeydeki ekonomik ve sosyal bilesenlerden de
etkilenen karmasik bir konudur. Bu calismada kentsel rant, yerel diizeydeki
bilesenlerin etkisinde arastirilmistir. 5 temel etmenin alt bilesenlerinin analiz ve

sentez sonuclari, 2003 ve 2006 yillar1 arasinda yapilan arastirmalar ile elde



edilen ortalama daire fiyatlar1 endeksi ile karsilastirilmistir. Buna gore kentsel

rantin hangi tercihlerle sekillendigi belirlenmistir.

Kentsel rant, insanlarin istek ve egilimlerinden etkilenen, degisken ve cok yonlii
bir konudur. Bu tez calijmasinda rantin arastirildifi 5 temel etmenin
dogrulama oranlar ilgin¢ sonuclar vermistir. Rantin hem diisiik hem de yiiksek
oldugu parsellerde kentsel hizmetlerden yararlanma %30 oraninda
dogrulamaya sahiptir. Rantin diisiik oldugu parsellerde; sosyal ve fiziksel yakin
cevrenin gelistirici etkileri ve yapim-isletim maliyetlerinin durumu % 15’er
oranda, manzara durumu ise %10 oranminda dogrulamaya sahiptir. Rantin
yiiksek oldugu parsellerde; imar plaminin gelistirici etkilerinden etkilenme % 30

dogrulamaya sahiptir.

Bilim Kodu : 801.1.077

Anahtar Kelimeler : Kentsel Rant, Cografi Bilgi Sistemleri, C.B.S.
Sayfa Adedi : 187
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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 Cukurambar 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 Cukurambar 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.

Science Code : 801.1.077

Key Words : Urban Rant, Geographical Information Systems, G.L.S.
Page Number : 187
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1.GIRiS

Kentsel rant, kentsel hizmetlerden yararlanma, manzara imkanlarinin etkisi, sosyal
ve fiziksel yakin cevrenin gelistirici etkileri, imar planinin gelistirici etkileri ve
yapim-igletim maliyetlerinin etkilerinden olusan yerel diizeydeki etkenler ile iilkesel
ve kentsel diizeydeki ekonomik ve sosyal bilesenlerden de etkilenen kapsamli bir
konudur. Bu c¢alismada kentsel rant, yerel diizeydeki bilesenlerin etkisinde
incelenmis olup, Cukurambar Mahallesi calisma alan1 olarak secilmistir. Cukurambar
Mahallesi, 2000-2006 yillar1 arasinda fiziksel, sosyal ve ekonomik olarak biitiiniiyle
kentsel yenileme gecirmis, biitiin kentsel cevrenin yeniden yaratildigi ve 3 yil
icerisinde fiyatlarin yaklasik 3 kat artti1 bir alan olup, dolayisiyla sartlarin ayni anda
ve benzer sekilde degistigi ama heterojen 6zelliklere sahip bir alanda, yerel rant
bilesenlerinin optimum incelenebilecegi bir imkan sunmasi sebebiyle calisma alani
olarak secilmistir. Calisma alaninda toplam 256 adet konut parseli bulunmakta olup,

2003 yilinda ingas1 tamamlanmis 156 adeti bu arastirmaya konu olmustur.

Bu arastirmada kentsel donati ve donamim varligi, ulasim imkani, arazinin fiziksel
ozellikleri ve sosyal yapt ile kentsel rant arasindaki iliski incelenmigtir. Calismada,
kentsel ranta etki eden bircok bilesen ele alinmis, belirlenmis ve yorumlanmustir.
Finans ve emlak degerleme sektoriinde rant haritalamasi ve planlamasi yapmak,
mantiksal goriislerin sistematize edilmesi ile siirdiiriilmektedir. Bu tez ¢alismasinda
Sehircilik Disiplini’nin somut mekansal yaklasimi ile parsellerin; kentsel donati,
donanim ve ulasim varliginin, arazinin fiziksel ozelliklerinin ve sosyal yapinin yerel

Olcekte kentsel rantin arastirilmasinda ve belirlenmesinde kullanilmasi amaclanmustir.

Bu arastirmada ranta etki eden 5 farkli etkenin rantla olan iligkisi ele alinmustir.
Birinci alt hipotez “mahalle dlceginde kentsel hizmetlerden yararlanma ranti etkiler”.

Bu hipotez dogrultusunda;

- Ulasimdan yararlanmada; otopark, yol ve metro,
- Egitimden yararlanmada; anaokulu, ilkokul ve ortaokul,

- Rekreasyondan yararlanmada; kiiltiir-spor tesisleri, eglence merkezi ve parklar,



- Ticari tesislerden yararlanma,
- Saglik tesislerden yararlanma,
- Dini tesislerden yararlanma 6zelliklerinin uzaklik iliskisine gore degerlendirilmesi

yapilmustir.

Ikinci alt hipotez olan “manzara imkanlarindan yararlanma ranti etkiler”
dogrultusunda; prestijli i3 ve eglence mekanlarinin mimari ve gorsel degeri olan
yapilari, Armada Aligveris Merkezi, Akman Condiminium, Ak Plaza, Ankara Ticaret
Odas1 Binasi, Halkbankas1 Merkez Binasi, Metropolitan Otel ve alanin giiney
ucundaki is merkezinin manzara analizi yapilmistir. Parsellere gore gOriiniirliigi

incelenen yapilarin rant ile olan iligkisi degerlendirilmistir.

Uciincii alt hipotez olan “yerel sosyal ve fiziksel yakin cevrenin gelistirici etkileri
rantt etkiler” dogrultusunda; yakin cevredeki 6nemli is ve eglence merkezleri gibi
prestij ve igyeri imkan1 saglayan tesislere yakinlik degerlendirmesi ve bolgede yer
secen V.L.P. komsulara fiziksel yakinlik sayesinde sosyal statii elde etme c¢abasinin
varlig1 degerlendirilmistir. Buna gore sosyal ve fiziksel yakin ¢evrenin yereldeki rant

ile iligkisi degerlendirilistir.

Dordiincii alt hipotez olan “imar planinin yereldeki gelistirici etkileri ranti etkiler”
dogrultusunda; imar plan1 sayesinde bir parselin sahip oldugu emsal ya da islev
olarak farkliligin, digerlerine gore olusturdugu avantaj ya da dezavantajin
degerlendirilmesi yapilmistir. Ticari islevlerin varligi ve yapilasma hakkinin

fazlaliginin parsellerin rantlarina olan etkisi degerlendirilmistir.

Besinci ve son alt hipotez olan “yereldeki yapim-isletim maliyetlerinin etkileri ranti
etkiler” dogrultusunda; yapim maliyetini etkileyen egim ile isletim maliyetini
etkileyen 1sinma imkanlar1 degerlendirilmistir. Isinma imkanlar1 ise baki ve
giineslenme analizleri ile incelenmis olup, giineslenme analizi giinesin en az geldigi
zaman olan kis ortasinda sabah, 6gle ve aksam olarak ele alinmistir. Boylece yapim-

isletim maliyetlerinin yiiksekligi ile rant arasindaki iliski degerlendirilmistir.



Bu calismanin sonucunda yukarida tariflenen bes etmenin bilesenlerinin analiz ve
sentez sonuglar ile elde edilen toplam yararlanma oranlari, 2003 ve 2006 yillarinda
alanda yapilan aragtirmalar ile toplanmis olan yapilagsmis binalardaki en diisiik ve en
yiiksek daire fiyatlarinin ortalamalari endeksi ile karsilastirilarak, kentsel rantin
hangi tercihlerle sekillendigine iliskin kestirimlere gidilmistir. Kentsel rantin
belirlenmesinde yerel Olcekte mekansal degerlendirmeye izin veren somut
bilesenlerin 1s181nda kurulan sistematik, etmenlerin tanimlanmasi, iliskilendirilmesi

ve derecelendirilmesi yoniinde ¢alismaya temel olusturmustur.

Bu calisma, finans ve emlak sektorlerinde kentsel rant belirleme etmenlerini yerelde
detaylandirarak, ranta bagli Olctimlerin sistematik bicimde yapilmasi hususunda
somut katkilarin saglanmasi ve buna baglh olarak Sehircilikte; imar planlama
siirecinde belediyelerin ranti belirleme ve gelistirici bir finansman araci olarak
kullanmas1 yoniinde ya da gelismenin etaplanmasinda Onceliklerin belirlenmesi
hususunda, bankacilikta; emlak piyasasinin degerlendirilmesi ile kredilendirme
potansiyelinin hesaplanmasinda ya da deger bigmeye yardimci bir ara¢ olarak
kullaniminda ve is diinyasinda yatinmcilarin sermayelerini ranta bagli yatirimlara

yoneltmede bir kilavuz olarak kullanimu hususlarinda onemlidir.

Calisma alanindan toplanan verilerin mekana yansitilabilmesi esasina gore etken
cesitlenmesi sinirlt tutulmustur. Alanin biitiintinii aymi sekilde etkileyen kentsel ve
iilkesel boyuttaki etkenler rant degerlendirmesine dahil edilmemigtir. Calisma
alaninin, imar parselasyonu ve ulasim aginin planlanmis olan diizenine yaklastigi,
plana gore yerleri belirlenmis olan her tesis ve park alaninin yakin zamanda
tamamlanacagi, alanda hala bulunan kacak yapilarin yakin zamanda kaldirilacag: ve

biitiin bunlarin rant kazandirdig1 varsayilmistir.

Calisma esnasinda literatiirde yapilan incelemede; kentsel rantin mahalle 6l¢eginde
arastirtlmas1 ve belirlenmesine iligkin benzer bir mekansal uygulamaya ya da
dogrudan sekillendirici bir caligmaya rastlanmamigtir. Konuya en yakin kaynaklar,
kent biitiiniiniin rant etmenleri ile nasil algilanacagina iliskin teori ve uygulamalar

cevresinde yogunlasmaktadir. Bununla beraber Tiirk ve Ingiliz Literatiir’iinde emlak



degerlendirme uzmanliginin konuya bakis agis1 ile emlak rantinin belirlenmesine
iliskin c¢alismalar, genel etmenlerin sistematize edilmesine gore olusturuldugu

saptanmistir.

Bu arastirmanin yonteminde, pratikte uygulanan emlak degerleme uzmanliginin ranti
Olcmede kullandigi salt daire Ozellikleri ile smirlt  ¢evre etmenlerinin
degerlendirilmesine gore isleyen yontemden farkli bir yol izlenmistir. Mahalle
Olcegindeki konut parsellerine Sehircilik Disiplini’nin mekansal yaklagimla irdeleme

ve somutlastirma 6zelligi kullanilarak rant degerlendirmesi yapilmustir.

Bu calisma sirasinda rant Olciimiinde gosterge olarak daire fiyatlart endeksi
belirlenmistir. Toplanan daire fiyatlar1 ve dairelerin Ozellikleri, bolgede yogun
sekilde faaliyet gOsteren emlak¢ilardan, sahiplerinden ve miiteahhitlerden sorularak
elde edilmistir. Tespit edilen fiyatlarin, birbiri ile aymi Ozellikteki dairelerin
fiyatlarim1 ifade etmesi ve homojen bir yap1 olusturmasi i¢in alan genelindeki daire
profiline uygun olmayan daireler disarida tutulmustur. Alan geneline iligskin toplanan
arazi kullanimu verileri, arazide ¢alisilarak elde edilmistir. Calismaya iliskin halihazir
harita, uydu goriintiileri ve imar plan1 yerel yoOnetim, emlak¢ilardan ve kisisel
arsivlerden saglanmis olup, tarihi siirece iligkin bilgiler ise alanin eski sakinlerinden

elde edilmistir.

Bu calismanin yapilmasinda kurulan sistematigi calistiran Cografi Bilgi Sistemleri,
bilisim teknolojilerinin bilgi sistemleri cercevesinde mekanin degerlendirilebilmesini
saglayan bir aractir. Bu aracin yeteneklerinin gelistirilmesi ve farkli konularda
kullanilabilmesi, konunun gerektirdigi programlama bilgisi ve veri yapisina bagh
olarak cesitlenmektedir. Cografi Bilgi Sistemleri temelde 3 katmanli yap1 olarak
anilan esasa gore calismaktadir. Uc¢ katmanli yapi; veri tabanlarinda saklanan veri,
mekansal olan grafik obje ve bu ikisi arasindaki iliskileri kuran programdan
olusmaktadir. Tezde kullanilan; ESRI Firmasi’nin, ArcGIS Programi’nin, 9.0
versiyonu ile yapilan C.B.S. uygulamasinin pratikte sahip oldugu yapilanma ile

calismanin olusturulmasi su sekildedir.



Calisma alanina iliskin Oncelikle mekansal olan veriler elde edilmis olup, C.B.S.
ortamina vektorel veriler olarak aktarilmistir. C.B.S.’ne eklenen her vektorel veri bir
grafik objedir. Grafik objelerin alan, hat ya da nokta 6zellikleri tanimlanarak, C.B.S.
programinin uygun altyapiya sahip veri tabanini olusturmasi yonlendirilmistir. Veri
tabanlari, siitunlar ve kolonlardan olusan tablolar halinde bi¢cimlenmislerdir. Veri
tabanindaki her satir bir grafik objeyi, her siitiin ise o objelerin Ozniteliksel
siniflandirmaya ait veri adin1 gostermektedir. Siitiin ve kolonlarin kesiserek
olusturdugu veri depolama alanlarina ise hiicre denilmektedir. Hiicrelerin i¢indeki
bilgiler, satirda temsil edilen grafik objenin, siitundaki ortak simiflamaya gore

program araciligiyla sorgulanmasini saglamaktadir.

Calisma alaninda yapilacak rant aragtirmasina iliskin kurulmus veri tabani,
arastirmay1 miimkiin kilacak olan matematiksel bagintilar1 kurmayr miimkiin kilacak
sekilde tasarlanmistir. Buna gore puanlamaya esas sorguyu gerektiren kolonlar
“rakam”, islevsel nitelikleri belirten kolonlar ise “yazi1” veri tiirii ile tariflenmistir.
Sorgu, bir C.B.S. programinin arastirma yapilmasinda kullanilabilecek en belirgin
ozelligidir. Bu sayede grafik objeler ile veri tabani arasindaki iliski kurulur.
Arastirmaya 0zgli ortak Ozelliklere sahip grafik objeler sorgu sayesinde secilip,
tizerinde islem yapilabilir. Akilli tasarlanmig veri tabanlan iiretebilmek; oncelikle
arastirma sonucunu verecek sorguyu kestirebilmeye baghdir. Calisma icerisinde
kullanilan sorgular matematiksel dort isleme dayali ifadelerle kolaylikla sorgu

yapilabilecek niteliktedir.

Bunlara gore, ranta etkisi arastirilan etmenlerin; parseller tarafindan yararlanilma
veya etkilenilme miktarlart puan esasina gore derecelendirilerek veri tabanina
girilmistir. (Ornegin calisma alaminda bulunan ticari faaliyetlerin yogunlastigi 5
farkli bolgeye, en ¢ok 500m uzaklikta bulunarak onlardan yararlanabilen parsel 5
puan, sadece birisinden ayn1 mesafede yararlanabilen ise 1 puan alacaktir vb.) Her
bir etken benzeri sekilde parsel bazinda degerlendirildikten sonra ortaya ¢ikan tablo,
daire fiyatlar1 artis endeksi ile karsilastirilarak yerel dlgekte kentsel ranta etki eden

nedenlerin belirlenmesine caligilmistir.



Sonug olarak, yerel olcekte kentsel rantin belirlenmesine iliskin bu ¢alisma, C.B.S.
araci ile etkin bir yontem ve objektif bir degerlendirme bi¢cimi kazanarak, kentsel
rantin tanimlanmasi, iliskilendirilmesi ve saptanmasina iligkin bir Ornek

olusturacaktir.

Bu tez calismasi, birinci bolim olan giris boliimiiniin disinda 5 bdliimden
olusmaktadir. ikinci boliimde; rant kavrami ve emlak rantinin tanimlanmas iizerinde
durulmustur. Buna gore emlak rantinin olusma nedenleri yerel ve iilkesel-kentsel
boyutlarindan yola ¢ikarak belirtilmistir. Rant faktorlerini ayirt etmeksizin beraberce
degerlendirilmesini saglayan yontemler kullanan, emlak degerleme uzmanliginin

bakis acisinin ortaya koydugu yontemler incelenmistir.

Uciincii boliimde; ¢alisma alanmin tarihi ve planlama gegmisi gézoniinde tutularak,
alanin tariflenmesi, biiyiikliigli, rant olanaklar1 ve mevcut yapist iizerine bilgiler

anlatilmistir.

Dordiincii boliimde; cografi bilgi sistemlerinin yapisi ve kullanim bi¢imine iliskin
bilgilerin verilmesi, analizlerin sistemde yapilmasini saglayan uygulamalarin
anlatilmasi, veri tabaninin olusturulmasi, sorgularin tasarlanmasi ve sistemden

ciktilarin alinmasi hususlarinda caligmalar anlatilmastir.

Besinci boliimde; Cukurambar Mahallesi’nde rantin hesaplanmasinda kullanilan
sistematigin tanimlanmasi, veri tabaninin gelistirilmesi, sistematige gore analizlerin
hazirlanmasi1 ve degerlendirilmesinin yapilmasi hususlarinda ¢alismalar hazirlanmig

ve degerlendirme sonuglart haritalar ile sunulmuglardir.

Altinc1 boliimde ise mevcut durum ile toplanan verilerin karsilastirilarak analizler
15181nda, farkli ya da ortak ozelliklerin tespit edildigi ve yorumlandigi kisim olarak,

calismanin sonucuna iliskin degerlendirme ve Oneriler ortaya konmustur.



2.RANT VE EMLAK RANTI

2.1. Rant ve Emlak Rantinin Tanimlanmasi

“Rant, kisaca topragin kullamim fiyatidir. Daha genis bir tanimla rant, {iretim
faktorlerinden topragin ve diger kaynaklarin (madenler, petrol yataklari, ormanlar vb.)
iiretimden aldig1 paya verilen isimdir. Uretim siirecine katilan emek faktoriiniin
gelirine "faiz", tesebbiis faktoriiniin gelirine "kar", foprak faktoriiniin gelirine ise
"rant" adi verilir. Diger iiretim faktorleri gibi "rant” 1n ortaya cikmasinin nedeni,
topragin sinirl ve kit bir kaynak olmasidir.

Iktisat biliminde rant deyince akla ilk olarak "toprak rant1" gelir. Topragin kit olmasi
dolayisiyla, toprak sahibinin kisa donemde veya uzun donemde saglayacagi bir rant
olacaktir. Kitliktan dogan bu ranta "kithik rant1" veya "mutlak rant" adi verilir. Bu
anlamda bir iilkedeki en verimsiz topraklar dahi uzun dénemde sahibine bir gelir
yani rant saglayacaktir.

Kaliteli ve verimli topraklarin geliri dogal olarak daha fazla olacaktir. Topraklarin
farkli 6zelliklere sahip olmasindan (Ornegin; verimlilik farki, kente ve pazar yerine
uzaklik farki gibi) dogan ranta ise "diferansiyel rant" ad1 verilir.

Iktisat biliminde rant kavramim ilk kez bugiin dahi gecerliligini koruyacak sekilde
aciklayan klasik iktisat¢ilardan David Ricardo'ya gore rant, doganin comertliginden
degil, aksine cimriliginden dogmaktadir. Ricardo, rantin, topragin kit olmasi ve
bunun sonucunda fiyatlarin artmasi ile elde edilen bir deger oldugunu ifade
etmektedir.

Rant esasen "kazanilmamus gelir" dir. Insanoglu miilkiyet hakkina dayali olarak,
Oziinde bir gayret gostermeden ve bir maliyet yliklenmeden rant elde edebilmektedir.
Bu anlamda rant kazanilmis bir gelir olarak adlandirilir. Oysa, kar ve licret, ranttan
farkli olarak "kazanilmis gelir" dir. Tesebbiis sahibi kar elde edebilmek i¢in, sermaye,
emek ve topragi belirli miktarda kullanmak durumundadir” [1].

Rant tanimindan yola ¢ikarak emlak rantini tantmlamak miimkiindiir. Kentlesme ile
gelismeye acilan araziler kent topragi haline gelmektedir. Kent topragi, iizerine
altyap1 yatirimlarinin yapildigi, alan kullaniminin imar haklari ile arttirildigi, islevsel
olarak diizenlendigi ve imkanlar1 giin gectikce artan bir Ozellige sahiptir. Kent
disindaki alanlara gore, bulundugu yer itibari ile sahip oldugu ozellikleri degisen
kentsel arsa, sahip olunmasi arzulanan ve sinirli miktarda bulunan ve bu nedenle de
kithik olusturan bir degerdir. Bu degerin iizerine yapilan gelistirme bicimine gore

sahip oldugu degerlenmeye emlak rant1 ad1 verilir.



2.2. Emlak Rantim1 Etkileyen Nedenler

Emlak rant1 yerel, iilkesel ve uluslararasi diizeyde farkli etkenlerin birlesiminden
olusan karmasik bir yapidan etkilenmektedir. Emlak rantin1 etkileyen nedenler soyle

siralanabilir:

2.2.1. Uluslararasi finans pazarimin etkisi

Diinya capindaki sermaye ve ona bagli yatirim politikalar1 emlak piyasasindaki
hareketlenmeyi dogrudan etkileyebilmektedir. Finans cevrelerinin emlak piyasasina
sagladig1 krediler ve 6zendirme politikalari, emlak degerlerinin ani degisikliklerle
karsilagsmasina neden olacaktir. Mortgage sisteminin Tiirkiye’deki emlak fiyatlarinin
ani artigina neden olmasi buna ornek teskil etmektedir. Buna gore bankalar daha iyi
kredi olanaklar1 sunduk¢a, bu imkani lehte degerlendirmek isteyen emlak saticilari

konut fiyatlarin1 daha da artmaktadir [2, 3].

2.2.2. Ulusal ekonomik durumun etkisi

Bir iilke ekonomisinin i¢ piyasanin durumu emlaktan elde edilebilecek gelir ve
degerlenme imkaninin degismesine neden olur. Buna bagh olarak emlak gelirleri,
yatirimin karsilanabilirligi oraninda artar ya da azalir. Yatirrmin karsilanabilirligini
etkileyen etken ise piyasadaki nakit miktariin fazlaligi ve emlak sektoriine
aktarilabilirligidir. Yani bir iilkenin i¢ piyasasi ekonomik krizler nedeniyle nakit
sikintis1 ¢ekiyorsa emlak fiyatlar1 6nce diiser, ardindan sikintinin atlatilmasi ile tekrar

tirmanisa gecerek gozde bir yatirim araci olur [2, 3].

2.2.3. Uygun emlagin tedarik edilebilirliginin etkisi

Emlak piyasasindaki imkanlarin zenginligi, pazardaki miisterilerin ihtiyaclarina
cevap verebilme imkanim etkiler. Buna baglh olarak en ¢ok ihtiya¢ duyulan emlak
tiirtiniin bulunabilirligi, emlak fiyatlarinin artmasina ya da azalmasina yol agar. Bir

konutun oda sayisi, biiyiikliigii, 1sitma sistemi, otoparki, cephesi vb. 6zelliklerine



gore aranmasi, uygun nitelikteki konutlara talebi arttiracaktir. Artan talebin
karsilanamamasi durumunda ise uygun olanlarin rantim kitlik nedeni ile arttiracaktir.
Arz ve talep arasindaki dengesizlik ile ortaya c¢ikan kithik oncelikle fiyatlara

yansiyacaktir [2].

2.2.4. Devlet politikalarimin etkKisi

Devletin yasalar ve vergi diizenlemeleri ile emlak piyasasina yaptigi1 cesaretlendirici
veya engelleyici miidahaleler emlak piyasasindaki fiyatlandirmay:r dogrudan
etkilemektedir. Ornegin bir iilkede kirac1 haklari iizerinde yapilan diizenlemeler,
konut edindirme politikast ile gelen fonlar ve tesvikler, konut standartlarini
belirleyen vergilendirme oranlar1 emlak piyasasina aktarilan kaynaklari etkileyecektir.
Emlak sektoriindeki karliligin diismesi daha cazip sektorlere yonelmeyi getirecek ve

emlak rant1 diisecektir [2].

2.2.5. Yerel ekonominin etkisi

Yerel ekonominin arsa fiyatlar ve kira bedelleri iizerine getirdigi artma ve azalmalar,
emlagin yerele bagli olarak elde edilebilirligini kisitlamakta ya da arttirmaktadir.
Ayrica bir kentin yakin cevresinde ingaat malzemelerine yonelik sanayi ve dogal
kaynaklarin varligi, insaat malzemelerinin diisiik ulasim bedelleri ve aracisiz elde
edilebilmesini saglamaktadir. Bu durum emlak iiretim maliyetlerin azalmasina ve

rantin bagka kentlere gore diismesine neden olacaktir [2, 3].

2.2.6. Cografi yerin (konum, topografya, baki, iklim) etkisi

Bir emlagin (arsa ya da yap1) bulundugu yerin jeolojik, topografik, baki ve egim gibi
fiziksel sartlarin yanm sira ekonomik ve sosyal imkanlara yakinligi onun
degerlenmesinde énemli rol oynamaktadir. Kentsel arsalarin sahip oldugu en énemli
imkanlardan birisi olan organize ulasim aglarina eklemlenmis olmasi bu ranti
yiikseltmektedir. Kent icerisinde merkezi noktada olan emlaklar erisilebilirlik

imkanlar1 nedeni ile daha fazla degerlenecektir. Bununla birlikte iilkemizin yasadigi
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en biiyiik felaketlerden olan depremler gbzoniine alindiginda jeolojik olarak giivenli
bolgeler daha fazla deger kazanmaktadir. Istanbul’da depremden sonra emlak

piyasasindaki hizli degisim ve deger kayb1 onemli bir 6rnektir [2].

2.2.7. Moda ve yere bagh istegin etkisi

Bir alan iizerinde uygulanan 6zel projeler (kentsel yenileme, doniisiim ve sosyo-
ekonomik gelistirme) alanin gelistirme stratejilerine bagli olarak bir takim egilimler
olusturur. Buna gore basarili cazibe noktalarinin yaratilmasi, bolgedeki talebi
arttirarak emlak fiyatlarinin hizli bir sekilde artmasina neden olur. Bu egilimler
arasinda sosyal ve ekonomik statiiniin yiikselmesini saglayan prestij 6geleri, alana
birtakim moda istekleri yonelmesini saglamaktadir. Tiirkiye’de imarsiz alanlarin
yenilenmesine imkan veren kentsel yenileme projeleri, alan iizerinde tesis edilen
konutlarin niteligine ve ¢evre kalitesi ile birlikte yeni sakinlerine gore bu rantin etkin

hale gelmesini saglamaktadir [2].

2.2.8. Emlaga o6zgii niteliklerin etkisi

Her emlak kendi oOlceginde degerine etki eden birtakim olanak ve sorunlari

bulundurabilir. Bu etkenler soyle agiklanabilir:

Emlagin tamir edilebilirligi: Yapmin mevcut fiziksel durumu ve bakim onarim

imkanlari, emlagin degerini etkilemektedir [2, 4].

Emlagin kullamim maliyeti: Yap1 igerisindeki her tiir dagitim, iletim ve tesisat

yapilanmasinin isletim giderleri yapinin kullanim maliyetini ortaya cikarir [2, 4].
Emlagin teknolojik tasaruim ve tertibati ile sundugu hizmetler: Yapinin mimari
tasarimi, farkli teknik hizmetleri barindirabilmesi ve uyumluluk gosterebilmesi i¢in

sahip oldugu teknik altyap: ve i¢indeki diger sira dist hizmetlerdir [2, 4].

Emlagin gelisme potansiyeli ve gelisimini tamamlama siiresi: Bir emlagin
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gerektiginde kolaylikla elden ¢ikarilabilmesi, sahip oldugu potansiyellerin gelecekte
emlak degerinin artisina olumlu etki edebilmesi ve bu Ozeliklerin miisteriler
tarafindan yaygin bir sekilde bilinmesi emlaga yonelik talebi arttiracaktir. Bu durum
emlagin bulundugu mahaldeki yatirnm ve faaliyetlerin siirekli artarak devam ettigi

yerler i¢cin daha belirgin sekilde anlasilmaktadir [2, 4].

2.3. Emlak Degerleme Teknikleri ve Rantin Kestirilmesi

Bir bolgedeki emlak fiyati arastirmasinda dogru sonuclara ulasabilmek icin, ekonomi
ve sehircilik disiplinlerinin ortak kullanilacagi ¢cok yonlii bir degerlendirme sistemi
uygulamak gerekir. Buna gore emlak degerlendirmesi ve rantin kestirilmesinde

emlagin ozeliklerine gore su bes yontemi kullanmak miimkiindiir:

2.3.1. Kiyaslama metodu (comparison method)

Kiyaslama metodu, sozkonusu emlagin yakin cevresinde kisa siire once alinip
satilmig, benzer ya da karsilastirilabilir 6zelliklere sahip baska emlaklarla, her tiir
fiziksel ve ekonomik kiyas yapilarak degerlendirildigi metottur.

Bu yontemde emlak pazarinin etkisi en belirgindir. Kiyaslama pazardaki el
degistirme analizine gore yapilir. Birbirine yakin alanlar arasinda bir bolge
olusturularak bu bdlge icin ortak bir m” birim fiyat: belirlenir. En ¢ok kullanilan
yontem olan kiyaslama yOntemi, pazarin siirekli takip edilerek emlak degerlerinin
giincel tutulmasimi gerekli kilmaktadir. Yakin komsuluk icindeki birbirine benzer

emlaklarin degerlendirilebilmesini saglar [2, 5].

2.3.2. Yatirim metodu (investment method)

Yatirrm metodu, sahip olunmak istenilen emlagin gelecekte getirecegi arti
degerlenme ve gelir potansiyeli gézoniinde tutularak yapilan, ekonomik yatirim

amach bir degerleme metodudur.

Elinde nakit degeri olan miisterilerin, piyasa kosular1 icerisinde bu degeri en
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optimum nasil yiikseltebileceklerini, emlak rantina bagli olarak yatirima
cevirmelerini ~ Onererek  kestirimde  bulunmaktadir. ~ Yatinm  analizinin

degerlendirilmesine etki eden etmenler sunlardir:

e Emlaktan kazanilacak gelirin diger yatirimlarla (borsa, iiretim, faiz vb.)
karsilastirilmast,

e Piyasa icindeki normal degerinin arastirilmasi sonucunda sézkonusu emlagin
aninda satin alinmasindan saglanacak kazancin belirlenmesi yani kelepir olusu,

¢  Emlak yatinminin getirecegi net vergi doniisiiniin hesaplanmasi,

¢ Normal ekonomik gelismenin i¢inde hedeflenen deger artisinin normalden fazla
oranla gerceklesmesi potansiyeline bagl olarak, emlak rantinin artmasi imkaninin
degerlendirilmesi,

e Emlagin sahip oldugu bakim, onarim, isletim ve gelistirme maliyetlerinin
degerlendirilmesi,

o Ulke igerisindeki genel ekonomik durumun emlaga yatirrm yapmayi, nakiti elde

tutmaya gorece daha degerli kilmasi.

Bu etmenlerin degerlendirilmesi sonucunda ortaya cikan tablo ile yatirimci,
finansman imkanlarin1 emlak piyasasinda degerlendirme karar1 almaktadir.
Imkanlarin uygunlugunun saglandigi bolgelerde talep artacak ve emlak fiyatlari

yiikselecektir.

Yatirim metodu bir kent ekonomisi i¢inde sermayenin ¢evriminin bir pargasidir. Bir
yatirmcit  finansman  kaynaklarimi  degerlendirirken  Oncelikle  iiretimde
degerlendirmektedir. Buna sermayenin birinci cevrimi denir. Uretime dayali
ekonomik faaliyetler bir kente kalkinmishk saglamaktadir. Kalkinma yeterince
gerceklestiginde artan zenginlik, sermayenin ikinci ¢evrimi olan kentlesme adimini
gitmektedir. Bu durum kentlerin biiyiik bir ingaat ve emlak gelisimine sahne olmasini
saglamaktadir. Uretimden elde edilen gelir mekana yatirilarak rant elde edilmekte ve
daha fazla degerlenme ile yeniden gelir elde edilmektedir. Buradan elde edilen gelir

ise tekrar en bastaki iiretim faaliyetlerini gelistirecek olan masrafli arastirma ve
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gelistirme faaliyetlerine aktarilir. Sermaye arttirildikca teknolojik ve bilimsel
ilerlemeler daha genis boyutlarda finanse edilerek iiretime geri besleme
saglanmaktadir. Normal bir kent ekonomisinde sermaye bu sekilde bir dongii ile
mekanin yaratilmasi, kalkinma ve gelismenin ardisik sekilde gerceklestirilmesi icin
kullanilmaktadir. Emlak sektorii sermayenin birikiminde bir yatirrm araci olurken,
sermayenin kalkinma ve gelisme arasindaki bir ara bekleme basamagi konumundadir

[2, 5].

2.3.3. Maliyet hesab1 metodu (contractors method)

Emlak degerlerinin belirlenmesinde bir pazarin olusmadig1 piyasalar sozkonusu ise
bu emlagin iiretilmesinde sarf edilen deger, emlagin degerini olusturmaktadir. Buna
bagli olarak arsa maliyeti, insaat maliyeti ve bakim-onarim-isletim maliyetlerinin
toplami ile olusan emlaga sarf edilen degerlerin toplam1 emlak degerini vermektedir.
Bu durumun s6zkonusu oldugu alanlar kamu hizmetlerinin goriildiigii hastane, okul
vb. yapilarin degerlenmesi ve cesitli felaketlere kars1 koruma sigortasi yapilmasinda
kullanilir. Bu metodun icerisinde ranta bagli bir arti deger, pazar olugmadigl i¢in

bulunmamaktadir.

Kentin ¢ok uzagindaki tek ve yalniz yapilarin degerlemesi ve getirecegi rant hesabi

yapilirken, o emlaga ait taleplere bagli bir pazar olusmadigindan bu yontem kullanilir

[2].

2.3.4. Kar metodu (profit method)

Emlak {iizerinde bulunan ozel izin ya da islev tekelinden kaynaklanan, emlaktaki
faaliyetin karmin yiiksekligi ile orantili olarak yapilan emlak degerlemesidir. Bu
yontemde emlagin sahip oldugu maliyet hesab1 geri planda kalir. Emlagin i¢inde

bulundurdugu isletmenin karina bagl olarak yapilan degerlendirmede:

a. Isin performansinin o emlag: satin almaya ne kadar degecegi yani kar marjina,

b. Isin ne kadar uzun siire bu durumu siirdiirecegi yani iiretkenlige,
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c. Isin diger sirketlerle yarisabilirligi yani karliligina,

d. Isin ne kadar kisa siirede kendini amorti edebilecegine, bakarak karar verilir.

Bu metodda yapilan degerleme o isletmedeki lisansin emlaga kattifi degere
yoneliktir. Bu tip bir emlak degerlemesi yontemi ile otobandaki tek benzin istasyonu
gibi lisansh bir isletmenin degerlemesi yapilabilmektedir. Bununla beraber imar
plani ile belirlenen konut alanlar icerisindeki ticaret izni verilmis diikkkan mahalleri
de benzer bir farklilagsmaya yol agmaktadir. Ticaret alanlarina ayrilmis kentsel arsalar

digerlerine gore daha sansh bir ranta sahip olmaktadir [2].

2.3.5. Arttirma metodu (residual method)

Arttirma yontemi, yatirim gelistirmede tercih yapabilmek i¢in kullanilan bir yontem
olmakla beraber, verilen kararlarin diger yatirim metotlarindan farkli olarak uzun

donemli gostergeler dikkate alinarak yapildigi bir metodudur.

Bu yontemde degeri hesaplanan ve satin alinmak istenilen firsat, en diisiik maliyeti
ve en yliksek kar1 getirecek emlaktir. Bu nedenle heniiz gelismenin tamamlanmadig,

hi¢ baglamadigi araziler ya da insaatlar iizerinden yapilacak yatirimlar i¢in kullanilir.

Bu yontem heniiz kentsel rant baskis1 olmayan araziler ya da gelecekte imar haklari
tyilestirilmesi beklenilen alanlar iizerinde kullanilabilir. Degerlendirilmesi yapilan
emlagin temel kisiti zaman olacaktir. Harcanacak degere karsilik elde edilecek rant,
alana iligkin getirilecek gelistirme stratejilerinin zamanina ve niteligine baghdir.

Degerleme hesabinin yapilmasinda ii¢ temel 6ge vardir:

a) Alanin degeri; kullanima, topografyaya, yasal diizenlemelere, arazi 6zelliklerine
baghdir.
b) Amaglanan gelismenin degeri; kullamima, yogunluga, tasarima, alt yapiya
baghdir.
c) Insaat maliyeti; bicim, yiikseklik, tasarim, yapim sekli, planlama gerekleri ve

peyzaji, alanin 6zellikleri ve hizmetlerden yararlanabilmesine baglidir.
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Tiirkiye’de biiyilk kentlerin son donemde yasadigi gecekondulasma, kentlesme
potansiyeli olan arazilerin Orgiitlii ya da bilingli olarak kapatilmasina neden
olmaktadir. Bu durum arttirma metodunun sistematik olmayan ve kanun dis1 bir

yontemle kullanilmasi ve rant elde edilmesini ortaya ¢ikarmaktadir [2].

2.4. Sehircilik Disiplini’nin Ranta Bakis1

Ekolojik kent kurami, kentsel rantin olusumunu mekansal olarak inceleyen ilk
kuramdir. Ekolojik kent kuraminda bahsedilen rant kavrami, Onceleri sadece kent
merkezinden ulasim akslar1 boyunca ve es merkezli daireler seklinde yayilan bir
deger olarak alinmis, daha sonra yapilan elestirilerin iyilestirmeleri ile alt merkezler,
islevler, gelir gruplari, topografya ve isteklere bagl olarak degisen rant odaklarinin
etkili olacagi yoniinde gelistirilmistir. Biitiin bunlar igerisinde degismeyen olgu ise
rantin bir odaktan yayildig1 ve c¢evresindekilerin bu odaga yakinligi kadar ondan

faydalanabildigidir [6, 7].

Literatiirde en etkili olmus olan ranta bagli konut yerse¢imi teorisi, Alonso, Mills ve
Muth’in, Von Thiinen’in tarimsal yerlesim kuramini esas alarak olusturduklan tek
merkezli kent modelinin bir pargasidir [8]. Von Thiinen’in tiim diinyadan tamamiyla
izole olmus ve sadece merkezde bulunan tek bir kenti, iirettigi tarimsal {iriinlerle
besleyen genis ve diiz bir tarimsal alani hayal ederek gelistirdigi modelini,
sonrasinda yumusatarak gercekci olmayan varsayimlar: gercek hayatla daha uyumlu
hale getirmistir [9]. Kentteki konutsal arazi kullanimina uygulanan bu teori, kent
merkezine olan uzaklik ile arazi kullanmimindan dogan rant arasinda negatif bir
iliskiyi Ongoriir. Bir bagka ifadeyle, kentin merkezinden uzaklastikca, arazilerden
elde edilen rantlar veya birim arsa basina olan fiyatlar da diiser. Bu tiir bir iliski, kent
merkezinde ve yakinindaki alanlardaki arazi kullanimlarinin yiiksek rant getirmesi ve
dolayisiyla sermaye-yogun bir kullanimi zorunlu kilar. Bundan dolayidir ki bir kentin
merkezine dogru yol aldik¢a, binalarin yiiksekliginde bir artis gdzlenir. Ofis ve ticari
kullanimlar birim arsa basina daha fazla gelir ya da rant irettiklerinden, kentin
merkezindeki yiiksek rant olusturdugu soylenebilir. Buna karsilik, nispeten az gelir

tireten konut alanlari, Sekil.2.1°de goriildiigii gibi sanayi kullanimlarinin sona erdigi



16

Um’den itibaren baslar ve tarimsal kullanimin daha yiiksek gelir getirdigi Uh’de de

sona erer [10].

Sehircilik disiplinin ilgi alanindaki mekansal degerlendirme yontemleri ile rantin
algilanmasi, makro ve mikro her Olgekte kullanilabilen bir analiz bicimi
olabilmektedir. Buna gore mikro Olgekte konut alanlarimin yararlandigi her kentsel
fayda birimi ¢evresindekilere mekansal yakinligi kadar fayda saglayacak ve rantlarini
artiracaktir. Bu tez arastirmasi icindeki en onemli rant faktorleri arasinda yakinlikla

beraber topografik Ozellikler ve kisilerin isteklerine bagli etkenler de

degerlendirilmistir.
Ticari kullanima teklif edilen rant
E
5 Sanayi kullanmma telclif edilen rant
E
Z Ry Konutsal kullanima tekhif edilen rant
i Tarimsal kullanima teklif edilen rant
Em
Ry

Uy Ug Uy Merkezi isverinden nzakhlk —»

Sekil 2.1. Arazi kullanimi ile kentsel rant arasindaki iligki [10]
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Bugiine kadar yapilan kentsel rant arastirmalar1 ve gelistirilen kuramlar, yalnizca
makro diizeyde kent 6lgeginde yaklagimlar one stirmiistiir. Bu ¢calismada ise mahalle

Olceginde mikro diizeyde rantin aragtirmasi ele alinmistir.

C.B.S. programlart gelistirdikleri yontemlerle giinlimiiz bilisim teknolojisinin
programlama yetenegini Onciiliikle elinde tutmaktadir. Ekolojik Kent Kurami ve Von
Thiinen’1n yaklagimlar1 gibi daha bir ¢ok kuramin da getirdigi analiz c¢esitliligi ve
kavramsal c¢esitlenmeyi icinde barindirmakta olan C.B.S., bu calismada yakinlik
analizini Onemli bir yontem olarak kullanmistir. Ayrica Center for Spatially
Integrated Social Science Kurulusu’nun ESRI ile beraber destekledigi ArcGIS’in
tasariminda yararlanilan kuramlarin detay ve agiklamalar1 olduk¢a kapsamli olup,
programlamaya 1s1k tutan teori ve bilimsel yontemler http://www.csiss.org/classics

adresinden ayrica takip edilebilir.
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3. CALISMA ALANININ TANIMLANMASI ve GENEL OZELLIiKLERI

3.1. Cahsma Alanmin Kent icindeki Yeri

Calisma alan1 olarak secilen Cukurambar Mahallesi; Ankara’nin giineyinde, Konya
Yolu ile Eskisehir Yolu akslarinin kesistigi noktadan baglayan ve her iki aksin
arasinda giineybat1 yoniinde uzanan alandir. Alanin kuzeyinde Eskisehir Yolu ve
Armada Aligveris Merkezi, dogusunda Konya Yolu ve Balgat Mahallesi, batisinda
ODTU ve giineyinde Karakusunlar Mahallesi bulunmaktadir. Calisma alan1 Cankaya

flgesi ve Cankaya Belediyesi sinirlar1 icerisindedir.

& b
s-{ﬁ;CAN LN
\ F
N
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Harita 3.1. Calisma alaninin kent i¢indeki yeri [11]

3.2. Caliyma Alanimn Tarihi ve Planlama Gec¢misi

Konya yolu ile ODTU Ormanr’nin ¢evreledigi yerde bulunan Karakusunlar

Mahallesi eski Karakusunlar Koyii’diir. Ankara’ya gelen 6nemli Ol¢iideki niifusun
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bir kismi bu koy cevresinde yerlesmeye baslamis olup, zamanla genisleyen
yapilasma Eskisehir yoluna kadar ilerlemis ve Cukurambar Mahallesi’ni
olusturmustur. Koy ve yakin ¢evresindeki arazi sahipleri, o giinlerde tarim yapilan
arazilerini bu bolgede olusan talep sebebiyle parsellere bolerek yeni gelenlere
satmiglardir. Eski Cukurambar Mahallesi’nin yapilasma durumu ruhsatsiz ve plansiz

olup, yapisal ve fiziksel olarak sagliksiz bir durumda insa edilmistir.

Cukurambar’in tarihi siirecine iligkin yerel halktan edinilen bilgilere gore niifusun
gelisi ve yapilasma bi¢imine bakildiginda ilk yerlesimlerin 1950lere kadar gittigi
anlagilmistir. 195011 yillarda Tiirkiye’deki makinelesme, tarim kesiminde biiytik bir
ig giiciinii agiga cikarmistir. A¢iga ¢ikan bu is giicli ulasimdaki olumlu gelismelerin
de etkisiyle biiyiik sehirlere go¢ etmek zorunda kalmustir. Biiyiik sehirlere go¢ eden
bu niifusun barindirilabilmesi icin hazir ve yeterli bir konut stokunun bulunmamasi,
ayrica bu kesimin, kendisine konut edinebilecek kadar gelire sahip olmamasi,
devletin de boyle ani ve hizli bir gogce hazirlikli bulunmamasi plansiz kentlesmeyi
ortaya cikaran en Onemli faktordiir. Cukurambar’in olusumu da bu sekilde

baslamistir.

1950-1980 yillar1 arasindaki donemde Ankara bu gogten 6nemli Slciide etkilenmis
olup, Ankara’daki biiyiik imarsiz semtlerden birisi olan Cukurambar Mahallesi de bu

donemde yapilagsmistir.

Yapilan kacak konutlar, bu sartlar icinde toplumun kendiliginden bulup ortaya
cikardigi bir konut yapim bicimi olup; ilk ortaya c¢iktiginda ticari amaclar giitmeden,
sehre yeni gelen insanlarin kendi ihtiyaclarini karsilamaya yoneliktir. ilk dénemde

sehre yeni gelenlerin cogunlugu, konutunu ya kendisi yapmis ya da yaptirmistir.

Bolgedeki planlama caligmalart ilk olarak Karakusunlar Mahallesi’nin bulundugu
bolgede baslamistir. Mevzi imar planlar ile kooperatiflerin kuruldugu alanda,
kooperatifler arasinda kalan plansiz bolge 33,26 ha. olup, 1l.etap planlama alam
olarak belirlenmistir. 1992 yilinda yaptirilmis olan Karakusunlar Imar Plan1 Cankaya

Belediyesi tarafindan onaylanmistir. 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plan’inda briit
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250k/ha yogunluk ile 5500 kisilik niifusun yasayacagi planlanmistir. Alanin iginde
kentsel dokunun tamamen yenilenmesi, planli ve saglik bir ¢evre olusturulmasi

hedeflenmistir [12].

1994-95 yillarinda ise Cukurambar Mahallesi’nin bulundugu kisimlar planlama
faaliyetlerine konu olmustur. Yaklagik 160 ha.’lik alanda, briit 400k/ha ile 41.500
kisinin yasamasi planlanmistir. Cukurambar’da eski niifusa ait miilkiyet dokusu ¢ok
parcali ve yogun oldugundan (Bkz. Harita 3.2), alandaki kentsel yenileme
uygulamasinin doniisiim imkanlarini arttirmak icin 1995 yilinda yapilan 1/1000
olcekli Uygulama Imar Planinda yiiksek yogunluklarla, ayrik ve blok nizamm

yapilagsma sekli getirilmistir [13].

Resim 3.1°de arastirma alanindaki yapilagma faaliyetlerinin 2003 yilindaki durumuna
iliskin hava fotografi sunulmus olup, 2006’da Cukurambar Mahallesinde 8-12 kat
arasinda apartmanlardan olusan liiks konutlar yiikselmektedir. Plan degisiklikleri ile
hedeflenen saglikli ve diizenli kentsel ¢cevre saglanmistir. Bununla beraber alandaki

kentsel doniisiimii saglayan rant artis1 beklenenin iizerinde olmustur.

3.3. Calisma Alamindaki Kentsel Doniisiim Modeli ve Kentsel Rant

Kentsel yenileme projelerinin 6niindeki en onemli engel finansmandir. Bu sorunu
cozebilmek i¢in yerel yonetimler kendi kendini finanse eden projelere yonelmektedir.
Yerel yonetimler, bu projelerde proje sonucu olusan ranta, arsa sahiplerini ortak
ederek kamulastirma bedelleri 6demekten kurtulmakta ya da o©zel girisimcileri
doniisiim modelleri i¢ine katmaktir. Bu durumda yenileme projeleri iireten yerel
yonetimler degisik modeller arayisindadir. Belirtilen finansman kaynaklarinin
disinda pek ¢ok belediye dis kaynakli kredilere de bagvurmustur. Yerel yonetimler
Tiirkiye’de kisa vadeli projeleri uzun vadeli projelere tercih etmektedirler. Bu sekilde

yenileme projelerine 6zel sektoriin ilgisi de cekilebilmektedir.

Kentsel yenileme projelerinin uygulandigi alanlarda kullanilan orgiitlenme

sekillerine bakildiginda yerel yonetimlerin kentsel yenileme projelerinin dogal
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Harita 3.2. Calisma alaninin doniisiim 6ncesi durumu (6lcek:1/6.000) (1994) [11]
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Resim 3.1. Calisma alaninin doniisiim sonrasi1 durumu (6lcek:1/6.500) (2003) [14]
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istlenicileri olduklar1 goriilmektedir. Toplantilarla halki bilgilendiren, yasal
diizenlemelerle doniisiimlere olanak saglayan, mali kaynaklarla halki bulusturan,
yatirimlar1 baslatan ve bazen de uygulayicisi olan yerel yonetimler orgiitlenme
safhasinin en Onemli aktorii konumundadir. Bu alanlarin doniisiimiinde ise ©Ozel
insaat sirketleri ve miiteahhitler de finansor olarak, imar haklarimin gelistirilmesiyle
ortaya c¢ikan ranti kacak yapr sahipleri ile paylasip, yenileme projelerinin

gerceklesmesini saglamaktadirlar [15].

Bu durumda yerel yonetimler, Tiirkiye’deki kentsel yenileme projelerinde 6zel
sektorii en Onemli finansman kaynagi, kendisini de organizator olarak ortaya

koymaktadir.

1994 yilina kadar kent dokusunun kacak yapilasmayla olustugu Cukurambar’da
2000’de 6nemli bir yenileme hareketi baslamistir. 1995’te 1/1000 6lcekli Imar
Planinin yapilmasiyla beraber alandaki kagak yapi alanlarinin yapilagsma haklar1 da
yenilenmistir. Alanda bulunan kacak yapilarin doniisebilmesi icin alan igerisindeki
kiigiik parseller birlestirilerek, biiyiik bloklarin ve yiiksek katli yapilarin yapilacagi

parsellere doniismiistiir [13].

Biitiin bu birlestirmeler ile sosyal donatilar i¢in gerekli diizenleme ortaklik paylari ile
birlikte diger teknik ve sosyal altyapr alanlar1 da elde edilmistir. Toplam insaat
alaninin artis1 ile beraber arsalarin degerlerinde de énemli bir artis meydana gelmis
ve bu rant, alanin doniistimiinde 6zel sektorii bir finansman kaynagi olarak projelere

dahil edilmesini kolaylastirmigtir [13].

Plan yaptirmasinin yam sira Cankaya Belediyesi, ortaklik altinda birlestirdigi hak
sahiplerini toplantilarda oOrgiitleyerek ve 06zel sektorle bulusturarak onemli bir

organizasyon saglamistir. Bu sekilde alanlarin doniismesi hizlanmistir [13].

Alanda meydana gelen doniisiimiin finansman ve Orgiitlenme semas1 Sekil 3.1°de

gosterilmektedir:
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| Toplantilarla

"| bilgilendirme
YEREL ARSA P | YAP-SATCI
YONETIM SAHIPLERI h | MUTAHIT

Islah Imar Planlari

Alt yapinin Arsanin rant N . :
getirilmesi kazanmasi anin yenilenmesi

Plan yapma ve
onama, denetim ve
danismanlik

L/

Sekil 3.1. Cukurambar Mahallesi’nde kentsel yenileme uygulamasi sonucunda
gerceklesen finansman ve orgiitlenme modeli [13]

Bu projede kullanilan ve uygulamas: en yaygin olan Yap - Sat'ci Uretimde, parseller
tizerinde yapilan konutlardan arsa sahibine ait olanlar disindakileri aliciya
sunulmaktadir. Yap-Sat'ct bu girisimini arsa sahibi ile konut karsili§i anlasarak
gerceklestirir. Yerel yonetim konut iiretimiyle ilgili tiim hizmetleri saglayarak

tiretime katki yapar. Konut alicisina yonetimler veya kamu bankalar1 kredi saglar.

Sonug olarak calisma alanindaki kentsel doniisiime imkan veren ve 6zel sektoriin
finansman kaynaklarini cezbeden unsur, yerel yonetimlerin uygulamaya koydugu
imar plani degisiklikleri ile ortaya cikan kentsel ranttir. Cukurambar’da da ortaya

cikan kentsel rant, kentsel doniisiim modelindeki temel gelistirme stratejisidir.
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4. COGRAFI BILGi SISTEMLERI’NIN (C.B.S.) YAPISI VE CALISMADAKI
KULLANIM BiCiMi

Cografi Bilgi Sistemleri, bilisim teknolojilerinin bilgi sistemleri cercevesinde
mekana baghh olarak degerlendirilebilmesini saglayan bir aragtir. Bu aracin
yeteneklerinin  gelistirilmesi ve farkli konularda kullanilabilmesi, konunun

gerektirdigi programlama bilgisi ve veri yapisina bagl olarak cesitlenmektedir.

Cografi Bilgi Sistemleri temelde 3 katmanli yapr olarak anilan esasa gore
calismaktadir. U¢ katmanli yapi; veri tabanlarinda saklanan veri, mekansal olan

grafik obje ve bu ikisi arasindaki iliskileri kuran programdan olusmaktadir [16-18].

Cografi Bilgi Sistemlerinin bir ara¢ olarak kullanilmasina neden olan o6zelligi; 3
katmanli yap: icerisindeki iki yonlii sorgu ve veriye erisim imkani, istatistiksel ve
bilimsel yontemlere sahip olmasi, etkin sunus tekniklerine sahip olusu, veri yapisinin
farkli araglarla esgiidiim saglayabilmesi, zaman ve emek olarak tasarruf saglamasi,
hem mekansal hem de 6zniteliksel verilerin bir arada degerlendirilebilir kilmasidir
[16-18]. Calisma i¢inde C.B.S., bahsedilen 6zellikleri yardimi ile analiz, inceleme,

sentez ve sonug ¢alismalarinda yararl bir ara¢ olarak kullanilmustir.

4.1. Cahsmada Kullanilan ESRI ArcGIS 9.0 Yazilmimn Genel Ozellikleri

Bu calismanin gerceklestirilmesinde kullanilan ESRI ArcGIS 9.0, bilimsel ve ticari
uygulamalar yetenekleri ile yiiriitebilen etkin bir C.B.S. yazilimidir. ESRI ArcGIS
9.0, C.B.S.’nin genel 6zelligi olan 3 katmanl yapiya sahip ve bircok mekansal analiz
yontemini barindiran etkin bir degerlendirme ve sunus aracidir. Program bir 6zelligi
olan mekansal analizlerin yapilmasi, kent mekanina ait olan; alansal veriler, hat tipi
veriler ve noktasal verilerin birer grafik obje olarak algilanip, bu objelere ait
Ozniteliksel verilerin girilip sorgulanarak, sonuglarin elde edilmesine imkan
vermektedir. Programda hem sayisal hem de yazi niteligindeki verilerin istatistiksel
olarak veri tabanlar1 {izerinde islenmesi miimkiindiir. Ayrica program 2 boyutlu

objelerin alansal bagintilarin1 tanimlayabildigi gibi, 3 boyutlu objelerin de alansal ve
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hacimsel bagmtilarini tanimlayabilmektedir. Boylece bircok analizin yapilmast 3.
boyutta da miimkiin olmustur. Bu anlamada program, sadece 3 katmanli yapinin iki
yonlii sorgulama teknigini degil; egim, baki, giineslenme ve goriiniirlik gibi
analizlerin yapilamasini da miimkiin kilarak ¢alismanin yapilabilmesinde 6nemli bir

ara¢ olmustur.

ESRI ArcGIS 9.0 ArcCatalog, ArcScene ve ArcMap adlarinda 3 modiilden
olusmaktadir. ArcCatalog Modiilii; veritabaninin sorgulanmasi, bi¢imlendirilmesi,
diizenlenmesi ve her tiir belge doniisim, yaratim ve degisim islemlerinin
yapilmasinda yonetici arayiiz olarak kullanilmaktadir. ArcScene Modiilii; 3. boyutta
yorumlanacak analizlerin yapilmasi, hareketli veya “render” simiilasyonlarin
yapilmasi ve bunlar1 gerceklestirecek veri c¢esidi olan T.ILN. (Triangulated Irragular
Network) verilerinin yaratilmasini saglamaktadir. ArcMap Modiili ise; vektorel
verilerin etkilesimli haritalar halinde gortintiilendigi, vektorel ve dzniteliksel verilerin
ithal “import”, ihra¢ “export”, diizenleme “edit”, ¢izim, sorgulama, se¢me, bilgi
edinme ve genisletilmis analiz yetenekleri “extnesions” ile degerlendirilmesini

saglayan ana modiildiir.

ESRI ArcGIS 9.0’ yetenekleri ArcView, ArcEdit ve Arclnfo versiyonlar ile dar
kapsamlidan genis kapsamliya dogru cesitlendirilmistir. Bu c¢alismada ArcInfo
versiyonunun zaman sinirlandirilmis tanitim amacl siiriimii kullanilmistir. Buna gore
ArcInfo’nun sahip oldugu gelistirilmis analiz yetenekleri “‘extensions” kapsaminda

egim, baki, giineslenme, goriiniirliikk ve tampon bolge analizleri yapilabilmistir.
Cografi Bilgi Sistemleri., Sehircilik Disiplini’nin rant arastirmasinda ihtiya¢ duydugu
mekansal analizleri, asagida faydalanildigi sekilde belirtilen yetenekleri ile yerine
getirmistir.

4.2. Grafik Verilerin Sisteme Aktarilmasi ve Veritabanimin Olusturulmasi

Calisma alanina iliskin oncelikle mekansal olan veriler elde edilmis olup, C.B.S.

ortamina vektorel veriler olarak aktarilmistir. Vektorel verilerin; alan, hat ya da nokta
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ozellikleri tamimlanarak C.B.S. programinin uygun altyapiya sahip veritabanini

olusturmasi yonlendirilmistir.

Veri tabanlari; siitunlar ve kolonlardan olusan tablolar halinde bi¢imlenmislerdir.
Siitiin ve kolonlarin kesiserek olusturdugu veri depolama alanlarina ise hiicre
denilmektedir. Hiicreler, veritabani olusturulurken rakam, yazi, parasal deger, tarih
vb. veri tiirlerinden hangisi ile doldurulacagi belirlenir. Boylelikle hatali veri
tiirlerinin ilgisiz kolonlara girilmesi bastan engellenmis olur. Veritabanindaki her
satir bir grafik objeyi, her siitiin ise o objelerin 6zniteliksel siniflandirmaya ait veri
adim1 gostermektedir. Veri tabanlar1 yazi karakter bicimine hassasiyet duymaktadir.
Noktali ve noktasiz harflerin birbirleri yerine kullanimi, aynmi 6zelligi belirten
verilerin farkli kelimelerle hiicreye girilmesi veya bosluk karakterinin kullanimi
veritabaninin girilen verileri farkli algilamasina neden olacaktir. Bu durum eksik

sonuglar verecektir [16-18].

C.B.S.’ne eklenen her vektorel veri bir grafik objedir. Her grafik obje sisteme
girerken program tarafindan baska grafik objelerle karigmamasi i¢in bir kimlik
numarasi “id number” ile kimliklendirilir. Bu sayede veri girisi ve sorgular esnasinda
dogabilecek karisikliklar teknik olarak engellenmis olur. Ayni ozellik kullanici
tarafindan da yaratilabilir. Calisma igerisinde farkli katmanlara ait veri tabanlarini
birbiriyle iligskilendirmek i¢in numarataja sahip bir kolon acilip, kisisel orijinal
degerler tanimladiktan sonra, farkli veritabanlarinda depolanmis ayni grafik objelere
ait Ozniteliksel veriler iligkilendirilebilmektedir [16-18]. Bu islem ¢alisma icerisinde

“parsel_num” kolonu ile kullanilmustir.

C.B.S. programlan Bilgisayar Destekli Tasarim “Computer Aided Design” (C.A.D.)
programlarindan farkli olarak, vektorel verileri diinyadaki orijinal koordinatlarina
tanimlayarak yerlestirilmesini ister ve harita projeksiyon sistemleri ile
calismaktadirlar. Bu o6zellikleri sayesinde C.B.S. programlar1 veri kaynaklar1 olan
“vektorel” (sayisallastirilmis), “raster” (uydu goriintiisii ve hava fotograflari), radar
ve noktasal “Global Positioning System”(G.P.S.) verilerini  kolaylikla
kullanabilmektedir [16-18].
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C.B.S. ile calismak; mekansal olarak tariflenmis, Ol¢eklendirilebilir haritalar
iretilebilen grafik verilerin, veritabanlar iizerinden sorgulanabilmesini ve arastirma
yeteneklerinin arttiritlmasini saglamaktadir. Bu yetenegin etkin kullanimi ancak akilli

veritabanlarinin tasarlanmasi ile olur [16-18].

Calisma alaninda yapilacak rant arastirmasina iliskin kurulmus veritabani,
arastirmaylr miimkiin kilacak olan istatistiksel iligkileri kurma tekniklerini
gerceklestirecek sekilde tasarlanmistir. Buna gore puanlamaya esas sorguyu
gerektiren kolonlar “rakamla”, islevsel nitelikleri belirten kolonlar ise “yazi” veri

tiirdi ile tariflenmistir.

Calisma alanina iliskin mekansal verileri iceren haritalar sayisallastirilip C.B.S.
ortamina aktarildiktan sonra, bu haritalardaki vektorel verileri nitelendiren veritabani
arazi ¢aligmalar ile olusturulmustur. Buna gore calisma alanina ait Cografi Bilgi
Sistemi olusturulurken, arastirma ve incelemelerin yapilmasinda kullanilacak mevcut

duruma iligkin veritabanini olusturma sistematigi EK-1’de gosterilmektedir.

Sinirlar, topografya izohipsleri ve ulasim iistyapisina ait yollar, otoparklar ve metro
giizergahi verileri cizgi formatinda; imar adalari, park alanlari, imarsiz ve imarh
yapilar, imar parselleri verileri ise alan formatinda vektorel veriler olarak ¢izilmis
sekilde, Mapinfo Ankara Kent Bilgi Sistemi ve Microstation Ankara Halihazir Harita
dosyalart icerisinden Once dxf formatina ¢evrilmis, ardindan ArcGIS 9.0 belgesine
ithal (import) edilerek calismaya hazir hale getirilmistir. Boylelikle grafik objeler
C.B.S. ortamina vektorel veriler olarak aktarilmustir. Sekil 4.1°de belirtildigi sekilde,
mavi okla isaret edilen “add data” ikonuna tiklanmis ve ac¢ilan diyalog kutusundan

“.dxf” dosyalar1 ArcMap’e cagirilmistir.

Vektorel objeler ArcGIS ortamina aktarilirken ya da cizilirken katmanlar (layers)
olarak ayristirilmaktadir. Buna gore her konu bashigina ait vektorel veriler farkli bir
katmanda ¢izilmekte olup, her katmanin veritabanin farkl bir tablosu bulunmaktadir.
Katmanlarin ArcMap ekranindan goriinimii Sekil 4.1°de “Layers” siitununda

gozitkmektedir. Satir ve siitunlar ise tablolarin icinde yer almaktadir. Bu tablolara
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Sekil 4.2. ArcGIS 9.0 ArcMap i¢inden imar parsellerine ait veritabani rnegi
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ozellik tablosu (attribute table) denilmektedir. Bu tez arastirmasinda kullanilan ana
ozellik tablosu ise 1995 yili Cukurambar 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plam esas
alinarak, imar parselleri katmani olarak se¢ilmis ve her sonucun gosteriminde
parselasyon haritas1 kullanilmistir. Sekil 4.2°de ArcMap icinden imar parsellerine ait

veritabaninin goriiniimiine iligskin 6zellik tablosu (attribute table) 6rnegi sunulmustur.

Bu grafik objelerin her birine iliskin 6zelliklerin girilmesi icin birer veri satiri
otomatik olarak program tarafindan bir kimlik numarast (id number) ile birlikte
yaratilmaktadir. Ardindan calismanin yapilmasina imkan verecek sorgulara gore
ihtiya¢ duyulan o6zelliklerin siniflandirildigi her siitun, ESRI ArcGIS 9.0 icindeki
ArcCatalog modiilii ile kullanici tarafindan yaratilmistir. Buna gore veritabaninda;
parsel numaralari, mevcut arazi kullamimina ait iglevler, 1995 yilinda onaylanan
1/1000 o6lcekli Cukurambar Uygumla Imar Plami esas alinarak imar planina ait
islevler, ayn1 imar planina gore emsal degerleri, binalarin kat adetleri ve konut
binalarindaki 2003 ve 2006 yillarindaki en diisiik ve en yiiksek daire fiyatlarina

iliskin siitunlar olusturulmustur.

Sekil 4.3’te ArcGIS 9.0 ArcCatalog ekranindan “ArcToolbox” siitunu igerisindeki,
siitunlara “fields” iliskin komut dizininden, siitun ekle “add field” komutu ile
calistirilan diyalog kutusundan, imar parsellerine ait 6zellikler tablosuna, “toplam2”
adli siitunun eklenmesi gosterilerek, yapilan veritabanina iligkin tasarim
uygulamalar1 6rneklenmistir. Daha sonra veritabaninda olusan bu hiicreler ¢alisma

cercevesinde toplanan verilerle tek tek girilerek doldurulmustur.

Verilerin girilmesi islemi Once “Editor” gorev c¢ubugundan “start editing”
uygulamasinin baglatilmasi ile miimkiindiir. Buna gore Sekil 4.4’te gosterildigi gibi
veri diizenleme islemi baglatilir ve islem yapilacak grafik objelerin secilmesi
sonucunda Sekil 4.2°deki gibi rengi degiserek beliren satir ve kolona ilgili veri girilir.
Veri girme islemi bitince Sekil 4.4’deki moniiden “save edits” isaretlenerek kayitlar

saklanir. Ardindan “stop editing” ile uygulama sonlandirilir.
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Sekil 4.3. ArcGIS 9.0 ArcCatalog i¢inde veritabaninin yonetilmesi ve tasarlanmasina
iliskin ¢alisma ekrani

CUKURA~1 - ArcMap - Arclnfo
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Sekil 4.4. ArcGIS 9.0 ArcMap i¢inden veri girisi 6ncesi yapilan islemler
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ArcGIS ArcMap ortamina vektorel veriler olarak onceden cagrilan ve veritabanlari
doldurulan verilere iliskin, 3 boyutlu grafik gOsterimlerin yapilmasi1 ArcScene ile
miimkiindiir. Sekil 4.5’de belirtildigi sekilde, mavi okla isaret edilen “add data”
ikonuna tiklanmis ve acgilan diyalog kutusundan “.shp” dosyalar1 ArcScene’e
caginlmistir.  Bu  dosyalar iceriklerinde veritabanlar1  bulundurduklarindan
ArcScene’e ¢aginldiginda kendiliginden koordinatlarina yerlesip, kendileri gibi aym

koordinatta iiretilen verilerle sorunsuz uyusmaktadir.

Boylece ArcScene’e iist iiste katmanlar halinde bircok vektorel veri ve Ozniteliksel

veri cagrilmis ve grafik anlatimlarla islenmistir.

Biitiin 3 boyutlu grafik modellemelerin gosteriminde temel olusturan ve 3 boyutlu
mekanlara baglh analizlerin yapilmasini miimkiin kilan T.LLN. (Triangulated Irregular
Network) verileri, ArcMap’de Sekil 4.6’daki gibi olusturulmus ardindan
ArcScene’ye cagrilmistir. Sekil 4.6’da; “3D  Analyst” gorev c¢ubugundan
“Create/Modify TIN” ikonuna tiklanmig ve “Create T.I.N. From Features” secilmistir.

Ardindan gelen diyalog kutusundan vektorel izohips kaynagi olarak topografya
katmanm isaretlenmis ve katmanin Ozellik tablosundaki “elevation” yiikseklik
kolonundan izohips yiiksekliklerine iligkin degerlerin okunmasi belirtilmistir.

Boylece T.LN. verisi olusturularak 3 boyutlu arazi modeli ¢ikarilmistir.

ArcScene icinde katmanlarin st iiste oturtularak biitiin halinde goriintiillenmesinin
saglanmasi i¢in her katmanin ayni koordinat sisteminde olmasinin yaninda, katman
ozelliklerine “layer properties” iliskin diyalog kutusundan bakilarak “base heights”
kisminda; iizerine oturacagi topografik modellemenin kaynag1 ve Z degerlerindeki

doniisiim katsayisi belirlenir.

Boylece her katmanin 2 boyutlu verileri, diizgiin bir gosterim ve uyumla birbirleri ile

cakistirilir. Bu monii Sekil 4.7°de gosterilmistir.
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Sekil 4.5. ArcGIS 9.0 ArcScene’e program disindan veritabanlart ile iligkili vektorel
veri ¢agirma islemi
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Sekil 4.6. ArcGIS 9.0 ArcMap i¢inden T.I.N. verisinin olusturulmasi



34

% CUKURA- 1 - ArcScene - Arclnfo

‘ Eile Edit ‘iew Selection Tools Window Help
DEEEG 25 ¢+ @ A0/ |- QA4 QGAQR T SER @M | paem~ Lo
x|

% Scene layers
= O binalar_yeri

Sinir
metro
zo"a' ; Geneial | Souce Selecion | Display | Spmbology | Fields | Defirition Query |
el Joins & Rielates Base Heights | Esinusion | Rendsring
binalar_eski

Layer Properties

parsel_rant ~Height
paldar € Llss & constant valus or sxpression o st heights fo layer
adalar
topografik |n El
kin_2m
& 2
® O eam.2 Obtain heights for layer from surface:
# O golge_2_sbh-ge | D:\yasin tez cukurambar3d flesiiin - E-"'
# O golge_2_aks-gc
# O bak 2
# O golge_2_odl-go
= O gorunuriuk  Laper features have Z values. Use them for heights,
# O gor_teknor ) )
# O gor_hakh ~Z Unit Conversion
® [ gor_ismerk Apply conversion factar to place heights in same units a5 scens: custom - 01000
# O gor_mtrpal
# O gor_armada Offset
# [0 gor_akman .
0 gorako Add an offset using a constant or expression:
# O hinalar_yeni In gl
# O parseller

Temam | iptal Uyala
i ] -
Display -

0 features selected

3

—

N

Sekil 4.7. ArcGIS 9.0 ArcScene i¢inde katmanlarin iist {iste oturtularak biitiin halinde
goriintiilenmesinin saglanmasi
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Sekil 4.8. ArcGIS 9.0 ArcScene i¢inde topografyanin iizerine bagka katmandan
veritabani bilgileri ile 3 boyutlu obje giydirme
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2. boyutta diizgiin iligkilendirilen verilerin iistyapisin1 olusturmak ve veritabanlarina
gore 3 boyutlu gosterimleri yiikseltmek icin Sekil 4.8°’de gosterildigi gibi katman
ozelliklerine “layer properties” iliskin diyalog kutusundan bakilarak, “extrusion”
kisminda parsel yliksekliklerine iliskin degerler kaynaginin, ilgili analizde
“toplam2” kolonu olarak belirlendigi ve bu kaynagin mavi okla gosterilen ikona
tiklanarak gelen diyalog kutusundan, mevcut tablodaki kolonlar arasindan secildigi
ornek olarak verilmistir. Ayrica bu yiikseklik kaynagindaki degerlerin matematiksel
islemlerle abartilmas1 ya da azaltilmansa iligskin ifadelerde bu diyalog kutusundan

girilebilmektedir.

ArcGIS 9.0’in  ArcScene Modiilii bu c¢alisma icerisinde sekiller kisminin
modellemelerle ilgili olan gosterimlerinde ve mekansal analizlerde kullanilarak
onemli katkilar saglanmistir. Sonug olarak belirtildigi sekilde olusturulan veritabanm
ve vektorel veriler kullanilarak; mevcut durumu tarifleyen fiziksel (topografik ve
yapisal) goriiniimler ESRI ArcGIS 9.0 programinda ArcScene modiilii ile
modellenerek Sekil 4.9 ile Sekil 4.15 arasinda verilmis olup, daha ayrintili
goriiniimler ise EK-4’deki calisma alanina iligkin diger modelleme calismalari

kisminda Sekil 4.1 ile Sekil 4.8 arasinda yer verilmistir.

» K

Sekil 4.9. Mevcut yapilasma durumu ve yakin ¢evrenin kuzeydogudan goriiniimii
(2006)
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Sekil 4.10. Mevcut yapilasma durumu ve yakin ¢evrenin dogudan goriintimii (2006)

Sekil 4.11. Mevcut yapilasma durumu ve yakin ¢evrenin giineydogudan goriiniimii
(2006)
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Sekil 4.13. Mevcut yapilasma durumu ve yakin ¢evrenin giineybatidan goriintimii
(2006)

Mevcut durumu tarifleyen bilgiler veritabanina girildikten sonra calisma alanina

iliskin su istatistiksel bilgiler elde edilmistir.
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Sekil 4.14. Mevcut yapilasma durumu ve yakin ¢evrenin batidan goriiniisii (2006)
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Sekil 4.15. Mevcut yapilasma durumu ve yakin cevrenin dogudan goriiniisii (2006)

Arastirma alan icerisinde 1995 yilinda onaylanan Cukurambar 1/1000 Oolcekli
Uygulama Imar Plan1 verilerine gore toplam 429 adet parsel bulunmaktadir. Bu
parsellerin yesil alan disindaki islevlere sahip olanlari, yapilan degerlendirmelerde
iliskilendirilmek icin Harita 4.1’de referans numaralar1 ile adlandirilarak
gosterilmistir. Inceleme alami icerisindeki yiikseklik gruplari ise topografik verilerden
arazi modeli olusturularak, ArcGIS 9.0 programinda degerlendirilmesi ile EK-3’de
Harita 3.1°de sunulmustur. Buna gore inceleme alani 860m. ile 980m. arasindaki

yiikseklik dilimi icerisindedir.

2006 yil1 itibariyle ¢alisma alaninda imar planina uygun bir gelisme seyredilmektedir.
2006 yili arazi calismalart sirasinda mevcut duruma iligkin toplanan verilere
bakildiginda; yapilagsma hakki olan 63 adet parsel ile park alanlarina doniisecek olan
37 adet parselin hala eski kacak yapilarla dolu oldugu, 70 adet parselin ise bos
oldugu belirlenmistir. Bos parsellerden 4 tanesi park alanina ayrilmig parsellerdendir.
1995 yilinda onaylanan 1/1000 olgekli Cukurambar Uygulama imar Planma gore
toplam 256 adet konut parseli bulunmaktadir. Bunlardan 32 adedi konut alt1 ticaret
islevini icermektedir. Bu parsellerden 2003 yilinda 155 adedi, 2006 yiinda ise 197

adedi yapilasmis durumdadir. Buna gore; arastirma alanindaki parsellerin iizerindeki
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Harita 4.1. 1995’te onaylanan 1/1000 lgekli Cukurambar Uygulama Imar Planina
gore parsellere iligkin veritabaninda kullanilan referans numaralari



40

mevcut (2006) islevleri gosteren arazi kullanimi Harita 4.2°de, mevcut (2006)
binalar1 ve gelismeyi destekleyen binalar1 gosteren yapisal durum Harita 4.3’de ve
1995 yilinda onanan 1/1000 &lgekli Cukurambar Uygulama Imar Planina gore

parsellere ait alan kullanimlar1 ise Harita 4.4’te sunulmustur.

Alandaki doniisim esnasinda karsilasilan giicliiklerin basinda sosyo-ekonomik
nedenler gelmektedir. Parsellerin bosaltilip mevcut kacak yapilarin yikilmasi ve yeni
konutlarin insasi icin; mevcut yerel arsa sahipleri, miiteahhitlerden daha fazla kazang,
kira yardimi, hizli insa siiresi ve konforlu i¢ tasarimlar beklemekte olup, bir kisim
yatinnmcilar tarafindan onceden elde edilmis parsellerde ise rantin doygunlasarak
yapilacak binanin en yiiksek degerlerden satilabilmesi beklenmektedir. Bu durum

arz1 azaltarak da rantin yiikselmesine etki etmektedir.

Arastirma alaninda 2 adet parsel mahalli dlcekte hizmet eden ticari faaliyete, geri
kalan 56 adet parsel ise kentsel Olcekte hizmet eden islevlere ayrilmistir. Bunun
disinda diger islevlere iliskin 1995°te onanan 1/1000 6l¢ekli Cukurambar Uygulama

Imar Planina gore parsellerinin islevlere gore dagilini Cizelge 4.1°de sunulmustur.

Cizelge 4.1. Calisma alanindaki parsellerin imar planindaki islevlere gore dagilimi

[13]
Parselin Islevi Parsel Parselin Islevi Parsel
Adedi Adedi
Anaokulu 9 Metro 2
Belediye Hizmet Alan1 | 6 Ozel Sosyo-Kiiltiirel Tesis | 2
Benzinlik 2 Pazar Alani 2
Camii 4 P.T.T. 1
Hastane 2 Resmi Kurum 2
Ik gretim Okulu 6 Saglik Tesisi 6
Kentsel Altyapr Alani 15 Sosyo-Kiiltiirel Tesis 2
Kentsel Servis Alani 37 Spor Alani 1
Konut 224 Ticaret 2
Konut + Ticaret 32 Yurt Tesisleri 1
Kiiltiirel Tesis 2 Park 65
Ortadgretim Okulu 2
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Aragtirma alant igerisinde 1995 yilinda onanan 1/1000 6lgekli Cukurambar
Uygulama Imar Planina gore konutlara hizmet eden alanlarin durumuna bakildiginda;
park alanlarinin toplam 65 adet parselden olustugu, 50 adet parselin ise mahalli
Olcekte hizmet eden sosyal donati alanlarina ayrildigi belirlenmistir. Harita 4.5 ve
Sekil 4.16’da konutlara hizmet eden konut dis1 alanlara iligkin ayrintili durum

gosterilmistir.

Alan igerisindeki Kentsel Servis Alami parselleri Konya Yolu ve Eskisehir Yolu
akslar1 iizerinde toplanmis olup, bu parsellere iliskin Imar Plan’inda hmax. degeri

verilmemistir.

Alandaki en yiiksek emsal degeri olan 2.00 emsal, kentsel servis alanlarinda
kullanilmistir. Ankara’nin onemli ve prestijli is, otel ve biiro alanlarina doniismesi
beklenilen alanlarin rantim kisitlamamak icin bu sekilde bir gelistirme stratejisi
uygulanmistir. Bu durum c¢alisma alanina yonelik ilgi ve ranti artirarak degerli
kentsel mekanlarin olusmasina destek vermektedir. Harita 4.6 ve Sekil 4.17°da

inceleme alanindaki yapilasma haklari emsalleriyle gosterilmistir.

2006 y1l1 igcerisinde ¢alisma alani icerisindeki binalarin kat adetlerine bakildiginda ise;
4 bina 1 katli, 13 bina 2 katli, 17 bina 3 katli, 7 bina 4 katli, 13 bina 5 katli, 28 bina 6
katli, 13 bina 7 katli, 33 bina 8 katli, 46 bina 9 katli, 69 bina 10 katli, 17 bina 11 kath
ve 1 bina da 13 kathdir. Calisma alaninda toplam 252 bina insa edilmistir. Heniiz
insa edilmeyen parsellerin ise icleri bos olarak gosterilmistir. Bu binalardan 197’si

konut, 55’1 ise konut dis1 binalardir (Bkz. Harita 4.7).

Arastirma alan1 icerisindeki ulagim iistyapis1 5 kademeye ayrilmistir. Bunlardan 4’
tasit ve yaya, 1’1 ise yalnizca yaya ulagimina ayrilmistir. Bunlarin diginda sisteme
dahil olan otoparklar ve kitlesel toplu tasim hatlar1 olan proje halindeki Metro ve

Ankaray Hat’lar1 bulunmaktadir (Bkz. Harita 4.8).

Aragtirmada daire fiyatlarinin ne kadar arttigim1 6grenmek i¢in 2003 yil1 ve 2006 yil

satig degerleri emlak biirolarindan elde edilmistir. Bununla beraber satisa sunulan
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daireler gezilerek ve sorularak arastirmayi sekillendiren ortak ozellikler ve istisnai

ozellikler saptanmistir.

Calisma alaninda tamami yeni olan dairelerin ortak ozelliklerine bakildiginda, i¢
mekanlarin genelinde; bireysel dogalgaz sistemi oldugu, parke yer ddsemlerinin
yapildigi, 1slak hacimlerin kalebodur ve fayanslar ile kaplandig, kiivet ya da jakuzi
kullanildigi, biitiin odalarin kartonpiyer ve al¢i ile kaplandigi, kapt ve pencere
dogramalarinin ahsap ve ¢cogunlukla 1sicam 6zellikli oldugu, mutfak dolabi, mermeri,
kombi ve havalandirma sisteminin beraberinde verildigi, vestiyer dolabinin
tasarlandig, kapi zili ve tanima sistemlerinin kameral1 i¢ten kontrollii oldugu, 4 odali
dairelerin yatak odasina 6zel banyolu ve daire icinde cogunlukla bir kileri oldugu, 3
odal1 dairelerde ise yatak odasina 6zel banyo var olup kilerin olmadigi, 2 odali daire

tasariminin olmadig: belirlenmistir.

Calisma alaninda dis mekanlarin genelinde ise; binalarin en az iki asansorlii ve her
daireye ait acik ya da kapali otoparkinin oldugu, bina i¢ ddsemelerinin mermer
kaplama ve ahsapla tasarlandigi, yangin merdiveni tasariminin yapildigi, kapici
dairesi ve yOnetim biirosunun var oldugu saptanmistir. Alan genelinde 3 odali
daireler 130-150 metrekare, 4 odali daireler ise 150-170 metrekare arasinda

degismekte olup, iki tip ayn1 binada yer almaktadir.

Daire fiyatlar1 elde edilirken yukaridaki genel 6zelliklerin diginda var olan bir takim
ozellikler de saptanmis olup, bu dairelerin fiyatlar1 fiyatlandirma bilgilerine dahil
edilmemistir. Arastirmada yalmizca binalardaki esdeger oOzellikli daire fiyatlari

ogrenilmistir.

Bu farkli ozellikler icerisinde bazi binalarda bulunan dubleks daire fiyatlari, 50
referans numarali parselde bulunan en yiiksek degere sahip akilli konutlar, alandaki
tek merkezi 1sitma ile calisgan binanin bulundugu 173 referans numarali parsel
konutlari, alanda 1s1 yalitim1 dis mantolama ile yapilarak tek 6rnek olan 220 referans
numaral1 parseldeki binanin konutlar1 arastirma sonucunda sapmalar yaratacagi icin

sonuglarda dikkate alinmamistir. U¢ 6zelliklere sahip bu parsellere iliskin ayrim EK-
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5’te konut parsellerine iligkin sunulan veritabani sonu¢ 6zetinde koyu renkle ard

alani degistirilerek gosterilmistir.

Elde edilen degerlere gore; alandaki 2003 yilinda en diisiik konut fiyatlar1 60-120 bin
YTL arasinda, en yiiksek konut fiyatlar1 ise 80-150 bin YTL arasinda ve ortalama
olarak 70-135 bin YTL arasinda degismekte olup, 2006 yilinda en diisiik konut
fiyatlar1 ise 200-350 bin YTL arasinda, en yiiksek konut fiyatlar1 250-400 bin YTL
arasinda ve ortalama olarak 225-375 bin YTL arasinda degismektedir.

Arastirmanin sonucunda 2003 yilinda ingast tamamlanmis konutlarin ortalama
fiyatlari ile bunlarin 2006 yilindaki degisimleri kiyaslanarak, hipotez testlerine konu
olan etmelerle iliskisi belirlenecektir. Boylece ranta etki eden etmenlerin
tanimlanmas1 ve derecelendirilmesi saglanacaktir. 2003 ile 2006 yillar1 arasinda
ingas1 tamamlanmis parsellere ait fiyatlar ise calismada bilgi vermek ve biitiinliigii

saglamak amacli olarak verilmistir.

Calisma alanina iliskin elde edilen fiyatlar1 yillara gore belirten bilgiler Harita 4.9 ve
Harita 4.10°da verilmis olup, bu haritalardaki ortalama fiyatlarin hesaplanmasinda
kullanilan bilgileri i¢eren haritalar ise EK-3’de Harita 3.2 ile Harita 3.5 arasinda yine
yillara gore ayrintili olarak sunulmustur. Ayrica Harita 4.9’dan elde edilen Sekil 4.18
ve Harita 4.10’dan elde edilen Sekil 4.19, 3 yilda alandaki yapilasmanin ne
yogunlukta ve deger olarak ne kadar fazla arttigini daha iyi gostermek i¢in agiklayici

birer simiilasyon olarak sunulmustur.

Buna gore Sekil 4.18’deki 2003 yilinda insa edilmis parsel adedi ve arazi fiyatlarini
temsil eden ylikseklikler ile Sekil 4.19°daki 2006 yilinda insa edilmis parsel adedi ve
arazi fiyatlarim temsil eden yiikseklikler karsilastirildiginda; rant artisinin yaklasik 3

kat oldugu ve yapilasmanin hizla arttig1 grafik olarak da takip edilebilmektedir.

Bu durum, calisma alaninin secilmesinde etken olan sebeplerden birisini de boylece
ortaya koymakta olup, rant artisinin sebepleri sonraki boliimde ayrintilarn ile

incelenmistir.
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4.3. Analizlerin Yapilmasi ve Sorgularin Gelistirilmesi

Sorgu, bir C.B.S. programinin arastirma yapmada yararlanilabilecek en belirgin
ozelligidir. Bu sayede grafik objeler ile veritabam arasindaki iliski kurulur.
Arastirmaya 0zgli ortak Ozelliklere sahip grafik objeler sorgu sayesinde secilip,
tizerinde islem yapilabilir [16-18]. Akilli tasarlanmis veri tabanlart iiretebilmek;
oncelikle arastirma sonucunu verecek sorguyu kestirebilmeye baglidir. Calisma
icerisinde kullanilan sorgular, matematiksel dort isleme dayali ifadelerle kolaylikla
anlagilabilecek niteliktedir. Caligma alanina iliskin olusturulan veritaban1 EK-6’daki
C.D.’de sunulmustur. Calismanin icrasinda kullanilan analiz ve sorgularin iiretimine

iliskin yontem asagida detaylandirilmastir.

Programin mekansal analizlerinin yapilisi ve bu calismada kullanilan analizler
Tampon, Egim, Baki, Goriiniirlik ve Giineslenme Analizleridir. Bunlarin digindaki

caligmalar veritabanindan sorgular ve hesaplamalar ile gelistirilmistir.

4.3.1. Tampon bolge (buffer) analizi

Rant aragtirmasinda rant1 saglayan bir odak ve bu odaktan uzakligina gore
yararlanmasi derecelendirilebilecek kullanicilardan sézetmek miimkiindiir. Hizmeti
saglayan odak konumundaki parsel ya da hattan baslayan, asagidaki hizmetlere gore
belirlenmis uzaklik i¢cinde en az %?20’si kalan parseller, s6z konusu hizmeti kademeli
ya da tamamen elde etmektedir. Bu calismada ArcGIS 9.0’in “Buffer” Analizi,
sozkonusu hizmetlerden parsellerin yararlanmasini 6lgmekte tariflendigi gibi
kullanilmistir. “Buffer” analizinde tampon bolge, bir islevin hizmet alani igin
kullanilmaktadir. Ancak Sehircilikte bir islevin hizmet ettigi alana “etki alan1” ifadesi
kullanilir. Bunun icin bu arastirmada tampon bolge etki alanini ifade etmektedir. Bu

nedenle bu tezde tampon bolge ile beraber yaninda “etki alan1” ibaresi eklenmistir.

“Buffer” secenegi calistirllarak, Tampon “Buffer” Bolge Analizi yapilmistir. Bu
islem Oncesinde ise rant odagi belirlenmis parsel ya da hat secili olmalidir. Sekil

4.20’deki 2. mavi ok rant odagi olan 6rnek caddeyi, 1. mavi ok ise 30m. igerisindeki
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tampon bolgede kalan alan smirini isaret etmektedir. Tampon bolge “etki alam”
icerisinde kalan parseller ise asagida belirtilmis olan sorgu yontemleri ile secilerek,

veritabanindaki ilgili kolonlarina yararlanma dereceleri belirlendigi gibi girilmistir.

2 CUKURA-~1 - ArcMap - Arclnfo EEX

File Edit Yiew Insert Selection Tools Window Help
DEE&S +tE2BRX <« |+ & Ox Q@@= Bk &ML 7
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Sekil 4.20. ArcGIS 9.0 ArcMap icinden tampon “buffer” analizinin calistirilmasi

Tampon Bolge “etki alami” analizinde kullanilan etkilenme uzaklilari: egitim
hizmetinden yararlanmada; anaokulu ve ilkokul icin 300m. ve lise i¢in 500m.
rekreasyon hizmetlerinden yararlanmada; eglence merkezleri ve kiiltiir-spor
faaliyetleri icin 500m. ve park alanlar1 icin 50m., saglik hizmetlerinden yararlanmada
500m., ticaret hizmetlerinden yararlanmada 300m., dini hizmetlerden yararlanmada
500m., ulasim hizmetlerinden yararlanmada; yol kademelenmesi i¢in 1. derece yollar
100m, 2. derece yollar 70m, 3. derece yollar 50m, 4. derece yollar 30m., yaya yollari
10m. olarak, otoparklar i¢in 50m. ve metro istasyonu icin 1. kademe 300m, 2.
kademe 500m., V.I.P. komsulara yakinlikta 50m., is alanlarina yakinlikta 1. kademe

300m, 2. kademe 500m. ve 3. kademe 700m olarak alinip, bu Slgiitlere gére tampon
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bolgeler yaratilmistir. Tampon bolge “etki alami” analizleri sonucunda elde edilen

sonuglar Harita 4.(11-24) arasinda asagida verilmis ve degerlendirilmistir.

Harita 4.11°deki caligma alanim1 destekleyen yollardan yararlanma durumuna
bakildiginda, alandaki her yerin yollardan belirli uzaklik dahilinde hizmet alabildigi,
dolayisiyla erisilebilir oldugu belirlenmistir. Ancak farkli yol tiplerinden ayni anda
yararlanan kisimlarin daha iist derecen yararlanma ile yollardan faydalandigi agiktir.
Alandaki parsellerin birbirlerine gorece bu iligkileri bashk 4.3.3’te ayrintilar ile

incelenmistir.

Harita 4.12’deki c¢alisma alanin1 destekleyen genel otoparklardan yararlanma
durumuna bakildiginda, alanin yaklasik %60’1nin bu hizmetten yararlanamadigi
belirlenmistir. Her binanin kendi parselinde yonetmelikler dahilinde oturma iznine
esas olan otopark alani tasarlanmasina karsin, araba sahipliginin artmasi ve alan
disindan gelen araclarin baskisi genel otoparklari 6nemli kilmaktadir. Bu otoparklara

50m. mesafede bulunan parseller gorece bulunmayanlara gore daha avantajhidir.

Harita 4.13’teki metro istasyonundan yararlanma durumuna bakildiginda, alanin
yaklasik %45’inin metrodan 500m. yaya mesafesinde faydalandigi, ancak 300m.
icerisinde faydalananlarin gorece daha avantajli  oldugu bu c¢alismada
degerlendirilmistir. Yaya mesafesi disinda kalanlarin ise “ring” sistemi otobiisler ya
da ozel araclarla istasyona ulagsmasi gerekmektedir. Bu durum dogrudan ulasim

yerine, aktarmali ulagim zorunlulugunun maliyetlerini getirmektedir.

Harita 4.14’teki calisma alanini destekleyen anaokullarindan yararlanma durumuna
bakildiginda, imar planina gore toplam 9 adet anaokulunun bulundugu belirlenmistir.
300m.lik cocuk yiirime mesafesi igerisinde en fazla 7 okuldan aymi1 anda
yaralanabilecek secme sansina sahip parsel oldugu saptanmustir. Yaralanma 5
kademeye ayrilarak 1, 2, 3, 4 ile 5 ve 6 ile 7 okul arasindan se¢gme imkanina sahip
alanlar saptanmistir. Bu durum bir ailenin gelir durumu veya cocuklarinin yas
grubuna gore hangi dilimde olursa olsun, ¢ocuklarinin okul Oncesi egitimindeki

secme imkanlarinin zaman ve ulagim maliyetine bagh artirilmasini saglamaktadir.
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Harita 4.15°teki calisma alanimi destekleyen ilkokullardan yararlanma durumuna
bakildiginda, imar planina gore toplam 6 adet ilkokulun bulundugu belirlenmistir.
300m.lik cocuk yiirime mesafesi icerisinde en fazla 4 okuldan aymi anda
yaralanabilecek se¢cme sansina sahip parsel oldugu saptanmustir. Yaralanma 4
kademeye ayrilarak 1, 2, 3 ve 4 okul arasindan se¢cme imkanina sahip alanlar
saptanmigtir. Bu durum bir ailenin okullarin egitim imkanlarm1 daha fazla

degerlendirme sansi elde etmesi agisindan avantaj saglayacaktir.

Harita 4.16’daki calisma alanini destekleyen liselerden yararlanma durumuna
bakildiginda, imar planina gore toplam 2 adet genel lise bulundugu belirlenmistir.
500m.lik erigkin yiirime mesafesi icerisinde en fazla 2 okuldan ayni1 anda
yaralanabilecek secme sansina sahip parsel oldugu saptanmistir. Bu durum okullarin
egitim imkanlarina gore yapilacak tercihlerde ailelere daha fazla degerlendirme sansi

elde etmesi acisindan avantaj saglayacaktir.

Alanin tamaminda biitiin parseller belirlenen uzakliklar icerisinde anaokulu, ilkokul
ve liselerden en az 1 tanesinden yararlanabilmekte olup, egitim imkanlar1 yeterlidir.
Egitime iliskin tampon bdlge “etki alam” analizlerinde secenek artirma firsatlar

degerlendirilmistir.

Harita 4.17°deki caligma alanindaki ticaretten yararlanma durumuna bakildiginda,
imar planina gore toplam 4 adet mahalle Olceginde ticari merkez bulundugu
belirlenmistir. 500m.lik eriskin yiirime mesafesi icerisinde en fazla 4 merkezden
aynt anda yaralanabilecek secme sansina sahip parsel oldugu saptanmustir.
Yaralanma 4 kademeye ayrilarak 1, 2, 3 ve 4 merkez arasindan se¢cme imkanina
sahip alanlar saptanmistir. Bu durum sakinlerin giinliik ticari ihtiyag¢larini gidermede

secme imkanlarinin zaman ve ulagim maliyetine bagh artirilmasini saglamaktadir.

Harita 4.18’deki calisma alanimm destekleyen saglik tesislerinden yararlanma
durumuna bakildiginda, imar planina gore toplam 6 adet mahalle dl¢ceginde saglik
tesisi bulundugu belirlenmistir. 500m.lik eriskin yiiriime mesafesi i¢erisinde en fazla

6 tesisten ayn1 anda yaralanabilecek secme sansina sahip parsel oldugu saptanmistir.
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Yararlanma 4 kademeye ayrilarak 1, 2, 4 ve 6 tesis arasindan secme imkanina sahip
alanlar saptanmistir. Bu durum sakinlerin saglik ihtiyaglarmi gidermede secme

imkanlarinin zaman ve ulagim maliyetine bagh artirilmasini saglamaktadir.

Harita 4.19°daki calisma alanini destekleyen dini tesislerden yararlanma durumuna
bakildiginda, imar planina gore toplam 4 adet dini tesisin bulundugu belirlenmistir.
500m.lik erigkin yiliriime mesafesi icerisinde en fazla 4 tesisten ayn1 anda
yaralanabilecek se¢cme sansina sahip parsel oldugu saptanmustir. Yaralanma 4
kademeye ayrilarak 1, 2, 3 ve 4 tesis arasindan se¢cme imkanina sahip alanlar
saptanmistir. Bu durum sakinlerin dini ihtiyaglarim gidermede se¢cme imkanlarinin

zaman ve ulasim maliyetine bagl artirilmasini saglamaktadir.

Harita 4.20’deki calisma alanin1 destekleyen parklardan yararlanma durumuna
bakildiginda, imar planina gore toplam 65 adet park bulundugu belirlenmistir. Alanin
yaklasik %90’1mnin bu hizmetten yararlandigi belirlenmistir. Bu parklardan 50m.lik
yakin iligki mesafesi icerisinde bulunan parseller gorece bulunmayanlara gore daha

avantajlidir.

Harita 4.21°deki calisma alanini destekleyen kiiltiir-spor alanlarindan yararlanma
durumuna bakildiginda, imar planina gore toplam 7 adet kiiltiir-spor tesisi bulundugu
belirlenmigtir. 500m.lik eriskin yiirlime mesafesi icerisinde en fazla 7 tesisten ayni
anda yaralanabilecek se¢cme sansina sahip parsel oldugu saptanmistir. Yaralanma 4
kademeye ayrilarak 1, 2, 4 ve 7 tesis arasindan se¢cme imkanina sahip alanlar
saptanmistir. Bu durum sakinlerin kiiltiir-spor ihtiyaclarin1 gidermede se¢me

imkanlarinin zaman ve ulagim maliyetine bagl artirilmasini saglamaktadir.

Harita 4.22’deki c¢alisma alanindaki eglence tesislerinden yararlanma durumuna
bakildiginda, alanin yaklasik %40’1mnin alandaki tek biiyilk eglence merkezi olan
Armada Alis-veris Merkezi’nden 500m.lik eriskin yaya mesafesi icinde faydalandigi
belirlenmistir. Yaya mesafesi disinda kalanlarin ise otobiisler ya da 6zel araglarla bu
merkeze ulagsmasi gerekmektedir. Bu durum dogrudan ulasim yerine, aragla ulasim

zorunlulugunun maliyetlerini ve zaman kabin1 getirmektedir.
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Harita 4.23’teki calisma alaninda gelistirici is alanlarinin etkilerinden faydalanma
durumuna bakildiginda, alanin yaklasik %85’inin bu etkenden etkilendigi
belirlenmistir. 300m, 500m ve 700m’lik mesafelerde sirasiyla yakin, orta ve uzak
yaya ulasim mesafelerine gore derecelendirme yapilmistir. Yaya mesafesi disinda
kalanlarin ise otobiisler ya da 0zel araglarla bu yerlere ulasmasi gerekmektedir. Bu
durum dogrudan ulagim yerine, ara¢la ulasim zorunlulugunun maliyetlerini ve zaman

kabin1 getirmektedir.

Harita 4.24°teki calisma alaninda ikamet eden V.I.P. komsulara yakinlik durumuna
bakildiginda, ¢calisma alaninda toplam 25 adet V.I.P. komsu bulundugu belirlenmistir.
Bu komsuluklarin ¢alisma alaninin geometrik odaginda yogunlastigi belirlenmistir.
Bu komsgulardan 50m.lik yakin iligski mesafesi igerisinde bulunan parseller gorece

bulunmayanlara gore daha avantajlidir varsayimi yapilmigtir.

4.3.2. Topografik analizler

Topografyanin izohips egrileri vektorel olarak ArcGIS’e girildikten sonra her bir
egrinin yiikseklik “elevation” degeri veritabanina da girilmistir. Ardindan ArcGIS
9.0'n ArcMap Modiilii icinde T.LLN. (Triangulated Irregular Network) verisi
yaratilmis ve ArcScene’a cagrilmistir. Bu veri tiirli topografya gibi farkli yiikseklik
degerlerinin bulundugu, cizgi ve noktalarin birbirlerine diizensiz ii¢genlerle
baglanarak yiizey olusturulmasim saglamaktadir. Bu sayede gercege en yakin arazi
modellemesi ortaya ¢ikarilmistir. Ardindan egim “slope”, baki “aspect”, goriiniirlik
“viewshed” ve giineslenme ya da golgelenme “hill shade” analizleri, yaratilan arazi

modeline gore program tarafindan ArcMap’de hesaplanarak hazirlanmistir.

Sekil 4.21°de goriildiigli iizere ArcMap icinden “3d Analyst” gorev cubugundan
“Surface Analysis” secenegine tiklanarak; egim “slope”, baki “aspect”, goriiniirliikk
“viewshed” ve giineslenme ya da golgelenme “hill shade” analizlerinin bulundugu
mavi okla isaretlenmis monii agilmistir. Bu moniiden secilen analiz tiiriiniin ardindan
acilan diyalog kutusuna; analiz yiizeyini iceren T.LLN. kaynagi verinin bulundugu

katman, Z koordinatindaki 6l¢ek faktorii, pixel (grid) formatina doniistiiriildiigiindeki
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Sekil 4.21. ArcGIS 9.0 ArcMap icinden egim, baki, giineslenme ve goriiniirliik gibi
analizlerin yapilist

pixel boyutu ve sonug iirliniin lejantinin siniflandirilmasindaki bi¢imi isaretlendikten

sonra onaylanmistir. Boylece 3d degerlendirmelere ait analizler buradan yapilmstir.

Goriiniirliik “viewshed” analizi inceleme alani igerisinde T.I.LN. verisinden farkli bir
katmanda bulunan ve goriiniirliigii arastirilan odak noktasinin, T.LN. verisi lizerinde
bulundugu yiikseklikten cevresindeki topografik engebeleri dikkate alarak, ne kadar
alandan goriilebildigini test etmektedir. Ayn1 zamanda o noktadan goriilebilen her
cevre nokta da onu gorebilmektedir. Boylece goriiniirliige esas manzara analizi
yapilmistir. Bir rant kaynagi olarak manzara acisindan goriintirligli arastirilan
noktalar; Harita 4.25’de incelenen Armada Aligveris Merkezi, Harita 4.26’de
incelenen Akman Condiminium, Harita 4.27°de incelenen Ak Plaza, Harita 4.28’de
incelenen Ankara Ticaret Odasi, Harita 4.29’da incelenen Halkbankasi Merkez
Binasi, Harita 4.30’da incelenen Metropolitan Otel ve Harita 4.31°de incelenen
alanin giiney ucundaki is merkezinden olugmaktadir. Haritalardaki yesil bolgeler
sozkonusu yapiy1 gorebilir alanlardir. Bu alanlardaki parsellerin isaretlenmesi baglik

4.3.3 altinda yapilmistir.
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Harita 4.30. Calisma alaninda Metropol Otel’in goriiniirliik durumu
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Harita 4.31. Calisma alaninda alanin giineyindeki is merkezi’nin goriiniirliik durumu
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C.B.S. bu calisma icerisinde veritabanlariyla yapilan degerlendirmelerin 3.boyutta
yapilan mekansal analizlerle etkin bir bicimde birlestirilmesinde kullanilmistir.
Boylelikle mekansal olarak tariflenmis grafik alanlarin da o6zellikleri veritabaninda

tariflenerek sorgulanabilir olmug ve ozellikleri beraber aragtirmaya eklenmistir.

Egim, insaat siirecinde hafriyat maliyetini artiran ve alt kat daireleri 151ks1z birakarak
satistan diistiren 6nemli bir maliyet faktoriidiir. Harita 4.32’de c¢alisma alan,
topografyanin T.LLN. verisinden elde edilen arazi modelinden yararlanarak; % 0-5
arasi, % 5-10 arasi, % 10-15 aras1, % 15-20 aras1, % 20-25 aras1 ve % 25 iistii olarak

toplam 6 sinifta egim araliklar1 olusturulmustur.

Baki faktorii 1sinmay1 etkileyen onemli bir isletim maliyeti kaynagi olup, kuzey
yarim kiirenin orta kusaginda bulunan iilkemiz i¢in parsellerde yiikseltilerin hangi
yiiziinde bulundugu acgisindan yararlanma dereceleri cesitlenir. Harita 4.33’te ¢alisma
alani, topografyanin T.LLN. verisinden elde edilen arazi modelinden yararlanarak;
giiney yonii, giineydogu yonii, glineybati yonii, dogu yonii, bati yonii, kuzeydogu
yonii, kuzeybati yonii ve kuzey yonii olarak toplam 8 baki yOniine ayrilmustir.

Bunlarin disinda egimin sifir oldugu diiz alanlar ise bakisiz olarak siniflandirilmistir.

Giineslenme faktorii de 1sinmayi etkileyen énemli bir igletim maliyeti kaynagi olup,
bakidan farkli olarak yakin cevredeki topografik engebelerin ve mevsimin giines
isinlarmin farkli acilardan gelmesiyle etkilenen aydinlanma miktarina baglhdir.
Ankara’nin diinya iizerinde en az aydinlanmaya sahip oldugu giin; kis ortast olup,
giines o noktaya diinyaya dik saplanan normal dogrusuyla arasinda yaklasik 60
derecelik a1 ile gelmektedir. Giin igerisinde sabah, 6gle ve aksam olarak ii¢ farkli
aciyla gelen giines 1sinlart her defasinda farkli konumlanmis bir konutu
aydinlatmaktadir. Bu da cevredeki topografik engebelere gore giin igerisinde bazi
parsellerin iyi, bazilarinin kotii giineslenmeye sahip olabilmelerine neden olmaktadir.
Bu anlamda c¢alisma alani topografyasinin T.LN. verisinden elde edilen arazi
modelinden yararlanarak, kis ortast zamaninda; Harita 4.34’de aksam zamani
giineslenme durumu, Harita 4.35’de 0gle zamani giineslenme durumu ve Harita

4.36’da sabah zamani giineslenme durumu incelenmistir.
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Harita 4.32. Calisma alani topografyasinin egim durumu
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Harita 4.33. Caligsma alan1 topografyasinin baki durumu
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Harita 4.34. Caligsma alan1 topografyasinin aksam zamani giineslenme durumu
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Harita 4.35. Caligsma alan1 topografyasinin 6gle zamani giineslenme durumu



88
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Harita 4.36. Caligsma alan1 topografyasinin sabah zamani giineslenme durumu
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4.3.3. Rant etkenlerinden etkilenme durumuna gore puanlama ve

derecelendirme bicimi ile veritabaninin gelistirilmesi

Mekansal olarak tariflenen vektorel verilerin, veritabami uzerinde matematiksel

sorgularla degerlendirilebilmesi icin puanlama (birimler) ile ifade edilmesi
gerekmistir. Veritabani iizerinde sayilarla ifade edilen rant etkenleri ve etkenlerden

etkilenme dereceleri Cizelge 4.2’de sunulmustur.

Cizelge 4.2. Veritabanindaki sorgu ve hesaplamalarin yapilmasinda kullanilan
etkenlere gore puanlama bi¢imi

Etkisi aragtirillan | Esas degeri Veritabaninda | Puan degeri
etken puanin (Biitiin puanlamalar
bulundugu pozitif yarar1
kolon ad1 gostermektedir.)
Imar Plan1 Etkenleri
Imar Islevi Sosyal donat1 parseli Im_isl_deg 0
" Konut parseli " 1
" Konut+ticaret parseli " 2
" Ticaret parseli " 3
" Kentsel Servis parseli " 4
Emsal Degeri Emsal= 0.50- 0.0 arasi1 olan parsel Emsal_2 1
" Emsal= 1.00-0.80 aras1 olan parsel " 2
" Emsal= 1.80-1.50 aras1 olan parsel " 3
" Emsal= 2.00 olan parsel " 4
Kentsel Hizmetler Etkenleri
Anaokulundan Anaokulundan yararlanamayan Anaok_buff | 0
Yararlanma (300m | konut dis1 parsel
i¢inde)
" 1 Anaokulundan yararlanan parsel " 1
" 2 Anaokulundan yararlanan parsel " 2
" 3 Anaokulundan yararlanan parsel " 3
" 4 ile 5 Anaokulundan yararlanan " 5
parsel
" 6 ile 7 Anaokulundan yararlanan " 7
parsel
Ilkokuldan ilkokuldan yararlanamayan flkok_buff | 0
Yararlanma (300m | konut dis1 parsel
i¢inde)
" 1 ilkokuldan yararlanan parsel " 1
" 2 ilkokuldan yararlanan parsel " 2
" 3 ilkokuldan yararlanan parsel " 3
" 4 ilkokuldan yararlanan parsel " 4
Liseden 1 liseden yararlanan parsel Lise_buff 1
Yararlanma (500m
icinde)




Cizelge 4.2. (Devam) Veritabanindaki sorgu ve hesaplamalarin yapilmasinda

kullanilan etkenlere gére puanlama bi¢imi

2 liseden yararlanan parsel

Eglence
Tesislerinde
Yararlanma (500m
i¢inde)

Eglence tesisinden dogrudan
yararlanamayan parsel

Eglen_buff

Eglence tesisinden dogrudan
yararlanan parsel

Kiiltiir-Spordan
Yararlanma (500m
icinde)

1 Kiiltiir-Spor Faal. yararlanan
parsel

Ktsp_buff

2 Kiiltiir-Spor Faal. yararlanan
parsel

3 ile 4 Kiiltiir-Spor Faal. yararlanan
parsel

5, 6 ile 7 Kiiltiir-Spor Faal.
yararlanan parsel

Parklardan
Yararlanma
(50m i¢inde)

Parklardan dogrudan
yararlanamayan parsel

Park_buff

Parklardan dogrudan yararlanan
parsel

Metrodan
Yararlanma

Metrodan dogrudan yararlanamayan
parsel

Metro_buff

Metrodan 500m i¢inde yararlanan
parsel

Metrodan 300m i¢inde yararlanan
parsel

Otoparklardan
Yararlanma
(50m i¢inde)

Otoparklardan yararlanamayan
parsel

Otop_buff

Otoparklardan yararlanan parsel

Yol
kademelerinden
Yararlanma

1. kademe yollardan 100m hizmet
alan1 icinde yararlanamayan parsel

Yol_1lkad

1. kademe yollardan 100m hizmet
alani icinde yararlanan parsel

2. kademe yollardan 70m hizmet
alani icinde yararlanamayan parsel

Yol_2kad

2. kademe yollardan 70m hizmet
alani i¢inde yararlanan parsel

3. kademe yollardan 50m hizmet
alani i¢inde yararlanamayan parsel

Yol_3kad

3. kademe yollardan 30m hizmet
alani i¢inde yararlanan parsel

4. kademe yollardan 50m hizmet
alani i¢inde yararlanamayan parsel

Yol _4kad

4. kademe yollardan 30m hizmet
alani i¢inde yararlanan parsel

Yaya yollarindan 10m hizmet alam
icinde yararlanamayan parsel

Yol_5kad




Cizelge 4.2. (Devam) Veritabanindaki sorgu ve hesaplamalarin yapilmasinda

kullanilan etkenlere gére puanlama bi¢imi

" Yaya yollarindan 10m hizmet alam " 1
icinde yararlanan parsel
Sagliktan 1 Saglik Tesisinden yararlanan Sagl_buff 1
Yararlanma (500m | parsel
icinde)
" 2 Saglik Tesisinden yararlanan " 2
parsel
" 3 ile 4 Saglik Tesisinden yararlanan " 4
parsel
" 5 ile 6 Saglik Tesisinden yararlanan " 6
parsel
Dini Tesislerden | 1 Dimi Tesisten yararlanan parsel Dini_buff 1
Yararlanma (500m
i¢inde)
" 2 Dimi Tesisten yararlanan parsel " 2
" 3 Dimi Tesisten yararlanan parsel " 3
" 4 Dimi Tesisten yararlanan parsel " 4
Ticaretten Ticari Merkezden yararlanamayan Tic_buff 0
Yararlanma (300m | konut dis1 parsel
icinde)
" 1 Ticari Merkezden yararlanan " 1
parsel
" 2 Ticari Merkezden yararlanan " 2
parsel
" 3 Ticari Merkezden yararlanan " 3
parsel
" 4 Ticari Merkezden yararlanan " 4
parsel
Gelistirici Cevresel Etkenler
Is alanlarindan Is Alanlarindan yararlanamayan Is_alan 0
Yararlanma parsel
" Is Alanlarindan 700m icinde " 1
yararlanan parsel
" Is Alanlarindan 500m icinde " 2
yararlanan parsel
" Is Alanlarindan 300m icinde " 3
yararlanan parsel
V.LP. V.I.P. Komsulardan dogrudan Komsu_buff | 0
Komsulardan etkilenmeyen parsel
Etkilenme
(50m i¢inde)
" V.I.P. Komsulardan dogrudan " 1
etkilenen parsel
Manzara Etkenleri
Manzaraya esas Armada’y1 géremeyen parsel G_Armada 0
olan goriiniirliikkten
yararlanma
" Armada’y1 goren parsel " 1
" Halkbankas1’m géremeyen parsel G_Halkbank | O
" Halkbankas1’n1 goren parsel " 1




Cizelge 4.2. (Devam) Veritabanindaki sorgu ve hesaplamalarin yapilmasinda

kullanilan etkenlere gére puanlama bi¢imi

92

" A.T.O.’yu goremeyen parsel G_ATO 0
" A.T.O.yu goren parsel " 1
" Akman Condiminium’u géremeyen G_Akman 0
parsel
" Akman Condiminium’u géren " 1
parsel
" Metropolitan Oteli’i géremeyen G_Mtrpol 0
parsel
" Metropolitan Oteli’i goren parsel " 1
" Giiney Ismerkezini goremeyen G_ismerk 0
parsel
" Giiney Ismerkezini goren parsel " 1
" Akplaza’y1 gremeyen parsel G_Akplz 0
" Akplaza’y1 goren parsel " 1
Maliyet Etkenleri
Giineslenmeden Aksam vakti % 0-30 aras1 Golge_aks 1
yararlanma aydinlanmaya sahip parsel
(Kis ortasi)
" Aksam vakti % 30-80 aras1 " 2
aydinlanmaya sahip parsel
" Aksam vakti % 80-100 arasi " 3
aydinlanmaya sahip parsel
" Sabah vakti % 0-30 aras1 Golge_sab 1
aydinlanmaya sahip parsel
" Sabah vakti % 30-80 aras1 " 2
aydinlanmaya sahip parsel
" Sabah vakti % 80-100 aras1 " 3
aydinlanmaya sahip parsel
" Ogle vakti % 0-25 arasi Golge_ogl 1
aydinlanmaya sahip parsel
" Ogle vakti % 25-75 arasi " 2
aydinlanmaya sahip parsel
" Ogle vakti % 75-100 arasi " 3
aydinlanmaya sahip parsel
Bakidan Bakis1 olmayan diiz parseller Baki 0
yararlanma
" Kuzey bakili parsel " 1
" Kuzeydogu ve kuzeybati bakili " 2
parsel
" Dogu ve bat1 bakili parsel " 3
" Giineydogu ve giineybat1 bakili " 4
parsel
" Giiney bakili parsel " 5
Egimden etkilenme | % 0-5 aras1 egimli parseller Egim 2
" % 5-15 aras1 egimli parseller " 1
" % 15 iistii egimli parseller " 0
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Rant hesaplamada kullanilan etkenlerin puanlarinin derecelendirmesinde mantiksal
bir sistem ile hareket edilmistir. Kentsel hizmetler etkenlerinde; 4’ten fazla
bilesenden olusan etkenler azalan logaritmik yarar esasina gore puanlanmustir.
Ornegin Kiiltiir-Spor faaliyetlerinden yararlanma derecelendirilmesi yapilirken ayn1
anda 1 ya da 2 tesisten yararlanabilen parseller sirayla 1 ve 2 puan alirken; 3 ile 4
tesisten ve 5, 6 ile 7 tesisten ayni anda yararlanabilenler sirasiyla 4 ve 7 puan almistir.
Azalan logaritmik yarar esasina gore gruplanan tesislerin sayisi bir sonraki derecede
artmasina ragmen, kazanilan yarar azalan ivme ile artmistir. Boylece ¢ok fazla
tesisten ayni anda yararlanama durumunda tesis miktar1 degil yarar miktar1 goz
Oniine alinmistir. Bu sistem anaokullarindan ve sagliktan yararlanmada da
kullanilmistir. Ayrica kentsel hizmetler etkenlerinde bulunan diger etkenlerin bilesen
sayist en fazla 4 olup, lineer (dogrusal) artan yarar esasina gore puanlanmistir.
Boylece ayni anda etkilenilen odak sayis1 arttikca dogrusal yarar geregi her derecede

1 puan artmustir.

Gelistirici ¢evresel etkenler ve imar plani etkenleri de puanlanirken lineer (dogrusal)
artan yarar esasina gore puanlanmistir. Manzara etkenleri ise dogrulama seklinde
puanlanmistir. Buna gore bir parsel rant odagi noktayr goriir (1) ya da goremez (0)

niteliktedir. Buna gore 1 ve 0 puan almaktadir.

Maliyet etkenlerinde; giineslenme ve baki etkenleri bilesenleri puanlanirken lineer
(dogrusal) artan yarar esasina gore puanlanmistir. Baki ve giineslenme durumuna
gore yarar arttikca puan da paralel artmistir. Ancak egim arttikca maliyet arttigindan
puan azalmistir. Maliyet etkenleri altinda incelenen giineslenme, baki ve egim
etkenleri negatif degil pozitif puanlarla derecelendirilmistir. Bunun sebebi her
etkenin az derecede de olsa bir yaran tarifledigidir. O yarardan ne kadar az

yararlandig1 boylece derecelendirilmistir.

Yukaridaki esaslara gore verilen puanlar, rant faktorii olarak caligmanin basinda
belirtilmis olan 5 temel etken bashigi altinda toplanarak, o etkenden toplam ne kadar

yararlandigi hesaplanmistir. So6zkonusu arastirmanin sistematigine iligkin rant
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faktorlerinin faktor bilesenleri ve bilesenlerin alt etkenleri Cizelge 4.3’te gosterilmis

ve 5. boliimde ayrintilari ile ele alinmistir.

Cizelge 4.3. Rant faktorleri, faktor bilesenleri ve bilesenlerin alt etkenlerinin
siniflandirilmasina ve hesaplanmasina iligkin sistematik

Rant Faktorii

Faktor Bileseni

Bilesenin Alt Etkenleri

Kentsel
Hizmetlerden
Yararlanma

Ulagimdan Yararlanma

Yol Kademelerinden
Yararlanma

Otoparktan
Yararlanma

Metrodan
Yararlanma

Egitimden Yararlanma

Anaokullarindan Yararlanma

Ilkokullardan Yararlanma

Liselerden Yararlanma

Rekreasyondan Yararlanma

Parklardan Yararlanma

Eglence Merkezinden
Yararlanma

Kiiltiir ve Spordan Yararlanma

Ticaretten Yararlanma

Sagliktan Yararlanma

Dini Tesislerden Yararlanma

Imar Haklarindan

Yapilagma Haklarindan Faydalanma

Yararlanma Imar Islevlerinden Faydalanma
Armada Aligveris Merkezinin Goriiniirliigii
Halk Bankasi1 Merkez Binasinin Goriiniirliigii
A.T.O. nun Goriiniirliigii
Manzaradan Akman Condiminium’un Goriiniirliigii
Yararlanma Metropolitan Otel’in Goriiniirliigii
Akplaza’nin Goriiniirligii
Giiney Is Merkezinin Goriiniirliigii
Yapim Maliyeti Egim
Maliyetten Isinma Maliyeti Baki
Ka¢inma Durumu Giineglenme | Sabah
Ogle
Aksam

Cevrenin Gelistirici
Etkilerinden
Yararlanama

Is ve Prestij Alanlarindan Etkilenme

V.L.P. Komsulardan Etkilenme

4.3.4. Amaca uygun obje secimine iliskin sorgu (query) ve veritabaninin

giincellenmesi (update)

ArcGIS 9.0 ile ArcMap ekraninda hem grafik hem de Ozniteliksel verilere gore

objelerin sorgulanmasi ve uygulama yapilmasi miimkiindiir. Programin bu 6zelligi 3
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katmanli yapmin bir getirisi ve avantaji olarak on plana ¢ikmaktadir. Bir objenin
herhangi bir isleme tabi tutulabilmesi icin secili olmasi gerekmektedir. Program

amaca uygun degisik sorgularla secme teknikleri sunmaktadir.

Veritabamindaki ortak niteliklere gore obje sorgusu (select by attributes):
Veritabaninda bir siitun igerisinde ortak niteliklere sahip objeleri se¢cmek icin
kullanilan bu 6zellik olup, arastirma alani icerisinde emsal degerlerinin ve imar
islevlerinin secilip puanlarla derecelendirilerek yeni bir siituna aktarilmasinda

kullanilmastir.

ArcGIS 9.0 ArcMap i¢inden veritabanindaki ortak niteliklere gore obje sorgusunun
yapilmasit Sekil 4.22’de belirtildigi {izere; ArcMap ekraninda en {iistteki ana gorev
cubugunda bulunan “selection” moniisiinden “select by attributes” seceneginin
secilmesi ile baslamaktadir. Boylece acilan diyalog kutusundan sorgulanacak
objelerin katmani olan “imar parselleri” sec¢ilmis, emsal degerlerine iliskin secim
yapilmasi icin “fields” kismindan “emsal” secenegi isaretlenmis ve “unique values”
icerisinde bulunan degerlerden “150” emsale esitlenerek mavi okla gosterilen sorgu
islemi yapilmistir. BOylece harita iizerinde 1.50 emsale sahip imar parselleri

isaretlenmistir.

ArcGIS ile calisirken analizlerin c¢alistirilabilmesi ancak ilgili  objelerin
secilmesinden sonra miimkiindiir. Bu nedenle objelerin se¢ilmesi 6nemli bir konudur.
Iki yonlii sorgudan birisi olan veritabanindaki ortak niteliklere gore obje secimi
rakam ve yazi olarak niteliklere gore se¢cim yapma imkani saglamaktadir. Boylece
veritaban1 iizerinden grafik objelere ulasmak ya da oOzellik tablolarim1 beraber

giincellemek miimkiindiir.

Bir objeyle mekansal iliskili objelerin sorgusu (select by location): Bu 0zellik
ArcMap ekranindaki haritada farkli bir katmanda cizilmis bir alan ya da ¢izginin
mekansal olarak iliskili (kesisme, kapsama, belirli mesafe uzaginda olma gibi)
olabilecegi baska objelerin sorgulanmasinda kullanilmaktadir. Bu sorgu tipi

arastirma alani icerisinde tampon bolgelerin kapladigi parsellerin secgilmesi ile
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Sekil 4.22. ArcGIS 9.0 ArcMap i¢inden veritabanindaki ortak niteliklere gore obje
sorgusu (select by attributes) isleminin yapilisi
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Sekil 4.23. ArcGIS 9.0 ArcMap i¢inden bir objeyle mekansal iliskili objelerin sorgu
(select by location) isleminin yapilisi
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birlikte; baki, egim, goriiniirlik ve giineslenme haritalarindaki bolgelerin icinde
kalan parsellerin secilmesinde kullanilmistir. Boylelikle cesitli 6zellikteki bolgelerin
icinde kalan parseller secilerek, rant etkenlerinden etkilenme durumuna gore

ozellikleri veritabanina puanlama ve derecelendirme bicimine gore birlikte girilmistir.

ArcGIS 9.0 ArcMap icinden bir objeyle mekansal iliskili objelerin sorgusu Sekil
4.23’de belirtildigi iizere; ArcMap ekraninda en iistteki ana gorev cubugunda
bulunan “selection” moniisiinden “select by location” seceneginin se¢ilmesi ile
baslamaktadir. Boylece acilan diyalog kutusundan sorgulanacak objelerin katmani
olan “imar parselleri” katmani se¢ilmis ve katmandaki parsellerin iligkili olduklari
objeyle sorgu bagintis1 olan “intersection” kesisme tanimlanmistir. Diyalog kutusu
acilmadan once “metro_1" katmanindan secilmis olan ve “buffer” analizi ile daha
once cizilen metro istasyonu merkezli 300m yaricapli daireyi ifade eden objenin
uygulamada kullanimu i¢in “use selected features” kutucugu isaretlenmistir. Boylece
daire icinde kalan parseller mavi ok ile gosterildigi gibi sorgulanarak secili hale

gelmistir. Bu parseller metrodan 300m’lik uzaklik icinde olan parsellerdir.

4.3.5. Veritabaninda hesaplamalarin (calculate values) yapilisi

Veritabam belirtildigi iizere farkli veri tiplerinden olusmaktadir. Her bir kolonun
sahip oldugu veri tiirii yaz1 ya da rakam olarak tanimlanmis durumdadir. Veritabani
tizerinde islemler yapmaya yarayan hesaplama ekrani, bu siitunlarin 6zelliklerine
gore matematiksel fonksiyonlar yardimi ile hesaplama yapmaktadir. Bu arastirmada
kullanilan etkilenme durumuna gore puanlama ve derecelendirme yontemi, verilerin
rakamsal ifadelerle belirtilmesini gerekli kilmistir. Boylece parsellerin bir rant
kaynagindan etkilenme derecesi puanlanmis ve bir¢ok kaynaktan etkilenme derecesi

yazilan ifadelerle hesaplanmustir.

Araziden, haritalardan ve imar planindan toplanan verilerin veritabanina girilmesinin
ardindan, bu verilerin ortak Ozelliklerine gore sec¢ilmeleri ve kolonlarinin
giincellenmeleri ile mekansal verilerin veritabaninda Ozniteliksel olarak

tanimlanmas1 Onceki kisimlarda tariflendigi gibi bitirilmistir. Bu calisma ile her
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parselin mevcut durumuna ait bircok verinin, puan ve derece olarak tanimlanmas: ile
hesaplamalar i¢in altyapt tamamlanmistir. Bu altyapinin degerlendirmesinde ise
cesitli kolonlar hesaplamalar ile toplanarak yeni kolonlara tasinmis ve toplam

etkilenmeler bulunmustur.

Hesaplamalarin yapilisinda ArcGIS 9.0 ArcMap i¢inden veritabaninda bulunan farkl
kolonlarin puanlarinin toplanarak, yeni bir sentez (toplam etkilenme) kolonuna
aktarihis1 Sekil 4.24’te belirtildigi {izere; “layers” ekranindan ‘“‘imar parselleri”
katmanina farenin sag tusu ile tiklanarak “attributes table” secilmistir. Boylece imar
parselleri katmaninin veritabani goriintiilenmistir. Veritabanindaki “toplam2” kolonu
secilmis, farenin sag tusu ile {izerine tiklanarak agilan moéniiden “calculate values”
secilmistir. Boylece kolon hesaplayici “field calculator” diyalog kutusu acilmistir.
Buraya diyalog kutusu i¢indeki “fields” kisminda siralanan katmanlardan ilgili

bilesenler secilmis ve “functions” kismindan bu bilesenlerin matematiksel olarak
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Sekil 4.24. ArcGIS 9.0 ArcMap icinden veritabaninda bulunan farkli kolonlarin
puanlarinin toplanarak yeni bir sentez (toplam etkilenme)
kolonuna aktarilisi
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nasil iliskilendirilecegi belirtilmistir. “Field calculator” i¢inde matematiksel formiil
ifadesi ile hesaplanarak olusturulan “toplam2” kolonu bdylece olusturulmustur.
“Toplam2” kolonu= (yuz_manz+ yuz_maliy + yuz_khizm+ yuz_imar+ yuz_gelis)/5
ifadesi ile ranta etkisi hesaplanan 5 temel etkenin yiizdelerinin toplaminin 5’e

boliinmesi bulunmus ve burada drneklenmistir.

Ranta etkisi arastirilan 5 temel etkenin veritabanindaki hesaplama islemleri ile
olusturulmasi, 5. bolimde ayrintilart ile verilmistir. Yukarida belirtildigi gibi

sorgular ve hesaplamalarla olusturulan veritaban1 da EK-6’daki C.D.’de sunulmustur.

4.4. Ciktilarin Alinmasi

Calismada kullanilan program, yapilan calismalarin haritalar halinde ciktilarini
“layout” ozelligi saglamistir. Ciktiya hazirlanan veriler oncelikle gosterim teknigi
(symbology) olarak diizenlenmektedir. Renk, doku ve siniflandirmaya ait araliklar bu
kisimda ayarlandiktan sonra dlcek, pafta adi, kuzey yonii isareti ve lejant goriiniimii
ile bu objelerin harita ve zemin {izerinde konumlandirilmasi “layout”da tasarlanmistir.
Son haline gelen calisma “.jpeg” resim dosyasi olarak farkli kaydedilip ¢ikt1 olarak
sistemden alinmistir. Bu ¢iktilar daha sonra Photoshop 8.0 resim isleme programinda

acilarak ¢oziiniirliikk ve boyut diizenlemelerinin ardindan son hali verilmistir.

ArcGIS 9.0 ArcMap icinden ciktiya hazirlanan verilerin gosterim tekniginin
(symbology) hazirlanmas1 Sekil 4.25’te gosterildigi iizere; imar parselleri katmanina
cift tiklanarak acilan “layer properties” diyalog kutusunun, “symbology” kismina
tiklanarak gelen ekranda; “Catagories” seceneginden “Unique Value” sec¢ilmis ve
veritabanlarindaki bilgiler kullanilarak amaca uygun (tematik) haritalar yapilmastir.
“Value field” ve “color scheme” segenekleri ile veri kaynagi ve gosterim sekli
belirlenmistir. Sekil 4.26’da ise mavi okla gosterilen “layout” ikonuna basilarak
harita hazirlama ekranina gecilmistir. Bu ekranda en iistteki ana gérev ¢ubugunda
bulunan “Insert” moniisiinden oOlgek, pafta adi, kuzey yonii isareti ve lejant
eklenmistir. Ardindan hazirlanan harita .jpg resim olarak “file” moniisiinden “export

map” secenegi ile programdan alinmistir.
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Sekil 4.25. ArcGIS 9.0 ArcMap icinden ¢iktiya hazirlanan verilerin gdsterim
tekniginin (symbology) hazirlanmasi.
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5. CUKURAMBAR’DA KENTSEL RANT ETKENLERININ C.B.S. ile
HESAPLANMASI

Arazi rant1, sehircilik disiplini icin planlamada énemli bir gelistirme aracidir. Bu arag
yeni ve saglikli kentsel mekanlarin yaratilmasinda onemli bir imkan olarak kullanilir.
Sahip olunan rant, arazi i¢in bir kazanilmis gelir oldugundan, bu geliri mekanin
olusturulmasinda finansman araci olarak kullanmak uygulamay1 kolaylastirir. Bu
nedenle rant, mekanla hem yaratilirken hem de kullanilirken dogrudan iligkili olup,
sehircilik disiplini’nin ¢alisma alani igerisindedir. Cukurambar gibi diger kentsel

doniisiim projeleri de sehircilik disiplini’nin bu 6zelliginden yararlanmistir.

Planlama, iliski kurdugu sektorler bakimindan; ekonomik, sosyal, kiiltiirel, fiziksel,
yonetimsel, teknolojik ve hukuksal her bilginin analizler ile degerlendirilerek
mekana yansitilmasi siireci olarak tanimlanabilir. Planlama faaliyetleri sonucunda
ortaya cikan plan, mevcut ranta yeni rant imkanlar1 ekler. Plan belgesi ile yapilacak
yeni yatirimlar mekanin gelistirilmesini saglar. Arazi, planin ardindan kentsel arsaya
doniisiir ve imar haklar1 kazanir. Kentsel arsa, planlama ile yapisal, islevsel ve yeni

cevreden yararlanma imkanlar1 kazanmistir.

Cukurambar Mahallesi’nde ise kacak yapilasma ile olusturulmus sagliksiz cevre,
bolge icin yapilan yeni bir planlama faaliyeti ile modern ve saglikli bir kentsel
cevreye doniistiiriilmiistiir. Alanda planlama faaliyetlerinin baslamasina neden olan
cevrenin olusturdugu gelistirici etki 6nemli bir rant faktorii olup, alanin kent merkezi
ve onemli kentsel ulasim akslariyla olan yakin iligkisi ile birlikte yakin ¢evrede yer
secmis olan Onemli is, eglence ve konut islevlerinin getirdigi gelistirme ile

degerlendirilmektedir.

Bu arastirma igerisinde incelenen 1995 yilinda onanmis Cukurambar 1/1000 olcekli
Uygulama Imar Plam ise alanda alt 6lcekte yeni rant imkanlar1 yaratmistir. Konut
parselleri plana gore yapilacak yatirrmlarin her birine yakinligina ve iliskisine gore
yararlanma imkanlar1 elde edeceklerdir. Buna gore mekansal olarak sehircilik

disiplininin getirdigi somut yararlar ikinci bir rant faktorii olarak algilanabilir.
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Uciincii bir rant faktorii ise imar planindan bagimsiz olarak arazinin topografya ve
diinya tizerindeki konumuna gore sahip oldugu imkanlar ve manzaradir. Bununla
birlikte dordiincii bir rant faktorii de yine topografyadan kaynaklanan zorluklar ve
maliyetlerdir. Arazinin varolusundan bu yana Kkarakteristigini belirleyen bu
ozelliklerin degistirilmesi zor ve maliyetlidir. Ancak suni olarak elde edilmesi zor
imkanlar sundugundan dolayr da degerlidir. Bu imkanlar ya da zorluklar da 6.

boliimde ayrintilari ile incelenmistir.

Diger bir rant kaynagi olan besinci faktor ise kisiye ve topluma gore degisen moda
anlayisidir. Insanlarin tercihleri ile belli noktadaki konutlara olan talep artarsa, gegici
etmenler yliziinden suni bir rant olugsmas1 miimkiin olabilir. Cukurambar’da siyaset,
biirokrasi ve is cevreleri acisindan 6nemli kisilerin ikamet ettigi noktalar esas
alinarak yapilan analizler ile moda ve prestij saglamak amaciyla artan talebe baglh

suni rant etkisi de agagida incelenmistir.

Sonug olarak bu faktorler siralandirildiginda; mahalle 6lgeginde kentsel hizmetlerden
yararlanma, manzara imkanlarindan yararlanma, yerel sosyal ve fiziksel yakin
cevrenin gelistirici etkilerinden yararlanma, imar planinin yereldeki gelistirici
etkilerinden yararlanma ve yapim-isletim maliyetlerinin etkileri etmenleri altinda

toplayarak 5. Boliimde incelemek miimkiin olmustur.

Bu etmenlerin C.B.S. ortaminda degerlendirilebilmesini saglayan, ¢calisma alanindaki
arastirma ve incelemelerin yapilmasinda kullanilan veri tabaninin rant

degerlendirmesine iligkin tasarim sistematigi EK-2’de sunulmustur.

5.1. Kentsel Hizmetlerden Yararlanma Analizi

Sistematik cercevesinde kentsel hizmetlerden yararlanmanin Olgiilmesi igin
belirlenmis yararlanma uzakliklar1 esas alinmistir. Bir hizmetin en ¢ok ne kadar
mesafede kabuledilebilir derecede kullanilabilecegine iliskin esas alinan degerler

Cizelge 5.1°de verilmistir.
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Cizelge 5.1. Yararlanilan iglevlere iligkin esas alinan mesafeler

Yararlanilan Islev Yararlanilan 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

Ikogretim (ilkokul) 300m

Ortaogretim (lise) 500m

Ticaret 300m

Saglik 500m

Dini 500m

Park 50m

Kiiltiir ve spor 500m

Eglence merkezleri 500m

Cizelge 5.1’de eriskin ve genglerin kullandig: islevlere iligkin yiiriime mesafesi
500m., cocuklarin kullandig1 islevlere iliskin yiiriime mesafesi 300m. olarak
gosterilmektedir. Analizlerde bu mesafeler esas alinmistir. Diger islevler icin
yararlananin yakin temast olan 50m. komsuluk mesafesi olarak kabul edilmistir [4,

19-23].

Cizelge 5.1°de belirtilen hizmetlerden yararlanma uzakliklarina gore C.B.S. yardimi
ile bir 6nceki boliimde yapilan tampon bolge “etki alan1” analizleri sonucunda; konut
parsellerinin yararlanma dereceleri belirlenmistir. Aym1 anda birden fazla ayni tiir
tesisten yararlanma imkani olanlar ile yararlanamayanlar arasindaki kademelenme ve
farkliliklar ortaya konmustur. Bu sayede bir¢ok farkli tampon bolgenin igerisinde
kalan parseller icin puan (birim) verme ile cesitli derecelerden faydalanma durumu
ortaya cikarilmistir. Bir parselin tampon bolgenin i¢ine girip girmedigi ise o parselin

en az yilizde yirmilik kisminin bu bdlge i¢inde bulunup bulunmadigiyla belirlenmistir.

Tampon bolgeler “etki alanlar1” igersinde kalan parsellerin yararlanma puanlari

(birimleri) veritabanindaki ilgili kolonlarina bir onceki bolimde belirtildigi gibi
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girildikten sonra, aym: boliimdeki yontemlerle yapilan sorgu ve hesaplamalarla
analizler tamamlanmistir. Bu analizlerin gosterim ve incelemeleri asagida

verilmektedir:

Kentsel hizmetlerden yararlanmanin belirlenmesine iliskin veritabanmi {izerinden
yapilan islemde, asagidaki hesaplama ifadesine esdeger formiil “field calculator”

ekranina yazilmstir.

Kentsel hizmetlerden toplam yararlanma = rekreasyondan + egitimden + ulasimdan

+ ticaretten + sagliktan + dini hizmetlerden yararlanmanin toplamindan olugmaktadir.

Buna gore; rekreasyon, egitim, ulasim, ticaret, saglik ve dini hizmetlerden
yararlanmanin puan (birim) olarak toplami kentsel hizmetlerden yararlanmay:
belirtmektedir. Parsellere gore kentsel hizmetlerden yararlanmanin gosterimi Harita

5.1 ve ondan elde edilen Sekil 5.1°de yapilmistir.

Cizelge 5.2°de ise arastirma alani icerisinde konut parsellerinde kentsel hizmetlerden
yararlanma durumuna iligkin olarak incelenen etmenlere gore en az ve en ¢ok

yaralanan parsellere ait 6zet verilmistir.

Alan genelinde kentsel hizmetlerden yararlanmaya iliskin duruma bakildiginda;
kentsel hizmetlerin tamaminin saglandigi; bununla beraber bir Onceki bdliimde
Harita 4.11 ile Harita 4.24 arasinda verilen tampon bolge “etki alan1” analizlerine

gore bazi parsellerin daha fazla imkan elde ettigi belirlenmistir.

Tampon bolge “‘etki alan1” analizlerinde bir hizmete ait secenek artirma firsatlar
degerlendirilmis olup, Harita 4.11 ile Harita 4.24 arasinda kirmizi renkte gosterilen
parsellerin yogunlastigi kisim daha fazla kentsel hizmet firsatindan ve ayni hizmete
ait daha cok secenekten yararlanmaktadir. Yesil renkte gosterilen parsellerin
yogunlastig1 kisim ise daha az kentsel hizmet firsatindan ve ayni hizmete ait daha az

secenekten yararlanmaktadir.
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Cizelge 5.2. Konut parsellerinde kentsel hizmetlerden yararlanma durumuna
iliskin etmenlere gore en az ve en ¢ok yaralanan parsellere ait 6zet

Degerlendirme Bicimi En Az Yararlanan En Cok Yararlanan
(256 adet konut parseli) Konut Parseli Adedi | Konut Parseli Adedi
Kentsel Hizmetlerden 3 adet 2 adet
Yararlanma

Ulasimdan Yararlanma 13 adet 4 adet
Yol Kademelerinden Yararlanma 18 adet 1 adet
Metrodan Yararlanma 166 adet 24 adet

Otoparklardan Yararlanma 101 adet 153 adet
Egitimden Yararlanma 15 adet 13 adet
Anaokullarindan Yararlanma 49 adet 18 adet
Ilkokullardan Yararlanma 33 adet 43 adet

Liselerden Yararlanma 145 adet 111 adet
Rekreasyondan Yararlanma 4 adet 1 adet

Parklardan Yararlanma 33 adet 223 adet

Kiiltiir ve Spordan Yararlanma 30 adet 39 adet
Eglence Merkezinden 202 adet 54 adet

Yararlanma

Ticaretten Yararlanma 35 adet 23 adet
Sagliktan Yararlanma 23 adet 74 adet
Dini Tesislerden Yararlanma 68 adet 61 adet

~ YARARLANMA DURUMLARINI GOSTERMEKTEDIR.

BMERRT DA NeE

*PARSELLERE ATANMIS YUKSEKLIKLER

Sekil 5.1. Parsellere gore kentsel hizmetlerden yararlanma durumu
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Harita 5.1. Parsellere gore kentsel hizmetlerden yararlanma
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5.1.1. Ulasimdan yararlanma

Ulasim olanaklarindan yararlanma imkanlarinin degerlendirilmesi; otoparklardan
yararlanma, metro duragindan yararlanma ve yol kademelenmesinden yararlanma
etmenleri icerisinde incelenmistir. Yararlanmay: belirlemeye esas “buffer” analizi,

Cizelge 5.1°de belirtilen kriterler kapsaminda bir onceki boliimde yapilmastir.

Buna gore; ulasimdan bir parselin kaginci dereceden faydalandigini tespit etmek igin
otoparklardan yararlanma, metro duragindan yararlanma ve yol kademelenmesinden
yararlanmaya ait “buffer” analizleriyle hesaplanan puanlarin (birimlerin)
toplanmasina iliskin asagidaki hesaplama ifadesine esdeger formiil “field calculator”

ekranina yazilmstir.

Ulasimdan toplam yararlanma = otoparktan + metro istasyonundan + yol

kademelenmesinden yararlanmanin toplamindan olusmaktadir.

Ulasim olanaklarindan yararlanmaya iliskin elde edilen toplam degerler, Harita 5.3’te

ve ondan elde edilen Sekil 5.2°de belirtilmistir.

Ayrica ulasim olanaklarindan yararlanmaya ait bilesenlerden birisi olan yol
kademelenmesinden yararlanmaya iliskin; bir 6nceki boéliimde Harita 4.11°de yapilan
“buffer” analizinden faydalanarak belirlenen puanlar veri tabanina girilmistir. Girilen
verilere goOre toplam yararlanmanin bulunmasi i¢in puanlarin (birimlerin)
toplanmasina ait asagidaki hesaplama ifadesine esdeger formiil “field calculator”

ekranina yazilarak toplam yararlanma hesaplanmaistir.

Yol kademelenmesinden toplam yararlanma = 1.derece yoldan + 2.derece yoldan +
3.derece yoldan + 4.derece yoldan + yaya yollarindan yararlanmanin toplamindan

olusmaktadir.

Harita 5.2’de parsellere ait yol kademelerine gore yollardan yararlanmaya iliskin

olarak, bir onceki boliimde Harita 4.11°de yapilan “buffer” analizinden faydalanarak
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veri tabanina girilen puanlama sonuglart gosterilmektedir. Yani yol kademelerine
iliskin Cizelge 5.1°de gosterilen yararlanma mesafeleri icerisinde parsellerin
erigilebilirligi  degerlendirilmistir.  Kirmizi ile  gosterilen parseller  yol

kademelenmesinden daha iyi yararlanmaktadir.

Harita 5.3 ve ondan elde edilen Sekil 5.2°de ise yol kademelenmesinden
yararlanmanin {izerine ilave edilen otoparklardan yararlanma ve metro duragindan
yararlanma puanlarina (birimlerine) gore; ulasim olanaklarindan yararlanmaya iliskin

sonuglar parsellere gére sunulmustur.

Buna gore kirmizi ile gosterilen parseller, en ¢ok yarar elde eden parsellerdir. Yesil

ile gosterilen parseller, ise en az yarar elde eden parsellerdir.

(L LR ]

*PARSELLERE ATANMIS YUKSEKLIKLER
YARARLANMA DURUMLARINI GOSTERMEKTEDIR.

Sekil 5.2. Parsellere gore ulasimdan yararlanma durumu
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Harita 5.2. Parsellere gore yol kademelerine ait yollardan yararlanma
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Harita 5.3. Parsellere gore ulasim olanaklarindan yararlanma
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5.1.2. Egitimden yararlanma

Egitim olanaklarindan yararlanma imkanlarinin degerlendirilmesi; anaokulundan
yararlanma, ilkokuldan yararlanma ve liseden yararlanma etmenleri icerisinde
incelenmistir. Yararlanmayi belirlemeye esas “buffer” analizi 4. boliimde Harita 4.14
ile Harita 4.16 arasinda, Cizelge 5.1°de belirtilen kriterler kapsaminda yapilmistir.
Buna gore; egitimden bir parselin kaginci dereceden faydalandigini tespit etmek igin
anaokulundan yararlanma, ilkokuldan yararlanma ve liseden yararlanmaya ait
“buffer” analizleriyle hesaplanan puanlarin (birimlerin) toplanmasina iliskin;

asagidaki hesaplama ifadesine esdeger formiil “field calculator” ekranina yazilmistir.

Egitimden toplam yararlanma = anaokulundan + ilkokuldan + liseden yararlanmanin
toplamindan olugmaktadir. Egitim olanaklarindan yararlanmaya iliskin elde edilen
derecelendirmeye ait toplam degerler, Harita 5.4’te ve ondan elde edilen Sekil 5.3’de

gosterilmektedir.

BHEEEC (R NEE
*PARSELLERE ATANMIS YUKSEKLIKLER
YARARLANMA DURUMLARINI GOSTERMEKTEDIR.

Sekil 5.3. Parsellere gore egitimden yararlanma
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Harita 5.4. Parsellere gore egitim tesislerinden yararlanma
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Alanin tamaminda biitiin parseller belirlenen uzakliklar igerisinde anaokulu, ilkokul
ve liselerden en az 1 tanesinden yararlanabilmekte olup, egitim imkanlar1 yeterlidir.
Buna karsilik yapilan aragtirmada egitime iliskin tampon bolge “etki alan1” analizleri

sonucunda; parsellerin sahip oldugu farkli se¢enek firsatlar1 derecelendirilmistir.

5.1.3. Rekreasyondan yararlanma

Rekreasyon olanaklarindan yararlanma imkanlarinin degerlendirilmesi; kiiltiir-
spordan yararlanma, eglence merkezinden yararlanma ve parklardan yararlanma
etmenleri icerisinde incelenmistir. Yararlanmay: belirlemeye esas “buffer” analizi,

Cizelge 5.1°de belirtilen kriterler kapsaminda 4. Boliim’de yapilmustir.

Buna gore; rekreasyondan bir parselin kaginct dereceden faydalandigini tespit etmek
icin Kkiiltiir-spordan yararlanma, eglence merkezinden yararlanma ve parklardan
yararlanmaya ait 4. Boliim’de Harita 4.20 ile Harita 4.22 arasinda ‘“buffer”
analizleriyle hesaplanan puanlarin (birimlerin) toplanmasina iliskin, asagidaki

hesaplama ifadesine esdeger formiil “field calculator” ekranina yazilmstir.

Rekreasyondan toplam yararlanma = eglenceden + Kkiiltiir-spordan + parklardan

yararlanmanin toplamindan olugsmaktadir.

Rekreasyon olanaklarindan yararlanmaya iligkin elde edilen toplam degerler, Harita
5.5’te ve ondan elde edilen Sekil 5.4’de gosterilmektedir. Buna gore kirmizi ile
gosterilen parseller en ¢ok yarar elde edenlerdir. Alan icerisinde en fazla 9 farkhi
rekreasyon faaliyetinden ayn1 anda yararlanma firsati elde eden parsel bulunmaktadir.
Konut parsellerinin yararlanma firsatlar1 en az 4 faaliyetle iligkili oldugu belirlenmis
olup, inceleme alaninda rekreasyonel hizmetler zengindir. Rekreasyon
faaliyetlerinden yararlanmanin azaldigi kisimlar ise daha cok is alanlarinin i¢inde

kalmaktadir.
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Harita 5.5. Parsellere gore rekreasyon hizmetlerinden yararlanma
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5.1.4. Saglik, ticaret, dini hizmetlerden yararlanma

Saglhik hizmetlerinden yararlanma imkanlarinin degerlendirilmesine iliskin
yararlanmay1 belirlemeye esas “buffer” analizi, Cizelge 5.1°de belirtilen kriterler

kapsaminda bir 6nceki boliimde yapilmistir.

Buna gore; saglik hizmetinden bir parselin kaginci dereceden faydalandigini tespit
etmek icin bir Onceki boliimde Harita 4.18’de “buffer” analizleriyle hesaplanan

puanlar (birimler) veri tabanina girilmistir.

Saglik hizmetlerinden yararlanmaya iliskin elde edilen degerler, Sekil 5.5°de
belirtilmistir. Buna gore kirmizi ile gosterilen parseller en ¢ok yarar elde edenlerdir.
Alan icerisinde saglik hizmetleri her parsele en az 2 saglik tesisi secenegi ile

saglanmaktadir.

Ticari hizmetlerin olanaklarindan yararlanma imkanlarinin degerlendirilmesine
iliskin yararlanmay1 belirlemeye esas “buffer” analizi, Cizelge 5.1°de belirtilen

kriterler kapsaminda 4. Boliim’de yapilmustir.

Buna gore; ticaret olanaklarindan bir parselin kacinci dereceden faydalandigin tespit
etmek icin 4. Bolim’de Harita 4.17°de “buffer” analizleriyle hesaplanan puanlar

(birimler) veri tabanina girilmistir.

Ticari hizmetlerin olanaklarindan yararlanmaya iliskin elde edilen degerler, Sekil
5.6’da gosterilmektedir. Buna gore kirmizi ile gosterilen parseller en cok yarar elde
edenlerdir. Calisma alani icinde farkli yerlerde toplam 5 adet ticaret hizmeti
bulunmaktadir. Analizler her parselin en az birinden hizmet almas1 gerektigi esas

aliarak yapilmistir.

Dini hizmetlerden yararlanma imkanlarinin degerlendirilmesine iliskin yararlanmay1
belirlemeye esas “buffer” analizi, Cizelge 5.1°de belirtilen kriterler kapsaminda 4.

Boliim’de yapilmustir.
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*PARSELLERE ATANMIS YUKSEKLIKLER
YARARLANMA DURUMLARINI GOSTERMEKTEDIR.

(L LR ]

*PARSELLERE ATANMIS YUKSEKLIKLER
YARARLANMA DURUMLARINI GOSTERMEKTEDIR.

Sekil 5.5. Parsellere gore sagliktan yararlanma
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*PARSELLERE ATANMIS YUKSEKLIKLER
YARARLANMA DURUMLARINI GOSTERMEKTEDIR.
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*PARSELLERE ATANMIS YUKSEKLIKLER
YARARLANMA DURUMLARINI GOSTERMEKTEDIR.

Sekil 5.7. Parsellere gore dini tesislerden yararlanma
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Buna gore; dini hizmetlerden bir parselin kaginci dereceden faydalandigimi tespit
etmek icin 4. Boliim’de Harita 4.19°da “buffer” analizleriyle hesaplanan puanlar

(birimler) veri tabanina girilmistir.

Dini hizmetlerden yararlanmaya iliskin elde edilen degerler, Sekil 5.7°de
gosterilmektedir. Buna gore kirmizi renk ile gosterilen parseller en ¢ok yarar elde
edenlerdir. Alan icerisinde dini hizmetler her parsele en az 2 camii tesisi secenegi ile

saglanmaktadir.
5.2. Manzara Analizi

Manzara imkan: en iyi olan parselin tespiti i¢in C.B.S. programinin yetenegi olan
goriiniirliik (viewshed) analizi kullanilmistir. Buna gore bir parselin varolusundan
beri barindirdig1 firsat olan topografik iistiinliik 6n plana ¢ikmigtir. Alani ¢cevreleyen
ve ayni zamanda da alandaki gelisme imkanlarin1 destekleyen; prestijli is ve eglence
mekanlarinin mimari ve gorsel degeri olan yapilar, manzara analizine temel

olusturmustur.

Bu yapilara iliskin goriiniirliik (viewshed) analizleri 4. Boliim’de Harita 4.25 ile
Harita 4.31 arasinda yapilmistir. Manzara odaklari1 olan; Metropolitan Otel, Armada
Alis Veris Merkezi, Halk Bankasi Merkez Binasi, Akman Condiminium, Ankara
Ticaret Odas1, Ak Plaza ve Alanin Giineyindeki Is Merkezinin goriiniirliik durumuna
gore veritabanina puanlar girilmistir. Girilen puanlarin (birimlerin) toplanmasi ve
parsellerin toplam manzara yararlanmasimin bulunmasma iliskin, asagidaki

hesaplama ifadesine esdeger formiil “field calculator” ekranina yazilmstir.

Manzaradan toplam yararlanma = Metropolitan Otel + Armada Alis Veris Merkezi +
Halk Bankasi Merkez Binast + Akman Condiminium + Ankara Ticaret Odast + Ak
Plaza + alanin giineyindeki is merkezinin goriiniirlik analizlerinin toplamindan

olusmaktadir.
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Harita 5.6. Parsellere gére manzara imkanlarindan yararlanma
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*PARSELLERE ATANMIS YUKSEKLIKLER
YARARLANMA DURUMLARINI GOSTERMEKTEDIR.

Sekil 5.8. Parsellere gore manzaradan yararlanma

Harita 5.6 ve ondan elde edilen Sekil 5.8°de, parsellere gore manzara imkanlarindan
yararlanmaya iliskin veritabanindan elde edilen sonuclar gosterilmektedir. Buna gore
konut parsellerinde; 36 adet parsel hi¢bir manzara odagin1 gérememekte ve 19 adet

parsel ise 6 odag1 ayn1 anda gorebilmektedir.

Manzara odaklarinin konumlan ile parsellerin konumlarinin topografya ile olan
iligkisine goren manzara imkanlari cesitlenmistir. Bu ¢esitlenme ile olusan
derecelendirmede kirmizi ile gosterilen parsellerin yogunlastigi alanda manzara iyi
durumdadir. Yesil alanlarinin bulundugu kisimlar ise manzara imkam olarak

diistiktiir.

5.3. Maliyet Analizi

Maliyet analizlerinin yapilmasinda arazinin topografik ve diinya {iizerindeki

konumsal yerinin yararlari ya da zararlari etkili olmaktadir. Maliyet analizinin

yapilmasinda, mekansal olarak oOlciilebilir degiskenlere bagli yapim ve 1sinma
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maliyetleri esas alinmistir. Yapim maliyetinde hafriyata bagli egim durumunun etkisi
ve 1sinmaya bagl isletme maliyetinin etkisi hesaplanmistir. Buna gore maliyetsiz
parsel yoktur. Ancak en az maliyetli parsel en cok puani, en cok maliyetli parsel de
en az puan alarak hesaplamaya katilmistir. Boylece arastirmada kullanilan biitiin
etkenler icin ortak bir pozitif degerleme bakis agis1 kullanilarak aralarinda dil birligi

saglanmistir. Boylece az maliyetli ya da ¢ok maliyetli parseller belirlenmistir.

Maliyet durumu; 1sinma ve egimden kaynaklanan maliyetler olarak incelenmistir.
Isinma, baki ve giineslenmeye bagl olarak incelenmistir. Degerlendirmeye esas egim,
baki ve giineslenme analizleri 4. Boliim’de Harita 4.32 ile Harita 4.36 arasinda T.L.N.

verisi ile yapilan mekansal analizlerde gosterilmektedir.

Maliyete gore bir parselin kaginci dereceden faydalandigim tespit etmek icin egim
(slope), baki (aspect) ve giineslenmeye (hillshade) ait analizler ile hesaplanan
puanlarin (birimlerin), veritabanina girilmesinden sonra toplanmasina iligkin,

asagidaki hesaplama ifadesine esdeger formiil “field calculator” ekranina yazilmistir.

Yapim ve isletmeye ait toplam maliyet yarar1 = 1sinmadan + egimden kaynaklanan

maliyetler toplamindan olusmaktadir.

Maliyetlere iliskin elde edilen toplam degerler, Harita 5.7°de ve ondan elde edilen
Sekil 5.9°da gosterilmektedir. Buna gore yesil parseller en ¢cok puani alarak maliyetin
diisiik oldugu parsellerdir. Kirmizilar ise incelenen etkenlere gore maliyeti yiiksek

parsellerdir.
5.3.1. Yapim maliyeti
Insaat hafriyat maliyetini arttiran ve alt kat daireleri 151ks1z birakarak satistan diisiiren

egim, ii¢ dilim icerisinde; yiizde 0-5 aras1 maliyetsiz, ylizde 5-15 arast az ve yiizde

15 iistii cok maliyetli olarak ele alinmis ve derecelendirilmistir.
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Harita 5.7. Parsellere gore bulundugu noktaya 6zgii maliyetten kacinma
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Sekil 5.10. Parsellere gore egim durumu
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Egim analizi sirasinda hesaplanan puanlarin (birimlerin), veritabanina girilmesinden
sonra parsellere iliskin egimden etkilenme durumu Sekil 5.10’da yer almakta olup;

egimden dolay1 ¢ok maliyetli parseller kirmizi ile gosterilmektedir.

5.3.2. Isinma maliyeti

Maliyet unsurlarindan bir digeri ise 1sinmadir. Isinmaya; baki ve giineslenme etki
etmektedir. Baki faktorii kuzey yarim kiirenin orta kusaginda bulunan Tiirkiye i¢in
yiikseltilerin hangi yone baktig1 acisindan yararlanma dereceleri ¢esitlenir. Buna gore
yararlidan daha az yararliya dogru bir arazinin bakisi; giiney, giineydogu ya da
giineybati, dogu ya da bati, kuzeydogu ya da kuzeybat1 ve kuzey bakili olmasina gore

yararlanma dereceleri degisir.

Baki analizi sirasinda hesaplanan puanlarin (birimlerin), veritabanina girilmesinden
sonra parsellere iliskin bakidan etkilenme durumu Sekil 5.11°da sunulmaktadir. Buna
gore bakidan en cok faydalanarak maliyeti diisiiren, yiiksek puanli parseller kirmizi

ile gosterilmistir.

Giineslenme ise yine baki ve egim gibi C.B.S. programinin sagladig1 analiz imkanlari
ile elde edilmistir. Arazinin bulundugu noktanin diinya iizerinde en az aydinlanmaya
sahip oldugu giin kis ortas1 olup, giines o noktaya; diinyaya dik saplanan normal
dogrusuyla arasinda yaklasik 60 derecelik a¢1 ile gelmektedir. Giin icerisinde sabah,
0gle ve aksam olarak ii¢ farkli aciyla gelen giines 1s1nlar1 her defasinda farkli agilarla
bir konutu aydinlatmaktadir. Bu da c¢evredeki topografik engebelere gore giin
icerisinde bazi parsellerin 1yi, bazilarinin kétii giineslenmeye sahip olmalarina neden
olmaktadir. Bu durumda giineslenme analizlerinde yaklasik olarak; % 0-30 aras1 kotii,

% 30-70 aras1 orta ve % 70-100 aras1 iyi aydinlik olarak derecelendirilmistir.

Buna gore; giineslenmeden bir parselin kagincit dereceden faydalandigini tespit etmek
icin sabah, aksam ve Oglene ait analizler ile hesaplanan puanlarin (birimlerin),
veritabanina girilmesinden sonra toplanmasina iligkin, asagidaki hesaplama ifadesine

esdeger formiil “field calculator” ekranina yazilmistir.
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Gilineslenmeden toplam yararlanma = sabah + 0gle + aksam giineslenmesinden

yararlanmanin toplamindan olusmaktadir.

Giineslenmeye iliskin elde edilen toplam degerler, Harita 5.8’de ve ondan elde edilen
Sekil 5.12°de gosterilmektedir. Buna gore kirmizi renkle gosterilen parseller yiiksek

puan alarak giineslenmeden en ¢ok faydalananlardir.

Sonug olarak bir maliyet bileseni olan 1sinmadan bir parselin kacinci dereceden
faydalandigini tespit etmek icin baki ve gilineslenmeye ait analizler ile hesaplanan
puanlarin (birimlerin), veritabanina girilmesinden sonra toplanmasina iligkin,

asagidaki hesaplama ifadesine esdeger formiil “field calculator” ekranina yazilmastir.

Isinmadan toplam yararlanma = bakidan + giineslenmeden yararlanmanin

toplamindan olugmaktadir.

Isinmaya iligkin elde edilen toplam degerler, Harita 5.9’de ve ondan elde edilen Sekil
5.13’de gosterilmektedir. Buna gore kirmizi renkle gosterilen parseller yiiksek puan

alarak 1sinma olanaklarindan en ¢ok faydalananlardir.

5.4. Gelistirici Cevre Etmenleri Analizi

Calisma alam1 sadece i¢ etmenler ile degil, c¢evresel etmenler ile de
degerlendirilmistir. Yakin cevredeki onemli is, eglence ve prestij tesisleri ve bolgede
yer secen V.LP. komgsular rantin artistni olumlu etkilemektedir. Gelistirici
etmenlerden birincisi olan ig ve prestij alanlarina yakinlik derecesi 3 kademe ile
degerlendirilmistir. Ikinci etmen olan V.LP. komsularla yakin komsuluk ise tek

kademe ile derecelendirilmistir.
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BERET COANeE
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Sekil 5.11. Parsellere gore bakidan yararlanma

BMERET DA NeE

*PARSELLERE ATANMIS YUKSEKLIKLER
YARARLANMA DURUMLARIN! GOSTERMEKTEDIR.

Sekil 5.12. Parsellere gore giinesten faydalanma
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Sekil 5.14. Parsellere gore gelistirici etkenlerden etkilenme
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Buna gore; gelistirici ¢evre etmenlerinden bir parselin kaginci dereceden
faydalandigini tespit etmek icin is ve prestij alanlarina yakinlik ve V.I.P. komsulara
ait analizler ile hesaplanan puanlarin (birimlerin), veritabanina girilmesinden sonra
toplanmasina iligkin, asagidaki hesaplama ifadesine esdeger formiil “field calculator”

ekranina yazilmstir.

Gelistirici ¢evre etkilerinden toplam etkilenme = V.L.P. komsular + is ve prestij

alanlarina yakinligin toplamindan olugmaktadir.

Gelistirici cevre etmenlerine iliskin elde edilen toplam degerler, Harita 5.10’da ve
ondan elde edilen Sekil 5.14’de gosterilmektedir. Buna gore kirmizi renkle gosterilen

parseller yiiksek puan alarak gelistirici cevreden en ¢ok faydalananlardir.

5.4.1. Is ve prestij alanlara yakihk

Bir bolgedeki is imkanlarinin yakin ¢cevrede olusu, o is yerlerinde ¢alisanlarin ulagim
maliyetini diisiirmek icin, yakin cevreden konut arayisina girme c¢abalarinin
artmasina neden olmaktadir. Dolayis1 ile bu davranig talebi artirmakta ve ranti

yiikseltmektedir.

Buna gore; is ve prestij alanlarina yakinlik etkeninden bir parselin kacinci dereceden
faydalandigini tespit etmek icin 4. Boliim’de Harita 4.23’de yapilan “buffer” ya da
“etki alanm1” analizi ile hesaplanan puanlarin (birimlerin), veritabanina girilmesinden
sonra parsellere iliskin is ve prestij alanlarina yakinlik durumu Sekil 5.15°de
gosterilmektedir. Buna gore kirmizi renkle gosterilen parseller yiiksek puan alarak, is

ve prestij alanlarina yakinlik etkeninden en ¢ok faydalananlardir.
5.4.2. V.I.P. komsular
Alandaki bir diger gelistirici ve ilgi cekici etmen ise V.L.P. komsular olarak

adlandirilabilecek, iist gelir ve yonetici gurubundan kisilerdir. Bunlar alanda yogun

sekilde daire satin almislardir. Siyaset, is diinyasi, yiiksek biirokrasi ve adalet
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Harita 5.10. Parsellere gore gelistirici etkilerden etkilenme
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Sekil 5.15. Parsellere gore is ve prestij alanlarina yakinlik

sektorlerinde calisan kisilerin alanda belirgin artisi, bolgedeki prestij unsurlarinin
olusumunda olumlu etki yaratmaktadir. Bu durumda bu prestij ve moday1 takip
edenlerin alanda daha c¢ok konut talep etmesine ve degerlerin artmasina neden

olacag agiktir.

Bununla birlikte bu trend alanda yeni yapilacak insaat faaliyetlerinin u¢ imkanlari da
beraberinde getirmesinin Oniinii agmistir. Bolgedeki yeni sosyo-ekonomik yapi eski
niifusun bolgeyi terk etmesini hizlandirirken, yeni gelen niifustan pay almaya calisan
miiteahhitler i¢in yeni imkanlar1 seferber etmeyi gerekli kilmistir. Buna gore bazi
binalarin bodrum kisimlarinda sauna, spor salonu ve oyun mekanlar1 gibi projelerin

olabileceginden sozedilmeye basglanmustir.

Alandaki sosyo-ekonomik iyilesme lilks ve markali ticari hizmetler veren
kurumsallasmis; lokanta, market, kuafoér, emlak ofisi, pastane, beyaz esyaci ve
kuruyemisci gibi isletmelerin acilmasina olanak tanimistir. Boylece alanin cazibesini

artmistir.
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Buna gore; V.ILP. komsulara yakinlik etkeninden bir parselin kaginci dereceden
faydalandigini tespit etmek i¢in 4. Boliim’de Harita 4.24°de yapilan “buffer” analizi
ile hesaplanan puanlarin (birimlerin), veritabanina girilmesinden sonra parsellere
iliskin V.LLP. komsulara yakinlik durumu Sekil 5.16’da belirtilmistir. Buna gore
kirmiz1 renkle gosterilen parseller yiiksek puan alarak, V.I.P. komsulara yakinlik

etkeninden en ¢ok faydalananlardir.

5.5. imar Plam1 Haklarindan Yararlanma Analizi

Imar haklarindan faydalanma gostergesi her parselin elde ettigi islev cesitliligi ve
emsal artis1 olarak belirlenmistir. Buna gore imar plani sayesinde bir parsel emsal ya
da islev olarak digerlerine gore daha az ya da cok islev veya yapisal hak olarak

avantaj saglayabilir.

Buna gore; imar haklarindan faydalanma etkeninden bir parselin kacinci1 dereceden
faydalandigini tespit etmek i¢in imar islevleri sonucu kazanilan avantajlar ve yapi
emsallerinden kazanilan avantajlar ile hesaplanan puanlarin (birimlerin), veritabanina
girilmesinden sonra toplanmasina iliskin, asagidaki hesaplama ifadesine esdeger

formiil “field calculator” ekranina yazilmstir.

Imar plani haklarindan toplam yararlanma = imar islevleri sonucu kazanilan

avantajlar + yap1 emsallerinden kazanilan avantajlarin toplamindan olugsmaktadir.

Imar haklarindan faydalanma etmenlerine iliskin elde edilen toplam degerler, Harita
5.11’de ve ondan elde edilen Sekil 5.17°de gosterilmektedir. Buna gore kirmizi
renkle gosterilen parseller yiiksek puan alarak imar haklarindan faydalanma

etkeninden en cok etkilenmistir.
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Sekil 5.17. Parsellere gore imar planindan yararlanma
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Harita 5.11. Parsellere gore imar haklarindan yararlanma
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5.5.1. Yapilasma haklarindan faydalanma

Yapilasma haklarindan faydalanmanin derecelendirmesinde emsal degerleri
tizerinden; ylizde 0-50 aras1 az, 50-100 aras1 orta, yiizde 100-180 aras1 ¢ok ve yiizde
180 iistii en ¢ok olarak derecelendirilmistir. Buna gore 1995 yilinda onaylanan
Cukurambar 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planina gore parsellerin sahip oldugu
emsal degerlerinin parsellere kazandirdigi avantajlar ele alinarak ranta etkisi

degerlendirilmistir.

Yapilasma haklarindan faydalanma etkeninden bir parselin kacinci dereceden
faydalandigini tespit etmek i¢in emsal degerleri ile hesaplanan puanlar (birimlerin),
veritabanina girilmistir. Yapilasma haklarindan faydalanma etmenlerine iligskin elde
edilen degerler, Harita 5.12 ve ondan elde edilen Sekil 5.18’de gosterilmektedir.
Buna gore kirmizi renkle gosterilen parseller yiiksek puan alarak imar haklarindan

faydalanma etkeninden en ¢ok etkilenmistir.

5.5.2. imar islevlerinden faydalanma

Islevler icin de bir parselin; kentsel servis alan1 olmasi en cok kazang, konut ve
ticaretin beraber olmasi ¢ok kazang, sadece ticaret olmasi orta kazang, sadece konut
olmas1 az kazang, bunlarin disindaki sosyal tesisler ve donatilarin olmasi ise en az

kazang getirir. Bu islevlere gore derecelendirme yapilmigtir.

Imar islevlerinden faydalanma etkeninden bir parselin kaginci dereceden
faydalandigini tespit etmek icin islev degerleri ile belirlenen puanlar (birimler),
veritabanina girilmistir. Imar islevlerinden faydalanma etmenlerine iliskin elde edilen
degerler, Harita 5.13 ve ondan elde edilen Sekil 5.19°da gosterilmektedir. Buna gore
kirmizi renkle gosterilen parseller yiiksek puan alarak imar islevlerinden faydalanma

etkeninden en c¢ok yarar saglamistir.
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Harita 5.12. Parsellere gore yapilasma haklarindan yararlanma
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Sekil 5.19. Parsellere gore imar islevlerinden kazang saglama
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5.6. Verilerle Rantin Degerlendirilmesi

Biitiin bu puanlama ve derecelendirme islemleri sirasinda higbir agirliklandirma
yontemi kullanilmamistir. Bunun sebebi insanlarin ihtiyaglar1 ve kisisel arzularinin
cok degisken olmasindan dolayr objektif kalabilmektir. Buna karsilik esdiizey
yapilmis olan puanlamalar sonucunda, mevcut durumdaki dengesizligin nedenlerinin
aciklanmasi esnasinda, bu degerlendirme bilesenleri kendi agirliklarimi agiklayici
neden olarak sunacaktir. Buna gore ¢alisma alaninda insanlarin hangi tercihinin ranti

daha fazla belirledigi tahmin edilebilecektir.

Biitiin bu degerlendirme islemleri esnasinda C.B.S. araci; daha once tariflenmis
mekansal grafik objelerle, bu objelerin birer matematiksel deger gibi islem
gormesine imkan veren veritabani arasindaki iki yonlii etkilesimi, sorgu imkani ile
kurmustur. Buna gore sorgular, mekana yonelik secici goriilen tampon bolgelerden,
parsel Olcegindeki derecelendirmelere doniistiiriilmiis olup, aym zamanda
matematiksel sorgularla toplam faydalanmaya ait hesaplarin yapilmasina yardimci

olmustur. Caligsma alanindaki bu arastirma ile mahalle 6l¢eginde:

a) Kentsel hizmetlerden yararlanma,

b) Manzara imkanlarindan yararlanma,

c) Yerel sosyal ve fiziksel yakin cevrenin gelistirici etkilerinden yararlanma,
d) Imar planinin yereldeki gelistirici etkilerinden yararlanma,

e) Yapim-isletim maliyetlerinin etkileri olarak,

5 temel etmen altinda analizler ve degerlendirmeler yapilmistir. Boylece 5 etmenin

parsel bazinda rantla iligkisi ortaya konmustur.

Buna gore; 5 temel rant etmeninden bir parselin kacinci dereceden faydalandigini
tespit etmek icin mahalle Olceginde kentsel hizmetlerden yararlanma, manzara
imkanlarindan yararlanma, yerel sosyal ve fiziksel yakin c¢evrenin gelistirici
etkilerinden yararlanma, imar planinin yereldeki gelistirici etkilerinden yararlanma

ve yapim-isletim maliyetlerinin etkilerine ait ve yukarida Harita 5.1, Harita 5.6,
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Harita 5.14. Parsellerin sahip oldugu toplam kazan¢ durumu
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Sekil 5.20. Parsellerin sahip oldugu toplam kazan¢ durumu
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Harita 5.7, Harita 5.10 ve Harita 5.11 icinde hesaplanan toplam puanlarin
(birimlerin) toplanmasina iligskin, asagidaki hesaplama ifadesine esdeger formiil

“field calculator” ekranina yazilmstir.

Hizmet imkan ve maliyetlerden toplam etkilenme = %?20 kentsel hizmetlerden
toplam yararlanma + %?20 yapim ve isletmeye ait toplam maliyet + %20 manzaradan
toplam yararlanma + %20 gelistirici ¢evre etkilerinden toplam etkilenme + %20 imar

plani haklarindan toplam yararlanmanin toplamindan olugsmaktadir.

Buna gore elde edilen toplam deger rant etmenlerinin esit oranda katildigi ortak
yararin bilesimini ifade etmektedir. Boylece 5 temel rant etmeninden yararlanmaya
iliskin elde edilen toplam degerler, Harita 5.14 ’te ve ondan elde edilen Sekil 5.20’de
gosterilmektedir. Buna gore kirmizi ile gosterilen parseller, 5 rant etmeninden en

fazla, yesil ile gosterilenler ise en az yararlanan ya da etkilenenlerdir.

Cizelge 5.3. Calisma alaninda rant etmenlerini degerlendirirken, etmenlerden
en az ve en ¢ok yaralanan parsellere iliskin 6zet

Degerlendirme Bicimi *

En Az Yararlanan
Parsel Adedi

En Cok Yararlanan
Parsel Adedi

Kentsel Hizmetlerden Yararlanma

1 adet (parsel no 25)

1 adet (parsel no 182)

Ulasimdan 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
Egitimden Yararlanma 4 adet (parsel no 14 adet
1,6,353,354)
Anaokullarindan Yararlanma 9 adet 21 adet
(1,2,3,4,5,6,7,353,354)
[kokullardan Yararlanma 6 adet (parsel no 50 adet
1,6,21,25,353,354)
Liselerden Yararlanma 229 adet 135 adet
Rekreasyondan Yararlanma 2 adet (parsel no 2 adet (parsel no
249,250) 151,54)
Parklardan Yararlanma 44 adet 320 adet
Kiiltiir ve Spordan Yararlanma 15 adet 45 adet
Eglence Merkezinden Yararlanma 256 adet 108 adet
Ticaretten Yararlanma 5 adet (parsel no 23 adet
2,3,5,6,353)
Sagliktan Yararlanma 1 adet (parsel no 25) 83 adet
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Cizelge 5.3. (Devam) Calisma alaninda rant etmenlerini degerlendirirken,
etmenlerden en az ve en ¢ok yaralanan parsellere iliskin 6zet

Dini Tesislerden Yararlanma 5 adet (parsel no 71 adet
248,251,252,273,274 )
Manzara Imkanlarindan Yararlanma 41 adet 17 adet
Gelistirici Etmenlerden Yararlanma 34 adet 19 adet
Is Alanlarindan Yararlanma 42 adet 76 adet
V.L.P. Komsulardan Etkilenme 227 adet 137 adet
Imar Plan1 Haklarindan Yararlanma 18 adet 36 adet
Imar Islevlerinden Yararlanma 68 adet 36 adet
Yapilasma Haklarindan Yararlanma 18 adet 64 adet
Maliyetlerden Yararl Etkilenme 2 adet 4 adet (parsel no
(parsel no 350,222) 246,248,281,219)
Isinmadan Yararlanma 2 adet (parsel no 10 adet (parsel no
246,219) 286,348,350,349,305,
304,306,326,223,222)
Bakidan Yararlanma 25 adet 10 adet (parsel no
286,348,350,349,305,
304,306,326,223,222)
Glineslenmeden Yararlanma 4 adet (parsel no 16 adet
136,246,281,219)
Egimden Etkilenme 52 adet 122 adet
Parsellerin Sahip Oldugu Esdiizey 2 adet (parsel no 327, 1 adet (parsel no 70)
Toplam Yarar Durumuna Gore 358))

* Park parselleri hari¢ calisma alanindaki diger parsellerin toplami 364 adet parselden
olugmaktadir.

Cizelge 5.3’te parsel adedi 10°dan az olanlarin parsel numaralar acik¢a yazilmastir.
Ayrintili bilgi ise EK-6’daki CD’de verilmistir. Cizelge 5.3’te verilen c¢alisma
alaninda rant etmenlerini degerlendirirken, etmenlerden en az ve en ¢ok yaralanan
parsellere iligkin Cizelge 5.3’iin son satirina bakildiginda; parsellerin sahip oldugu
esdiizey toplam yarar durumuna gore en az yararlanan parsellerin %38 yararlanma ile
327 ve 358 numarali parseller oldugu goriilmiistiir. Parsellerin sahip oldugu esdiizey
toplam yarar durumuna gore en ¢ok yararlanan parsellerin %83 yararlanma ile 70

numarall parsel oldugu goriilmiistiir.

Ayrica 5 temel etken ve alt etkenleri olarak; mahalle 6lceginde kentsel hizmetlerden
yararlanma, manzara imkanlarindan yararlanma, yerel sosyal ve fiziksel yakin
cevrenin gelistirici etkilerinden yararlanma, imar planinin yereldeki gelistirici
etkilerinden yararlanma ve yapim-igletim maliyetlerinin etkilerine iliskin bilgiler de

en az ve en ¢ok karsilastirmalr olarak Cizelge 5.3’te yer almaktadir.
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Calisma alani icerisinde saglikli ve karsilastirilabilir ortak 6zelliklerle toplanabilecek
tek degerleme araclari konutlardir. Buna gore toplanabilen en gecerli fiyat degerleri
de konutlara ait olan fiyatlardir. Konut parsellerine iliskin ayrintili bilgi Cizelge
5.4’de verilmistir. Yalnizca konut parsellerinde rant etmenlerini degerlendirirken,
etmenlerden en az ve en ¢ok yaralanan parsellere iliskin 6zet olan Cizelge 5.4°e
bakildiginda; parsellerin sahip oldugu esdiizey toplam yarar durumuna gore en az
yararlanan konut parselinin ise %31 yararlanma ile 301 numarali parsel oldugu, en
cok yararlanan konut parselinin %75 yararlanma ile 172 numarali parsel oldugu

gorilmistiir.

Cizelge 5.4. Yalnizca konut alanlarinda rant etmenlerini degerlendirirken,
etmenlerden en az ve en ¢ok yaralanan parsellere iliskin 6zet

Degerlendirme Bi¢imi En Az Yararlanan En Cok Yararlanan
(256 adet konut parseli) Konut Parseli Adedi Konut Parseli Adedi
Kentsel Hizmetlerden Yararlanma 3 adet 2 adet
Ulagimdan Yararlanma 13 adet 4 adet
Yol Kademelerinden Yararlanma 18 adet 1 adet
Metrodan Yararlanma 166 adet 24 adet
Otoparklardan Yararlanma 101 adet 153 adet
Egitimden Yararlanma 15 adet 13 adet
Anaokullarindan Yararlanma 49 adet 18 adet
Ilkokullardan Yararlanma 33 adet 43 adet
Liselerden Yararlanma 145 adet 111 adet
Rekreasyondan Yararlanma 4 adet 1 adet
Parklardan Yararlanma 33 adet 223 adet
Kiiltiir ve Spordan Yararlanma 30 adet 39 adet
Eglence Merkezinden Yararlanma 202 adet 54 adet
Ticaretten Yararlanma 35 adet 23 adet
Sagliktan Yararlanma 23 adet 74 adet
Dini Tesislerden Yararlanma 68 adet 61 adet
Manzara Imkanlarindan Yararlanma 36 adet 19 adet
Gelistirici Etmenlerden Yararlanma 27 adet 18 adet
Is Alanlarindan Yararlanma 33 adet 42 adet
V.I.P. Komsulardan Etkilenme 134 adet 122 adet
Imar Plan1 Haklarindan Yararlanma 1 adet 25 adet
Imar Islevlerinden Yararlanma 224 adet 32 adet
Yapilagma Haklarindan Yararlanma 1 adet 25 adet
Maliyetlerden Yararli Etkilenme 2 adet 2 adet
Isinmadan Yararlanma 1 adet 10 adet
Bakidan Yararlanma 13 adet 10 adet
Giineslenmeden Yararlanma 20 adet 15 adet
Egimden Yararh Etkilenme 40 adet 94 adet
Parsellerin Sahip Oldugu Toplam 1 adet (parsel no 301) 1 adet (parsel no 172)
Esdiizey Yarar Durumuna Gore
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Harita 5.15. 2003 te yapilasmis bulunan 155 adet konut i¢cin 2003 ve 2006 yillar1
arasinda 3 yil icerisindeki fiyat artis1 endeksi
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Bu arastirma alanindaki toplam 364 adet parselin toplam 256 adedi konut parselidir.
2003 yilinda 155 konut parselinde yapilasma tamamlanmis olup, 2006’da bu say1
197°ye cikmustir. Arastirma alaninda yapilan fiyat arastirmalarinda bu parsellerin
degerleri 2003 ve 2006 yil1 olarak elde edilmistir. Bu arastirmada 2003 yilinda var
olan 155 adet parselin fiyat degisimi iizerinden rant etmenlerinin etkileri ortaya

konacaktir.

2003’te yapilagsmis bulunan 155 adet konut icin 2003 ve 2006 yillar1 arasindaki 3 yil
icerisinde fiyat artisinin birbiri ile karsilastirilmasinit saglayan endeks, Harita 5.15te
verilmistir. Buna gore kirmizi ile gosterilen parsellerin tizerindeki dairelerde 3 yil
icerisindeki ortalama fiyat artis1 digerlerine gore oransal olarak daha fazla artmuastir.
Yesil ile gosterilenler ise tam tersi azalmistir. Buna gore bazi parseller digerlerine
gore daha fazla deger kazanmistir. Bunun nedenlerinin irdelenerek 5 temel rant
etkeninin bu durumun olusmasindaki etkisinin derecelendirmesi sonu¢ ve Oneriler

kisminda yer almaktadir.

Cizelge 5.5. 2003’te yapilagsmis bulunan 155 adet konut i¢in 2003 ve 2006 yillar1
arasinda 3 yil icerisindeki fiyat artisinin birbiri ile karsilastirilma endeksi

Endeks | Fiyat Endeks |Fiyat Endeks | Fiyat
Parsel no | % Artis1 | Parsel no | % Artis1 | Parsel no | % Artisi
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 Degerlendirme Digt
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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Cizelge 5.5. (Devam) 2003 te yapilagmis bulunan 155 adet konut i¢in 2003
ve 2006 yillar1 arasinda 3 yil icerisindeki fiyat artisinin birbiri
ile karsilastirilma 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 Degerlendirme Digt
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. SONUC VE ONERILER

Kentsel rant, baslangicta kent biitiinii 6lceginde Burgess tarafindan incelenmeye
baslanmis olup, daha sonra Von Thunen tarafindan gelistirilmistir. Kentsel rantin bir
odaga bagl gelistigi ve bu odaktan uzaklastikca azaldig: belirtilmistir. Buna gore
kentsel rantin belirlenmesindeki temel 6lgiit uzaklik ve iiretim bigimi olmustur. Ik
arastirmalarda bu odak kent merkezidir. Daha sonraki arastirmalarda merkez, alt

merkezler ve kentsel fonksiyonlar ele alinarak; yorumlar yapilmistir.

[letisim caginin mekan kavramini ve mesafeyi gittikce azaltan gelismelerine ragmen
mekan ve uzaklik, bircok maliyetin azaltilmasi, avantajlarin saglanmasi ve daha ¢ok
hizmetten faydalanmak amaciyla daha onemli hale gelmistir. Zaman icerisinde daha
hizli artan arazi fiyatlar1 bunun onemli bir gostergesidir. Giinlimiizde rant farkli ve
degisik sayida etmene bagli olarak degisecektir. Onek vermek gerekirse gorsel
zenginlik (manzara) ranti arttirabilir. Rant, gelecekte de c¢esitli merkezlerin
cevresindeki yer secme miicadelesinde arazinin kitligina bagh olarak artmaya devam

edecektir.

Bu tezde calisma alami olarak secilen Cukurambar Bolgesi, 1995 yilinda onanan
Cukurambar Imar Plan1 kapsaminda, 2000-2006 yillar1 arasinda fiziksel, sosyal ve
ekonomik olarak biitiiniiyle kentsel yenileme gecirmis, biitiin kentsel c¢evrenin
yeniden yaratildig1 ve 3 yil icerisinde fiyatlarin yaklasik 3 kat arttig: bir alandir. Bu
alan, sartlarin aym1 anda ve benzer sekilde degistigi bir bolge olup, heterojen

ozelliklere sahiptir.

Calisma alaninda foplam 256 adet konut parseli bulunmakta olup, 2003 yilinda
insast tamamlanmiy olan 155 adet konut parseli, 2003-2006 yili arast fiyat artig
endeksi karsilastirmalart kapsaninda arastirmaya konu olmustur (Bkz. Cizelge 5.5).
Bu arastirmada C.B.S. rant aragtirmasinda kullanilan yontemlerin degerlendirme ve
sunumu ile hipotez ve alt hipotezlerin sinanmasinda bir ara¢ olarak kullanilmistir. Bu
arastirmada temel 5 etmen asagidaki agiklamalariyla ele alinarak, kentsel ranta

etkileri ortaya konmustur. Bu 5 temel etmen ve onlar1 olusturan alt etmenler sunlardir:
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e Kentsel hizmetlerden yararlanma
- Ulasimdan yararlanma
- Egitimden yararlanma
- Rekreasyondan yararlanma
- Ticaretten yararlanma
- Sagliktan yararlanma
- Dini tesislerden yararlanma
¢ Imar haklarindan yararlanma
- Imar islevlerinden faydalanma
- Yapilagma haklarindan faydalanma
® Manzaradan yararlanma
- Armada Aligveris Merkezinin goriiniirliigii
- Ak Plaza’nin goriiniirliigii
- Metropolitan Otel’in goriiniirliigii
- Akman Condiminium’un goriiniirliigii
- A.T.O.nun goriiniirligii
- Halk Bankas1 Merkez Binasinin goriiniirligii
- Giineydeki i merkezinin goriintirligii
e Maliyetten kaginma durumu
- Isinma maliyeti
- Yapim maliyeti
e (evrenin gelistirici etkilerinden yararlanama
- V.LP. komsulardan etkilenme

- Is ve prestij alanlarindan etkilenme

Bir parseldeki binada bulunan dairelerin 2003 ve 2006 yillar1 arasindaki fiyat
artisginin  birbiri ile karsilastirilma endeksi Cizelge 5.5’te ve Harita 5.15°te
sunulmustur. Bunlarin Harita 5.14 teki parsellerin sahip oldugu 5 etmenden olusan
toplam kazan¢ durumu ile karsilastirilmasi, yereldeki ranti etkileyen 5 temel etmenin
ne derece rantin belirlenmesinde etkili oldugunu ortaya c¢ikaracaktir. Boylece

yerelde kentsel rantin belirlenmesine iliskin verilere ulasilmis olacaktir. Harita
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5.15’te pratikteki rantin komsularina gore en ¢ok arttig1 parseller kirmizi ile en az

arttig1 parseller ise yesil ile gosterilmistir.

Parsellerin sahip oldugu toplam kazan¢ durumunun belirlenmesinde yukarida
bahsedilen 5 temel etmenden etkilenme dereceleri, her bir etmenin alt etmenlerine
verilen puanlarin toplanmasi ile bulunmustur. Daha sonra bu 5 etmenin her birinin
toplam  puanlart  yiizdeye c¢evrilerek, toplam kazancin = bulunmasinda
agirliklandirmanin olugsmamasi saglamistir. Ciinkii toplam kazang ile mevcut arazi
fiyatlar1 karsilastirildiginda haritalarin ortiismedigi noktalar rantin hangi etkenlerden
daha fazla etkilendigini gosterecektir. Boylece konut parsellerinin bulundugu yere
bagli mekansal yararin, pratikteki rantla olan ilgisi saglanarak Cukurambar Mahallesi

0zelinde asagidaki hipotezler stnanmustir.

Arastirma alaninda ele alinan ve 2003 yilinda konut olarak yapilasmis 155 adet
parselin 5 temel etmen acisindan toplam yararlanma (kazang) araligi %29-83
arasinda degismektedir (Bkz. Harita 5.14). Bu parsellerin arastirma siiresi olan 3 yil

sonundaki fiyat artiglar1 endeksi ise %59-100 arasindadir (Bkz. Cizelge 5.5).

Harita 5.15’te ve Cizelge 5.5’te verilen 2003 ve 2006 yillar1 arasindaki fiyat artiginin
parseller arasinda karsilastirllma endeksi ile Harita 5.14°te ve EK-5’te verilen
parsellerin sahip oldugu 5 etmenin toplam kazan¢ durumu karsilastirildiginda; 5
etkene bagl olarak 36, 37, 48, 52, 39, 53, 156, 230, 147, 228, 121, 148, 41, 231, 170,
232 ve 229 numarali parsellerin toplam kazanglart %60-68 oranlar1 arasinda
olmasina ragmen; fiyat artisinin endekse gore %85 oraninin iizerinde arttig

goriilmektedir. (Bkz. EK-5)

Aymi zamanda yine Harita 5.15°te ve Cizelge 5.5te verilen 2003 ve 2006 yillari
arasindaki fiyat artisinin parseller arasinda karsilastirilma endeksi ile Harita 5.14’te
ve EK-5’te verilen parsellerin sahip oldugu 5 etkenin toplam kazan¢ durumu
karsilastirlldiginda; 5 etkene bagh olarak 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329, 219,
298, 107, 268, 333, 344, 346, 242 ve 80 numaral1 parsellerin toplam kazanclar1 %37-
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65 orami arasinda olup; fiyat artisinin endekse gore %66 oraminin altinda kaldigi

goriilmektedir. (Bkz EK-5)

Bu sonuclara gore 5 etmene bagli rantin fiyat iizerindeki etkisinin; fiyat artigi
endeksinin en yiiksek oldugu ilk %15’lik dilimde daha az oldugu, ancak fiyat artisi
endeksinin en diisiik oldugu son %18’lik dilimde ise daha cok oldugu goriilmektedir.
(Bkz EK-5) Buna gore rant bir noktaya kadar fiyat artisinda iligkilendirilebilir
seviyede etkili olmaktadir. 5 etmene gore %37-65 arasi oranda yararlanmaya sahip
oldugu belirlenen 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329, 219, 298, 107, 268, 333, 344,
346, 242 ve 80 numarali parseller, yine sahip olduklar1 yararlanma oraninda deger
artis1 elde etmislerdir. Ancak 5 etmene gore %60-68 arasi oranda yararlanmaya sahip
oldugu belirlenen 36, 37, 48, 52, 39, 53, 156, 230, 147, 228, 121, 148, 41, 231, 170,
232 ve 229 numaral parseller, %17-25 arasinda oranda fazladan degerlenmeye
sahiptir. Buna gore 5 etmen rantin fazla oldugu cazip parseller, talebin fazlaligi ya
da gelisme potansiyelinin yiiksekliginden dolayt %17-25 arasinda oranda daha fazla

degerlenmektedir.

Bu durumda teoride sahip olunan yararlanma ile pratikte sahip olunan gorece fiyat
artist arasindaki iligki tam olarak Ortiismemis olup, bunun nedenleri asagidaki
hipotezlerde aranmustir. Hipotezlere konu olan 5 etmenin rant (yararlanama)
degerlerinin, fiyat artis1 endeksi (Bkz. Cizelge 5.5) ile karsilagtirilarak sinanmasinda

kullanilan yontem soyledir:

Calisma alaninda fiyat artisi endeksinin en yiiksek oldugu %83 orami iizerindeki
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 numarali parseller 22 adet olup, 155 adet konut
parselinin %14’ {inii olusturmaktadir. Ayn1 zamanda fiyat artis1 endeksinin en diisiik
oldugu %66 oramt altindaki dilimde bulunan 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329,
219, 298, 107, 268, 333, 344, 346, 242 ve 80 numaral parseller ise 17 adet olup, 155
adet konut parselinin %]11’ini olusturmaktadir (Bkz. Cizelge 5.5). Buna gore
degerlendirmeye esas araliklar1 belirlemede; fiyat artisi endeksi Cizelge 5.5’in iist

%17lik dilimi ile alt %7’lik dilimi, arastirmaya konu olan 155 adet parselin %10’luk
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alt ve st dilimi olan baraj degerlere en yakin ilk parsel kiimesini ifade etmesi

nedeniyle se¢ilmistir. (Bkz. Cizelge 5.5)

Fiyat artis1 endeksi Cizelge 5.5’in ilk %17’lik dilimi ile son %7°lik dilimi, her etmen
icin o etmenlere ait Harita 5.1, Harita 5.6, Harita 5.7, Harita 5.10 ve Harita 5.11°de
farkli bir araliga karsilik gelerek iliskilendirmede cesitlenmeyi ve etmenlerin
agirliklandirmasini ortaya cikaracaktir. Yani fiyat artisi endeksinde alt ve iist
araliklarinda bulunan parseller sabit bir grup olarak kaynak alinmis, o parsellerin
yararlanma durumlan icindeki oranlarma bakilan gruplar ise degisken ve hedef
alinmistir. Boylece her rant etmeninin yararlanma (rant) haritasina bakildiginda fiyat
artist endeksindeki gruplarin karsiligi aranmistir. Buna gore alt ve iist referans
araliklar fiyat artis1 endeksi ile yararlanama haritalar1 arasinda karsilastirilarak her

etmenin yerelde kentsel ranta olan etkisi ortaya konmustur.

Veritabam1 iizerinde yapilan degerlendirmede yukarida anlatilan sorgulama
fonksiyonu, fiyat artisi endeksinden (Bkz. Cizelge 5.5), 5 temel rant etmeninden
vararlanma haritalarina (Bkz. Harita 5.1, Harita 5.6, Harita 5.7, Harita 5.10 ve

Harita 5.11) dogru tamimlanmugtir.

Cizelge 6.1°de (a) kolonunda 5 etmenin fiyat artis endeksine gore en iist araliktaki
dogrulama orani, (b) kolonunda ise 5 etmenin fiyat artis endeksine gore en alt
araliktaki dogrulama oram verilmistir. (a) kolonunu hesaplanirken; 6ncelikle Cizelge
5.5°den gelen ve (f) kolonunda belirtilen araliktaki parsellerin, 5 etmenin
yararlanama haritalarindan gelen (Bkz. Harita 5.1, Harita 5.6, Harita 5.7, Harita 5.10
ve Harita 5.11) ve (c) kolonunda belirtilen araliktaki parsellerin icinde hangi araliga
geldigi hesaplanarak (d) kolonuna yazilmistir. Ardindan (d) ve (f) kolonlarinda
tariflenen araliklarin karsilastirmasi1 yapilarak, araliklarin karsilastirilan araliklar
cercevesinde yiizde kag ortiistiigii hesaplanip (a) kolonuna yazilmistir. (b) kolonunu
hesaplanirken ise; oncelikle Cizelge 5.5’den gelen ve (g) kolonunda belirtilen
araliktaki parsellerin, 5 etmenin yararlanama haritalarindan gelen (Bkz. Harita 5.1,
Harita 5.6, Harita 5.7, Harita 5.10 ve Harita 5.11) ve (c) kolonunda belirtilen

araliktaki parsellerin icinde hangi araliga geldigi hesaplanarak (e) kolonuna
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yazilmistir. Ardindan (e) ve (g) kolonlarinda tariflenen araliklarin karsilastirmasi
yapilarak, araliklarin karsilagtirilan araliklar cercevesinde yiizde kag¢ Ortiistiigi
hesaplanip (b) kolonuna yazilmistir. Buna gore 5 temel etmene iligkin alt hipotez

testlerinin sitnamasina ait hesaplamalar yapilmustir.

Cizelge 6.1. Fiyat artis1 endeksi oranlar1 ile yararlanma haritalar1 oranlarinin alt ve
ist diizey araliklarinda karsilagtirilmas: sonucunda dogrulama
oranlarinin bulunmasi
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1 .kentsel %30 %30 | %43-100 | %69-88 P%52-76 %83-100 | %66-59
hizmetlerden arasi arasi arasi arasi arasi
yararlanmanin
ranta etkisi
2.manzara 90 %10 | %14-100 | %43-71 %0-71 %83-100 | %66-59
imkanlarindan arasi arasi arasit arasi arasi
yararlanmanin

ranta etkisi
3.yapim-isletim %0 %16 | %31-100 | %50-62 | %31-75 %83-100 | %66-59
maliyetlerinin arasi arasi arast arasi arasi
etkilerinin ranta
etkisi

4.sosyal ve fiziksel | %0 %14 | %0-100 | %25-75 | %25-75 %83-100 | %66-59
yakin gevrenin arast arast arast arast arast
gelistirici
etkilerinden
yararlanmanin
ranta etkisi
5.imar planinin %30 | %0 %0-100 | %50-88 | %38-50 %83-100 | %66-59
gelistirici arast arast arasi arasi arast
etkilerinden
yararlanmanin
ranta etkisi

* Cizelge 5.5’in genel aralig1 %59-100 oranlari arasindadir.

Cizelge 6.1°de verilen sonuclar asagida ayrintilar1 ile anlatilmis olup, araliklarin

karsilagtirilmasina iliskin yontem yukarida tariflendigi gibi kullanilmastir.
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Ilk alt hipotez “kentsel hizmetlerden yararlanmanin ranta etkisi”: Arastirma alani
icindeki 155 adet parselin kentsel hizmetlerden yararlanmasinin, bu arastirma

sonucunda %43 ile %100 orani arasinda oldugu goriilmiistiir (Bkz. Harita 5.1).

Fiyat artis1 endeksine gore (Bkz. Cizelge 5.5) artisin komsularina gorece %83’iin
tizerinde oldugu 36, 37, 48, 52, 39, 53, 156, 230, 147, 228, 121, 148, 41, 231, 170,
232, 229, 115, 114, 40, 193 ve 262 numarali en ¢ok degerlenen 22 adet parselin,

kentsel hizmetlerden yararlanmasi %69-88 orani arasindadir (Bkz. Harita 5.1).

Buna gore parsellerin sahip oldugu komsularina gorece fiyat artis1 endeksinin (Bkz.
Cizelge 5.5) %83-100 oram arasindaki en iist %17 lik dilimi ile kentsel hizmetlerden
yararlanmaya iliskin arastirmanin (Bkz. Harita 5.1) %69-88 oran1 arasindaki %19’luk
diliminin st liste cakismasi beklenirken; ancak her iki konu acisindan yukarida
belirtilen dilimde %88 oram alt1 ile %83 oram iistii araliginda kesisen %35’lik bir
dilimin varlig1 goriilmiistiir. Bu iliski kentsel hizmetlerden yararlanma arastirmasinin
Cukurambar’da rantin yiiksek oldugu yerlerde dogrudan belirleyici olmadiginm
gostermis olup, fiyat artis1 endeksinin %17’°lik en iist diliminin %5 inin, kentsel
hizmetlerden yararlanma ile ortiistiigli ya da kentsel hizmetlerden en ¢ok yararlanan

parsellerin %30 oraminda, dogru orantili olarak rantinin da arttigi dogrulanmugstir.

Fiyat artis1 endeksine gore (Bkz. Cizelge 5.5) artisin komsularina gorece %66 nin
altinda oldugu 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329, 219, 298, 107, 268, 333, 344,
346, 242 ve 80 numarali en az degerlenen 17 adet parselin, kentsel hizmetlerden

yararlanmasi %52-76 orant arasindadir (Bkz. Harita 5.1).

Buna gore parsellerin sahip oldugu komsularina gorece fiyat artis1 endeksinin (Bkz.
Cizelge 5.5) %59-66 orami arasindaki en alt %7’lik dilimi ile kentsel hizmetlerden
yararlanmaya iligkin arastirmanin (Bkz. Harita 5.1) %52-76 oram arasindaki %24 liik
diliminin st liste cakismasi beklenirken; ancak her iki konu acisindan yukarida
belirtilen dilimde %66 oram alt1 ile %59 oran iistii araliginda kesisen %7’°lik bir
dilimin varlig1 goriilmiistiir. Bu iliski kentsel hizmetlerden yararlanma arastirmasinin

Cukurambar’da rantin diisiik oldugu yerlerde dogrudan belirleyici olmadigim
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gostermis olup, manzara imkanlarindan yararlanmanin %24’liikk diliminin %7’ sinin
fiyat artis1 endeksi ile Ortiistiigli ya da oransal olarak %30 oraninda kentsel
hizmetlerden az yararlanan parsellerin, dogru orantili olarak rantimin da azaldigi

dogrulanmugstir.

Ikinci alt hipotez “manzara imkanlarindan yararlanmanin ranta etkisi”: Arastirma
alam1 igindeki 155 adet parselin manzara imkanlarindan yararlanmasinin, bu
arastirma sonucunda %14 ile %100 orant arasinda oldugu goriilmiistiir (Bkz. Harita

5.6).

Fiyat artis1 endeksine gore (Bkz. Cizelge 5.5) artisin komsularina gorece %83’iin
tizerinde oldugu 36, 37, 48, 52, 39, 53, 156, 230, 147, 228, 121, 148, 41, 231, 170,
232, 229, 115, 114, 40, 193 ve 262 numarali en ¢ok degerlenen 22 adet parselin,

manzara imkanlarindan yararlanmasi1 %43-71 orani arasindadir (Bkz. Harita 5.6)

Buna gore parsellerin sahip oldugu komsularina gorece fiyat artis1 endeksinin (Bkz.
Cizelge 5.5) %83-100 oram arasindaki en iist %I17’lik dilimi ile manzara
imkanlarindan yararlanmaya iligkin arastirmanin (Bkz. Harita 5.6) %43-71 oram
arasindaki %28’lik diliminin {iist {iste ¢akismasi beklenirken; ancak her iki konu
acisindan yukarida belirtilen dilimde %71 oram alt1 ile %83 orani {istii araliginda
kesismenin %0’lik oldugu goriilmiistiir. Bu iliski manzara imkanlarindan yararlanma
arastirmasinin Cukurambar’da rantin yiiksek oldugu yerlerde belirleyici olmadigin

gostermistir.

Fiyat artis1 endeksine gore (Bkz. Cizelge 5.5) artisin komsularina gorece %66 nin
altinda oldugu 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329, 219, 298, 107, 268, 333, 344,
346, 242 ve 80 numarali en az de8erlenen 17 adet parselin, manzara imkanlarindan

yararlanmasi %0-71 orani arasindadir (Bkz. Harita 5.6).

Buna gore parsellerin sahip oldugu komsularina gorece fiyat artis1 endeksinin (Bkz.
Cizelge 5.5) %59-66 oran1 arasindaki en alt %7’lik dilimi ile manzara imkanlarindan

yararlanmaya iligskin arastirmanin (Bkz. Harita 5.6) %0-71 oran1 arasindaki %71’lik
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diliminin st liste cakismasi beklenirken; ancak her iki konu acisindan yukarida
belirtilen dilimde %66 orami alti ile %59 oram iistii araliginda kesismenin %7’lik
oldugu goriilmiistiir. Bu iliski manzara imkanlarindan yararlanma arastirmasinin
Cukurambar’da rantin diisiik oldugu yerlerde dogrudan belirleyici olmadiginm
gostermis olup, manzara imkanlarindan yararlanmanin %71’liikk diliminin %7’ sinin
fiyat artis1 endeksi ile oOrtiistiigii ya da oransal olarak %I0 oraninda manzara
imkanlarindan az yararlanan parsellerin, dogru orantili olarak rantimin da azaldig

dogrulanmugstir.

Uciincii alt hipotez “yapim-isletim maliyetlerinin etkilerinin ranta etkisi”: Aragtirma
alam1 icindeki 155 adet parselin maliyetlerden etkilenmesinin, bu arastirma

sonucunda %31 ile %100 orani arasinda oldugu goriilmiistiir (Bkz. Harita 5.7).

Fiyat artis1 endeksine gore (Bkz. Cizelge 5.5) artisin komsularina gorece %83’iin
tizerinde oldugu 36, 37, 48, 52, 39, 53, 156, 230, 147, 228, 121, 148, 41, 231, 170,
232, 229, 115, 114, 40, 193 ve 262 numarali en ¢ok degerlenen 22 adet parselin,
maliyetlerden etkilenmesi %50-62 orani arasindadir (Bkz. Harita 5.7).

Buna gore parsellerin sahip oldugu komsularina gorece fiyat artis1 endeksinin (Bkz.
Cizelge 5.5) %83-100 orami arasindaki en iist %I17’lik dilimi ile maliyetlerden
etkilenmesine iligkin arastirmanin (Bkz. Harita 5.7) %50-62 oran1 arasindaki %12’°lik
diliminin st liste cakismasi beklenirken; ancak her iki konu acisindan yukarida
belirtilen dilimde %62 orani alt1 ile %83 orani iistii aralifinda kesismenin %0’lik
oldugu goriilmiistiir. Bu iliski maliyetlerden etkilenme arastirmasinin Cukurambar’da

rantin yiiksek oldugu yerlerde belirleyici olmadigint gostermistir.

Fiyat artis1 endeksine gore (Bkz. Cizelge 5.5) artisin komsularina gorece %66 nin
altinda oldugu 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329, 219, 298, 107, 268, 333, 344,
346, 242 ve 80 numaral1 en az degerlenen 17 adet parselin, maliyetlerden etkilenmesi

%31-75 oranit arasindadir (Bkz. Harita 5.7).
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Buna gore parsellerin sahip oldugu komsularina gorece fiyat artis1 endeksinin (Bkz.
Cizelge 5.5) %59-66 oran1 arasindaki en alt %7’lik dilimi ile maliyetlerden
etkilenmeye iligkin arastirmanin (Bkz. Harita 5.7) %31-75 oran1 arasindaki %44’liikk
diliminin iist {iste cakismasi beklenirken; ancak her iki konu acisindan yukarida
belirtilen dilimde %66 orami alt1 ile %59 oram iistii araliginda kesismenin %7’lik
oldugu goriilmiistiir. Bu iliski maliyetlerden etkilenme arastirmasinin Cukurambar’da
rantin diisiik oldugu yerlerde dogrudan belirleyici olmadigini gostermis olup,
maliyetlerden etkilenmenin %44°liikk diliminin %7’sinin fiyat artis1 endeksi ile
ortiistiigi ya da oransal olarak %16 oraninda maliyetlerden etkilenmeden az

yararlanan parsellerin, dogru orantili olarak rantimin da azaldigr dogrulanmstir.

Dordiincii alt hipotez “sosyal ve fiziksel yakin c¢evrenin gelistirici etkilerinden
yararlanmanmin ranta etkisi”: Arastirma alani icindeki 155 adet parselin sosyal ve
fiziksel ¢evreden yararlanmasinin, bu arastirma sonucunda %0 ile %100 oram

arasinda oldugu goriilmiistiir (Bkz. Harita 5.10).

Fiyat artis1 endeksine gore (Bkz. Cizelge 5.5) artisin komsularina gorece %83’iin
tizerinde oldugu 36, 37, 48, 52, 39, 53, 156, 230, 147, 228, 121, 148, 41, 231, 170,
232, 229, 115, 114, 40, 193 ve 262 numarali en ¢ok degerlenen 22 adet parselin,
sosyal ve fiziksel ¢evreden yararlanmasi %25-75 orami arasindadir (Bkz. Harita

5.10).

Buna gore parsellerin sahip oldugu komsularina gorece fiyat artis1 endeksinin (Bkz.
Cizelge 5.5) %83-100 oram arasindaki en iist %17’lik dilimi ile sosyal ve fiziksel
cevreden yararlanmaya iliskin arastirmanin (Bkz. Harita 5.10) %?25-75 oram
arasindaki %50’lik diliminin iist iliste cakismasi beklenirken; ancak her iki konu
acisindan yukarida belirtilen dilimde %75 oram alt1 ile %83 orani {istii araliginda
kesismenin %0’lik oldugu goriilmiistiir. Bu iliski sosyal ve fiziksel c¢evreden
yararlanma arastirmasinin Cukurambar’da rantin yiiksek oldugu yerlerde belirleyici

olmadigini gostermistir.
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Fiyat artis1 endeksine gore (Bkz. Cizelge 5.5) artisin komsularina gorece %66 nin
altinda oldugu 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329, 219, 298, 107, 268, 333, 344,
346, 242 ve 80 numarali en az degerlenen 17 adet parselin, sosyal ve fiziksel

cevreden yararlanmasi %25-75 orani arasindadir (Bkz. Harita 5.10).

Buna gore parsellerin sahip oldugu komsularina gorece fiyat artis1 endeksinin (Bkz.
Cizelge 5.5) %59-66 orani arasindaki en alt %7’lik dilimi ile sosyal ve fiziksel
cevreden yararlanmaya iliskin arastirmanin (Bkz. Harita 5.10) %?25-75 oram
arasindaki %50’lik diliminin iist liste cakismasi beklenirken; ancak her iki konu
acisindan yukarida belirtilen dilimde %66 orani alti ile %59 orani iistii araliginda
kesismenin %7’lik oldugu goriilmiistir. Bu iligki sosyal ve fiziksel c¢evreden
yararlanma arastirmasinin Cukurambar’da rantin diisiik oldugu yerlerde dogrudan
belirleyici olmadigin1 gdstermis olup, maliyetlerden etkilenmenin %50’liik diliminin
%7’ sinin fiyat artis1 endeksi ile Ortiistiigii ya da oransal olarak %14 oraninda sosyal
ve fiziksel cevreden yararlanmadan az yararlanan parsellerin, dogru orantili olarak

rantimin da azaldigr dogrulannustir.

Besinci alt hipotez “imar planimin gelistirici etkilerinden yararlanmanin ranta
etkisi”: Arastirma alani icindeki 155 adet parselin imar planindan yararlanmasinin,
bu arastirma sonucunda %0 ile %100 orani arasinda oldugu goriilmiistiir (Bkz.

Harita 5.11).

Fiyat artis1 endeksine gore (Bkz. Cizelge 5.5) artisin komsularina gorece %83’iin
tizerinde oldugu 36, 37, 48, 52, 39, 53, 156, 230, 147, 228, 121, 148, 41, 231, 170,
232,229, 115, 114, 40, 193 ve 262 numarali en ¢ok degerlenen 22 adet parselin, imar

planindan yararlanmas1 %50-88 oran: arasindadir (Bkz. Harita 5.11).

Buna gore parsellerin sahip oldugu komsularina gorece fiyat artis1 endeksinin (Bkz.
Cizelge 5.5) %83-100 orani arasindaki en iist %I17’lik dilimi ile imar planindan
yararlanmaya iliskin arastirmanin (Bkz. Harita 5.11) %50-88 oranmi arasindaki
%38’lik diliminin iist iiste ¢akismasi beklenirken; ancak her iki konu ag¢isindan

yukarida belirtilen dilimde %88 orami alt1 ile %83 oram iistii aralifinda kesisen
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%5’lik bir dilimin varligr goriilmiistiir. Bu iligki imar planindan yararlanma
arastirmasinin Cukurambar’da rantin yiiksek oldugu yerlerde dogrudan belirleyici
olmadigin1 gostermis olup, fiyat artis1 endeksinin %17’°lik en iist diliminin %S5 ’inin,
imar planindan yararlanma ile ortiistiigii ya da imar planindan cok yararlanan

parsellerin %30 oranminda, dogru orantili olarak rantimin da arttigi dogrulanmistir.

Fiyat artis1 endeksine gore (Bkz. Cizelge 5.5) artisin komsularina gorece %66 nin
altinda oldugu 131, 64, 31, 261, 281, 280, 351, 329, 219, 298, 107, 268, 333, 344,
346, 242 ve 80 numarali en az degerlenen 17 adet parselin, imar planindan

yararlanmast %38-50 orani arasindadir (Bkz. Harita 5.11).

Buna gore parsellerin sahip oldugu komsularina gorece fiyat artis1 endeksinin (Bkz.
Cizelge 5.5) %59-66 oram arasindaki en alt %7’lik dilimi ile sosyal ve fiziksel
cevreden yararlanmaya iliskin arastirmanin (Bkz. Harita 5.11) %0-50 oram
arasindaki %50’lik diliminin iist {iste ¢akismasi beklenirken; ancak her iki konu
acisindan yukarida belirtilen dilimde %66 oram alt1 ile %59 orani {istii araliginda
kesismenin %0’lik oldugu goriilmistiir. Bu iliski imar planindan yararlanma
arastirmasinin Cukurambar’da rantin diisiik oldugu yerlerde belirleyici olmadigin

gostermistir.

En sonunda yukaridaki verilerin 1s18inda kentsel rant, kentlesmenin planli yapildigi
bir mahallede 5 temel etmenle degerlendirildiginde; birinci etmen olan kentsel
hizmetlerden yararlanma a¢isindan rantin yiikseldigi ve diistiigii yerlere bakildiginda
parsellerin %30 oraninda bu etmenden etkilendigi, ikinci etmen olan manzara
durumu agisindan rantin diistiigii yerlere bakildiginda parsellerin %10 oraninda bu
etmenden etkilendigi ancak rantin yiikseldigi yerlere bakildiginda parsellerin bu
etmenden etkilenmedigi, {iclincii etmen olan yapim-isletim maliyetlerinin durumu
acisindan rantin diistiigii yerlere bakildiginda parsellerin %16 oraninda bu etmenden
etkilendigi ancak rantin yiikseldigi yerlere bakildiginda parsellerin bu etmenden
etkilenmedigi, dordiincii etmen olan sosyal ve fiziksel yakin ¢evrenin gelistirici
etkileri acisindan rantin diistigli yerlere bakildiginda parsellerin %14 oraninda bu

etmenden etkilendigi ancak rantin diistiigii yerlere bakildiginda parsellerin bu
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etmenden etkilenmedigi ve imar plamimin gelistirici etkileri agisindan rantin
yiikseldigi yerlere bakildiginda parsellerin %30 oraninda bu etmenden etkilendigi
ancak rantin diistiigii yerlere bakildiginda parsellerin bu etmenden etkilenmedigi

ortaya konulmustur.

5 etmen arasindan en yiiksek yiizdeyle etkilemeye sahip kentsel hizmetlerden
yvararlanama, rantin diisiik ve yiiksek oldugu parsellerde %30 dogrulama orant ile en
agirliklt  etmen roliindedir. Emlak rantina ihtiyagc duyan, emlakgilar, emlak
kredilendirme kuruluslari, bankalar ve yatirimcilar kentsel hizmetlerden yararlanama

analizini rant1 belirlemede kullanmalidirlar.

Bir diger onemli sektor olan kamuda ise belediyeler icin kentsel hizmetlerin
gelistirilmesi, bir konut alaninda rantin arttirilarak doniisiimiin  saglanmasin
kolaylastiracaktir. Belediyeler planlama ile parsellerde belirlenecek islevler
yardimiyla ranti yonlendirebilirler. Ancak bu yoOnlendirme bu tez arastirmasi

sonucunda bulundugu gibi en ¢ok %30 oraninda etkili olacaktir.

Rantin yiiksek oldugu yerlerde %30 yiizdeye sahip olan imar planimin gelistirici
etkileri etmeni ise ranti yonetmede etkin bir ara¢ olarak kullamilabilir durumdadir.
Imar planinin yapilmasi kentsel rantin yiiksek oldugu bolgelerde %30 etkileme
saglamaktadir. Belediyeler icin imar planinin yapilmasi, bir konut alaninda rantin
arttirlarak doniisiimiin  saglanmasimi  kolaylastiracak ve bolgedeki beklentileri
arttirarak degerlenme getirecektir. Ancak bu yoOnlendirme bu tez arastirmasi

sonucunda bulundugu gibi %30 oraninda en ¢ok etkili olacaktir.

Diger etmenler ise rantin diisiik oldugu yerlerde %15’in altinda etkiye sahip
goziitkmektedir. Bu etmenlerin ranta katkilar1 en cok diisiik degerdeki parsellerin
%15 degerlenmesi yoniinde olmustur. Bu etmenler yapim isgletim maliyetleri ve
sosyal ve fiziksel yakin cevrenin gelistirici etkilerinde olusmakta olup, diger
etmenleri tamamlayici nitelikte oldugundan agirlikli etmenler degildir. Sasirtici
sekilde manzara durumunun %10 gibi diisiik etkili bir etmen c¢ikmasi ise yakin

cevrede kayda deger cazibeye sahip biiyiikk bir manzara odaginin olmamasina
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baglanabilir. Ciinkii manzara odag1 alinan s6z konusu yapilar, yeterince giiclii bir

odak sayilmasalar da bolgedeki tek yerel manzara imkanini olusturmaktadir.

Ranti1 belirlemek i¢in daha yliksek dogrulama oranina sahip etmenlere ulasmak kolay
degildir. Ciinkii rant somut olarak ortaya konmasi1 zor ve degisken bir yapidadir.
Yerelde islevsel ve somut yararin 6n plana c¢ikmasi beklenirken, Cukurambar
Mahallesi orneginde insanlarin istek ve olciilemeyen egilimlerine gore rant daha
fazla sekillenmistir. Bu egilimlerin olusmasinda konutlarin pazarlama stratejileri,
farkli sosyal statiilere yakinlik ve moda olan egilimlerin saptiriciligl oldugu tahmin

edilmektedir.
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EK- 1 Caligma alanindaki arastirma ve incelemelerin yapilmasinda kullanilan
mevcuda iligkin veri tabanini olusturma sistematigi

0.CALISMA ALAN SINIRI iCiNDE

1.TOPOGRAFYA

2.MEVCUT DURUM

2.1.BiNA KAT ADEDI

IMARSIZ YAPILAR

IMARLI YAPILAR

2.2.ARAZi KULLANIMI

TICARET ALANLARI

KONUT ALANLARI

EGITIM ALANLARI

SAGLIK ALANLARI

SPOR ALANLARI

RESMI KURUM ALANLARI

BELEDIYE HiZMET ALANLARI

TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

HASTANE ALANLARI

DINI TESiIS ALANLARI

BOS ALANLAR
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EK- 1 (Devam) Calisma alanindaki arastirma ve incelemelerin yapilmasinda
kullanilan mevcuda iliskin veri tabanini olusturma sistematigi

3.IMAR BiLGILERIi

3.1.IMAR ADALARI

3.2.PARK ALANLARI

3.3.IMAR PARSELLERI

3.3.1.EMSAL DEGERI

3.3.2.iISLEVi

KONUT ALANLARI

TICARET ALANLARI

KONUT+TICARET ALANLARI

EGITIM ALANLARI

SAGLIK ALANLARI

SPOR ALANLARI

RESMI KURUM ALANLARI

BELEDIYE HiZMET ALANLARI

TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

SOSYO-KULTUREL TESIS ALANLARI

KENTSEL SERVIS ALANLARI

HASTANE ALANLARI

DINI TESIS ALANLARI




168

EK- 1 (Devam) Calisma alanindaki arastirma ve incelemelerin yapilmasinda
kullanilan mevcuda iliskin veri tabanini olusturma sistematigi

3.4.ULASIM

YOL KADEMELENMESI

OTOPARKLAR

METRO GUZERGAHI

4. KONUT BINALARINDAKI DAIRE FiYATLARI

4.1. BINADAKI ORTALAMA DAIRE FiYATI (2003)

2003 YILI BINADAKI EN DUSUK DAIRE FIYATI

2003 YILI BINADAKI EN YUKSEK DAIRE FIYATI

4.2. BINADAKI ORTALAMA DAIRE FiYATI (2006)

2006 YILI BINADAKI EN DUSUK DAIRE FIYATI

2006 YILI BINADAKI EN YUKSEK DAIRE FIYATI

5.GELiISMEYi KUVVETLENDIiREN ETMENLER

5.1.PARSELLER

ISLEVI

5.2.YAPILAR

KAT ADEDI

5.3.V.I.P. KOMSULAR
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EK- 2 Caligma alanindaki arastirma ve incelemelerin yapilmasinda kullanilan
veri tabaninin, rant degerlendirmesine iligkin tasarim sistematigi

1.KENTSEL HiZMETLERDEN YARARLANMA ANALIiZi

1.1.ULASIMDAN YARARLANMA

1.1.1.OTOPARKLARDAN YARARLANMA

1.1.2.METRO DURAGINDAN YARARLANMA

1.1.3.YOLLARDAN YARARLANMA

1. KADEME YOLLAR

2. KADEME YOLLAR

3. KADEME YOLLAR

4. KADEME YOLLAR

YAYA YOLLARI

1.2.EGITIMDEN YARARLANMA

ANAOKULUNDAN YARARLANMA

[LKOKULDAN YARARLANMA

LISEDEN YARARLANMA

1.3.TICARETTEN YARARLANMA

1.4.SAGLIKTAN YARARLANMA

1.5.DINi TESISLERDEN YARARLANMA
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EK- 2 (Devam) Calisma alanindaki arastirma ve incelemelerin yapilmasinda
kullanilan veri tabaninin, rant degerlendirmesine iligkin tasarim sistematigi

1.6.REKREASYONDAN YARARLANMA

KULTUR-SPORDAN YARARLANMA

EGLENCE MERK. YARARLANMA

PARKLARDAN YARARLANMA

2.MANZARA ANALIZi

GORUNURLUK (METROPOL OTEL)

GORUNURLUK (ARMADA AL.-VER. MERK.)

GORUNURLUK (HALK BANKASI GOKD.)

GORUNURLUK (AKMAN CONDIMINIUM)

GORUNURLUK (ANKARA TIC. ODASI)

GORUNURLUK (IS MERKEZI)

GORUNURLUK (AK PLAZA)

3.MALIYET ANALIZi

3.1.YAPIM MALIYETI

EGIM

3.2.ISINMA MALIYETI

3.2.1.BAKI
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EK- 2 (Devam) Calisma alanindaki arastirma ve incelemelerin yapilmasinda
kullanilan veri tabaninin, rant degerlendirmesine iligkin tasarim sistematigi

3.2.2.GUNESLENME

SABAH (KIS ORTASI)

OGLE (KIS ORTASI)

AKSAM (KIS ORTASI)

4.IMAR PLANI HAKLARINDAN YARARLANMA ANALIiZi

YAPILASMA HAKLARINDAN FAYDALANMA

IMAR ISLEVLERINDEN FAYDALANMA

5.GELISTIRICi ETMENLER ANALIiZi

V.I.P. KOMSULAR

IS ALANLARINA YAKINLIK




EK- 3 Calisma alanina iligskin diger harita ¢aligsmalar1
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YUKSEKLIK GRUPLARI
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Harita 3.1. Calisma alan1 ve yakin ¢evresinin yiikseklik haritasi
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EK- 3 (Devam) Calisma alanina iliskin diger harita caligmalari

2003 YILI BINADAKI EN DUSUK DAIREYE GORE KONUT FiYATLARI

AK PLAZA ARMADA
ALISVERIS
MERKEZI
HALK BANKASI ;
MERKEZ BINAS] BALGAT MAH,
GOSTERIM
GALISMAALAN
SINIRI
PARKLAR
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Harita 3.2. Bir parselde binadaki en diisiik daireye gore konut fiyatlar1 (2003)
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2003 YILI BINADAKI EN YUKSEK DAIREYE GORE KONUT FiYATLARI
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Harita 3.3. Bir parselde binadaki en yiiksek daireye gore konu

t fiyatlar1 (2003)
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EK- 3 (Devam) Calisma alanina iliskin diger harita caligmalari

2006 YILI BINADAKI EN DUSUK DAIREYE GORE KONUT FiYATLARI

ARMADA
ALISVERIS
MERKEZI
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Harita 3.4. Bir parselde binadaki en diisiik daireye gore konut fiyatlar1 (2006)
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EK- 3 (Devam) Calisma alanina iliskin diger harita caligmalari

2006 YILI BINADAKI EN YUKSEK DAIREYE GORE KONUT FiYATLARI

I HALK BANKASI
MERKEZ BINASI

GEN. MUD.
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EALGAT MAH.

GOSTERIM
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Harita 3.5. Bir parselde binadaki en yiiksek daireye gore konut fiyatlar1 (2006)
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EK- 4 Caligma alanina iligskin diger modelleme caligsmalari

Sekil 4.1. Topografyanin kuzeybatidan goriiniisii

Sekil 4.2. Topografyanin dogudan goriiniisii
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EK- 4 (Devam) Calisma alanina iliskin diger modelleme ¢alismalar1

Sekil 4.3. Topografyanin kuzeyden goriiniisii

GOSTERIM
YOLLAR
e 1. DERECE YOL
— 2DERECE YOL
— 3DERECEYOL
 4DERECEYOL
YAVA YOLU
a— GTOPARK

Sekil 4.4. Topografya ve yollarin batidan goriiniisii
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EK- 4 (Devam) Caligma alanina iliskin diger modelleme ¢alismalari

Sekil 4.6. Alandaki imarli yapilarin kuzeybatidan goriiniisii (2006)
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EK- 4 (Devam) Calisma alanina iliskin diger modelleme ¢alismalar1

Sekil 4.8. Mevcut yapilasma durumunun dogudan goriiniisii (2006)
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EK- 5 Konut parseli referans numaralarina gore, parsellerin sahip oldugu toplam
yararlanma durumlar1 ve yararlanma bilesenlerinin puan degerleri ile ortalama
daire fiyatlar1 ve fiyat artis endekslerinin karsilastirilmasi cizelgesi
(0 = yapilagsmamuis parsel)

= g 5] S —~
3 _ - | E.lTE e 20 £
25| 55| ss3| E55| S5|5E-|oSE|E_ 5| £%| &¢
2 E5| ES| EEs| 52| §F|EE€| g2 |cize| <E| &%
= S 7 8 =5 - < £
£ 3%F| =%F| 25| E¥E| 5E|€EC|SCF|goed| Z£| OF
52| 2 S| ¥RZ) 25|83 | Ez|] & | Sg| g&
M s <e I = g S
— - w s 9
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




182

EK- 5 (Devam) Konut parseli referans numaralarina gore, parsellerin sahip oldugu
toplam yararlanma durumlari ve yararlanma bilesenlerinin puan degerleri

ile ortalama daire fiyatlari ve fiyat artis endekslerinin karsilastirilmasi

cizelgesi (0 = yapilasmamus 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 numaralarina gore, parsellerin sahip oldugu
toplam yararlanma durumlari ve yararlanma bilesenlerinin puan degerleri

ile ortalama daire fiyatlari ve fiyat artis endekslerinin karsilastirilmasi
cizelgesi (0 = yapilasmamus 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
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EK- 5 (Devam) Konut parseli referans numaralarina gore, parsellerin sahip oldugu
toplam yararlanma durumlari ve yararlanma bilesenlerinin puan degerleri

ile ortalama daire fiyatlari ve fiyat artis endekslerinin karsilastirilmasi

cizelgesi (0 = yapilasmamus 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
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EK- 5 (Devam) Konut parseli referans numaralarina gore, parsellerin sahip oldugu
toplam yararlanma durumlari ve yararlanma bilesenlerinin puan degerleri

ile ortalama daire fiyatlari ve fiyat artis endekslerinin karsilastirilmasi

cizelgesi (0 = yapilasmamus 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 Olusturulan veritaban1 ve mekansal verilerin depolandigi C.D.



Kisisel Bilgiler

Soyadi, adi
Uyrugu

Dogum tarihi ve yeri

Medeni hali
Telefon
Faks

e-mail
Egitim
Derece

Lisans
Lise
Is Deneyimi

Yil
2005-2006

Yabanc Dil

Ingilizce

Yayinlar

Hobiler

OZGECMIS

: GULBAY, Yasin

: T.C.

: 03.05.1981 Erzincan
: Bekar

:0(312) 336 33 87

: yasingulbay @ gmail.com.

Egitim Birimi
Gazi Uni./ Sehir ve

Bolge Pln. Bolimii
Incirli Yab.Dil Ag. Lisesi

Yer

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi

Sinema, Bilisim Teknolojileri, Futbol, Turizm

187

Mezuniyet tarihi

2003
1999

Gorev

Kiilt.ve Tur.Uzm.Yrd.



