BLOKZINCIiR TABANLI GAYRIMENKUL EL DEGIiSiM SiSTEMi iLE
COGRAFI BILGI SISTEMLERI KULLANILARAK KAMU YATIRIMLARININ
BOLGESEL FiYAT BELIRLEMEDEKI ETKIiSININ HIYERARSIK MODEL
ILE ORTAYA CIKARILMASI; iZMiR ORNEGI

Arif Furkan MENDI

Doktora Tezi
Uzaktan Algilama ve Cografi Bilgi Sistemleri Ana Bilim Dali Anabilim Dah

Damisman: Prof. Dr. Alper CABUK

Eskisehir
Eskisehir Teknik Universitesi
Lisansiistii Egitim Enstitiisii

Mart 2021

Bu tez ¢alismast BAP Komisyonu tarafindan kabul edilen 20DRP052 no.lu proje

kapsaminda desteklenmigtir.



OZET
BLOKZINCIR TABANLI GAYRIMENKUL EL DEGISIM SISTEMI ILE COGRAFI
BILGI SISTEMLERI KULLANILARAK KAMU YATIRIMLARININ BOLGESEL
FIYAT BELIRLEMEDEKI ETKISININ HIYERARSIK MODEL iLE ORTAYA
CIKARILMASI; iZMIR ORNEGI

Arif Furkan MENDI

Uzaktan Algilama ve Cografi Bilgi Sistemleri Ana Bilim Dali Anabilim Dali

Eskisehir Teknik Universitesi, Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Mart 2021
Danisman: Prof. Dr. Alper CABUK

Kamu yatirimlari, bolgesel konut fiyat degerlerinde artisa sebep olan Onemli
etkenlerdendir. Diinyada kamu yatirimlarinin bolgesel konut fiyat degeri iizerine olan
etkisinin nicel olarak ortaya kondugu bir yontem bulunmamaktadir. Bu calismada;
giivenlik, aracisiz islem, veri takibindeki seffaflik gibi avantajlar1 sebebiyle son donemde
poptlerligi gittikce artmakta olan blokzincir teknolojisi ile birlikte Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) disiplinlerinin bir arada kullanimi saglanmistir. Bu sayede kamu
yatirrmlarmin bolgesel fiyat belirlemedeki etkisinin Analitik Hiyerarsi Stireci (AHP)
modeli kullanilarak ortaya konmasi hedeflenmistir. Calisma kapsaminda kurulan
blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sistemi ile bodlgesel gergek konut satis
degerlerinin elde edilmesi saglanmig, elde edilen veriler CBS kullanilarak analiz
edildikten sonra AHP modeli uygulanarak bolgeye yapilan her bir kamu yatiriminin,
konut fiyat degerini hangi oranda etkilediginin ortaya konmasi hedeflenmistir. Arastirma
sonucunda; tiim diinyada uygulanabilecek, kamu yatirimlarinin bolgesel konut fiyati
tizerine olan etkisinin nicel olarak ortaya kondugu bir yontem elde edilmistir. Bunun yani
stra s6z konusu ydntem izmir ili Cigli ve Buca bolgelerinde uygulanarak test edilmistir.
Bu arastirmada ortaya konan yeni yontemin, devlet tarafindan konut deger artis vergisini

belirleme hususunda etkin bir ¢6ziim arac1 olarak kullanilabilecegi degerlendirilmektedir.

Anahtar Sozciikler: Blokzincir, Blokzincir-CBS kullanimi, Blokzincir tabanl
gayrimenkul el degisim sistemi, Kamu yatirimlarinin konut fiyat

etkisi
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ABSTRACT

REVEALING THE EFFECT OF PUBLIC INVESTMENTS IN REGIONAL PRICE
DETERMINATION BY USING GEOGRAPHIC INFORMATION SYSTEMS WITH
BLOCKCHAIN BASED REAL ESTATE HANDOVER SYSTEM; EXAMPLE OF
IZMIR

Arif Furkan MENDI

Department of Department of Remote Sensing and Geographic Information Systems
Eskigehir Technical University, Institute of Graduate Programs, March 2021
Supervisor: Prof. Dr. Alper CABUK

Public investments are important factors that cause an increase in regional housing
price values. In the world, there is no method to quantify the effect of public investments
on the price of regional housing. In this study; the use of Geographic Information Systems
(GIS) disciplines together with blockchain technology, which has been increasing in
popularity recently due to advantages such as security, agentless transaction, transparency
in data tracking, has been provided. Within the scope of the study, a blockchain-based
real estate handover system was established. Regional real house sales values were
obtained through the established system, and after analyzing the data by using GIS, it was
aimed to determine the effect of each public investment on the price of housing by
applying Analytic Hierarchy Process (AHP) model. As a result of the research; a method
of quantifying the effect of public investments on the price of regional housing, which
can be applied all over the world, has been obtained. In addition, the mentioned method
has been tested in Cigli and Buca regions. It is thought that the new method set forth in
this study can be used as an effective solution tool by the government to determine the

value increase tax on housing.

Keywords: Blockchain, Blockchain-GIS usage, Blockchain-based real estate handover

systems, Housing price effect of public investments
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1. GIRIS

Konut deger artislari, lilke ekonomisinin durumunu gdsteren en Onemli
gostergelerden biridir. Konut deger artiglarinin iliskili oldugu temel kavram “ranttir.
Rant halk dilinde spekiilatif amaglarla para kazanmak anlaminda algilanmakta ve ¢ok
fazla emek ve sermaye harcamadan kazang elde etme olarak da degerlendirilmektedir.
Iktisadi acidan tanimlamak gerekirse ilk once iiretim faktorlerini agiklamak gerekir.
Uretim faktorleri, mal ve hizmet iiretiminde kullanilmak zorunda olan unsurlardir.
Uretimi  gerceklestirmek igin toprak, emek, sermaye ve girisim kaynaklari
kullanilmaktadir. Uretim faktorleri milli gelirin olusumuna katki saglamaktadir. Milli
gelirden emegin aldig1 pay “iicret”, sermayenin aldig1 pay “faiz”, girisimcinin aldig1 pay
“kar” ve topragm aldig1 pay ise “rant” olarak ifade edilmektedir. Ozellikle ekonomik
gelismenin saglanmasinin istendigi yerlerde rant, gelisim icin gerekli unsurlardan biri

olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Rant1 artiran faktorlerden biri de bolgeye yapilan kamu yatirimlaridir. Kamu
yatirimlari, devlet tarafindan iilkenin maddi sermaye stokuna yapilan ilavelerdir. Kamu
yatirimlart altyapi yatirimlari ve iiretken yatirimlar olmak {izere iki gruba ayrilmaktadir.
Altyapr yatirimlart kendileri iiretken olmayan fakat diger yatirimlarin iiretkenligini
arttiran yol, baraj, metro, koprii, hastane, kiitliphane, okul, karakol gibi yatirimlardir.
Uretken yatirimlar ise genellikle 6zel kesimde gordiigiimiiz yiyecek, giyim gibi istihlak
mallar1 iretimi i¢in yapilan yatirimlardir. Kamu yatirnmlarimin genellikle alt yapi

yatirimlar1 oldugunu soyleyebiliriz.

Kamu yatirnmlarinin rant {lizerindeki etki Onemi, birbirleri arasinda farklilik
gostermektedir. Bu yatirimlarin birbirleri arasinda rant tizerindeki etki 6neminin ne kadar
oldugunun ortaya ¢ikarilabilmesi i¢in Oncelikle ilgili bolge/bolgelerdeki konut satig
fiyatlarinin elde edilmesi gerekmektedir. Gilinlimiizde Tapu Sicil Miidiirliiklerinde
yapilan islemlerde gayrimenkullerin gercek degerleri ortaya cikarilamamakta, bunun
yerine rayic bedel lizerinden alim satim islemleri kayit altina alinmaktadir. Bunun sebebi
ise saticinin deger artig(rant) vergisinden kac¢inmak istemesidir. Rayi¢ bedel ise
cogunlukla konut gercek satis bedelinden diisiik olmaktadir. Gayrimenkullerin edinim
tarihinden itibaren 5 yil igerisinde elden ¢ikarilmasi halinde, belli bir oranda deger artis
vergisi 6denmektedir. Mevcut gayrimenkul alim-satim islemlerinde yeterince seffaflik

saglanamadigi, deger artis vergisinden kaginmak i¢in alim-satim iglemi sirasinda konut



satig degerinin gerceklesenden diigiik gosterilmesi gibi usulsiiz islemler yapildigi
goriilmektedir. Son déonemde saglamis oldugu devrimsel nitelikteki avantajlar1 sebebiyle
popiilerligi gittik¢e artan blokzincir teknolojisi; bu noktada, konut ger¢ek bedelinin ortaya

¢ikarilmasinda kullanilabilecek devrimsel bir ¢6ziim olarak degerlendirilmektedir.

Merkezi olmayan dagitik bir veri tabanmi sistemi olarak tanimlayabilecegimiz
blokzincir, teknik olarak biitiin kayitlar1 bloklar {izerinde tuttuktan sonra ayrilmaz bir
zincir halinde birlestiren ve ilk bloktan itibaren depolayan bir veri tabanidir. Blokzincir
teknolojisinin sagladigi en biiylik avantaj elde edilen bilginin kesin olmasi ve
degistirilememesidir. Giivenlik, aracisiz igslem, veri takibindeki seffaflik gibi avantajlar

blokzincir teknolojisini cazip hale getiren hususlardir.

Blokzincir teknolojisi kullanilarak olusturulacak sistem ile gayrimenkul sahibi,
miilke talip alici, alici-satici taraflarin bankalari, el degisimini onaylayacak olan Tapu
Sicil Dairesi ve miilkiin bagli bulundugu belediye birer taraf olarak sistemde yer alacaktir.
Gayrimenkul el degisim islemlerinin tamaminin kurulan sistem tizerinden yiiriitiilmesi ile
birlikte islemlerin kanit niteliginde tutuldugu bir yap1 kurulmus olacak, ayrica islemler
seffaf bir sekilde izlenebilecektir. Bu sayede usulsiizliik ve miilk bedelinin yanlig beyant

gibi sorunlarin 6niine gegilebilecektir.

Blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sistemi ile gayrimenkullerin ger¢ek satis
bedellerinin bilinmesi, kamu yatirimlar1 arasindaki rant tizerindeki etki oraninin
belirlenmesinde O6nemli bir rol oynayacaktir. Kamu yatirimlar1 arasindaki 6nem
derecesini ortaya c¢ikarabilecek en etkin istatistiksel yontemin AHP oldugunu
sOyleyebiliriz. Karar verme siirecinde maddi ve manevi birgok kriter ve alt kriter goz
oniinde bulundurulmaktadir. AHP, karar kriterlerini siralamak ve bu kriterlerin birbirleri
ile karsilastirmasin1 kullanarak onceden belirlenen bir hedefle ilgili karar verme
hiyerarsisini tanimlamakta ve bdylece bu karmasik ¢ok kriterli karar verme sorunu i¢in

en 1yisini se¢gmeyi amaglamaktadir.

Blokzincir teknolojisi kullanilarak kurulacak sistem {izerinden manipiile
edilmemis, gercek konut satis degerleri elde edilecek ve bu degerler kullanilarak kamu
yatirimlarinin, bolgesel fiyat belirlemedeki etkisinin ortaya konmasi saglanacaktir.
Ayrica, her bir kamu yatiriminin konut fiyat degerinde nasil bir etkisi oldugu ortaya

konabilecek, boylelikle deger artig vergisi i¢in temel teskil edecek bir baginti elde



edilecektir. Bunun igin, Izmir bolgesi 6rnek bolge olarak secilmis ve blokzincir
teknolojisi kullanilarak kurulan sistem ile Izmir’deki iki alt bolgenin ortalama
gayrimenkul satis bedelleri ve kamu yatirimlart AHP modeli ile analiz edilerek her bir
kamu yatirmrmimin satis bedeli iizerindeki etkisinin ortaya konmasi hedeflenmistir.

Konunun ele alinmasi siirecinde uygulanan adimlar Sekil 1.1°de verilmektedir.

3 i e .
Gercek | { . Blokzincir ! fre
Konut Satis s i Tabanlt : Analitik

—y Gayrimenkul 2 Hiyerarsi
Bl pesizim Siireci
‘ Sistemi

Sekil 1.1. Calisma yaklasim adimlar

1.1. Sorun

Rant degerini belirleyen faktorlerin heterojen yapida olmasi, rant iizerine etki eden
faktorlerin agirliklarin1  belirlemeyi zorlastirmaktadir. Ayrica, konut alim-satim
bedellerinin deger artis vergisinden kaginmak igin diisiik beyan edilmesi gibi yasal
olmayan yollara basvurulmas: sonucu gercek konut degerlerinin belirlenmesi daha da
giiclesmektedir. Konut satis degerlerinin dogru alinamamasmin yaninda bir diger
problem ise konutlarin bulundugu bolgelere yapilan kamu yatirimlari neticesinde olugan
deger artis oranlariin belirlenememesi, hangi kamu yatirnmimin ne oranda bir deger

degisimine sebep olacaginin tahmin edilememesidir.

1.2. Amag¢

Kurulacak blokzincir tabanli sistem ile gayrimenkul alim-satim bedellerinin dogru
olarak temin edilmesi, segilen esdeger iki bolgede belli bir zaman araligindaki satis
bedelleri ve ilgili bolgelerdeki kamu yatirimlarinin CBS kullanilarak analiz edilmesi
sonrast AHP yonteminin uygulanmast ile kamu yatirimlarinin konut deger artisindaki
etkisinin sayisal olarak ortaya konmasi amaglanmaktadir. Boylelikle, her bir kamu
yatirim tiirlintin ilgili bolgedeki konut fiyat degerindeki etkisinin sayisal olarak ortaya

kondugu bir modelin elde edilmesi hedeflenmektedir.

1.3. Kapsam
Calisma kapsaminda Izmir ili Cigli ve Buca ilgeleri belirlenmis ve analizler bu

bolgeler tizerinden gergeklestirilmistir. Kurulacak blokzincir tabanli gayrimenkul el



degisim sistemi lizerinden Cigli ve Buca ilgelerindeki saatlik konut alim-satim verileri ve

yine bu bolgedeki kamu yatirimlari {izerinden ¢alisma gergeklestirilecektir.

1.4. Onem

Yapilan caligma bilgisayar miihendisligi ve CBS disiplinlerinin bir arada
kullanildig1 ¢ok disiplinli bir ¢alisma olup blokzincir ve CBS’nin birlikte kullanildigi
oncii ¢alismalardan olma o6zelligine sahiptir. Yapilan g¢alisma, kamu yatirimlarinin
yapildig1 bolgelerdeki konut deger artislarinin nicel olarak Olgiilmesi ve bu sayede

kamuya geri dontisii i¢in bir model olusturulabilmesi agisindan biiyiik 6nem tagimaktadir.

1.5. Smirhliklar

Calisma icin mekansal sinirliliklar bulunmaktadir. Calismanin fiziksel mekan1 kent
Olceginde ilge alanlar1 olarak belirlenmistir. Calisma ile ilgili verileri temin etmek iizere
farkli ekonomi ve miilkiyet dokusuna sahip ayni cografi bolgede bulunan ve bolgesel tip
fiyat degerleri kendi igerisinde tutarli iki bolge secilerek karsilastirilmistir. Bu
karsilastirma bdlgenin tiimiinde degil, yalnizca konut alanlarimi icerecek sekilde ele
alinacaktir. Arastirmanin bitiiniinde, karsilastirma yapilacak kamu yatirimlarinin rant
tizerindeki etkisi yeni bir model ile ortaya konacaktir. Calismada, bolge olarak yalnizca
gelisimini tamamlamis konut alanlar1 se¢ilmis olup kamu yatirimlart disindaki diger

kentsel fonksiyonlarin rant {izerindeki etkisi gz ardi edilmistir.

Konuya iligkin smirliliklar da mevcuttur. Rant degerinin yalnizca fiyat degiskeni
tizerinden hesaplanarak ortaya kondugu, bunun disindaki degiskenlerin olmadig: kabul
edilmistir. Kamu yatirimlarinin bolgenin tamamma hitap ettigi, bolgedeki yer

secimlerinin konutun rant degeri lizerine etkisi olmadigi kabul edilmistir.

Zamana iliskin siirhiliklar bulunmaktadir. Konunun incelenmesi 1980’lerden
bugiine kadar olan siireci kapsamaktadir. Blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim
sisteminin kurulmasimi takiben 12 ay siire ile calistirilmasi ile veri elde edilecektir.
Caligma diinii irdeleyen ve bugiinii sorgulayan bir kurgu ile gelecege hazirlik olacak

sekilde yonlendirilmistir.



2. TANIMLAR (KAVRAMSAL TEMELLER)
Bu baglikta, yapilan ¢alisma ile ilgili temel kavramlar olan rant, kamu yatirimlari,

blokzincir teknolojisi ve AHP yontemi kavramlarinin incelenmesi yapilmaktadir.

2.1. Rant

Rant kelimesi Fransizca bir kelime olan “rente”den tiiretilmis olup, Tiirk Dil
Kurumu tarafindan “ekonomik anlamda getirim” olarak tanimlanmistir. Rant, bir mal
veya paranin, emek verilmeksizin belirli bir silire i¢inde sagladigi gelir olarak
aciklanabilir. Her ne kadar bu tanimda agiklandig1 sekliyle rant, emek verilmeksizin
saglanan fayda olarak agiklansa da ekonomik anlamda iiretim siirecinin temelinde yer
almaktadir. Ekonomik gelismenin saglanmasi isteniyorsa rant gelisim igin gerekli
unsurlardan biri olarak ortaya ¢ikacaktir. Kavramsal olarak baktigimizda bir iktisadi
unsurun bir bagkasinin kullanimima birakilmasi karsiliginda elde edilen kira gelirini
gostermektedir. Buradaki iktisadi unsur toprak yani mekansal yapidir. Toprak rant1 bu
anlamda, sahiplerinin iiretimde bulunmaksizin gelir elde etmelerine imkan saglayan bir

bi¢ime doniismektedir.

Rantin varligini toprak ve topragin kit olmasi ortaya ¢ikarir. Eger herkese yetecek
kadar arazi olsa o araziyi kimse almaya ihtiya¢ duymayacaktir. Ancak arazinin az
olmastyla, o araziyi kullanacaklarin da bir bedel ddemesi gerekecektir. Odenen bu bedel
O0deyen agisindan gider, alan agisindan gelir olarak nitelendirilir. Rant elde edildigi tabiat
kaynagina gére isim alir. Ornegin, verimli toprak rantina diferansiyel rant; arazisi {iriin
pazarina yakin olanlarin bu yakinliktan dolay: aldiklar1 ranta mevki ranti; topraginda
maden olanlarin elde ettigi ranta maden rant1; sehirde arazisi olup da bundan elde edilen

gelire sehir rant1 denir.

Yapilan calismalar1 inceledigimizde rant kavrami ile ilgili ¢alismalar oncelikli
olarak toprak rantinin agiklanmasi ile baglamaktadir. Rant kavramini bilim insanlari
tarafindan bir ¢esit art1 deger olarak ele alinmis ve herhangi bir ilave ¢alisma ile ortaya
cikmayan bir deger oldugu ifade edilmistir. Bu anlamda rant, toplam elde edilen hasilattan
emek, sermaye ve girisimcilik faktorlerinin gelirleri ¢ikarildiktan sonra elde kalan

kisimdir.

Toprak rantindan farkli olarak tarim alanlarinda uygulanan bir takim rant ilkelerinin

kent topraklarina uygulanmasi sonucu “kentsel rant” kavrami karsimiza ¢ikmaktadir. Von



Thiinen’in rant teorisi, kentsel rant konusuna odaklanan ilk teorik yaklagim olarak kabul
edilmektedir. Von Thiinen tarafindan 19. yiizyilda ortaya konmus, fakat kentsel rant

kurami temel olarak 20. yiizyilda incelenmeye baslanmistir (Kazgan, 1993).

Hizli niifus artigi, sanayilesme, kamu yatirimlari gibi etkenlerle gayrimenkul
degerinde meydana gelen artislar, kentsel rantlari ortaya ¢ikaran nedenlerin temelinde yer
almaktadir. Deger artisi, bir iktisadi varligin herhangi bir gider karsilig1 olmadan, zaman
icinde meydana gelen beklenilmezlik ve hak edilemezlik nitelikleri agir basan

yiikseliglerdir (Umay, 2006).

Tarimsal iiretim, lizerine yapi insa edilerek veya baska herhangi bir bigimde kentsel
bir ihtiyaci karsilamak amaciyla kullanilsa dahi toprak kendiliginden bir deger
olusturamaz. Dolayistyla, kentsel toprak ranti, artt degerden alinan bir pay1 betimlemekte
ve arsa sahipligi yoluyla toplumun ortaya cikarttigi arti degerden alinan pay olarak

tanimlanmaktadir.

William Alonso kent i¢indeki insan ve g¢evresindeki ekonomik faaliyetlerin yer
secimine iliskin bir kentsel yerlesim teorisi ortaya koymaktadir. Diiz bir arazi {izerine
yerlestirilen kentin tiim kisimlarinin esit verimlilikte oldugu ve herhangi bir isleme gerek
kalmadan serbestce piyasada alinip satilabilecegi varsayimi ile baglamaktadir. Toplumsal
kisitlamalarin olmadig1 ve alici ile saticilarin piyasa hakkinda tam bilgi sahibi oldugu gibi
temel varsayimlar ile kurgulanan modelde kent merkezinden uzaklasildik¢a rantin
azalacag1 diislincesi savunulmaktadir. Kent merkezinden uzaklasildik¢a islem ve ulasim
maliyetleri artacak ve dolayiyla rant diisecektir. Bu yiizden yer se¢imi yapilirken rant ve
islem maliyetleri diisliniiliip bir tercih yapilmasi1 gerekecektir. Bu gibi parametrelerin
dahil oldugu secim siirecinde; topragin farkli konumlarda kullanim verimliliginde
goriilen farklilagma ile birlikte rant egrilerinde de farklilasma meydana gelecek, bunun
sonucunda tam rekabet kosullar1 altinda belirli bir yer i¢in en yiiksek fiyat1 veren o yerin
miilkiyetini kazanacaktir. Topragi kullanim bi¢imleri ve kent merkezine olan uzaklik gibi
kavramlarin degerlendirilmesi sonucu talepte bulunan taraf en fazla tatmin diizeyini
saglayacaklar1 fiyatlar1 0deyerek, toprak sahipleri ise en fazla geliri saglayacaklar
fiyatlardan topraklarini satarak bir piyasa dengesine erisilmesini saglayacaktir (Alonso,

2016)



Kentsel rantin miilk sahibi tarafindan elde edilmesinin bir diger yolu da topraga
yatirilan sermayenin organik bilesiminin diisiik olmasindan kaynakli art1 karin miilk
sahibine ge¢cmesidir. Bu kentsel rantin ufak bir kismi1 olsa da asil 6nemli pay, herhangi
bireysel bir yatirim veya aligveris olmaksizin toplumsal artik deger kaynakli meydana
gelen deger artisidir. Arsa miilkiyeti ile ortaya ¢ikan bu art1 deger miilk sahibi tarafindan
kullanilmaktadir. Bu durumda miilk sahibi herhangi bir katkida bulunmamakta, kar etmek
icin herhangi bir risk almamaktadir. Bu rantin elde edilmesi i¢in miilk sahipliginin olmasi

yeterli olmaktadir.

Kentsel arsanin normal toprak olmamasi ii¢ 6zellik ile agiklanabilir: Kent i¢inde bir
yerde konumlanmis olmasi, altyapi ile donatilmis olmasi, imar plani belirlenerek tizerinde
ne tiir kullanimlarin yer alacaginin belirlenmis olmasidir. Kentsel toprak bu ti¢ 6zellik ile
donatildiktan sonra kentsel arsaya dontigiir. Eger tarimsal toprak kentsel alan igerisinde
yer almiyor ise kentsel arsaya doniisemez. Bu sartin saglanabilmesi i¢in kentin o alana
dogru yayilmasi gereklidir. Bu yayilmanin yapilabilmesi i¢in ise niifus artis1 ve kentlesme
gibi tetikleyiciler gerekmektedir. Bu siire¢ toplum tarafindan gerceklestirilmekte olup
toprak sahibinin herhangi bir dahili bulunmamaktadir. Diger taraftan topragin bulundugu
alanin kentsel altyap1 ile donatilmasi ve imar kararlarinin alinmasi da toprak pargasinin
kentsel arsaya doniisebilmesi i¢in gerekli kosullardir. Bu 6n kosullar1 yerine getiren
kamudur. Tiim bu adimlar gerceklestirildikten sonra toprak parcasi kentsel arsa niteligi
kazanabilmektedir (Sekil 2.1). Bu doniisiim neticesinde topragin piyasa degerinde artig

elde edilmektedir (Tekeli, 2009).

Sekil 2.1. Kentsel rant (KuzeyOrmanlariSavunmasi, 2019)



Kentsel rant, toplum tarafindan olusturulan ve dis faktorlerin etkiledigi bir
kavramdir. Cografi konum, niifus ve gd¢ olgusu, yonetim politikalari, spekiilasyon,
kentsel dontisiim siirecleri gibi faktorler kentsel rant1 etkileyen faktorler olarak karsimiza

¢ikmaktadir.

L. Cografi konum

Kentsel alanin jeolojik, topografik sartlar1 gibi fiziksel durumlarin yaninda
ekonomik ve sosyal olanaklara olan mesafe alanin degerinin belirlenmesinde énemli bir
etkiye sahiptir. Ayrica, ilgili alanin organize ulasim agina baglanmis olmasi da rant i¢in
onemli hususlarin basinda gelmektedir. Merkezi konuma yerlesmis bina, arsa ve araziler

ulagim imkanlar1 sayesinde daha yiiksek seviyede degere sahip olacaktir.

Kentsel arazi degerleri niifus ve refah seviyesinin yaninda o bdlgede yasayan
insanlarin sosyal diizeylerine ve ilgili bolgede sosyal tesislerin olmasi, park ve bahge
olmast ve kiiltiir etkinliklerinin yapilabilecegi yerlerin varligi arazi degerine olumlu
etkide bulunmaktadir. Bunun yaninda, arazinin bulundugu yerde deniz, gol, orman, dere
gibi dogal giizelliklerin olmas1 mekanin degerini artiran faktorlerdendir. Bu deger artisi
parseller arasinda farklilik gdsterebilecegi gibi ayni binada yer almasina ragmen katlar

arasinda ya da cepheler arasinda da farklilik gostermektedir (Sekil 2.2).

ISTANBUL ilinde BESIKTAS Il

SATIS

Uskldar

Sekil 2.2. Cografi konumun fiyatlandirmadaki etkisi (Endeksa, 2018)

ii.  Niifus artisi ve goc¢

Kentsel rant1 etkileyen faktorlerden biri de niifus artisidir. Bir bolgedeki yogun

niifus artis1 neticesinde arsa ihtiyaci noktasinda talepte patlama olacak, arz edilen arsa



sayist siirlt oldugu igin fiyatlarda asir1 bir artig gozlenecektir. Bu yiikselis rant olarak

ortaya ¢ikmaktadir.

Kentlerin gb¢ ve niifus artis1 sebepleriyle asir1 biiyiimeleri arsa ihtiyaci konusunda
talebin ylikselmesine sebep olmaktadir. Bu ihtiyaci karsilayabilmek amaciyla tarim
topraklari altyapt ve imar haklar1 ile birlikte kent arsalarina doniismek durumunda
kalmaktadir. Bu doniisiim neticesinde kente yeni katilan topragin degerinde yiikselis
gbzlemlenmekte ve mevcut kent topraklarinin da konumunun degismesine neden oldugu
icin bu topraklarin degerinin de artmasina da sebep olmaktadir (Okmen & Yurtsever,
2010). Sekil 2.3’te 1973 ve 2013 yillar1 arasinda Istanbul bogazi1 cevresindeki degisim

goriilmektedir.

Sekil 2.3. Niifus artisi ve gociin Istanbul kentlesmesindeki etkisi (Baskahaber, 2013)

ii. Yonetim politikalar

Merkezi veya yerel yonetimler tarafindan kentler ile ilgili ulagim, sanayi, turizm
gibi alanlarda alinan yatirim kararlar1 ve ilgili imar planlarinin yapilmasi kentte bulunan
gayrimenkul degerini etkilemektedir (Kaya, 2012). Kamu yatirimlari, bolge ekonomisi
tizerinde pozitif digsallik saglamakta, yani yapildig1 yerin yakinindaki gayrimenkuliin
degerinin ylikselmesini saglamaktadir. Kamu yatirimlarinin gerceklestirilmesi siirecinde,
hem toprak kullanim bi¢imlerinde hem de toprak degerinde degisim ortaya ¢ikmaktadir
(Onal, 2002).

Kentlerdeki topragin deger artisi, ekonomik etkenlerden ziyade ydnetimsel
kararlardan kaynaklanmaktadir. Kentsel alanlardaki niifus artis1 sebebiyle tarim
topraklariin kent topraklarina doniismesi ihtiyaci olusmakta, bu doniisiim ihtiyaci i¢in
gerekli altyapr yatirimlar1 ve imar planlar1 yapilmaktadir. Bu degisiklikler ile tarim

alanlariin kent topragina doniismesi sonucu bu alanlarin degerleri yiikselmekte, mevcut



kent topraklarinin da konumunun degisikligi ile degerlerinde artis goriilmektedir.
Boylelikle bir taraftan kamunun uygulamis oldugu altyapi ve imar plani ¢aligmalar
sonucu rant olugsmakta, diger taraftan da kentte var olan topraklarin konumunun

degismesi tekel rantinin goriilmesine neden olmaktadir (Ertiirk & Sam, 2019).

Devletin imar affi uygulamasi, bdlgenin diisiik afet riskine sahip olmasi gibi
etkenler de kentsel rant1 olumlu yonde etkilemektedir. Bunun yaninda, bir bolge ile ilgili
planlamalarda farklilik olmasit ve arazi kullanim kararlarmin degistirilmesi arazi
fiyatlarinda 6nemli derecede bir etkiye sahip olacaktir. Bir bolgeye kamu veya 6zel sektor
yatirimin yapilmasi etraftaki yapilarin tercih edilmesi konusunda olumlu etkiye sahip
olmaktadir. Ayrica ulasim aglarinda yapilan degisiklik, ulasim imkanlarinin artirilmasi
da benzer bir etkiye sahip olmaktadir. Bu tarz yatirimlar yapilmasi sonucu bolge cazibe
merkezi haline gelecektir. Ozellikle kamu tarafindan yapilan bu gibi yatirimlar tercih

avantaj1 ile birlikte deger artisinin elde edilmesini saglamaktadir.

iv. Spekiilatérler

Mevcut degerinin lizerine, ileride olusacak deger artiglarindan faydalanmak i¢in
arsa sahiplerinin kendilerine ait olan arsalar1 bos bekletmelerine ve bu amagla arsa satin

almalarina “arsa spekiilasyonu” denilmektedir (Keles, 2018)

Hizli gelisen kentlerde deger artiglart da ayni1 hizda olmakta, bunun farkinda olan
arsa spekiilatorleri ise bu durumu kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda kullanmaktadir. Devletin
imar programinin uygulanmasinda ya da yatirirm kararmin alimmasinda etkili olan
insanlardan edindikleri bilgilerle hareket edip imar degisiklikleri ve kentsel doniisiim
projelerinden once gayrimenkulleri alarak yiliksek rant elde etmekte, hatta rantlari
tekelinde toplamaktadirlar (Kaya, 2012). Spekiilatorler bu durumdan kendi ¢ikarlar
dogrultusunda haksiz bir kazang elde ederken diger bireyler bu durumdan olumsuz yonde
etkilenmektedir. Gelir dagilimlarindan kendi paylarina diisen oran azalmakta, diizensiz
bir kentlesme ortaya ¢ikmaktadir. Bu spekiilatif etki ile birlikte sermayedeki artiglarin
yatirrm egilimi diisiik kesimlere aktarilmasi sonucu sermayenin iiretim kesimine
yonelmesi engellenmis olmaktadir. Gelismekte olan bir yerden arsa alan kisinin arsasinin
deger kaybetmesi s6z konusu olmayacagindan, bu tip spekiilatif eylemler sonucu kentsel

alanin israfli bir sekilde kullanilmasi durumu ortaya ¢ikmaktadir. Arsa spekiilasyonu
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sonucu, kent hizmetlerinin maliyeti artmakta, hizmetlerin yetersiz kalmasi ile karsi

karsiya kalinmaktadir (Ertlirk & Sam, 2019).

V. Kentsel doniisiim stirecleri

Kentsel doniisiim; kamu yatirimlart ile birlikte kentlerin saglikli bir sekilde
gelisebilmeleri i¢in altyapi, ulasim, ¢cevre diizenlemesi, yeniden yapilanma gibi hizmetler
kullanilarak yasam alanlarinin siirekli iyilestirilmesine yonelik genis kapsamli bir eylem

plani olarak tanimlanmaktadir (Turgut & Ceylan, 2009).

Kentsel topraklarin miilkiyet dokusunda degisiklik yapilmasi ve arsa kullanim
durumlarinin degistirilmesi i¢in yapilan ¢alismalar “kentsel donilisiim projeleri” olarak
adlandirilmaktadir. Bu projeler ile yeni kentsel mekénlar insa edilmekte, arazi
diizenlemeleri yapilan bolgelerdeki arsalarda deger artisi olugmaktadir (Sekil 2.4).
Burada olusan deger artisinin hangi yontem ve oranlarda is birligi yapan kurumlar

arasinda paylasilacagi, yani rantin ne kadarlik kisminin kamuya aktarilacagi konusu

¢Oziimlenmesi gereken en onemli husustur (Keles, 2018).

Sekil 2.4. Ankara Cingin bélgesi kentsel déniisiim oncesi ve sonrast (Harmoni, 2019)

2.2. Kamu Yatirimlari

Devlet biitcesi hazirlanirken, kalkinma planlar1 ve programlart kapsaminda
belirlenen hedeflere ulagsmak igin ¢esitli ekonomik, sosyal ve politik agidan giderlerin de
g0z onlinde bulunduruldugu yatirim biit¢eleri hazirlanir. Bu biitgeler icerisinde halkin
faydalanacagi altyapi yatirimlar1 ve hizmetleri yliksek miktarda sermaye gerektirmesi ve

yatirimin geri doniisiiniin maddi bir sekilde alinamayacak olmasi sebebiyle 6zel sektor
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tarafindan istlenilmediginden bu tiir altyapt ve hizmetleri devletin saglamasi

gerekmektedir.

Kamu yatirnmlar1 devlet tarafindan kar amaci giidiilmeden yapilan; halkin
ekonomik, sosyal ve refah diizeyini artirici etkiye sahip, tilkelerin kalkinmishk gostergesi
olan, yiiksek maliyet gerektiren, genis halk kitlelerine hitap eden yatirimlardir. Devletin
iistlenmis oldugu yatirimlara genel olarak kamu yatirimlar1 denilmektedir. Eger devlet,
iistlendigi yatirimlar ve iiretecekleri mal ve hizmeti devletin yapmayacagini ve bu yatirim
mal ve hizmetlerinin bedelinin 6zel sektor tarafindan belirlenmesine izin verdigini
belirtirse ilgili yatirnmlar kamu yatirimi 6zelligini kaybetmekte ve 6zel sektor yatirimi
halini almaktadir. Burada devlet, ilgili yatirimlar1 6zel sektore devretmekte ve bu yontem
ile yapilmasma izin vermektedir. Ornegin telefon hizmetlerinin bir kismi PTT Genel
Midirligt tarafindan isletilmekte iken diger taraftan kablolu TV, internet gibi
hizmetlerin 6zel sektdr eliyle goriilmesine ve bu sahada 6zel sektoriin yatirim yapmasina
miisaade ederek bu hizmetleri kamu yatirimi niteliginden bu hizmetleri ¢ikarmigtir

(Irmak, 2010).

Kamu yatinm plan ve programlar1 Devlet Planlama Tegskilati tarafindan

yapilmaktadir. Bu plan ve programlar hazirlanirken esas alinan yatirim tiirleri asagida

listelenmektedir (Irmak, 2010):

e [Etiit-Proje Yatirnmlar: Etiit proje yatirimlari, yillik yatirnm programlarinda
bagimsiz projeler olarak yer almaktadir. Esas olarak yapilabilirlik durumu
raporlar1 hazirlanmaktadir. Proje ile ilgili yatirnm karar1 almak ve uygulamaya
baslatmak i¢in yapilabilirlik etiitleri hazirlanmakta olup tek baslarina bagimsiz
yatirim proje kimligi tagimamaktadir. Heniiz uygulanmaya baslamamis olan
projelerin ilk asamasini olusturmaktadir.

e Yeni Yatinnmlar: Yeni bir mal veya hizmet liretmek iizere gergeklestirilen
bagimsiz projelerdir. Yeni yatirimlarin olusturulup devreye alinmasi ile birlikte
tilkenin sabit sermaye stoklarinda ve dolayisiyla iiretim kapasitesinde artis elde
edilmektedir. Bu yatirim tiirii agirlikla ingaat ve makine alimlarini icermektedir.

e lidame ve Yenileme Yatirnmlari: Zaman igerisinde mallar iizerinde asinma,
eskime, yipranma ve hasar gérme emareleri goriilmektedir. Bu gibi durumlara
karsi, mallarin veya tesislerin korunmas: i¢in {iretim kapasitesi veya 6zellikleri

tizerinde degisiklik yapilmadan yapilan yatirnmlara “idame ve yenileme
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yatirimlar1” denir. Bu yatirimlar i¢in gerekli kosul, bir yil igerisinde baslayip
bitirilme zorunlulugudur. Burada en énemli husus, bu yatirimlarin planli bakim
ile biiyiik bakim ve yenilenme i¢in yapilan harcamalardan ayri1 tutulmasi
gerekliligidir.

e Tevsii Yatirnmlari: Mevcut durumda faaliyette bulunan isletmelerde mal ve
hizmet kapasitesinin artirilmasina yonelik yatirimlar “tevsii yatirimlar1” olarak
adlandirilmaktadir. Bu tip yatinmlar da yeni bir yatinm gibi bagimsiz
yapilabilirlik rapor gerektiren ve yonetimin kararina sunulan yatirimlardir.

e Tamamlama/Darbogaz Giderme Yatirnmlari: Mal ve hizmet iiretim esnasinda
karsilagilan tikanikliklarin ve darbogazlarin giderilmesi ve liretimin Oniiniin
acilmasi icin yapilan yatirimlardir.

e Modernizasyon/iyilestirme Yatirimlari: Degisen ve gelisen teknolojik
imkanlar kullanilarak mevcut mal ve hizmet {iretiminin kalitesinin yiikseltilmesi
veya daha az is giicli ile daha fazla mal ve hizmet iiretilmesi, yani verimliligin
artirtlmasi amaciyla yapilan yatirimlardir.

¢ Arastirma/Gelistirme (ARGE) Yatirimlari: Bilimsel arastirma yapmak ve yeni
teknolojiler gelistirmek iizere arastirma kurumlar1 ve iiniversiteler tarafindan

yiiriitiilen yatirimlardir.

Kamu yatirimlari; iiretimi artirici, iretim maliyetini  diisiirlicli, ekonomik
gostergeleri iyilestirici, fertlerin hayat standartlarin1 ve refah seviyelerini yiikseltici
ozellikte olup iilkenin gelismislik seviyesini direkt olarak yansitan bir etkiye sahiptir.
Kamu yatirimlar yiiksek maliyetli yatirimlar olup biiyiik cogunlugundan direkt maddi bir
gelir beklenmemektedir. Yiiksek miktarda finans kaynagi gerektirmektedir. Devlet

tarafindan yapilan bazi kamu yatirimlar1 asagidaki listelenmektedir (Irmak, 2010):

e Bargjlar

e Goletler

e Sulama-drenaj kanallar

e Niikleer enerji kaynakli elektrik liretim tesisleri

e Hidroelektrik enerji kaynakli elektrik tiretim tesisleri
e Dogalgaz enerji kaynakh elektrik tiretim tesisleri

e Jeotermal enerji kaynakli elektrik {iretim tesisleri

e Riizgar santralleri enerji kaynakl elektrik iiretim tesisleri
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e Biyoenerji enerji kaynakli elektrik tiretim tesisleri
e Elektrik iletim ve dagitim hatlar1
e Yer alt1 kablolu iletim tesisleri

e Demiryolu hatlari

e Hafif rayl sistemler

e Otoyollar

e Karayollar

e Algveris ve toplanma alanlari

e Icme suyu temin ve dagitim isleri
e Atik su aritma tesisleri

e Kanalizasyon isleri

e Ulasim ve haberlesme sistemleri
e Egitim tesisleri

e Saglik tesisleri

¢ Dini tesisler

e Kiiglik sanayi sitesi

e Organize sanayi sitesi

2.3. Blokzincir

Kamu yatirimlarinin bolgesel fiyat belirlemedeki etkisinin ortaya konabilmesi igin
gercek konut satis degerlerinin elde edilmesi ihtiyact bulunmaktadir. Mevcut ¢alismalari
inceledigimizde bunun igin; anket, konut sahipleri ve/veya emlakcilar ile yiiz yilize
goriisme gibi yontemler kullanildig1 goriilmektedir. Yaptigimiz ¢alismanin daha genis
kitleleri kapsamasi, teknolojinin mevcut durumu degerlendirildiginde daha yeni, hizli,
giivenli bir sistem kurulmasi gibi getirileri géz 6niinde bulunduruldugunda blokzincir
teknolojisinin ¢alisma kapsaminda kullanilmasi sunmus oldugu sira dis1 avantajlari
sebebiyle One c¢ikmaktadir. Bu bashk altinda blokzincir teknolojisinin kavramsal

incelemesi yapilmaktadir.

2.3.1. Blokzincir nedir?
Blokzincir, stirekli biiyiiyen iglem kayitlarinin listesini ¢alinma veya degistirilme
gibi tehlikelerden koruyarak tutan dagitik veritabani olarak tanimlanmaktadir. Bireysel

islemlerin yiginlarini tutan bloklardan olusur. Her blok bir zaman damgasi ve bir 6nceki
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bloga bir baglant1 icerir (Nakamoto, 2008). Toplumda genel kanmi olan, Bitcoin ile
blokzincir teknolojisinin ayni veya benzer kavramlar oldugu yanilgisini diizelterek
blokzincir teknolojisinin Bitcoin uygulamasinin temelinde yer alan teknoloji oldugunu
belirtmekte fayda vardir (Sekil 2.5). Giinliimiiz internet diinyasinda pek cok alanda
(multimedya, haberlesme, web arayiizli gibi) veri transferi yapilmaktadir. Blokzincir
teknolojisi ise, bu verilerin haricinde deger atfettigimiz varliklar1 da transfer etmemizi
saglayan dagitik bir veritabanidir. “Satoshi Nakamoto™ lakapli gizli bir yazarin 2008
yilinda 6nerdigi Bitcoin dijital parasi ile birlikte diinyada yeni bir uluslararasi para
biriminin varligindan bahsedilmeye baslanmistir. Bitcoin, baglangi¢ta sadece para olarak
diistintiliirken sonradan Bitcoin’in temelinde yer alan blokzincir teknolojisinin daha genel

kullanim alanlar1 olabilecegi fark edilmistir.

Blockchain

Sekil 2.5. Bitcoin ve blokzincir kavramlarimin esanlamli olmamasi

Blokzincir teknolojisi birbirini tanimayan veya giivenmeyen taraflara, sistemdeki
tim katilimcilarin ortak karari ile onaylanacak ve herkesi ilgilendirecek bir kayit
olusturulmasinin yolunu hazirlar. Blokzincir, gergekleri yaratmanin ve korumanin bir
yoludur (Economist, 2015). En genel ifadeyle, merkezi bir sunucunun veya giivenilir bir
otoritenin kaldirilmasina olanak saglayarak merkezi giivenin yerine dagitik bir veritaban

yapisinda agdaki tiim katilimcilara sifrelenmis sekilde verinin yayilmasini saglar.

Blokzincir teknolojisi yaygin olarak Bitcoin ve Ethereum gibi sanal paralarin
altindaki teknoloji olarak bilinmektedir. Fakat bu teknoloji, sagladig1 olanaklar ve
cesitlendirilebilir uygulamalar: ile ¢ok daha genis bir yelpazeye sahiptir. 1991 yilinda

bulunmasina ragmen ilk olarak Bitcoin kripto parasi i¢in 2008 yilinda kullanilmistir.
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Blokzincir teknolojisine olan ilgi, Bitcoin’in kullaniminin yayginlasmasiyla birlikte
giderek artmaktadir. Bu ilginin nedeni herhangi bir merkeze ihtiya¢ duymadan giivenli
islem yapmaya izin vermesidir. Blokzincir; herhangi bir liciincii taraf ihtiyaci olmaksizin,
dagitik veri yapisinda, katilimcilar tarafindan dogrulanan bloklarin sistematik bir bicimde
birbirlerinin arkasina eklenmesiyle zincirlerin olugsmasi prensibiyle (Swan, 2015)(Sekil

2.6).

4 4

26
7173646A
1323352024

Sekil 2.6. Blokzincir ¢alisma prensibi (Founderlnstitute, 2018)

Blokzincir teknolojisini konu alan Harvard degerlendirme ¢alismasinda, blokzincir
teknolojisinin kontratlarin dijital ortamda, seffaf, katilimcilara agik yapisinin yaninda
verinin silinmesi, degistirilmesi veya manipiile edilmesi durumlarina kars1 dayanikli bir
yap1 sunmasi sebebiyle muazzam bir potansiyele sahip oldugu vurgulanmaktadir. Bu
dijitallesme ile her anlagma, siire¢, gorev ve ddemenin tanimlanmasini, onaylanmasini,
saklanmasini ve paylasilmasini saglayan dijital bir kayd: ve imzasi olacaktir. Bu nedenle
bankalar, avukatlar, komisyoncular gibi giivenilir bir {iglincii taraf zorunlulugu ortadan
kaldirilacak; insanlar, organizasyonlar, makineler ve algoritmalar direkt olarak
birbirleriyle anlasma yoluna gidebilecek ve minimum harcama ile islemlerini

yapabileceklerdir (Mooney, 2011).

Gartner'm "Gelismekte Olan Teknolojiler" raporunda, blokzincir teknolojisinin
"HypeCycle" egrisine baktigimizda, blokzincir teknolojisinin "beklentilerin zirve"
noktasini gegtigini ve teknolojinin "diis kiriklig1" fazina ilerledigi goriilmektedir (Panetta,
2017) (Sekil 2.7). Bunun olumsuz bir anlam icermedigi, aksine teknoloji ile ilgili calisma

sayisinin artacaglr ve teknolojinin verimlilik alanina ulasmasinin 5-10 yil arasinda
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tamamlanacag1 vurgulanmaktadir. Bu siire igerisinde yapilacak ¢aligsmalar ile teknolojinin

verimlilik donemine ulasacagi ongoriilmektedir.
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Sekil 2.7. GARTNER gelismekte olan teknolojiler Hypecycle egrisi (Panetta, 2017)

2.3.2. Blokzincir akilh sézlesme yapisi

Blokzincir, ag iizerindeki katilimcilarin birbirine karsilikli giiven duymasa dahi,
saglanan giivenli sistem mimarisi sayesinde aligverislerini herhangi bir ti¢lincii parti
dogrulayicis1 olmadan yapabilmelerine imkan saglamaktadir. Aracinin ortadan
kaldirilmasiyla, alict ve satici arasinda daha hizli bir mutabakat saglanabilmektedir.
Zincirler tizerindeki verinin kriptografi kullanilarak tutulmasi ile merkezi otoritenin
varligina olan ihtiya¢ ortadan kalkmaktadir. Akilli sézlesmeler yapisi, blokzincir
teknolojisinin sundugu avantajlardan yararlanabilmek i¢in saglanan en 6nemli altyapidir.
Akill sozlesme konsepti; blokzincir agina gomiilii olarak eklenmis, disaridan manuel
miidahale olmaksizin devreye girip c¢alisan kural kodlar1 olarak tanimlanabilir. Her
katilimcinin anlagmaya yonelik taahhiitlerinin ve ayrica belirlenen ¢esitli sartlar altinda
katilimcilarin elde edecegi odiill ve yiikiimli olacagi cezalarin belirtildigi is akis
protokoliidiir (Ganne, 2018). Blokzincir akilli sdzlesmeler, zincirde yer alan “script”
adindaki komut dosyalarmi yiiriiterek is akiglarmin otomatik bir sekilde; birbiri ile
entegre, dilizglin, dagitilmis ve yogun olarak gergeklestirilmesini saglamaktadir

(Christidis & Devetsikiotis, 2016) (Sekil 2.8).
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Sekil 2.8. Blokzincir akilli sozlesmeler (Collonmade, 2019)

Blokzincir akilli s6zlesmeler uygulamasi ile yapilmis olan anlagsma gergevesinde
O0deme sartlari, kosullar1 ve islem adimlari belirlenir, ardindan tiim bu adimlar {i¢iincii bir
dahil olmadan uygulamaya konulur. Otomatiklesmis yapida; hizli, aracisiz ve seffaf bir
sekilde islemlerin yliriitilmesi saglanarak maliyet etkin bir sistem elde edilir (Sekil 2.9).
Blokzincir teknolojisinin temelinde yer alan, akilli sézlesmeler kullaniminin arttirtlmasi

blokzincir teknolojisindeki gelisimin hizlanmasini saglayacaktir.

Akilli SozIe;me
L
Otomatik H|zI| AraC|5|z Diigiik Mallyetll SEffaf

Sekil 2.9. Blokzincir akilli sézlesme 6zellikleri
2.3.3. Blok yapis1 ve zincir olusumu
Blokzincir’de bir¢ok kisisel bilgisayar, birbiriyle iliski i¢erisinde bulunan bir agda
yer almaktadir. Her bilgisayarin “blok™ adi verilen kendi veri kiimesi vardir. Her blok,

kriptografi kullanilarak aga eklenir ve giivenli hale getirilir. Her blok, bir hash kodu ile
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onceki bloga baglanir. Ayrica kaydin tam yaratilma zamanini tutmak i¢in zaman damgasi
mevcuttur (Verma & Garg, 2010). Hash kodunu blogun parmak izi gibi diislinebiliriz.
Hash kodu; blok numarasi, zaman damgasi, bir 6nceki blogun hash kodu gibi bilgilerin

derlenmesi ile elde edilen tekil bir koddur (Sekil 2.10).

Hash Kodu
15c49383b41499cf2e01671858414700fb3970e4efae346607214e6ed146c835

Hash Kodu = SHA256 (Blok Numarasi+Timestamp+Onceki Hash+Veri+Nonce...)

Sekil 2.10. Hash kodu yap:isi

Blok yapisini, ag iizerinde giivenilmeyen islemlerin devre dist birakilmasi adina
uygulanan bir yontem olarak da agiklayabiliriz. Bu noktada isleyis oldukga basittir.
Bloklar tizerinde yapilan islemler gruplandirilir ve tiim ag i¢in goriintiilenebilen tek bir
zincir bulunur. Zincirde yer alan her bir blok bir sonraki bloga referans olur. Zincirdeki
baglantiy1 “Onceki hash” kodlar1 saglamaktadir. Zincirdeki ilk blogun herhangi bir 6nceki

blok baglantis1 yoktur ve “genesis blogu” olarak adlandirilmaktadir (Sekil 2.11).

i

GENESIS BLOGU

Hash : C1RY | Hash : X46Y

Onceki Hash : C1RY

Sekil 2.11. Zincir olusumu

Blokzincir’de yer alan her bir blok bir 6ncekine referans olur. Yani her bir blok;

veri, bir 6nceki blok baglantis1 bilgilerini igceren bir derleme kullanilarak olusturulmus
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kriptografik bir sifre olan hash kodundan olusur. Blok igerisinde veri veya bir 6nceki blok

baglant1 adresi degisiklige ugrarsa hash kodu tamamiyla degisir ki bu da sistemde

N

taninmayan bir blok olusmasina sebebiyet verir (Sekil 2.12).

P o

Hash : 2DT7 Hash:C'xY T1YZ ®

Onceki Hash : 0000 Onceki Hash : 2DT7 Onceki Hash :C1RY

Sekil 2.12. Zincir giivenligi

Merkezi otoritenin olmadigi ve kullanicidan kullaniciya (P2P) islemlerin
gerceklestigi bu sistemde giiven nosyonu bir otoriteye degil, taraflarin birbirine
giivenmesine ihtiya¢ duymayan sistem tasarimina ve ¢alisma mantigina adreslenmistir.
fletisimin giivenligi, kayitlarin tutarhilig1 ve degistirilemezligi basta olmak iizere tiim
giivenlik konular1 da genelde kriptolama algoritmalar1 ile saglanmaktadir. Bu sistemde
alim veya gonderim yapmak isteyen kullanici, bir 6zel anahtar (private key) ve ona bagh
bir agik anahtara (public key) sahip olmalidir. Ozel anahtar, sahip oldugumuz varhigi
baskasina gonderebilmek i¢in uygulamamiz gereken dijital imzalama isleminde ihtiyag
duydugumuz anahtardir. Onunla iliskili olan a¢ik anahtar ise hem bize baskalarinin dijital
deger gonderebilmesi i¢in adres gorevi goriir hem de bizim baskasina dijital deger
gonderme siirecimizde gerek alicinin gerekse sistemdeki tiim aktorlerin s6z konusu
islemin gegerliligini denetlerken 6zel anahtarimizla sifreledigimiz mesaj1 agabilmelerini
ve icerigini kontrol edebilmelerini saglar. Eger bizim imzalayarak sifreledigimizi iddia
ettifimiz mesaj bizim ag¢ik anahtarimiz ile agilamiyorsa biz dogru bir iddiada

bulunmuyoruz demektir ve transfer islemi gegersiz kilinir.

Ozel anahtar ile imzalanan transfer islemi P2P agda yayinlanir. Yani mesaj sadece
alictya degil tim aga duyurulmak tizere bizim baglantida oldugumuz tiim diiglimlere
gonderilir. Mesaji ilk kez alan diiglimler de islemin kurallara uygun ve gecerli oldugunu

denetledikten sonra onu bagli olduklar1 diiglimlere yayimlar. Boylece kisa siirede islem,
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bizim alicimiz da dahil tim aga yayilir. Mesaj1 alan diiglimler bizim ag¢ik anahtarimizi
kullanip, mesaj icerigini agmaya yani ¢cdzmeye ve igerigi kontrol etmeye calisir. Islem
basaril1 bir sekilde onaylaninca uygun zincirin son bloguna eklenir (Sekil 2.13). Eger

dogrulama islemi basarisiz olursa mesaj reddedilir ve islem basarisiz sayilir.

ﬁ/,.y@mglok
eee-Q" F oo

D Do Qf.ﬁ AP-8 9D

Sekil 2.13. Zincire yeni blok eklenmesi
2.3.4. Blokzincir sistem mimarisi
Veritabani, birbirleriyle iliskili verilerin hizli ve verimli bir sekilde ulasilmasina
olanak verecek bicimde saklanmasiyla olusan kayitlar toplulugudur. Veritaban

sistemlerini 3 temel sinifa ayirabiliriz (Sekil 2.14):

e Merkezi: Merkezi yapilar temsil etmektedir. Bir bankanin miisterileri ile olan
iletisimi tam olarak merkezi bir yap1y1 temsil etmektedir.

e Merkezi Olmayan: Fikir birliginin tek bir merkezde yapilmadigi yapidir.

e Dagitik: Yiikiin agdaki tiim katilimcilara dagitildig yapidir.

Blokzincir, tiim iglemlerin bloklar {izerinde sifrelenmis olarak tutuldugu dagitilmis
bir islemsel veritabani teknolojisi olup, alic1 ve saticinin, herhangi bir iiciincii tarafin
onaylamasi1 gerekmeden dogrudan kendi aralarinda giivenli bir aligveris yapmasina
olanak tanir. Bu islemsel veritabani teknolojisinde kayitlar, islemlerin yapildigi ve tiim
kullanicilara acik olan “dagitik(agik) muhasebe defteri” icerisine kaydedilir (Xu, ve

digerleri, 2016).
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Sekil 2.14. Veritaban: tiirleri

Tablo 2.1°de verildigi iizere blokzincir ve diger veri tabanlarini kiyasladigimizda
verinin degistirilememesi veya tahrip edilememesi ile getirmis oldugu veri biitiinliigi
blokzincir teknolojisini 6ne ¢ikarmaktadir. Ademi merkezi yapidan uzak bir sekilde,
sunmus oldugu merkezi otorite ihtiyacinin devreden ¢ikarildigi dagitik giiven anlayist
sayesinde yiiksek kullanilabilirlik; sistemde olusabilecek herhangi bir hatanin veya
yapilan siber saldirinin kolaylikla fark edilmesi ve bertaraf edilmesi ile sagladig: yiiksek
hata toleransi 6zellikleri diger veritabani yaklasimlarindan 6ne ¢ikmasini saglamaktadir.
Bunun yaninda, verinin seffaf bir sekilde sistemdeki katilimcilar ile paylasiliyor olmasi
gizlilik konusunun, bdylesine bir sistem kurulurken dikkat edilmesi gerekliligini ortaya

koymaktadir.

Tablo 2.1. Blokzincir ve diger veri tabanlarimin karsilastirilmasi

Merkezi Veritabam Dagitik Veritabam Blokzincir
Biitiinliik Orta Orta Yiiksek
Kullanilabilirlik  Diigiik Orta Yiiksek
Hata Tolerans1  Diigiik Yiiksek Yiiksek
Gizlilik Yiiksek Orta Diisiik

Geleneksel yaklasimda (merkezi veritabani), veritabani bir iiglincii taraf¢ca kontrol
edilip yonetilirken, blokzincir yaklagiminda veritabaninin kopyasi tim katilimcilara
aciktir (Sekil 2.15). Blokzincir teknolojisinde her bir katilimci, baslangigtan itibaren tiim
kayitlarin bir kopyasini tutar. Bu kayitlarin degistirilmesi hash kodlarinin degismesine

yol agacagindan, kayitlar degistirildiginde bu durum fark edilir. Dagitik muhasebe
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defterine sadece kayit eklenebilir fakat kayit silinemez veya degistirilemez. Bu yiizden
giivenilir ortamda merkezi bir veritabani ihtiyaci ortadan kalkar. Herkesin dogrulama
yapabildigi dagitik bir veritabani sistemi ile kimseye giivenmeye gerek kalmadan dogru
bilginin tutuldugu ispatlanabilir. Dagitik veritaban1 mimarisi ve getirmis oldugu merkezi

olmayan yaklasim blokzincir teknolojisini diger teknolojilerden 6ne ¢ikarmaktadir.

Takas
Merkezi

Geleneksel Yaklagim Blockchain Yaklagimi

Veri Tabani Glvenilir Uglincii Bir Dahil Veri Tabaninin Kopyasi Tim Katilmcilarda
Tarafindan Kontrol Edilir Mevcuttur. Verinin Bozulmasi Boylece Engellenir

Sekil 2.15. Geleneksel ve blokzincir yaklasimlarimin karsilastiriimasi

2.3.5. Sundugu avantajlar

Blokzincir teknolojisinin neden tercih edilmekte olduguna baktigimizda karsimiza
¢ikacak avantajlar1 5 baslik altinda toplayabiliriz. Bunlar: Dagitik veritaban1 mimarisi,
seffaflik, otomatiklesmis algoritma yapisi, uglar arasi iletisim ve giivenlik avantajlaridir.

(Mooney, 2011)(Sekil 2.16).
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Sekil 2.16. Blokzincir teknolojisinin sundugu avantajlar

2.3.5.1. Dagitik veritabant mimarisi

Blokzincir sistemi dagitik veritabant mimarisinin saglamis oldugu avantajlar ile
herhangi bir tigiincii taraf ihtiyac1 olmaksizin; dagitik veri yapisinda, agdaki katilimcilarin
onaylamast ile birlikte zincirler olusturulmakta, bu sekilde sistemin merkezi bir otorite
ihtiyaci olmaksizin saglikli bir sekilde ¢aligmasi saglanmaktadir (Swan, 2015).Sistemde
tim islemler, islemlerin yapildigr ve tim kullanicilara agik olan dagitik muhasebe
defterinde kaydedilir. Geleneksel yaklasimda (merkezi veritabani), veritabani bir {igiincii
tarafca kontrol edilirken blokzincir yaklasiminda veritabaninin kopyasi tiim katilimcilara
aciktir. Bu sayede verinin degistirilmesi, tahrip edilmesi, manipiile edilmesi engellenir.
Boylelikle giivenilir, merkezi bir otorite ihtiyaci ortadan kalkar. Herkesin dogrulama
yapabildigi dagitik veritabanmi sisteminde kimseye giivenmeye gerek kalmadan bilgi

muhafaza edilir.

2.3.5.2. Seffaflik

Tim islem kayitlar1 acik muhasebe defterinde tutuldugu icin agdaki tiim
katilimcilarin sistemdeki tiim verileri goriintiilemesi miimkiindiir. Boylelikle seffaf bir
sistem elde edilmis olur (Xu, ve digerleri, 2017). Bir zincirdeki her diigiimiin veya
kullanicinin, onu tanimlayan benzersiz bir kriptografik sifreli adresi vardir. Ag tizerindeki
tim islemler seffaf bir sekilde takip edilebilir, bdylece veri manipiilasyonu engellenir.
Sistemdeki varligin hangi kaynaktan ¢iktig1 ve hangi kullanicilarin kullanimina gegtigini

ve nerede oldugunu takip etmek icin ideal bir platformdur.
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2.3.5.3. Otomatiklesmis algoritma yapisi

Ac¢ik muhasebe defteri ile blokzincir islemlerinin sayisallastirilmis mantig
sayesinde kullanicilar diiglimler aras1 islemleri otomatik olarak tetikleyen algoritmalar ve
kurallar olusturabilmektedir (Mooney, 2011). Boylelikle islem adimlar1 esnek ve

otomatik olarak gerceklestirilebilmektedir.

2.3.5.4. Uclar arasi iletisim

[letisim, merkezi bir diigiim yerine dogrudan esler arasinda gergeklesir. Her diigiim
diger tiim diigiimlere bilgi depolar ve iletir. Ozel anahtarla imzalanan aktarim islemi
kullanicilar arast (P2P) agda yayimlanir. Yani, mesaj sadece aliciya degil, ag tlizerinde
bagli olunan tiim diiglimlere gonderilir. Mesaj1 ilk kez alan diigiimler ayrica islemin
mesru ve gecerli oldugunu kontrol eder ve ardindan bagli olduklar diigiimlere serbest
birakir. Yani kisa bir siire igerisinde, alict da dahil olmak iizere, tiim agda islem yayilir.
Mesaj1 alan diigiimler, i¢erigin sifresini ¢ozme ve kontrol etme ile mesaj igerigini agmaya
calismak icin ortak anahtarimizi kullanir. Bu dogrulama basarisiz olursa, mesaj reddedilir

ve islem basarisiz sayilir (Mooney, 2011).

2.3.5.5. Giivenlik

Giivenlik konusu blokzincir teknolojisinin popiiler olmasindaki en Onemli
unsurlardan biridir. Ac¢ik muhasebe defterine bir islem eklendikten ve tiim agda
yayimlandiktan sonra kayitlar degistirilemez. Bunun sebebi, her bir blogun kendinden
once gelen blok ile baglantisinin kuruluyor olmasidir. Zincirde yer alan herhangi bir
blokta yapilacak bir degisiklige veya tahribata kars1 korumalidir. Degisiklige ugrayan
blogun hash kodu degisecegi i¢in, zincirdeki biitiinliik kaybolacak yani bir sonraki blok,
degisiklige ugramis olan blogu adreslemiyor olacaktir. Zincirdeki biitiinliik kayboldugu
icin zincir gecerli olmayacak, agdaki diger kullanicilar tarafindan onaylanmayacaktir
(Mooney, 2011). Blokzincir, kayitlarin geri dondiiriilemez oldugu ve tek yonli
kriptografik hash islevleri sayesinde taklit edilemedigi, manipiilasyona kars1 giivenli bir
sistemdir. Giivenlik goreceli bir kavram olsa da kullanicilarin yalnizca 6zel bir anahtari
varsa verileri aktarabilmeleri nedeniyle bloklarin nispeten giivenli oldugunu
sdyleyebiliriz. Ozel anahtarlar, bir kullanicinin génderdigi her bir islem igin bir imza
olusturmak i¢in kullanilir. Bu imza, islemin kullanicidan geldigini dogrulamak igin
kullanilir ve ayrica, islem yapildiktan sonra diger kullanicilar tarafindan degistirilmesini

de engeller (Tasca & Tessone, 2017).Yapilacak bir siber saldirida saldirganlarin sistemi
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ele gegirmesi icin, agdaki diigiimlerin cogunlugunu ele gecirmesi gerekmektedir ki

diigimlerin dagitik yapida olmasi, bu olasilig1 da olduk¢a diisiirmektedir (Karaarslan &

Akbas, 2017).

2.3.6. Blokzincir tipleri

Kullanim yeri ve amaglarina gore 3 tip blokzincir ag1 kurulabilmektedir (Sekil 2.17):

e Acik (Public):

Herkese aciktir. Dileyen aga katilip bir ug olarak sisteme dahil olabilir.

Tiim katilimcilar iglemleri gorebilir, inceleyebilir, yeni bir islem gonderebilir.
Sistemin basarili bir sekilde calisabilmesi i¢in ileri seviyede matematiksel
mutabakat yontemleri gerekir.

Genellikle kripto para gibi finansal alanda tercih edilmektedir

e Ozel (Private):

Katilimcilarin izin ile aga dahil edildigi kapali bir yapidir.

Sistemde gergeklesen islemleri goriintiileyebilme yetki dahilinde olur.
Izlenebilirlik kisitlidir.

Katilimer sayist belli oldugu icin acik yapidaki gibi ileri seviyede
matematiksel mutabakat yontemleri gerekmez.

Islemler agik yapiya gore cok daha hizlidir.

Genellikle biiyiik firmalar tarafindan tercih edilmektedir.

e Hibrit (Hybrid):

Agik ve kapal1 blokzincir yapilarinin bir arada kullanilmasiyla olusur.

Acik blokzincir ve kapali agin birlesimi olarak diistilebilir (Gorsel 2.16).
Acik ve kapali blokzincir yapilarinin avantajlarini barindirir.

Kurulum ihtiyacima gore ag¢ik ve kapali blokzincir sistemlerinin
kombinasyonlarindan olusan yapidir.

Onceden tanimlanmus belirli sayida diigiim islemleri dogrulama yetkisine
sahiptir. Bir diger ifade ile katilimcilar merkezi bir yetkilinin onay ile

belirlenmektedir.
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Sekil 2.17. A¢ik, kapali ve ikisinin kesisimi olan hibrit blokzincir gésterimi (Freuden, 2019)

Ug tip blokzincir tiiriiniin de kendi i¢inde avantaji ve dezavantajlar1 bulunmaktadir.
Bir tanesini One c¢ikartmak ve her kosulda bu tip blokzincir kullanilmal
degerlendirilmesini  yapmak dogru degildir. Kullanom yeri ve ihtiyaclar
degerlendirildikten sonra uygun blokzincir tipine karar verilmeli, buna uygun yap1

kurulmalidir.

2.3.7. Literatiirdeki calismalar

Blokzincir teknolojisi 2009 yilinda Bitcoin ile kullanilmaya bagslansa da bu
teknolojinin Bitcoin’in gdlgesinde kaldigin1 sdyleyebiliriz. Ik zamanlarda agirlikli olarak
Bitcoin iizerine aragtirmalar yapildig1 goriilmesine ragmen, 6zellikle 2012 yilindan sonra
Bitcoin disinda blokzincir teknolojisinin kullanildigi ¢alisma sayisinda onemli dlgilide
artis goriilmektedir. Blokzincir ile ilgili 2020 yilma kadar olan c¢aligmalar
inceledigimizde, 2012 yilindan itibaren Bitcoin harici ¢alismalara baslandigini ve bu
tarihten itibaren ¢alisma sayisinin yiikselen ivme ile artmaya devam ettigini gormekteyiz

(Sekil 2.18).
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Sekil 2.18. Kripto paralar: disinda blokzincir ¢alismalarmin yillara dagilimi

Courtois yayimladig1 makalesinde, temel blokzincir algoritmalarini ve giivenligini

incelemistir (Courtois, 2014).

Sompolinsky ve Zohar, blokzincir ve Bitcoin’deki kullanict sayisinin artmastyla
sonucu ortaya ¢ikabilecek olasi performans problemlerini incelemis ve gesitli ¢6ziim

onerileri sunustur (Sompolinsky & Zohar, 2014).

Back ve arkadaslari, ana bir blokzincir agina bagli birden fazla blokzincir aginin
nasil olusturulabilecegini ve bu zincirler arasindaki iletisimin ve giivenligin nasil

olabilecegini incelemislerdir (Back, ve digerleri, 2014).
Decker ve Wattenhofer kriptolojik 6deme kanallarini aragtirmistir (Decker, 2015).

Bitcoin’in uygulama alanini genisletmek amaciyla Poon ve Dryja Lightning
Network algoritmasiyla kisiler arasinda masrafsiz 6deme kanallariin kriptolojik

yontemlerle nasil olusturulabilecegini ¢calismistir (Poon & Dryja, 2016).

Swan, blokzincir teknolojisinin Bitcoin disindaki kullanim tiirlerine de
uygulanabilecegini savunmaktadir. Ornegin bir bulut hizmetinde dijital sdzlesmeler ve
esler arasi veri paylasimi i¢in bir ortam olusturulabilir (Swan, 2015). Blokzincir
tekniginin giiclii noktasit olan veri biitinligli, kullaniminin diger hizmetlere ve

uygulamalara da yayilmasinin sebebidir.
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Ylii Huumo; IoT, akilli s6zlesmeler, akilli miilkiyet, dijital i¢erik dagitimi, Botnet
ve P2P yayin protokolleri gibi diger ortamlarda blokzincir kullanimi igin gelistirilmis ve
Onerilen bazi1 prototip uygulamalar1 belirlediklerini belirtmektedir. Bu, blokzincir
teknolojisinin kripto para birimlerindeki uygulamalarla sinirli olmadigini gostermektedir.
Bunun yerine, bir acik muhasebe defteri ve merkezi olmayan ortam fikri ile farkli
enduistrilerdeki cesitli diger uygulamalara uygulanabilecegini ki bunun da tiim blokzincir
arastirmalarini daha ilging kilacagin1 vurgulamaktadir (Yli-Huumo, Ko, Choi, Park, &

Smolander, 2016).

Vitalik Buterin makalesinde Ethereum platformu hakkinda bilgi vermis ve akilli

sOzlesme programlama modelini tanimlamistir (Buterin, 2013).

Wood da Ethereum platformundaki islemlerde kullandig1 algoritmalart ¢alismistir

(Wood, 2018).

Huh, Ethereum’un en yaygin kullanilan akilli s6zlesme altyapisini sundugunu
savunmaktadir. Akilli sézlesmeler kullanilarak Ethereum’un hesaplama platformu olarak

kullanilabilecegini vurgulamaktadir (Huh, Cho, & Kim, 2017).

IBM yayinlamis oldugu ¢alismada, blokzincir IoT iliskilerini merkezi olmayan IoT
vizyonlart i¢in cihazlar arasi iletisim kurma ve koordinasyon noktasinda bir g¢ergeve
olarak gormektedir. Her bir akilli cihaz kendi rollerini ve davraniglarini yonetecek ve
sonug olarak “merkezi olmayan otonom nesnelerin interneti” kavrami ortaya ¢ikacaktir.
Boylelikle dijital diinyanin demokratiklesmesi saglanabilecektir (Brody & Pureswaran,

2015).

IoT cihaz sayilarmin fazlaligi, cihazlarin es zamanli bir sekilde tutulmasi ve
sunucuda yasanacak herhangi bir sorundan etkilenmemesi problemleri ¢oziilmesi gereken
konulardir. Bu sorunlarin ¢oziilmesi noktasinda blokzincir dagitik muhasebe defteri
yapistyla onemli bir ¢6ziim adresidir. Ayrica DOS saldirisi gibi siber tehditler karsisinda

da yiiksek gilivenlik avantaji ile 6ne ¢ikmaktadir (Huh, Cho, & Kim, 2017).

Christidis IoT platformlarindaki merkezi yaklasimin siirdiiriilebilirlik maliyetini
arttirdigini, ayrica seffaflik ile birlikte giivenligin saglanmasi gerektigini, bunun i¢in de
blokzincir teknolojisinin 6nemli bir firsat oldugunu belirtmektedir. Blokzincir teknolojine
gecilmesi durumunda, treticiler hazirlamis olduklar1 en son yazilim giincellemelerini

akilli sozlesmeleri ile ag tizerinde gonderir. Cihazlar bu bilgiyi alirlar, sdzlesme
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sorgulatarak uygunluk durumuna gore edinebilir. Belli bir siire sonunda {iretici,
donanimda kullanmak iizere hazirladig1 yazilimi vermeye durdurabilir. Tiim bu islemler
ag lizerinden herhangi bir kullanici etkilesimi olmadan gerceklestirilir. Ayrica, kripto
paralar ile 6deme yapildig1 ve transfer isleminin gerceklestirildigi katmanlar sayesinde

hizmet 6demeleri alinabilmektedir (Christidis & Devetsikiotis, 2016).

Arshdeep Bahga ve Vijay K. Madisetti [oT-blokzincir platform ¢aligmas1 yapmustir.
Blokzincir sayesinde platform, katilimcilarin giivenilir bir ortamda aract olmadan
dogrudan iletisim kurmasini saglayan bir ¢erceve Onermektedir (Bahga & Madisetti,

2016).

Huckle, calismasinda IoT ve blokzincir sistemlerinin birlikte calismasinin
devrimsel o6zelliklerinden bahsedip bazi uygulama 6rneklerini vermektedir. Dagitik ag
uygulamalar1 “DApp” olarak nitelendirilmektedir. Slock.it uygulamasi bunun en giincel
ornegi olarak verilebilir. Airbnb gibi otel ve ev kiralamasi i¢in {igiincii parti dahillerin
ortadan kaldirildigr sistemlerde kullanilmasi muhtemel oldugu ongdriilmektedir. Yine
Uber uygulamasinda da kullanilabilir oldugu belirtilmektedir (Huckle, Bhattacharya,
White, & Beloff, 2016).

21 MarketPalace uygulamasi ile uygulama programlama arayiizlerinin (API)
aligverisinin yapildig: sanal bir pazar olusturulmustur. Paypal tarzi uygulamalarin alim-
sattmmin Bitcoin lizerinden yapildigt bir mikro ©6deme marketi olarak da

adlandirabilmektedir (John Granata, 2018).

EtherAPIs uygulamasi ile 21 MarketPalace uygulamasi benzer niteliktedir. Merkezi
olmayan, giivenli bir ag lizerinden mikro 6deme ile API aligverisi saglanmaktadir

(Ethereum, 2018).

Slock.it uygulamasi ile Airbnb daireleri tamamen otomatik hale gelmekte, akill
nesneler talep iizerine kiralanabilmekte ve kullanilmayan araglar dmiir boyu kiraya
verilebilmektedir (Ethereum, 2018). Kullanicilar evlerini ve arabalarim1 kiraya
verebilmekte, Ethereum tabanli akilli s6zlesmeler ile kiracilar 6demelerini miilk sahibine
yapmakta, evlerin ve arabalarin kilidi sistem tarafindan anlagmanin onaylanmasi

durumunda kaldirilmaktadir.

Enerji sektoriinde de kullanilacak uglar aras1 (P2P) baglant1 sayesinde, makineler

enerjilerini satabilir veya enerji alimi yapabilirler. Transactive Grid firmasi tarafindan
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gelistirilen sistem ile New York’ta solar panellerde tiretilen fazla miktarda enerji komsu

bolgelere akilli sozlesmeler ile satilabilmektedir (Rutkin, 2018).

Filecoin kullanicilarina kullanmadiklar1 disklerini kiralama imkanini akilli

sozlesmeler ile saglamaktadir (Filecoin, 2018).

Akilli sézlesmeler farkli amaglarla ¢esitli ortamlarda ve sanayilerde kullanilabilir.
Ornegin Kishigami ve digerleri bir blokzincir tabanl dijital igerik dagitim sistemi
saglamakta ve konseptin bir prototipini sunmaktadirlar. Fikir; igerik olusturucular, igerik
sahipleri ve dijital yapida icerik sahipleri de dahil olmak {izere yiiz kisiye sunulmustur.
Geri bildirimler incelendiginde, en etkileyici noktanin dijital hak yonetimi i¢in merkezi
olmayan mekanizmasi oldugu sOylenmektedir (Kishigami, Fujimura, Watanabe,

Nakadaira, & Akutsu, 2015).

Kishigami’nin 6nerisine benzer sekilde Huckle da dijital haklarin korunmasi i¢in
blokzincir uygulamasi1 onermektedir. Dagitici, mekanik giderler gibi ara harcamalar
ortadan kaldirilacak, boylelikle telif hakki sarki sahibine kesintisiz ve anlik bir sekilde
Odenecektir (Kishigami, Fujimura, Watanabe, Nakadaira, & Akutsu, 2015).

Zhang ve Wen Bitcoin ve blokzincir protokoliine dayanarak IoTcoin adinda yeni
nesil bir kripto para tasarlamistir. loTcoin kripto parasinda; insanlar, 6demesi yapilmis
sensoOr verilerini veya akilli miilkii degistirmek icin bunlardan elde edilen anahtarlari ve
komut dosyalarini kullanabilmektedirler. IoTcoin’in; akilli miilkiyet, ticretli veri ve dijital
kontrollii enerji gibi bircok IoT {iriiniiniin sahipligini sunmak i¢in kullanilabilecegi
belirtilmektedir (Zhang & Wen, An IoT Electric Business Model Based on the Protocol
of Bitcoin, 2015).

Conoscenti ve Carlos De Martin, blokzincir teknolojisinin herhangi bir yetkili
olmayan silme veya veri modifikasyonunu tespit etmek ic¢in yararli olan depolama
denetimlerinin uygulanmasi ic¢in kullanilabilecegini 6ne siirmektedir. Bu denetimler,
verinin hash kodunun blokzincir aginda saklanmasiyla gerceklestirilir. Daha sonra, veri
sahibi periyodik olarak verilerin sunucusuna bir istek gonderir ve blokzincir agindaki
hash degerini kullanarak cevabin dogrulugunu kontrol eder. Verilerin herhangi bir yetki
dis1 silinmesi veya degistirilmesi yanlis bir yanit gerektirdiginden, herhangi bir kétiiye

kullanimin tespit edilebilecegi savunulmaktadir (Conoscenti & Carlos De Martin, 2016).
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IoT blokzincir akilli ev sistemleri ile tasarrufun saglandig1 bir uygulama prototipi
hazirlanmistir. Ug adet Raspberry Pi icin, iklimlendirme, klima ve ampul gibi gercek
cihazlarn kullanmanin klima gibi ¢ok fazla masraf gerektirdiginden izlenmesi i¢in her
birini bir saya¢ olarak ele alip akilli telefon kullanilarak Ethereum akilli s6zlesmeler

altyapisi ile diizenlenen bir prototip ortaya koymustur (Huh, Cho, & Kim, 2017).

Chang ve Wen tarafindan IoT e-is modeli onerilmektedir. Cogu geleneksel e-is
modeli, misteri iliskileri, iirlin inovasyonu, altyap1 yonetimi ve finansal konular tizerinde
yogunlagmaktadir. Katmanli bir yapida sunulan e-is modeli ile farkli katmanlarin
gorevleri dagitilmaktadir (Zhang & Wen, An IoT Electric Business Model Based on the
Protocol of Bitcoin, 2015). Burada IoT verilerinin aligverisi ve pazarliklarinin yonetilmesi

modellenmektedir.

Dominic Wdrner, 6nermis oldugu altyap: ile birlikte Bitcoin karsiligi sensor
verilerinin alig-verisinin yapilabilecegini savunmaktadir. Sunmus oldugu sistemde alici
ve satict anlastiktan sonra veri deposundaki sensor verileri alici tarafinda transfer
edilirken islem bedelinin Bitcoin cinsinden saticiya ulastirilacagi belirtilmektedir

(Worner & von Bomhard, 2014).

Nir Kshetri, blokzincir teknolojisinin tedarik zinciri yonetimi iglemlerinde
kullanilmast ile parasal hedeflerin saglanmasi, kalitenin ve gilivenilirligin

ylukseltilmesinin saglanacagini belirten bir ¢alisma ortaya koymustur (Kshetri, 2018).

Filament firmas1 “taps” adi verilen uzun menzilli radyolara sahip sensorler
kullanarak tedarik zincirin yonetimini mash aglart ile olusturabilmektedir. Bu aglar
tizerinden Telehash adli bir protokol araciligiyla birbirleriyle giivenli bir sekilde iletisim
kurabilir ve ortak bir blokzincir aginda akilli sozlesmeler araciligiyla birbirleriyle
etkilesime girebilmektedirler. Sensorler, dagitim maliyetlerini azaltmak i¢in internete
baglanmazlar, ancak bu baglantiy1 saglayan ag gecidi diigiimlerine baglanabilmektedirler

(Filament, 2018).

Tiirkiye/Kirsehir’de yapilan kadastral bir blokzincir uygulamasi Abdulvahit
Torun’un ¢aligsmasinda anlatilmaktadir. Basarili kadastro arastirmalar1 arasinda tutarsiz
bir sinir tespiti sorunu ortaya ¢ikmig ve bu gibi durumlart Onleyebilecek hiyerarsik
blokzincir mimarisine dayanan bir ydntem &nerilmistir. Onerilen yéntem ile tiim

paydaslarin ortak ve miisterek onay1 alinmadikea tapu sicilinde bir sinir degisikligi islemi
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yapilmamaktadir. Kadastro verisinde benzersiz bir sinir olarak temsil edilen iki ayr fiziki
siirin bir olgu ¢alismasini sunduktan sonra Kirgehir/Tiirkiye'de bu tiir olaylar1 dnlemek
i¢cin blokzincir teknolojisine dayali bir CAD / CBS etkin metodolojisi onerilmistir (Torun,

2017). Uygulama mimarisi Sekil 2.19°da yer almaktadir.

Land Regisrtry: R Cadastre: C Owner: A Owner: B
Request for Change
CREATE (UpDate)
1D, KEY ac
Observation,
Determination Inform request
I I CREATE (UpDate)
1D, KEY
Draft ChangeFeed ‘ e
Cadastre toBeAppoved
CREATE (UpDate)
ID. KEY,, 1D, KEY,,,
ChangeFeed
Approve/DisApprove
CREATE (UpDate) Decision
+
ID,, KEY D, KEY,,.
UpDated
Cadastre
I]J(.. KF.Y[.R
UpDated ChangeFeed
LandRegistry Update LandRegistry
| | ID,. KEY, . | | ID,. KEY, 1_ ID,. KEY -

Sekil 2.19. Sunir tespiti blokzincir uygulama oneri mimarisi (Torun, 2017)

Ylii Huumo ve digerleri blokzincir arastirmalarinin arttirilmasmin sistemin
gelisimine olan etkisini vurgularken, merkezi olmayan veritabanini kullanarak taraflarin
sanal ortamda miilklerini satabilmeleri fikrini 6rnek olarak sunmaktadir. Ayrica bu fikrin
devrim niteliginde bir ¢6ziim ortaya koyacagi savunulmaktadir (Yli-Huumo, Ko, Choi,

Park, & Smolander, 2016).

Benzer bir yaklasimla Lamieux, blokzincir teknolojisinin arazi ve miilkiyet
degisimlerinin kaydini radikal bir sekilde degistirme potansiyeline sahip yeni bir teknoloji
oldugunu savunmaktadir. Bu teknolojinin uygulanmasma yonelik pilot projelerin,
Brezilya’nin bazi1 bolgeleri, Giircistan Cumhuriyeti, Gana, Hindistan, Japonya ve Isve¢’te

yuriitiilmekte veya degerlendirilmekte oldugunu belirtmektedir (Lemieux, 2017).

Spielman, bugiine kadar yapilan arastirmalari degerlendirip blokzincir tabanl
gayrimenkul el degisim sistemlerinin, tapu-arazi kayd: tutmanin gelecegi oldugunu ve

mevcut tapu kayit sistemi tizerinden farkliliklarinin belirgin bir sekilde ortaya ¢ikacagin
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savunmaktadir. Tapu-arazi kayit islemlerinin blokzincir tizerinden yapilmasinin getirdigi

avantajlar asagidaki sekilde siralamaktadir (Spielman, 2016):

e Arazi islem maliyetini diisiiren artan islem verimliligi

e El degisim sirasinda yasanan sahtekarliginin 6nlenmesi

e Ek giivenlik seviyeleri

e Denetlenebilirlik

o Seffaflik

e Dogal afet ya da insan kaynakli felaketlere karsi daha diisiik hassasiyet

Allison, blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sisteminin Brezilya pilot

uygulamasinda elde edilen verileri degerlendirdikten sonra kayit islemi sirasinda
hatalarda azalma saglandigini belirtmektedir. Ayrica arsivleme kolayligi elde edildigini

vurgulamaktadir (Allison, 2017).

Lamieux bu tip bir uygulamaya gegerken; eski kayitlarin sisteme nasil aktarilacagi,
mevzuatin sistem lizerinden nasil yonetilecegi gibi konularin 6nemine vurgu
yapmaktadir. Sistem ilizerinden saglanan dokiimanlarin ihtilaf durumlarinda yasal kanit
niteligi tasimast gerekliliginin sistemin kullanilabilirligi noktasinda 6nemini
belirtmektedir. Lamieux ¢aligmasinda, Honduras, Brezilya ve Isve¢’teki arazi kayit

sistemlerinin arastirmasini anlatmaktadir (Lemieux, 2017).

Honduras hiikiimeti i¢in Factom adli ABD merkezli bir blokzincir teknoloji sirketi
tarafindan gelistirilen bir ¢6ziim ile baslanmis fakat 6nerilen proje devam etmemistir.
Honduras uygulamasi arazi islem kaydina yonelik blokzincir teknolojisinin ilk onerilen
uygulamalarindan birini temsil etmektedir. Kasim 2015 ve Ocak 2016 arasinda toplanan
veriler ile birlikte bir¢cok yazi, video, tanitim dokiimani hazirlanmistir. Blokzincir
teknolojine ge¢cmelerinin sebebi, Honduras hiikiimetinin birtakim yasalar ¢ikartarak
reform yapmay1 hedeflemis olmasina ragmen bu sistemlerin yine de tapu sahteciligini
iceren manipiilasyona karsi savunmasiz kalmis olmasidir. Bu sebeple Factom firmasi ile

blokzincir konusunda anlagma yapilmistir (Lemieux, 2017).

Brezilya’nin Pelotas bolgesinde Mayis-Temmuz 2017 arasinda Amerikan menseli
Ubitquity firmas1 tarafindan blokzincir miilkiyet transferi uygulamasi kullanilmigtir
(Sekil 2.20). Projenin amact; bolgedeki resmi arazi kayitlarina yonelik bir pilot program

olusturmak, maliyetleri diisiirmek, ayni zamanda arazi kayitlarinin dogrulugunu,
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giivenligini ve saydamligini artirmakti. Pilot uygulamay1 agiklarken Ubitquity CEO’su
Nathan Wosnack, blokzincir ¢ézliimii ile miilkiyet ve tapu anlasmazliklarini adil ve seffaf
bir sekilde ele alinmasi amaciyla gerceklestireceklerini agiklamistir. Sistem sayesinde
arazi kayit sahtekarliginin oniine gecilecegi belirtilmistir. Yine burada da siireglerdeki
sahtekarliklarin 6nlenmesi amactyla uygulanmistir. 13 adimli bir miilkiyet devir stirecleri

vardir (Lemieux, 2017).

Sekil 2.20. Ubitquity uygulama arayiizii 6rnegi (Lemieux, 2017)

Brezilya ve Honduras’taki sikintili durumlarin aksine, blokzincir teknolojini
kullanmay1 secen bir diger iilke olan Isve¢’te Diinya Bankasinin is yapma endeksinde
miilk tescili diinyadaki en yliksek iilkeler arasinda yer almaktadir. Tapu ve kadastro
islemleri, ayr1 ayr1 fakat birbirleriyle entegre bir sekilde yapilmaktaydi. Yalnizca 7
adimda devir iglemi tamamlanmakta, noter avukat gibi dahiller isin igerisine
girmemektedir. Uygulamaya gecen ChromaWay pilot proje verileri Temmuz-Ekim 2017
tarihleri arasinda toplanmistir. Uygulama hala kullanilmaya devam etmektedir. 3 yillik
bir siirenin sonunda olgunluga ulagsmasi beklenmektedir (Lemieux, 2017). Uygulamanin

kullanicr arayiiz goriintiisti Sekil 2.21°de goriilmektedir.
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Sekil 2.21. ChromaWay uygulama arayiizii 6rnegi (Chromaway, 2017)

3d4d973e723097e

Yukarida incelenen iilkelerin disinda Ukrayna Ekim 2017 yilinda yaptigi
aciklamada arazi kayit islemlerinde seffaflik saglamasi acisinda arazi kayit sisteminde

blokzincir teknolojine gegeceklerini duyururmustur (Tian, 2018).

Hindistan eyaletlerinden olan Andhra Pradesh’te Chromaway’in arazi kayit
sisteminin pilot bolge olarak kullanilmaya baslanacagi duyurulmustur (Chromaway,

2017).

2.4. Analitik Hiyerarsi Siireci Modeli

Tarih boyunca topluluklar karar verme durumunda kalmistir. Karar vermek ve bu
kararin doguracag: siirecler hakkinda zihinsel faaliyette bulunmak insan dogasinin
temellerindendir. Karar alma stireci, birden fazla etkene bagl olarak tanimlanmis ise,
cevap bulmak karmasik bir hal alacak; birbirinden farkli etkenlerin kendine 06zgii
karakteristikleri goz oOnilinde bulunduruldugunda basit karar verme yontemlerinin
kullanilmas: yeterli olmayacaktir. Dogru kararlar alinmasi i¢in basit tahminlemelerin
veya matematiksel islemlerin yetersiz kaldigi bu gibi durumlarda dogru karar

verilebilmesi i¢in “coklu kriterli karar verme (CKKV)” yontemleri ortaya ¢ikmaktadir.

CKKYV ile ¢oziim bulunmasi gereken problemler hayatin her alaninda karsimiza
cikmaktadir. Ornegin bir ev satin almak istendiginde hangi dzellikte bir evin alinacagi,
tedarik¢i se¢cimi, magaza se¢imi gibi birbirinden farkli 6zellikte kriterler ortaya ¢cikmakta

ve tiim bu parametreler géz oniinde bulundurularak bir karar verilmesi ihtiyact hasil
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olmaktadir. Bu gibi 6rneklerde gordiigiimiiz iizere CKKV problemlerinde karar verici
birden ¢ok alternatifle kars1 karsiya kalmak ve bu farkli alternatifleri degerlendirerek

kendisine en uygun olan ¢éziimii belirlemeyi hedeflemektedir (Saat, 2000).

AHP, cok kriterli karar verme ihtiyaci olan durumlarda dogru karar alinabilmesi
icin kullanilan bir yontem olup 1970’li yillarda Thomas Saaty tarafindan gelistirilmistir.
AHP yontemi, belirli veya belirsiz olan bir durum karsisinda, ¢ok sayida alternatif
arasinda se¢im yapilmasi gerekirken; ¢ok sayida karar vericinin bulundugu, ¢ok kriterli
ve ¢ok amacl karar verilmesi durumunda kullanilan bir yontemdir. Yontem ile karar
vericilerin karmasik problemleri; problemin temel hedefi, kriterleri, alt kriterleri ve
alternatifleri arasindaki iliskiyi gosteren hiyerarsik bir yapida modellemesine imkan
vermektedir. CKKV yo6ntemlerinden olan AHP yonteminin sunmus oldugu en énemli
avantaj karar vericinin hem objektif hem de subjektif diisiincelerini karar siirecine dahil
edebilmesidir (Kuruiiziim & Atsan, 2001). 1970’11 yillarda gelistirilen AHP yontemi
cesitli alanlarda kullanilmistir. Pazarlama, liretim, satis, hayvancilik, bilgi teknolojileri,
matematik, cevre bilimleri, askeri alan, havacilik gibi bircok alanda basar ile

uygulanmistir (Kadak, 2006).

AHP yonteminde ilk adim olarak amag belirlenir. Belirlenen amag¢ dogrultusunda
kriterler olusturulur ve her bir kriter i¢in alternatifler detaylandirilir. Boylelikle karar i¢in
hiyerarsik bir yap1 olusturulmus olur (Scholl, Manthey, Helm, & Steiner, 2005).
Sonrasinda kriterlerin ikili karsilastirmas1 asamasinda gegilir. Bu asama karar vericinin
inisiyatifine bagli olarak objektif veya subjektif olarak yapilabilmektedir. ki
faktortin/kriterin birbirlerine gore degerlendirilmesi ile gergeklestirilmektedir. Bu
asamanin amaci, olusturulan hiyerarsik yapidaki elemanlarin bir iist kademedeki elemana

gore goreli Onemlerinin belirlenmesidir (Chandran, Golden, & Wasil, 2005).

AHP sorunu ¢6zmek i¢in amag, kriter, alt kriter seviyeleri ve seceneklerden olusan
hiyerarsik bir model kullanir. Karisik, anlagilmasi gii¢ veya yapisallasmamis sorunlar i¢in
kullanilan bir yontemdir ve {i¢ temel prensip lizerine kurulmustur: Analitik karar verme,

hiyerarsik yapiy1 belirleme, siireci isletme.

2.4.1. Analitik karar verme
Analitik diistinme kavramini, bir problemi ¢dzmek i¢in bilgileri ayristirarak ve

sorunu olusturan 6geleri géz Oniine alarak sonuca varmak i¢in yiriitiilen sistematik

37



diistinme tarzi olarak tanimlayabiliriz. Sorunlara, temel bilim teorileri ve yontemleri
altinda matematiksel ve mantiksal yaklasimlarla yanit aranmaktadir. Analitik karar verme
ise sorunlarin hiyerarsik bigimde anlamli alt bdliimlere ayristirilarak daha etkin
cOziimlenebilecegi esasina temel almaktadir. Analitik ¢6ziimde sadece matematik degil
iktisat teorisinin temel kurallar1 da kullanilmakta, belirlenen problem alt kirilimlara
boliinerek ¢oziilmesi kolaylastirilmaktadir. Bilimsel dayanakli bu yontem sayesinde

alinan kararlarin kabul gérme ve anlagilma orani yiikseltilmektedir.

2.4.2. Hiyerarsik yapiy1 belirleme

Makam sirasi, basamak, derece diizeni, asama siras1 olarak tanimlanan “hiyerarsi”,
bir yapida yer alan unsurlarin alt-iist iliskileri, gérev ve yetkilerine gore siniflandiran
sistemdir. AHP yonteminde hiyerarsi kavrami ise kisinin sorunu anlayisina bagh olarak
amaglar; kriterler, alt kriterler ve alternatifler arasindaki iligkiyi karakterize eder.
Karmagik yapidaki bir problemin basit, anlasilir bir sekilde kendisini olugturan unsurlarin
birbirleriyle olan iliskilerinin yansitildigi yapida ifade edilmesi, karar vericinin
hiyerarsiyi olusturan her bir 6geyi sistematik bir sekilde ¢oziimleyerek sentezlemesinde

ve birbirinden bagimsiz olarak tek tek degerlendirmesinde kolaylik saglar.

2.4.3. Siireci isletme

Problemin belirlenmesinden baglayip ¢ozliimlenmesi ile biten asamalarin tiimii
siire¢ olarak ifade edilmektedir. Problemin belirlenmesinin ardindan CKKV uygulamasi
gerektiren durumlarda Oncelikli olarak problemin detaylandirilmasi, arastirilmasi,
degerlendirilmesi, onceliklendirilmesi gerekmektedir. Saaty’ye gore, bu kendine 6zgii
karakteristik degiskenleri olan ¢ok parametreli problemin ¢oziilmesi siirecinde karar

vericiye yardimci olmak ve siireci kisaltmak icin AHP kullanilmaktadir.

Saaty, AHP’nin temelini meydana getiren dort temel aksiyom tanimlamig ve
bunlarin 6nemini vurgulamistir (Saaty, Fundamentals of Decision Making and Priority

Theory with Analytic Hierarchy Process, 1994):

e Terslik Kosulu: Karar verici parametreler arasinda ikili karsilastirmalar yaparak
birbirlerine goreli 6nemlerini ortaya koyabilmelidir. Bu karsilagtirma tercihlerinin
derecesi terslik kosulunu yerine getirmektedir. A ve B degerlerini iki parametre
olarak kabul edersek; A’nin B’ye gore tercih derecesi X ise, B’nin A’ya gore

tercih derecesi 1/X olur.
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e Bagimsizhk: Tercihlerin tanimlanmas:  yapildiktan sonra, kriterlerin
alternatiflerden bagimsiz oldugu kabul edilmektedir.

e Homojenlik: Benzer 6gelerin karsilastirilmasi i¢in bu 6gelerin homojen oldugu
kabul edilmelidir. Karsilastirilan 6geler homojen degil ise 6gelerin kiimelenmesi
gerekmektedir.

o Beklentiler: Beklentilerle tutarlilik saglamasi beklenen sonug i¢in tiim fikirlerin

hiyerarsi icerisinde yer almas1 gerekmektedir.
AHP yontemi yedi adim iizerinden yiiriitilmektedir:

2.4.3.1. Hiyerarsik yapinin olusturulmasi

Coztimlenecek CKKV probleminin dogru tanimlanmasi, istenilen ¢6ziimiin elde
edilmesi icin kritik 6gedir. Ilk asamada karar hiyerarsisi olusturulur. Amag ortaya
konduktan sonra amaca uygun olarak belirlenen kriterler ve bu kriterlere bagli alt kriterler
tespit edilir. Boylelikle problem tanimlanmasi yapilarak, karar vericinin ulagmayi
hedefledigi ama¢ tanimlanmis olur (Kuruiiziim & Atsan, 2001). Tanimlanmis olan bir

problemin hiyerarsik yapis1 Sekil 2.22°de gosterilmektedir.

| AMAC |

OLCUT 1 OLCUT 2 OLCUT 3 OLCUT m

Sekil 2.22. AHP siireci hiyerarsi yapisi

2.4.3.2. Onceliklerin belirlenmesi

Hiyerarsi modeli olusturulduktan sonra, hiyerarsiyi olusturan elemanlarin
birbirlerine gore ustiinliikklerinin  veya agirhiklarinin  tespit edilmesi yani
onceliklendirilmesi islemi yapilir. Onceliklendirme islemi bir dizi soru cevap islemi

uygulanarak her seviyedeki elemanlar arasinda olusturulan ikili karsilastirmalar ile
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elemanlarin birbirlerine gore dnemlerinin belirlenmesi, bu dnemlerin genel amaca olan

katkisinin belirlenmesi islemidir (Kegek & Yildirim, 2010).

2.4.3.3. Ikili karsilagtirma matrisinin olusturulmasi

Oncelikler belirlendikten sonraki adimda, olusturulmus olan hiyerarsik yap1
icindeki kriterler ikili olarak birbirleriyle karsilastirilir ve nicel bir degerlendirme tablosu
olusturulur. Hiyerarsik yapidaki kriterlerin  birbirileriyle karsilagtirilmas:  ikili
karsilastirma matrisi ile ifade edilir. Birbirinden farkli karakteristiklere sahip kriterlerle,
ikili olarak ikili karsilastirmamalar yapilarak bir matris olusturulur. Olusturulmus 6rnek
karsilastirma tablosu Tablo 2.2’°de goriilmektedir. Matristeki wi / wm amaca ulagmak i¢in
1 kriterinin m kriterinden ne kadar daha 6nemli oldugunu belirtmektedir. Olusan bu
matrisin kdsegeni iizerindeki oranlar 1 degerini almaktadir (i=m) (Keg¢ek & Yildirim,

2010).

Tablo 2.2. Kriterler icin ikili karsilastirma matrisi

Kriter 1 Kriter 2 Kriter m
Kriter 1 Wi/wi Wi/W2 Wi/Wm
Kriter 2 WolWi W2/W2 W2/W
Kriter m Wm/W1 Wm/W2 Wi/ Wm

Matematiksel olarak bu iliski; wi / wm = aim (i,m = 1,2,....,n) (w;: i.nci alternatifin
agirhigl, wm: j.nci alternatifin agirlhig) ile ifade edilir. A ikili karsilagtirmalar matrisi,

asagidaki gibi gosterilebilir:

(A1 Q12 = Aqn]
anq Aon
A= :
[ An1 Ann |

Objektif degerlendirme yapilirken; olusturulan hiyerarsi yapisinda n adet 6lgiit

varsa, toplamda @ adet karsilastirma yapilir.

Subjektif degerlendirmelerde ise Tablo 2.3’te verilen degerler kullanilarak ikili
karsilastirma matrisi elde edilir (Giinden & Miran, 2008).
Tablo 2.3. AHP ol¢ek tamimlar1 (Giinden & Miran, 2008)
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Onem

Derecesi Tanim Aciklama

1 Esit Onem Her iki elemanin da bir iist seviyedeki kritere katkisi esit diizeydedir.

3 Az Onem Tecriibe ve yargi bir elemanin diger elemana gore biraz daha énemli
oldugunu belirtir.

5 Yiiksek Onem Tecriibe ve yargi bir elemanin diger elemana gore olduk¢a 6nemli
oldugunu ifade etmektedir.

7 Cok Yiiksek Onem Tecriibe ve yargt bir elemanin diger elemana gore cok Snemli
oldugunu belirtmektedir.

9 Son Derece Onemli Bir eleman diger elemana gore mutlak 6nem derecesine sahiptir.

2.4,6,8 Ara Degerler iki eleman arasindaki 6nem derecesini yukaridaki belirtilmis olan

degerler tam olarak ifade edemedigi zaman kullanilirlar.

2.4.3.4. Oncelik vektériiniin olusturulmast

Ikili karsilasirma matrisinin olusturulmasindan sonra sentezleme asamasina
gecilmesi yani “Oncelik vektdriiniin olusturulmasi” islemi yapilir. Oncelik vektorii, ikili
karsilagtirma matrisinin normallestirilmesi ile elde edilmektedir. Normallestirme, ayri
ayrt her bir siitun degerinin ilgili siitun degerlerinin toplamina bdliinmesi ile
gerceklestirilir. Yapilan bu islemin ardindan elde edilen normallestirilmis matrisin satir
degerlerinin ortalamasi alinarak her bir kriter, alt kriter ve alternatiflerin agirliklar1 yani
oncelik vektorii elde edilir. Her bir kriter i¢in, bir alt seviyesini olusturan alternatiflerin
ikili karsilastirmalar matrisinden ilgili kriterin 6ncelik vektorii elde edilir. Daha sonra, bir
ist seviyede yer alan kriterlerin agirlik vektdrleri, elde edilmis olan dncelik vektorleri ile

carpilarak en iist seviyede belirlenmis amag i¢in genel dncelik vektorii elde edilir.

2.4.3.5. Tutarlhilik oraninin hesaplanmasi

Ikili karsilastirma isleminin tutarliliginin hesaplanmasi i¢in Saaty “tutarlilik orani”
kavramini ortaya koymustur. Tutarlilik orani i¢in Ust limit “0,10” olarak belirlenmistir.
Bu degerden daha yiiksek bir deger elde edildigi zaman, ikili karsilastirmalarin dogru
olarak yapilamadigi ortaya c¢ikmaktadir. Bu durumda karsilagtirma matrisi yeniden
olusturulmalidir (Saaty, Fundamentals of Decision Making and Priority Theory with

Analytic Hierarchy Process, 1994).

Tutarlik analizinin yapilmasindaki temel amag kriterlerin birbirine gore onem

siralamasini belirlemek degil, 6nem diizeylerinin sayisal olarak ifade edilmesi sayesinde
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oransal degerlere ulagsmaktir (Saaty & Ozdemir, Why the Magic Number Seven Plus or
Minus Two, 2003).

“Tutarlilik oram1 = Tutarlilik Gostergesi / Rassallik Gostergesi” formilii ile
hesaplanmaktadir. Buradaki rassallik gostergesi degerleri Tablo 2.4’te verilmekte ve

hesaplama bu degerler {lizerinden yapilmaktadir.

Cl

Tutarlilik Oran1 = CR = =

Cl = Amax —N

Tutarlilik Gostergesi =
n-—1

_ i ds

A =
max n

Tablo 2.4. Rassallik gostergesi degerleri (Kwiesielewicz & van Uden, 2004)

n Rassallik Gostergesi (Rl)
1 0

2 0

3 0,58
4 0,9
5 1,12
6 1,24
7 1,32
8 1,41
9 1,45
10 1,49
11 1,51
12 1,48
13 1,56
14 1,57
15 1,59
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2.4.3.6. Nihai siranin belirlenmesi
Secenekler alt diizey kriterler bazinda ikili karsilastirmalar yapilir, daha sonra biitiin
agirliklar bir araya getirilerek segeneklerin genel agirliklart belirlenmis olur (Kecek &

Yildirim, 2010).

2.4.3.7. Duyarlihik analizinin yapilmasi

AHP Yonteminin son asamasinda duyarlilik analizi yapilarak alternatiflerin
siralamasinin ve nihai kararin, yargilardaki degisikliklere karsi ne kadar duyarli oldugu
tespit edilir. Ozellikle subjektif ikili karsilastirmalarin olusturulmasinda yargilarin
kisiden kisiye gore farklilik gdsterebilecegi veya kisilerin diisiincelerinin zamanla

farklilasabilecegi gbz 6niinde bulundurulmaktadir (Kegek & Yildirim, 2010).
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3. MATERYAL VE YONTEM
Bu boliimde ¢alismanin arastirma ve uygulama boliimlerinde hangi materyallerden
faydalanildigi, bu materyallerin kullanildigi calismanin nasil bir ydntemle

gergeklestirildigi detayli bir bigimde anlatilacaktir.

3.1. Materyal
Bu ¢alismanin materyalleri ikincil veri kaynaklari, caligma alan1 belirleme raporlari,
belirlenen bolgelerin kadastro verileri, kullanilan yazilimlar olarak siralanmaktadir. Bu

materyallerle ilgili detayli agiklama asagidaki basliklarda yer almaktadir.

3.1.1. ikincil veri kaynaklar:

Calismada, birkac¢ farkli kategoride ikincil veri kaynaklarindan faydalanilmstir.
Oncelikle rant kavraminin ne oldugu, dzellikle kentsel rant kavraminin agiklandig
makale, tez ve internet adresleri arastirllmistir. Ardindan, kamu yatirimlarinin neler
oldugunun agiklandig1 kaynaklar incelenmistir. Sonraki asamada ise blokzincir
teknolojisinin ne oldugu, yapisi, ¢alisma sekli, diger veritaban1 mimarilerinden farki,
getirdigi avantajlar ve 6rnek uygulamalarina iliskin makale, tez, kitap, bildiri, rapor ve
proje niteliginde yapilan tiim akademik caligmalara ve akademik nitelikte olmayan
gazete, dergi, internet sitesi, brosiir gibi ikincil veri kaynaklarina ulagilmaya ¢aligilmistir.
Devaminda ise blokzincir teknolojisi ve CBS’nin birlikte kullanildig1 gayrimenkul el
degisim sistemleri lizerine arastirmalar yapilmis, benzer nitelikteki caligmalar incelenmis
ve getirmis oldugu avantajlar irdelenmistir. Bu uygulamalar incelenip avantajlari ortaya
c¢ikarildiktan sonra blokzincir teknolojisi ve CBS’nin birlikte kullanildig1 benzer nitelikte
bir gayrimenkul el degisim sistemi olusturabilmek i¢in literatiirdeki makale, tez ve
kitaplar incelenmistir. Ayrica, kurulacak sistemin saglikli bir sekilde ¢alistirilmasi sonucu
elde edilecek verinin AHP modeli kullanilarak incelenecek olmasi sebebiyle; bu modele
iliskin makale, tez, kitap ve bildiri, rapor ve proje niteliginde yapilan akademik

calismalara ulasilmaya ¢alisilmistir.

3.1.2. Calisma alani belirleme raporlari

Caligma kapsaminda, yapilan kamu yatirnmlari neticesinde deger artiginin
gbzlemlenebilmesi i¢in ilge Olgeginde, esdeger iki bolgenin segilmesi ihtiyacina binaen
bu bolgelerin nereler olacagmin arastirilmas1 geregi ortaya cikmustir. Oncelikle, ilge

Olcegindeki bu iki bolgenin bagli oldugu {ist bolgenin sec¢ilmesi gerekmektedir. Bu
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kapsamda yapilan ¢alismalar neticesinde Izmir ili, il dlgeginde iist bolge olarak

belirlenmistir. [zmir’in segilmesinin sebepleri;

e Niifus yogunlugunun en fazla oldugu 3 ilimizden biri olmasi,

e Yillik net gé¢ orani en yiiksek il olmasi,

e Kaba bosanma hizi1 en yiiksek il olmasi,

e Kaba evlenme hiz1 en yiiksek olan illerden biri olmasi,

o Kisi basina diisen ruhsatli bina sayisinin diger biiylik sehirlerden yiiksek olmast,

e Kisi bagina diisen yap1 kullanim izinli bina sayisinin diger biiyiik sehirlerden
yliksek olmasi,

e Diinyaca iinlii arastirma sirketlerinden birinin, Izmir ilini diinyadaki en hizl
biiyliyen 2. metropol olarak se¢cmis olmasi,

e Yillik ortalama konut satig degerlerinin yiiksek olmasi,

gibi avantajlar ile birlikte Tiirkiye’nin batiya agilan yiizli olmasi sayesinde diinyanin

onde gelen sehirlerinden biri olmasidir. Izmir ili harita gdsterimi Sekil 3.1°de yer

almaktadir.
Ulucak Yamanlardag: Td[)ldtpde;I
9 Eyliil Tabiat Parki
Suzbeyli 4
0-30}
Sancakli Camigi Dses)
Yakakoy
Kaklig | 87 | )
Egridere Cicekli
Laka
o30) o
Bornova
3 (E881 | Kavaklidere
1zmir
{ D300 |
Narlibahge  £87 |
Buca
Gokdere
o2 [Es61 |
Sirinkent { D300 | Zafer
Yelk
&
Gaziemir
Caml Payamli RATEFAL Kinklar
Kavacik Belenbas!
Karacaagag¢
Efemgukuru D500 Kisik
ademler /

Sekil 3.1. Izmir ili harita gosterimi (Google, Izmir Harita, 2019)
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Izmir ilinin il &lgeginde calisma bolgesi olarak belirlenmesinin ardindan
calismanin yapilacagi, ilge Olgeginde esdeger iki bolgenin belirlenmesi i¢in ¢alisma
yapilmistir. Bunun igin cesitli raporlar incelenmistir. Incelenen bu raporlar
degerlendirildiginde Izmir ili Buca ve Cigli bolgelerinin ¢alisma alan1 olarak

belirlenmesine karar verilmistir. Caligma kapsaminda bu bolgeler segilirken;

e Yillik ortalama konut satis sayilariin yiiksek olmasi,
e Bolge niifusunun yiiksek olmasi,
e Otoyol, rayl sistem gibi ulasim altyapisinin mevcut olmasi,
e ilce merkezine uzakligin yaklasik ayn1 olmast,
e Sosyal tesis, hastane, metro durag: gibi kamu yatirimlarinin mevcut olmasi,
gibi kriterler degerlendirildikten sonra Izmir’in genel dokusunu da yansitan Cigli ve Buca

bolgeleri ¢aligmanin yapilacag alt bolgeler olarak belirlenmistir (Sekil 3.2).

Menemen L& Giirle Manisa
Villakent Siireyya
Tabiat Parki
~~Yamanlardagi
_9Eylul  \Tabiat Parki
= S 1 : Camici B3 s
a Kaklic Ciceki
: RO 3 Kavaklidere
izmir Kemalpasa
Narlibahge : e o e
enizli ¢ Buca * P Nazarkoy
| E881 :
¢En Yeki T ey (€87
Urla Gaziemir | ki
inklar
Kavacik )
0550 ' Karaot
Bademler Kisik =
Menderes Dagte
29 Ekim
Cumacvasi
Seferihisar
(D550 | Arnkba
Orhanh

Torbal

Sekil 3.2. Izmir Cigli ve Buca bolge haritasi (Google, Izmir Konum, 2019)
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3.1.3. Calisma bolgeleri kadastro verileri

Calismaya konu esdeger iki bolgenin belirlenmesi sonrasi, CBS kullanilarak bolge
ile ilgili mekansal ve Oznitelik verilerinin gosterilebilmesi amaciyla kadastro verilerine
ihtiyag ortaya ¢ikmistir. Bu kapsamda izmir ili; Cigli ve Buca bolgelerine ait drnek

kadastro verileri elde edilmis ve ¢alisma kapsaminda kullanilmaistir.

3.1.4. Yazihm

Bu kisimda bolgesel arastirma ve c¢alisma alanmna iliskin analizlerin
gerceklestirilmesi i¢in gerekli yazilimlar yer almaktadir. Gayrimenkul satis degerlerinin
dogru ve giivenli bir sekilde alinip ilgili analizlerin yapilabilmesi i¢in blokzincir yazilim
altyapis1 kullanilmis olup, ¢alisma analizlerini gergeklestirmek icin yiiksek kabiliyetli
bilgisayarin yani sira ofis ve cografi bilgi sistemlerini temel alan yazilimlar materyal

olarak kullanilmistir.

3.2. Yontem

Calisma, ilk olarak bolgesel kamu yatirimlarinin bdlgesel fiyat belirlemedeki
etkisinin ortaya cikarilmasi ve yontem gelistirilmesine altlik teskil eden literatiir
arastirmalart ve ¢alisma hedeflerinin belirlenmesi ile baglamig, bu dogrultuda yapilan
faaliyetler ile devam etmistir. Calismanin izledigi yol haritasi Sekil 3.3’te

gosterilmektedir.

Yapilan ¢alisma, birden ¢ok bilimsel disiplini igeren bir calisma olup bilgisayar
miihendisligi ve CBS alanlarinin bir arada kullanimini i¢cermektedir. Mevcut durumda
belli bir bolgeye yapilan bir kamu yatiriminin, bolgedeki konut fiyatlar: tizerindeki nicel
etkisi ortaya konamamaktadir. Blokzincir teknolojisi kullanilarak olusturulan
gayrimenkul el degisim sistemi ile satis fiyatlar1 dogru ve giivenilir bir bigimde alinmais,
calisma alani icerisindeki konut satis fiyatlarinin belirlenmesi ve ilgili bolgelerdeki kamu
yatirrmlarmin CBS kullanilarak analiz edilmesi saglanmistir. Bu analiz neticesinde,
calisma alt bolgelerindeki kamu yatirimlariin birbirleri ile kiyaslamalart AHP yontemi
kullanilarak  gergeklestirilmistir. AHP yonteminin kullanilmasi sonrasi, kamu
yatirimlarimin birbirlerine gore Onceliklerinin oransal olarak ortaya konmasi saglanmas,
bdylelikle kamu yatirim tiirlerinin bolgedeki konut fiyat degerleri {izerindeki etkisinin

sayisal olarak ortaya kondugu uluslararasi gecgerliligi olan bir model elde edilmistir.

47



Calisma Amac ve Kapsaminin Belirlenmesi

Calisma Alaninin Belirlenmesi

GCalisma Amagc ve Hedeflerine iliskin Kuramsal Temeller ve Literatiir Taramasi

Rant Kamu Yatinmlar Blokzincir Analitik Hiyerarsi Streci (AHP)

Blokzincir Tabanh Gayrimenkul El Degisim Sistemi

Gayrimenkul Fiyat Degisimine Sebep Kamu Yatirimlarinin Belirlenmesi

Arastirma Bulgularinin Ortaya Konmasi

Blokzincir Tabanh . " ’ p
C?a rinﬁenI:J‘:aEl Galisma Bélgesinin Calisma Bolgesindeki | Kamu Yatrnmlarinin Etki
De"iyim Sisteminin gelirlenrngesi Sistemin Calistinimasi Kamu Yatinrmlarinin | Derecesinin Nicel Olarak
9 Eumlmas‘ Analizi Ortaya Konmas|
+  Analiz ve Sistem + Galsma + Hiyerarsik Yapinin
Bolgesindeki Kamu
Tasarimi LT Olusturulmasi
Belirlenmesi
tin = Onceliklerin
*  Yazihm Gelistirim i :
Araglan S alisma Belirlenmesi
olgeisindeki Kamu
E?rghrglﬁmas. « kil Karsilagtirma
. S Matrisinin
Sistem Taraflan Olusturulmasi
*  Sistemin +  Oncelik Vektorinin
Kurulmasi Olusturulmasi

= Tutarhlik Oraninin
Hesaplanmasi

+ Nihai Siranin
Belirlenmesi

+ Duyarlilik Analizi

\

o Sonug ve Oneriler

Sekil 3.3. Yontem akis diyagrami

3.2.1. Calisma amag¢ ve kapsaminin belirlenmesi

Caligsma, ilk olarak hedefin belirlenmesi ile baglamis; kamu yatirimlarinin bolgesel
fiyat belirlemedeki etkisinin nicel olarak ortaya konmasi, c¢alismanin amaci olarak
belirlenmistir. Bu amag¢ dogrultusunda, hedefe basarili bir sekilde ulasmak i¢in kapsamin
dogru belirlenmesi biiylik 6nem arz etmektedir. Calisma kapsami, kent alanlarindaki

konut piyasasi ile sinirli tutulmus, calismalar bu minvalde yiirtitilmiistiir.
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3.2.2. Calisma alaninin belirlenmesi

Kamu yatirnmlarinin bolgesel fiyat belirlemedeki etkisinin nicel olarak ortaya
konabilmesi i¢in; ortaya konacak ydntemin, Ornek olarak calistirilacagi alaninin
belirlenmesi gerekmektedir. Bunun i¢in esdeger iki bolge belirlenip bu bolgeler tizerinden
calisma yiiriitiilmiistiir. Yapilan arastirmalar neticesinde izmir ili Buca ve Cigli
bolgelerinin esdeger iki bolge oldugu belirlenmis ve bu iki bdlge ¢alisma alani olarak

belirlenmistir.

3.2.3. Calisma amag ve hedeflerine iliskin kuramsal temeller ve literatiir taramasi
Calismanin amacina ulagmasi i¢in uygulanacak yontemlerin belirlenmesi, temel
kavramlarin ¢alisilmasi1 gerekmektedir. Bu kapsamda rant, kamu yatirimlari, blokzincir
teknolojisi, AHP modeli gibi, ¢calismanin temelinde yer alan kavramlarin tanimlamasinin
yapilarak baglanmasi planlanmistir. Blokzincir teknolojisi ve uygulamalar1 konusunda

literatlirde yer alan ¢alismalarin incelemesi yapilmistir.

3.2.4. Blokzincir tabanh gayrimenkul el degisim sistemi

Calismaya temel teskil edecek verilerin basinda belirlenen bolgeler igin elde
edilecek olan konut satig degerleri gelmektedir. Esdeger bolgeler icin elde edilecek konut
satis degerleri, kamu yatirimlarinin deger artis1 lizerindeki etkisinin gdsterilmesi
noktasinda belirleyici olmaktadir. Mevcut durumda, deger artis vergisinden kaginmak
i¢cin konut satis degerlerinin, deger artis vergisinden kaginmak i¢in gergeklesenden diistik
gosterildigi, dolayisiyla satis fiyatlarinin dogru olarak alinmasi konusunda problem
oldugu goriilmektedir. Blokzincir teknolojisi kullanilarak olusturulan gayrimenkul el
degisim sistemi ile satis fiyatlarinin dogru ve giivenilir bir bicimde alinmas1 saglanmistir.
Ayrica, mevcut durumda hem rayi¢ bedellerin toplu olarak tutulmamasi, hem de gercek
alig-satis  bedellerinin temin edilememesi sebebiyle “bolgesel deger analizi”
yapilamamaktadir. Blokzincir temelli kurulan sistem ile bu bolgesel deger analizi dogru

bir sekilde yapilabilmektedir.

3.2.5. Gayrimenkul fiyat degisimine sebep kamu yatirnmlarimin belirlenmesi
Belirlenen ¢aligma alanlarinda yer alan kamu yatirimlarinin sayisinin belirlenmesi
ve fiyat iizerindeki etkisinin ortaya konabilmesi i¢in Oncelikle hangi kamu yatirim
tiirlerinin degerlendirilmeye dahil edileceginin kararlastirilmast gerekmektedir. Bu
kapsamda, ¢alisma bdlgelerinde incelenmek iizere gayrimenkul fiyat degisimine sebep

kamu yatirimlart belirlenmistir.

49



Kamu yatirimlar1 genis kapsamda degerlendirilen bir konu olup etiit yatirimlari,
yeni yatirimlar, idame ve yenileme yatirimlari, tevsii yatirimlari, tamamlama/darbogaz
giderme yatirimlari, modernizasyon/iyilestirme yatirimlari, aragtirma/gelistirme (ARGE)
yatirimlari seklinde goriilmektedir. Calisma kapsaminda; saglik tesisleri, koprii, baraj gibi

altyap1 yatirimlari belirlenip bu yatirimlar iizerinden ¢alisma gerceklestirilmistir.

3.2.6. Arastirma bulgularinin ortaya konmasi

Kamu yatirimlarmin bolgesel fiyat belirlemedeki etkisinin nicel olarak ortaya
konmas1 amaciyla yapilan calismanin hedefine ulasmasi i¢in belirlenen yontemlerin
ormek bir c¢aligma iizerinde, gercek verilerle uygulanabilirliginin = goriilmesi
gerekmektedir. Bu sebeple dnerilen yontem adimlarinin uygulandig: bir 6rnek arastirma
calismasinin yapilmasi gerekmektedir. Bu kapsamda oncelikle uygulama bdlgelerinin
secilmesi islemi gergeklestirilmistir. Ardindan blokzincir tabanl gayrimenkul el degisim
sisteminin kurulmasi adimlar1 detaylandirilmistir. Sistemin dogru bir sekilde kurulmasi
ve ¢alismasinin saglanmasi veri dogrulugunun garanti edilmesi icin biiylik dnem arz
etmektedir. Burada elde edilen konut satis degerleri ile secili bolgelerdeki kamu
yatirrmlarmin CBS kullanilarak analiz edilmesi sonucu bdlgenin mekansal analizi elde
edilmistir. iki bdlgenin mekansal ve dznitelik analizinin elde edilmesi ile birlikte AHP
yontemi kullanilarak bdlgede yer alan her bir kamu yatiriminin konut satis fiyati
tizerindeki etkisi nicel olarak elde edilmistir. Bolgelerde mevcut her bir kamu yatiriminin
konut satis fiyati tizerindeki etkisinin nicel etkisinin degerlendirilmesi, 6rnek uygulama

calismasi neticesinde elde edilen bulgular ile yapilmaktadir.

3.2.7. Sonuc ve oneriler

Calisma neticesinde elde edilen sonuclara yer verilmekte, karsilastirmali olarak
degerlendirilip yapilan ¢alismanin sonucunda ne gibi c¢iktilar elde edildigi
aciklanmaktadir. Ayrica calismanin ne gibi diizeltmelere ihtiyag duyulabilecegi,
nerelerde kullanilabilecegi, ciktilarin ileride ne gibi ¢aligmalara temel teskil edecegi gibi

konular tartisilmaktadir.
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4. BLOKZINCIiR TABANLI GAYRIMENKUL EL DEGIiSiM SiSTEMi

Gayrimenkul el degisim islemi ¢ok paydaslhi bir siire¢ olup iilkenin kanun ve

isleyislerine gore olusturulmaktadir. Kimi iilkede noter onayi ile iglemlerin yapilmasi

gerekirken, kimi iilkede Tapu Sicil Daireleri bu gorevi yiiriitmektedir. Dolayisiyla,

gayrimenkul el degisim siireci iilke bazinda farklilik gostermektedir. Tiirkiye’de

gayrimenkul alic1 ve saticisinin aralarinda anlagmalarinin ardindan bahse konu miilk i¢in

el degisim siireci sekiz temel adimdan olusmaktadir (Sekil 4.1). Bu islem adimlar1 siras1

ile agsagida listelenmektedir:

Miilkiin bagl bulundugu belediyeye, gayrimenkul sahibi tarafindan bagvuruda
bulunularak miilkiin rayi¢ bedelinin belirlenmesi talep edilir.

Miilk rayi¢ bedel belirlenmesi islemine ek olarak satisa konu miilkiin borcunun
olmadigina dair resmi yaz1 alinir.

Rayi¢ bedel iizerinden alic1 ve satici tarafinda; ayri ayr1 %2 tapu harci (yevmiye)
tapunun anlagmal1 oldugu bankaya tapu doner sermaye bedeli ile birlikte yatirilir.
Alict 6deme islemini banka kredisi kullanarak gerceklestirecek ise bankasi ile
goriigerek ipotek evraklari hazirlanir.

Devir islemi i¢in hem alic1 hem de satic1 taraf kimlik asli, fotokopisi, vesikalik
resim gibi gerekli belgeleri hazirlar. Ayrica satici taraf tapu ashi ve fotokopisini de
fiziki olarak temin eder.

Harg¢ dekontu, ipotek evraklari, devir islemi i¢in gerekli evraklar toplanip Tapu
Sicil Dairesine teslim edilir.

Tapu Sicil Dairesinden devir islemini tamamlamak tizere randevu alinir.

Tapu Sicil Dairesinde yapilan incelemeler sonucunda herhangi bir engel tespit
edilmezse alic1 ve satici taraflar birlikte tapu dairesine gider, para teslimati ile

birlikte resm1 imzalarin atilmasinin ardindan miilkiin devir islemi tamamlanir.
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Kredi
Kullanilacaksa
Bankanin ipotek
Evraklari Hazirlanir

Evin Borcu
Rayic Bedel EJ Yoktur Yazisi
Hesaplanir Alinir

Belediyede

Tapu Harci
» EEELTEVEREH(][Ta »

Alici ve Satici Satig
Icin Gerekli
Evraklari Hazirlar

Tapl{ I_)airesin_e Tapu Sicil Hazirlanan
Gidilir. Resmi Evraklar Tapu

imzalarin Ardindan Dairesine Teslim

Dairesinden
islem Tamamlanir Randevu Alinir Edilir

Sekil 4.1. Tiirkiye 'deki mevcut gayrimenkul el degisim siire¢ adimlari

Tapu Sicil Dairesinin yaptig1 degerlendirmelerin ardindan el degisiminin uygun

bulunmasi durumunda, tiim bu islemlerin tamamlanmasi ortalama 2-3 giin siirmektedir.

Tiirkiye’de yiiriirliikte olan kanunlar geregince; miilk sahibi edinmis oldugu miilkii
bes yil igerisinde satarsa, alis ile satis bedeli arasindaki fark iizerinden deger artis vergisi
O0demekle miikelleftir. Bu vergiden kacinmak veya diisiik vergi 6demek i¢in konut satis
degerlerinin oldugundan diisiik olarak gosterildigi goriilmektedir. Mevcut durumda,
gayrimenkul alim-satim islemi sirasinda; alict ve satici taraflar, miilk satis bedelini
aralarinda belirledikten sonra, belediye tarafindan belirlenen rayi¢ bedel ile birlikte Tapu
Sicil Midiirliigiine bu bedeli bildirmektedirler. Para aligverisi fiziki olarak taraflar
arasinda yapildig: i¢in Tapu Sicil Midiirliigii beyan edilen satis bedelinin dogrulugunu
denetleyememektedir. Satis bedellerinin tahrip edilmis bir sekilde gosteriliyor olmasi,
gercek satis degerlerinin dogru olarak alinamamasina sebep olmaktadir. Satis degerlerinin
dogru olarak alinabilmesi deger artig vergisinin dogru belirlenmesi, dolayisiyla kamu
yatirimlariin geri doniislinlin tiim vatandaslara adil bir sekilde yapilmasi agisindan

biiylik 6nem arz etmektedir.

Diger taraftan, mevcut durumda gayrimenkul el degisim islemin tamamlanabilmesi
icin bircok kuruma fiziki bagvuruda bulunulmasi, gerekli evraklarin hazirlanmasi
faaliyetleri i¢in fiziksel efor sarf edilmesi gerekmektedir. Tiim bu ihtiyaglar gbz Oniine
alindiginda ve 6zellikle bu calismanin temeli konumunda olan konut satis degerlerinin
dogru olarak alinabilmesi gereksinimi i¢in bir yontem belirlenmesi ihtiyaci ortaya
cikmaktadir. Literatiirdeki c¢aligmalara bakildiginda, ger¢ek konut degerlerinin
belirlenmesi i¢in emlakgilar ile yiiz ylize goriisme, alic1 ve saticilar ile anket yapilmasi
gibi yontemlerin uygulandigi goriilmektedir. Gerek dijital doniisiim ¢aginda olmamiz

gerekse de uygulanan diger yontemlerin eski ve gergegi yansitma noktasinda katilimei
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inisiyatifine bagli olmas1 gibi unsurlar goz 6niinde bulunduruldugunda, kurulacak dijital
bir sistem ile anlik konut satis degerlerinin elde edilmesi yonteminin uygulanmasinin
uygun olacagi degerlendirilmistir. Bu noktada geleneksel merkezi veritabam
sistemlerinin yaninda; veri biitiinliigii, islem verimliligi, seffaflik, mahremiyet, aracisiz
islem imkan1 ve yiiksek giivenlik gibi avantajlar ile birlikte son donemde popiilerligi

gittikce artmakta olan blokzincir teknolojisi karsimiza ¢ikmaktadir (Sekil 4.2).

@

VERIMLILIK SEFFAFLIK

. OO ,
ARACISIZ ISLEM % @MAHREMIYET
s (A
GUVENLIK

Sekil 4.2. Blokzincir teknolojisinin sundugu temel avantajlar

Konut degerlerinin diizenli olarak alinabilmesi, dijital ortamda tutulmasi ve ¢esitli
CBS analizlerine altlik teskil edecek verinin iretilmesi i¢in dijital bir ¢dziim olan

blokzincir teknolojisi sunmus oldugu;

e Dagitik veritaban1 yapis1 sayesinde taraflarin karsilikli giiven gerekmeden
islemleri gerceklestirebilmesi,
e Islemlerin seffaf bir sekilde ve akilli sdzlesmeler yapist ile birlikte otomatiklesmis
bir sekilde yiiriitiilmesi,
e Islemlerin yiiksek seviye giivenlik ile korunuyor olmasi
e Hicbir kaydin silinemeyeceginin garanti altina alinmasi
gibi gz alic1 avantajlari ile 6ne ¢gikmakta, sunmus oldugu devrimsel nitelikteki avantajlari
sayesinde merkezi yapida kurulacak bir sisteme gore ek ozellikler ve kolayliklar

saglamaktadir. Olusturulacak blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sistemi ile
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merkezi yapida olusturulacak bir gayrimenkul el degisim sistemi arasindaki farkliliklar

Sekil 4.3’te gosterilmektedir.

Blokzincir vs | Merkezi Veritabani
Ugtincii kisilere bagimlilik yoktur. Veritabanlarinda merkezi kontrol ve yoneticiler vardir.
Veriler degistirilemez/silinemez. Yetkili kullanicilar verileri degistirebilir/silebilir.
Taraf eklemek/gikartmak; sistem mimarisinde degisiklik Taraf eklemek/gikartmak; sistem mimarisinde degisiklik
gerekmez. gerektirir.
Veritabani yonetim/idame maliyeti diisiiktiir. Veritabani yonetim/idame maliyeti yiiksektir.
Sertifika dogrulamasi ile yiiksek seviye dogrulama yapilir. Kullanici dogrulamasi; kullanicr adi ve sifre ile saglanir.
Islem akis1 sistem mimarisinde degisiklik gerekmeksizin Islem akisinin degismesi, sistem mimarisinde degisiklik
belirlenir. gerektirir.

Tiim kullanicilarda, verilerin tutuldugu «Open Ledger»

Veriler tek bir merkezde tutulmaktadir.
mevcuttur.

Mevcut yapidaki tapu devir islem adimlariyla uyumludur. Mevcut yapidaki tapu devir islem adimlarina uyarlama gerekir.

Kullanicilarin iglemleri gruplar halinde yonetmesi saglanir

(Alillz Sizleomele) Islemlerin gruplandirilmasi gibi bir yapt mevcut degildir.

Bloklar zaman damgali olarak saklanir. Zaman damgasi manuel olarak eklenebilir.
Taraflar aras1 glivenin gerekmedigi durumlar igin uygundur. Merkezi giivenilir bir otorite ihtiyaci vardir.
Bloklarda veriler ile birlikte islem akisi da tutulur. Islem akis1 loglama mekanizmasi ile manuel olarak eklenebilir.

Sekil 4.3. Gayrimenkul el degisim sistemi igin blokzincir ve merkezi veritabani karsilastirmasi
Brezilya, Honduras gibi iilkelerde blokzincir teknolojisi kullanilarak gayrimenkul
el degisim sistemleri kurulmus ve isletilen sistem neticesinde asagidaki olumlu geri

dontsler elde edilmistir:

e Denetlenebilirlik

o Seffaflik

e Dogal afet ya da insan kaynakl1 hatalara kars1 daha diisiik hassasiyet

e Islem maliyetini diisiiren artan islem verimliligi

e El degisim sirasinda yasanan sahtekarliginin 6nlenmesi

o Ek giivenlik seviyeleri

Blokzincir teknolojisinin sunmus oldugu avantajlar ve farkli {lkelerde

gergeklestirilen ornek uygulamalar ve sonuglari incelendiginde benzer nitelikte bir
blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sisteminin Tiirkiye’de kurulmasi sonucu,
gercek konut satis degerlerinin elde edilecegi degerlendirilmektedir. Onerilen sistem ile
alic1 ve satici taraflarin arasinda saglanan mutabakatin ardindan Tapu Sicil Dairesi onay1
ile birlikte el degisiminin kolay, hizl1 ve glivenli bir sekilde yapilmasi saglanabilecektir.

Onerilen sistemin temel akis1 Sekil 4.4’te gdsterilmektedir.
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Sekil 4.4. Gayrimenkul el degisim sistemi igin temel akis
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5. GAYRIMENKUL EL DEGIiSiMINE SEBEP KAMU YATIRIMLARI
Giliniimiizde yogun bir sekilde gergeklesmekte oldugunu gordiigiimiiz gog, niifus
artis1, hizli kentlesme sonucunda yeni kamu hizmetlerine ihtiya¢ gereksinimi ortaya
cikmaktadir. Toplumsal ihtiyaclarin giiniimiiz sartlarina gére degismesi ve artmasi
neticesinde basta egitim ve saglik olmak {izere kamu hizmet binasi, yollar, parklar, okul,
cocuk bahcesi gibi sosyal donatilarin yapilmasi gerekmektedir. Yapilan bu tarz kamu
yatirimlarinin  kentsel alanlara ekonomik agidan olumlu doniisleri goriilmektedir.
Ozellikle ulasim maliyetinin ve siiresinin azalmasi; sportif alan, park gibi sosyal tesislerin
yaninda okul ve hastane gibi kamu hizmet noktalarinin getirilmesi sonucu konutun
degerinde artis gozlemlenmektedir. Yer secim teorisi bu gozlemi destekleyerek kamu
ulagim altyapisindaki bir yatirimin gayrimenkul degerleri iizerine kapitalize olacagini
sOylemektedir. Tiirkiye’deki mevcut emlak sektoriinlin yeterince kurumsallagmamig
olmas1 neticesinde kamu yatirimlarinin etkilerine yonelik yapilacak olan 6n analiz ve
yapim sonrasi analiz ¢aligmalar1 konusunda eksiklige sebep olmaktadir. Ekonomik etki
analizi ¢alismalarinin yapilmasi, kamu yatirimlarinin ekonomik degerlenmesine yonelik
karar verme siirecinde ve vergilendirme politikasinin belirlenmesi hususlarinda kritik

oneme haizdir (Yankaya & Celik, 2005).

Bu kapsamda, gayrimenkul fiyat degisimine sebep kamu yatirimlarinin
belirlenmesi ihtiyacit ortaya ¢ikmaktadir. Kamu yatirimlari, iiretimi artici, liretim
maliyetini diistiriicii, ekonomik gostergeleri iyilestirici, fertlerin hayat standartlarin1 ve
refah seviyelerini yiikseltici 0Ozellikte olup yiikksek miktarda finans kaynagi
gerektirmektedir. Calisma kapsaminda degerlendirmeye alinan, gayrimenkul fiyat

degisimine sebep kamu yatirimlar1 agagida listelenmektedir:

e [Egitim tesisleri

e Saglik tesisleri

e Kiiltiir, sanat ve spor tesisleri
e Yesil alanlar

e Dini tesisler

e Algveris alanlari

e Demiryolu

e Hafif rayl sistemler

e Otoyollar
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Karayollar1

I¢me suyu temin ve dagitim isleri

Atik su aritma tesisleri

Kanalizasyon isleri

Ulagim ve haberlesme sistemleri

Kiiciik sanayi sitesi

Organize sanayi sitesi

Barajlar

Goletler

Sulama-drenaj kanallar1

Niikleer enerji kaynakli elektrik iretim tesisleri
Hidroelektrik enerji kaynakli elektrik iiretim tesisleri
Dogalgaz enerji kaynakli elektrik iiretim tesisleri
Jeotermal enerji kaynakli elektrik liretim tesisleri
Riizgér santralleri enerji kaynakli elektrik tiretim tesisleri
Biyoenerji enerji kaynakli elektrik iiretim tesisleri
Elektrik iletim ve dagitim hatlar

Yer alt1 kablolu iletim tesisleri
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6. ARASTIRMA BULGULARININ ORTAYA KONMASI

Bu baglikta kamu yatirnmlarinin boélgesel fiyat belirlemedeki etkisinin ortaya
konmasi i¢in Onerilen sistemin kurulmasi, ¢alisma bolgesinin belirlenmesi, blokzincir
tabanli sistemin ¢alistirilmasi, ¢aligma bolgesindeki kamu yatirimlarinin analiz edilmesi
ve kamu yatirim etki derecelerinin AHP yontemi kullanilarak ortaya ¢ikarilmasi hususlari

anlatilmaktadir.

6.1. Blokzincir Tabanlh Gayrimenkul El Degisim Sisteminin Kurulmasi

Bu baglikta kamu yatirnmlarinin boélgesel fiyat belirlemedeki etkisinin ortaya
konmasi i¢in dnerilen blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sisteminin kurulmast igin
gerceklestirilen analiz/tasarim faaliyetleri, kullanilacak yazilim gelistirim araglarinin
secimi, sistem taraflarinin belirlenmesi ve Onerilen sistemin kurulmasi hususlari

anlatilmaktadir.

6.1.1. Analiz ve tasarim

Konut satis degerlerinin dogru temin edilmesi i¢in Onerilen blokzincir tabanl
sistem sayesinde; gayrimenkul el degisim siirecinde rol alan tiim paydaslarin bir araya
getirilmesi, tim islemlerin seffaf bir sekilde goriintiilenebilmesi ve yiiksek giivenlik ile
verilerin biitlinliigiiniin korunmasi hedeflenmektedir. Kurulacak sistem ile mevcut
gayrimenkul el degisim islemlerinin blokzincir teknolojisi kullanilarak tiim paydaslarin
ortak bir platform iizerinde toplanmasi ile biitiinciil bir yaklagim getirilecektir. Sistem
tasarimi yapilmadan dnce mevcut yap1 analiz edilmis ve yeni kurulacak sistemin tasarimi
gerceklestirilmistir. Mevcut durumda gayrimenkul el degisim islemlerinin nasil
yapildiginin 6grenilmesi i¢in ¢esitli dokiimanlar incelenmis, emlakgilar ile goriistilmiis,
Tapu Kadastro Genel Midiirliigii gayrimenkul el degisim biriminden detayl bilgi
alinmistir. Mevcut siirecin analiz edilmesinin ardindan, ihtiyaclar belirlenmis ve sistem

tasarimi bu dogrultuda gergeklestirilmistir.

6.1.1.1. Mevcut durum analizi

Halihazirda, gayrimenkul devir islemleri i¢in alici ve satici taraf satis bedeli
tizerinde anlastiktan sonra, satici taraf miilkiin bagh bulundugu belediyeye miiracaat
ederek miilkiin borcunun olmadigina dair resmi yazi ve miilkiin rayi¢ bedelinin
hesaplanmasini talep eder. Miilk saticisi, belirlenen rayi¢ bedel ve miilkiin borcu yoktur
yazisini alarak belediyedeki islemleri tamamlar. Ardindan, taraflar devir har¢ bedelini

bankaya yatirir. Bir sonraki agsamada taraflar niifus clizdan1 fotokopisi, vesikalik resim,
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tapu belgesinin asli ve fotokopisi gibi istenilen belgeler ve 6deme dekontlar ile birlikte
Tapu Sicil Dairelerine bagvuruda bulunur. Tapu Sicil Daireleri bagvuruyu inceledikten
sonra uygun gormesi durumunda satist onaylar. Herhangi bir problem olmamasi
durumunda, saticinin sahip oldugu miilkii satisa ¢ikarmaya karar vermesi ile devir

isleminin tamamlanmasi arasinda ortalama 2-3 giin gegmektedir.

Tim bu siireg igerisinde farkli paydaslar ile gerceklesen etkilesim fiziksel olarak
farkli adreslerde gergeklesmektedir. Bu durum hem zaman kaybina hem de fiziksel ¢aba
harcanmasina sebebiyet vermektedir. Tespit edilen bir diger sorun ise Tapu Sicil Dairesi
onay1 sonrasi konut el degisimi icin alicinin saticitya 6demesi gereken tutari fiziki olarak
elden teslim etmesidir. Calismanin temel ¢ikis noktalarindan olan konut satis degerlerinin
dogru temin edilememesi probleminin sebeplerinden birisi de fiziki para transferinin
yapilmasidir. iImza aninda para ve tapu devrinin ayn1 anda yapilabilmesi i¢in Takasbank
bir uygulama gelistirmistir. Satic1 ve alicinin miilk bilgisi ve banka hesap bilgilerini
girerek kullandiklar1 uygulama ile konut el degisim ve para transferinin ayni anda
(uygulamaya 6denecek belli bir komisyon ile) yapilmasi saglanmaktadir. Gerek bu iglem
yapilirken ek bir licret 6deniyor olmasi, gerekse de deger artis vergisinden kaginmak i¢in
satig bedelinin diigiik gosterilmek istenmesi gibi sebepler nedeniyle Takasbank tarafindan
gerceklestirilen bu uygulamanin kullanim oraninin oldukca diisiik kaldig1 goriilmektedir.
Paranin fiziki olarak elden teslim edilmesi sonucu, konut degerleri dogru olarak elde
edilememekte, ayrica alici-satict arasinda dolandiricilik gibi durumlara da sebep
olmaktadir. Alici, konut satis1 i¢in anlasilan tutarin bir kismini veya tamamini devir
islemlerinin ardindan transfer edecegi konusunda miilk saticisini ikna ettikten sonra, devir
islemi akabinde ortadan kayboldugu durumlar goriilmektedir. Diger taraftan, saticinin da
alictyr kandirdigr durumlar goriilmektedir. El degisim i¢in anlasilan konut mekansal
bilgilerini yanhs gostermekte, diisiik degerdeki bir miilkiin devrini yaparak haksiz bir

kazang elde edilebilmektedir.

6.1.1.2. Sistem tasarumi

Mevcut durum analiz edildikten sonra islem adimlar1 belirlenmis, sistem tasarim
adimlar1 bu ihtiyaglar dogrultusunda hazirlanmistir. Onerilen sistemde, gayrimenkul el
degisim siireci miilk sahibinin miilkiinii satisa ¢ikarma karar1 almasi ve miilke talip alic1
ile anlagmasinin akabinde baglamaktadir. Bu anlasmanin ardindan el degisim siirecinin

yonetimi sistem {iizerinden yiriitiilecektir. Saticinin miilkii sistem {izerinden satisa
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¢ikarmasi sonucu olusturulacak olan satis kodu ile alic1 sisteme dahil edilecek; miilkiin
mekansal, 6znitelik ve satisa dair bilgilerini inceleme yetkisini sahip olacaktir. Sozlii
olarak anlasilan miilkiin, sistemde yer alan mekansal bilgileri ile tutarliligi kontrol
edilebilecek, boylelikle saticinin farkli bir miilkiin satigim1 yaparak aliciy1 kandirmasi
sorunu ortadan kaldirilabilecektir. Alici, satig kodu ile dahil oldugu sistemde bahse konu
olan miilkiin mekansal, 6znitelik ve satis fiyat1 gibi bilgilerini onayladiktan sonra alic1 ve
satic1 arasindaki mutabakat kesinlestirilmis olacaktir. Sonrasinda belediye tarafindan
miilkiin borcunun olmadig1 onaylanacak, akabinde rayi¢ bedel belirlenecektir. Islem
harglar1 yatirildiktan sonra alici ve satict taraflarin bankalari iizerinden konut satig
bedellerinin dogru olarak transferinin gerceklestirildigi teyidinin alinmasi saglanacak,
fiziki herhangi bir para transferinin yapilmamasi garanti edilecektir. Boylelikle mevcut
durumda sik¢a goriilen konut satis bedelinin deger artis vergisinden ka¢inmak i¢in diisiik
gosterilmesi sorunu bankalarin devreye girmesi ile ortadan kaldirilacak ve seffaflik
saglanacaktir. Banka teyitlerinin alinmasinin ardindan Tapu Sicil Dairesi siirece dahil
olarak yapilan islem adimlarinin ve miilkiin satisina engel bir durum olmadiginin
kontroliinii gergeklestirecektir. Bu kontrol sonrasi herhangi bir probleme rastlanmaz ise
Tapu Sicil Dairelerinde alic1 ve satici taraflarin imzalar1 akabinde devir islemi ve para
transferi ayn1 anda gerceklestirilecektir. Adimlardan herhangi birinde, onay sirasi olan
taraf isleme onay vermez ise tiim siire¢ iptal edilecektir (detayli sistem akis diyagrami
Sekil 6.1°de gosterilmektedir). Tiim bu adimlarin bir yazilim tizerinden gergeklestirilmesi
stireci hizlandiracak, fiziki kosusturmay1 azaltacak ve konut satis bedellerinin manipiile

edilerek gosterilmesi sorununu ortadan kaldiracaktir.
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Sekil 6.1. Blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sistemi akis diyagrami

6.1.2. Yazilim gelistirim araclar

Sistem tasariminin gergeklestirilmesinin ardindan gelistirim asamasina gegilmesi
planlanmustir. Onerilen sistemin yiiksek kabiliyete ve farkli 6zelliklere sahip olmasi igin
cesitli yazilim bilesenleri ve altyapilar1 kullanilmistir. Blokzincir ag1 i¢cin Hyperledger,
konumsal veritabani i¢in ArcGIS, 6znitelik veritabani i¢in SQL Server, konumsal veri

yonetim ve gosterim araci olarak GEODI yazilimlari1 kullanilmistir.

6.1.2.1. Hyperledger

Blokzincir tabanli sistemin kurulmasi agamasinda hangi altyap1 yazilimlarinin
kullanilacag: sistemin tam kabiliyet ile ¢calismas1 noktasinda biiylik 6nem arz etmektedir.
Akilli soézlesmeler yapisinin blokzincir teknolojisinin sunmus oldugu avantajlardan
faydalanma noktasinda en 6nemli unsur oldugu degerlendirildiginde, kurulacak yapinin

dogrulugu ve kullanilabilirligi sistemin gegerliligini belirleyecektir.

Sistemdeki tiim paydaslarin, belirlenen anlasmaya yonelik taahhiitlerin, 6diillerin
ve yuikiimliiliikklerin 6nceden belirlendigi is akis protokolii olan akilli sézlesme yapisi; bir
is veya nesnenin farkli durumlarini tanimlar ve varligi bu farkli durumlar arasinda tagiyan
islemleri yonetir. Akilli s6zlesmeler, gelistiricilerin blokzincir aginda is birligi yapan
farkli kuruluslar arasinda temel is siire¢lerini ve varliklari tanimlamasina izin verir. Akill
sOzlesmeler, blokzincir agina gdmiilii olarak ¢aligmakta, disaridan herhangi bir miidahale
olmaksizin devreye girip ¢alisan kural kodlar1 olarak tanimlanmaktadir. Script adindaki

komut dosyalar kullanilarak is akislar1 otomatik bir sekilde yiiriitiilmekte, ticlincii parti
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onay veya kontrol ihtiyaci olmaksizin, islemlerin birbiri ile entegre bir sekilde dagitik
olarak gerceklestirilmesi saglanmaktadir. Akilli sozlesmeler altyapisi sunan bir¢ok
olusum bulunmaktadir. Ethereum ve Hyperledger en yaygin olarak kullanilan blokzincir
altyapilaridir. Kurulacak olan sistemde hangi altyapinin kullanilacagi temelin saglam
olmasi acisindan belirleyici olacaktir. Altyapinin kabiliyetleri sistemin yapabileceklerini
belirleme noktasinda kritik 6neme sahiptir. Bu sebeple Hyperledger ve Ethereum
altyapilan teknik olarak incelenmis, sistem ihtiyaglar1 degerlendirildikten sonra tercih

belirlenmistir.

Ethereum, herkesin blokzincir teknolojisinde ¢alisgan merkezi olmayan
uygulamalar1 olusturmasina ve kullanmasina izin veren agik kaynakli bir blokzincir
platformudur. Akilli sézlesmeler yapisini desteklemektedir. Gelistirme yapmak i¢in C++,
Python ve JavaScript dili kullanilir ve uygulamalar Ethereum Virtual Machine (EVM)
tizerinde gelistirilir. Ag1 ¢alistiran bilgi islem giicii, tiim diinyaya yayilmis diiglimler
tarafindan saglanir. Ether sanal birimine sahiptir ve gelistiricilere bu para birimini
kullanmaya zorlar. Ethereum'da merkezi bir yonetim yoktur, herkes aga katilabilir, ayrica
yazma ve okuma islemlerini de yapabilir. Sistemdeki aktorler bilinmemektedir, yani ag
icinde baz1 kotii niyetli aktorler olabilir. Ethereum, Proof of Stake(PoS) fikir birligi
algoritmasinda calisan, izinsiz, acik kaynakli bir blokzincir platformudur. Konsensiis
algoritmasina katilan katilimcilar kisitlanmamistir ve bu da ag icin Slgeklenebilirlik

sorunlarina yol agmaktadir.

Sektorler arasi blokzincir uygulamalar1 gelistirmek hedefiyle yola ¢ikmis, agik
kaynak kodlu bir altyapi sunan Hyperledger; Java veya Go dilinde gelistirme
yapilabilmesine olanak vermektedir. Ag1 calistiran bilgi islem giicii, izin verilen diiglimler
tarafindan saglanir. Hyperledger blokzincir mimarisinin tiim 6zelliklerini, veri gizliligini,
bilgi paylasimini ve degismezligi saglar. Tek farki islemlerin kaydini tiim aga gostermek
yerine, ilgili taraflar icinde kalmasini saglamasidir. Yani 6zel (private) ag kurulmasina
imkan saglamaktadir. Hyperledger, fikir birligi algoritmasinin belirlenmesi konusunda
kullanictya farkli secenekler sunmaktadir. Bankacilik ve saglik hizmetlerinden tedarik
zincirlerine kadar c¢esitli sektorlerde kullanilabilen modiiler ve genisletilebilir bir
mimariye sahiptir. Hyperledger blokzincir aginin kurulumu, agin kurulduktan sonra

dagitilmasi ve akilli s6zlesmelerin olusturulmasi igin farkli se¢cenekler sunmaktadir.
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Ethereum ve Hyperledger alternatifleri degerlendirildiginde; 6zel bir blokzincir agi
kurmamiza ve katilimcilar1 bizim belirmemize imkan vermesi, fikir birligi algoritmasi
belirleme konusundaki esnekligi, farkli ihtiyaclara 6zgii araglar sunmasi, agik kaynak
olmasi1 sayesinde tam bagimsizlik sunmasi, Linux Vakfi gibi acik kaynak kodu
destekleyen etkin ve prestijli bir grup tarafindan desteklenmesi gibi avantajlar géz 6niinde

bulundurulup Hyperledger tercih edilmistir.

Hyperledger altyapis1 kullanilmak {izere se¢ildikten sonraki asama, sunmus oldugu
genis Uriin yelpazesi igerisinde uygun araclarin segilmesidir. Agin kurulumu igin
Hyperledger Burrow, Hyperledger Fabric, Hyperledger Indy, Hyperledger Sawtooth ve
Hyperledger Iroha gibi farkli alternatifler mevcuttur. Hyperledger Fabric, bu alternatifler
arasinda One c¢ikan, en aktif Hyperledger projesidir. Hyperledger Fabric, akill
sOzlesmelerin uygulanmasina izin veren modiiler ve esnek mimariye sahip bir dagitik
defter platform uygulamasidir (Hyperledger, 2018). Kripto para birimlerinde kullanilan
maliyetli madencilik dogrulamali fikir birligi modellerinin yerine sistemin g¢esitli
kullanim senaryolarina ve modellerine gore tasarlanmasini saglayan fikir birligi
protokollerini destekler. Ayrica, genel programlama dillerinde belirli bir standartta
yazilmis uygulamalar1 kripto para birimine sistemik bagimlilik olmadan calistiran ilk
blokzincir agidir. Bu 6zelligi ile alana 6zgii dilleri veya kripto para birimlerini temel alan
blokzincir platformlarindan farklilagmaktadir. Hyperledger Fabric sektor bagimsiz
kullanilabilen devrim niteligindeki c¢oziimiinii; esneklik, disiik kaynak tiiketimi,
performans optimizasyonu gibi avantajlar ile desteklemektedir. Modiiler bir mimariye
sahip Hyperledger Fabric; 6zel bir yap1 sunmakta, kanal mimarisi araciligiyla gizliligi

saglamaktadir.

Blokzincir aginin olusturulmasi ve dagitilmast i¢in de farkli Hyperledger
secenekleri mevcuttur. Hyperledger Fabric ile uyumlu bir sekilde ¢alisabilen Hyperledger
Composer agin olusturulmas1 ve dagitilmasi i¢in gelismis bir arayiiz saglamaktadir.
Hyperledger Composer, ag ne kadar biiylik olursa olsun agdaki degisiklikleri anlik olarak
gorebilmemize olanak verir. Rest servis uyumlulugu sayesinde farkli veri tabanlar1 ve
sistemler ile entegrasyon imkani saglar. Tiim bu sebepler degerlendirildiginde agin

goriintiilenmesi i¢cin Hyperledger Composer aracinin kullanilmasina karar verilmistir.
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6.1.2.2. ArcGIS

Olusturulacak blokzincir tabanli sistemde, gayrimenkule ait konumsal ve 6znitelik
verilerinin tutulmasi gerekmektedir. Bu noktada, oznitelik verilerinin ve konumsal
verilerin bloklar iizerinde tutulmasi ciddi performans problemlerine sebep olacaktir. Bu
sebeple olusturulacak blokzincir tabanli sistemin farkli veri tabanlari ile entegrasyonunun
saglanmasi ihtiyact mevcuttur. Bu noktada; ArcGIS, konumsal verinin toplanmasi,
depolanmasi, islenmesi, yonetilmesi, analizi ve sunumu i¢in diinyada yaygin olarak
kullanilan 6l¢eklendirilebilir entegre bir CBS yazilimi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Cesitli stiriimler ve paketler sunarak konumsal verinin yonetilmesine olanak
saglamaktadir (Téreyen, Ozdemir, & Kurt, 2010). Konumsal verinin ydnetilecegi bu

katman ile blokzincir katmaninin, rest servisler araciligi ile haberlesmesi saglanacaktir.

Diger taraftan, gayrimenkule ait 6znitelik verilerinin tutuldugu iliskisel veritabani
yonetim sistemi ile uluslararasi standartlarda CBS teknolojisini birlestirebilmek igin bir
ara bilesene ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu noktada ArcGIS’in sunmus oldugu ArcSDE, ¢ok
kullanicili CBS’de temel bilesenlerden biridir. CBS ile IVTY S nin birlikte ¢alismasini
saglar. Boylelikle IVTYS igin acik bir arayiiz saglanir, ¢ok kullanicili ortamda
giincelleme yapilmasma ve geodatabase onarimi yapilmasina olanak taninmig olur.
Ayrica, mekéansal sorgulamalar ve detay davranislarini optimize eden yiiksek
performansl bir uygulama sunucusu saglarken, veri lizerinde tarihsel olarak arsiv yapma

imkani1 da elde edilmis olur (Esri, 1999).

6.1.2.3. SQL Server

Gayrimenkule ait 6znitelik verilerinin tutulabilmesi icin iligkisel bir veritabani
ithtiyaci ortaya ¢ikmaktadir. Bu noktada; Oracle, MySQL, DB, PostgreSQL, SQL Server
gibi farkli ¢esitli ¢oziimleri mevcuttur. Konumsal veri tabanlari ile kolay entegrasyon
imkanmin yaninda biiytlik 6lgekli uygulamalar i¢in yiiksek performans sagliyor olmasi
sebebiyle bir¢cok bankacilik sisteminin veritabani olarak SQL Server kullandigin1 da goz

oniinde bulundurarak Microsoft SQL Server’in kullanilmasina karar verilmistir.

6.1.2.4. GEODI

Bulundugumuz teknoloji ¢aginda bilgiye hizli erisim, giderek biiyliyen boyuttaki
verinin igerisinde anlamli analizlerin yapilabilmesi 6zellikle hiz ve verimlilik anlaminda
bliyiik 6nem arz etmektedir. Bu biiylik verinin igerisinde konumsal verinin oldugunu

diistindiigiimiizde, geleneksel yonetmeler ile detayli analizlerin yapilmasi daha da
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zorlagmaktadir. Bu noktada yerli ve milli bir yazilm olan GEODI bilgi ve belge
yonetiminin yeni bir bi¢cimini sunmaktadir. GEODI, siirekli ¢esitlenen ve giderek artan
bliyiik veri i¢erisinde dogru karar vermenizi kolaylastiran yeni nesil bir i¢erik yonetim
yazilimidir. Yapay zeka tabanli bu yazilim ile verinin analiz edilmesi, konumsal veri
yonetiminin yapilmasi ve harita tizerinde gdsteriminin yapilmasi saglanmaktadir (Sekil
6.2). Olusturulan blokzincir tabanli sistem iizerinde elde edilen verinin, konumsal ve
Oznitelik olarak analiz edilmesi ve gosteriminin saglanmasi konularinda kullanilmasina

karar verilmistir.

 /

GEODI

Otomatik
o =t
o
Ve EEEEE
? ‘. Em - C)\
Harita Takvim Rapor

Sekil 6.2. GEODI yaziliminin sundugu hizmetler

6.1.3. Sistem mimarisi ve taraflar

Sistem tasariminin ve kullanilacak yazilimlarin belirlenmesinin ardindan, dncelikle
kurulacak blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sisteminin mimarisi elde edilmistir
(Sekil 6.3). Blokzincir aginin merkezde olacagi sistemde, rest servisler ile agin CBS
yazilimi olan ArcGIS ile entegrasyonu saglanacaktir. Konumsal verilerin yaninda
Oznitelik verilerini tutulabilmesi i¢in ise Microsoft SQL Server kullanilacak; ArcSDE ile
sistemin bir arada g¢alismasi saglanacaktir. Blokzincir tabanli sistemde gerceklesen
islemlerin konumsal veri analizinin, yonetiminin, gdsteriminin yapilmasi noktasinda ise

yapay zeka tabanli bir yaklagim sunan GEODI kullanilacaktir.
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Sekil 6.3. Blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sistemi mimarisi

Mevcut durum analizi ve kullanilacak olan yazilim altyapis1 belirlendikten sonraki

asamada ise sistem taraflarinin belirlenmesi gerekmektedir. Blokzincir, uglar arasi
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iletisimin saglandig1 bir teknolojidir ve dogrulamalar uglar arasi yapilacagi i¢in bunlarin
sistem kurulurken belirlenmesi gerekmektedir. Onerilen sistemde alti katilimer
bulunmakta, islem akisinin tamamlanmasi bu katilimcilarin sirali onaylar ile
gerceklestirilmektedir. Bu katilimcilar; gayrimenkul saticisi, alici, miilkiin bagli oldugu
belediye, alicinin bankasi, saticinin bankasi ve Tapu Sicil Dairesidir (Sekil 6.4). Sistemde
yer alacak paydaslarinin belirlenmesinin ardindan, Onerilen sistemin islem akisinin
tasarlanmasina gec¢ilmistir. Gayrimenkul el degisim islemi toplamda on adimda

gerceklesecek sekilde bir akis tasarlanmistir. Detayli akis Ek.1°de yer almaktadir.

Blokzincir-CBS

mu Yatirrmlarinin Fiyat Etkisinin Ortaya Konmasi

lzﬁ Satici Bankasi

N\

_ iﬂ_\AhCl Bankasi

Sekil 6.4. Blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sistemi katilimcilar
6.1.4. Sistemin kurulmasi
Mevcut gayrimenkul el degisim siireclerinin analiz edilmesi ve ihtiyaclarin
belirlenmesi sonrasinda sistem akist belirlenmis, kullanilacak altyapinin belirlenmesinin

ardindan ise gelistirim asamasina gegilmistir. Paydaslar1 belirlenen sistemde, akilli
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sOzlesme sablonunun olusturulmasi ve gayrimenkul el degisim islemlerinin bu sablon
tizerinden yiritiilmesi gerekmektedir. Bunun i¢in Hyperledger Fabric ve Composer
kullanilarak olusturulan blokzincir aginda yer alacak taraflar belirlenmistir. Bunun
neticesinde asagida listelenen paydaglar ayr1 birer taraf olacak sekilde sisteme

eklenmistir:

e Satici taraf

e Alici taraf

e Miilkiin bagli bulundugu belediye

e Alic tarafin bankasi

e Satici tarafin bankasi

e Tapu Sicil Dairesi

Taraflarin sisteme eklenmesinin ardindan, aralarindaki islemlerin hangi sirada ve

nasil bir yapida gerceklestirileceginin tanimlanmasi gerekmektedir. Bunun i¢in blokzincir
teknolojisinin sunmus oldugu temel unsurlardan olan akilli sdézlesme yapisi
kullanilmaktadir. Paydaslarin islem sirasi, asgari ve azami onay siiresi gibi sartlar akill

sozlesme sablonu ile belirlenmistir.

Blokzincir tabanli sistemin tasarlanmast ve kurulmasmin ardindan iglemlerin
yiiriitiilecegi arayiizlerin olusturulmasina baslanmustir. ilk olarak paydaslarin rollerine

uygun yetkide sisteme dahil olabilecekleri giris ekrani olusturulmustur (Sekil 6.5).

68



Blokzincir
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Sekil 6.5. Sistem giris ekrant

Blokzincir teknolojisinin sunmus oldugu bloklarin olusturulmasi ve bu bloklarin ug
uca eklenmesi ile zincirlerin olusmas1 mantiginin sekilsel gdsteriminin yapilabilmesi i¢in
sistemde gerceklestirilen ve acik muhasebe defterine eklenen her islemin ekranin sag
tarafinda blok yapisinda ve sirali olarak gdsterilmesine yonelik bir modiil hazirlanmistir.
Boylelikle, blokzincir tabanli sistemde anlik olarak hangi iglemin yapildig1 seffaf bir
sekilde goriintiilenmektedir. Sistemde gergeklestirilen islemlerin ardindan bloklar
yukartya dogru eklenerek artmaktadir. Blok yapist modiiliinde asagidaki alanlar yer

almaktadir (Sekil 6.6):

e Hash: Blogun kriptografik sifresidir.
e PHash: Bir onceki blogun hash kodu olup zincir hiyerarsisinin gosterilmesinde

biiylik 6neme sahiptir.
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Blok No: 1
Satisa Cikarma isleminin BlOgU e Hash: 1663a82a179297950
PHash: 026a3c92ebledb14b0(

ilk Blok (Genesis Blogu) @

Sekil 6.6. Ornek bir blok gosterimi

6.1.4.1. Satici taraf ekranlart

Bu boliimde satici tarafin kullanimi i¢in hazirlanan ekranlar anlatilacaktir.

i.  Kisisel bilgiler ekrani

Sisteme giris yapildiktan sonra gelen ilk ekranda genel profil bilgileri ve banka
bilgileri gdsterilmektedir (Sekil 6.7). Genel profil bilgileri boliimii agagidaki bagliklardan

olusmaktadir:

e Adi-Soyadi
e Kimlik No
e Dogum Tarihi
e Sigorta Numarasi (DASK Police Numarasi)
Gayrimenkul el degisim islemi sirasinda para transferi banka iizerinden yapilacag:
icin alic1 ve satici taraflarin banka hesap bilgilerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Banka bilgileri

boliimiinde asagidaki bagliklar yer almaktadir:

e Banka Ismi
e [BAN Numarasi
e Sube Kodu

e Hesap Numarasi
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KULLANICI BILGILERI

Kisisel Bilgiler Gayrimenkul Bilgileri Islem Takip

Ad-Soyad:

Kimlik No:

Dogum Tarihi:
Sigorta Numarasi:

Sozlesme Ekrani:

Arif Furkan MENDI

Anf Furkan Mendi
1234567890
19.03.1903

8876543210

Sozlegme Takip |

Banka Bilgileri
2 Banka ismi

BANKAA.S.

& 1BAN Numarasi
12356465465498758456184

9 Sube Kodu
456

Sekil 6.7. Satici tarafin kisisel bilgiler ekrani

il. Gavyrimenkul bilgileri ekrani

Gayrimenkul bilgileri ekraninda, kullanicinin sahip oldugu konut bilgileri liste

halinde gosterilmektedir. Burada ilgili kullanicinin sahip oldugu her bir konuta iligkin

tapu kaydinda yer alan asagidaki bilgiler listelenir ve konutun konumsal gosterimi yapilir

(Sekil 6.8):
o 1l
o Jlce
e Mahalle
o Koy
e AdaNo
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e Parsel No

e CiltNo

e Sayfa No
e Alan (m2)
e Niteligi

e Blok No

o Girisg

e Kat

e Bagimsiz Boliim No

Tapu sicil kaydindan yer alan bilgilerin yaninda; konutun konum bilgilerinin
verilmesi, harita ve uydu gosteriminin yapilmasi el degisimine konu gayrimenkuliin
seffaf bir sekilde goriintiilenmesini saglayacaktir. Alici taraf, satici taraf ile fiziki olarak
goriip anlastig1 konutun tapu kayitlarindaki karsiligini da sistem tizerinden koordinatlar
ile teyit edebilecektir. Boylelikle mevcut gayrimenkul el degisim siireglerinde yasanan;
satici tarafin, alictya gosterdigi ve satis1 konusunda mutabakata vardiklari konut yerine
diisiik degerdeki bir miilkiin devrini yaparak haksiz bir kazang elde etmesi ve alici tarafi

magdur etmesi gibi durumlar ortadan kaldirilacaktir.
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KULLANICI BILGILERI

Kisisel Bilgiler Gayrimenkul Bilgileri islem Takip
ﬁt‘ Gayrimenkul 1

It: izmir

lige: Cigli

Mahalle/K8y: istasyonalti
Ada: 26824

Parsel: 19

Cilt No: 1

SayfaNo: 1

Alan (m2): 675.00 m2
Niteligi: Apartman-beton

Blok No: 1

Girig: 1

Kat:2

Bagimsiz B&liim No:

[41.013713.29.042873 - = 1Bl
- GG ARTaTTTa METkezi — - 5]

S Atatiirk Cd. No:20 ¢ * WQE 2 ol

istasyonalt, Atatiirk Cd. No:20 Yol Tarifi Kaydet = L
35630 Aosb/Gigli/izmir :s;Q é
Daha biyiik haritay: gériintiile v O RasIROr
b e T Q ke
["2g, & QEski Blyukeigli Mezarhigi &

‘ s 2rg lsmail Rahmi
‘ 2 o 5% Karadavut likokulu

&~ 'ma!urk Caddesi No:20

203y

r
|
|
|
|
\
|

‘ istasyon Alti Camil Q Fiyat Analizi
03,

| ok 2
Gurmar Atasehir Magazasi Q ,‘; B

Konum Gorintile

Uzman '_‘_idng:,.Q O Soysal Eczanesi ©

Goaogle { @ x 5%

R G o, 5 ‘ Satisa Cikar
cvn caniaT oM Knedan Carrahi (8)  Hartaverien 82016 Kullanm Sarian  Herita hatas: bildin

of

ne Gayrimenkul 2

Sekil 6.8. Satict tarafin gayrimenkul bilgileri ekrani
Listelenen gayrimenkul iizerindeki harita gdrseline gelindiginde; ilgili
gayrimenkuliin KML formatinda konumsal goriintiilenmesi ve 3 boyutlu sokak goriintiisii

ekranin birer boliimiinii olusturulacak sekilde gosterilmektedir (Sekil 6.9).
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KULLANICI BILGILERI

Kisisel Bilgiler Gayrimenkul Bilgileri islem Takip
‘nb Gayrimenkul 1
@ localhost: 30
Itz izmir
lige: Gigli

Mahalle/K8y: istasyonalti
Ada: 26824

Parsel: 19

Cilt No: 1

SayfaNo: 1

Alan (m2): 675.00 m2
Niteligi: Apartman-beton
Blok No: 1

Girig: 1

Kat:2

Bagimsiz BSliim No:

| 41.013713,2.042873

[ FCigit ARTarma Meé|

|5 Atatiirk Cd. No:20

| iSIES}‘OHE«‘:LA!&tDTK Cd. No:20. Yol
35630 Aosb/Cigli/lzmir

| Daha buyik haritay goruntiile

= Eski Buyukeigli Mezarlig

2ry

o Ismail Rahmi
% Karadavut llkokult

'Alamvk Caddesi No:20

203y

| istasyon Alti Camil @ ‘ Fiyat Analizi
L)
| 57 =
i Glrmar Atasehir Maguzusr@ o d 4
w5, 0 ) Konum Gorintile
| Uzmar L'_.’dl\!:";‘o Soysal Eczanesl ©
— e Google & e, Satisa Cikar
vt canAT o Kardan Carrahi (5) - Harta verieri 82019 Kultamm Sartisn  Herita hatas: bildiin

n{\ Gayrimenkul 2

Sekil 6.9. Gayrimenkuliin gorsel gosterimi

iii.  Konum goriintiileme ekrani

Listelenen gayrimenkul {izerinde “Konum Goriintiile” diigmesi ile ydnlenilen
ekranda ArcGIS yazilimina yonlenme saglanir. Ilgili gayrimenkuliin TAKBIS’den alinan

konumsal verileri gosterilir (Sekil 6.10).
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Sekil 6.10. ArcGlIS iizerinden gayrimenkuliin konumsal verilerinin gosterimi

. Fiyat analizi ekran

Alict ile satic1 arasinda yapilan satis islemi 6zelinde, satis1 yapilacak konutun
giincel fiyat degerinin dogru belirlenebilmesi i¢in, bulundugu bolgedeki mahalle
6l¢eginde konut fiyat analizi, kamu yatirimlarinin konuta sagladig: art1 deger ve konut
0zelinde degerleme bilgileri lizerinden analizler yapilarak sistem {izerinden ortalama satig
fiyat1 onerisi yapilmaktadir (Konut degerlemesinde kullanilan bilesenler Sekil 6.11°de

gosterilmektedir).
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Saghk TeSISIerl 1 ¥ f { UIa§|m MsHeeley ,/"/
X X 4 Dini Tesisler

Kiiltiir, Sanat ve Spor‘\*\'
Tesisleri o n u

Bolgesel Konut Satis Degerleri

Aligveris Alanly

M

p— Degerleme51

@

Yesil Alanlar

Egitim Tesisleri Cografi Bilgi Sistemleri

Sekil 6.11. Konut degerlemesi bilesenleri

GEODI yazilimi ile entegre ¢alisan ekranda, gecmiste sistemde yapilan alim-satim
islemleri kullanilarak satis fiyat haritast (m? bazinda) konumsal analizi
gerceklestirilmektedir. Bu sayede, ilgili bolgede daha once gergeklesmis olan satig
islemleri neticesinde m? bazinda bolgesel fiyat haritasi elde edilebilmektedir. Konutun
konumsal bilgileri ve alan(m?) 6znitelik bilgisi kullanilarak sistemdeki ge¢mis satis
verileri lizerinden analiz gergeklestirilmekte ve konutun tahmini satis fiyati, 6neri olarak

sunulmaktadir.

Ayrica, calismanin sonunda ulasilacak olan bolgesel kamu yatirimlarinin konut
fiyatlar1 iizerine etki degerleri ile ag analizi harmanlanarak konut satig fiyat1 lizerinde

daha gercekgi bir 6ngorii saglanabilecektir.

Oncelikle, satilacak olan tagimmazmn bulundugu konumun gevresine optimum
ylirlime mesafesi igerisinde bulunan kamu yatirimlar1 ag bolgeleme analizi ile sistem
iceresinde otomatik olarak ortaya konulacak, ardindan bdlgeleme sonucu ortaya ¢ikan
alanda bulunan kamu yatirimlarinin etki degerleri hesaplanarak satis1 yapilacak konut i¢in
bir katsay1 degeri ortaya konacaktir. Bu katsay1 degeri konutun bulundugu mahallenin
ortalama fiyat degeri ile carpilarak aym1 mahalle icerisinde bulunan tiim konutlarin
birbirleri arasindaki fiyat dengesini ortaya koyacak ve o6zellikle satig1 yapilan konutun
yaklagik fiyat analizini anlik olarak programin icerisinde kullaniciya bilgi olarak
ayrintilariyla birlikte sunacaktir. Fiyat analizi ekran goriintisii Sekil 6.12°de

verilmektedir.
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37 lacalhost:3000/insurance/selEsery

Kisisel Bilgiler : K -

n{\ Gayrimenku
@ v @
> 9 Q o 0 ‘
It izmir 9 N 7 e
lige: Gigli -

Mahalle/Ksy: istasy(
Ada: 26824
Parsel: 19
Cilt No: 1
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Niteligi: Apartman-t
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Girig: 1

Kat:2

Bagimsiz BSliim No:
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n{\ Gayrimenkul 2

Sekil 6.12. Gayrimenkul fiyat analizi ekrani

V. Gayrimenkulii satisa cikarma ekrani

Sisteme giris yapan konut saticisinin, kendisine ait konutlar1 mekansal ve 6znitelik
verileri ile goriintlilemesinden sonraki asamada, satisa ¢ikarma igleminin
gerceklestirilmesi gelmektedir. Listeden segilecek konutun satisa ¢ikarilma islemi

stirasinda satici tarafindan ilk olarak anlasilan satis fiyatini sistem {izerinden belirleme ve
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konut adres bilgilerini teyit etme islemi gergeklestirilir (Sekil 6.13). Ayrica, konutun
konumsal bilgilerinin yaninda, alan(m?) 6znitelik bilgisi de kullanilarak sistemdeki
geemis satig verilerinin kullanilmasi ile sistem tarafindan kullaniciya sunulan fiyat
onerisinin otomatik olarak satis fiyat degeri olarak kullanilabilmesi amaciyla “Onerilen
Fiyat1 Kullan” secenegi de bulunmaktadir. Bu sayede kullanicinin manuel bir girig
yapmast yerine, sistemdeki ge¢mis donemki satig verilerinin ve konumsal analizlerin

sonucu optimum satis fiyati otomatik olarak belirlenmis olacaktir.

Bu islemin ardindan, miilk satigina iliskin akilli s6zlesme protokolii olusturulmakta;
sozlesme kosullari, satig bedeli, alic1 bilgileri girilmektedir (Sekil 6.14). Akilli sézlesme
olusturulmadan oOnce girilen bilgilerin gézden gegirilebilmesi igin satis Ozeti

goriintiilenmektedir (Sekil 6.15).

Satisa ¢ikarilma islemi yapildiktan sonra; alici tarafin sisteme dahil olmasi, satisa
konu miilkiin mekansal ve Oznitelik bilgilerini goriintiileyebilmesi i¢in bir satis kodu
uretilmektedir. Bu satis kodunu kullanarak alic1 tarafin isleme dahil olmasi

saglanmaktadir (Sekil 6.16).

Blokzincir

KULLANICI BILGILERI

Gayrimenkul Bilgileri
A y a
’ 9o
g
4101371329042873 Q
| '. R
S Atatiirk Cd. No:20 o *
vz
+
Qur
K sat
Adre:
o - s e
hir Magazas @) YuzoKuma (m2): = |

Sekil 6.13. Gayrimenkulii satisa ¢ikarma islemi 6ncesi gayrimenkul bilgileri ekrani
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KULLANICI BILGILERI

Mgselbigier  Gayrimeniul Bilghes gembike lletgim

. Covimenkad 1

4101371320 042873

 Atatiirk Cd. No:20 'd Es

"5 o QEski Buylicih Mezerliy
> to|
Karl

,Amu:l C‘W

tasyon Alti Cam ﬁ

|
Grmar Atagehir M‘,na.‘.\e.o

.

Google

) localthost: 300(

Fiyat ve Sozlesme Kogullari BLOK NO: 1
Stizlesme Konut Satig - BLOK NO: 0
Fiyat: | 340,000 TL ‘

Sézlesme Kogullar:

| is bu sozlegme ile satisa konu ... ‘

e | 1234567890 ‘

Ad-Soyad:* | Alper CABUK ‘

E-mail:* |e|percabuk@bctapu.com.tr ‘

leri

Sekil 6.14. Gayrimenkulii satisa ¢ikarma islemi oncesi akilli sozlesme kosullar: ekrani

KULLANICI BILGILERI
WgselBigler  Gaymenbulighes  GlemTko  letigim

R Comimenia s

e famie
Wie: Giti
Mahalie/Key: fatasyonalty
Adu: 2683

41013713.29.042673

“ Atatirk Cd. No:20 '

¢ A0 S st
g re lsm
Kar

sehir Magazas @)
maneczanesi @ ) soysatf

Gougle

) locathost 3000

Satis Ozeti BLOK NO: 1

BLOK NO: 0
Satici Bilgileri
Arif Furkan MENDI
Konut Satisi
Konut Adresi: Atatlirk Caddesi No:20/5 Gigli-lzmir
Sézlesme Mo: 95B548REVUU

Sozlegme Kogullar

- Sozlesme Kosulu 1
- Sozlesme Kosulu 2

Satis Bedeli: 340.000 TL

Sekil 6.15. Gayrimenkulii satisa ¢tkarma islemi oncesi satig 6zeti ekrani
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Blokzincir

KULLANICI BILGILERI
locathost.

lokzincir

YENI EKLENEN
Girig Bilgileri RO

Satig Kodu:reeilb7u7125e2 1yx2kgbmc Blok No: 2
Hash: caco40580ccheBde20
PHash: 49f3ce3ee93c7acbeTl!

4101371329042673

® Atatiirk Cd. No:20 ' x

sme Ekrani

BLOK NO: 2
Q sk Buykegl Mezariiy

. Q% BLOK NO: 1

BLOK NO: 0

Sekil 6.16. Gayrimenkulii satisa ¢tkarma isleminin tamamlanmast ile satis kodunun iiretilmesi iglemi
ekran gériintiisii

vi.  Islem takip ekrani

Blokzincir teknolojisinin sundugu temel avantajlardan birinin seffaflik, takip
edilebilirlik oldugu goz oniinde bulunduruldugunda; satisa iliskin iglemlerin seffaf bir
sekilde takip edilecegi, satisa konu miilkiin devir islemleri siirerken anlik olarak siirecin
hangi asamasinda bulunuldugunun izlenmesi “Islem Takip Ekran1” ile yapilmaktadir. Bu
ekranda, akista yer alan paydaslarin yaptiklart islemler, verdikleri onaylar
listelenmektedir (Sekil 6.17). Istenildigi takdirde her bir islem adiminin detaylar:

goriintiilenebilmektedir.
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KULLANICI BILGILERI

Kisisel Bilgiler Gayrimen kul Bilgileri I’slem Takip
Tapu Kadastro islemi Onayladi. Gayrimenkul Devir islemi Tamamlandi. Q

Arif Furkan MENDI islemi Onayladi. Tapu Kadastro Onayi Bekleniyor. o)

&
Alper CABUK Islemi Kesinlestirdi o]
Arif Furkan MENDI  Gayrimenkulii Satisa Cikard: (0]

Satis Kodu: réeilbTuT125e21yx2kgbme

11 Ocak 2019

Sekil 6.17. Islem takip ekran:

6.1.4.2. Alici taraf ekranlar
Bu boliimde alic1 tarafin kullanimi i¢in hazirlanan ekranlar anlatilacaktir. Alici
roliindeki kullanicilarin, satici roliindeki kullanicilar ile ortak ekranlari bulunmaktadir.

Bu ekranlar:

e Kisisel Bilgiler (Satici bilgilerinin gosterildigi 6rnek ekran goriintiisii Sekil
6.18’de verilmektedir.)
e Islem Takip (Sekil 6.17)
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Vo

(4
{ Blokzincir

KULLANICI BILGILERI

Kisisel Bilgiler  Islem Takip

Alper CABUK
Ad-Soyad: Alper Cabuk
Kimlik No: 1234567890
Dogum Tarihi: 29.10.1923
Sigorta Numarasi: 9876543210
Sozlesme Ekrani: Sozlesme Takip

Banka Bilgileri

2 Banka ismi
BANKAAS.

& IBAN Numarasi
12356465465498798456184

9 Sube Kodu
456

Sekil 6.18. Alict tarafin kisisel bilgiler ekrani

i.  Sozlesme takip ekrani

Alict taraf ile satict tarafin erisim yetkisi oldugu ortak ekranlarin yaninda, alici
roliinde sisteme dahil olan kullanici, satict ile mutabik oldugu konutun satis islemlerini
ilerletebilmek i¢in “Sozlesme Takip” ekranini kullanmaktadir (Sekil 6.19). Bu ekran ile
alic1 tarafin sisteme dahil olmasi i¢in satici tarafin vermis oldugu “Satis Kodu” ile sisteme
giris yapmasi saglanmaktadir. Satis kodu girilmesinin ardindan satisa ¢ikarilmis miilkiin
mekansal ve Oznitelik detay bilgileri alic1 tarafindan goriintiilenebilir olmaktadir (Sekil
6.20). Alic1 taraf sozlesme, satis bedeli ve konut bilgilerini kontrol ettikten sonra eger
bedelde veya akilli sozlesme bilgilerinde gilincelleme yapmak istiyorsa anlagsmay1
reddeder, saticinin belirlemis oldugu sartlar1 onayliyor ise mutabakata onay verip islemini

kesinlestirir (Sekil 6.21).
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KULLANICI BILGILERI

Kisisel Bilgiler  Islem Takip

5 Incalnose 1000/nsurance/seit2rvica wh | © =

BLOK NO: 3

Alper CABUK
BLOK NO: 2

Gayrimenkul Devir Takip Sistemi

BLOK NO: 1

satra

BLOK NO: 0

Aiper Gabuk
1234567890
29.10.1923
9876543210

Sbzlesme Takip

@ gube Kodu
456

Sekil 6.19. Sizlesme takip ekrant

KULLANICI BILGILERI

Kisisel Bilgiler  Islem Takip

T tocaihoct 000/

Gayrimenkul Devir Takip Sistemi BLOK NO: 3

Alper CABUK

" Stzlesmeler BLOK NO: 2
!

BLOK NO: 1

BLOK NO: 0

Aiper Gabuk
1234567890
29101923

9876543210

Sbzlesme Takip

9 Sube Kodu
456

Sekil 6.20. Gayrimenkuliin konumsal ve oznitelik bilgilerinin goriintiilenmesi islemi ekran goriintiisii
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KULLANICI BILGILERI

Kisisel Bilgiler  Islem Takip

Alper CABUK

@ gube Kodu

Sekil 6.21. Anlasma kesinlestirme ekrani

6.1.4.3. Belediye ekranlart

Bu béliimde belediyenin kullanimi i¢in hazirlanan ekranlar anlatilacaktir.

i. Gelen talep ekrani

Satisa konu miilkiin devir iglemlerinin yapilabilmesi i¢in miilk rayi¢ bedelinin
belirlenmesi gerekmektedir. Rayic bedel belirleme islemi, ilgili miilkiin bagli bulundugu
belediye tarafindan yapilmaktadir. Rayi¢ bedel belirleme talebi satici tarafindan
belediyeye miiracaat ile yapilmakta, belediye yaptigi1 degerlendirme sonucu miilkiin rayi¢
bedelini belirlemektedir. Bunun i¢in belediye “Belediye Islem Ekrani” {izerinden, satic
tarafindan gelen rayi¢ bedel belirleme taleplerini goriintiiler, se¢tigi miilkiin borcu yok
ise rayi¢ bedel bilgisini girip islem akisin1 devam ettirir (Sekil 6.22). Eger miilkiin borcu
var ise rayi¢ bedeli belirlemeden islemi reddedip sonlandirir. “Gelen Talep” tablosunda

satigsa konu miilk i¢in agagidaki bilgiler yer almaktadir:

e Talep No

e Islem Tiirii

o Sozlesme No
e Iislem Tarihi

e Rayic Bedel Tutar1
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Talepler tablosunun altinda tamamlanan ve bekleyen iglemlerin 6zetinin yer aldig:

bir istatistik tablosu da yer almaktadir.

qukzincir

By

BELEDIYE iSLEM EKRANI

Gelen Talepler

Talep No Istem Tiirii Sézlesme No Islem Tarihi Tutar

: Rayic Bedel Tespiti SRUPIRZMETK 11.01.2019 15:00 340.000TL

Tum Islemler

Onaylanan Iglem 0
- I Z“M i R Toplam Yapilan Islem 0
BUYUKSEHIR
BELEDIYESI

Tumind Gorintlle

Sekil 6.22. Belediye islem ekrani

6.1.4.4. Alici taraf bankasinin ekranlart

Bu boliimde alici taraf bankasinin kullanimi i¢in hazirlanan ekranlar anlatilacaktir.

L. Odeme talep ekran

Satict ve alict taraflarin, olusturulan akilli sézlesme ve belediye tarafindan
belirlenen rayi¢ bedel sonrasi devir isleminin yapilmas1 konusunda mutabik kalmalarinin
ardindan devir iicretinin alicinin banka hesabindan saticinin banka hesabina blokeli olarak
(ilgili el degisim slirecinin basar1 ile tamamlanmasinin ardindan blokeyi otomatik
kaldirmak {iizere) aktarilmasi isleminin yonetilmesi i¢in satici tarafin bankasinin isleme
dahil olmasi1 gerekmektedir. Burada alicinin banka yetkilisi, 6deme isleminin
yapilmasinin ardindan sistem iizerinden, islemin yapildigina dair onay verir. “Odeme
Talep” ekraninda banka yetkilisinin onayinda bekleyen tiim satis 6deme islemleri
listelenir (Sekil 6.23). Kullanici, islem yapmak istedigi satir1 seger ve 0deme onay

islemini yiiriitiir (Sekil 6.24). Tablo asagidaki alanlardan olugmaktadir:

e Talep No
e Islem Tiirii

e Sozlesme No
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e islem Tarihi

e Tutar

Odeme talep tablosunun altinda yapilan tiim islemlerin 6zetinin yer aldig: bir

istatistik tablosu da yer almaktadir.

BANKA iSLEM EKRANI

Gelen Talepler
Talep No Iglem Turt

1 Odeme

S8zlegme No

SRUPSRZMETK

Iglem Tarihi

11.01.2015 15:00

Tim Islemler

Toplam Odeme Islemi
Toplam Odeme Onay lglem!

Toplam Yapilan [slem

Tutar

340000 TL

Sekil 6.23. Alict taraf bankasinin islem ekrani

5 localhost:3000/Insura

Odeme islemi

Bekleyen Talep
Sézlesme No:TTh5ed65-63e6-4611-8d73-57271d5d11a2

Olugturulma Tarlhi: 1101 2015 15:00
IBAN:TRBZ 78345482144544

Tutar: 340 000 TL

BLOK NO: 4

BLOK NO: 3

ELOK NO: 2

BLOK NO: 1

BLOK NO: 0

m Tarihi

1.2019 15:00

Tum Islemter

Toplam Odeme Isiem]
Toplam Odeme Onay Islem!

Toplam Yapilan [glem

6.1.4.5. Satici taraf bankasinin ekranlart

Tutar

340.000TL

Sekil 6.24. Yapilan 6deme onay ekrani

100

150

250

100

150

250

Goriintiile

Tumina Gorantile

Goruntile

Tumiind Gordntile

Bu boliimde satici taraf bankasinin kullanimi i¢in hazirlanan ekranlar anlatilacaktir.
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L. Odeme Onay Ekrani

Alict tarafin bankasinin, islem yapilan gayrimenkul devir bedelinin saticinin banka
hesabina blokeli olarak (ilgili el degisim siirecinin basar1 ile tamamlanmasinin ardindan
blokeyi otomatik kaldirmak tizere) aktariminin yapildigi onayini vermesinin ardindan
satici tarafin bankasi isleme dahil olur. Burada saticinin banka yetkilisi, 6deme isleminin
taraflarina ulastigi onayini sistem iizerinden verir. “Odeme Onay” ekraninda banka
yetkilisinin onayinda bekleyen tiim satis 6deme onay islemleri listelenir (Sekil 6.25).
Kullanici, igslem yapmak istedigi satir1 seger ve 6deme onay islemini yiiriitiir (Sekil 6.26).

Tablo asagidaki alanlardan olusmaktadir:

e Talep No
e Islem Tiirii
e Sozlesme No
e islem Tarihi
e Tutar
Odeme talep tablosunun altinda yapilan tiim islemlerin 6zetinin yer aldig1 bir

istatistik tablosu da yer almaktadir.

Blokzincir
) S—, R —

) 2\
/ >

BANKA ISLEM EKRANI
Gelen Talepler

Talep No Igtem Turu Sdzlesme No Islem Tarihi Tutar

1 Odeme Onay SRUPSRZMETE 11.01.2019 15:00 340000 TL

Tim Islemler

Toplam Odeme [glem] 100
Toplam Odeme Onay lglem! 150

aE——
w? —— B

Tumind Gorantlle

Sekil 6.25. Satic: taraf bankasinin islem ekrani
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BANKA ISLEM EKRANI

Islem Tarihi Tutar
11.01.2015 15:00 340.000 TL
., Odeme Islemi Tam Ilemler
BLOK NO: 2 Toplam Odeme Iglemi 100
Bekleyen Talep 3K N Toplam Odeme Onay | slem! 150
SBabugrmoe Mo TH5EH65-A3eA- 461 180735727 105l 1 102 Toplam Yapilan [slem 250

Olugturubrs Tarihis 1101 7018 15,00
IBANITREZ 7EO4E4HI 140544
Tutar: 250,000 TL

Tumiind Gordntile

Sekil 6.26. Gelen odeme onay ekrani

6.1.4.6. Tapu sicil dairesi ekranlart

Bu boliimde Tapu Sicil Dairesinin kullanimi i¢in hazirlanan ekranlar anlatilacaktir.

i.  Eldegisim onay ekrani

Satic1 ve alici taraflarin mutabakati, belediyenin rayi¢ bedeli belirlemesi, har¢ ve
miilk devir 6demelerinin yapilmasi islemlerinin ardindan yapilan islemin uygunlugunun
ve devir isleminin tamamlandiginin onay1 i¢in Tapu Sicil Dairesi siirece dahil olur. Tapu
Sicil Dairesi yetkilisi, “El Degisim Onay” tablosundan bekleyen tiim devir onay
islemlerini goriintiiler (Sekil 6.27). Listeden sectigi devir iglemi ile ilgili tim akist
goriintiiler, uygun gordiigii takdirde devir islemini onaylar, aksi durumda devir talebini

reddeder (Sekil 6.28). El degisim onay tablosu asagidaki alanlardan olusmaktadir:

e Talep No
e Islem Tiirii
e Sozlesme No
e islem Tarihi
e Tutar
El degisim onay tablosunun altinda onaylanan ve bekleyen islemlerin 6zetinin yer

aldig bir istatistik tablosu da yer almaktadir.
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TAPU iSLEM EKRANI

Gelen Talepler

Talep No Islem Tuirii

1 Alim Satim Onay

Sézlesme No

SRUPSR2ZMETK

Tapu ve Kadastro
Genel Mudirlogo

Akilli S6zlesme Sablony

Istem Tarihi Tutar

11.01.2019 15:00 340.000 TL

Tiim Islemler

Onaylanan Islem
Onaylanmayan Islem

Toplam Yapilan Iglem

Sekil 6.27. Tapu Sicil Dairesinin tapu islem ekrani

200
50

250

Tamiind Goriintile

TAPU iSLEM EKRANI

Gelen Talepler

Talep No Islem Turi

5 localhost: 3000/Insurance/selFuervice

t' /: Tapu Kadastro

Bekleven Talep

satici: Arif Furkan MENDI

Adres: Atatiirk Caddesi No:20/5 Cigli-lzmir
Sszlesme No: SRUPSRZMETK

Fiyat: 340.000 TL

AliaTC:1234567890

Alici:Alper CABUK

Sézlesme No

BLOK NO:

BLOK NO:

BLOK NO:

BLOK NO:

BLOK NO:

BLOK NO:

ii. Akl sozlesme yonetim ekrani

Istem Tarihi Tutar

11.01.2019 15:00 340.000 TL

Tiim Islemler

Onaylanan Iglem
Onaylanmayan Islem

Toplam Yapilan Islem

Sekil 6.28. Tapu Sicil Dairesi devir onay ekrani

200
50

250

Tamiind Goriintile

Miilk el degisim siirecleri kanunlar ile belirlenmekte olup kanun degisiklikleri

neticesinde glincelleme ihtiyaci ortaya ¢ikabilmektedir. Bu sebeple, siire¢ icerisine yeni
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bir paydas eklenmesi, mevcut paydasin ¢ikarilmasi gibi ihtiyaglarin dinamik olarak
sisteme yansitilmasi ihtiyact ortaya ¢ikmaktadir. Tiim bu degisiklikler, olusturulan
“Akill1 Sozlesme Sablonlar1” ile yiiriitiilecek, boylelikle mevzuat degisikliklerine kolay
bir sekilde adapte olunarak ekstra bir veri tasima/doniisiim ihtiyaci olugmayacaktir.
Ayrica, slire¢ igerisinde gereksiz islem trafigine sebep olmamak, yani belirli bir siire
icerisinde onay verilemeyen islemin otomatik olarak “ret” veya “onay” statiisiine alinmasi
gibi fonksiyonlar yine akilli s6zlesme sablonlari ile yonetilebilecektir. Bu amagla “Akilli
Sozlesme Yonetim Ekrani” olusturulmustur (Sekil 6.29). Listelenen akilli sdzlesme
sablonlar {izerinde degisiklik yapilabilmekte, yeni sablon olusturulabilmektedir. Akilli

sOzlesme yonetim ekrani asagidaki alanlardan olusmaktadir (Sekil 6.30):

e Sablon Agiklamasi

e Hazirlayan Kurum

e llgili Taraflar

e Sozlesme Kosullart

e Islem Onay Siiresi (Minimum)

e Islem Ret Siireci (Maksimum)

TAPU iSLEM EKRANI

Gelen Talepler

Talep No Islem Ttrit Sdézlesme No Islem Tarihi Tutar

1 Alim Satim Onay SRUPSR2METK 11.01.2019 15:00 340.000 TL m

an Islem 200
Akill Sozlesme Yonetim Sistemi L ‘mayan Islem 50
BLOK MNO: 4
Yapilan [glem 250

Akilli Sozlesme Sablonu| Tamiind Goriintile

Sekil 6.29. Akill1 sozlegme yonetim ekrani
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TAPU iSLEM EKRANI
Gelen Talepler

Talan Nn Iclam Tiirii Islem Tarihi Tutar

11.01.2019 15:00 340.000 TL m

Tiim islemler
Akl Sézlesme Yonetim Sistemi
Onaylanan Islem 200
veni Sézlesme Sablonu
Onaylanmayan Islem 50
g enisarigrn
= Toplam Yapilan Islem 250
S—— Bl Tara odustes
lgfe Taratiar: e
Shriegmemogulary | g [ -
Minimsm |ghem Siirest
uuuuuu Igemsaret: | o
= Siini

Sekil 6.30. Akilli sézlesme olusturma ekrani

6.2. Calisma Boélgesinin Belirlenmesi

Calisma kapsaminda, kamu yatirimlarinin bolgesel fiyat belirlemedeki etkisinin
yiiksek basar1 orani ile ve hassas bir sekilde ortaya konabilmesi i¢in birden fazla esdeger
calisma bolgesi segilmesi ve modelin bu bdlgelerde yapilacak c¢alismalara gore
hesaplanarak belirlenmesi gerekmektedir. Caligma bdlgelerinin esdeger olmasi, kamu
yatirrmlarmin konut deger artig1 izerinde olusturdugu farkin gézlemlenmesi noktasinda
kritik neme sahiptir. Calisma bdlgelerinde elde edilecek verilerin karsilastirilmali olarak
kullanilmas: ile her bir kamu yatinminin satis bedeli iizerindeki etkisinin ortaya

konabilecegi bir model elde edilebilecektir.

Gayrimenkul sayisinin karsilastirmasiin yapilmasi, sonuglarin dogru ve hassas
olmasi i¢in ilge dlgegindeki iki bolgenin secilmesinin yeterli oldugu tespit edilmistir.
Oncelikle, secilecek bu iki bolgenin bulundugu iist olgekli bolgenin segilmesi
gerekmektedir. Yapilacak caligmanin dogru ve hassas sonuglar verebilmesi i¢in konut
alim-satiminin yiiksek oldugu bir bolgenin secilmesi 6nemlidir. Tapu Kadastro Genel
Miidiirliigiiniin, iilke genelinde miilkiyet bilgilerinin tutuldugu ve her tiirlii sorgulamanin
yapilabilmesine imkan saglayan TAKBIS veritabani incelenmis, Tiirkiye’nin son niifus
sayimina gore en yliksek niifusa sahip ii¢ il tizerinden 6rneklem alani belirleme ¢aligmasi

yapilmustir (Tablo 6.1). Tiirkiye illerinin 2014-2018 yillar1 aras1 ortalama toplam niifus
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haritas1 Sekil 6.31°de goriilmektedir. Istatistiksel verilerden; net go¢ hizi, kaba evlenme
hizi, bosanma hizi, kisi basma diisen ruhsatli bina sayis1 ve kisi basina diisen yapi
kullanimina izinli bina sayis1 verileri ayrintili olarak incelenmistir. Segilen istatistiksel
verilerin ortak noktasinin; barinma ihtiyacini karsilama, gayrimenkul satis sayisindaki
degisikligi yansitma gibi sebepler olmasi nedeniyle ¢alisma alani se¢imine yon verecek

verilerdir.

Tablo 6.1. Ankara, Istanbul ve Lzmir icin 2014-2018 yillart arast niifus sayilart (TUIK, Bélgesel
Istatistikler, 2019)

Yil Ankara Istanbul Izmir

2014 5.150.072 14.377.018 4.113.072

2015 5.270.575 14.657.434 4.168.415

2016 5.346.518 14.804.116 4.223.545

2017 5.445.026 15.029.231 4.279.677
N

Toplam Nifus A

(2014-2018 Ortalamasi)

[ ] s2400-626173
[ 626172 - 1397530
B 130781 -2892561

0 75150 300 450 60O B 250562 5343235
- — e KoM etre B s:¢:236 - 14787104

Sekil 6.31. 2014-2018 yillar: Tiirkive illeri toplam niifus haritast

Son bes yildaki (2014-2018) Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerini inceledigimizde;
ortalama net gd¢ hizinin Ankara igin %3,98, Istanbul i¢in %-2,92, Izmir icin ise %35,01
oldugu goriilmektedir. Izmir’in niifus artis hizinm diger biiyiik illere gore daha yiiksek bir

sekilde arttig1 goriilmektedir (Tablo 6.2). Tirkiye illerinin 2014-2018 yillar1 arasi
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ortalama net go¢ hiz1 haritas1 Sekil 6.32°de, ayn1 donemde illerin almis oldugu ortalama

net go¢ haritas1 Sekil 6.33’te goriilmektedir.

Tablo 6.2. Ankara, Istanbul ve Izmir icin 2014-2018 yillart arasi net go¢ hizlart (TUIK, Bélgesel
Istatistikler, 2019)

Y1l Ankara (%) Istanbul (%) izmir (%)
2014 7,80 1,00 5,61
2015 9,73 3,45 5,01
2016 3,23 -4,81 5,64
2017 5,90 -0,40 5,77
2018 -6,77 -13,86 3,01
Ortalama 3,98 -2,92 5,01
N
Net Go¢ Hizi(%) A
(2014-2018 Ortalamasi)

[ ]2r3--109
I 1.0 - 24
B 2 -z

Bl: -7
0 75150 300 450 600
- e O etre - 10,8 -21,0

Sekil 6.32. 2014-2018 yullar: Tiirkiye illeri net go¢ hizi haritast

93



Ortalama Net Gog¢ A

(2014-2018 Ortalamasi)

[ ] s4544,2

[ <4544,1- 63240

B 53230 -11366

0 75150 300 450 600 B 6.7 -ses00
Kilometre B scc01 216032

Sekil 6.33. 2014-2018 yullar: Tiirkiye illeri ortalama net go¢ haritasi

Konut alim-satimini tetikleyen unsurlardan biri de evlenme ve bosanma olaylaridir.
Evlenme olayi ile yeni yasam diizeni kurulmakta, bosanma ile de mevcut yasam diizen
degismektedir. Dolayisiyla bu iki tip olay neticesinde de konut alim-satim islemi
gerceklesmektedir. Bu noktadan yola ¢ikilarak ti¢ biiyiik ilimiz i¢in son bes yildaki kaba
evlenme hizi verileri incelendiginde Ankara ortalama %06,91, Istanbul %07,45 ve Izmir ili
%07,5 ile karsimiza ¢ikmaktadir (Tablo 6.3). Ayni periyottaki ortalama bosanma hizlarina
baktigimizda da Ankara’nin %02,09, Istanbul’un %o1,94 ve izmir’in ise %02,69’luk orana
sahip oldugu goriilmektedir (Tablo 6.4). Tiirkiye illerinin 2014-2018 yillar1 aras1 ortalama

evlenme ve bosanma sayilar1 haritast Sekil 6.34’te gortilmektedir.

Tablo 6.3. Ankara, Istanbul ve Izmir igin 2014-2018 yillart arast kaba evienme hizlar (TUIK, Bolgesel
Istatistikler, 201 9)

Yil Ankara (%o) Istanbul (%) Izmir (%o)
2014 7,28 7,86 7,84
2015 7,32 7,88 7,84
2016 6,98 7,68 7,71
2017 6,64 7,11 7,23
2018 6,31 6,71 6,87
Ortalama 6,91 7,45 7,50

94



Tablo 6.4. Ankara, Istanbul ve Izmir icin 2014-2018 yillar arast kaba bosanma hizlar: (TUIK, Bélgesel
Istatistikler, 2019)

Yil Ankara (%o) Istanbul (%) Izmir (%o)
2014 2,23 2,03 2,71
2015 2,10 1,93 2,77
2016 1,99 1,84 2,63
2017 1,99 1,89 2,57
2018 2,14 2,02 2,79
Ortalama 2,09 1,94 2,69
N
Evlenme ve Bosanma Sayilari A
(2014-2018 Ortalamasi)

[ %] 1Nokta =200

b Ortalama Evlenme Sayisi

0 75150 300 450 600
- — s lOmetre Ortalama Bosanma Sayisi

Sekil 6.34. 2014-2018 yullar: Tiirkiye illeri ortalama evlenme ve bosanma sayilart haritast

Tiirkiye’deki son bes yilda gerceklesen konut satis verilerine baktigimizda ise;
Ankara %2,64, Istanbul %1,58, Izmir’in ise %1,85 orana sahip oldugu gériilmektedir.
[zmir’in, Ankara’nin ardindan en yiiksek kisi basi ortalama konut satis1 degerine sahip
oldugu goriilmektedir (Tablo 6.5). Tiirkiye illerinin 2014-2018 yillar1 aras1 kisi bas1 konut
satig haritas1 Sekil 6.35te goriilmektedir.

Tablo 6.5. Ankara, Istanbul ve Lzmir i¢in 2014-2018 yllart arast kisi bast konut satis degerleri (TUIK,
Bolgesel Istatistikler, 2019)

Yil Ankara (%) Istanbul (%) Izmir (%)
2014 2,56 1,57 1,75
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2015 2,78 1,64 1,87

2016 2,70 1,57 1,93
2017 2,77 1,59 1,97
2018 2,38 1,55 1,75
Ortalama 2,64 1,58 1,85
o g o N
Kisi Basi KonutSatisi (%) A
(2014-2018 Ortalamasi)

[ Jooss-o7e2
[ o.763 - 1,305

B .20 - 1,763

0 75150 300 450 600 B 754 - 2265
- e < Oometre - 2,386 - 4242

Sekil 6.35. 2014-2018 yillar: Tiirkive illeri kisi bast konut satis sayist haritasi
Secilecek bolgedeki el degisimi yapilabilir nitelikteki bina sayilar1 da yine
gayrimenkul el degisim hizin1 ve sayisini etkileyen faktorlerdendir. Bu kapsamda ilk
olarak; kisi basma diisen ruhsatli bina sayilarina baktigimizda Izmir’in 0,0023,
Istanbul’un 0,0012 ve Ankara’nin ise 0,0011 olarak siralandigin1 goriiyoruz (Tablo 6.6).
2014-2018 yillar1 aras1 ortalama kisi basina diisen yap1 ruhsatli bina sayilart haritas1 Sekil
6.36’da goriilmektedir.

Tablo 6.6. Ankarq, Istanbul ve Lzmir i¢in 2014-2018 yillart arast kisi basina diisen ruhsatli bina sayilar
(TUIK, Bélgesel Istatistikler, 2019)

Yil Ankara Istanbul Izmir
2014 0,0016 0,0014 0,0021
2015 0,0010 0,0013 0,0021
2016 0,0010 0,0013 0,0023
2017 0,0012 0,0014 0,0031
2018 0,0007 0,0006 0,0020
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Ortalama 0,0011 0,0012 0,0023

Kisi Basi Yapi Ruhsatli Bina Sayisi A

(2014-2018 Ortalamasi)

[ Joo1s-o0es
I o.067 - 0,124
B o 125 - 0171
0 75150 300 450 600 B o172 0265
e —— w— [ lometre B oss oo

Sekil 6.36. 2014-2018 yullar: Tiirkiye illeri kisi basina diigsen yapi ruhsatl bina sayist haritasi

Kisi basina diisen yap1 kullanim izinli bina sayisina baktigimizda ise izmir’in
0,0023, Ankara’nin 0,0012 ve Istanbul’'un 0,0010 olarak siralandigi gériilmektedir.
(Tablo 6.7). 2014-2018 yillar1 aras1 ortalama kisi basina diisen ruhsatli bina sayilar
haritas1 Sekil 6.37°de goriilmektedir.

Tablo 6.7. A};kara, fstanb_ul ve [zmir i¢in 2014-2018 yillar1 arasi kisi basina diisen yapi kullanim izinli bina
sayuari (TUIK, Bélgesel Istatistikler, 2019)

Yil Ankara Istanbul Izmir
2014 0,0014 0,0010 0,0024
2015 0,0012 0,0010 0,0022
2016 0,0011 0,0011 0,0022
2017 0,0011 0,0011 0,0023
2018 0,0011 0,0011 0,0024
Ortalama 0,0012 0,0010 0,0023
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0 75150 300 450

e K lOm efre

Kisi Basi Yapi Kullanim izinli Bina Sayisi

(2014-2018 Ortalamast)

[ Jo.o0e-0072
[ oor3-0133

B o34 - 0,182
B o154 - 0,251

I o.252- 0,428

Sekil 6.37. 2014-2018 yillar: Tiirkiye illeri kisi basina diisen yapt kullanim izinli bina sayis1 haritast

Brooking Enstitiisii ve JP Morgan Chase tarafindan hazirlanan “Global Metro

Monitor 2014” raporu incelendiginde, Izmir ili yiikselen kentler arasinda zirvede yer

almaktadir. 300 biiyiik metropol ekonomisinin incelendigi ¢alismada, Izmir’in %6,6 ile

en fazla istihdam yaratan kent oldugu ortaya ¢ikmistir. Ayrica Izmir, %2 biiyiime orani

ile Istanbul ile birlikte Tiirkiye’den siralamaya giren kentler igerisinde en hizl1 biiyiiyen

kent unvanini almig durumdadir. Uluslararasi prestijli bir kurum olan Brooking Enstitiisii,

bu veriler ve ekonomik performans verilerinin degerlendirilmesi sonucunda Izmir ilini,

diinyanin 6nde gelen sehirleri arasinda ikinci ylikselen ekonomisi olarak se¢mistir (Tablo

6.8). Izmir ili diinyanin nde gelen sehirleri arasinda zirvede yer almaktadir.

Tablo 6.8. Global Metro Monitor raporuna gore diinyada gelismekte olan ilk 10 sehir (Parilla, Trujillo,

Berube, & Ran, 2014)

Ekonomik  Sehir Ulke GSYIH Istihdkam  Ekonomik  Ekonomik
Performans Degisimi Degisimi Performans Performans
Siralamasi (%) (%) Siralamasi Siralamasi
2013-2014 (2009-2014)  (2012-2013)
1 Makau Makau 8 4,2 10 1
2 [zmir Tiirkiye 2 6,6 8 6
3 Istanbul Tiirkiye 2 6,5 17 52
4 Bursa Tiirkiye 1,8 6,4 20 4
5 Dubai BAE 4,5 4,7 172 18
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6 Kunming Cin 8,1 2,9 9 2
7 Hangzhou Cin 7 3,3 6 15
8 Xiamen Cin 8,6 2,6 1 8
9 Ankara Tiirkiye 1,1 5,7 27 38
10 Fuzhou Cin 8 2,7 13 11

Tiim bu veriler degerlendirildikten sonra (Tablo 6.9), Tiirkiye'nin iiglincii biiyiik ili,
Ege Bolgesinin hem ¢ekim hem de yayilma merkezi olan Izmir (Sekil 6.38) il dlgeginde

calisma bolgesi olarak belirlenmistir.

Tablo 6.9. Konut satisin: etkileyen verilerin Ankara, Istanbul ve Izmir igin 2014-2018 yillar: arasi ortalama
degerleri (TUIK, Bélgesel Istatistikler, 2019)

Ankara istanbul izmir
Net Go¢ Hizi (%) 3,98 -3,91 5,01
Kaba Evlenme Hiz1 (%) 6,91 7,45 7,50
Bosanma Hiz1 (%) 2,09 1,94 2,69
Kisi Bag1 Konut Satig 2,64 1,58 1,85
Ruhsatli Bina Sayis1 (Kisi bast) 0,0011 0,0012 0,0023
Yap1 Kullanim izinli Bina Sayis1 (Kisi bast) 0,0012 0,0010 0,0023

Sekil 6.38. Izmir ili uydu goriintiisii (Google, Izmir Harita, 2019)
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[zmir ili {ist dlgekteki calisma alam olarak belirlendikten sonraki asamada
calismanin yapilacagi, ilce Olgeginde esdeger iki bolgenin belirlenmesi gerekmektedir.
TUIK 2019 yili mart ay1 konut satis verilerine baktigimizda Izmir ilinde en fazla konut
satis1 yapilan ilge Olgegindeki iki bolgenin Cigli ve Buca oldugu goriilmektedir. Cigli
ilgesinin %13,67’lik satis oranini, %12,68 ile Buca izlemektedir. Sehir genelinde toplam
6366 konutun satis1 gerceklesmis olup Cigli'de 870 konut satilirken, Buca ilgesinde 807
konut satis1 gergeklesmistir (Tablo 6.10). 2014-2018 yillar1 aras1 ortalama konut satis
haritas1 Sekil 6.39‘da goriilmektedir.

Tablo 6.10. [zmir ilcelerinin 2019 yili mart ayi konut satis verileri (TUIK, Izmir'de Konut Satislar Diistii!
En fazla konut Cigli'de Satildi, 2019)

Iice Ad Satis Sayisi Oran (%)
Cigli 870 13,67
Buca 807 12,68
Karsiyaka 683 10,73
Torbal1 482 7,57
Karabaglar 373 5,86
Bornova 356 5,59
Menemen 318 5,00
Bayrakl 292 4,59
Konak 290 4,56
Diger 1895 29,77
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|zmir Konut Satis Haritasi A
(2014-2018 Ortalamasi)

[ ]s06 -1926

[ 1927 - 3806

I 3807 -5225

0510 20 30 40 I 5225 - oc
s Kilometre I s::2 - 10880

Sekil 6.39. 2014-2018 yulart Izmir ilceleri konut satis haritast
Ayrica Buca ve Cigli ilgeleri Izmir’in niifus olarak en yogun ilgelerindendir. Buca
ilcesi %8,64 ile ilk sirada yer alirken, Cigli ilcesi de %4,5 orana sahiptir (TUIK, Bélgesel
Istatistikler, 2019). 2014-2018 yillar1 aras1 Izmir ilgeleri niifus haritas1 Sekil 6.40‘ta

goriilmektedir.
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Izmir Niifus Haritasi A
(2014-2018 Ortalamasi)

[ |es4s -30007
[ 20908 - 65498
I 5497 - 104325
0510 20 30 40 - 104326 - 188548
e Kilometre

I 1se540 - 486170

Sekil 6.40. 2014-2018 yillart Izmir ilgeleri niifus haritas

2014-2018 yillar1 aras1 izmir ilgelerinde m*’ye diisen birey sayis1 haritas1 Sekil
6.41°de gosterilmektedir.
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|zmir llce Niifus Haritasi (Alan Bazl) A
(2014-2018 Ortalamasi)

[ ] 23392517 - 153194933
[ ] 152104034 - 401306103
I <01396104 - 2731204943

0510 20 30 40 B 2731294944 - 6656553021
(8 5
Kilometre I 5556553922 - 15269750000

Sekil 6.41. 2014-2018 yillart alan bazli Izmir ilceleri niifus haritasi
Buca ve Cigli ilgeleri asagidaki 6zellikler incelendiginde esdeger iki bdlge olarak

karsimiza ¢ikmaktadir:

e Yiiz dlgtimleri,

e Mabhalle sayilari,

e Gayrimenkul sayilari,

e il merkezine olan yakinliklari,

e Ilgelerinin deniz kiyisina mesafeleri,

e Yapilan yatirnmlarin geri doniisiiniin alinabilmesi i¢in gereken ortalama siire

(yaklagik 18-19 yil)
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Listelenen bu kriterlerin, her iki bolge icinde yaklagik ayni oldugu goriilmektedir.
Tiim bu avantajlar géz &niinde bulundurarak Izmir’in genel dokusunu yansitmasinin
yaninda saglik, ulasim, sosyal tesis olanaklar1 gibi kamu yatirimlarinin mevcut olmasi
etkenleri de degerlendirildikten sonra Buca ve Cigli ilgelerinin esdeger iki ilge oldugu
tespit edilmis ve bu ilgelerin ¢alismanin yapilacagi bolgeler olarak belirlenmesine karar

verilmigtir.

6.3. Sistemin Cahstirilmasi

Kurulan blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sistemi ile islemlerin kanit
niteliginde tutuldugu yiiksek giivenlikli bir yap1 kurulmus olacak, ayrica islemler seffaf
bir sekilde izlenebilecektir. Sistemin calistirilmast ile satisi yapilan gayrimenkullerin
gercek satis bedelleri elde edilecek, usulsiizliik ve miilk bedelinin yanlis beyan1 gibi
sorunlarin 6niine gegilmesi sayesinde kamu yatirimlarinin rant iizerindeki etki oraninin

belirlenmesi saglanabilecektir.

Kurulan sistemin vatandaslar tarafindan alim satim islemlerinde canli ortamda
kullanilabilmesi i¢in tapu kadastro yonetmeligi ve ilgili mevzuatlarin degistirilmesi
gerekmektedir. Tez calismasi kapsaminda boyle bir degisiklik yapma imkanimiz
olmadig1 i¢in konut satig verilerinin alinmasi icin alternatif yontemlerin gelistirilmesi
ihtiyaci ortaya ¢ikmistir. Bu kapsamda, Tiirkiye’de en ¢ok islem yapilan gayrimenkul
degerleme ve satis sitesi belirlenmis ve buradaki giinliik konut satig verilerinin kurmus
oldugumuz blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sistemine aktarilmasi igin

entegrasyon ¢alismasi gerceklestirilmistir.

Gayrimenkul satis sitesi ile entegrasyonun saglanmasinin ardindan sistem Ekim
2019-2020 tarihleri arasinda 12 ay stire ile calistirilmis, bu siire zarfindaki konut satis
verilerinin, kurmus oldugumuz blokzincir tabanli sisteme giinliik olarak aktarim
saglanmistir. Boylelikle, olusturulmus olan blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim

sistemi i¢in gercek ortamdaki verilerin yansitilmasi saglanmistir.

Bu siire zarfinda Buca ve Cigli ilgelerinde elde edilen konut satig verileri
incelenmis, mahalle Olceginde ortalama satis fiyat degerleri elde edilmistir. Buca
bolgesine ait ortalama konut satis fiyat degerleri Ek.2’de, ortalama m? satis fiyatlarinin

gosterildigi harita ise Sekil 6.42°de gosterilmektedir.
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BUCA m2 BAZINDA KONUT SATIS FiYATLARI HARITASI

- g

[ 11.880-2.325¢
2.326-2.549
[ 2.550-2.674 ¢
B 2.675-2.816 &
B 2.817-5.096 &

Sekil 6.42. Buca ilgesi m? bazinda konut satis fiyatlar: haritas:

Ayni zaman diliminde Cigli bolgesine ait ortalama konut satis fiyat degerleri

2

Ek.3’te, ortalama m~ satis fiyatlariin gosterildigi harita ise Sekil 6.43‘te

gosterilmektedir.
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SASALIMERKEZ

[ 11.880-2.325¢
[T 2.326-2549¢
I 2.550-2.674 ¢
P 2.675-2.816 ¢
B 2.817 -5.096 &

Sekil 6.43. Cigli ilcesi m*> bazinda konut satis fiyatlar: haritast

Cigli ve Buca ilgelerinin 12 aylik siire icerisindeki mahalle 6l¢eginde ortalama

konut m? satis fiyatlar1 Sekil 6.44’te gosterilmektedir.
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CiGLI VE BUCA MAHALLE OLCEGINDE m?2 BAZINDA ORTALAMA KONUT SATIS FiYATLARI HARITASI

@ 4  |1.880-2.325¢
[ 12.326-2.549¢
0 2.550-2.674 ¢
B 2.675-2.816 ¢

ekil 6.44. Cigli ve Buca ilceleri mahalle dlceginde m? bazinda ortalama konut satis fiyatlar: haritasi
g g y

Cigli ve Buca ilgelerinde 12 aylik siire i¢cinde toplanan konut satis verileri
degerlendirildiginde iki ilge icin ortalama m? bazinda konut satis fiyat degerleri
hesaplanmistir. Bulunan degerler Tablo 6.11de, harita lizerinde gosterimi Sekil 6.45te

yer almaktadir.

Tablo 6.11. Buca ve Cigli ilcelerinde 12 aylik pilot ¢alisma sonucunda elde edilen ortalama m? bazinda
konut satig degerleri

Tice Ad m? Bazinda Ortalama Konut Satis Degeri (b)
Buca 2.676,41
Cigli 2.516,74
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CiGLi VE BUCA m? BAZINDA ORTALAMA KONUT SATIS FiYATLARI HARITASI

Sekil 6.45. Cigli ve Buca ilgeleri m? bazinda ortalama konut satis fiyatlart haritas

6.4. Calisma Boélgesindeki Kamu Yatirnmlarinin Analizi

Kamu yatirimlarinin bolgesel fiyat belirlemedeki etkisinin ortaya ¢ikarilmasi
amaciyla yapilan ¢alismanin temelinde bir model ortaya konulmasi gerekmektedir. Bu
amagla Oncelikle secilen c¢alisma bdlgesi icin ortalama konut satis degerlerinin
belirlenmesi, ardindan bolgedeki kamu yatirnmlarinin analiz edilmesi adimlar
uygulanmaktadir. Calisma bdlgesindeki ortalama konut satis degerlerini elde ettikten
sonraki asamada, Buca ve Cigli bolgesindeki kamu yatirimlart belirlenmesi ¢aligmasi
yapilmistir. Bolgede mevcut bulunan kamu yatirimlarinin belirlenmesi igin ¢alisma
gerceklestirilmis olup ilgili verilerin temini hususunda, Izmir Biiyiiksehir Belediyesi
Cografi Bilgi Sistemleri Sube Miidiirliiglinlin verileri kullanilarak ¢alisma alanindaki

kamu yatirimlar belirlenmistir.

6.4.1. Cahisma bélgesindeki kamu yatirnmlari
Kent biitiinliiglinde, sosyal ve teknik altyapr alanlari basta olmak iizere tiim

fonksiyonlar incelenmis, Izmir biitiinliigiine yonelik bu fonksiyonlarin tamami bolgedeki
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rant1 belirleyen kamu yatirimlar1 olarak belirlenmistir. Bolgede mevcut olan kamu

yatirimlart 7 baglikta incelenmistir:

e Egitim tesisleri

¢ Dini tesisler

e Saglik tesisleri

e Kiiltiir, sanat ve spor tesisleri

e Ulasim merkezleri

e Yesil alanlar

e Alisveris alanlar1
6.4.1.1. Egitim tesisleri

Bolgesel fiyatlamaya etki eden kamu yatirimlarinin en 6ne ¢ikanlarindan biri egitim

tesisleridir. Insanlar kendilerinin veya c¢ocuklarinin kayitl olduklar1 egitim tesislerine
yakin oturmay1 tercih etmektedir. Bu sebeple egitim alanlarina yakin konutlara ragbetin
fazla oldugu siklikla goriilmektedir. Egitim tesisleri; okul oncesi, ilk ve orta 6gretim ile
yiiksekdgretime hizmet vermek lizere kamuya veya gercek/tiizel kisilere ait egitim
kampiisii, genel, mesleki ve teknik egitim fonksiyonlarina iliskin okul, yemekhane ve
spor salonu gibi tesisler i¢in uygulama imar planinda 6zel veya kamu tesisi alan1 oldugu

belirtilmek suretiyle ayrilan alanlardir.

[zmir Buca ilcesinde 6 anaokulu, 33 ilkokul, 30 ortaokul, 23 lise, 6
tiniversite/yiliksekokul, 5 mesleki ve halk egitim merkezi olmak {izere toplam 103 egitim
tesisi bulunmaktadir. Buca ilgesi mahalle 6l¢eginde egitim tesisi kamu yatirimlarinin

cografi analizi sonucu elde edilen haritalarin gosterimi Sekil 6.46°da yer almaktadir.
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BUCA MAHALLELERI EGITiM TESISLERI HARITASI

£ §

P
T‘A KAYNAKLAR MERKEZ (3) ox
-~ "

B e

% I 103 Egitim Tesisi

Sekil 6.46. Buca egitim tesisleri haritalar
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[zmir Cigli ilgesindeki egitim tesislerini inceledigimizde ise 6 anaokulu, 23 ilkokul,
24 ortaokul, 17 lise, 2 iiniversite/yiiksekokul, 11 mesleki ve halk egitim merkezi olmak
lizere toplam 83 egitim tesisi bulundugu goriilmektedir. Cigli ilgesi mahalle dl¢eginde
egitim tesisi kamu yatirimlarinin cografi analizi sonucu elde edilen haritalarin gosterimi

Sekil 6.47°de yer almaktadir.
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CiGLI MAHALLELERI EGITIM TESISLERI HARITASI

Sekil 6.47. Cigli egitim tesisleri haritalar
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6.4.1.2. Dini tesisler

Dini tesisler; ibadet etmek ve dini hizmetlerden faydalanmak amaciyla insanlarin
toplandig1 alan, kiilliye, dini tesisin mimarisi ile uyumlu olmak kosuluyla dini tesise ait;
lojman, kiitiiphane, asevi, dinlenme salonu, yurt ve kurs yapisi ile gasilhane, sadirvan gibi
miistemilatlarin, agik veya zemin altinda kapali otoparkin da yapilabildigi alanlardir.
Bolgesel fiyatlamada 6nemli bir etkiye sahip olup bolgede dini tesislerin bulunmasi konut

fiyatlarin1 da etkilemektedir.

Izmir Buca ilgesindeki dini tesis yatirimlarini inceledigimizde 67 cami, 2 kilise
olmak iizere toplam 69 dini tesis bulundugu tespit edilmistir. Buca ilgesi mahalle
Olceginde dini tesis kamu yatirimlarinin cografi analizi sonucu elde edilen haritalarin

gosterimi Sekil 6.48°de yer almaktadir.
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BUCA MAHALLELERI DiNi TESISLER HARITASI

- e

Sekil 6.48. Buca dini tesisler haritalari
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Izmir Cigli ilcesindeki dini tesis yatirimlarini inceledigimizde ise 33 cami ve 3
cemevi olmak iizere toplam 36 dini tesis bulundugu tespit edilmistir. Cigli ilgesi mahalle
Olceginde dini tesis kamu yatirnmlarinin cografi analizi sonucu elde edilen haritalarin

gosterimi Sekil 6.49°da yer almaktadir.
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CiGLI MAHALLELERI DiNi TESISLER HARITASI

L 36 Dini Tesis

Sekil 6.49. Cigli dini tesisler haritalar
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6.4.1.3. Saghk tesisleri

Bolgesel konut fiyatlarna etki eden 6nemli kamu yatirimlarindan biri de saglik
tesisi yatirimlaridir. Saglik tesis alanlari; hastane, saglik ocagi, aile saglik merkezi,
dogumevi, dispanser, poliklinik, agiz ve dis saglig1 merkezi, fizik tedavi ve rehabilitasyon
merkezi, entegre saglik kampiisii gibi fonksiyonlarda hizmet veren gergek/tiizel kisilere
veya kamuya ait tesisler i¢in uygulama imar planinda 6zel veya kamu tesisi alan1 oldugu
belirtilmek suretiyle ayrilan alanlardir. Bolgede saglik tesislerinin bulunuyor olmasi
insanlarin ilgili bolgeyi tercih sebeplerinden olmakta olup bu ragbet neticesinde konut

fiyatlarinin etkilendigi goriilebilmektedir.

Buca ilgesindeki saglik tesisleri incelendiginde 11 hastane, 27 poliklinik, 32 aile
saglik merkezi, 2 dispanser, 1 agi1z ve dis saglig1 merkezi, 1 fizik tedavi ve rehabilitasyon
merkezi olmak {iizere toplam 74 saglik tesisi tespit edilmistir. Buca ilgesi mahalle
Olceginde saglik tesisi kamu yatirimlarinin cografi analizi sonucu elde edilen haritalarin

gosterimi Sekil 6.50°de yer almaktadir.
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BUCA MAHALLELERI SAGLIK TESISLERI HARITASI

£

[0 74 Saghk Tesisi

Sekil 6.50. Buca saglik tesisleri haritalar
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Cigli ilgesindeki saglik tesislerini inceledigimizde ise 11 hastane, 19 poliklinik, 14
aile saglik merkezi, 1 dispanser, 4 agiz ve dis sagligt merkezi, 2 fizik tedavi ve
rehabilitasyon merkezi olmak iizere toplam 51 saglik tesisi tespit edilmistir. Cigli ilgesi
mahalle Ol¢eginde saglik tesisi kamu yatirnmlarinin cografi analizi sonucu elde edilen

haritalarin gosterimi Sekil 6.51°de yer almaktadir.
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CiGLI MAHALLELERI SAGLIK TESISLERI HARITASI

| 51 Sagnk Tesisi

Sekil 6.51. Cigli saglik tesisleri haritalar
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6.4.1.4. Kiiltiir, sanat ve spor tesisleri

Sosyallesme ihtiyaci insanlarin giinliik hayatta 6nem verdigi, fiziksel ve ruhsal
saglik biitlinliigiinlin saglanmasi hususunda 6nem arz etmektedir. Bu nedenle, yapilan
kiltlir, sanat ve spor tesis yatirimlarinin, insanlarin bolgeye ragbet gostermesine sebep
oldugu goriilmektedir. Kiiltiir, sanat ve spor tesisleri; kiitliphane, sergi salonu, miize,
sinema ve tiyatro, yetistirme yurdu, yash ve engelli bakimevi, kadin ve ¢ocuk siginma
evi, sefkat evleri sosyal tesislerinin yaninda; spor ve oyun ihtiyaci karsilamak amacli spor
faaliyetleri yapilmak iizere imar plani karar1 ile kent, bolge veya semt 6l¢eginde ayrilan
acik ve kapali tesis alanlarini da igeren sosyal tesisler ve kamuya veya gercek/tiizel

kisilere ait alanlardir.

Buca ilgesinde 5 kiiltiir merkezi, 13 spor merkezi, 1 kiitliphane, 3 sergi salonu
olmak {izere toplam 22 adet kiiltiir, sanat ve spor tesisi bulunmaktadir. Buca ilgesi mahalle
Olceginde kiiltiir, sanat ve spor tesisi tiirtindeki kamu yatirimlarinin cografi analizi sonucu

elde edilen haritalarin gosterimi Sekil 6.52°de yer almaktadir.

121



BUCA MAHALLELERI KULTUR, SANAT VE SPOR TESISLERiI HARITASI

Sekil 6.52. Buca kiiltiir, sanat ve spor tesisleri haritalart
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Cigli ilcesindeki kiiltiir, sanat ve spor tesisleri incelendiginde ise 3 kiiltiir merkezi,
10 spor merkezi, 1 kiitliphane, 1 sergi salonu olmak iizere toplam 15 adet kiiltiir, sanat ve
spor tesisi bulundugu goriilmektedir. Cigli ilgesi mahalle 6lgeginde kiiltiir, sanat ve spor

tesisi tiirlindeki kamu yatirnmlarinin cografi analizi sonucu elde edilen haritalarin

gosterimi Sekil 6.53‘te yer almaktadir.
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CiGLI MAHALLELERI KULTUR, SANAT VE SPOR TESISLERiI HARITASI

15 Kiiltir,Sanat ve Spor Tesisi

Sekil 6.53. Cigli kiiltiir, sanat ve spor tesisleri haritalar
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6.4.1.5. Ulasim merkezleri
Bir diger 6nemli kamu yatirim tiirli ise ulasim merkezleridir. Ulasim merkezleri;
otoyollar, tren hatlari, tramvay hatlari, havaalanlar1 gibi bolgenin ulagimi i¢in ayrilan

alanlardir.

Buca ilgesindeki ulasim merkezlerini inceledigimizde toplam 68 ulasim merkezi
kamu yatiriminin oldugunu gérmekteyiz. Buca il¢esinde yapilan incelemeler neticesinde
mahalle 6lgeginde ulasim merkezi tiiriindeki kamu yatirimlarinin cografi analizi sonucu

elde edilen haritalarin gosterimi Sekil 6.54°te yer almaktadir.

125



BUCA MAHALLELERi ULASIM MERKEZLERi HARITASI
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Sekil 6.54. Buca ulasim merkezleri haritalar:
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Cigli ilgesindeki ulasim merkezlerini inceledigimizde ise toplam 51 ulagim merkezi
kamu yatirirminin oldugunu gérmekteyiz. Cigli ilgesinde yapilan incelemeler neticesinde
mahalle 6l¢geginde ulasim merkezi tiiriindeki kamu yatirimlarinin cografi analizi sonucu

elde edilen haritalarin gosterimi Sekil 6.55te yer almaktadir.
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CiGLI MAHALLELERi ULASIM MERKEZLERI HARITASI

51 Ulagim Merkezi

Sekil 6.55. Cigli ulasim merkezleri haritalar:
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6.4.1.6. Yesil alanlar

Yesil alanlar kentin agik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak iizere, kent i¢cinde ve
cevresinde giiniibirlik kullanima yo6nelik ve imar plami karari ile belirlenmis; eglence,
dinlenme, piknik ihtiyaglarinin karsilanabilecegi lokanta, gazino, kahvehane, ¢ay bahgesi,
biife, otopark gibi kullanimlar ile birlikte her tiirlii sportif faaliyetin yer alabilecegi
alanlardir. Bolgenin cazibe merkezi haline gelmesinde 6nem arz eden unsurlardan biri

olup bolgesel konut fiyatlamasina etkisi gézlemlenmektedir.

Buca ilgesinde toplam 60 yesil alan yatirimi1 bulunmaktadir. Buca il¢esi mahalle
Olceginde yesil alan kamu yatirimlarinin cografi analizi sonucu elde edilen haritalarin

gosterimi Sekil 6.56°da yer almaktadir.
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BUCA MAHALLELERI YESIL ALANLAR HARITASI
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Sekil 6.56. Buca yesil alanlar haritalart
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Cigli ilgesinde ise toplam 51 yesil alan yatirim1 bulunmaktadir. Cigli ilgesi mahalle
Olceginde yesil alan kamu yatirimlarinin cografi analizi sonucu elde edilen haritalarin

gosterimi Sekil 6.57°de yer almaktadir.
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Sekil 6.57. Cigli yesil alanlar haritalar
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6.4.1.7. Aligveris alanlar:
Bolgesel fiyat belirlemedeki etkisi arastirilacak bir diger kamu yatirimi aligveris
alanlanidir. Aligveris alanlar1 kent igerisinde yasayanlarin yiyecek, igecek, giyecek gibi

her tiirlii ihtiyag¢larini karsilayabilecekleri alanlardir.

Buca bolgesinde toplam 34 aligveris alani bulunmaktadir. Buca ilgesi mahalle
Olceginde alisveris alan1 kamu yatirimlarinin cografi analizi sonucu elde edilen haritalarin

gosterimi Sekil 6.58°de yer almaktadir.
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BUCA MAHALLELERI ALISVERIS ALANLARI HARITASI
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Sekil 6.58. Buca alisveris alanlart haritalar:
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Cigli bolgesini inceledigimizde ise toplam 23 aligveris alaninin bulundugu
goriilmektedir. Cigli ilgesi mahalle 6l¢eginde aligveris alant kamu yatirimlarinin cografi

analizi sonucu elde edilen haritalarin gosterimi Sekil 6.59da yer almaktadir.
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CiGLIi MAHALLELERI ALISVERIS ALANLARI HARITASI

Sekil 6.59. Cigli aligveris alanlari haritalar
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6.4.2. Buca ve Cigli ilcelerindeki kamu yatirimlarinin karsilastirilmasi

Buca ve Cigli ilgelerinde mahalle bazli yapilan arastirmalar sonucunda mahalle
Olceginde kamu yatirimlariin detayli analizi gerceklestirilmistir. Calisma kapsaminda
esdeger olarak secilen iki bolgede 12 aylik zaman dilimindeki satis bedelleri ve ilgili
bolgelerdeki kamu yatirnmlarinin analiz edilmesi neticesinde kamu yatirimlarinin konut
deger artigindaki etkisinin sayisal olarak ortaya konmasi amaglandigini géz Oniinde
bulundurdugumuzda yaptigimiz detay analizin ilge 6l¢egine ¢ikarilmasi ve ilge dlgeginde
esdeger oldugu belirlenen Buca ve Cigli ilgeleri igin verilerin olusturulmasi
gerekmektedir. Kamu yatirimlarinin sayisini karsilastirdigimizda Buca’ya yapilan kamu
yatirimlariin sayisinin Cigli’den fazla oldugu goriilmektedir. Caligma bolgesindeki tiim
kamu yatirimlari i¢in de bu sonug goriilebilmektedir. Buca ilgesinde toplamda 430 kamu
yatirnmi mevcut iken, Cigli bolgesinde toplam 310 kamu yatiriminin bulundugu
goriilmektedir. Buca ve Cigli il¢elerindeki kamu yatirimlarinin detaylar Tablo 6.12°de

listelenmekte, dagilim grafigi ise Sekil 6.60°ta gosterilmektedir.

Tablo 6.12. Buca ve Cigli il¢eleri kamu yatirim sayilar

Kamu Yatirim Tiirii Buca Cigli
Egitim 103 83
Dini Tesisler 69 36
Saglik 74 51
Kiiltiir, Sanat ve Spor 22 15
Ulasim 68 51
Yesil Alan 60 51
Aligveris Alanlari 34 23
Toplam 430 310
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BUCA-CiGLI KAMU YATIRIMLARI
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Sekil 6.60. Buca ve Cigli ilcelerindeki kamu yatirimlar:

6.5. Kamu yatirnmlarinin etki derecesinin nicel olarak ortaya konmasi

Blokzincir teknolojisi kullanilarak kurulan sistem ile Izmir Cigli ve Buca ilgeleri
icin ortalama gayrimenkul satis bedelleri elde edilmistir. Diger taraftan, iki caligma alt
bolgesinde mevcut olan kamu yatirim tiirleri ve sayilart da belirlenmigstir. Bir sonraki
asama olarak her bir kamu yatirim tiiriiniin satis bedeli lizerindeki etkisinin nicel olarak
ortaya konmasi gerekmektedir. Bunun icin ¢ok kriterli karar verme yontemlerinin en
basarilarindan ve en ¢ok tercih edilenlerinden biri olan AHP yontemi uygulanmistir. AHP
yontemi ile bolgedeki kamu yatirimlart analiz edilerek her bir kamu yatiriminin satis
bedeli iizerindeki etkisinin ortaya konmasi hedeflenmistir. Bunun i¢in asagida verilen

Analitik Hiyerarsi siireci adimlar1 uygulanmaistir.

6.5.1. Hiyerarsik yapimn olusturulmasi

Cozlimlenmek istenen ¢ok kriterli karar verme problemin dogru tanimlanmasi,
¢Oziimiin elde edilmesi i¢in kritik 6neme haizdir. Yapinin saglikli kurulabilmesi agisindan
calismanin amag, Ol¢iit ve kriterlerin tanimlanmasi gerekmektedir. Boylelikle problem
tanimlanmasi yapilarak, karar vericinin ulagmay1 hedefledigi amag tanimlanmis olacaktir.

Calisma kapsaminda temel ama¢ kamu yatirim tiirlerinin gayrimenkul fiyat degerleri
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tizerindeki etkisinin nicel olarak ortaya konmasidir. Bunun i¢in belirlenen 6lgiit, fiyattir.
Kiriterler ise ¢aligsma kapsaminda tespit edilen kamu yatirim tiirleridir. Bu kamu yatirim
tiirleri ise; egitim tesisleri, dini tesisler, saglik tesisleri, kiiltlir-sanat ve spor tesisleri,
ulasim merkezleri, yesil alanlar, alisveris alanlaridir. Kurulan hiyerarsi yapis1 Sekil

6.61°de gosterilmektedir.

\
Kamu Yatirim Tiirlerinin Konut Fiyati

Uzerindeki Etkisinin Ortaya Konmasi

Konut Fiyat Degisimi

e - . Kiltir, Sanat . .
[ Egitim }[ Dini }[ Saghk J{ ve Spor ]{ Ulagim ]{ Yesil Alan ][ Alsveris ]

Sekil 6.61. Kurulan AHP siireci hiyerarsi yapist

6.5.2. Onceliklerin belirlenmesi

Hiyerarsi modeli olusturulduktan sonra, hiyerarsiyi olusturan elemanlarin
birbirlerine gore ustiinliikklerinin  veya agirhiklarinin  tespit  edilmesi yani
onceliklendirilmesi islemi yapilir. Onceliklerin belirlenmesi igin elimizde mevcut kamu
yatirrmlarmin sayisinin (Tablo 6.13) birbirine gore karsilagtirmasi yapilarak nicel bir
degerlendirme yapilmistir. Calisma, ilge Olgeginden esdeger olan Cigli ve Buca
bolgelerinde yapildigr i¢in Onceliklendirme yapilirken bu iki boélgedeki kamu
yatirimlarinin her birinin sayilarinin kendi iglerinde farki alinarak gergeklestirilmistir.
Boylelikle nicel olarak tek bir 6nceliklendirme seti elde edilmesi saglanmistir. Buca ve
Cigli bolgelerindeki kamu yatirimlar Tablo 6.13°te, dnceliklendirme kriterlerinin kamu
yatirim tiirleri karsilig1 Tablo 6.14te bu iki bolgedeki her bir kamu yatirim tiiriiniin kendi
aralarinda farklarinin  gosterildigi  Onceliklendirme tablosu ise Tablo 6.15e

verilmektedir.

Tablo 6.13. Buca ve Cigli bélgeleri kamu yatirim sayilar

ilce Egitim Dini Tesis Saghk  Kiiltiir, Sanat Ulasim Yesil Alsveris
ve Spor Alan Alanlar
Buca 103 69 74 22 68 60 34
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Cigli 83 36 51 15 51 51 23

Tablo 6.14. Onceliklendirme kriterleri karsilig

A Kamu Yatirim Tiirii
Ay Egitim

Ao Dini Tesisler

As: Saglik

Ay Kiiltiir, Sanat ve Spor
As Ulasim

As: Yesil Alan

A7 Aligveris Noktalar1

Tablo 6.15. Kamu yatiruimlar: onceliklendirme tablosu

A1 Az Az Aa As As¢ A7
A 20 33 23 7 17 9 11

Boylelikle subjektif degerlendirmeden uzak, tamamen sayisal veriler 1s1ginda bir
karsilastirma elde edilmesi hedeflenmistir. Yapilan ikili karsilastirmalar ile elemanlarin
birbirlerine gore dnemleri belirlenmis, bu 6nemlerin genel amaca olan katkisinin ortaya

konmas1 saglanmustir.

6.5.3. Ikili karsilastirma matrisinin olusturulmasi

Oncelikler belirlendikten sonraki adimda, olusturulmus olan hiyerarsik yap1
icindeki kriterler ikili olarak birbirleriyle karsilastirilir ve nicel bir degerlendirme tablosu
olusturulur. Ikili karsilastirma matrisi, hiyerarsik yapidaki kriterlerin birbirileriyle
karsilastirilmasini ifade etmektedir. Birbirinden farkli karakteristiklere sahip kriterlerle
ikili olarak karsilagtirmalar yapilarak bir matris olusturulur. Bir 6nceki bdliimde
olusturmus oldugumuz oOnceliklendirme tablosu (Tablo 6.15) kullanilarak olusturulan

ikili karsilagtirma tablosu Tablo 6.16°da verilmektedir.

Tablo 6.16. Ikili karsilastirma matrisi

Kriter 1 Kriter 2 Kriter 3 Kriter 4 Kriter 5 Kriter 6 Kriter 7

Kriter 1 1 20/33 20/23 20/7 20/17 20/9 20/11
Kriter 2 33/20 1 33/23 33/7 33/17 33/9 33/11
Kriter 3 23/20 23/33 1 23/7 23/17 23/9 23/11
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Kriter 4 7/20
Kriter 5 17/20
Kriter 6 9/20
Kriter 7 11/20

7/33
17/33
9/33
11/33

7/23
17/23
9/23
11/23

1
17/7
911
11/7

717
1
917
11/17

7/9
17/9
1
11/9

7/11

17/11

9/11
1

Kriterlerin karsilastirilmasi sonucu elde edilen; “A” ikili karsilastirmalar matrisi,

asagida verilmektedir.

r 1 0,606 0,870
1,650 1 1,435
1,150 0,697 1
A=(0,350 0,212 0,304
0,850 0,515 0,739
0,450 0,273 0,391
10,550 0,333 0,478

2,857
4,714
3,286
1
2,429
1,286
1,571

6.5.4. Oncelik vektoriiniin olusturulmasi

1,176
1,941
1,353
0,412
1
0,529
0,647

2,222
3,667
2,556
0,778
1,889
1
1,222

1,818
3
2,091
0,636
1,545
0,818

1

Ikili karsilastirma matrisinin olusturulmasindan sonra sentezleme asamasina

gecilmesi yani “Oncelik vektdrii” olusturulmasi islemi yapilir. Oncelik vektorii, ikili

karsilastirma matrisinin normallestirilmesi ile elde edilmektedir. Normallestirme, ayr1

ayrt her bir siitun degerinin ilgili siitun degerlerinin toplamima boliinmesi ile

gergeklestirilir.
r 1 0,606 0870 2,857 1,176 2,222 1,818
1,650 1 1,435 4,714 1,941 3,667 3
1,150 0,697 1 3,286 1,353 2,556 2,091
A=|0,350 0,212 0,304 1 0,412 0,778 0,636
0,850 0,515 0,739 2,429 1 1,889 1,545
0,450 0,273 0,391 1,286 0,529 1 0,818
10,550 0,333 0478 1,571 0,647 1,222 1 |
+
6,000 3,636 5,217 17,143 7,058 13,334 10,908
1/600  0,606/3,636 0870/5217 2,857/17,143 1,176/7,058 2,222/13,334 1,818/10,908
1,650/6,00  1/3,636  1435/5217 4,714/17,143 1,941/7,058 3,667/13334  3/10,908
1,150/6,00 0,697/3,636  1/5217  3,286/17,143 1,353/7,058 2,556/13,334 2,091/10,908
B =|0,350/6,00 0,212/3,636 0304/5217  1/17,143  0,412/7,058 0,778/13,334 0,636/10,908
0,850/6,00 0,515/3,636 0,739/5217 2,429/17,143  1/7,058  1,889/13,334 1,545/10,908
0,450/6,00 0,273/3,636 0,391/5217 1,286/17,143 0,529/7,058  1/13334  0,818/10,908
0,550/6,00 0,333/3,636 0,478/5217 1,571/17,143 0,647/7,058 1,222/13334  1/10,908
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0,167 0,167 0,167 0,167 0,167 0,167 0,1677
0,275 0,275 0,275 0,275 0,275 0,275 0,275
0,192 0,192 0,192 0,192 0,192 0,192 0,192
N=|0,058 0,058 0,058 0,058 0,058 0,058 0,058
0,142 0,142 0,142 0,142 0,142 0,142 0,142
0,075 0,075 0,075 0,075 0,075 0,075 0,075
0,092 0,092 0,092 0,092 0,092 0,092 0,092

Yapilan bu islemin ardindan elde edilen normallestirilmis matrisin satir
degerlerinin ortalamasi alinarak her bir kriter, alt kriter ve alternatiflerin agirliklar1 yani

oncelik vektoru elde edilir:

10,1677
0,275
0,192

w=10,058
0,142
0,075

10,092

6.5.5. Tutarhilik oranimin hesaplanmasi

Oncelik  vektdriiniin ~ olusturulmasinin  ardindan, ¢alismanmn  dogrulugunu
onaylamak i¢in olusturulan bu matrisin tutarliliginin kontrol edilmesi gerekmektedir. Ikili
karsilastirma isleminin tutarliliginin hesaplanmasi i¢in tutarlilik oranit hesaplanir.
Tutarlilik orani i¢in tist limit “0,10”dur. Bu degerden daha yiiksek bir deger elde edildigi
zaman, ikili karsilagtirmalarin dogru olarak yapilamadigi ortaya ¢ikar ve bu durumda
karsilagtirma matrisinin yeniden olusturulmas1 gerekir. Tutarlilik analizinin
yapilmasindaki temel amag kriterlerin birbirine gore 6nem siralamasini belirlemek degil,
onem diizeylerinin sayisal olarak ifade edilmesi sayesinde oransal degerlere ulagmaktir.
Boliim 2.4°de verilen tutarlilik oran1 hesaplama formiilleri kullanilarak tutarlilik orani

hesaplanir:

[k olarak, 6nceki adimlarda yapilan hesaplamalar sonucu elde edilen A ikili

karsilastirma matrisi ve W oncelik vektorii kullanilarak X matrisi elde edilir:
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1 0,606 0870 2,857 1,176 2,222 1,8187 0,167
1,650 1 1,435 4,714 1941 3,667 3 0,275
1,150 0,697 1 3,286 1,353 2,556 2,091] 0,192
X=(0,350 0,212 0,304 1 0,412 0,778 0,636(.(0,058
0,850 0,515 0,739 2,429 1 1,889 1,545] 0,142
0,450 0,273 0,391 1,286 0,529 1 0,818} [0,075
0,550 0,333 0,478 1,571 0,647 1,222 1 1 10,0921

11,1677
1,925
1,342

X=10,408
0,992
0,525

10,642

X matrisi elde edildikten sonra tutarlilik oraninin elde edilmesi igin 6ncelikle 4,4,

ardindan tutarlilik gostergesi ve son olarak tutarlilik oran1 elde edilir:

zn: g = 1,167 N 1,925 N 1,342 N 0,408 N 0,992 N 0,525 N 0,642
_ 70,167 0,275 ' 0,192 ' 0,058 0,142 = 0,075 0,092

=1

49
Amax_7:7

A -n 7-7
cl = Zmax _ —0

n—1 6
Rl = 1,32
CR_CI_ 0 —0

Rl 1,32
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Buradan tutarlilik oran1 “0” bulunmaktadir ki ¢alismanin tutarli olabilmesi “0,10”
degerinden kiigiik olmas1 beklenmektedir. Elde edilen bu sonug, karsilastirma matrisinin

tutarli oldugunu gostermektedir.

6.5.6. Nihai siranin belirlenmesi
Uygulanan yontem kapsaminda tek bir 6lgiit, yedi kriter bulunmaktadir. Tek bir
Olclitimiizin olmasi, nihai siranin olusturulmasi esnasinda kolaylik saglamaktadir.

Oncelik vektoriindeki her biri kriterin 6nem derecesi sirasiyla hesaplanur.

01671 [Ty Ti= 0,167
0275 T, T= 0,275
0,192 ’]"3 Ts= 0,192

w=]0,058|=|T,| & Ti= 0,058
0,142 Ts Ts= 0,142
0,075 T, Te= 0,075
10,0921 LT, T7= 0,092

Her bir kamu yatinm tiiriiniin gayrimenkul fiyat degisine etkisinin ortaya
konulabilmesi i¢in yukarida elde edilen katsayilarin ters orantili olarak etkisi olacaktir.

Bu sebeple her bir kamu yatirimi i¢in katsay1 agagidaki formiil ile elde edilecektir:

Calisma kapsaminda mevcut kamu yatirim tiirlerinin fiyat degisimi lizerinde nicel

etki degerleri Tablo 6.17’de listelenmektedir.

Tablo 6.17. Kamu yatirim tiirlerinin fiyat degisimi tizerindeki etki degerleri

K Kamu Yatirim Tiirii Deger Deger (%)
K, Egitim 0,139 13,9
K, Dini Tesisler 0,121 12,1
K3 Saglik 0,135 13,5
K4 Kiiltiir, Sanat ve Spor 0,157 15,7
Ks Ulagim 0,143 14,3
Ke Yesil Alan 0,154 15,4
K5 Aligveris Alanlar 0,151 15,1
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Tablo 6.17°deki degerleri inceledigimizde, fiyat degerine en yiiksek oranda degisim
etkisi olan kamu yatirimi kiiltilir, sanat ve spor tesisleri iken, en diisiik oranda degisim
etkisine sahip olan kamu yatiriminin ise dini tesisler oldugu goriilmektedir. Kamu

yatirimlarinin nihai siralamasi Tablo 6.18’de listelenmektedir.

Tablo 6.18. Kamu yatirim tiirlerinin etki degerlerinin nihai siralamasi

Kamu Yatirinm Tiirii Deger (%)
1 Kiiltiir, Sanat ve Spor 15,7
2 Yesil Alan 15,4
3 Aligveris Alanlari 15,1
4  Ulasim 14,3
5 Egitim 13,9
6 Saglik 13,5
7 Dini Tesisler 12,1

6.5.7. Duyarhlik analizinin yapilmasi

AHP Yonteminin son asamasinda duyarlilik analizi yapilarak alternatiflerin
siralamasinin ve nihai kararin, yargilardaki degisikliklere karsi ne kadar duyarli oldugu
tespit edilir. Bu igslem o6zellikle subjektif ikili karsilastirmalarda kullanilmakta, yapilan
subjektif yargilarin sonucu nasil etkileyeceginin nihai degerlendirilmesi yapilmaktadir.
Bizim calismamizda ise AHP ydntem siireci objektif yargilar {izerinden yapildig1 i¢in
alternatif siralamasi ve nihai kararda duyarliligi etkileyecek bir subjektiflik mevcut

degildir. Bu sebeple nihai siralama Tablo 6.18’de verildigi gibidir.
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7. SONUC VE ONERILER

Bu baslikta ¢alismaya ait sonuglar ve oneriler ii¢ baslhk altinda verilmektedir. ilk
olarak c¢alisma alanina iligkin bulgularda gosterilen haritalar ve tablolara ait
degerlendirmeler bulunmaktadir. Ikinci baslikta, calisma kapsaminda konut satis
islemlerinin dogru, yiiksek giivenlikli ve araci gerekmeksizin yapilmasi ve verilerin
manipiilasyona karsi korumali olarak tutulabilmesi amaciyla kurulan blokzincir tabanl
gayrimenkul el degisim sistemine ait sonuglar agiklanmaktadir. Ugiincii bdliimde ise,

gelistirilen yonteme iliskin degerlendirmelere yer verilmektedir.

7.1. Cahisma Alanina Iliskin Sonug ve Oneriler

Calisma kapsaminda, kamu yatirnmlarinin bolgesel fiyat belirlemedeki etkisinin
ortaya konabilmesi i¢in esdeger iki bolgenin secilmesi gerekmektedir. Konut satis
degerlerinin ve bolgesel kamu yatirimlarin karsilastirmasimin yapilmasi, sonuglarin
dogru ve hassas olmasi i¢in ilge 6lgegindeki iki bdlgenin secilmesinin yeterli oldugu
belirlenmistir. Oncelikle, secilecek bu iki bdlgenin bulundugu iist 6lgekli bdlgenin
belirlenmesi gerekmektedir. Yapilacak ¢alismanin dogru ve hassas sonuglar verebilmesi
icin konut alim-satiminin ytiiksek oldugu bir bolgenin se¢ilmesi 6nemlidir. Tapu Kadastro
Genel Midirliigiiniin, {lilke genelinde miilkiyet bilgilerinin tutuldugu ve her tiirli
sorgulamanin yapilabilmesine imkan saglayan TAKBIS veritaban1 incelenmis,
Tiirkiye nin son niifus sayimina gore en yiiksek niifusa sahip {i¢ ili izerinden 6rneklem
alan1 belirleme calismasi yapilmistir. Bunun yaninda, net go¢ hizi, kaba evlenme hizi,
bosanma hizi, kisi basina diisen ruhsatli bina sayis1 ve kisi basina diisen yap1 kullanimina
izinli bina sayis1 TUIK istatistikleri de ayrintili olarak incelenmistir. Tiim bu istatistiki
veriler; barinma ihtiyacin1 karsilama, gayrimenkul satis sayisindaki degisikligi yansitma
gibi calisma alan1 secimine yon verecek veriler olarak degerlendirilmektedir. Yapilan
arastirma neticesinde Izmir ili, tim bu parametreler degerlendirildiginde alternatifler

arasinda ilk sirada yer almistir.

Izmir ili iist Olgekteki calisma alani olarak belirlendikten sonraki asamada
caligmanin yapilacagy, ilge 6lgeginde esdeger iki bolgenin belirlenmesi i¢in de yine birgcok
istatistiki veri ve arastirmadan faydalanilmistir. TUIK 2014-2018 konut satis verilerine
baktigimizda Izmir ilinde en fazla konu satis1 yapilan ilge dlgegindeki iki bolgenin Cigli
ve Buca oldugu goriilmektedir. Ayrica Buca ve Cigli ilgelerinin yine Izmir’in niifus

olarak en yogun ilgelerinden oldugu tespit edilmistir. Son olarak, Buca ve Cigli ilgeleri
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incelendiginde yiiz 6l¢limii, mahalle sayisi, gayrimenkul sayisi, il merkezine yakinlik,
ilgelerin deniz kiyisina olan mesafesi, yapilan yatirimlarin geri doniisii i¢in gereken siire
parametreleri olduk¢a benzerlik gostermektedir. Tiim bu verilerin 1s181nda izmir ili Cigli
ve Buca ilgelerinin esdeger iki bolge oldugu tespit edilmis ve calisma bu ilgeler tizerinde

gerceklestirilmistir.

Gergeklestirilmis olan ¢alisma neticesinde, iki bolgenin m? bazinda ortalama satis
fiyatlarinin birbirine yakin oldugu, fakat Cigli bolgesindeki ortalama satis fiyatinin
Buca’ya oranla biraz daha yiiksek oldugu tespit edilmistir. Diger taraftan, bolgelerdeki
kamu yatirimlarii inceledigimizde ise Cigli bolgesindeki kamu yatirim sayisinin
Buca’ya oranla daha yiiksek oldugu gériilmiistiir. Dolayistyla, iki bolge arasindaki m?
bazinda ortalama fiyat farki ile kamu yatirimlarinin sayisinin dogru orantili oldugu

goriilmektedir.

7.2. Blokzincir Tabanh Gayrimenkul El Degisim Sistemine Iliskin Sonuc ve Oneriler

Gayrimenkul konut satis degerlerinin dogru olarak temin edilmesi, 6zellikle
Tiirkiye’deki mevcut el degisim siiregleri sebebiyle zorlu konulardan biridir. Literatiirde
yer alan ¢aligmalar1 inceledigimizde bunun i¢in anket, konut sahipleri ve/veya emlakc¢ilar
ile yliz yiize goriisme gibi yontemler kullanildig1 goriilmektedir. Yaptigimiz ¢alismanin
daha genis kitleleri kapsamasi, teknolojinin mevcut durumu degerlendirildiginde daha
yeni, hizli, gliivenli bir sistem kurulmasi gibi getirileri gbz oniinde bulunduruldugunda

blokzincir teknolojisi kagirilmayacak bir firsat olarak karsimiza ¢ikmastir.

Blokzincir teknolojisinin sunmus oldugu giivenlik, seffaflik, aracisiz islem ve
mahremiyet gibi 6zellikler ile gayrimenkul el degisim siireglerinin blokzincir tabanli bir
sisteme taginmasi neticesinde islem siirelerinin kisaltilmasi, manipiilasyonlarin
engellenmesi, islemlerin seffaf bir sekilde goriintiilenmesi saglanabilecektir. Diinya
tizerindeki benzer uygulamalara baktigimizda blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim
sistemini kullanan iilkeler arasinda Isve¢, Honduras, Brezilya, Japonya, Giircistan, Gana,
Hindistan gibi iilkelerin bulundugu goriilmektedir. Gayrimenkul el degisim islem siireci
cok paydasl bir siire¢ olup iilkenin kanun ve isleyislerine gore olusturulmaktadir. Kimi
ilkede noter onay1 ile iglemlerin yapilmasi gerekirken kimi iilkede Tapu Sicil Daireleri
bu gorevi yliriitmektedir. Dolayisiyla, gayrimenkul el degisim siireci iilke bazinda
farklilik gostermektedir. Tiirkiye’de gayrimenkul alict ve saticisimin  aralarinda

anlagsmalariin ardindan bahse konu miilk i¢in el degisim siireci sekiz adimdan
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olusmaktadir. Incelenen bu sekiz adim degerlendirildikten sonra Tiirkiye deki

gayrimenkul el degisim silireglerine uygun bir sistem gelistirilmistir.

Blokzincir teknolojisinin avantajlar1 parlak goriinse de teknolojinin gegmisinin ¢ok
eski olmadig: diisiiniildiiglinde olgunluk seviyesi de ¢ok yiiksek degildir. Bu gergek,
Tiirkiye icin gelistirilen blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sistemimiz i¢in de
gecerlidir. Kurulan blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sistemi ile islemlerin kanit
niteliginde tutuldugu yiiksek giivenlikli bir yap1 kurulmus olacak, ayrica islemler seffaf
bir sekilde izlenebilecektir. Sistemin calistirilmasi ile satis1 yapilan konutlarin gergek
satig bedelleri elde edilecek, usulsiizliik ve miilk bedelinin yanlis beyani gibi sorunlarin
Oniine gecilmesi sayesinde kamu yatirimlarinin rant lizerindeki etki oraninin dogru olarak
belirlenmesi saglanabilecektir. Ayrica, gelistirmis oldugumuz sistemin kullaniminin
yayginlastirilmasi ile blokzincir teknolojisinin olgunluk seviyesinin yiikselmesine de

katk1 saglanacagini sOyleyebiliriz.

Kurulan sistemin vatandaslar tarafindan alim satim islemlerinde canli ortamda
kullanilabilmesi i¢in Tirkiye’deki Tapu Kadastro yonetmeliginin ve mevzuatinin
giincellenmesi gerekmektedir. Tez calismasi kapsaminda boyle bir degisiklik yapma
imkanimiz olmadig1 i¢in konut satis verilerinin alinmasi i¢in alternatif yontemler
gelistirmek durumunda kaldik. Bu kapsamda, Tiirkiye’de en c¢ok islem yapilan
gayrimenkul degerleme ve satis sitesini belirleyip buradaki giinliik satis verilerinin,
calisma siiresince kurmus oldugumuz blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim
sistemine aktarilmasini sagladik. Bu gegici ¢oziim ile blokzincir tabanli gayrimenkul el
degisim sistemimiz lizerinden verilerin olusturulmasi saglanmis olsa da iilke genelinde
kullanima agilabilmesi i¢in yasal diizenlemelerin yapilmasi ve siireglerin uygulamanin
kullanimina imkan verecek sekilde uyarlanmasi gerekmektedir. Ayrica sistem iizerinde
olusturulan kayitlarin resmi delil olarak addedilebilmesi gibi hukuksal konularin

¢ozlilmesi sistemin devamlilig1 agisindan biiylik 6nem tagimaktadir.

Gelistirilen bu sistem Tirkiye’deki mevcut silirece uygun olacak sekilde
hazirlanmistir, dolayisiyla farkli tlkelerde direkt olarak kullanilabilmesi miimkiin
degildir. Fakat bolgesel siireclere 6zgii diizenlemeler ile kolaylikla farkl iilkeler i¢in
uyarlanabilme imkanina sahiptir. Boylesine bir uyarlama ile uygulamanin farkl: tilkelere

yayillimi da saglanabilecek, blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sistemlerinin
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yayginlagsmasi ile birlikte blokzincir teknolojisinin avantajlar1 da bir kez daha somut

olarak ortaya konmus olacaktir.

2020 yilinda kiiresel 6l¢ekte yasanan COVID-19 salgini neticesinde giinliik fiziki
yasam bliylik oranda kisitlanmis, insanlar fiziki basvuru ve efor gerektiren isler
yapamayacak duruma gelmistir. Bu kiiresel salgin neticesinde, dijitallesmenin 6nemi bir
kez daha ortaya ¢ikmistir. Blokzincir teknolojisi; dijitallesmenin en glivenli, hizli ve
ticlincii arac1 gerektirmeyen Ornegidir. Bu kiiresel afetin yasanmasi neticesinde, ¢calisma
kapsaminda yapmis oldugumuz teknoloji se¢iminin ne kadar isabetli oldugunu, gelecege
yon verecek bir calismada bulundugumuzu gérmiis olduk. Iginde bulundugumuz
teknoloji ¢ag1 ve gelecegin bizlere getireceklerini diislindiigiimiizde konvansiyonel
¢oziimlerin disina ¢ikarak yenilik¢i yaklagimlarin gelistirilmesi gerekliligini bu dogal afet

vesilesiyle bir kez daha somut olarak tecriibe etmis olduk.

7.3. Gelistirilen Yonteme Iliskin Sonu¢ ve Oneriler

Calisma bolgesinin belirlenmesi ve blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim
sisteminin kurulmasinin ardindan sistemin 12 ay siire ile calistirilmasi saglanmistir. Bu
siire sonunda calisma bolgesi olan Cigli ve Buca ilgelerindeki ortalama konut satig
fiyatlar1 belirlenmis, bunun yaninda yine bu iki bolgedeki kamu yatirimlarinin haritasi

¢ikarilmstir.

Esdeger olarak secilen iki ilge olan Cigli ve Buca’daki kamu yatirinmlarinin AHP
yontemi ile incelenmesi sonucu bolgedeki kamu yatirimlarinin birbirine gore fiyat
artisindaki etkilerini nicel olarak ortaya ¢ikaran bir model elde edilmistir. Tablo 6.18de
detaylar1 goriilebilecegi iizere kiiltlir, sanat ve spor tesisi kamu yatiriminin %15,7’lik
orant ile fiyat artisina en yiiksek oranda sebep oldugu tespit edilmistir. Kiiltiir, sanat ve
spor tesislerinin ardindan sirasiyla yesil alanlar, aligveris noktalari, ulasim, egitim, saglik,
dini tesis kamu yatirnmlarimin geldigi goriilmektedir. Bu bdlgelere yapilan kamu
yatirimlarinin  fiyat artisi {izerinde birbirlerine gore etkileri listelenen oranlarda

gerceklesmistir.

Secilen ¢alisma bolgesinde bu yedi kamu yatirim tiirii oldugu icin inceleme bu
tiirler lizerinde gergeklestirilmistir. Fakat calismanin farkli 1, tilke, bolgeye uygulanmasi

durumunda dogrulugu ayni kalacak, hassasiyeti bolgedeki kamu yatirim tiirlerinin miktari
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oraninda artacaktir. Elde edilen modelin kiiresel diizeyde gegerliligi oldugu rahatlikla

sOylenebilir.

Diger taraftan, ¢alisma neticesinde ¢ikarilan bolgesel ortalama konut satig fiyat
verileri, kamu yatirnmlarinin konut fiyatlar1 lizerine etki deger modeli ile ag analizi
yontemi harmanlanarak konut satis fiyati izerinde daha gercekei bir dngorii elde edilecek,
blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sistemi tizerinden gerceklestirilecek konut satis
islemlerinde konutun giincel degerinin dogru belirlenmesi saglanabilecektir. Bunun i¢in
oncelikle satilacak olan tasinmazin bulundugu konumun cevresine optimum yiiriime
mesafesi i¢erisinde bulunan kamu yatirimlart ag bolgeleme analizi ile sistem igeresinde
otomatik olarak ortaya konulmakta, ardindan bodlgeleme sonucu ortaya ¢ikan alanda
bulunan kamu yatirimlarmin etki degerleri hesaplanarak satis1 yapilacak konut icin bir
katsay1 degeri ortaya ¢ikarilmaktadir. Bu katsay1 degeri konutun bulundugu mahallenin
ortalama fiyat degeri ile carpilarak ayni mahalle igerisinde bulunan tiim konutlarin
birbirleri arasindaki fiyat dengesi ortaya konmakta ve 6zellikle satis1 yapilan konutun
yaklagik fiyat analizi anlik olarak programin igerisinde kullaniciya bilgi olarak
ayrintilarryla birlikte sunulmaktadir. Ozetle, sistem iizerinde alici ile satic1 taraf arasinda
yapilan satis islemi 6zelinde; satis1 yapilacak konutun giincel fiyat degerinin dogru
belirlenebilmesi i¢in, bulundugu bolgedeki mahalle dl¢ceginde konut fiyat analizi, kamu
yatirimlariin konuta sagladigi art1 deger ve konut 6zelinde degerleme bilgileri {izerinden
analizler yapilarak sistem lizerinden ortalama satis fiyati 6nerisi yapilmaktadir. Boylelikle
giincel veriler 15181inda konutun gergek degerinin ne oldugu tahmini olarak kullaniciya
sunulmus olacaktir. Gelecek donemde yapilacak c¢aligmalar kapsaminda; sistemin
yayginlastirilmasi ile yiiksek miktarda veri elde edilerek daha dogru tahminlerin elde

edilecegini rahatlikla 6ngorebiliriz.

Son olarak, yapilan ¢alisma neticesinde, deger artis vergisine temel teskil edecek
bir yontem elde edildigi goriilmektedir. Gilinlimiizde Tapu Sicil Dairelerinde yapilan
islemlerde gayrimenkullerin gergek satis degerleri ortaya ¢ikarilamamakta, bunun yerine
rayi¢ bedel iizerinden alim satim islemleri kayit altina alinmaktadir. Bunun sebebi ise
saticinin deger artis vergisinden kaginmak istemesidir. Rayic bedel ise cogunlukla konut
gercek satis bedelinden diisiik olmaktadir. Gayrimenkullerin edinim tarihinden itibaren 5
yil igerisinde elden ¢ikarilmasi halinde, belli bir oranda deger artis vergisi 6denmektedir.

Mevcut gayrimenkul alim-satim islemlerinde yeterince seffaflik saglanamadigi, deger
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artis vergisinden kag¢inmak i¢in alim-satim islemi sirasinda konut degerinin diisiik
gosterilmesi gibi usulsiiz islemler yapildig1 goriilmektedir. Blokzincir teknolojisi konut
gergek bedelinin ortaya cikarilmasinda kullanilabilecek bir devrimsel ¢6ziim olarak
degerlendirilmis ve ¢alisma kapsaminda Tiirkiye’deki gayrimenkul el degisim silirecine
uygun bir sistem gelistirilmistir. Gelistirilen sistemin Tiirkiye genelinde kullanimin
saglanmasi ile konut satis degerlerinin dogru tespit edilememesi sorunun Oniine
gecilebilecektir. Calisma kapsaminda elde edilen model ile bu yatirimlarin birbirleri
arasinda rant iizerindeki etki Oneminin ne kadar oldugunun ortaya c¢ikarilabilmesi
saglanmis, blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sistemi ile de konut satislarindaki
gercek satis degerlerinin elde edilememesi sorununu ortadan kaldirilacak bir ¢oziim elde
edilmistir. Boylelikle, yapilan c¢alismanin neticesinde, deger artis vergisinin

belirlenmesine temel teskil edecek bir yontem ortaya konmustur.
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EKLER

EKk.1. Tasarlanan blokzincir tabanli gayrimenkul el degisim sistem adimlari
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Ek.2. Buca il¢esi mahalle dlgeginde ortalama konut satis degerleri

Mahalle Ad1 m? Satis Fiyat1 (b)  Ortalama Satis Fiyat1 () Ortalama Briit Alan (m?)
29 Ekim 2.676 187.320 70
Adatepe 3.018,4 181.104 60
Akincilar 2.653,2 318.384 120
Atatiirk 2.964,5 163.047.5 55
Aydogdu 2.816 315.392 112
Baris 2.508 300.960 120
Belenbast 2.538 203.040 80
Buca Koop 2.921,6 371.043,2 127
Buca OSB 3.246,1 181.781,6 56
Cagdas 2.515,7 213.834,5 85
Caldiran 2.672 240.480 90
Camlik 2.604,8 250.060,8 96
Camlikule 2.745,6 315.744 115
Camlipmnar 2.659,8 305.877 115
Cumbhuriyet 2.484,9 283.278,6 114
Dicle 2.579,5 257.950 100
Dogancilar 2.686 241.740 90
Dumlupmar 2.687,3 322.476 120
Efeler 2.813,8 354.538,8 126
Firat 2.571,8 321.475 125
Gaziler 2.643,3 264.330 100
Goksu 2.332 233.200 100
Giiven 2.608,1 286.891 110
Hiirriyet 2.745,6 274.560 100
Inkilap 2.761 314.754 114
Inénii 2.156 215.600 100
izkent 2.515,7 201.256 80
Karacaagag 2.896 318.560 110
Karanfil 2.493,7 199.496 80
Kaynaklar Merkez 2.557 242915 95
Kiriklar 2.765 179.725 65
Kozagag 2.750 261.250 95
Kurugesme 2.970 163.350 55
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Laleli
Menderes
Murathan
Mustafa Kemal
Seyhan
Sirinkap1

Ufuk

Vali Rahmi Bey
Yaylacik
Yenigiin
Yesilbaglar
Yigitler

Yildiz
Yaldizlar

Zafer

2.640
2.710,4
2.367,2
2.480,5
2.767,6
2.670,8

2.464
2.776,4
2.817,1
2.884,2
2.536,6

2.585
2.753,3

2.598

2.860

264.000
311.696
217.782,4
292.699
318.274
240.372
234.080
333.168
253.539
374.946
240.977
310.200
275.330
207.840
214.500

100
115
92
118
115
90
95
120
90
130
95
120
100
80
75
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Ek.3. Cigli ilgesi mahalle 6l¢geginde ortalama konut satis degerleri

Mahalle Ad m? Satis  Ortalama Satis Fiyat1 (b) Ortalama Briit Alan (m?)
Fiyat1 (b)

Ahmet Efendi 2.329 244.545 105
Ahmet Taner Kiglali 2.976 327.360 110
AOSB 2.974 208.180 70
Atagehir 3.778 547.810 145
Atatlirk 2.112 247.104 117
Aydmlikevler 2.957 295.700 100
Balatgik 3.038 227.850 75
Cagdas 1.950 224.250 115
Cumbhuriyet 1.931 241.375 125
Egekent 1.880 225.600 120
Esentepe 2.324 244.020 105
Evka-2 2.796 363.480 130
Evka-5 2.040 204.000 100
Evka-6 2.301 207.090 90
Giizeltepe 2.040 240.720 118
Harmandali Gazi Mustafa 1.958 244.750 125
Kemal Atatiirk

Inénii 2.315 300.950 130
izkent 1.920 211.200 110
Kaklig 2.510 225.900 90
Koyigi 2.317 208.530 90
Kiigiik Cigli 2.446 281.290 115
Maltepe 2.500 225.000 90
Sasalt Merkez 5.096 1.375.920 270
Sirintepe 2.293 217.835 95
Ugur Mumcu 2.662 292.820 110
Yakakent 1.887 235.875 125
Yeni Mahalle 2.622 249.090 95
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