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OZET

Niifus artis1, savas, goc ve afet gibi dinamikler, yerlesme kavramini kiiresel 6lgekte
onemli hale getirmistir. Bu kapsamda yiirtirliige konulan yasal diizenlemeler ile kamusal
planlama uygulamalari, tasinmaz degerini etkileyen temel kriterler arasinda yer
almaktadir. Sosyal donati ve yerlesim planlarinin uygulanmasi, rant olgusunu ortaya
cikararak tasinmaz degerlerinde dalgalanmalara neden olmaktadir. Bu durum, miilkiyet
yontemini dikkatle yiiriitilmesi gereken bir siire¢ haline getirmektedir. Tasinmaz
degerinin belirlenmesinde bir¢ok kriter dikkate alinmakta ve bu kriterlerin etkileri gesitli
yontemlerle analiz edilebilmektedir. Ozellikle genis alanlarda tasinmazlarmn birlikte
degerlendirilmesinde Cografi Bilgi Sistemi (CBS), etkin bir analiz aracidir ve bu
calismada da yararlanilmistir.

Calisma alani1 olarak Trabzon ili, Kopriibasi ilgesinin planlt alan sinirlart i¢indeki
170 yap1 ve 441 arsa secilmistir. Uygulama siirecinde; bolgeye ait imar plani, yol ve
altyapr aglari, dogal olusumlar ile tasinmazlara ait oznitelik ve fiziki durum verileri
degerlendirilmistir. Degerlemeye esas alinan kriterler; yasal yapisal, konumsal ve fiziki
durum olmak {izere li¢ ana grupta toplanmistir. Bu kriterler i¢in alternatif alt deger
araliklari, puanlar ve agirliklar literatiirdeki benzer caligmalar referans alinarak Analitik
Hiyerarsi Yontemi (AHY) ile wuyarlanmistir. Tim analizler CBS ortaminda

gerceklestirilerek, raster tabanli tasinmaz deger haritas1 olusturulmustur.

Anahtar Kelimeler: Analitik hiyerarsi yontemi, Cografi bilgi sistemi, Deger

haritasi, Tasinmaz degerleme
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SUMMARY

Dynamics such as population growth, war, migration and disasters have made the
concept of settlement important on a global scale. In this context, legal regulations and
public planning practices that have been put into effect are among the fundamental factors
affecting real estate value. The implementation of social infrastructure and settlement
plans causes fluctuations in real estate values by bringing about the phenomenon of rent.
This situation has made the property ownership process one that requires careful
consideration. Many criteria are taken into account in determining property value, and the
effects of these criteria can be analysed using various methods. In particular, the
Geographic Information System (GIS) is an effective analysis tool for evaluating
properties in large areas, and it has been utilised in this study.

Translated with DeepL.com (free version)The study area consists of 170 buildings
and 441 plots of land within the planned area boundaries of Kdpriibasi district in Trabzon
province. During the application process, the zoning plan for the region, road and
infrastructure networks, natural formations, and data on the characteristics and physical
condition of the properties were evaluated. The criteria used for the valuation were
grouped into three main categories: legal structural, spatial, and physical condition.
Alternative sub-value ranges, scores, and weights for these criteria were adapted using
the Analytic Hierarchy Process (AHP) with reference to similar studies in the literature.
All analyses were performed in the GIS environment, and a raster-based property value

map was created.

Keywords: Analytical hierarchy method, Geographic information system, Value

map, Real estate evaluation
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1. GIRIS

Giliniimiizde kentlesme; go¢ ve niifus artisina gére hiz kazanmakta ve kentlerin
mekansal, sosyal ve ekonomik yapilarinda énemli degisimlere yol agmaktadir. Ozellikle
biiylik kentlerde daha hizli ve yogun bir bi¢imde gergeklesen kentlesme, beraberinde
talebe dayali kalkinma problemlerini getirmektedir. Bu durum kamusal hizmetlerin
planlanmas1 ve uygulanmasinda 6nemli bir etki alan1 olusturmaktadir. Kamunun aldigi
idari kararlar, kentsel donat1 planlamalar1 ve kamusal yatirimlarin yonii, kentsel alanlarda
olusan deger dalgalarinin siddeti ve yonii tizerinde belirleyici rol oynamaktadir.

Kentsel gelisim siireclerine ek olarak savas, salgin dogal afet gibi ulusal veya
kiiresel olgekteki olaganiistii durumlar da tasinmaz degerleri iizerinde dogrudan veya
dolayl etkiler yaratmaktadir. Bu etkiler, tasinmazlarin deger degisiminde kullanici ve
yatirimei kararlarini yonlendiren temel unsurlarin arasinda yer almaktadir. Dolayisiyla
saglikli ve giivenilir bir tasinmaz degerleme siireci hem bireysel hem de kamusal diizeyde
stratejik Onem arz etmektedir.

Tasinmaz degerlemesinde yasanilabilirlik ve bolge halkinin ihtiyaglari, yerlesim
yogunlugu, kiiltiirel ve tarihi doku, afet riski gibi pek ¢ok kriterin biitiinciil bir yaklagimla
degerlendirilmesi gerekmektedir. Ancak, tiim taginmazlarin kamusal hizmetlerden esit
diizeyde etkilenmedigi; bazi durumlarda kamusal bir yatirimin bolge genelinde pozitif
etkiler olusturmasina karsin, belirli tasinmazlar acgisindan deger kaybina neden
olabilecegi bilinmektedir. Tasinmazlara yonelik deger degisimlerinin rasyonel bir
bicimde analiz edilebilmesi, standartlagtirnlmasi ve kullanilabilirliginin tespit
edilebilmesi amaciyla ¢esitli kurum ve kuruluslar gérev yapmaktadir.

1981 yilinda Birlesmis Milletler catis1 altinda kurulan tasinmaz degerleme
uygulamalarinda kamu yararmi gozeten ve standartlar gelistirmeyir hedefleyen
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi (IVSC), uygulama birliginin saglanmasi
acisindan 6nemli bir referans noktasidir (URL-1, 2023). Tiirkiye’de IVSC tarafindan
gelistirilen degerleme standartlarinin uygulanmasi ve denetlenmesi i¢in Sermaye Piyasasi
Kuruluna bagl olarak faaliyet gdsteren Tiirkiye Sermaye Piyasalar1 Birligi (TSPB) ile
Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB) gorev yapmaktadir.

Degerleme islemlerinin daha saglikli yiiriitiilebilmesi agisindan, taginmazlara ait
yeterli 6l¢iide verinin bulunmasi énemli bir husustur (Oztiirk, 2008). Ancak temin edilen
verilerin gilivenilirligi de calisma sonuglar i¢in etkilidir. Genellikle rayi¢ bedeller ve

emlak vergisi degerleriyle yapilan degerleme sonuglar1 farklilik gostermektedir. Ozellikle



emlak vergisi degerleri, gercek piyasa degerlerinin ¢okca altinda kalarak, vergi
kacirmanin Oniinii agmaktadir (Ural, 1997). Bu sorunlara yonelik daha gercekgi bir
degerleme islemi yiiriitiilebilmesi amaciyla, degerlenecek tasinmazlar1 ger¢ek anlamda
etkileyen kriterler tespit edilerek farkli bir puanlama sistemi olusturulabilir. Boylece,
deger tespitlerinde bircok onemli etken bir arada degerlendirilerek, daha gergekei bir
yaklagim izlenebilir (Ural, 1997; Nisanci, 2005;Yomralioglu vd., 2012).

Taginmazlarin ¢ok sayida kriter altinda degerlendirilmesi, manuel siireclerin zaman
alic1 ve hata yapma riskinin yiiksek oldugu bir yap1 olusturmasina neden olmaktadir. Bu
noktada Cografi Bilgi Sistemleri (CBS), tasinmazlarin toplu ve katmanli analizini
miimkiin kilarak, deger tespit siire¢lerinin seffaf, yorumlanabilir ve giivenilir hale
yiiriitiilebilmesini saglamaktadir. CBS tabanli yazilimlar, degerleme alanlarina yonelik
mevcut durumlar1 ve degisimlere iligskin ¢iktilart kisa siirede gorsellestirilebilmektedir.
Bu yoniiyle, giinlimiizde uygulanan degerleme calismalari i¢in islevsel bir sistemdir.

Taginmaz degerleme islemlerine yonelik uygulanan hesaplama yontemleri
incelendiginde, geleneksel yontemlerin kullanicilar tarafindan yaygin olarak bilinmesi
nedeniyle caligmalarda ¢okga tercih edildigi goriilmektedir. Ancak geleneksel
yontemlerin yaninda CBS ile de desteklenebilen daha kapsamli ve analitik
degerlendirmelere imkan taniyan istatistiksel ve modern hesaplama tekniklerinin tercih
edildigi degerleme yontemleri de bulunmaktadir (Alkan ve Durduran, 2024). Bu
yontemlerin akademik calismalardaki yeri giderek artmaktadir. Ozellikle Cok Kriterli
Karar Verme (CKKYV) tekniklerinden biri olan Analitik Hiyerarsi Yontemi (AHY),
tasinmaz degerlemesinde kriterlerin agirliklandirilmas1  ve etki  diizeylerinin

belirlenmesinde dnemli bir arag olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

1.1. Problemin Tanimi

Tasinmaz degerleme, cok sayida kriterin bir arada degerlendirilmesini gerektiren
karmasik bir siiregtir. Bu alanda yaygin olarak kullanilan geleneksel yontemler, ¢ok
sayida etki kriterinin goreli dnemini yeterince dikkate alamamakta ve bdylece deger
tespitlerinin dogrulugunu ve giivenilirligini olumsuz yonde etkilemektedir. Bu ¢alismada,
Trabzon ili K&priibasi ilgesine ait planli alanda kalan 170 bina ve 441 arsanin deger tespiti
i¢in; calisma alaninda tespit edilen 26 kriterin degerlemeye etki agirliklari, literatiirde yer
alan Ornek c¢aligma agirliklarindan AHY modeline uyarlanarak belirlenmistir. CBS
yardimiyla kriterlere yonelik gercgeklestirilen analizlerle, taginmaz deger haritasi

tiretilmistir. Bolgenin mevcut planlarinin biiylik 6l¢iide hayata gecirilmemis olmasi ve



daha once yapilmis bir dijital deger haritasinin bulunmamasi, bu ¢alismanin hem bolge

icin hem de benzer yerlesimler i¢in 6nemli bir kaynak olmasini saglamaktadir.

1.2.Calismanin Amaci

Bu calismanin amaci, Trabzon ili Kopriibasi ilgesindeki planli alan sinirlari
icerisinde yer alan bina ve arsalara iliskin tasinmaz deger haritasini liretmektedir. Bu
kapsamda, literatiirdeki ¢caligmalardan tasinmaz degerlemesinde yaygin olarak kullanilan
26 farkli kriter ve bu kriterlere yonelik alt araliklar ve karsiligi puan degerleri
belirlenmistir. Kriterlerin etki agirliklart AHY ¢ergevesinde literatiirdeki 6rnek calisma
verilerinden; kriterlere yonelik alternatif araliklar ve karsilig1 puanlar literatiirdeki 6rnek
caligmalara ait verilerin normalize edilerek uyarlanmasiyla hesaplanmistir. Elde edilen
agirliklar, CBS destekli analizlerde kullanilarak, her bir kriterin tasinmazlar iizerindeki
mekansal etkisi degerlendirilmis ve c¢alisma alanina ait tasinmaz deger haritasi
tiretilmistir. Konumsal analizler ve sorgulamalar i¢in kurumlardan temin edilen altliklar
kullanilmistir. Degerleme kriterleri arasinda; egitim ve saglik kurumlari, resmi yapilar,
ticari isletmeler, ibadethaneler, akaryakit istasyonlari, enerji iiretim dagitim ve denetleme
alanlar, glivenlik kurumlari, akarsular, ulasim akslar1 (ana ve tali yollar), altyap1 hatlari
(igmesuyu, kanalizasyon, elektrik ve telekomiinikasyon) gibi ¢alisma alaninda tespit
edilen unsurlar yer almaktadir. Ayrica, taginmazlarin egim ve baki 6zellikleri ile miilkiyet
durumu, parsel alani, bina yasi, kat adedi, bagimsiz boliim sayisi, kullanim alani, yap1
nizami ve balkon sayis1 gibi fiziksel ve yapisal 6zellikler de analiz kapsamina alinmustir.

Bu sayede, degerleme islemi daha kapsamli bir halde ger¢eklestirilmistir.

1.3. Literatiir Arastirmasi

Bu kisimda, deger haritas1 iiretimi ve yer analizi ile ilgili yapilan akademik
caligmalar agsagida sunulmustur.

Yomralioglu (1993) calismasinda, kentsel taginmazlarin deger tespitinde dikkate
aliabilecek kriterleri detaylandirmistir. Tesisler, giiriilti, sokaga yakinlik, cephe,
manzara, parsel sekil, belediye hizmetleri gibi bir¢ok kriterin degerleme islemlerinde
dikkate alinmasi gerektigini belirtmistir. Bu kriterlerin taginmazlar tizerindeki etkilerini
nominal hesaplama yontemleriyle degerlendirmistir. Ancak belirtilen her kriterlerin tim
degerleme ¢alismalarinda kullanilamayacagini, kriter se¢ciminin taginmazin 6zelliklerine
gore degisiklik gosterebilecegini vurgulamistir. Caligmasinda tanimladigi degerleme
kriterleri ve bu kriterlere yonelik nominal degerler Tablo 1’de, kriterlere yonelik

olusturdugu alternatif araliklar ve puanlar1 Tablo 2’de sunulmustur.



Tablo 1. Yomralioglu (1993) calismasina ait degerleme kriterleri ve nominal degerleri
(Yomralioglu, 1993).

Degerleme Kriterleri

Topografya, sekil (dar, genis, vb.), mevcut kullanilabilir alan, alan, manzara, peyzaj, riizgar durumu,
cevre, toprak yapisi, vergi, mevcut satig degeri, alig-veris merkezine mesafe, rekreasyon merkezine
mesafe, oyun alanina mesafe, otoparka mesafe, okula mesafe, dini tesislere mesafe, kent merkezine
mesafe, sokaga ulasim, anayola ulagim, tren yoluna ulagim, denize ulasim, nahos alanlara yakinlik,
saglik tesislerine yakinlik, giiriiltii, hava kirliligi, dogal bitki ortiisii, su kapasitesi, kanalizasyon, drenaj,
faydalanilabilir imkanlar, temel belediye hizmetleri, yapilanma, parsel cephe uzunlugu, parsel konumu,
ada ici yerlesim durumu, izin verilen kat adedi, izin verilen insaat alani, zemin durumu, izin verilen
insaat stili

Tablo 2. Yomralioglu (1993) ¢alismasinin alt kriterlerine yonelik olusturdugu alternatif

araliklar ve puanlar1 (Yomralioglu, 1993).
Alt Kriterlere Yonelik Alternatif Araliklar ve Puanlari
Egitim, saghk, karakol, ibadet merkezi, anayol uzakhklar: (m)-(Puan): (0-24) lpuan, (25-49) 5
puan, (50-74) 10 puan (75-99) 20 puan (100-124) 30 puan, (125-149) 40 puan, (150-174) 50 puan, (175-
199) 60 puan, (200-249) 70 puan, (250-299) 80 puan, (300- 400) 90 puan, (400>) 100 puan
Giiriiltii (m)-(Puan): (0-24) 1puan, (25-49) 5 puan, (50-74) 10 puan (75-99) 20 puan (100-124) 30 puan,
(125-149) 40 puan, (150-174) 50 puan, (175-199) 60 puan, (200-249) 70 puan, (250-299) 80 puan, (300-
400) 90 puan, (400>) 100 puan

Ural (1997) calismasinda, bilimsel degerleme yontemlerinin emlak sistemi
tizerindeki etkilerini degerlendirmistir. Coklu deger tespiti gerektiren bolgelerde deger
kavrami olarak rayi¢ bedellerin dikkate alinabilecegi gibi, bir puanlama sistemiyle
belirlenecek degerlerin de kullanilabilecegini ifade etmistir. Her parsel i¢in ayr1 ayr1 deger
kriterlerini ve bu kriterlerin tasinmazlar iizerindeki agirliklarini agiklamistir. S6z konusu
kriter ve agirliklar1 Tablo 3’te, kriterlere yonelik olusturdugu alternatif araliklar ve
puanlar1 Tablo 4’te sunulmustur. Calismasinda, rayi¢ bedeller ve emlak vergisi
bedelleriyle yapilan degerleme sonuglarmin farklilik gosterdigini belirtmistir. Ozellikle
emlak vergisi degerlerinin, gercek piyasa degerlerinin ¢okg¢a altinda kaldigini, bu
durumun vergi kagirmanin 6niinii actigini ifade etmistir. S6z konusu duruma yonelik

takrir esasli bir sisteme gecilmesini ¢oziim olarak dnermistir.

Tablo 3. Ural (1997) calismasina ait degerleme kriterleri ve degerleri(Ural, 1997).

Degerleme Kriterleri Degerler
Belediye hizmetlerinden faydalanmasi 86.60
Ruhsatli kat adeti 83.93
Parsel kullanim alant 83.12
Manzara 82.85
Yola ¢ikis 82.79
Cevre 81.57
Imar adas1 igindeki konum 80.16
Cephe kullanimi 77.71
Sehrin zararl bolgelerine olan mesafe 77.29
Parsel sekli 77.18
Mevcut kullanim alant 76.61
Sehir merkezine olan uzaklik 75.52
Giliriilti 73.84
Topragin cinsi 70.82
Egitim merkezine olan uzaklik 70.65




Tablo 3. (Devami)

Degerleme Kriterleri Degerler
Saglik servislerine olan uzaklik 70.44
Karayoluna olan mesafe 70.11
Aligveris merkezine olan uzaklik 69.61
Mevcut kaynaklar 67.67
Rekreasyon alanina olan uzaklik 66.65
Topografya 66.62
Ibadet merkezine olan mesafe 66.48
Cocuk bahgesine olan mesafe 63.00
Otopark sahasina olan mesafe 62.60
itfaiyeye olan mesafe 57.16
Su yoluna olan mesafe 56.95
Karakola olan mesafe 56.94

Tablo 4. Ural (1997) calismasinin alt kriterlerine yonelik olusturdugu alternatif araliklar
ve puanlari(Ural, 1997).

Alt Kriterlere Yonelik Alternatif Araliklar ve Puanlari
Egitim, saghk, karakol, ibadet merkezi, anayol uzakhklar: (m)-(Puan): (0-24) 1puan, (25-49) 5
puan, (50-74) 10 puan (75-99) 20 puan (100-124) 30 puan, (125-149) 40 puan, (150-174) 50 puan, (175-
199) 60 puan, (200-249) 70 puan, (250-299) 80 puan, (300- 400) 90 puan, (400>) 100 puan
Giiriiltii (m)-(Puan): (0-24) lpuan, (25-49) 5 puan, (50-74) 10 puan, (75-99) 20 puan, (100-124) 30
puan, (125-149) 40 puan, (150-174) 50 puan, (175-199) 60 puan, (200-249) 70 puan, (250-299) 80 puan,
(300- 400) 90 puan, (400>) 100 puan

Yomrahioglu (1997) c¢alismasinda Tiirkiye’de arazi ve arsa diizenlemesi
uygulamalariyla, parsel konumlarinin ¢ogu zaman degistigini ve bunun da tasinmaz
degerini etkiledigini belirtmistir. Bu durumun yol actig1 deger kayiplarini1 6nlemek icin
parsel degerinin dogrudan diizenleme siirecine dahil edilmesi gerektigini savunmustur.
Diizenleme Oncesi ve sonrasi tiim parsellerin belirli kriterlere gore ayr1 ayr1 degerlenmesi
gerektigini, klasik alan temelli dagilim yerine birim parsel degerine dayali bir yaklagimin
benimsenmesini  Onermistir. Alan diizenlemelerinde birim parsel degerlerinin
belirlenmesine yonelik 6nerdigi kriterler ve bu kriterlerin nominal deger karsiliklar: Tablo
5’te, bu kriterlere yonelik olusturdugu alternatif araliklar ve bu araliklarin puan degerleri

Tablo 6’da sunulmustur.

Tablo 5. Yomralioglu (1997) calismasina ait degerleme kriterleri ve degerleri
(Yomralioglu, 1997).

Degerleme Kriterleri Nominal Degerler
Cevre 86.6
Kamu hizmetlerinin mevcut olusu 83.5
Manzara 83.3
Sehrin zararli bolgelerine olan mesafe 82.2
Parsel sekli 78.9
Giirilti 78.7
Mevcut kaynaklar 78.5
Parsel kullanim alant 78.2
Caddeye cikis 78.0
Kullanilabilir alan 77.0
Cephe 74.2
Ruhsatli adedi 72.0
Topragin cinsi 71.7




Tablo 5. (Devami)

Degerleme Kriterleri Nominal Degerler
Sehir merkezine olan uzaklik 71.2
Alis-veris merkezine olan uzaklik 71.2
Saglik servislerine olan mesafe 70.8
Imar adas1 igerisindeki konum 70.1
Topografya 68.6
Egitim merkezlerine olan uzaklik 67.4
Karayoluna olan mesafe 64.8
Yesil alanlara olan mesafe 64.5
Otopark sahasina olan mesafe 61.1
Karakola olan mesafe 58.8
Cocuk bahgesine olan mesafe 57.5
itfaiyeye olan mesafe 54.5
Ibadet merkezine olan mesafe 54.1
Demiryoluna olan mesafe 44.6
Deniz yoluna olan mesafe 42.9

Tablo 6. Yomralioglu (1997) calismasinin alt kriterlerine yonelik olusturdugu alternatif
araliklar ve puanlari (Yomralioglu, 1997).

Alt Kriterlere Yonelik Alternatif Araliklar ve Puanlari
Egitim, saghk, karakol, ibadet merkezi, anayol uzakliklar: (m)-(Puan): (0-24) 1puan, (25-49) 5
puan, (50-74) 10 puan (75-99) 20 puan (100-124) 30 puan, (125-149) 40 puan, (150-174) 50 puan, (175-
199) 60 puan, (200-249) 70 puan, (250-299) 80 puan, (300- 400) 90 puan, (400>) 100 puan
Giiriiltii (m)-(Puan): (0-24) lpuan, (25-49) 5 puan, (50-74) 10 puan, (75-99) 20 puan, (100-124) 30
puan, (125-149) 40 puan, (150-174) 50 puan, (175-199) 60 puan, (200-249) 70 puan, (250-299) 80 puan,
(300- 400) 90 puan, (400>) 100 puan

Nisanct (2005), tasinmazlarin degerini etkileyen kriterlerin biitiinciil olarak
matematiksel ifade edilebilmesi amaciyla, nominal deger yontemini kullanmis ve bu
degerlerle tasinmazlara yonelik analizleri CBS ortaminda gerceklestirmistir. Trabzon ili
orneginde, yiliksek c¢oziinlrlikli uydu goriintiileriyle piksel bazli deger haritasi
olusturmustur. Nominal yontemin, ekonomik dalgalanmalardan daha az etkilendigini ve
elde edilen degerlerin rayi¢ bedellerle uyumlu oldugunu tespit etmistir. Piksel tabanl
haritalarin genis alanlarda daha etkili temsil sagladigin1 belirtmistir. Calismasinda,
degerlendirdigi kriterler ve bu kriterlere yonelik nominal puan degerleri Tablo 7°de, bu
kriterlere yonelik belirledigi alternatif araliklar ve araliklarin karsilig1 puan degerleri ise

Tablo 8’de sunulmustur.

Tablo 7. Nisanci (2005) calismasina yonelik degerleme kriterleri ve puanlar1 (Nisanci,

2005).
Degerleme Kriterleri Nominal Puanlar
Kamu hizmetlerinin mevcut olusu 88
Manzara 85
Ruhsatli kat adeti 82
Cevre 82
Parsel kullanim alant 81
Imar adasi igindeki konum 81
Caddeye c¢ikis 79
Cephe 75
Parsel sekli 70




Tablo 7. (Devami)

Degerleme Kriterleri Nominal Puanlar
Sehir merkezine olan uzaklik 69
Kullanilabilir alan 69
Zararl bolgelere olan mesafe 69
Giirtlti 66
Egitim merkezine olan uzaklik 64
Saglik servislerine olan mesafe 61
Topografya 61
Aligveris merkezlerine olan uzaklik 61
Karayollarina olan mesafe 60
Topragin cinsi 59
Yesil alanlara olan mesafe 58
Mevcut kaynaklar 56
Cocuk bahgesine olan mesafe 51
Otopark sahasina olan mesafe 51
[badet merkezlerine olan mesafe 44
Karakola olan mesafe 39
Itfaiyeye olan mesafe 38
Demiryoluna olan mesafe 37
Denizyoluna olan mesafe 33

Tablo 8. Nisanct (2005) cgaligmasinin alt kriterlerine yonelik olusturdugu alternatif

araliklar ve puanlar1 (Nisanci, 2005).
Alt Kriterlere Yonelik Alternatif Araliklar ve Puanlar:
Egitim, saghk, karakol, ibadet merkezi, anayol uzakhklar: (m)-(Puan): (0-24) lpuan, (25-49) 5
puan, (50-74) 10 puan (75-99) 20 puan (100-124) 30 puan, (125-149) 40 puan, (150-174) 50 puan, (175-
199) 60 puan, (200-249) 70 puan, (250-299) 80 puan, (300- 400) 90 puan, (400>) 100 puan
Giiriiltii (m)-(Puan): (0-24) lpuan, (25-49) 5 puan, (50-74) 10 puan, (75-99) 20 puan, (100-124) 30
puan, (125-149) 40 puan, (150-174) 50 puan, (175-199) 60 puan, (200-249) 70 puan, (250-299) 80 puan,
(300- 400) 90 puan, (400>) 100 puan

Oztiirk (2008) ¢alismasinda gelir getiren tasinmaz degerlemesine yonelik, dogru
yontem ve yeterli veri ile tasinmazlarinin pazar degerinin giivenilir sekilde tespitinin
yapilabilecegini belirtmistir. Buradaki etkileri; sosyal amaglar ve standartlar, ekonomik
degismeler ve ayarlamalar, kamusal kontroller ve diizenlemeler, fiziki ya da ¢evre ile ilgili
degismeler olarak degerlendirmistir. Pazar, maliyet ve gelir yontemlerinin uyumlu sekilde
bir arada kullanilmasini vurgulamistir.

Deveci ve Yilmaz (2009) ¢alismalarinda, Afyonkarahisar’in il merkezinde bulunan
80 mahallede nominal yontem ile degerleme haritas: liretmiglerdir. Taginmaz verilerini
CBS yardimiyla emlak ve rayi¢ bedelleriyle eslestirerek, nominal birim fiyatlar
hesaplamiglardir. ArcGIS yaziliminda enterpolasyon yontemiyle deger haritasi
tiretmislerdir (URL 2, 2025). Calismalarinda, konumun tasinmazlar iizerinde en etkili
kriter oldugunu ve sonuglarin %90 oraninda rayi¢ bedellerle ortiistiigiinii belirlemislerdir.
Kiriterleri; sosyal, cevresel, kisisel ve diger olarak 4 ayr1 sinif altinda tanimlamiglardir. Bu

kriterler Tablo 9°da sunulmustur.



Tablo 9. Deveci ve Yilmaz (2009) caligmalarina ait degerleme kriterleri(Deveci ve
Yilmaz, 2009).

Degerleme Kriterleri

Sosval Kriterler: Otobiis duraklaria olan yakinlik, tren istasyonlarina yakinlik, ibadet merkezlerine
olan yakinlik, karakola olan yakinlik, itfaiyeye olan yakinlik, otogarlara olan yakinlik

Cevresel Kriterler: Egitim alanlarina olan yakinlik, bélgenin egim durumu, giiriiltii orani, sug bolgeleri,
sehir merkezine olan mesafe

Kisisel Kriterler: Cevrede oturanlarin ortalama geliri, caligma alanlari, tercih edilen niifus yogunlugu
Diger Kriterler: Parselin sekli, parselin cephe sayisi, parselin ada igerisindeki konumu, imar plani ile
izin verilen kat adeti, imar plani ile verilen kullanim alani yiizdesi

Timur (2009) ¢alismasinda, Istanbul ili, Sisli ilgesinde belirledigi tasmmazlara
yonelik mesafe tabanli analizler yiiriiterek, degerleme haritasi olusturmustur. Degerleme
konusu kriterlerin taginmazlar iizerindeki etkilerini CBS destekli yazilimlar yardimiyla
analiz etmistir. Nominal Ol¢ekleme yontemi ile her piksele 0-100 arasinda degisken
puanlar tanimlamistir. Calismasina yonelik belirledigi degerleme kriterleri ve bu

kriterlerin etki oranlar1 Tablo 10’da sunulmustur.

Tablo 10. Timur, (2009) c¢alismalarina ait degerleme kriterleri ve agirliklar (Timur,

2009).
Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Aligveris merkezine olan mesafe 0.97
Sehir merkezine olan mesafe 1.08
Egitim kurumlarina olan mesafe 0.75
Metro istasyonlarina olan mesafe 1.08
Biiyiik marketlere olan mesafe 0.83
Kisisel kriterler 0.44

Yal¢in vd. (2011), Trabzon ilinde sectikleri alanda egim ve heyelan olusma
durumlarim1 dikkate alan CBS temelli bir degerleme modeli olusturmuslardir. Bu
kapsamda, 5 farkli agirliklandirma yontemi uygulamiglardir. Bu yontemler; AHY, frekans
orant modeli, istatiksel indeks yontemi, agirlik faktorii yontemi ve lojistik regresyon
analizleridir. Caligmalar1 kapsaminda bolgede 50 adet aktif heyelan alani belirlemislerdir.
Caligmalarina yonelik sectikleri degerleme kriterleri Tablo 11°de, bu kriterlere yonelik

alternatif araliklar Tablo 12’de sunulmustur.

Tablo 11. Yalgin vd. (2011) calismalarina ait degerleme kriterleri ve agirliklar(Yalcin

vd., 2011).
Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Jeoloji 0.386
Egim 0.230
Baki 0.129
Yola mesafe 0.037
Yiikselti 0.098
Arazi ortlisii 0.083
Dereye olan mesafe 0.037




Tablo 12. Yal¢in vd. (2011) calismasinin alt kriterlerine yonelik olusturdugu alternatif
araliklar ve puanlari(Yal¢in vd., 2011).
Alt Kriterlere Yonelik Alternatif Araliklar
Dereye Olan Mesafe (m): (0-25), (25-50), (50-75), (75-100), (100-150), (150-200), (200-250)
Yola Mesafe (m): (0-25), (25-50), (50-75), (75-100), (100-125)
Egim (%): (0-10)%, (10-20)%, (20-30)%, (30-50)%, (>50)%
Baki: Diiz-K-KD-KB-D-B-GD-GB-G

Yilmaz ve Demir (2011), 2 farkli nesnel tasinmaz degerleme kiime modeli
gelistirmislerdir. Birinci modelde taginmazlarin ingaat ve daire Ozelliklerini
degerlendirirken, ikinci modelde bu siniflara ilave olarak tasinmazin parsel 6zelliklerini
de degerlemeye dahil etmislerdir. Degerleme kriterlerini AHY ile agirliklandirarak, CBS
yardimiyla tasinmazlarin konumsal analizlerine yonelik haritalar iiretmislerdir.
Urettikleri model sonuglarmi, oran calismasi ile degerleme diizeyi ve tekdiizelik
yoniinden test etmislerdir. Sonug olarak; AHY ile yaptiklari agirliklandirmada, belli bir
agirlik degeri altinda kalan kriterlerin ¢ikarilmasi veya istatistiksel islemlere koyulmast,
cok verinin ¢ok islem gerektirdigi ancak modelin giincellenebilir yapisiyla kurumsal
calismalara katki saglayabilecegini belirtmislerdir. Calismalarina ait kriter bilgileri Tablo

13’te sunulmustur.

Tablo 13. Yilmaz ve Demir (2011) ¢aligmalarina ait degerleme kriterleri( Yilmaz ve
Demir, 2011).

Degerleme Kriterleri
Model-1
Insaat Ozellikleri: Insaat kalitesi, arsa pay1, dekorasyon, 1sitma sistemi, kullanim alani, yapinin yast,
yapinin cinsi, yapi nizami, oda sayisi, balkon, asansor
Daire Ozellikleri: Ara/kose konum, manzara, bulundugu kat, yol tipi, sokak genisligi
Model-2
Insaat Ozellikleri: Insaat kalitesi, Dekorasyon, arsa payi, 1sitma sistemi, kullanim alani, yapinin yast,
yapinin cinsi, yap1 nizami, oda sayist, balkon, asansor
Konum Ozellikleri:
daire alt kiimesi: Ara/kdse konum, manzara, bulundugu kat, yol tipi, sokak genisligi
parsel alt kiimesi: Dini tesislere uzaklik, egitim alanlarina uzaklik, otopark alanlarina uzaklik, aligveris
alanlarina uzaklik, spor alanlarina uzaklik, kiiltiir alanlarina uzaklik, yesil alanlara uzaklik, ulasim
merkezlerine uzaklik, saglik merkezlerine uzaklik, mezarlik alanlarina uzaklik, denize uzaklik

Candas (2012), Tirkiye’de tasinmaz degerlemeye yonelik idari bir yapinin
bulunmamasi ve uluslararast degerleme standartlarina uygun nitelikte olgiitlerin eksik
olusu nedeniyle bir degerleme modeli tasarlamistir. Modelinde, Tapu ve Kadastro Genel
Midiirliigii altinda Tasinmaz Degerlemesi Daire Baskanligi gibi idari bir yapi
kurulmasini 6nermistir. Mevzuatin standartlastirilmas: amaciyla Tasinmaz Degerleme
Kanun Taslagt hazirlamistir. Calismast ile taginmazlarin deger tespitinde farkli bedel

olusumlarinin 6niine gecilebilecegini belirtmis ve degerleme siirecinin Tapu ve Kadastro



Genel Midirligl sorumlulugunda yiiriitiilmesini 6nermistir. Modeli kapsaminda dikkate

aldig1 degerleme kriterleri Tablo 14’te sunulmustur.

Tablo 14. Candas (2012) ¢alismasina ait degerleme kriterleri(Candas, 2012).

Degerleme Kriterleri

Topografya, sekil (dar, genis, vb.), mevcut kullanilabilir alan, alan, manzara, peyzaj, riizgar durumu,
cevre, toprak yapisi, vergi, mevcut satis degeri, alis-veris merkezine mesafe, rekreasyon merkezine
mesafe, oyun alanina mesafe, otoparka mesafe, okula mesafe, dini tesislere mesafe, kent merkezine
mesafe, sokaga ulasim, anayola ulagim, tren yoluna ulasim, denize ulagim, nahos alanlara yakinlik,
saglik tesislerine yakinlik, giiriiltii, hava kirliligi, dogal bitki ortiisii, su kapasitesi, kanalizasyon, drenaj,
faydalanilabilir imkanlar, temel belediye hizmetleri, yapilanma, parsel cephe uzunlugu, parsel konumu,
ada i¢i yerlesim durumu, izin verilen kat adedi, izin verilen insaat alani, zemin durumu, izin verilen ingaat
stili, niifus yogunlugu, taginmaz sahiplerinin kigisel 6zellikleri, sosyal tabakalasma, havalimanina
yakinlik, parsel kullanim amaci, imar faaliyetleri, yasal diizenlemeler, hukuki kisitlamalar (irtifak, intifa,
vb.), tevhid, ifraz vb. hukuki igslemler, tasinmazin egimi, afet riski yiiksek bolgeye yakinlik, 6zel satis
kosullari, gelir (kira, isletme gelirleri, kiract profili), vergi beyani, 6zel amaci olmayan emsal satislar,
birim fiyat ve maliyet hesaplari

Hurma vd. (2012), Trakya Bolgesinde belirledikleri ¢aligma alaninda, c¢oklu
regresyon analizine dayali bir tasinmaz degerleme calismasi gerceklestirmislerdir. Arazi
degerini bagimli degisken olarak belirlemis ve 8 farkli degerleme modeli gelistirmiglerdir.
Analiz sonuglarina gore; pazar degerini en fazla olumlu etkileyen kriterin arazi verimi
oldugunu, buna karsi arazi biyiikliiglinlin degeri olumsuz yonde etkileyebildigini
belirtmislerdir. Sehir merkezine yakinlhigin tasinmaz degeri lizerinde 6énemli bir etkiye
sahip oldugunu vurgulamislardir. Parsellerdeki toprak tiirlerinin degiskenlik gostermesi,
arazini degerinin sosyoekonomik gelismelerden etkilenmesi ve alim satim islemlerinin
sikligr gibi kriterlerin saglikli bir deger tespitini zorlastirdigini ifade etmiglerdir.
Calismalarinda dikkate aldiklar1 degerleme kriterleri Tablo 15°te sunulmustur.

Tablo 15. Hurma vd. (2012) ¢alismalarina ait degerleme kriterleri(Hurma vd., (2012).
Degerleme Kriterleri
Bagimh Degisken
Pazar degeri

Bagimsiz Degiskenler
Parselin yapisal ézellikleri
Arazi biyiikligi

Arazide bulunan {iriin

Arazi kirasi

Parselin toprak tipi

Parselin egimi

Parselin sekli

Bagimh Degisken

Parselin taglilik durumu
Parselin sulu ya da kuru olmasi
Arazinin verimi

Parsellerin erisilebilirlikle ilgili 6zellikleri
Parselin anayola uzakligi
Parselin kdye uzaklig
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Tablo 15. (Devami)
Degerleme Kriterleri
Parsellerin erisilebilirlikle ilgili 6zellikleri
Ilgeye uzaklik
Sehre uzaklik
Pazara uzaklik
Parselin cevresel 6zellikleri
Hava kirliligi
Su kirliligi
Girtlti kirliligi
Toprak kirliligi
Denizden olan uzaklik
Deniz goriip gérmedigi
Ormana olan uzaklik
Orman goriip gérmedigi
Nehre olan uzaklik
Ergene nehrine olan uzaklik
Mesire yerine olan uzaklik
Sanayi bolgesine olan uzaklik

Yomralioglu vd. (2012) calismalarinda, CBS destekli analizlerle nominal yonteme
dayal1 kentsel tasinmaz degerleme haritasi olusturmuslardir. Caligsmalarinda kullandiklari
degerleme kriterlerini ve nominal etki degerlerini, Yomralioglu (1993) calismasinda
belirlenen parametrelere dayandirmislardir. Tiirkiye’deki tasinmaz degerleme mevzuatini
inceleyerek, genis alanlara yonelik calismalarda tasinmazlarin toplu degerlenmesinin
vergi degerinin belirlenmesinde kritik Oneme sahip oldugunu vurgulamislardir.

Calismalarinda kullandiklar1 degerleme kriterleri Tablo 16’da sunulmustur.

Tablo 16. Yomralioglu vd. (2012) calismasina ait degerleme kriterleri ve nominal
degerleri (Yomralioglu vd., 2012).

Degerleme Kriterleri

Topografya, sekil (dar, genis, vb.), mevcut kullanilabilir alan, alan, manzara, peyzaj, riizgar durumu,
cevre, toprak yapisi, vergi, mevcut satig degeri, alig-veris merkezine mesafe, rekreasyon merkezine
mesafe, oyun alanina mesafe, otoparka mesafe, okula mesafe, dini tesislere mesafe, kent merkezine
mesafe, sokaga ulasim, anayola ulagim, tren yoluna ulasim, denize ulasim, nahos alanlara yakinlik,
saglik tesislerine yakinlik, giiriiltii, hava kirliligi, dogal bitki ortiisti, su kapasitesi, kanalizasyon, drenaj,
faydalanilabilir imkanlar, temel belediye hizmetleri, yapilanma, parsel cephe uzunlugu, parsel konumu,
ada i¢i yerlesim durumu, izin verilen kat adedi, izin verilen insaat alani, zemin durumu, izin verilen
ingaat stili

Kavas (2014) Istanbul ili, Besiktas ilgesinde belirledigi ¢alisma alanindaki
konutlara yonelik deger tespit calismasi ylirtitmiistiir. Degerlemeye etki kriterlerin tespiti
icin 1168 konut lizerinde regresyon analizi gerceklestirerek 11 kriter belirlemis ve bu
kriterleri AHY ile agirhiklandirmistir. Kriterleri; ¢evresel, fiziksel, yapisal ve pazar
ozelliklerine gore siniflamistir. Konut degerlerini en ¢ok etkileyen kriterin mahalle bilgisi,
en az etkileyen kriterin ise banyo sayist oldugunu belirlemistir. Konutlara ait 11 kritere

gore elde ettigi degerleri normalize edip, kriter agirliklariyla garparak her konut i¢in
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puanlar1 belirlemistir. Yapmis oldugu degerleme calismasina yonelik kriterler ve karsilig

agirliklar Tablo 17°de sunulmustur.

Tablo 17. Kavas (2014) ¢alismasina ait degerleme kriterleri ve agirliklari(Kavas, 2014).

Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Cevresel Ozellikler 0.307891
Mahallesi

Yapisal Ozellikler 0.142908
Gayrimenkuliin niteligi 0.5632
Arsa alani 0.4368
Fiziksel Ozellikler 0.206935
Yasal kullanim alani 0.3548
Banyo sayis1 0.1211
Manzara 0.2855
Deger azaltici kriter var m1/ yok mu? 0.2386
Pazar Ozellikleri 0.292857
Arsa degeri 0.6041
Tahmini yillik kira getirisi 0.2423
Satig kabiliyeti 0.1536
Ek Ozellikler 0.049409

-Kapali garaj var mi/ yok mu?

Derinpinar ve Aydinoglu (2015) ¢alismalarinda, tasinmaz degerlemeye yonelik
piksel bazli nominal degerleme kriterleri ile bulanik mantik sistemini birlikte
degerlendirmislerdir. Calisma alani olarak sectikleri Istanbul ili, Sariyer ilgesine ait
nominal degerleme kriterlerini; planlama ve kullanim diizeyi gruplari, kamu hizmetlerine
erisim, toplu tasimaya yakinlik seklinde sinmiflamislardir. Tasinmaz deger kriterlerinin
daha yorumlanabilir sonuglar vermesi acisindan, bulanik mantik yontemiyle piksel bazl
olarak degerlendirmiglerdir. Bu yaklasimin 6zellikle az sayida kriter kullanildiginda,
nominal veya agirlik temelli yontemlere gore daha esnek ve islevsel bir ¢6ziim sundugunu
belirtmislerdir. Calismalarinda kullandiklar1  degerleme kriterleri Tablo 18’de

sunulmustur.

Tablo 18. Derinpinar ve Aydinoglu (2015) c¢alismasina ait degerleme kriterleri
(Derinpinar ve Aydinoglu, 2015).
Degerleme Kriterleri
Kamu Hizmetleri
Kamu merkezlerine olan mesafe
Egitim merkezlerine olan mesafe
Saglik merkezlerine olan mesafe
Ibadet merkezlerine olan mesafe
Kiiltiirel alanlara olan mesafe
Planlama
Ruhsatl kat adeti
Caddeye cikis
Plan
Kullanim Diizeyi
Manzara
Egim
Baki
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Tablo 18. (Devami)

Degerleme Kriterleri
Toplu Tasima

Otobiis duragina olan mesafe
Deniz yoluna olan mesafe
Demiryoluna olan mesafe

Alkan ve Ozfidan (2016) calismalarinda, tasinmaz degerlemeye yonelik bir
veritaban1 tasarimi gergeklestirmiglerdir. Tasarimin kontrolii amaciyla Mersin ili,
Yenigehir ilgesinin belli bir bdlgesine ait taginmaz verilerini kullanmiglardir. Yaptiklar
tasarim, parsel ve binalara yonelik konumsal ve 6zniteliksel verilerin islenmesine olanak
tanimistir. Veri girisi ve analizi siireclerinde CBS destekli MaplInfo yazilimini tercih
etmislerdir. Tasinmaz degerlemenin tek bir modele bagli olmadigini, degerleme
uzmanlarinin ihtiya¢ duydugu bilgilere gore siirecin sekillendigini belirtmislerdir.
Degerlemeye esas kriterleri belirlemek amaciyla gereksinim analizi yapmiglardir.

Belirledikleri kriterler Tablo 19°da sunulmustur.

Tablo 19. Alkan ve Ozfidan (2016) calismasina ait degerleme kriterleri (Alkan ve
Ozfidan, 2016).

Degerleme Kriterleri

Tasinmazin kullanim durumu

Bir parselde bulunan binanin genel dzelikleri

Bagimsiz boliimlerin genel 6zellikleri

Tasinmazin adres bilgileri

Bagimsiz boliim 6zellikleri

Yapisiz parsellerin imar bilgileri

Parsellerin ve bagimsiz boliimlerin tapu kaydi ilgili bilgiler
Binalarin toplam daire sayilar1 ve kat adetleri

Kat miilkiyeti veya kat irtifaki olan taginmazlar ve sahipleri
Yapi1 ruhsat1 ve yap1 kullanma izin belgesi olan binalar ve bagimsiz boliimler
Insaat seviyesinde olan binalar

Resmi kurum alanlari,

Aligveris merkezleri

Yapisiz parsellerin ortalama birim fiyatlar

Bagimsiz boliimlerin ortalama birim fiyatlar
Taginmazlarin satilabilir degerleri

Foroughi ve Rasol (2016), Iran’in Zencan sehrinde bulunan konutlarda yenileme
oncelikli alanlar1 raster formatta belirlemislerdir. Kriter agirliklarmi AHY ile
tanimlamislardir. Bina kalitesine dayali analiz sonucunda; 1. ve 2. kategori alanlarin acil
yenileme gerektirdigini, 3. kategori alanlarin modernizasyon ¢aligmalarmin siirdiigiini,
4. ve 5. kategorilerin ise diisiik konut yogunlugu ile sosyal ve ekonomik nedenlerden
yenilenemedigini tespit etmislerdir. Ilgili idari yapilarm &ncelikli bolgelerde detayl ve
kapsayici bir modernizasyon stratejisi gelistirerek, herkes i¢in esit ve yasanabilir alanlar

olusturulmasi gerektigini vurgulamiglardir.
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Giiler (2016) ¢alismasinda, Istanbul ili i¢in CBS temelli analizlerle alternatif kat:
atik depolama sahalar1 belirlemistir. Ekonomik ve ¢evresel olmak {izere 2 ana kriter ve
bunlara 11 alt kriter segerek, AHY ile agirliklandirmigtir. ArcGIS yaziliminda, ilgili kriter
puanlarina dayali mekansal analizler gergeklestirerek; AHY ile olusturdugu agirliklarla,
urettigi haritalar1 ¢akistirmistir. Sonug veriye maskeleme islemi uygulayarak degerleme
dis1 kalacak alanlar1 belirlemis ve uygun depolama alanlarimi tespit etmistir. 2 ve 3
numarali alanlarda tarim arazilerinin yaygin oldugunu, 1 ve 4 numarali alanlarin
kullanilabilir oldugunu belirlemistir. Modeli 100 m ve 30 m piksel boyutlariyla test
ederek, sonucglarin birbiriyle uyumlu oldugunu belirtmistir. Olusturdugu modelde
degerlendirdigi kriterler ve bu kriterlerin agirliklar1 Tablo 20°de, kriterlere yonelik
belirledigi alternatif araliklar ve bu araliklarin karsiligi puan degerleri ise Tablo 21°de

sunulmustur.

Tablo 20. Giiler (2016) calismasina ait degerleme kriterleri ve agirliklar: (Giiler, 2016).

Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Arazi kullanim1 0.10477125
Egim 0.13515775
Jeoloji 0.08172525
Yerlesim alanlari 0.13240050
Yiizey sulari 0.14761500
Niifus yogunlugu 0.04514850
Havalimani 0.11738175
Korunan alanlar 0.12095775
Arazi degerleri 0.02935350
Karayollar1 0.02211175
Kati atik aktarma istasyonlari 0.06337700

Tablo 21. Giiler (2016) cgaligmasinin alt kriterlerine yonelik olusturdugu alternatif
araliklar ve puanlari(Gtiler, 2016).

Alt Kriterlere Yonelik Alternatif Araliklar ve Puanlari
Su Yiizeyine Mesafe (m)-(Puan): (0 — 500) 0 puan, (500 — 1000) 2 puan, (1000 — 1500) 3 puan, (1500
—2000) 4 puan, (2000<) 5 puan
Egim (%)-(Puan): (0 — 5)% 5 puan, (5 — 10)% 4 puan, (10 — 15)% 3 puan, (15 —20)% 2 puan, (20 —
25)% 1 puan, (25<)% 0 puan
Karayollarma Uzakhik (m)-(Agirhik): (0 — 500) 5 puan, (500 — 1000) 4 puan, (1000 — 1500) 3 puan,
(1500 — 2000) 2 puan, (2000<) 1puan

Biinyan Unel (2017) ¢alismasinda, arsa deger tespiti iizerine cografi veri temelli bir
model gelistirmistir. Yasal, konumsal, fiziki ve mahalli olarak 4 baghk altinda
simiflandirdig1 kriterlerin degerleme iizerindeki etkisini belirlemek amaciyla Konya,
Ankara ve Kayseri illerinde anket calismalar1 yiiriitmiistiir. Kriterlerin degerlemesinde;
ARY, frekans, temel bilesen ve faktor analizleri uygulamis; elde ettigi indirgenmis
kriterlerin kombinasyonlarina ¢oklu lineer regresyon analizi ile 12 farkli model liretmistir.

Modellerin ve indirgenmis kriterlerin dogrulugunu test etmek i¢cin Konya il merkezine ait
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uygun tasinmazlar ve piyasa verileriyle uygun veri setleri olusturmustur. Taginmazlara
yonelik deger haritalarin1 CBS yaklasimiyla olusturmus ve deger hata haritalar
tiretmistir. Calismasi sonucunda 41 kriterle elde ettigi modelde R? degerini 0.85, faktor
analizi ile indirgedigi 13 kriterle elde ettigi modelde R? degerini 0.80 olarak tespit etmistir.
Sonug olarak az sayida kriterle de giivenilir bir degerleme ¢alismasi yiiriitiilebilecegini
ortaya koymustur. Calismasi i¢in segtigi degerleme kriterleri ve bu kriterlere ait agirlik
degerleri Tablo 22’de, kriterlere yonelik belirledigi alternatif araliklar ve bunlarin

agirliklar1 Tablo 23’°te sunulmustur.

Tablo 22. Biinyan Unel (2017) calismasina ait degerleme kriterleri ve agirhiklari(Biinyan

Unel, 2017).
Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Yasal Ozellikler 0.540
Miilkiyet durumu 0.313
Imar 0.313
Yasal kisitlamalar 0.061
Alan 0.313
Konumsal Ozellikler 0.296
Saglik kuruluslari 0.089
Egitim kuruluslar 0.089
Resmi kuruluglar 0.051
Gtivenlik birimleri 0.030
Cekim merkezleri 0.089
Aligveris merkezleri 0.089
Kiiltiirel merkezler 0.030
Eglence merkezleri 0.030
Yesil alan 0.089
Toplu tagima noktalari 0.089
Sagliga zararl alanlar 0.089
Sanayi bolgeleri 0.018
Mezarliklar 0.018
Ibadethaneler 0.051
Is merkezleri 0.030
Otoparklar 0.030
Manzara durumu 0.089
Fiziksel Ozellikler 0.164
Adadaki konum 0.167
Geometrik yapt 0.167
Teknik altyap1 hizmetleri 0.332
Yolun durumu 0.167
Egim 0.167

Tablo 23. Biinyan Unel (2017) calismasinin alt kriterlerine yonelik olusturdugu

alternatif araliklar ve agirliklari(Biinyan Unel, 2017).
Alt Kriterlere Yonelik Alternatif Araliklar ve Agirhiklarn
Miilkivet Durumu-(Agirhk): Tam (0.833), hisseli (0.167)
Imar Durumu-(Agirhk): Kat adedi (0.170), izin verilen insaat alan1 (0.170), kat adedi >10 (0.310), kat
adeti<10 (0.090), ayrik diizen (0.170), blok diizen (0.090)
Teknik altyapi hizmetleri-(Agirhik): Su (0,265), elektrik (0,265) kat1 atik (0,145) yagmur suyu (0,145)
toprak yol (0,035) asfalt yol (0,145)
Yol Durumu-(Agirlik): Cevre yolu (0,123), yol>10 m (cadde) (0,557), yol<10 m (sokak) (0.320)
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Erdem (2017) ¢alismasinda, tasinmaz degerleme siireglerini mevzuat, kurumsal ve
teknik bilesenler ¢ergevesinde ele alarak TADES adli bir sistem tasarlamistir. Taginmaz
Degerleme Kanununa ihtiya¢ duyuldugunu ve sistemin Cevre ve Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligina bagli olarak kurulacak Tasinmaz Degerleme Genel Miidiirliigii
tarafindan yonetilmesi gerektigi onermistir. Degerleme faaliyetlerinin 6zel sektérde yer
alan degerleme uzmanlarinca yiiriitiilmesini, denetiminin ise ilgili midiirlikk biinyesinde
yapilmasini planlamigtir. Emsal satiglar ve taginmaz karakteristiklerinin giincel ve dogru
bigimde kaydedilmesini, sistemin temel bileseni olarak vurgulamistir. Modelin, kent bilgi
sistemi ile entegre caligmasi ve internet iizerinden kullanicilarin erisimine agilmasini
Onermistir. Bu sayede, zaman ve maliyet agisindan etkin, giivenilir, adil bir degerleme ve
vergilendirme altyapisi olusturulabilecegini ifade etmistir.

Glimiis vd. (2017) ¢alismalarinda, Aydin ilinde imar genislemesi potansiyeli tagiyan
3 mahallede kapitalizasyon oranlar1 belirleyerek tasinmaz degerleme c¢aligsmasi
gerceklestirmislerdir. 5 yasindan kiigiik yapilarda; kisa siirede satisi yapilan konutlara ait
satis ve kira emsalleri {iizerinden, mahalle bazinda kapitalizasyon oranlar
hesaplamiglardir. Bu oranlar1 kullanarak, yillik gelir / kapitalizasyon orani= taginmaz
degeri formiilii ile rayi¢c degerleri hesaplamislardir. Yillik kira gelirleriyle taginmaz
degerinin hesaplanabilecegini, bolgede yasayan kisilerin sosyoekonomik yapist ve bina
ozelliklerinin deger iizerinde dogrudan etkili oldugunu, kapitalizasyon oranlarinin
bolgesel risk diizeylerini yansittigini belirtmislerdir.

Kamali (2017) calismasinda, Irak’in Kalar sehrinde tasinmaz degerlemesi
gerceklestirmistir. Degerlemeyi etkileyen kriterleri mekansal ve Oznitelik temelli ki
asamada incelemis, kriter agirliklandirmasi i¢in AHY uygulamistir. CBS yardimiyla
bolgeye yonelik konumsal deger haritasi tireterek, tasinmaz degerini etkileyen en 6nemli
unsurun ¢evresel kriterler oldugunu tespit etmistir. Kalar sehrindeki tiim binalara yonelik
urettigi tasinmaz degerlerinin piyasa degerleriyle Ortiistiigiinii, bolgedeki konut
fiyatlariin (100000 — 300000) ABD dolar1 arasinda degistigini belirlemistir. Irak’taki
kentsel alanlar i¢in ulusal bir degerleme standardi olusturulmasini ve ilgili paydaslara da
sunulmas1 gerektigini onermistir. Calismasi i¢in belirledigi degerleme kriterleri ve bu
kriterlere ait agirlik degerleri Tablo 24’te, kriterlere yonelik belirledigi alternatif araliklar

ve agirliklart Tablo 25°te sunulmustur.

Tablo 24. Kamali (2017) ¢alismasina ait degerleme kriterleri ve agirliklari(Kamali,

2017).

Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Jeoloji 15.5922
Egim 15.5639
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Tablo 24. (Devami)

Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Yol 15.6976
Su hatti 15.7208
Kanalizasyon hatti 15.4943
Elektrik 15.5546
Okul, enstitli ve tiniversite 15.4886
Hastane 15.3408
Cars1 15.3644
Baki 15.3311
Okul ve anaokulu 15.3070
Cami 13.3094
Terminal 15.3217
Spor, restoran ve otel 15.3218
Akarsu 15.3305

Tablo 25. Kamali (2017) ¢aligmasinin alt kriterlerine yonelik olusturdugu alternatif

araliklar ve agirliklari(Kamali, 2017).
Alt Kriterlere Yonelik Alternatif Araliklar ve Agirhiklarn
Egim (%)-(Agirhik): (0-14) 0.44026, (14-29) 0.25676, (29-44) 0.13586, (44-59)
0.08134, (59-74) 0.05170, (74-89.998) 0.03409
Yola Mesafe (m)-(Agirhk): (0 — 10) 0.29250, (10 — 20) 0.25000, (20 — 30) 0.19790, (30 — 40) 0.13707,
(40 —50) 0.07643, (50 — 60) 0.03747
Su Hatti ve Kanalizasyon Hatti Mesafe (m)-(Agirhk): (0 — 10) 0.30000, (10 —20) 0.21817, (20 —30)
0.15415, (30 —40) 0.10875, (40 — 50) 0.07635, (50 — 60) 0.05298, (60 — 70) 0.03670, (70 — 80) 0.02554,
(80 —90) 0.02055
Elektrik Hatti Mesafe (m)-(Agirhk): (0 — 50) 0.26946, (50 — 100) 0.24881, (100 — 150) 0.19227, (150
—200) 0.17513, (200 — 250) 0.07102 (250 — 300) 0.04331
Hastane Mesafe (m)-(Agirhk): (0 — 100) 0.26662, (100 — 200) 0.24051, (200 — 300) 0.16397, (300 —
400) 0.11361, (400 — 500) 0.07899, (500 — 600) 0.05464, (600 — 700) 0.03733, (700 — 800) 0.02598,
(800 —900) 0.01834
Cars1 Mesafe (m)-(Agirhk): (0 — 100) 0.34328, (100 — 200) 0.25882, (200 — 300) 0.17569, (300 —400)
0.10889, (400 — 500) 0.07335, (500 — 600) 0.03997
Baki-(Agirhik): (Diiz) 0.29203, (Giiney) 0.22279, (Giineydogu) 0.15720, (Dogu) 0.11107, (Giineybat1)
0.07820, (Batr) 0.05446, (Kuzeydogu) 0.03799, (Kuzeybati) 0.02665, (Kuzey) 0.01962
Cami Mesafe (m)-(Agirhk): (0 — 50) 0.37040, (50 — 100) 0.23306, (100 — 150) 0.15510, (150 — 200)
0.10274, (200 — 250) 0.06562, (250 — 300) 0.04374, (300 — 350) 0.02934
Akarsu Mesafe (m)-(Agirhk): (0 — 100) 0.02921, (100 — 200) 0.04615, (200 — 300) 0.07185, (300 —
400) 0.11025, (400 — 500) 0.17063, (500 — 600) 0.25600, (600 — 700) 0.31000
Spor salonu, Restoran ve Otel Mesafe (m)-(Agirhk): (0 —50) 0.24515, (50 — 100) 0.20598, (100 —
150) 0.16349, (150 — 200) 0.12773, (200 — 250) 0.09327, (250 — 300) 0.07033, (300 — 350) 0.04200,
(350 —400) 0.03194, (400 — 450) 0.02014
Okul Mesafe (m)-(Agirhik): (0 — 50) 0.27133, (50 — 100) 0.21841, (100 — 150) 0.15607, (150 — 200)
0.11478, (200 — 250) 0.07729, (250 — 300) 0.05913, (300 — 350) 0.04701, (350 — 400) 0.03354, (400 —
450) 0.02245

Demirel vd. (2018) calismalarinda, Kirklareli’'nde belirledikleri tasinmazlar
tizerinde degerleme calismasi gerceklestirmislerdir. Caligmalar1 i¢in; niifus, ulagim,
konum, altyap1, bina ve daire 6zellikleri, sosyoekonomik duruma iliskin 6 ana kriter ve
bu kriterlerle iliskili alt kriterler belirleyerek AHY ile agirlik hesaplamalarini
yapmislardir. Puanlamalar i¢in anket ¢aligsmasi yliriitmiislerdir. Konum ve altyapinin en
etkili ana kriter oldugu, konum alt kriterlerinden manzaranin ise en yliksek etkiye sahip
alt kriter oldugu sonucuna ulagsmislardir. Kriter se¢iminde Pareto analizi gibi yontemlerin

kullanilmasin1 ve agirliklara dayali standart bir yazilim gelistirilmesini 6nermislerdir.
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Calisma icin segtikleri degerleme kriterleri ve bu kriterlere ait agirlik degerleri Tablo

26’da sunulmustur.

Tablo 26. Demirel vd. (2018) calismalarina ait degerleme kriterleri ve agirliklar

(Demirel vd., 2018).

Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Konum 0.31
Manzara 0.45
Merkeze yakinlk 0.21
Egitim kurumlarina yakinlik 0.13
Saglik kurumlarmna yakinlik 0.10
Eglence ve AVM yakinlik 0.09
Altyap: 0.24
Teknik Altyapi

Yol 0.35
Su 0.24
Elektrik 0.15
Kanalizasyon 0.09
Dogalgaz 0.17
Sosyal Altyap1

Dinlenme 0.48
Eglence 0.27
Bilgilendirme 0.17
Giivenlik 0.08
Niifus 0.12
Yogunluk 0.73
Artis orant 0.27
Ulasim 0.15
Sosyoekonomik Durum 0.10
Bina ve Daire Ozellikleri 0.07
Oda sayisi 0.16
Tuvalet/ banyo sayist 0.14
On/ arka cephe 0.11
Giines alma 0.11
Dairenin sekli 0.10
Bina yast 0.04
Risk bolgesi 0.05
Asansor 0.07
Isitma sistem 0.07
Dairenin kati 0.08

Baser vd. (2019), Samsun ili Ladik ilgesinde satis1 gerceklesen 56 tarim arazisi
tizerinden, arazi degerini etkileyen kriterin dogrudan ve dolayl etkilerini Path analizi ile
incelemislerdir. Calismalarinda; egim, sulama, arazinin kdye ve anayola uzakligi, verim
ve tashilig temel etki kriterleri olarak belirlemis ve bu kriterlerin korelasyon katsayilarini
esit kabul etmislerdir. Arazi fiyatin1 bagiml degisken, diger kriterleri ise bagimsiz
degisken olarak regresyon analizinde degerlendirmislerdir. Degerlerin iiretilmesinde

SPSS, diyagramlarin olusturulmasinda Amos programini kullanilmislardir. Verimin en
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gliclii deger artirici, koye wuzakhigin ise deger distiriici degisken oldugunu
belirlemislerdir. Arazi degerlemesinde hem dogrudan hem de dolayl etkilerin dikkate
alinmasi1 gerektigini Onermislerdir. Sulama, kdye uzaklik ve egim gibi degiskenlerin
dolayl olarak, verimin ise dogrudan deger iizerinde etkili oldugunu tespit etmislerdir.
Calisma icin segtikleri degerleme kriterleri ve bu kriterlere ait agirlik degerleri Tablo

27’de sunulmustur.

Tablo 27. Baser vd. (2019) calismalarina ait degerleme kriterleri ve agirliklari(Baser vd.,

2019).

Degerleme Kriterleri Agirhiklar:
Egim 0.38
Sulama 0.38
Taslik 0.31
Verim 0.44
Anayola uzaklik 0.60
Koye uzaklik 0.46

Isikli (2019), CBS’nin tasinmaz degerleme siireclerindeki roliinii incelemistir.
Degerlemeye iliskin verilerin standartlara uygun bicimde islenmesi, sorgulanmasi, analiz
edilmesi, raporlanmasi ve dinamik olarak yonetilebilmesi agisindan CBS’nin uluslararasi
kabul goren bir sistem oldugunu vurgulamistir. CBS ile tasinmazlara ait bilgilerin
saklandig1 ortak bir veri tabani olusturulmasinin degerleme siireclerini etkinlestirecegi
sonuglaria ulagsmistir.

Mete ve Yomralioglu (2019) calismalarinda, Istanbul ili, Beyoglu ve
Gaziosmanpasa ilgelerine yonelik farkli ¢oziintirliiklerde iirettikleri nominal deger
haritalarinin, deger degisimine etkisini ve tutarliligini incelemislerdir. Calismalar1 igin
tasinmazlarin degerini etkileyebilecek 23 kriteri, CKKV ydntemlerinden En Iyi En Kotii
Yontem (Best Worst Method-BWM) ile agirliklandirmiglardir. BWM yonteminde, en iyi
ve en kotii kriteri belirleyerek alt ve list deger araliklar1 olusturmuslardir. Sectikleri
kriterlerden rayl sistemlere yakinlig1 en 1yi, karakola yakinlig1 ise en kot kriter olarak
belirlemislerdir. Kriterlerin taginmazlar iizerindeki etkisini CBS yardimiyla yakinlik,
goriintirliik ve ylizey analizleriyle raster formatta modellemislerdir. Modelleri her iki ilge
icin uygulamis; ilgeler icin 1 m, 10 m, 50 m ve 100 m ¢oziiniirliikte deger haritalar
iireterek, 1 m ¢oziiniirliikteki nominal degerlerle karsilagtirmiglardir. Tiim parseller i¢in
bagil hata ve standart sapma degerlerini hesaplamislardir. Caligmalarinin sonucu olarak,
Beyoglu ilgesinde bulunan en yiiksek degerli tasinmazlarin Marmara ve Hali¢’in kiy1
seridinde; Gaziosmanpasa ilgesinde ise Merkez Mahalle’de yer aldigini tespit etmislerdir.
I m ¢oziiniirliiklii verilerle 10 m ¢oziiniirliikteki verilerin yiiksek uyum gosterdigini, bu

nedenle il ve ilge diizeyinde 10 m ¢oziiniirliiglin; bolgesel ve ulusal diizeyde ise 50 m
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¢oziiniirliigiin uygun oldugunu belirlemislerdir. Ote yandan 100 m ¢oziiniirliikteki
sonugclar yiiksek standart sapma ve bagil hata icerdiginden 6nermemislerdir. Caligmalari
icin sectikleri degerleme kriterleri ve bu kriterlere ait agirlik degerleri Tablo 28’de

sunulmustur.

Tablo 28. Mete ve Yomralioglu (2019) calismalarina ait degerleme kriterleri ve
agirliklar1 (Mete ve Yomralioglu, 2019).

Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Ana yola yakinlik 0.04440
Egitim kurumlarma yakinlik 0.02664
Otoyol kavsaklarina yakinlik 0.03330
Universitelere yakinlik 0.03330
Caddeye erisilebilirlik 0.06660
Saglik kurumlarina yakinlk 0.02664
Demiryollarina yakinlik 0.10942
Hastanelere yakinlik 0.03330
Hizli otobiis (BRT) istasyonlarina yakinlik 0.10942
Itfaiye istasyonuna yakinlik 0.00951
Otobiis duraklarina yakinlik 0.04440
Polis merkezine yakinlik 0.00951
Rihtimlara yakinlik 0.02664
Otoparklara yakinlik 0.03330
Aligveris merkezlerine yakinlik 0.03330
Tarihi mekanlara yakinlik 0.03330
Yesil alanlara yakinlik 0.02664
Tehlikeli alanlara yakimlik 0.02664
Sehir merkezine yakinlik 0.04440
Deniz manzarasi 0.06660
Bogaz manzarasi 0.10942
Egim 0.02664
Baki 0.02664

Ozen ve Sisman (2019), Bolu ilinde belirledikleri ¢alisma alaninda CBS ile
konumsal analiz teknigine dayali raster temelli bir tasinmaz degerleme ¢alismasi
yiiriitmiislerdir. Oklid mesafe analizi yontemiyle, her bir kriter igin ayri raster veri
katmanlar1 olusturmus ve bu katmanlardaki her piksele, ilgili kritere olan mesafe degerini
atamiglardir. Elde ettikleri raster verileri, esit agirliklandirma ydntemiyle birlestirerek
biitiinciil bir degerleme haritasi iretmislerdir. S6z konusu bolgenin diger alanlara kiyasla
kentsel gelisim acisindan daha fazla potansiyele sahip oldugunu belirtmislerdir. Analiz
sonuglarina gore, piksel degeri en diislik olan alanlarin, tasinmaz degeri agisindan yiiksek
potansiyel tasidigini tespit etmislerdir. Calismalarinda sectikleri degerleme kriterleri

Tablo 29°da sunulmustur.
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Tablo 29. Ozen ve Sisman (2019) calismalarina ait degerleme kriterleri (Ozen ve
Sisman, 2019).
Degerleme Kriterleri
Hastane ve aile saglig1 merkezleri
Okul ve kresler
Parklar
Aligveris merkezleri
Otogar
Pazar yerleri
Kamu kurumlar1
Meslek yiiksek okulu
Toplu tagima
Otoyol ve E-5 karayolu

Bozdag ve Ertung, (2020) calismalarinda, Nigde ilinde bulunan 30 dairenin
degerlemesine iliskin kriterler belirleyerek, bu kriterleri AHY ile agirliklandirmislardir.
Ana kriterleri; konum, ulagim, altyapi, niifus ve yap1 6zellikleri secerek, bunlara iliskin
alt kriterler belirlemislerdir. Agirliklandirdiklart kriterlerin CBS tabanli analizlerle
taginmazlar iizerindeki etkilerini tespit ederek deger haritasi olusturmuslardir. Elde
ettikleri degerleri piyasa fiyatlariyla karsilastirarak, sonu¢larin uyumlu oldugunu tespit
etmislerdir. Calismalart i¢in sectikleri degerleme kriterleri ve bu kriterlere ait agirlik
degerleri Tablo 30°da kriterlere yonelik belirledikleri alternatif araliklar ve bunlarin

puanlari Tablo 31°de sunulmustur.

Tablo 30. Bozdag ve Ertung (2020) caligmalarina ait degerleme kriterleri ve agirliklar:

(Bozdag ve Ertung, 2020).
Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Yapi Ozellikleri 0.23
Oda sayis1

Tuvalet ve banyo sayisi
Bina cephesi

Toplam kat

Kaginci kat

Daire sekli

Balkon

Oyun parki varligi
Spor alani varligi
Yangin merdiveni

Engelliye uygunlugu

Isitma Sistemi

Bina yas1

Otopark varligi

Apartman gorevlisi varlig

Konum 0.22
Manzara 0.23
Kent merkezine yakinlik 0.22
Egitim kurumuna yakinlik 0.19
Saglik kurumuna yakinlik 0.14
Is ve caligma bolgesine yakinlik 0.23
Altyapi 0.23
Su 0.17
Elektrik 0.17
Kanalizasyon 0.17
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Tablo 30. (Devami)

Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Dogalgaz 0.17
Internet erisimi 0.15
Ulasim 0.19
Anayola yakinlik 0.49
Otobiis duragina yakinlik 0.51
Niifus 0.14
Yogunluk 0.50
Niifus 0.14
Artig orani 0.50

Tablo 31. Bozdag ve Ertung (2020) ¢aligmalarinin alt kriterlerine yonelik olusturduklari
alternatif araliklar ve puanlari(Bozdag ve Ertung, 2020).
Alt Kriterlere Yonelik Alternatif Araliklar ve Puanlari
Yapisal Etmenler

Balkon Adeti-(Puan): Adet (0-1-2-3) puan

Cephe-(Puan): G-GD-GB-KD-KB-K (0-1-2-3) puan

Bulundugu Kat Durumu-(Puan): Ust kat-orta kat-alt kat (10-7.5-5) puan
Bina Yasi (Puan): (0-17 arasi) puan

Giiler ve Yomralioglu (2020) calismalarinda, elektrikli araglara yonelik uygun
istasyon alanlarinin degerlemesini CBS destekli analizlerle belirlemislerdir. Calismaya
yonelik tespit ettikleri kriterleri CKKV’nin 2 farkl tiiriiyle agirliklandirmiglardir. AHY
ve Bulanik Analitik Hiyerarsi Prosesi (Fuzzy Analytical Hierarchy Process Method-
FAHP) yontemleriyle kriter agirliklarim, Ideal Coziime Benzerlige Gére Siralama
Teknigi (TOPSIS) yontemiyle de alternatif konumlarin siralamasini gergeklestirmislerdir.
Kriterlere yonelik mesafe analizlerinde yiirime mesafesini dikkate almiglardir.
Calismalarinda elde ettikleri sonuglarla, Onerilen yaklasimin uygun sarj istasyonu
konumlarinin belirlenmesinde kullanilabilir oldugu ortaya koymuslardir. Segtikleri
degerleme kriterleri ve bu kriterlere ait agirlik degerleri Tablo 32°de, kriterlere yonelik

belirledikleri alternatif araliklar ve bunlarin puanlar1 da Tablo 33’te sunulmustur.

Tablo 32. Giiler ve Yomralioglu (2020) c¢aligmalarina ait degerleme kriterleri ve
agirliklari(Giiler ve Yomralioglu, 2020).

Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Niifus yogunlugu 0.0951
Park alan1 0.0964
Yesil alan 0.1590
Petrol istasyonu 0.0862
Egim 0.0921
Yollar 0.0929
Aligveris merkezi 0.0887
Gelir oranlar1 0.0983
Ulasim istasyonlar1 0.0970
Arazi degerleri 0.0943
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Tablo 33. Giiler ve Yomralioglu (2020) c¢alismalarinin alt kriterlerine yonelik
olusturduklari alternatif araliklar ve puanlari(Giiler ve Yomralioglu, 2020).

Alt Kriterlere Yonelik Alternatif Araliklar ve Puanlari
Egim (%)-(Puan): (<5)% 5 puan, (5-10)% 4 puan, (10-15)% 3 puan, (15-20)% 2 puan, (20-25)% 1
puan, (25<)% 0 puan)
Alt Kriterlere Yonelik Alternatif Araliklar ve Puanlari
Petrol istasyonu (m)-(Puan): (<250) 5 puan, (250-500) 4 puan, (500-750) 3 puan, (750-1000) 2 puan,
(1000<) 1 puan
Yollar (m)-(Puan): (<250) 5 puan, (250-500) 4 puan, (500-750) 3 puan, (750-1000) 2 puan, (1000<) 1
puan

Ozalp vd. (2020) calismalarinda, Artvin’de bulunan 273 arsanin degerine etki eden
15 ana kriteri AHY ile agirliklandirarak, kriterler i¢in olusturduklari alt kriter puanlariyla,
taginmazlarin deger indekslerini hesaplamiglardir. Elde ettikleri sonuglari, satig fiyati
bilinen 47 arsanin rayi¢ bedelleriyle kiyaslamislardir. Bolgedeki rayi¢ bedellerin gercek
piyasa degerleriyle uyumsuz oldugunu; tapu satis fiyatlari ile tahmini degerler arasinda
cift yonlii sapmalar bulundugunu belirlemislerdir. Satis fiyatlarinin emlak vergi
degerlerini altinda kaldigin1 ve vergi kaybina yol actigini tespit etmislerdir. Cadde ve
sokak bazinda emlak rayi¢ bedellerinin de tutarsizligini vurgulamislardir. Caligmalarinin
sonucu olarak, tasinmaz deger indekslerinin teknolojik araclarla desteklenerek daha
giivenilir ve etik degerlere ulasilabilecegini, bu amacla bir tasinmaz degerleme sisteminin
kurulmas1 ve iglemlerin yasal mevzuat cercevesinde ylriitiilmesi gerektigini
onermislerdir. Segtikleri degerleme kriterleri ve bu kriterlere ait agirlik degerleri Tablo
34°te, kriterlere yonelik belirledikleri alternatif araliklar ve bunlarin puanlar1 Tablo 35°te

sunulmustur.

Tablo 34. Ozalp vd. (2020) ¢aligmalarina ait degerleme kriterleri ve agirliklari(Ozalp

vd., 2020).
Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Parselin konumu 0.0148
Yap1 nizami 0.0507
[lkokula yakimlik 0.0118
Kat adedi 0.0335
Imar planma gore kullanilabilir alan 0.1126
Toplu tagimaya yakinlik 0.0303
Sokak genisligi 0.1483
Cephe uzunlugu 0.0648
Hastaneye yakinlik 0.0098
Parselin alani 0.0893
Parselin ortalama egimi 0.0357
Kamu binalarina yakinlk 0.0202
Toplam insaat alam 0.1142
Sehir merkezine yakinlk 0.2106
Baki 0.0534
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Tablo 35. Ozalp vd. (2020) caligmalarinin alt kriterlerine ydnelik olusturduklar

alternatif araliklar ve puanlari(Ozalp vd., 2020).

Alt Kriterlere Yonelik Alternatif Araliklar ve Puanlari

Kat Adeti-(Puan): (2 kat) 2 puan, (3 kat) 3 puan, (4 kat)4 puan, (5kat) 5 puan

Sokak Genisligi (m)-(Puan): (<7) 2 puan, (7-10) 3 puan, (>10) 5 puan

Parsel Alam1 (m?)-(Puan): (<150) 1 puan, (150-300) 2 puan, (300-500) 3 puan, (500-1000) 4 puan,

(>1000) 5 puan

Toplam insaat Alani-(Puan): (Emsal 1.2) 5 puan, (emsal 0.9) 4 puan, (emsal 0.3) 2 puan, (serbest) 3

puan

Yap1 Nizami-(Puan): (Ayrik) 3 puan, (bitisik) 5 puan, (blok) 3 puan

Imar Planina Gére Kullamlabilir Alan (%)-(Puan): (Tamami) 5 puan, (80-99) 4 puan, (60-79) 3 puan,

(40-59) 2 puan, (<40) lpuan

Parselin Ortalama Egimi (%)-(Puan): (<15) 5 puan, (15-30) 4 puan, (30-50) 2 puan, (>50) 1 puan

Hastaneye Yakinhk (m)-(Puan): (0-500) 5 puan, (500-1000) 4 puan, (1000-2000) 3 puan, (>2000) 1

puan

ilkokula Yakinhk (m)-(Puan): (0-150) 5 puan, (150-300) 4 puan, (300-450) 3 puan, (>450) 1 puan

Kamu Binalarma Yakinhik (m)-(Puan): (0-250) 5 puan, (250-500) 4 puan, (500-1000) 3 puan, (>1000)

1 puan

Baki-(Puan): (G-GD-GB) 5 puan, (D, B, Diiz) 3 puan, (K, KD, KB) 1 puan

Ozcan ve Eldem (2020) calismalarinda, Karaman ilindeki konutlarm fiyat
tahminine yonelik bulanik mantik modeli gelistirmislerdir. Modelde binanin briit alani
ve yasini giris parametresi olarak, konut fiyatin1 ise ¢ikis parametresi olarak
tanimlamislardir. Parametreler icin deger araliklar1 belirleyip, bulanik kiime fonksiyonlari
olusturarak grafiklerini olusturmuslardir. Kural tabam1 ve durulastirma asamalariyla
sistem tasarimini tamamlamislardr. Ilanlar iizerinden temin ettikleri 50 tasinmaz verisiyle
modelin dogrulugunu test ederek, sonucun %84.23 oraninda tutarli oldugunu
belirlemislerdir. Tasinmaz satislarinda, saticinin ekonomik durumunun da diger etki
kriterleri kadar onemli oldugunu belirtmislerdir. Calismalar1 i¢in sectikleri degerleme

kriterleri Tablo 36’da sunulmustur.

Tablo 36. Ozcan ve Eldem (2020) calismalarina ait degerleme kriterleri(Ozcan ve
Eldem, 2020).
Degerleme Kriterleri
Bina briit alan1
Bina yas1

Ozgiiven ve Erenoglu (2020) Canakkale ili, Merkez ilgesi Esenler Mahallesi ndeki
87 yapisiz arsanin, CBS tabanli degerleme haritasini olusturmuslardir. Taginmazlarin
degerine etki eden 15 kriter belirleyip AHY kapsaminda anket ¢alismasi yiiriiterek,
kriterlerin taginmazlar {izerindeki etki agirliklarin1 belirlemislerdir. Raster formatta kriter
agirliklar ve kriterlere yonelik belirledikleri alt kriter puanlari ile yapisiz arsalara yonelik
deger haritas1 tiretmiglerdir. Sonuglar1 alansal verilere doniistiirerek yorumlamigslardir.

Tasinmaz degerini en ¢ok etkileyen kriterin insaat alani; en az etkileyenin ise saglik
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hizmetine yakinlik oldugunu belirlemislerdir. Calismalar1 i¢in segtikleri degerleme

kriterleri ve bu kriterlere ait agirlik degerleri Tablo 37°de sunulmustur.

Tablo 37. Ozgiiven ve Erenoglu (2020) calismalarina ait degerleme kriterleri ve
agirliklar (Ozgiiven ve Erenoglu, 2020).

Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Kamu hizmetlerinden yararlanma 0.150
Parsel sekli 0.047
Depremsellik 0.090
Zemin durumu 0.089
Toplam ingaat alant 0.167
Parselin ada i¢indeki konumu 0.059
Manzara 0.033
Baki 0.042
Egim 0.085
Imar durumunda ada kullanimi 0.134
Merkeze olan uzaklik 0.025
Ana caddeye olan uzaklik 0.026
Egitim alanina olan uzaklik 0.019
Yesil alana uzaklik 0.017
Saglik alanina olan uzaklik 0.016

Alkan ve Durduran (2021) calismalarinda, Alanya’daki 125 yapinin deger tespiti
icin konumsal ve yapisal kriterler belirleyip bu kriterleri AHY ile agirliklandirarak, CBS
tabanli deger haritasi tliretmislerdir. Kriterlerin hiyerarsik yapisi i¢in anket yontemi
uygulamislardir. Anket sonuclarmi Expert Choice programinda degerlendirerek,
kriterlere ait agirliklart tiretmislerdir. Konumsal ozelliklerin, yapisal 6zelliklere gore
degerleme iizerinde daha etkili oldugunu, konumsal ozelliklerden saglik alanlarina
uzakligin; yapisal 6zelliklerden de oda sayisinin kriterler arasinda en 6nemli oldugunu
belirlemislerdir. CBS analizleriyle olusturduklari nominal degerlerle, piyasa degerlerinin
%83.85 uyum gosterdigi sonucuna varmislardir. Calismalar1 i¢in segtikleri degerleme
kriterleri ve bu kriterlere ait agirlik degerleri Tablo 38’de, kriterlere yonelik belirledikleri

alternatif araliklar ve bunlarin puan degerleri Tablo 39’da sunulmustur.

Tablo 38. Alkan ve Durduran (2021) ¢aligmalarina ait degerleme kriterleri ve agirliklart
(Alkan ve Durduran, 2021).

Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Yapisal Ozellikler 0.45
Yapinin yasi 0.077
Bulundugu kat 0.081
Kullanim alani 0.159
Oda sayisi 0.185
Balkon 0.131
Asansor 0.131
Daire imkanlar1 0.141
Manzara 0.096
Konumsal Ozellikler 0.55
Denize uzaklik 0.065
Egitim alanlarina uzaklik 0.167
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Tablo 38. (Devami)

Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Ulasim merkezlerine uzaklik 0.179
Saglik alanlarina uzaklik 0.298
Yesil alanlara uzaklik 0.093
Dini tesislere uzaklik 0.032
Mezarlik alanlarina uzaklik 0.022
AVM alanlarina uzaklik 0.070
Spor alanlarina uzaklik 0.075

Tablo 39. Alkan ve Durduran (2021) ¢alismalarmin alt kriterlerine yonelik

olusturduklari alternatif araliklar ve agirliklar1 (Alkan ve Durduran, 2021).
Alt Kriterlere Yonelik Alternatif Araliklar ve Agirhklari
Yapimin Yasi-(Agirhk): (Yeni Bina) 0.343, (1-5) 0.273, (6-10) 0.162, (11-15) 0.103, (16-20) 0.061, (21-
25) 0.036, (26+) 0.023
Bulundugu Kat-(Agirhk): (Birinci Kat) 0.275, (Ara Kat) 0.502, (Son Kat) 0.222
Kullanim Alani (m?)-(Agirhk): (50-100 m?) 0.096, (101-150 m?) 0.224, (151-200 m?) 0.294, (201+ m?)
0.386
Balkon-(Agirhik): (Yok) 0.107, (1 Tane) 0.330, (2 Tane) 0.563
Oda Savisi-(Agirhik): (1+0) 0.045, (1+1) 0.075, (2+1) 0.154, (3+1) 0.316, (+4+1) 0.410

Konumsal Ozellikler (m): (0-99), (100-199), (200-299), (300-399), (400-499), (500-599), (600-699),
(700-799), (300-899), (900-999), (1000-1499), (1500-1999), (2000-2999), (3000<)

Doldur ve Alkan (2021), Nevsehir ili, Avanos il¢esinde sectikleri tasinmazlar igin 2
farki model gelistirmis ve bunlart karsilastirarak yapidan bagimsiz nominal taginmaz
deger haritas1 olusturmuslardir. Birinci modeli literatiire dayali puanlama ve
agirliklandirma esasli, ikinci modeli ise yerel 6zelliklere 6zgii kriterlerle tasarlamislardir.
Kriter agirliklarin1 AHY ile belirleyerek, CBS yardimiyla tasinmazlar tizerinde konumsal
analizler gerceklestirmislerdir. Piksel tabanli ¢iktilarla, agirliklart ¢akistirarak nominal
tasinmaz deger haritas1 {iretmislerdir. Urettikleri veriyi vektdr veri formatma
doniistiirerek, parsel bazinda piksel degerleri hesaplamislardir. Son olarak, parsellerin
toplam piksel degerlerini iizerinden nominal degerlerini belirlemislerdir. Urettikleri
degerleri sokak ve cadde bazinda rayi¢ bedeller ve emlak degerleriyle kiyaslayarak, ikinci
modelin daha uyumlu sonuclar verdigini tespit etmislerdir. Calismalar1 i¢in segtikleri
degerleme kriterleri ve bu kriterlere ait agirlik degerleri Tablo 40’ta, kriterlere yonelik

belirledikleri alternatif araliklar ve bunlarin puan degerleri Tablo 41°de sunulmustur.

Tablo 40. Doldur ve Alkan (2021) calismalarina ait degerleme kriterleri ve agirliklar:

(Doldur ve Alkan, 2021).
Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Model-1 Model-1
Mevcut kullanim tiirii 19.77717
Sokaklara yakinlik 8.04957
Sit alani igerisinde olma 7.68499
Kamu hizmetlerinden yararlanma 6.37223
Anayollara yakinlk 5.36596
flge merkezine yakinlik 5.36596
Giiriiltii 4.77927
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Tablo 40 . (Devami)

Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Jeolojik durum 4.27201
Ticaret alanlarma yakinlik 4.02479
Tarihi yerlere yakinlik 4.02479
Turizm alanlarina yakinlik 4.02479
Dere yatagina yakinlik 3.75835
Yesil alanlara yakinlik 3.21906
Model-1 Model-1
Egim 3.21906
Baki 3.21906
Egitim merkezlerine yakinlik 3.21906
Saglik kurumlarina yakinlk 3.21906
Zararli bolgelere yakinlik 3.21906
Ibadet merkezlerine yakinlik 3.18576
Model -2 Model -2
Anayola yakinlik 7.42600
Baki 7.23725
Dere yatagina yakinlik 2.89048
Egim 3.23725
Egitim merkezlerine yakinlik 3.10323
Ibadet merkezlerine yakinlik 2.78787
flge merkezine yakinlik 12.20605
Jeolojik durum 3.00120
Kamu hizmetlerinden yararlanma 8.46314
Mevcut kullanim tiirii 15.43929
Saglik kurumlarma yakinlik 3.10323
Sit alan1 igerisinde olma 5.99938
Sokaklara yakinlik 4.33424
Tarihi yerlere yakinlik 4.73904
Ticaret alanlarma yakinlik 4.73903
Turizm tesislerine yakinlik 4.73904
Yesil alanlara yakinlik 3.10323
Zararli bolgelere yakinlik 4.56057

Tablo 41. Doldur ve Alkan (2021) calismalarinin alt kriterlerine yonelik olusturduklari

alternatif araliklar ve puanlar1 (Doldur ve Alkan, 2021).
Alt Kriterlere Yonelik Alternatif Araliklar ve Puanlari
Anayol (m)-(Puan): (0-50) 100 puan, (51-100) 90 puan, (101-150) 80 puan, (151-200) 70 puan, (201-
250) 60 puan, (251-300) 50 puan, (301-350) 40 puan, (351-400) 30 puan, (401-450) 20 puan, (451-500)
10 puan, (501-550) 0 puan
Baki-(Puan): (K-KD) 50 puan, (KD-D) 50 puan, (D-GD) 90 puan, (GD-G) 100 puan, (G-GB) 80 puan,
(GB-B) 70 puan, (B-KB) 50 puan, (KB-K) 50 puan
Dere Yatagina Yakinhk Kriteri (m)-(Puan): (0-150 m) 0 puan, (>150 m) 100 puan
Egim Kriteri (%)-(Puan): (0-10)% 100 puan, (11-20)% 70 puan, (21-30)% 50 puan, (31-40)% 20 puan,
(41-50)% 10 puan, (50<)% 0 puan)
Kamu Hizmetlerinden Yararlanma-(Puan): Altyapidan yararlantyorsa 100 puan, degilse 0 puan
Mevcut Kullanim Tiirii-Puan: (Ticari) 100 puan, (sanayi) 90 puan, (konut) 80 puan, (tarim) 50 puan
Egitim, saglk, ticaret, ibadet merkezi (m)-(Puan): (0-24) 100 puan, (25-49) 90 puan, (50-74) 80 puan,
(75-99) 70 puan, (100-124) 60 puan, (125-149) 50 puan, (150-174) 40 puan, (175-199) 30 puan, (200-
249) 20 puan, (250-299) 10 puan, (300-400) 5 puan, (400>) 1 puan
Giiriiltii Noktasina Mesafe (m)-(Puan): (0-24) Ipuan, (25-49) 5 puan, (50-74) 10 puan (75-99) 20
puan (100-124) 30 puan, (125-149) 40 puan, (150-174) 50 puan, (175-199) 60 puan, (200-249) 70 puan,
(250-299) 80 puan, (300-400) 90 puan, (400>) 100 puan

Mete ve Yomralioglu (2021), Istanbul’da sectikleri parsellere yonelik piksel tabanli
nominal deger haritas1 olusturmuslardir. Belirledikleri 25 kriterin tasinmazlar tizerindeki

etkilerini, QGIS yazilim1 yardimiyla 10 m ¢6ziiniirliikte goriintirliik ve yiizey analizleriyle
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modellemislerdir. Tasinmazlar i¢in lirettikleri nominal puanlarin uygunlugunu test etmek
amaciyla, piyasa degeri bilinen 128 parsel se¢gmislerdir. Nominal taginmaz degerlerini
regresyon analizi yardimiyla piyasa degerlerine doniistiiriip 128 emsal taginmazla
karsilastirarak, calismanin tutarliligini belirlemislerdir. Mete, (2019) ¢alismasina yonelik
kriter ve agirliklar1 bu calisma i¢in se¢mislerdir. S6z konusu kriter ve agirliklar Tablo

42’de sunulmustur.

Tablo 42. Mete ve Yomralioglu (2021) calismalarina ait degerleme kriterleri ve
agirhiklar1 (Mete ve Yomralioglu, 2021).

Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Anayola yakinlik 0,04189
Otoyol kavsaklarina yakinlik 0,03142
Caddeye ¢ikis 0,06284
Rayli sistemlere yakinlik 0,10323
Metrobiis duraklarina yakinlik 0,10323
Otobiis duraklarina yakinlik 0,02513
Iskelelere yakinlik 0,02513
Aligveris merkezlerine yakinlik 0,03142
Yesil alanlara yakinlik 0,02513
Sehir merkezlerine yakinlik 0,04189
Egitim kurumlarina yakinlik 0,02513
Universitelere yakilik 0,03142
Saglik kurumlarina yakinlik 0,02513
Hastanelere yakimlik 0,03142
Itfaiye istasyonuna yakinlik 0,00898
Karakollara yakimlik 0,00898
Otoparklara yakinlik 0,03142
Tarihi Yerlere yakinlik 0,03142
Zararli Alanlara yakinlik 0,02513
Havalimanlarina yakimlik 0,04189
Deniz manzarasi 0,06284
Bogaz manzarasi 0,10323
Adalar manzarasi 0,03142
Egim 0,02513
Baki 0,02513

Celik (2022), Samsun ili Biiyiikkolpinar Mahallesi konut arsasi ile Giimiishane ili
Merkez Baglarbas1 Mahallesi sanayi alaninda yer alan 6rnek tasinmazlarda karsilastirma
yontemi uygulayarak, deger tespiti yapmistir. Emsal tasmmazlarin giincel TUFE ile
giincellenmis degerlerinin ortalamasini alarak, giivenilirligini standart sapma ile test
etmistir. Sanayi alanindaki taginmazlarda “birim insaat hacim degeri”, konut
taginmazlarda ise “l1 m? arsa alan degeri” lizerinden hesaplamalar yiirlitmiistiir. Ayni
tasinmazlar i¢in gelir ve maliyet yontemleri ile de degerleri karsilastirmistir. Caligsmasi
ile devletin daha gercekci oranlarda vergi toplamasina katki saglanacagi, gerekli verilerin
teminiyle deger haritalarinin iiretilebilecegi sonucuna ulagmistir.

Colak vd. (2022) caligmalarinda, Trabzon ili, Ortahisar ilgesi Sayvan, Cumhuriyet

ve Yenicuma mahallelerindeki hazine arazisi satislarin1 emsal satiglarla karsilastirarak,
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uygunlugunu incelemislerdir. Tasinmazlar i¢in; imar durumu, yap1 varligi, ilge merkezine
yakinligi, satig yontemi, rayi¢ bedeller, kat adeti, hizmet erisimi, ulagim, hisseli veya
hissesiz satis durumu gibi kriterleri degerlendirmisleridir. Cumhuriyet ve Yenicuma
mahallelerindeki taginmazlarin Sayvan’a kiyasla sehir merkezine yakinlig1 ve altyapi
avantajlarinin satig fiyatlarina olumlu yansidigini belirlemisleridir. Calismanin bir diger
¢ikarimi olarak, Cumhuriyet Mahallesi’nde kat hakkinin daha fazla oldugunu ve
taginmazlarin ticari imar alaninda olmasi nedeniyle, degerlerinin yiiksek oldugunu tespit
etmiglerdir. Acik ihale usulii satislarin rekabeti artirarak fiyatlar1 yikselttigini
vurgulamiglardir. Piyasada olusan farkliliklarin uzman olmayan kisilerce yiirtitiilen
islemlerden kaynaklandiginmi belirterek, objektif ve giivenilir degerleme i¢in ortak bir
dinamik veri tabani olugturulmasini 6nermislerdir.

Girgeng vd. (2022), Ankara ili, Mamak il¢esinde sectikleri 300 adet konut i¢in
bulanik mantik yontemi ile degerleme haritalar1 iiretmislerdir. Calismalarinda taginmaz
degerine etki eden ana kriterleri yapisal ve konumsal olarak siniflayarak, bu kriterler
altinda 9 alt kriter tanimlamislardir. Kriter agirliklandirilmasinda bulanik mantik modeli
kullanmig, tyelik fonksiyonlar1 ve kural tabani olusturarak tasinmaz degerlerini
hesaplamiglardir. Dogruluk kontrolii i¢in ortalama yaklasik, R?, karesel ortalama hata ve
ortalama mutlak ylizde hata hesaplamalari1 yaparak, piyasa degerleriyle
karsilastirmislardir. CBS yardimiyla irettikleri deger haritasinin piyasa degerleriyle
%89.377 oraninda Ortlistiigiinii belirlemisleridir. Bulanik mantik ydnteminin genis
alanlarda degerleme modeli liretmesinde is giicli ve zamandan tasarruf sagladigini, daha
nesnel ve giivenilir sonuglar verdigini vurgulamiglardir. Caligmalar1 i¢in segtikleri

degerleme kriterleri Tablo 43’te sunulmustur.

Tablo 43. Girgeng vd. (2022) calismalarina ait degerleme kriterleri (Girgeng vd., 2022).
Degerleme Kriterleri
Konumsal Ozellikler
Egitim kurumlar1
AVM
Ana cadde
Yapisal Ozellikler
Bina yas1
Daire kati
Daire alan1
Oda sayisi
Cephe
Daire imkanlari

Keskin (2022) ¢aligsmasinda, tasinmaz degerlemede gelir kapitalizasyonu ile pazar
degerinin kiyaslamasini yaparak, degerleme siirecini kuramsal olarak ele almistir. Arazi

ozellikleri, pazar durumu, kira s6zlesmeleri, 6zel arz talep kosullarinin degeri etkileyen
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baslica kriterler oldugunu vurgulamistir. Tasinmaz degerlemede pazar degerinin esas
alinmasi gerektigi sonucuna varmistir. Pazar degerinin, bolgedeki alim satim islemlerini
objektif bicimde yansittigini ve net gelir hesabinin genellikle bu degere dayanarak
yapildigin1 ifade etmistir. Temel sorun olarak, kapitalizasyon oraninin dogru
belirlenemedigi ve uygulayicilarin nitelik yoniinden eksiklikleri oldugunu belirtmistir.
Satilmisoglu vd. (2022) c¢alismalarinda, Gebze ilgesinin 3 mahallesinde
belirledikleri 43 adet parsele yonelik Oklid yakinlik analizi ydntemi ile degerleme
haritalar1 tretmislerdir. Tasinmazlarin degerine etki ettigini distindiikleri kriterleri;
mahalli durum, parsel Ozellikleri, sehir i¢i yakinliklar ve ulasim ozellikleri olarak
smiflamig ve AHY ile agirliklandirmislardir. Agirliklandirdiklar: kriterlere yonelik alt
kriterler olusturarak, bu alt kriterlere yonelik puanlar tanimlamiglardir. CBS yardimiyla,
belirlenen kriter puanlarina goére konumsal yakinlik analizleri gergeklestirmislerdir. Her
taginmaz lizerinde ana kriterlerin deger katsayilar1 toplamini hesaplayarak, parsel deger
katsayisini bulmus ve haritalagtirmiglardir. Calisma alanlarinda giineyde kalan
taginmazlar sanayi bolgesine daha yakin oldugu i¢in degerleri diger tasinmazlara gore
daha diisiik kalmistir. Bunun disinda deger diisiiriici bir kriter bulmamislardir.
Tasinmazlar icin hesapladiklar1 deger katsayilari, piyasa fiyat analizleriyle gercek
degerlere doniistiiriiliip, kullanilabilecegini belirtilmislerdir. Geleneksel ydntemlerin
gelistirilerek CBS  yardimiyla tasinmaz degerleme modelleri iiretilebilecegini
onermislerdir. Calismalarina yonelik degerleme kriterleri Tablo 44’te, bu kriterlere

yonelik belirledikleri alt kriterler Tablo 45°te sunulmustur.

Tablo 44. Satilmisoglu vd. (2022) calismalarina ait degerleme kriterleri (Satilmisoglu
vd., 2022).

Degerleme Kriterleri
Mabhalli Durum
Yerlesim yogunlugu
Parsel Ozellikleri
imar ozellikleri
TAKS
KAKS
Parsel alan
Parsel kullanim tipi
Yapilacak yap1 tipi
Fiziksel ozellikler
Parsel 6n cephe mesafesi
Ada i¢i konum
Parsel 6n cephe yol genisligi
Sehir ici Yakinliklar
Sehir i¢i noktalar
Kamu alani
Sanayi alanlar1
Egitim alanlar1
Saglik alanlar1
Dini alanlar
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Tablo 44. (Devami)

Degerleme Kriterleri

Ulasim Ozellikleri
Rayli sistemler

Ulasim Ozellikleri
Karayolu

Yollar

Deniz yolu

Hava yolu

Tablo 45. Satilmisoglu vd. (2022) ¢alismalarinin alt kriterlerine yonelik olusturduklar
alternatif araliklar (Satilmisoglu vd., 2022).
Alt Kriterlere Yonelik Alternatif Arahiklar

Parsel Kullamim Tipi: Konut/mesken, ticari, kamu, karma
Yapilacak Yapi Tipi: Ayrik, bitisik, blok

Incekara ve Lala (2023), enerji projelerinde uygulanan arazi edinim faaliyetleri ile
arazi degerlemesi yapmuslardir. irtifak hakki degerlemesinde, gelir kapitalizasyon
yontemini ve objektif deger artislarim1 kullanmiglardir. Degerleme siirecinde bulanik
mantik yontemi uygulamislardir. Kriter agirliklarini belirlemek i¢in bulanik AHY,
alternatiflerin secimi icin ise Ideal Coziime Benzerlige Gore Siralama Teknigi’nin
Bulanik Versiyonu (Fuzzy Technique For Order Preference by Similarity to Ideal
Solution-BTOPSIS) yontemlerini tercih etmislerdir. Analizlerde en etkili kriterin can ve
mal glivenligi ile saglik sorunlarina yol agabilecek unsurlar oldugunu, en az etkili kriterin
ise taginmaz lizerindeki miistemilatlar oldugunu tespit etmislerdir. Tarim arazilerinde
iiriin ¢esidi ve verime dayali net gelirin, kapitalizasyon oranlariyla diizenlenmesinin
dogru sonuglar vermedigini belirtmislerdir. Anayola yakiligin deger artirict etkisini
vurgulayarak, kapitalizasyon oranlarinin yetersiz kaldigi durumlarda kriter temelli
degerlemenin 6nemine dikkat ¢gekmislerdir.

Kayalik ve Polat (2023) calismalarinda, Berlin sehrinde sectikleri 2219 binanin
tasinmaz degerlerini belirlemek amaciyla literatiirdeki 6rneklerden ve bolge sartlarindan
yararlanarak 12 etki kriteri tespit etmislerdir. Bu kriterlerin taginmazlara etkisini AHY ile
hesaplamislardir. En yiiksek agirligi siipermarkete yakinlik kriterine, en diistik agirligi ise
polis merkezine yakinlik kriterine tanimlamislardir. Calisma bolgesine ait vektor ve raster
verileri kullanarak, 1 m ¢6ziiniirliikte CBS tabanli nominal deger haritalar ile konutlarin
3B sehir modelini iiretmislerdir. Urettikleri nominal degerleri 0 ile 1 arasinda
puanlamiglardir. 1°e yaklastik¢a tasinmaz degerlerinin artis gosterdigini belirtmislerdir.
Bolgede yer alan Spree Nehri’nin manzara acisindan taginmaz degerlerini olumlu
etkiledigini ve (Sayisal Yiikseklik Modeli) SYM verisinin 1 m ¢oziiniirliikte
kullanilmasinin dogrulugu artirdigini ifade etmislerdir. Degerlenen tasinmazlarin Google

Earth verileriyle ortiismedigini tespit ederek, ¢alismanin siirlilig1 olarak belirtmislerdir.
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Calismalar icin segtikleri degerleme kriterleri ve bu kriterlere yonelik belirledikleri

agirlik degerleri Tablo 46°da sunulmustur.

Tablo 46. Kayalik ve Polat (2023) ¢alismalarina ait degerleme kriterleri ve agirliklari
(Kayalik ve Polat, 2023).

Degerleme Kriterleri Agirhiklar
Egitim kurumlarina yakinlk 0.12
Saglik hizmetlerine yakinlik 0.08
Endiistriyel tesislerden uzaklik 0.03
Yesil alanlara yakinlik 0.11
Spree nehrine yakinlik 0.11
Polis merkezlerine yakinlik 0.03
Itfaiye istasyonuna yakinlik 0.04
Anayollara yakinlik 0.06
Otobiis hattina yakimnlik 0.08
Metro duraklarina yakinlik 0.11
Egim 0.05
Siipermarketlere yakinlik 0.18

Toprak ve Giingor (2023) ¢alismalarinda, Kayseri ili Kocasinan, Melikgazi ve Talas
ilcelerindeki 1365 konut igin ¢oklu regresyon ve ¢cografi agirlikli regresyon yontemlerini
kullanarak degerleme yapmislardir. 29 adet kriter belirleyerek, mevcut konut degerlerine
yonelik 1s1 haritasi tiretmislerdir. Coklu regresyonda bagimli degiskeni tasinmaz degeri,
bagimsiz degiskeni ise tasinmaz Ozellikleri olarak se¢mislerdir. Cografi agirlikl
regresyon yonteminde ise ¢oklu regresyon modeline ilaveten konumsal durumlari da
analiz ederek, her bdlge icin ayri model olusturup katsayi belirlemislerdir. Cografi
agirlikli regresyon islemi igcin GWR4 paket programini kullanmiglardir. Bu programin
daha az islem gerektirdigini ve daha saglikli sonuglar verdigini belirlemislerdir. Briit alan
ve oda sayisinin degeri olumlu yonde etkileyen en 6nemli kriterler oldugunu, bina yas1
ve aligveris merkezine yakinligin ise deger lizerinde negatif etki yaptigini tespit
etmislerdir. Calisma bolgesi biiyiikliigli ve veri miktarinin model dogrulugunu
etkiledigini belirterek, her iki yontemin de degerlemede kullanilabilecegini ve 6zellikle
toplu degerlemede kamulastirma tespiti ile kentsel doniisiim stireglerinde bu yontemlerin
faydali oldugunu 6nermislerdir. Calismalar i¢in sectikleri degerleme kriterleri Tablo

47’de sunulmustur.

Tablo 47. Toprak ve Gilingor (2023) calismalarina ait degerleme kriterleri(Toprak ve
Glingor, 2023).
Degerleme Kriterleri
Cevresel Ozellikler
Ulasim imkanlart
Aligveris merkezine yakinlik
flkokula yakinlik
Taksi duragina yakinlik
Saglik tesisine yakinlik
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Tablo 47. (Devami)

Degerleme Kriterleri

Sehir merkezine yakinlik
Konutun i¢ Ozellikleri

Briit alan

Konutun i¢ Ozellikleri

Net alan

Oda sayis1

Salon sayis1

Sicak su

Balkon

Ebeveyn banyosu

Kiler

Stiidyo tipi daire olup olmadig1
Binaya Ait Ozellikler
Binanin toplam kat adedi
Bina yas1

Yolcu asansorii

Yiik asansorii

Bina gorevlisi

Acik otopark

Giivenlik

Havuz

Rezidans hizmetlerinden faydalanma
Semt otoparki yeterli mi?
Siginak

Site 6zellikleri

Binada diikkan olup olmadig1
Kapali otopark

Bagimh Degisken
Deger

Alkan ve Durduran (2024), Tirkiye’de yapilan akademik tarimsal degerleme
calismalarini incelemislerdir. Kirsal alanlardaki ¢aligmalarin kentsel alanlara gore daha
sinirlt  oldugunu, tarimsal arazilerde ise geleneksel yoOntemlerin daha yaygin
uygulandigim belirtmislerdir. Inceledikleri 6rnek galismalarda; isletme tasarruf sekilleri
ve tarim arazilerinin niteligine gore kapitalizasyon oranlarinin anket yoOntemiyle
hesaplandigini tespit etmislerdir. Kapitalizasyon oranin bdlgeden bolgeye ve gelismislik
diizeyine gore degistigini ve bazi bilirkisi raporlarinda hatalar oldugunu vurgulamislardir.
Meyve bahgesi degerlemenin tarim arazilerine gére daha zor oldugunu, gelirin periyodik
ve mahsul donemine bagli oldugunu belirtmislerdir. Tarim arazilerinde, faktor analizi ve
hedonik yontemlerin uygulandigini, yasal kriterlerin degerleme iizerinde en az etkili
kriterler oldugunu tespit etmislerdir. Burcak bahgelerinin agacli degerlerini belirlemek
icin geemis ve gelecek degerler yontemlerinden yararlanildigini, meyve bahgeleri
ekonomik Omriinlin bagsinda ise ge¢mis degerler, dmriiniin sonuna yakinsa gelecek
degerler yontemlerinin uygulandigini tespit etmisglerdir. Geleneksel yontemlerin yaninda
istatiksel ve modern yontemlerin de kullanilarak CBS ile de desteklendigi ¢alismalarin da

yapildigini ifade etmislerdir.
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1.4. Tezin Genel Yapisi

Bu ¢alismada; Trabzon ili, Kopriibasi ilgesi mevcut planlt alan igerisindeki arsa ve
yapilartyla degerleme bolgesi olarak secilmis, 6zel miilkiyet disinda kalan yayla ve mera
alanlari, uygulama imar plani sinir1 disindaki kadastral parseller ve yapilar degerlemeye
dahil edilmemistir.

Literatiirde yer alan bu alandaki caligmalar incelenmis ve degerlemeye etki
edebilecek kriterler tespit edilmistir. Bu kriterlere yonelik, ¢calisma bolgesine ait konumsal
ve Ozniteliksel veriler Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi, TISKI Genel Miidiirliigii,
Kopriibas1 Belediyesi ve Harita Genel Miidiirliigiinden temin edilmistir.

Bu ¢aligmada, kriterleri 6nem derecelerine gore agirliklandirabilmek i¢cin CKKV
yonteminin sik tercih edilen tilirlerinden AHY secilmistir. Kriterler AHY ye gore
hiyararsik bir yapida siniflanmistir. Literatiirde kabul gérmiis farkli arastirmacilara ait
kriter agirliklarinin AHY ’ye gbre yeniden uyarlanmasiyla bu ¢alismanin kriter agirliklar
belirlenmistir. Ayni1 sekilde alt kriterlere yonelik alternatif araliklar ve puanlari literatiirde
kabul gormiis farkli arastirmacilara ait calismalarin degerleri normalize edilerek
uyarlanmistir. CBS yardimiyla, temin edilen konumsal ve 6zniteliksel verilerle bina ve
arsalara yonelik analizler gergeklestirilmistir. Alt kriterlere yonelik olusturulan alternatif
aralik siniflar1 ve karsiligi puanlara gore iiretilen analiz ¢iktilart ile kriterler agirliklar:
cakistirilarak raster tabanli tasinmaz deger haritas1 iiretilmistir. Calisma asamalari,
oncelik sirasina gore asagidaki sekilde siralanmistir:

e Literatiir taramasi

e (Calisma bolgesinin belirlenmesi

e Bolgeye ait veri toplama ve uygun sekilde diizenleme

e Agirliklandirma konusu bolgeye iligkin ana ve alt kriterlerin, literatiirdeki 6rnek

caligmalar dikkate alinarak belirlenmesi

e Alt kriterlere yonelik alternatif araliklarin ve karsilig1 puanlarin, literatiirdeki

ornek calismalarla uyumlu sekilde belirlenmesi

e Literatiirde kabul gérmiis farkli arastirmacilara ait kriter agirliklarinin AHY ’ye

gore yeniden uyarlanmasi ile calismaya ait kriter agirliklarinin belirlenmesi

e Secilen yazilimla, degerleme konusu kriterlerinin taginmazlar tizerindeki etki

analizlerinin gorsellestirilmesi

e Uretilen analiz ¢iktilartyla kriter agirliklarmin gakistirilmas: ve raster tabanli

tasinmaz deger haritasinin liretilmesi

e Deger haritas1 uygunlugunun kontrolii
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Tezde sirasi ile 2. boliim olan Genel Bilgiler altinda, 2.1. Tasinmaz Degerlemeye
Esas Tanimlar, 2.2. Tasinmaz Degerleme ve Standart Gelistirmeye Yonelik Faaliyet
Gosteren Kurum ve Kuruluslar, 2.3. Tasinmaz Degerlemeye Genel Bakis, 2.4. Tasinmaz
Degerlemede Cografi Bilgi Sistemi (CBS), 2.5. Agirlikli Hesaplama Yontemleri, 2.5.1.
Cok Kriterli Karar Verme (CKKV) Yontemleri, 2.5.1.1. Analitik Hiyerarsi Ydntemi
(AHY), 2.6. Tasmmmaz Degerlemeye Yonelik Etki Kriterlerine Genel Bakis, 2.7.
Degerleme Caligmalarinda Tercih Edilen Kriterler ve Agirliklari, 2.8. Calisma Bolgesi
Genel Ozellikleri, 2.9. Calisma Bolgesine Ait Verilerin Temini, 2.10. Degerleme
Calismasi Icin Belirlenen Etki Kriterleri, 2.11. Alt Kriterlere Yonelik Alternatiflerin
Belirlenmesi, 2.11.1. Yasal ve Yapisal Ozelliklerin Alternatif Secimi ve Puanlamasi,
2.11.2. Konumsal Ozelliklerin Alternatif Se¢imi ve Puanlamasi, 2.11.3. Fiziksel
Ozelliklerin Alternatif Se¢imi ve Puanlamasi béliimleri bulunmaktadir.

3. Bulgular ve Tartisma boliimi altinda, 3.1. AHY ile Ana ve Alt Kriterlerin
Agirliklandirilmasi, 3.2. SYM nin Uretilmesi, 3.3. Egim Haritasinin Uretilmesi, 3.4. Baki
Haritasinin Uretilmesi, 3.5. Konumsal ve Diger Alt Kriterlere Yonelik Haritalarmn
Uretilmesi, 3.6. Yasal ve Yapisal Durum Alt Kriterlerinin Raster Formatta Deger
Analizleri, 3.7. Deger Haritasinin Olusturulmasi boliimleri yer alamaktadir.

4. Sonug ve Oneriler, Kaynak¢a ve Ozge¢mis boliimleri olacak sekilde tez

yapilandirilmistir.
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2. GENEL BILGILER

Bu béliimde, tasinmaz degerlemesine iliskin temel kavramlar ve genel bilgilere yer
verilmistir. CBS’nin tasinmaz deger haritalarinin {iretilmesindeki rolii ve etkinligi
irdelenmigtir. Degerleme alaninda yapilmis ¢alismalara ait kriterler dikkate alinarak, bu
calisma Ozelinde belirlenen kriterler detaylandirilmistir. Bu ¢alismanin kriterlerine iliskin
agirliklar, alternatif araliklar ve araliklar i¢in belirlenen puan degerleri, literatiir
taramasinda incelenen caligmalara ait agirlik, aralik ve puanlarin sistematik bir
yaklagimla normalize edilmesiyle nasil belirlendigi aciklanmistir. Literatiirdeki
calismalara ait kriter agirliklarinin, bu ¢aligsma i¢in uyarlanmasinda temel alinan AHY
modelinin teorik olarak matematiksel adimlar1 agiklanmistir. Calisma alan1 ve analiz
asamasinda kriterlere yonelik kullanilan altlik verilerin teminine iliskin bilgilere yer

verilmigtir.

2.1. Tasinmaz Degerlemeye Esas Tamimlar

Uluslararas1 Degerleme Standartlarina gore deger; “satin alinacak bir mal veya
hizmet i¢in alicilar ve saticilar arasinda olusturulan, fiyat ile ilgili ekonomik bir
kavramdir. Gergek bir veri olmayip, belirli bir zamanda mal ve hizmetler i¢in 6denmesi
muhtemel bir fiyatin takdirinden ibarettir. Degerin ekonomik anlamdaki kavramini,
Gozen (2019) calismasinda ii¢ baslik altinda smiflandirmistir. Emek-Deger Teorisi’ne
gore, bir nesnenin degerinin onun tiretiminde harcanan emek miktarina baglh oldugunu,
Marjinal Deger Teorisi’ne gore degerin marjinal fayda ile agiklandigini ve Uretim
Maliyeti Teorisine gore de deger iirlin veya hizmetin iiretiminde kullanilan {iretim
kriterleri a¢isindan tanimlandigini belirtmistir. Degerleme ise kelime anlami olarak, gelir
getirici varliklarin (yapi, arsa, makine vb.) parasal temsilidir. Vergi Usulii Kanunu Madde
258’de degerleme, vergi matrahlarinin hesaplanmasiyla ilgili iktisadi kiymetlerin takdir
ve tespiti seklinde tanimlanmistir (URL-3, 1961).

Tasinmaz degerleme; bir veya birden fazla tasinmaza ve ¢evresine iligkin bilgilerin,
yasal diizenlemeler ve dogru tekniklerle, piyasa kosullar1 da dikkate alinarak tarafsiz bir
seklide degerlendirilmesi islemidir. Kira tespiti, serbest alim-satim, kamulastirma bedel
tespiti, vergi degeri belirleme, Ozellestirme, devletlestirme, kredi karsili§i ipotek

islemleri, sigorta sektorii gibi ¢esitli uygulama alanlar vardir.
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Sermaye Piyasasi Mevzuatinda ise “Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin
veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin

bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri” seklinde ifade edilmistir (Erdem, 2018).

2.2. Tasinmaz Degerleme ve Standart Gelistirmeye Yonelik Faaliyet Gosteren
Kurum ve Kuruluslar

Degerleme uygulamalarinda kamu yararini gozeten standartlart gelistirmek ve
tiyeler arasi is birligini artirmak amaciyla faaliyet gosteren Uluslararast Degerleme
Standartlar1 Konseyi (IVSC), 1981 yilinda Birlesmis Milletlere bagli olarak kurulmustur
(URL-1, 2023). Tiirkiye’de IVSC tarafindan gelistirilen degerleme standartlarinin
uygulanmasi ve denetlenmesi gorevleri Sermaye Piyasasi Kuruluna bagli olarak faaliyet
gosteren Tiirkiye Sermaye Piyasalar1 Birligi (TSPB) ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlari
Birligi (TDUB) tarafindan yiiriitiilmektedir.

Uluslararasi alanda degerleme faaliyetleri yiirliten bir diger 6nemli kurulus olan
Avrupa Degerlemeciler Birlikleri Kurulu (TEGOVA), Avrupa genelinde ulusal degerleme
kuruluglarinin ¢at1 orgiitii olarak goérev yapmaktadir. TEGOVA; degerleme uygulamasi,
kurumsal yonetim ve etik kurallara uyum saglanmasi amaciyla standart olusturma ve
yayginlastirma faaliyetlerini siirdiirmektedir. Tiirkiye’nin bu organizasyona iiyeligi ise
TDUB araciligiyla gerceklestirilmektedir (URL-4, 2022).

TDUB’un sorumluluk alani kapsaminda; gayrimenkul piyasasinin ve degerleme
faaliyetlerinin gelistirilmesi, birlik {iyelerinin dayanisma i¢inde ¢aligmalarini saglamak
amaciyla meslek kurallar1 ve degerleme standartlarinin olusturulmasi, iiyelerin mesleki
menfaatlerinin  korunmasi ile haksiz rekabetin Onlenmesi gibi faaliyetler yer
almaktadir(URL-5, 2025).

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Cografi Bilgi Sistemi Genel
Midiirligu tarafindan 2018 yilinda baslatilan Tirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi
(TUCBS) Projesi kapsaminda cografi veriler, Avrupa komisyonunun mekéansal bilgi
altyapist (INSPIRE) standartlarina ve teknolojik gelismelere uygun olarak tek bir
merkezde toplanmakta ve kullanicilara sunulmaktadir. Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii
(TKGM) Tasinmaz Degerleme Baskanligi biinyesinde yiiriitiilen Tapu ve Kadastro
Modernizasyon Projesi (TKMP) calismalar1 ise Tirkiye Ulusal Cografi Bilgi Sistemi
Birlesik Modelleme Dili’nde (TUCBS UML) sunulan veri tipleri ve alt kriterleri ile
uyumlu olarak olusturulmustur. Sekil 1’de TKGM’ye ait Tasinmaz Degerleme Raporu
sayfalarindan bir 6rnek yer almaktadir. S6z konusu rapor kapsaminda; yapilarin bagimsiz

boliim o6zellikleri, yap1 diger oOzellikleri, tasinmazin konumu, ulagimi ve c¢evre
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baglantilari, olumlu ve olumsuz 6zellikleri, yakin ¢evresindeki yapilasma bilgileri, bolge
imar durumu ve analizine iligkin kriterler degerlendirilmekte, ayrica taginmaza ait yasal
bilgiler, bagimsiz boliim bilgileri, yap:1 6zellikleri, onayli mimari proje, ruhsat, yapi
kullanma izin belgesi ve tasinmaz kullanim amaci gibi 6nemli kriterler de bu kapsam

dahilinde yer almaktadir.

Briit Kullamm Alam m?- ingaat Seviyesi %
Cephe Sayisi Agrikl BakigiYon K
Salon Sayrs: G
Oda Saysst D
Banyo/WE Sayst B
Balkon Saysi-
Kiler-
Teras:
Diger:
Site iinde mi Evet W Hagr |
Yiizme Havuz Var mi Evet W Hayr [
Acik Otopark Evet W Hapr |
Kapali Otopark Evet W Hapr |
Givenlik Evet W Hapr |
Asansir Evet W Hagr |
Konum | Kent merkezi | Kent geperi B Kirsal
Gevresel ve Fkonomik Gelisme | Hizh B Sabit T Yavas
| Azaz | Dengeli W Azfala
Arz[Talep Dengesi W Talepaz | Dengel | Talep Fazla
| Artyor | Sabit B Azlyor
Bolgedeki yapilasma orani (%) B %0-%25 [ %25-%50 [ %50-%75 [ %75-%100
Binadaki/sitedeki doluluk orami (%) | %0-%75 | ®25-%50 | %50-%75 M %75-%100
Ulagim Olanaklar W Toplutagma 'W Raylisistemler | M Denizulagimi
Deprem Bolgesi [ 1 [ ]2 [ |3 m
10.1 Yakmn Cevresinin Yapilasma Bilgileri, Balgenin imar Durumu Ve Analizi
| Konut Alanian | Rekreasyon Alanlan | Kaltiirel Yapilar
A | Hastane | Kamu Hizmet Binalan | Susyal/Ekonomik Cekim Merkezi
| Okl | Merkezi is Alan | SanayiTesisi
Olumlu Dzellikleri Olumsuz Ozellikleri

Sekil 1. TKGM’ ye ait tasinmaz degerleme raporu (URL-6, 2020).
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2.3. Tasinmaz Degerlemeye Genel Bakis

Tasinmaz degerleme siirecinde dikkate alinmasi gereken hususlar, g¢alisma
bolgesinin Olgegine bagl olarak degiskenlik gdstermektedir. Degerleme islemleri, ilgili
caligma alaninda gecgerli olan kriterler dogrultusunda yiriitiilmektedir. Kirsal alanlarin
ekonomisi genellikle toprak ve tarima bagh iken, kentsel alanlarda sanayi ve hizmet
sektorii on plandadir (Aktiirk Cetin, 2018). Ornegin; alisveris merkezleri kentsel bolgeler
icin degerleme kapsamina alinabilirken, kirsal alanlarda genellikle bu tiir yapilar
degerleme kriterleri arasinda yer almamaktadir. Bu nedenle, kirsal bir ¢calisma alaninda
gergeklestirilecek degerleme ¢alismalarinda s6z konusu kriter dikkate alinmayabilir.

Tasinmazin cinsi, degerleme siirecinde dikkate alinacak etki kriterlerinin
belirlenmesinde temel bir rol oynamaktadir. Ornegin; bina yasi, balkon sayisi gibi
kriterler yapisal tasinmazlara 6zgili olurken; taslilik ve verim gibi kriterler ise tarim
arazilerine 6zgii degerlendirme 6lgiitleri arasinda yer almaktadir. Ilaveten, kriterlerin ayni
tasinmaz tiirleri ilizerindeki deger etkisi degiskenlik gosterebilmektedir. Yola mesafe,
yapilarin yipranma oranlari, manzara, giiriiltii alanina mesafe gibi pek ¢ok kriter farkl
degerleme bolgelerinde yer alan tasinmazlar iizerinde de ayni etkiyi gdsterememektedir.

Degerleme yapilacak bolgede secilen kriterlerin tasinmazlar {izerindeki etkisi hem
deger artirict hem de deger diisiiriicii yonde olabilir. Ornegin, bir akarsuyun manzarasi
estetik ve peyzaj acisindan deger artirici bir kriter olarak degerlendirilebilirken, taskin
riski tagimasi durumunda yakin ¢evresindeki tasinmazlar iizerinde deger diisiiriicii bir etki
yaratabilmektedir. Bu duruma iligkin olarak, Doldur ve Alkan (2021), calismalarinda dere
yatagina yakinligin tagkin riski nedeniyle negatif bir etki olusturdugunu ifade etmislerdir.
Ote yandan Kayalik ve Polat (2023), calismalarinda nehre yakinligin manzara avantaji
dolayisiyla tasinmaz degerini artirdi@ini belirterek, bu kriteri pozitif etki olarak
degerlendirmislerdir.

Tasinmaz degerlemesine yonelik calismalarda, degeri etkileyen kriterlerin sayisi
kuskusuz smirsizdir. Bu kriterler yalnizca bolge sartlarina degil, ayni sekilde bireysel
farkliliklara gore de degiskenlik gdsterebilmektedir(Frizzell, 1979; Mackay, 1968; NRC,
1983). Ancak bu kriterlerin genel hatlariyla neler olabilecegi yaklasik olarak belirlenerek,
tasinmaz degerleme siirecinde dikkate alinabilir (Nisanci, 2005). Bolge halkinin
sosyoekonomik ve sosyokiiltiirel yapisi, egitim durumu, dini inanglar gibi unsurlar da
degerleme ac¢isindan goz onilinde bulundurulmasi gereken 6nemli kriterler arasindandir.
Ornegin dini inanc1 bulunmayan bireylerin yasadig1 bir bolgede camiden ezan sesinin

duyulmast, onlar i¢in olumsuz bir unsur olarak algilanabilirken; Islamiyet’i benimseyen
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bireylerin yogunlukta oldugu boélgelerde caminin varligi, tasinmazlar {izerinde deger
artirict bir etki yaratabilir.

Tiirkiye’de tasinmaz degerleme hizmeti vermekle yetkili kuruluslar, Sermaye
Piyasas1 Kurulu (SPK) ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’ndan (BDDK)
gecerli lisansa sahip gayrimenkul degerleme sirketleridir. Ancak yasal gergevede,
degerleme kriterlerine iliskin standartlastirilmis ve rakamsal karsiliklari net bigimde
tanimlanmis bir sistem bulunmamaktadir. Degerleme siirecinde dikkate alinacak
kriterlerin 6nem dereceleri; ¢evresel talepler, calisma kapsaminda anket yapilan 6rneklem
gruplarinin tercihleri, literatiirde yer alan ¢alismalar, bilirkisilerce yapilan deger tespitleri
ile kamu kurumlarinin kamulagtirma, vergilendirme gibi islemler kapsaminda belirledigi
kiymet takdirleri ve piyasa alim-satim degerlerinden elde edilen verilere dayanmaktadir.
Bu dogrultuda segilen kriterlerin; tiirleri, tasinmazlar iizerindeki etki agirliklar1 ve
taginmazlara olan mesafe araliklar1 calismalar aras1 farklilik géstermektedir. S6z konusu
durum, degerleme siirecini karmasik ve zorlayici hale getirmektedir.

Degerleme sirasinda dikkate alinacak hususlara iligkin herhangi bir kanun,
yonetmelik veya benzeri bir yasal diizenleme ve biitlin uzmanlarca kesin olarak
uygulanabilen bir yontem bulunmamaktadir. Degeri belirlenmek istenen tasinmaza
yonelik esdeger sayilabilecek emsal bir tasinmazin kolay bulunamamasinin zorlugu,
fiyat1 etkileyen ¢ok fazla kriterin bulunmasi ve bu kriterlerin bolgelere gore degisik etkiler
gostermesi gibi ¢esitli nedenler de tasinmaz degerinin belirlenmesini zorlastiran sebepler
arasindadir (Demirel vd., 2018).

Uygulama yontemlerindeki farkliliklar, tasinmazin teknik ve ekonomik 6zellikleri
ile degerlendirmeyi yapan uzmanin yetkinligi gibi unsurlar taginmaz degerlemesinin
mutlak sonuca ulagan bir islemden ziyade, 6znel nitelikler tagiyan bir siire¢ oldugunu
ortaya koymaktadir (Ondokuz Mayis Universitesi, ty.). Bu nedenle alim satim
islemlerinde yasanabilecek olas1 uyusmazliklarin 6nlenmesi amaciyla farkli degerleme

yontemlerinin kullanilarak sonucglarin karsilastirmali olarak sinanmasi gerekmektedir.

2.4. Tasinmaz Degerlemede Cografi Bilgi Sistemi (CBS) Uygulamalar

CBS; konuma dayali verilerin toplanmasi, yonetilmesi, analiz edilmesi ve
gorsellestirilmesine olanak taniyan ¢ok disiplinli kullanim alanlarina sahip bir
teknolojidir. Donanim, yazilim, veri, insan kaynagi ve yontem bilesenlerinden olusan bu
sistem, farkli uygulama alanlarinda ihtiyaclara yonelik ¢oziimler sunabilmektedir. CBS,
konumsal verilerle birlikte konumsal olmayan 6znitelik bilgilerini de isleyebilmektedir.

Elde edilen ¢iktilar teknik donanimlar aracilifiyla uygun formatlarda veri tabanlarinda
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saklanabilmekte, analiz edilebilmekte ve ihtiyaglara uygun sekilde sorgulanarak
kullaniciya sunulabilmektedir.

Tasinmaz degerleme siireci ¢cok sayida degiskenin, Olgiitlerin ve karar kriterlerinin
birlikte degerlendirilmesini gerektiren karmasik bir yapiya sahiptir. Bu nedenle siirecin
daha etkin, seffaf, hizli ve sistematik bigimde ydnetilebilmesi i¢in teknolojik altyap1
destegine ihtiyag duyulmaktadir. CBS bu noktada dnemli bir rol oynayarak, tasinmaz
degerleme siirecinin daha biitlinciil ve anlasilir sekilde modellenmesine olanak
saglamaktadir.

Bu c¢alismada; degerleme konusu kriterlerin agirliklandirilmasi, alt kriter
araliklarina gore tasinmazlara yonelik analizlerin gerceklestirilmesi ve gorsellestirilmesi,
sorgulamalarin yapilmasi, deger haritasinin olusturulmasi, yatirim potansiyeline sahip
alanlarin tespit edilmesi gibi siireclerde CBS 6nemli bir rol oynamistir (Girgeng vd.
2022). Degerleme calismasina yonelik belirtilen CBS destekli bu islemler i¢cin ESRI
firmasina ait ArcGIS 10.8 yazilim1 kullanilmistir.(URL 2, 2025).

2.5. Agirhk Hesaplama Yontemleri
Cesitli yontemlerle bir veya birden fazla tasinmazin rayi¢ bedelini, tasinmazlarin
mevcut durumlarma yonelik etki kriterleri dikkate alinarak hesaplamak miimkiindiir. Bu
yontemler geleneksel, istatiksel ve modern yontemler olmak {izerinde ii¢ ana baslik
altinda siniflandirilmaktadir (Alkan ve Durduran, 2021).
e Geleneksel yontemler: Pazar, maliyet ve gelir kapitalizasyonu vb. (Ozen ve
Sisman, 2019).

e Istatistiksel yontemler: Nominal, CKKYV, coklu regresyon vb. (Ozen ve Sisman,
2019).

e Modern Yontemeler: Bulanik mantik, yapay sinir aglari vb. (Ozen ve Sisman,
2019).

Degerleme islemi yiiriitecek uzmanlarin geleneksel yontemleri gegmisten bu yana
pek cok kez uygulayarak bu alanda daha kapsamli bilgi sahibi olmalar1 nedeniyle,
caligmalarda halen yaygin olarak kullanilmaktadir. Ancak geleneksel yontemin belirli
durumlarda yetersiz kalmasi, gelisen teknolojiyle birlikte modern ve istatiksel
yaklagimlarin 6nemini artirmugtir. Ozellikle gok kriterli analiz gerektiren degerleme
caligmalarinda; tasinmazlar arasindaki deger dagiliminin daha analitik bi¢imde
siiflandirilmasi, islemlerin dogruluk ve tutarlilik acisindan kolaylikla kontrol

edilebilmesi, veri giincelliginin saglanmasi ve c¢alisma siliresinin azaltilmast gibi
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avantajlar, geleneksel yontemlere kiyasla yeni yontemlerin tercih edilmesinde etkili
olmustur.

Istatiksel ve modern degerleme yontemleri karsilastirildiginda, her iki yaklasimin
kendine 6zgii avantajlar1 ve smirliliklar1 bulunmaktadir. Istatiksel ydntemler orta diizey
ve diisiik kalitede verilerle dahi ¢alisabilme yetenegine sahiptir. Ayrica modelin girdileri
ve ¢iktilarina iligkin kontrol ve yorumlama stirecleri istatiksel yontemlerde daha pratik ve
anlasilirdir. Buna karsin modern yontemler ¢ok daha karmasik iliski yapilarini analiz
edebilme kapasitesine sahiptir. Ancak bu durum modelin gelistirme siirecinin daha uzun
zaman almasina neden olmaktadir. Ote yandan modern ydntemler biiyiik ve ¢ok boyutlu
kiime verilerini ayn1 anda isleyerek daha kapsamli sonuglar sunabilmektedir.

Bu baglamda segilecek hesaplama yontemi ve analiz tiirii; kullanilacak verinin
kalitesi ve dogrulugu, degerleme siirecinde gorev alacak kisilerin bilgi ve deneyim diizeyi
ile olusturulacak degerleme modelinde yer alacak kriterlerin taginmazlar tizerindeki
etkilerini belirlemedeki rolii dogrultusunda sekillenmektedir. Dolayisiyla, degerleme
yonteminin belirlenmesi yalnizca teknik degil ayni zamanda uygulayiciya ve veri

kosullarina bagh olarak da farklilagsmaktadir.

2.5.1. Cok Kriterli Karar Verme (CKKYV) Yontemleri

CKKYV; en 1yi alternatifin olast se¢imi i¢in ¢esitli kriterlere gore farkli alternatifleri
degerlendirebilen, kendine 0zgli kabiliyeti sayesinde ger¢ek zamanli kompleks
problemleri ¢cozmeye ve analiz etmeye yarayan bir yontemdir (Chakraborty vd. 2015).
CKKV kapsaminda yaygin olarak uygulanan yontem tiirleri; AHY, ideal Coziime
Benzerlige Gore Tercih Siralama Teknigi (Technique For Order Preference by Similarity
to Ideal Solution-TOPSIS), Cok Kriterli Optimizasyon ve Uzlagsma Coziimii Y6ntemi
(Multicriteria Optimization And Compromise Solution-VIKOR) (Kiigiikal vd., 2021).

2.5.1.1. Analitik Hiyerarsi Yontemi (AHY)

Bu calismada olusturulan degerleme modelinde, kriterlerin tasinmaz tiirleri
tizerindeki etki diizeylerini belirlemek amaciyla kullanilan agirliklar, literatiirde yer alan
akademik c¢aligsmalar temel alinarak belirlenmistir. Ancak bu asamada AHY ’nin genel
matematiksel yapisi tanimsal diizeyde ele alinmis, yontemin teorik altyapisi literatiire
dayal1 olarak agiklanmistir.

Saaty tarafindan 1980°li yillarda gelistirilen AHY, coklu karar vermede
kullanicilarin  6nceliklerini dikkate alan nitel veya nicel degiskenleri bir arada

degerlendirebilen matematiksel bir yéntemdir (Giimiis vd., 2019). Ozellikle uygun yer
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se¢imi, planlama ve taginmaz degerleme gibi ¢ok kriterli yapiya sahip karar stireglerinde
yaygin olarak tercih edilmektedir.

Yontemin ilk asamasinda, degerleme siirecine uygun kriterler belirlenmektedir. Bu
kriterler 6nem derecelerine goére ana ve alt kriterler seklinde hiyerarsik bir yapiya
dontstiiriiliir. Yap1 sirasiyla; ana kriterler, alt kriterler ve alternatiflerden olusmaktadir.
Kiriterlerin goreceli 6nem derecelerini belirlemek amaciyla uzman goriislerine dayali ikili
karsilagtirma matrisleri (n x n) olusturulmaktadir.

Ikili karsilastirmalarda 1-9 6lcegi kullanilmaktadir. Bu 6lgek, kriterlerin birbirine
gore hangi diizeyde daha 6nemli oldugunu ifade eden sayisal degerleri temsil etmektedir.
Karar vericilerin 6znel yargilari nesnel veriye doniistiiriilerek sayisal analiz yapilmasi
dlcek sayesinde miimkiin hale gelmektedir. Olgegin ana dereceleri, 1-3-5-7-9 olup, 2-4-
6-8 ara dereceler olarak tanimlanmaktadir. Tablo 48’de kriterlerin birbirine gore

karsilastirilmasinda kullanilacak 6énem derecesi 6l¢egi sunulmustur.

Tablo 48. Onem derecesi dlcegi (URL-7, 2025).

Onemi Tanmim Aciklama
1 Esit 6neme sahip Her iki se¢enekte esit degerde Oneme sahiptir
2 Zayif ya da hafif
3 Biraz 6nemli Bir 6l¢iit digerine gore biraz daha dnemli sayilmistir
4 Makul art1
5 Fazla 6nemli Bir olgiit digerine gore ¢ok daha 6nemli sayilmistir
6 Giiclii art1
7 Cok fazla 6nemli Olgiit diger dlciite gore kesinlikle cok daha nemli sayilmistir
8 Cok ¢ok giiclii
9 Son derece Snemli Bir 6l¢iitiin digerine gore son derece 6nemli oldugu cesitli bilgilere

dayandirilmistir

Elde edilen ikili karsilagtirma matrislerinin geometrik ortalamasi alinarak,
kullanilacak nihai karsilastirma matrisi olusturulmaktadir. Her kriterin kendisiyle olan
karsilagtirmasinda 6nem diizeyi esit kabul edildiginden, matrisin ilgili hiicre degeri 1
olarak tanimlanmaktadir. Diger durumlarda, 6rnegin kriter;’in kriter,’ye gore “x” kat
daha 6nemli olmasi halinde matrisin ilgili hiicresine “x” degeri yazilmaktadir. Tutarlilig
saglamak amaciyla kriter,’nin kriter;’e gore karsilastirildigi hiicreye ise “1/x” orani
yazilmaktadir.

Her siitunun toplam degeri matris altinda hesaplanmaktadir. Karsilagtirma
matrisinin her elemani, ait oldugu siitun toplamina bdoliinerek, normalize matris elde
edilmektedir. Normalize matrisin her bir siitun toplami 1 olmalidir. Ardindan her kriterin
satir degerleri toplanip ortalamasi alinarak, 6z vektdr(w) hesaplanmaktadir. Oz vektore

ait degerler, kriterin goreli agirliklarini temsil etmektedir. Boylece kriterlerin birbirlerine
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gore onem degerlerini gosteren, ylizde onem dagilimlan elde edilmektedir (URL-7,
2025).

Agirliklarin tutarliligini 6lgmek amaciyla, 6z vektor ile karsilagtirma matrisi
carpilarak 6z deger vektorii (w') hesaplanmaktadir. En biiyiik 6z deger (4,4 ), Esitsizlik
1 ile her bir 6z vektor elemaninin, ilgili 6z deger vektorii elemanina boliiniip aritmetik
ortalamas1 alinarak hesaplanmaktadir. Bulunan (4,,,,) degeri ile tutarlilik indeksi (CI),
Esitsizlik 2 ile hesaplanmaktadir. Sonraki asamada ise matrisinin genel tutarliligini
degerlendirebilmek amaciyla tutarlilik oran1 (CR), Esitsizlik 3 ile hesaplanmaktadir.

CR hesab1 i¢in Tablo 49°da belirtilen (n), kriter sayisini; random degeri, (RI) ise
(n) kriterli matrislere karsilik gelen rastgele tutarlilik indeksi degerini ifade etmektedir.
Bulunan (CR) tutarlilik degerinin 0,10’dan kii¢lik olmasi, yapilan ikili karsilagtirmalarin
tutarli oldugunu gostermektedir. Bu degerden yiiksek bir sonug elde edilmesi durumunda,
degerlendirme siirecinin yeniden gézden gecirilmesi ve karsilagtirmalarin yenilenmesi

onerilmektedir (Alkan ve Durduran, 2021).

En Biiyiik Ozdeger (A,,0,) = 1/n((W/Wy) HWh /W) +...4 (Wh/Wy) (Esitlik 1)

Tutarlilik indeksi (CI) = (Apax-n) / (n-1)) (Esitlik 2)

n = Kriter Sayis1
RI = Random Degeri

Tutarlilik Oran1 (CR) = CI/RI CR<0.1 olmal (Esitlik 3)

Tablo 49. Random degerleri (Saaty, 1980).
n 2 3 4 5 6 7 8 9 10
RI 0 0.58 0.90 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49

2.6. Tasinmaz Degerlemeye Yonelik Etki Kriterlerine Genel Bakis

Degerleme yapilacak alanlara iligkin gesitli kriterler, taginmazlarin bulundugu
bolgeye gore farklilik gdstermekte ve detayli sekilde incelenmesi gereken hususlari
olusturmaktadir. Bu kapsamda; kamusal hizmetlerin erisilebilirligi, 6zel sektor
yatirimlari, dogal olusumlar, arazi fiziki durumu, yapilarin karakteristik o6zellikleri,
arazilerin liretim kapasitesi gibi kriterler degerleme siirecini dogrudan etkileyen temel
degiskenler arasinda yer almaktadir. Bolgelere saglanacak kamusal hizmetlerin kapsami

ilgili mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde belirlenmistir. Bu hizmetlerden yapilasma
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detaylar1, yesil alan kullanimlari, sanayi bolgeleri, yap1 nizamlari, bina kat yiiksekligi gibi
birgok 0ge imar planlarinda; altyapir hizmetlerine iliskin bilgiler ise yetkili kamu
kurumlarmin hazirladig: teknik planlarda belirtilmektedir. Bu baglamda, sosyal ve teknik
altyapiya yonelik yasal tanimlar su sekildedir:

Birey ve toplumun kiiltiirel, sosyal ve rekreatif ihtiya¢larinin karsilanmasi, saglikli
bir ¢evre ile yagam kalitelerinin artirilmasia yonelik kamu veya 6zel sektor tarafindan
yapilan egitim, saglik, dini, kiiltiirel ve idari tesisler, agik ve kapali spor tesisleri ile park,
cocuk bahgesi, oyun alani, meydan, rekreasyon alani gibi acik ve yesil alanlar sosyal
altyapi alanlaridir (URL-8, 2014).

Bunun haricinde, kamu veya 6zel sektor tarafindan yapilacak elektrik, petrol ve
dogalgaz iletim hatlari, igme ve kullanma suyu ile yer alti ve yer {istii her tiirlii aritma,
kanalizasyon, atik isleme tesisleri, trafo, her tiirli enerji, ulagtirma, haberlesme gibi
servislerin temini i¢in yapilan tesisler ile agik veya kapali otopark kullaniglarina teknik
altyap1 alan1 denilmektedir (URL-8, 2014).

Tasinmaz degerleme siirecinde dikkate alinmasi gereken etki kriterleri genel olarak
asagidaki sekilde simiflanmaktadir (Isikli, 2017; Uzun, KTU Harita Miihendisligi Ders
Notlari, 2017).:

e Tasinmazin cinsi (arsa, tarim arazisi, ticari yapi vb.)

e Yasal ozellik (belediye planlari, yap1 ruhsati, imar durumu, yap1 kullanma izin
belgesi, kamulastirma durumu, irtifak, kadastral durum, tapu kaydinda yer alan
bilgiler vb.)

e Tasinmazin cevresel Ozellikleri (topografya, bitki oOrtiisii, teknik ve sosyal
altyapilara olan konumu vb.)

e Tasinmazin mevzi 6zellikleri (topografik yapisi, zemin yapisi, parselin sekil ve
boyutu, manzara, baki etkisi vb.)

e Yapinin sahip oldugu 6zellikler (bina yasi, bagimsiz boliim sayisi, asansor
durumu, kat durumu vb.)

e Maliklerin kisisel 6zellikleri (sosyoekonomik durum, egitim durumu vb.)

2.7. Degerleme Cahismalarinda Tercih Edilen Kriterler ve Agirhiklar

Degerleme alaninda yapilmis c¢esitli akademik calismalar incelenerek, bu
calismalarda kullanilan degerleme kriterleri ile bu kriterlere yonelik etki agirliklar: Tablo
1-47ye listelenmistir. Incelenen literatiir, degerleme ¢alismalarinda bazi kriterlerin ortak
olarak ele alindigin1 gostermektedir. Ancak literatiirdeki ¢aligmalarda, c¢alisma

bolgelerinin 6zelliklerine bagli olarak ayni kriterlere yonelik farkli agirliklar, puanlar ve
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degerlendirme araliklari uygulanmistir. Bu durum, degerleme siireclerinin yerel baglama
duyarl olarak sekillendigini ve kriterlerin goreli 6nem diizeylerinin mekansal baglamdan

etkilendigini ortaya koymaktadir.

2.8. Cahisma Bolgesi Genel Ozellikleri

Trabzon iline bagli Kopriibasi ilgesi; kuzeyde Siirmene ilgesi, batida Siirmene
ilgesine bagli Oylum beldesi, doguda Caykara, Of ve Dernekpazari ilgeleri, giineyde ise
Bayburt ili ile smir komsusudur. Ilcenin 9 mahallesi ve 4 koyii bulunmaktadir. ilge
merkezinin rakimi yaklagik 240 m olup, yiizol¢timii 132 km?’dir. Dogal yapisi, yaylalari
ve bahar aylarindaki gorsel peyzajiyla 6ne ¢ikan ilgelerden biridir.

Bu ¢aligma, Kopriibast ilgesinin Trabzon ilindeki diger il¢elere kiyasla daha kirsal
ozellikler gostermesi, engebeli arazi yapisinin merkezi yerlesim alanlarini sinirli tutmasi,
onayli 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda belirtilen unsurlarin biiytik dl¢iide heniiz
hayata gecirilmemis olmasi ve bolgeye ait daha once hazirlanmig sayisal bir taginmaz
deger haritasinin bulunmamasi gibi nedenlerle, ilgenin imar alan sinirt igerisinde kalan
441 adet arsa ile 170 adet yapinin yer aldigi alan1 kapsamaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlar Akpinar, Fidanli ve Giindogan Mahallelerinde yer almaktadir. Ilgedeki 6zel
miilkiyet disinda kalan yayla ve mera alanlar1 ile planli alan disinda kalan kadastral
parseller ve yapilar, bu ¢alisma kapsamina dahil edilmemistir. Sekil 2’de Trabzon ili,
Kopriibasi ilgesine ait bolge haritasi, Open Street Map yazilimi araciliiyla temin edilerek

sunulmustur.
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Sekil 2. Kopriibasi ilgesi (URL-9, 2025).

Bu ¢alisma kapsaminda, tasinmaz deger haritasi tiretilen parsel ve yapilar Sekil 3’te
sunulmustur. S6z konusu veriler, Trabzon Biiyliksehir Belediyesinden (.ncz) formatinda
temin edilmistir. Ancak analiz ve haritalama siireglerine uygun hale getirilmek amaciyla

(.shp) formatina dontistiiriilerek diizenlenmistir.
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DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR 1
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Sekil 3. Degerleme konusu parsel ve binalar

2.9. Calisma Alanina Ait Verilerin Temini
Calisma alan1 olan Kdpriibasi ilgesine ait 1/1000 6lgekli uygulama imar plani
Trabzon Biiyiiksehir Belediyesinden; kadastral altliklar, yap1 ve parsel bilgileri, rayig

bedeller ise Kopriibasi Belediyesinden temin edilmistir. 5 m ¢oziiniirlikli SYM verisi
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Harita Genel Midiirliigi (HGM) kaynaklar1 ve Google Earth Pro uygulamasi araciligiyla
tretilmistir.

Caligma alaninda bina verilerinin yani sira daha genis alanlar1 kapsayan analizler
icin 25 m c¢oOziiniirliikli SYM iiretimi teknik olarak miimkiin olmakla birlikte,
degerlemeye esas teskil eden yapi detaylarini yansitmada bu ¢oziniirliik yetersiz
kalmaktadir. Bu nedenle, temin edilen bina verilerinin c¢ogunlukla kiiciik olgekli
poligonlardan olugmasi nedeniyle, daha dogru sekilde analiz edilebilmesi adina SYM ve
iliskili tiim raster althiklar 5 m ¢Oziiniirliikte tiretilmistir.

Yol agina iligkin veriler Open Street Map platformundan, altyapi hatlarina iliskin
veriler ise TISKI Genel Miidiirliigii ile Trabzon Biiyiiksehir Belediyesinden temin
edilmistir. Ancak 6698 sayili Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu (KVKK) kapsaminda
veri giivenliginin saglanmasi agisindan, temin edilen verilerin bir kismi dogrudan
kullanilmais, diger kismi1 ise mevcut haline uyumlu olacak sekilde diizenlenerek ¢alismaya
dahil edilmistir.

Calismada kullanilan tiim sayisal veriler 1/1000 6l¢ekli vektor formatindadir. Yasal
ve yapisal veriler 6znitelik veri formatinda hazirlanmistir. Elde edilen verilerle tiretilen
deger haritasinda, ilgili bolgenin koordinat referans sistemi olarak Diinya Jeodezi Sistemi
(World Geodetic System 1984-WGS) Datumu ve Evrensel Diizlem Koordinat Sistemi
(Universal Transverse Mercator-UTM) projeksiyon sistemi 37N Zonu se¢ilmistir.

Bu calismanin alan sinir1, tiim taginmaz alanlar1 disinda kalan anayol ve altyapi
giizergahlariin taginmazlara yonelik etkilerinin, analizlere net olarak yansitilabilmesi

i¢cin daha genis olacak sekilde belirlenmistir.

2.10. Degerleme Calismasi Icin Belirlenen Etki Kriterleri

Calisma alanlarina iligkin etki kriterleri genel olarak benzerlik gostermekle birlikte,
her bolgeye 6zgii farkli kriterlerin bulunmasi da miimkiindiir. Bu baglamda; tasinmazlarin
konumu, arazi o6zellikleri, yap1 o6zellikleri, fiziksel durumu, hukuki statiisii, ¢evresel
kriterler, pazar degeri ve talep diizeyi, ekonomik kosullar, mevcut sinirlamalar, bolgesel
yasal diizenlemeler gibi ¢ok sayida husus degerleme islemlerinde dikkate alinmasi
gereken baslica kriterler arasinda yer almaktadir.

Bu calismada kullanilacak kriterlerin belirlenmesi stirecinde, 1.3. Literatiir
Arastirmasi boliimiinde sunulan farkli aragtirmacilar tarafindan degerlenen etki kriterleri,
TKGM tarafindan yayimlanmis degerleme raporlarinda yer alan olgiitler ile galisma
kapsaminda ilgili kurumlardan temin edilen altlik ve Oznitelik veriler detayli olarak

incelenmistir.
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Degerleme siirecinde kamusal ve 6zel isletme hizmetlerine erisim, tasinmazlarin
yasal durumu, cevresel kaynaklara yakinlik, konumsal iligskiler ve 6znitelik verileri
dikkate alinmigtir. Belirlenen tiim kriterler AHY kapsaminda yonetimin gerektirdigi
hiyerarsik yapisi dogrultusunda gruplandirilarak ana kriter basliklar1 altinda

siniflandirilmistir. S6z konusu kriter siniflar1 Tablo 50’de sunulmustur.

Tablo 50. Ana kriterler
Yasal ve yapisal durum
Fiziksel durum
Konumsal durum

Calisma bolgesinde tespit edilen, taginmaz degerlerine etki edebilecek konumsal ve
Oznitelik verisi kriterler, Tablo 50’de yer alan ana kriter siniflarinin alt kriterleri olarak
degerlendirilmistir. Olusturulan alt kriter tablolar1 Tablo 51, Tablo 52 ve Tablo 53’te
sunulmustur. Bu smiflandirmalar, veri toplama asamasinda temin edilen ¢alisma
bolgesindeki tasinmazlarin degerini etkileyebilecek tim mevcut hizmetler ve
tasinmazlarin 6znitelik bilgilerinin degerlendirilmesiyle Tablo 1, Tablo 3, Tablo 5, Tablo
7, Tablo 9, Tablo 10, Tablo 11, Tablo 13, Tablo 14, Tablo 15, Tablo 16, Tablo 17, Tablo
18, Tablo 19, Tablo 20, Tablo 24, Tablo 24, Tablo 26, Tablo 27, Tablo 28, Tablo 29, Tablo
30, Tablo 32, Tablo 34, Tablo 36, Tablo 37, Tablo 38, Tablo 40, Tablo 42, Tablo 43, Tablo
44, Tablo 46 ve Tablo 47°de yer alan siniflandirmalar ve alt kriterlerin tamami géz 6niinde
bulundurularak yapilmistir. Ana kriter siiflandirmasi Biinyan Unel (2017) caligmasi
ornek alinarak secilmistir. Ancak bu ¢alismada, Biinyan Unel (2017) calismasindan farkli
olarak bina ve arsalara ait 6znitelik bilgileri tek bir sinif altinda birlestirilmis ve ‘yasal ve
yapisal durum’ olarak tanimlanmistir. Konumsal ve fiziksel durum kriterleri de ¢alisma
bolgesinden temin edilen, degerlemeyi etkileyebilecek tiim kriterler g6z Oniinde
bulundurularak yeniden diizenlenmistir. Bu ¢alismadaki yasal ve yapisal durum kriterleri,
tasinmazlarin tapu kayitlari, emlak bilgileri gibi karakteristik 6zellikler; konumsal durum
kriterleri, cografi konum ve yerlesimle alakali 6zellikler; fiziksel durum kriterleri ise
tasinmazin yonii, dogal olusumlar ve altyapiyla ilgili olacak sekilde se¢ilmistir.

Literatiirdeki degerleme calismalarinda manzara, genellikle dikkate alinan bir
kriterdir. Bu ¢alisma i¢in sec¢ilen tasinmazlarin konumu ise bir vadi formunda bulunarak
ayni1 dere ve dag gibi acilara doniik manzaralara sahiptir. Bu nedenle, benzer ¢calismalarda
degerlemeye dahil edilen manzara kriteri, bu alanda esit derecede 6nemli kabul edilerek
isleme alinmamistir. Manzaranin kriter olarak caligmaya dahil edilmemesinin bir diger
nedeni ise, manzara agisindan deger diisiiriicii etkisi olabilecek ¢op dolum sahasi, atiksu

aritma tesisi gibi unsurlarin bdlgede bulunmamasidir. Bunun yaninda, g¢alismanin
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yuriitiildiigl alanda kriter olarak degerlendirilebilecek nitelikte tarihi yap1 ya da turistik

alan gibi ayirt edici bir unsura da rastlanilmamastir.

Tablo 51. Yasal ve yapisal durum alt kriterleri
Tapu alani
Miilkiyet
Imar
Yapi kullanim alani
Yapi niteligi
Bagimsiz bolim sayisi
Bina kat adeti
Bina yast
Balkon sayist

Tablo 52. Konumsal durum alt kriterleri
Egitim hizmet alan1
Saglik hizmet alan1
Ticari hizmet alani
Resmi kurum alani
Giivenlik kurumu alani
Akaryakit ve servis istasyonu alant
Ibadet alan
Enerji iiretim dagitim ve denetleme alani
Akarsu

Tablo 53. Fiziksel durum alt kriterleri
Anayol

Altyap1 hizmetleri (Igmesuyu hatti, elektrik hatt1,
telekomiinikasyon hatti, kanalizasyon hatti)

Tali yol

Egim

Baki

2.11. Alt Kriterlere Yonelik Alternatiflerin ve Puanlarin Belirlenmesi

Bu asamada, belirlenen alt kriterlere iliskin alternatif deger araliklar1 ve bu
araliklara karsilik gelen puanlar tanimlanmigtir. Degerlendirme siirecinde, bolgedeki
tasinmazlarin Oznitelik bilgileri, topografik ozellikler, konumsal durum kriterlerinin
calisma alanindaki dagilim durumu ve fiziksel durum alt kriterlerine iliskin giizergahlar
incelenmistir. Tablo 2, Tablo 4, Tablo 6, Tablo 8, Tablo 12, Tablo 21, Tablo 23, Tablo
25, Tablo 31, Tablo 33, Tablo 35, Tablo 39, Tablo 41 ve Tablo 45°te sunulan c¢alismalar
temel alinarak ana ve alt kriterler i¢in alternatif araliklar ve bunlara karsilik gelen puanlar
belirlenmistir. Alternatif araliklar; Tablo 23, Tablo 25 ve Tablo 39’da sunulan
calismalarda agirliklandirma yontemiyle, Tablo 2, Tablo 4, Tablo 6, Tablo 8, Tablo 21,
Tablo 31, Tablo 33, Tablo 35 ve Tablo 41°da ise puanlama yontemiyle ifade edilmistir.
Bu calisma kapsaminda ise alternatif araliklarin temsil degerleri 1-9 araliginda puanlar

seklinde olusturulmustur.
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Degerleme isleminin farkli bir ¢alismaya ait verilerle yapilmasi durumunda, segilen
ornekle ¢alisma bolgesine ait kriterlerin Ortiigmesi gerekmektedir. Bu veriler, ¢aligmaya
dogrudan veya kismen de uygulanabilir. Ornegin, Doldur ve Alkan (2021) calismalarinda
iki farkli model {iizerinden degerleme calismasi yiriitmiistiir. Birinci modellerinde,
literatiirde yer alan kriter ve agirliklari, ikinci modelde ise bolgeye oOzgii kriterleri
degerlendirerek farkli agirliklar tanimlamislardir. Degerleme yapilan bolgenin kentsel,
kirsal, tarimsal ya da sanayi gibi nitelikler tasimasi, kullanilacak kriterleri ve AHY
kapsaminda olusturulacak yapiyr dogrudan etkilemektedir. AHY uygulanacak
caligmalarda olusturulacak her hiyerarsik yap1 igin, kriter agirliklarinin benzer
caligmalardan temin edilmesi halinde bu yapilarin agirlik toplaminin 1 olmasi kosulunun
saglanmasina dikkat edilmelidir.

Bunun yani sira, g¢alisma bolgesinin yiizolclimii de alternatif araliklarin
belirlenmesinde dikkate alinmasi gereken onemli bir husustur. Ayni kriterlere iliskin
farkli ¢aligmalarda, farkli agirliklar, araliklar ve puanlar kullanilmigtir. Taginmazin
degerleri kentsel bolgelerde kisa mesafelerde biiyiik degisimler gosterebilirken, kirsal
alanlarda bu degisimler daha genis mesafelerde meydana gelmektedir. Bu nedenle,
mesafe araliklarinin belirlenmesinde ¢aligma alaninin cografi ve mekansal 6zellikleri g6z
ontinde bulundurulmalidir.

Bu calismanin degerlenme konusu alan yaklasik 850 m capta dairesel bir bolgeyi
kapsamaktadir. Tlge merkezi bir vadi yataginda konumlanmakta ve yapilasma, bu alan
disinda dagimik bir sekilde devam etmektedir. Konumsal kriterlere yonelik yapilacak
analizlerde, kriterlerin tamamu i¢in esit mesafe araliklar belirlendiginde, bazi kriterlerin
analiz sonuglarinin ¢alisma alani digina tagsmast ya da alanin tamamini yeterli 6lcilide
kapsayamamasi goriilebilmektedir. Ayni sekilde, kirsal alanlarda kentsel bolgelere gore
tanimlanmuis kriter araliklarinin uygulanmasi, yalnizca siirl bir alan1 kapsayarak gergek
degerleme sonuglarini yansitmakta yetersiz kalabilir. Bu baglamda Tablo 1, Tablo 3,
Tablo 5, Tablo 7, Tablo 11, Tablo 20, Tablo 22, Tablo 24, Tablo 30, Tablo 32, Tablo 34,
Tablo 38, Tablo 40 ve Tablo 44’te sunulan ¢alismalar dogrultusunda elde edilen alt
kriterler ve bunlara karsilik gelen degerler Tablo 2, Tablo 4, Tablo 6, Tablo 8, Tablo 12,
Tablo 21, Tablo 23, Tablo 25, Tablo 31, Tablo 34, Tablo 36, Tablo 39, Tablo 41 ve Tablo
44’te sunulmustur. Literatlirde farkli arastirmacilar tarafindan yiiriitiilen bu ¢alismalarda
alternatif aralik degerleri; 0-100 araliginda nominal puanlama, AHY ile agirliklandirma
ve modern degerleme yontemlerine dayali sekilsel veya grafiksel temsiller yoluyla

puanlama bi¢imlerinde degerlendirilmistir. Bu  c¢esitlilik, kullanilan  analiz
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yontemlerindeki farkliliklardan kaynaklanmaktadir. Puanlar, yonteme bagli olarak tek bir
sabit degerle ya da belirli bir aralikta ifade edilebilmektedir.

Alt kriterlere yonelik olusturulan alternatif mesafe araliklari, alternatif tasinmaz
Ozellikleri (bina yasi, tapu alan1 vb.) ve bunlarin puan degerleri i¢in Tablo 20, Tablo 2,
Tablo 24, Tablo 34 ve Tablo 38°de belirtilen bazi calismalar 6rnek alinmistir. Bu
caligmalarin degerleme alanlarina yonelik 6zellikleri su sekildedir:

Giiler (2016) ¢alismas igin, Istanbul iline ait baz1 alanlar1 se¢mistir. Birinci model
bolgesini Silivri ilgesinde Cerkezkdy giselerine ve otoyola yakin; ikinci model bolgesini
Silivri ilgesi Celtik Kdylinde tarim arazilerinin bulundugu, karayoluna yakin bir bolge;
ticiincli model bolgesini ise Silivri ilgesinde bulunan Gazitepe ve Fenerkdy’iin arasinda
kalan tarim arazilerinin, ¢iftliklerin bulundugu bir bolge olarak belirlemistir. Dordiincii
model bolgesi, Silivri ilgesi Alipasa mevkiinde tarim arazilerinin yaygin oldugu, besinci
model bolgesi ise, Sile ilgesi Degirmencay1 mevkiine yakin bir alandir.

Biinyan Unal (2017) calismasi i¢in Konya iline bagl Karatay, Selcuklu ve Meram
ilgelerini se¢mistir. Meram ilgesi; tabi sit alanlarinin ve su havzasinin bulundugu daglik
bir yapida olup, sehirlesmeye cok elverisli degildir. Askeri bolge agirliklidir ve sanayi
alanlart azdir. Ancak bolgedeki yapilar yeni oldugu icin daha ¢ok tercih edilmektedir.
Selcuklu ilgesi; diiz ve genis alanlara sahip, hazine arazilerinin bol oldugu, sanayi alanlari
yoniinden gelismeye acik, yeni ve diizenli yapilagsmaya sahip bir bolgedir. Karatay ilgesi
ise; cukur bir alanda diiz ve genis bir yapida, sanayi ve konut alanlarinin i¢ ige
bulunmasindan 6tiirii ¢arpik bir yapilasmaya sahip, eski konutlarin agirlikta oldugu, tarim
ve hayvanciligin yaygin oldugu bir bolgedir. Kentsel sit alanlarinin ¢ok olmasi nedeniyle
bu ilgede turizm yaygindir. Calisma alanindaki kira ve satis fiyatlar1 ucuzdur.

Kamali (2017) calismasinda, Irak iilkesi Kalar sehrini se¢gmistir. Bu bolge genis ve
diiz alanlarin iizerinde, 200 m-255 m denizden yiikseklikte bulunmaktadir. Bolgedeki
yapilar, genellikle miistakil yapilar olmakla birlikte, az katli ve oda sayis1 genellikle 5 ve
tizeridir. Evler 160 m?-220 m? aras1 kullanim alanina sahiptir.

Ozalp vd. (2020)’nin sectikleri bolge Artvin kent merkezindeki imar sahasi
icerisinde kalan 7 mahalledeki 273 adet arsadir. Bolge daglik ve engebeli bir yapida olup
heyelan riski tasimaktadir.

Alkan ve Durduran (2021) calismalarinda, Alanya ilgesine bagli Mahmutlar
Mabhallesi’ni se¢mislerdir. Bolge ilge merkezine 154 km uzakta, denize yakin, dogal
giizellikleri bulunan, iyi daire imkanlar1 sunan yapilarin yer aldig: bir turizm bdolgesidir.

Ilgili calismalar, bu degerleme ¢alismasi icin segilen bolgeyle; eski yapilari

barindirma, daglik ve engebeli bolgeler igermesi, karayoluna yakin olma, miistakil ve az
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katli yapilarin ¢oklugu, tarima uygun araziler bulundurma ve sehir merkezinden uzakta
oluslar1 gibi bir¢ok ortak 6zellik barindirmasi yoniinden kriterlere yonelik alternatif aralik

ve puan belirlemede dikkate alinmistir.

2.11.1. Yasal ve Yapisal Ozelliklerin Alternatif Secimi ve Puanlamasi

Bu asamada; degerleme calismasina yonelik Kdopriibasi Belediyesinden temin
edilen taginmaz 6znitelik bilgileri dikkate alinarak olusturulan yasal ve yapisal durum alt
kriterleri icin, alternatif araliklar ve bu araliklara yonelik puan degerleri belirlenmistir.
S6z konusu veriler Tablo 54’te sunulmaktadir. Bu ¢alismanin alt kriter araliklar1 ve
karsilig1 puan degerleri; degerleme alanda yapilmis literatiirdeki ¢aligmalar incelenerek,
bu ¢aligma bdlgesine en uygun kriter setine sahip ¢alismalarin puan ve agirliklariin 1-9
Olceginde normalize edilmesiyle diizenlenmistir. Caligma bodlgesindeki tasinmazlarin
yasal ve yapisal durum kriterlerine yonelik bilgileri ve uyarlama yapilan ¢aligmalar su
sekildedir:

Calisma bolgesindeki yapilarin biiyiik ¢ogunlugu 40 yas iizerindedir ve yeni yap1
sayist oldukca sinirlidir. Bina yas1 kriteri, literatiirdeki ¢alismalarda farkli bigimlerde
tanimlanmistir. Bu calismada yas araliklari, Alkan ve Durduran (2021) tarafindan
onerilen siniflandirma temel alinarak belirlenmistir. Yeni yapilar daha yiiksek deger
alacak sekilde ilgili calismadaki yas kriteri agirliklar 1-9 6l¢eginde normalize edilerek,
bu calismanin yas alt kriteri aralik puanlar1 belirlenmistir.

Caligma bolgesindeki yapilarin biiyiik kisminin eski olmasi nedeniyle kullanim
alanlar1 giiniimiiz standartlarina gére daha kiigiiktiir. Yap1 kullanim alami kriteri, Ozalp
vd., (2020), Alkan ve Durduran (2021) gibi c¢alismalarda farkli sekillerde
simiflandirilmigtir. Kullanim alani araliklar i¢in; bu degerleme calismasinda secilen
yapilarin alanlar1 incelenerek, Alkan ve Durduran (2021) caligmalarindaki 50 m?*’lik
aralik sistemi esas alinmistir. Ancak ¢alisma bolgesinde 50 m?’nin altinda kullanim
alanina sahip kullanim alanina sahip yapilar bulundugundan, ek olarak (0-50) m? seklinde
bir aralik tanimlanmistir. Puanlama, ilgili ¢calismadaki kullanim alani kriterine ait aralik
puanlarinin 1-9 dlgeginde normalize edilmesiyle yapilmigtir. Kullanim alani biiyiik olan
yapilar, yliksek puanlarla temsil edilmistir.

Calisma bolgesindeki yapilasmanin biiyiik dl¢iide eski olmasi nedeniyle, yapilarin
bagimsiz boliim sayilart diisiiktiir ve ¢ogu yap1 miistakil niteliktedir. Alkan ve Durduran
(2021) ¢alismalarinda oda sayis1 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 seklinde, kat durumunu ise
birinci, ara ve son kat seklinde siiflandirmislardir. Ancak bu caligmadaki yapilarin

biiylik kisminin miistakil olmasi ve bolgede kiralik konut sayis1 yok denecek kadar az
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olmas1 nedeniyle, kriter olarak oda sayis1 ve bulundugu kat yerine bagimsiz boliim sayisi
esas almmustir. Kat sayisma iliskin araliklar ve puanlar Ozalp vd., (2020)’nin
calismalarindaki sekilde belirlenmistir. Ilgili alismada yap1 kat sayilar1 2°den 5’e olacak
sekilde, karsili§1 puanlar ise yapi kat sayilarina denk degerde secilmistir. Ancak bu
calisma alanindaki yap1 kat adetleri yiiksek oldugundan, 6rnek ¢alismadaki araliklar ve
puanlar 1-9 seklinde normalize edilerek giincellenmistir. Bagimsiz bolim sayis1 iginde
benzer bir yaklasim izlenmis ve kriter araliklart ve puanlart ayni yontemle
olusturulmustur.

Calisma bolgesindeki yapilarin eski olmasi nedeniyle kullanim alanlar kiigiiktiir ve
bu durum ge¢mis donemlerde balkon kullaniminin da sinirlt kalmasina neden olmustur.
Balkonlu yapilarda ise balkon sayilar1 genellikle azdir. Alkan ve Durduran (2021)
calismalarinda balkon sayisim1 ‘yok-1-2’ seklinde siniflandirarak agirliklandirmislardir.
Bu c¢alismada ise, bolgeye ait yap1 verileri dikkate alinarak, 6rnek caligmadaki aralik
sayis1 orantili sekilde artirilmis ve balkon sayist daha ayrintili kategorilere ayrilmaistir.
Her bir araliga ait agirliklar 1-9 6lgeginde normalize edilerek, balkon sayis1 araliklarina
yonelik puan degerleri belirlenmistir. Binalarin balkon sayisindaki artisina paralel olarak
puanlar da artirilmistir.

Calisma bolgesindeki tasinmazlarin tapu alanlar1 genellikle birbirine yakin
biiyiikliikte olup, biiyiik alanli yapilarm sayis1 sinirlidir. Ozalp vd. (2020) ¢alismalarinda
(0-150) m?, (150-300) m?, (300-500) m?, (500-1000) m?, 1000 m? {izeri seklinde degisken
araliklar belirlemis ve bu araliklar1 1-5 6l¢eginde puanlamiglardir. Ancak bu ¢alismada
10000.00 m? {izeri tasinmazlarin da bulunmasi nedeniyle, 6rnek ¢alismanin araliklari
genisletilmis ve ilgili puanlamalar 1-9 06lgeginde normalize edilerek yeniden
diizenlenmistir. Boylece, tapu alani biiylidilk¢e puan degerinin arttigi bir sistem
olusturulmustur.

Calisma bolgesinin yapr nitelikleri incelendiginde, karma (ticari + mesken),
mesken, depo, resmi kurum ve ticari yapilar tespit edilmistir. Depo niteligindeki yapilar
ise aktif olarak kullanilmamaktadir. Tablo 40 ve Tablo 41°de yer alan Doldur ve Alkan
(2021)’in ¢alismalarinda yapr nitelikleri; ticari, sanayi, konut ve tarim olarak
siniflandirilmis ve puanlamada ticari alanlara en yiiksek, konutlara ise gorece daha diisiik
puanlar verilmistir. Bu calismada da tasinmazlarin niteliklerine yonelik alternatif araliklar
benzer sekilde tamimlanmistir. Ornek ¢alismadaki 100 puanlik dlcek 1-9 araliginda
normalize edilerek bu ¢alismanin aralik puanlar1 tanimlanmistir. Ancak bu ¢aligmada

resmi kurum yapilari islevsel 6nemleri nedeniyle en yiiksek puanla degerlendirilmistir.
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Calisma bolgesindeki yapilarin biiylik cogunlugu, bireysel miilkiyete ait miistakil
taginmazlar lizerinde yer almakta olup, yap1 nizami genellikle ayrik diizendedir. Bununla
birlikte, bolgede sinirli sayida bitisik ve blok nizamli yapilar da bulunmaktadir. Biinyan
Unel (2017) ¢alismasinda yap1 nizamlarini ayrik ve blok seklinde smiflandirmustir. Bu
caligmada ise, kullanici tercihleri dogrultusunda en az tercih edilen bitisik nizam da
dikkate alinarak siniflandirma ayrik-blok-bitisik seklinde olusturulmustur. Biinyan Unel
(2017) caligmasindaki yapr nizami agirliklart 1-9 Olceginde normalize edilerek, bu
caligmanin imar kriterine ait puanlamalar belirlenmistir.

Calisma bolgesindeki tasinmazlarin biiylik ¢ogunlugu miistakil miilkiyete sahiptir.
Biinyan Unel (2017) calismasinda miilkiyet durumunu tam ve hisseli olarak
siniflandirarak, bu araliklar i¢in sirasiyla 0.833 ve 0.167 agirlik degerlerini kullanmigtir.
Bu calismada ise tasinmazlarin miilkiyet durumu miistakil ve miisterek olarak
tanimlanmus olup, Biinyan Unel (2017) ¢aligmasindaki kriter agirliklar1 1-9 dlgegine gore

normalize edilerek ¢aligmanin aralik puanlar1 belirlenmistir.

Tablo 54. Yasal ve yapisal durum alt kriter alternatifleri ve puanlar

Parsel Tapu Alam (m?) Puan Nitelik Puan

0-1500.00 5 Resmi Kurum 9

1500.01-3000.00 6 Ticari 8

3000.01-5000.00 7 Ticari + Mesken 7

5000.01-10000.00 8 Mesken 6

10000.00< 9 Depo 5

Imar Durumu Puan Kullanim Alam Puan

Ayrik Nizam 9 (0-50) m? 1

Blok Nizam 7 (51-100) m? 2

Bitigik Nizam 5 (101-150) m? 4
(151-200) m? 6
(200<) m? 8

Bina Yas1 Puan Balkon Sayisi Puan

0-5 9 0 1

6-10 7 1 3

11-15 4 2 5

16-20 2 3 7

20< 1 4 9

Bagimsiz Boliim Sayisi Puan Kat Adeti Puan

1 1 1 1

2 2 2 2

3 3 3 3

4 4 4 4

5 5 5 5

6 6 6 6

7 7 7 7

8 8 8 8

9 9 9 9

Miilkiyet Durumu Puan

Miistakil 8

Miisterek 2
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2.11.2. Konumsal Durum Alt Kriterlerinin Alternatif Secimi ve Puanlamasi

Bu agamada, belirlenen konumsal durum alt kriterleri i¢in alternatif araliklar ve
bunlara karsilik gelen puanlamalar belirlenmistir. Konumsal durum bilgilerine iliskin
araliklar ve puanlar, literatiirde kabul gormiis caligmalar incelenerek, degerleme
bolgesine en uygun kriter setine sahip ¢aligmalardan uyarlanmistir. Mevcut ¢calismalarda
kullanilan kriter araliklari, araliklara yonelik puanlar ve agirliklar 1-9 Olceginde
normalize edilerek, bu ¢alismaya 6zgii kriter araliklar1 ve aralik puanlari tanimlanmustir.
S6z konusu veriler Tablo 55°te sunulmaktadir.

Calisma alanina ait konumsal durum kriterleri incelendiginde; 1 adet jandarma
komutanligi, 1 adet akaryakit istasyonu, 1 adet hastane, 3 adet egitim kurumu, 2 adet
trafo, 9 adet resmi kurum, 3 adet cami, 1 akarsu ve 50 adet ticari birim tespit edilmistir.
Bu veriler ilgili kriterlerin mekansal dagilimimi ve degerleme c¢alismalar1 iizerindeki
etkilerini degerlendirmek amaciyla analizde dikkate alinmistir.

1998 yilinda 47 kisinin Oliimiiyle sonuglanan sel felaketinde, Kopriibasi ilgesi
Beskdy Mahallesi’nde tahribat olusmustur (URL-11, 2025). Aym sekilde 2020 yilinda
gerceklesen siddetli yagislardan ilgedeki tasinmazlar yine olumsuz etkilenmistir (URL-
12, 2020). Buna ragmen halen dere kenarinda bulunan bu yapilar tehlike altindadir. Daha
once olmus ve yine olusabilecek taskin ihtimalinden yola ¢ikarak tasinmazlara yonelik
akarsu kriter araliklar1 kisa tutulmus ve akarsuya yakinlik hususu diisiik puanlanmigtir.
Bu hususta, akarsuya yakinlik kriterinin degerlendirildigi benzer degerleme ¢aligmalari
Tablo 12, Tablo 21, Tablo 25 ve Tablo 29’daki gibidir. Buradaki ¢alismalardan, Doldur
ve Alkan (2021)’de akarsu kriterine 150 m mesafedeki tasinmazlara 0 puan, 150< m
mesafede olan taginmazlara ise 100 puan tanimlamistir. Bu calisma i¢in de akarsuya
yakinlik kriter araliklar1 ayni tutulmus ancak puan degerleri 1-9 6lgegine gore normalize
edilmistir.

Calisma alanindaki trafolar yapilara ¢ok yakin olup, giiriiltii olusturmaktadir. Trafo,
degerleme alaninda yapilmis literatiirde yer alan ¢alismalarda giiriiltii veya sagliga zararl
alan kriterleri kapsaminda olumsuz olarak degerlendirilmistir. Trafoya yakinlik Tablo 1
ve Tablo 2’de yer alan Yomralioglu (1993)’nun ¢alismasinda 24 m aralikli siniflar
seklinde kategori edilerek, yakinlik arttikca puanlama 100 puan iizerinden kademeli
olarak azaltilmistir. Bu calisma i¢in enerji iiretim dagitim ve denetleme alanlarinin
(trafolar) taginmazlara olan mesafe araliklart 50 m olarak belirlenmistir. Yomralioglu
(1993)’1in ¢alismasindaki trafoya olan mesafe araliklari elliser metre olacak sekilde
diizenlenmis ve puan degerleri 1-9 6l¢eginde normalize edilerek bu kritere yonelik aralik

puanlar1 olusturulmustur.
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Tablo 1 ve Tablo 2’de yer alan Yomralioglu (1993)’nun calismasinda ibadet
alanlarina mesafe 24 m aralikli simiflar seklinde kategori edilerek, yakinlik arttikca
puanlama 100 puan iizerinden kademeli olarak artirilmistir. Bu c¢alisma igin ise ibadet
alanlarinin taginmazlara olan mesafe araliklar1 50 m olarak belirlenmistir. Yomralioglu
(1993)’nun mesafe araliklar elliser metre olacak sekilde diizenlenmis ve puan degerleri
1-9 6l¢eginde normalize edilerek ibadet alanlarmma yakinlik kriterine yonelik aralik
puanlar1 olusturulmustur.

Tablo 1 ve Tablo 2’de yer alan Yomralioglu (1993)’nun calismasinda karakol
alanlarina mesafe 24 m aralikli smiflar seklinde kategori edilerek, yakinlik arttikca
puanlama 100 puan {izerinden kademeli olarak artirilmistir. Bu ¢alisma igin giivenlik
alanlarinin taginmazlara olan mesafe araliklar1 50 m olarak belirlenmistir. Yomralioglu
(1993)’nun mesafe araliklar1 elliser metre olacak sekilde diizenlenmis ve puan degerleri
1-9 olgeginde normalize edilerek karakol alanlarina yakinlik kriterine yonelik aralik
puanlar1 olusturulmustur.

Tablo 1 ve Tablo 2’de yer alan Yomralioglu (1993)’nun caligmasinda egitim
alanlarima mesafe 24 m aralikli siiflar seklinde kategori edilerek, yakinlik arttikca
puanlama 100 puan {izerinden kademeli olarak artirilmistir. Bu calisma i¢in egitim
alanlarinin taginmazlara olan mesafe araliklar1 50 m olarak belirlenmistir. Yomralioglu
(1993)’nun mesafe araliklar elliser metre olacak sekilde diizenlenmis ve puan degerleri
1-9 ol¢eginde normalize edilerek egitim alanlarina yakinlik kriterine yonelik aralik
puanlar1 olusturulmustur.

Giiler ve Yomralioglu (2020), ¢alismalarinda petrol istasyonlarina olan mesafeyi
250 m araliklarla ve 1-5 puan 6lgeginde degerlendirmislerdir. Ayni ¢calismada yol kriteri
icin de benzer araliklar1 kullanmiglardir. Bu c¢aligmada ise, anayol kriteriyle uyum
saglamasi i¢in petrol istasyonu mesafe aralifi 50 m olarak belirlenmis; ilgili aralik
puanlari, Giiler ve Yomralioglu (2020)’calismasindaki 1-5 dlgeginin, 1-9 6lgegine gore
normalize edilmesiyle uyarlanmistir.

Tablo 24 ve Tablo 25’te Kamali (2017) tarafindan hastanelere olan mesafelerin
degerlendirildigi ve kriter araliklarinin 100 m, araliklara yonelik puanlarin ise agirlik
degeri seklinde tanimlandigi ¢alismasi sunulmustur. Bu ¢calismada da ayn1 mesafe araligi
secilmis, ilgili aralik agirliklart 1-9 6l¢egine gore normalize edilerek saglik hizmetlerine
iliskin mesafe puanlar1 belirlenmistir.

Tablo 40 ve Tablo 41°de Doldur ve Alkan (2021)’in ticaret alanlarina olan
mesafenin 24 m araliklarla siniflandirildig1 ve yakinliga bagl olarak 100 puan lizerinden

kademeli bir artigla degerlendirildigi ¢aligmasi yer almaktadir. Doldur ve Alkan (2021)’1n
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ticari alanlara yakinlik mesafeleri 50 m araliklara gore, bu araliklara yonelik puanlar ise

1-9 Olgegine gore normalize edilerek bu calismanin ticari alanlara olan yakinlik kriteri

mesafe araliklar1 ve bu araliklara yonelik puan degerleri belirlenmistir.

Kamali (2017) ¢alismasinda, tasinmazlarin ¢arsi alanina yakinligir 100 m araliklarla

degerlendirilmistir. Bu ¢alisma i¢in de resmi kurumlarin ¢arsi merkezinde yogunlagmasi

nedeniyle, resmi kurumlara yakinlik kriteri araliklari i¢in ayn1 yaklasim benimsenmistir.

Kamali (2017)’nin ¢ars1 alanina yakinlik kriteri agirliklar1 1-9 6lgeginde normalize

edilerek bu ¢alismanin resmi kurum alanina yakinlik kriterinin aralik puanlar

olusturulmustur. Mesafe arttik¢a, bu kritere ait puanlar azalmistir.

Tablo 55. Konumsal durum alt kriter alternatifleri ve puanlari

Egitim Hizmet Alam Puan Saghk Hizmet Alam Puan
(0-50) m 9 (0-100) m 9
(51-100) m 7 (101-200) m 8
(101-150) m 5 (201-300) m 6
(151-200) m 4 (301-400) m 4
(201-250) m 3 (401-500) m 3
(251-300) m 2 (501-600) m 2
(300<)m 1 (600<) m 1
Ticari Hizmet Alam Puan Resmi Hizmet Alam1 Puan
(0-50) m 9 (0-100) m 9
(51-100) m 8 (101-200) m 7
(101-150) m 7 (201-300) m 5
(151-200) m 6 (301-400) m 3
(201-250) m 4 (401-500) m 2
(251-300) m 2 (500<) m 1
(300<) m 1
Giivenlik Hizmet Alan Puan ibadet Hizmet Alam Puan
(0-50) m 9 (0-50) m 9
(51-100) m 8 (51-100) m 8
(101-150) m 7 (101-150) m 7
(151-200) m 6 (151-200) m 6
(201-250) m 4 (201-250) m 4
(251-300) m 2 (251-300) m 2
(300<) m 1 (300<) m 1
Enerji U. D. D. A. Puan Akaryakat ve Servis Ist Puan
(0-50) m 1 (0-50) m 9
(51-100) m 2 (51-100) m 8
(101-150) m 4 (101-150) m 7
(151-200) m 6 (151-200) m 6
(201-250) m 7 (201-250) m 5
(251-300) m 8 (251-300) m 4
(300<) m 9 (301-350) m 3
(351-400) m 2
(400<) m 1
Akarsu Puan
(0-150) m 1
(150<) m 9

2.11.3. Fiziksel Durum Alt Kriterlerinin Alternatif Se¢cimi ve Puanlamasi

Bu asamada, belirlenen fiziksel durum alt kriterleri i¢in alternatif araliklar ve

bunlara karsilik gelen puanlamalar belirlenmistir. Fiziksel durum bilgilerine iliskin
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araliklar ve puanlar, literatiirde kabul gormiis caligmalar incelenerek, degerleme
bolgesine en uygun kriter setine sahip ¢alismalardan uyarlanmistir. Mevcut ¢alismalarda
kullanilan kriter araliklari, araliklara yonelik puanlar ve agirliklar 1-9 Olceginde
normalize edilerek, bu ¢alismaya 6zgii kriter araliklar1 ve aralik puanlar1 tanimlanmistir.
S6z konusu veriler Tablo 56’da sunulmaktadir.

Bu calisma bolgesinde altyapi hizmetleri kapsaminda; i¢mesuyu, elektrik,
kanalizasyon ve telekomiinikasyon hatlarinin mevcut oldugu tespit edilmistir. Ulagim
kriteri acisindan bolgedeki yollar anayol ve tali yol olarak simiflandirilmistir.
Tasinmazlarin e8im durumu ve baki yonleri de degerlendirilerek fiziksel durum
kriterlerine yonelik uygun kriter araliklar1 tanimlanmis ve her biri puanlanmustir.

Tablo 40 ve Tablo 41°de yer alan Doldur ve Alkan (2021) ¢alismalarinda, anayola
olan mesafe araliklarin1 50 m olarak tanimlamis ve aralik puanlamasmi 100 puan
tizerinden mesafe arttikca azalacak sekilde diizenlemislerdir. S6z konusu ¢alismanin yol
kriterine yonelik aralik ve puanlar esas alinarak 1-9 dlgegine uygun sekilde normalize
edilmis ve bu calisma i¢in anayola yakinlik kriterine ait mesafe araliklari ile karsiligt
puanlar belirlenmistir. Tali yollara yakinlik kriteri i¢in ise Yal¢gmm vd. (2011)
calismasindaki 25 metrelik mesafe araliklar1 temel alinmistir. Ancak bu calismada tali
yollara iliskin dogrudan puanlama bulunmadigindan, puan degerleri anayola yakinlik
kriteri i¢in kullanilan puanlamaya uyumlu olacak sekilde 1-9 6lgeginde diizenlenmistir.

Tablo 23, Tablo 25 ve Tablo 41°de teknik altyapi hizmetlerine iliskin igmesuyu,
elektrik, kanalizasyon ve yagmursuyu kriterlerine yonelik aralik ve agirliklarin
degerlendiren c¢alismalar yer almaktadir. Kamali (2017) calismasinda i¢cmesuyu ve
kanalizasyon hatlarina olan mesafe araliklarini 10 m, elektrik hatti araliklarini ise 50 m
olarak tanimlamis ve mesafe arttik¢a puanlar diislirmiistiir. Taginmazlarin bu kriterlere
olan mesafeleri arttikca puanlarini azaltmistir. Bu ¢alismada da benzer bir yaklagim
benimsenmis igmesuyu ve kanalizasyon hatlarina iliskin mesafe araliklar1 10 m, elektrik
ve telekomiinikasyon hattina yonelik mesafe araliklari ise 50 m olarak belirlenmistir.
Ornek galigmadaki bu kritere yonelik agirliklar 1-9 6lgegine gore normalize edilerek, bu
caligmanin teknik altyapi araliklarina yonelik puanlar belirlenmistir.

Tasinmazlarin cephe yoniinii belirten baki kriteri, Alkan ve Durduran (2021),
Bozdag ve Ertung (2020), Doldur ve Alkan (2021), Kamali (2017), Ozalp vd. (2020) ve
Yal¢in vd. (2011)’nin ¢aligmalarinda degerlendirilmistir. Bu ¢alismalarda yon araliklari
genellikle diiz, giiney, glineydogu, giineybati, bati, dogu, kuzey, kuzeydogu ve kuzeybati
olarak; araliklara yonelik degerler ise agirlik veya dogrudan puanlama seklinde

degerlendirilmistir. Incelenen ¢alismalarin ortak noktasi, giiney ve giiney agili yonlere

60



daha yiiksek degerler verilmesidir. Buna ragmen literatiirde baki kriterine yonelik
puanlama agisindan standart bir uygulama sekli bulunmamaktadir. Bu ¢aligmada da baki
kriteri i¢in benzer bir siniflama yapilmis; giiney ve giiney acili yonlere daha yiiksek; diiz,
kuzey ve kuzeye yakin cepheli yonlere daha diisiik puanlar verilerek kademeli bir
puanlama sistemi olusturulmustur.

Tablo 12, Tablo 21, Tablo 25, Tablo 33 ve Tablo 41°de egim kriterine iligkin %5,
%10, %14 gibi oranlarda tanimlanan ¢esitli calismalar yer almaktadir. Bu ¢alisma alani,
bir vadi tabaninda konumlandigindan topografik yapisini dogru sekilde yansitabilmek
amaciyla, Giiler (2016) ¢alismasinda kullanilan egim kriteri araliklar1 bu ¢alismada da
benimsenmistir. S6z konusu calismadaki aralik puan degerleri 1-9 Olgegine gore
normalize edilerek, bu calismanin egim kriterine ait puanlamalart belirlenmistir. Bu
calismanin kriter araliklar1 %5°lik dilimler seklinde siiflanmustir. Ilce merkezine yakin
ve egimi %(0-5) arasinda olan alanlar yapilasmaya daha elverisli oldugundan, bu aralik
icin 9 puan belirlenmistir. Egim artisina bagli olarak yapilasma kosullarinin zorlagmasi

nedeniyle, yiiksek egimli araliklara yonelik puanlar kademeli olarak azaltilmistir.

Tablo 56. Fiziksel durum alt kriter alternatifleri ve puanlari

Kanalizasyon Hatti Puan Icmesuyu Hatt1 Puan
(0-10) m 9 (0-10) m 9
(11-20) m 7 (11-20) m 7
(21-30) m 6 (21-30) m 6
(31-40) m 5 (31-40) m 5
(41-50) m 4 (41-50) m 4
(51-60) m 3 (51-60) m 3
(61-70) m 2 (61-70) m 2
(70<)m 1 (70<)m 1
Anayol Hatti Puan Baki Yonleri Puan
(0-50) m 9 Diiz 5
(51-100) m 8 Giiney 9
(101-150) m 7 Giiney Dogu 8
(151-200) m 6 Dogu 7
(201-250) m 5 Giiney Bat1 8
(251-300) m 4 Bat1 7
(301-350) m 3 Kuzey Dogu 6
(351-400) m 2 Kuzey Bati 6
(400<) m 1 Kuzey 5
Tali yol Hatt1 Puan Egim (%) Puan
(0-25) m 9 (0-5)% 9
(26-50) m 8 (6-10)% 8
(51-75) m 7 (11-15)% 7
(76-100) m 6 (16-20)% 6
(101-125) m 5 (21-25)% 5
(125<)m 4 (25<)% 1
Elektrik Hatti Puan Telekomiinikasyon Hatti Puan
(0-50) m 9 (0-50) m 9
(51-100) m 8 (51-100) m 8
(101-150) m 6 (101-150) m 6
(151-200) m 5 (151-200) m 5
(201-250) m 2 (201-250) m 2
(250<) m 1 (250<) m 1
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3. BULGULAR VE TARTISMA

Bu boéliimde, degerleme calismasi yapilacak tasinmazlara yonelik analizler
gergeklestirilmistir. Uygulama siirecinde ilk olarak degerleme amaciyla segilen kriterlerin
taginmazlar tizerindeki etki agirliklar1 belirlenmistir. Bu kapsamda, literatiirde kabul
gbérmiis benzer ¢calismalardaki kriter agirliklart AHY ¢ergevesinde uyarlanarak ¢alismanin
kosullarina uygun sekilde giincellenmistir. Ardindan temin edilen vektor tabanli sayisal
althk veriler ve taginmazlarin Oznitelik bilgileri kullanilarak ArcGIS 10.8 yazilimi
araciligiyla, konumsal analizler ve mekansal sorgulamalar gerceklestirilmistir.
Degerleme siirecinde kullanilacak raster tabanli degerleme haritalarinin tiretilebilmesi
amactyla mevcut vektdr veri setleri raster veri formatina doniistiiriilmiistiir. Oznitelik
verilerinden raster tabanl kriter katmanlar tiretilmistir. Son agamada belirlenen kriter
agirliklan ile, olusturulan raster veri katmanlar iizerinde agirlikli cakistirma islemi

uygulanarak raster tabanli tasinmaz deger haritasi tiretilmistir.

3.1. AHY ile Ana ve Alt Kriterlerin Agirhiklandirilmasi

Bu asamada, deger haritas: tiretiminde kullanilacak ana ve alt kriterlere yonelik
agirlik oranlan literatiirde bu alanda yapilmis ¢alismalarin kriter agirliklarinin AHY
cergevesinde uyarlanarak giincellenmesiyle belirlenmistir. Tablo 50°de ki ana kriterlerin
agirhiklandirilmasinda  Biinyan Unel (2017) tarafindan gerceklestirilen ¢alismada,
onerilen ana kriter agirliklar: esas alinmistir. S6z konusu ana kriter agirliklar: Tablo 57°de
sunulmustur.

Bu calismada, belirlenen 3 ana kriter i¢in toplamda 26 alt kriter tanimlanmustir.
Bunlar arasinda yasal ve yapisal duruma ait 9, konumsal duruma ait 9 ve fiziksel duruma
ait 8 alt kriter bulunmaktadir. Alt kriter agirliklari, literatiirde bu alanda yapilmis
caligmalarin incelenmesiyle, Tablo 5, Tablo 22, Tablo 32, Tablo 38, Tablo 40 ve Tablo
42°de yer alan verilerden ilgilisinin, AHY modeline gére normalize edilmesiyle temin
edilmistir.

Konumsal durum alt kriterlerine iliskin agirliklandirma siirecinde ¢esitli
kaynaklardan yararlanilmistir. Saglik hizmet alanina yakinlik, egitim hizmet alanina
yakinlik, ticari hizmet alanlarina yakinlik, resmi kurumlara yakinlik, akarsuya yakinlik,
enerji lrerim dagitim ve denetleme alanlarina yakinlik, ibadet alanlarina yakinlik gibi
kriterler i¢cin Doldur ve Alkan (2021) calismalarindaki kriter agirliklari; giivenlik hizmet

alanina olan yakinlik i¢in Biinyan Unal (2017) ¢alismasinin kriter agirlig1; akaryakit ve
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servis alanina yakimlik kriteri agirh@ icin ise Biinyan Unal (2017) ile Giiler ve
Yomralioglu (2020) caligmalarinda Onerilen agirliklar dikkate alinmistir. S6z konusu
kriterlerin agirlik toplamlar1 1 olacak sekilde normalize edilip oranlanarak, bu ¢aligma
icin konumsal durum kriterlerine yonelik alt kriter agirliklar1 belirlenmistir. Konumsal
durum alt kriterlerine yonelik agirlik degerleri Tablo 57°de sunulmustur.

Fiziksel durum alt kriterlerine iliskin agirliklandirma siirecinde ¢esitli kaynaklardan
yararlanilmistir. Egim, baki, anayola yakinlik, tali yola yakinlik gibi kriterler i¢in Mete
ve Yomralioglu (2021)’nun ¢alismalarindaki kriter agirliklari, teknik altyapi hizmetleri
icin Yomralioglu (1997)’nun kriter agirliklar dikkate alinmistir. S6z konusu kriterlere ait
agirlik toplamlari 1 olacak sekilde normalize edilip oranlanarak, bu ¢aligsma i¢in fiziksel
durum kriterlerine yonelik alt kriter agirliklar: belirlenmistir. Teknik altyap1 hizmetlerinin
icerisinde siniflanan igmesuyu, elektrik, kanalizasyon ve telekomiinikasyon hatlarina olan
yakinlik kriterlerinin agirliklari iginse Biinyan Unel (2017) ¢alismasinin kriter agirliklar:
dikkate alinmistir. Fiziksel durum alt kriterlerine yonelik agirlik degerleri Tablo 57°de
sunulmustur.

Yasal ve yapisal durum alt kriterinden; bagimsiz boliim sayisi, balkon sayisi, bina
kat adeti, bina yasi ve kullanim alani kriterleri i¢in Alkan ve Durduran (2021)’1n
caligmasindaki kriter agirliklari; tapu alani, miilkiyet, imar ve nitelik kriterleri igin
Biinyan Unel (2017) nin kriter agirliklarinin toplami 1 olacak sekilde normalize edilerek,
bu calismanin yasal ve yapisal durum alt kriter agirliklar1 olusturulmustur. Yasal ve

yapisal durum alt kriterlerine ait agirliklar Tablo 57°de sunulmustur.

Tablo 57. Agirliklandirilmis ana ve alt kriterler
Degerleme Konusu Kriterler ve Agirhiklar: (W)
Ana Kriterler
Yasal ve Yapisal Durum (0.539)
Konumsal Durum (0.297)
Fiziksel Durum (0.164)

Alt Kriterler

Yasal ve Yapisal Durum (0.539)
Tapu alan1 (0.184)

Miilkiyet (0.184)

Imar (0.184)

Kullanim alani1 (0.080)

Nitelik (0.184)

Bagimsiz bolim sayisi (0.040)
Bina kat adeti (0.040)

Bina yas1 (0.039)

Balkon sayis1 (0.065)
Konumsal Durum (0.297)
Egitim hizmet alan1 (0.094)
Saglik hizmet alan1 (0.094)
Ticari hizmet alan1 (0.118)
Resmi hizmet alan1 (0.157)
Giivenlik hizmet alani (0.101)
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Tablo 57. (Devami)

Degerleme Konusu Kriterler ve Agirhiklar: (W)
Konumsal Durum (0.297)

Akaryakit ve servis alani (0.139)

Ibadet hizmet alan1 (0.093)

Enerji U. D. D.A. (0.094)

Akarsu (0.110)

Fiziksel Durum (0.164)

Anayol (0.266)

Egim (0.107)

Baki (0.107)

Tali yol (0.178)

Teknik altyap1 hizmetleri (0.342)
Igmesuyu (0.265)

Elektrik (0.265)

Kanalizasyon (0.205)
Telekomiinikasyon (0.265)

3.2. ArcGIS Ortaminda Gerceklestirilecek Analiz Asamalari

Calisma bolgesine yoOnelik toplanan veriler dogrultusunda ArcGIS yazilimi
araciligiyla gerceklestirilecek mekansal analiz siireclerini gésteren veri akis semast Sekil
4’te sunulmaktadir. Bu sema; analiz asamalarinin sirali yapisini, veri tiirlerini ve bu

veriler arasinda kurulacak iliskileri sistematik bir bi¢imde ortaya koymaktadir.
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Sekil 4. ArcGIS’te yapilan analiz asamalarina yonelik model semasi

Sekil 4’te tasinmaz de§er haritas1 iiretimi i¢in izlenen asamalar belirtilmistir.

Sekilde gorildiigii tizere; HGM, Google Earth ve ArcGIS yazilimi yardimiyla 6ncelikle
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SYM iiretilmistir. Uretilen SYM’den bélgenin egim ve baki haritalar1 olusturulmustur.
Kurumlardan temin edilen tasinmazlarin 6znitelik bilgileri ve konumsal altliklardan;
konumsal durum kriterlerine yonelik, fiziksel durum kriterlerine yonelik, yasal ve yapisal
durum kriterlerine yonelik analiz haritalar1 olusturulmustur. Uretilen analiz ¢iktilar1 kriter
araliklarina ait agirliklar ile cakistirilarak, raster tabanli taginmaz deger haritasi

tiretilmigtir.

3.3. SYM’nin Uretilmesi

SYM’nin iiretilmesi i¢in Oncelikle ¢caligma alani, HGM tarafindan saglanan Atlas
Kiire uygulamas1 (URL-12, 2025) kullanilarak poligon seklinde belirlenmis ve (.kml)
formatinda kaydedilmigtir. Bu veri ArcGIS yazilimi araciligiyla (.shp) formatina
doniistiiriilmiis ve poligonun tamamini kapsayacak sekilde rastgele 30.000 adet nokta
tiretilmistir. Noktalara ait yiikseklik degerleri, Google Earth Uygulamasi kullanilarak elde
edilmis ve tanimli yiikseklik bilgileri iceren bu noktalar (.kml) formatinda kaydedilmistir.
Ardindan bu dosya (URL-13, 2025) lizerinden (.gpx) formatina doniistiiriilerek GPS veri
yapisina uygun hale getirilmistir. Doniistiiriilen ytikseklik verisi, ArcGIS yaziliminda
ArcToolbox — Conversion Tools — From GPS — GPX To Features menii yolu kullanilarak
analiz i¢in uygun bir nokta katmanina doniistiiriilmiistiir. Bu sayede koordinat bilgisi ve
yiikseklik degeri tanimli noktalar elde edilmistir. Ilgili katman World Geodetic System
(WGS) 1984 datumuna ve Universal Transverse Mercator (UTM) Zone 37N
projeksiyonuna gore tanimlanmustir.

Noktalara iliskin ytikseklik verileri kullanilarak, ArcGIS yaziliminda Ters Mesafe
Agirlikli  Enterpolasyon (Inverse Distance Weighting- IDW) yontemi ile 5 m
cozlnlirliikte bir SYM {iretilmistir. Bu yontemde, bilinen nokta yiiksekliklerinin
ortalamasi alinarak bilinmeyen noktalara deger iiretilmektedir (URL-14, 2025). Uretilen
model, caligma alan1 smirina goére kesilmis ve uygun araliklarla diizenlenmistir.
Topografik yapinin daha etkili sunulabilmesi amaciyla tiretilen SYM verisi lizerinden 25
m araliklarla esyiikselti egrileri olusturulmus ve bir kabarta haritas1 hazirlanmistir. Sekil
5’te tiretilen SYM verisine yonelik olusturulan harita sunulmustur. Ancak iiretilen bu veri
seti, kaynak verisinin detay seviyesi agisindan bazi kisitlar barindirmaktadir. NASA,
ALOS PALSAR gibi daha yiiksek ¢oziintirliiklii veri kaynaklarindan elde edilen SYM’ler
arazi detaylarin1 daha basarili bir sekilde yansitabilmektedir.

Bunun yaninda ¢Oziiniirlik degismesinin  analiz  sonuclarina  etkisini
degerlendirebilmek amaciyla ayni1 bolge i¢in 25 m ¢oziiniirliikte bir bagka SYM verisi

daha tiretilmistir. Bu ¢oziiniirliik, konumsal ve fiziksel alt kriterlerin temsili acisindan
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belirgin bir olumsuzluk yaratmazken, yasal ve yapisal duruma ait alt kriterlerin temsilinde
uygunsuz kalmstir. Ozellikle analiz sonucu olusan piksellerin bina poligonlarmin disina
tagsmasi bu durumu ortaya koymaktadir. Deger haritalari iiretiminde kullanilacak SYM
verisinin ¢6ziiniirliigii; hem modelin detaylar1 anlasilir bir sekilde yansitabilmesi, hem de
veri kaybinin Onlenmesi a¢isindan 6nemli bir unsurdur. 25 m ¢Oziiniirliklii veriler

calismada sunulmamustur.
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5 m COZUNURLUKTE URETILEN SAYISAL YUKSEKLIK
MODELI (SYM)+KABARTMA HARITASI

LEJANT
YUKSELTi ARALIKLARI
|:| 271.17 |—_—] 411.01-446 ——— ESYUKSELTI (25 m)

[ ]27117306 [ 446.01-481

KABARTMA
[ 306.01-341 [ 481.01-516
B 341.01-376 [ 516.01-551 YUKSEK : 254

B 37601411 Ess101-585.12 WA DUSUK : 0

Sekil 5. Calisma bolgesi i¢in liretilen 5 m ¢oziiniirliiklii SYM verisi

Sekil 5’te, sunulan SYM verisi ¢caligma bdlgesindeki yiikseklik degerinim yaklagik
271 m’den baslayarak 585 m’ye kadar yiikseldigini ortaya koymaktadir. Yiikseklik
arttikga haritada kullanilan tonlar koyulasmakta bu da topografik farkliliklarin gorsel

olarak ayirt edilmesini kolaylastirmaktadir. Tonlamanin en agik renkte oldugu kisimlar
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genellikle ilge merkezine karsilik gelmekte olup, bu bolgelerde yapilasma yogunlugu
daha fazladir. SYM iizerinde olusturulan esyiikselti egrileri 25 m araliklarla ¢izilmistir ve

bu egriler bolgenin topografik yapisinin daha ayrintili analizine olanak saglamistir.

3.4. Egim Haritasimin Uretilmesi

Bolgenin engebeli arazi yapisini iyi temsil edebilmek amaciyla farkli egim
araliklart tanimlanmis ve bu araliklar kademeli bir puanlama sistemine gore
degerlendirilmistir. ArcGIS yaziliminda ArcToolbox — 3D Analyst Tools — Raster Surface
— Slope meniisii adimlari izlenerek girdi katmani olarak {iretilen SYM verisi secilmis ve
bolgeye ait egim haritast olusturulmustur. Elde edilen egim verisi Tablo 56’da belirtilen
egim kriteri araliklar1 ve karsilik gelen puanlama sistemine gore yeniden
siniflandirilmustir. Uretilen egim haritas1 Sekil 6°da gérsel olarak sunulmustur. Analiz
sonuclarina gore, egim degerleri ilce merkezinden ¢evreye dogru artis gostermektedir.
Bu durum boélgenin, merkezden ¢evreye gidildik¢e daha engebeli bir arazi yapisina sahip
oldugunu ortaya koymaktadir. Analizler SYM verisinin tanimli oldugu sinirlar igerisinde

gerceklestirilmistir.

69



CALISMA BOLGESINE YONELIK OLUSTURULAN EGIiM HARITASI
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Sekil 6. Caligsma bolgesi i¢in belirlenen alt kriter puanlamasina gore siniflandirilmis egim
haritasi

Sekil 6 incelendiginde, ilce merkezinin bir vadi yataginda konumlandig1r ve
cevresine gore daha diisiik egim degerlerine sahip oldugu goriilmektedir. Arazi,

merkezden ¢evreye dogru gidildik¢e artan bir egim profili sergilemektedir. Egim
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degerinin en diisiik oldugu %(0-5) aralig1 haritada sar1 tonlarla gosterilirken, %40’tan
bliylik egim degerleri beyaza yakin bir renk tonuyla temsil edilmistir. Arazi
siiflandirmasinda kullanilan 9°dan 1’e dogru siralanan puanlama sistemi egim arttik¢a
puan degerinin azaldigin1 gostermektedir. Bu durum tasinmaz degerinin, daha diistk
egimli alanlarda daha yiiksek; dik egimli ve erisimi zor alanlarda ise daha diisiik oldugunu

ortaya koymaktadir.

3.5. Baki Haritasinin Uretilmesi

Baki, bir yiizeyin giines 1sinlarina gore yonelimini ifade eden topografik bir
ozelliktir. Giines 1s1inlarinin gelis agis1 ylizeyin egim ve yoniine bagli olarak degistiginden,
baki kriteri ilgili alanin sicaklik degerini etkileyen onemli bir husustur. Tirkiye’de,
egimin az oldugu diiz alanlara giines 1sinlar1 genellikle daha egik agilarla gelirken, giiney
ve giineye bakan egimli yamaglar 1ginlar1 daha dik acilarla almaktadir. Bu nedenle,
daglarin giineye bakan yamaglar1 daha sicak ve aydinlik olurken, kuzey ve kuzeye bakan
yamaglar daha serin, gélgeli ve rutubetli kosullara sahiptir (URL-15, 2025).

Bu asamada, tasinmazlarin baki yonleri tespit edilmis ve bu yonlerin tasinmaz
degeri lizerindeki etkileri analiz edilmistir. Giiney ve giineye bakan cepheler giin boyu
giines aldig1 icin deger artirict; diiz, kuzey ve kuzeye bakan cepheler daha az 1s1k aldigi
ve daha fazla gblgeye maruz kaldigi i¢in deger diistiriicli olarak degerlendirilmistir. Dogu
cephesi sabah giinesinden, bati cephesi ise Ogleden sonra giines 1s18indan
faydalandigindan orta diizey olumlu olarak degerlendirilmistir.

Baki analizinde, ArcGIS yaziliminda ArcToolbox — 3D Analyst Tools — Raster
Surface — Aspect meniisii kullanilmis ve girdi katmani olarak tretilen SYM verisi
secilerek bolgeye ait baki haritasi olusturulmustur. Elde edilen raster veri, Tablo 56’da
tanimlanan baki araliklarina ve puanlama sistemine gore yeniden siniflandirilmigtir.
ArcGIS ortaminda 360°’lik dairesel sistem kullanildigindan, yonsiiz olarak tanimlanan
diiz (egimsiz) alanlar da analiz kapsamina dahil edilmistir. Bu ¢alismada yonsiiz alanlar
cografi olarak kuzey yoniine daha yakin konumlandiklar1 i¢in kuzey yoniiyle ayni puanda
degerlendirilmistir. Uretilen bak1 haritas1 Sekil 7°de sunulmus olup, tiim analizler SYM

verisi sinirlar1 igerisinde gerceklestirilmistir.
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ALISMA BOLGESINE YONELIK OLUSTURULAN BAKI HARITASI

LEJANT
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|| s-kuzevvepiz ] 7-pocuvesamt

- 6- KUZEYDOGU VE KUZEYBATI |:| 8- GUNEYDOGU VE GUNEYBATI

- 9- GUNEY

Sekil 7. Calisma bolgesi i¢in belirlenen alt kriter puanlamasina gore siniflandirilmis baki

haritasi

Sekil 7 incelendiginde, calisma alanindaki taginmazlarin biiyiilk ¢ogunlugunun
giiney ve giiney yonlerine yakin cephelerde konumlandigi goriilmektedir. Harita iizerinde

baki yonleri renk kodlamasi ile gorsellestirilmistir. Giliney yonlii taginmazlar mor,
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gilineybat1 ve giineydogu yonlii tasinmazlar mavi, dogu ve bat1 yonlii tasinmazlar yesil,
kuzeybat1 ve kuzeydogu yonlii tasinmazlar lacivert, kuzey ve diiz alanlar turuncu olarak
temsil edilmistir. S6z konusu siniflandirmada giiney yonlii taginmazlar en yiiksek puan
olan 9 ve 9’a yakin puanlarla degerlenmistir. Kuzeye yaklastik¢a bu puan kademeli olarak
azaltilmistir. Bu durum giliney cepheli tasinmazlarin deger agisindan oncelikli alanlar

oldugunu gostermektedir.

3.6. Konumsal ve Diger Fiziksel Alt Kriterlere Yonelik Haritalarin Uretilmesi

Bu asamada tasinmazlarin konumsal ve fiziksel durum kriterlerine olan mesafeleri,
s06z konusu kriterlerin ¢aligma alanindaki dagilim yogunluguna goére belirlenmis sinif
araliklart c¢ergevesinde analiz edilmistir. Her bir alt kriter i¢in, belirlenen mesafe
araliklarina gbre tampon boélgeler olusturulmus ve bu bolgeler temel alinarak mesafe
haritalar1 tretilmistir. Elde edilen haritalar Tablo 55 ve Tablo 56’da yer alan mesafe
araliklar1 ve karsilik gelen puanlara gore yeniden siniflandirilmistir. Bu kapsamda Tablo
55 konumsal durum kriterlerine ait sinif araliklarini ve bu araliklara karsilik gelen puan
degerlerini; Tablo 56 ise fiziksel durum kriterlerine iliskin smif araliklarini ve
puanlamalarii igermektedir.

Konumsal ve fiziksel durum kriterlerinin tasinmazlara olan mesafe analizlerinin
gerceklestirilmesi amaciyla ArcGIS yaziliminda; Toolbox — Spatial Analyst Tools —
Distance — Euclidean Distance araci kullanilarak her bir alt kriter i¢in tampon bolgeler
olusturulmus ve raster tabanli mesafe analiz haritalar1 iiretilmistir. Uretilen bu raster
veriler ArcGIS yaziliminda; Toolbox — Spatial Analyst Tools — Reclass — Reclassify
meniisiinde ilgili mesafe araliklar1 ve puan bilgileri girilip, yeniden siniflandirilarak
degerlendirmeye uygun hale getirilmistir. Tiim analizler SYM verisi sinirlar1 dahilinde
gerceklestirilmistir. Bu silire¢ sonunda elde edilen yeniden siniflanmis tematik haritalar
arasindan taginmazlarin saglik hizmetlerine yakinligini gosteren harita Sekil 8’de,

tasinmazlarin anayollara olan yakinligin1 gosteren harita ise Sekil 9’da sunulmustur.
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KONUMSAL DURUM-SAGLIK HIZMET ALANININ
TASINMAZLARA YONELIK MESAFE ANALIZi

LEJANT

OKLID MESAFE ARALIKLARI VE PUANLARI
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Sekil 8. Saglik hizmet alaninin tasinmazlara olan siniflandirilmis mesafe araliklar ve

puanlari

Sekil 8’de, tasmmmazlarin saglik hizmeti alanina olan mesafelerine gore
olusturulan araliklar ve bu alanlara karsilik gelen puan degerleri gorsel olarak

sunulmaktadir. Taginmazlarin saglik hizmetine yakinlik dereceleri renk kodlamasi ile
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ifade edilmistir. Saglik hizmetine en yakin mesafeler pembe tonlarla, en uzak mesafeler
ise mavi tonlarla temsil edilmistir. Taginmazlarin, saglik hizmetine olan mesafesi
azaldik¢a puan degeri artmaktadir. Bu dogrultuda saglik hizmetlerine en yakin konumda
bulunan taginmazlar 9 puanda degerlendirilirken, mesafe arttik¢a puanlar kademeli olarak
diismektedir. Bu dagilim, tasinmazlarin erisilebilirlik agisindan konumsal avantajlarini

gorsel ve sayisal olarak ortaya koymaktadir.

FiZIKSEL DURUM-ANAYOL HATTININ
TASINMAZLARA YONELIK MESAFE ANALIZi

LEJANT
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Sekil 9. Anayolun taginmazlara olan smlﬂandlrllmls mesafe arahklarl ve puanlarl
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Sekil 9’da tasinmazlarin anayollara olan mesafelerine gore olusturulan sinif
araliklar1 ve bu araliklara karsilik gelen puan degerleri gorsel olarak sunulmaktadir.
Tasinmazlarin anayola yakinlik dereceleri renk kodlamasi ile ifade edilmistir. Anayola en
yakin mesafeler yesil tonlarla, en uzak mesafeler ise mavi tonlarla temsil edilmistir.
Mesafe azaldik¢a puan degeri artmaktadir. Bu dogrultuda anayollara en yakin konumda
bulunan taginmazlar 9 puanda degerlendirilirken, mesafe arttik¢a puanlar kademeli olarak
diismektedir. Bu dagilim, taginmazlarin erisilebilirlik ac¢isindan konumsal avantajlarini

gorsel ve sayisal olarak ortaya koymaktadir.

3.7. Yasal ve Yapisal Durum Alt Kriterlerinin Raster Formatta Deger
Analizleri

Calisma alanindaki tasinmazlarin, yasal ve yapisal durumlarin alt kriterlerine
yonelik belirlenen siif araliklarina gore puanlanarak raster veri formatinda temsil
edilebilmesi i¢in ¢esitli islem adimlari izlenmistir. Bu kapsamda ArcGIS yazilim ile bina
ve parsel katmanlarinin 6znitelik tablolarina, ilgili alt kriterleri temsil eden yeni siitunlar
eklenmis ve her tasinmaz i¢in mevcut bilgiler bu siitunlara islenmistir.

Veri girisi tamamlandiktan sonra “Select By Attiributes” komutu kullanilarak
Oznitelik tablosunda alt kriter araliklarina iliskin sorgular gergeklestirilmis ve her bir
duruma karsilik gelen puan degerleri ilgili stitunlara islenmistir. Alt kriter araliklarinin
tanimlanmasinin ardindan bu aralik puanlarmin raster ortaminda gorsellestirilmesi
amaciyla; Toolbox — Conversion Tools — To Raster — Feature to Raster araci kullanilarak
bina ve parsel katmanlar1 raster formata dontistiiriilmiistiir. Bu islemde, puanlarin yalnizca
ilgili tasimmaz smirlar1 i¢inde tanimlanmasia dikkat edilmistir. Caligmanin genel
¢Oziiniirliik degeri 5 m olarak tanimlandig1 i¢in, raster doniisiim i¢in de hiicre boyutu 5 m
olarak  belirlenmistir.  Tasginmaz  degerlemeye, yalnizca analiz kapsaminda
degerlendirilecek alanlarin dahil edilmesi, analiz dis1 kalan bosg alanlarin ise dahil
edilmemesi amaciyla; Toolbox — Spatial Analyst Tools — Map Algebra —Raster Calculator
aracinda, Con(IsNull(“kriterkatmani1_puani”), 0, “kriterkatmani_puani”) kod bilgisi ile
raster dis1 alanlara 0 degeri atanarak, bu alanlarin analiz disinda birakilmasi saglanmustir.

Tablo 54’te parsel ve bina diizeyinde ele alinan alt kriterlere ait araliklar ve bu
araliklara karsilik gelen puan degerleri sunulmaktadir. Sekil 10°da ise, yasal ve yapisal
durum alt kriterlerine yonelik olusturulan raster haritalardan, tapu alanina iligskin analiz
sonuclart gorsellestirilmistir. Tiim bu analizler SYM verisi sinirlar1  dahilinde

gerceklestirilmistir.

76



YASAL VE YAPISAL DURUM-PARSELLERIN TAPU ALANLARINA
GORE PUANLAMA ANALIZI

LEJANT

1-9 PUANLAMA SKALASI
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Sekil 10. Parsellere ait tapu alanlarinin puan degerlerine gore siniflanmis hali

Sekil 10’da tapu alanlarina gore smiflandirilmis parseller, belirlenen puanlama
sistemine gore 1-9 dlgeginde gorsellestirilmistir. Bu siniflamada en yiiksek puan olan 9,
tapu alan1 (10000. 00 m? <) olan taginmazlara atanmis ve bu alanlar haritada mor ile temsil

edilmistir. Tasinmaz olmayan alanlar, haritada puanlamaya dahil edilmeyip 0 degeri ile
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gosterilmistir. Bu tiir alanlar raster analiz kapsami disinda birakilmis olup, yalnizca gorsel

biitiinliglin saglanmas1 amaciyla haritada sunulmustur.

3.8. Deger Haritasinin Olusturulmasi

AHY modeline gore; literatiirdeki 6rnek degerleme calismalarina ait kriterlerin
agirlik, alternatif alt aralik sinirlari ve araliklara ait puan degerlerinin bu ¢aligsmaya uygun
seklide normalize edilmesiyle, ¢alismanin verileri belirlenmistir. Bu ¢alismanin 3 ana
kriteri i¢in belirlenen toplam 26 alt kritere yonelik, olusturulan alternatif araliklara ait
puan degerlerinin tanimlandig1 raster veri katmanlar1 kullanilarak, calisma bolgesinin
taginmaz deger haritast liretilmistir. Bu analiz ArcGIS yaziliminda Toolbox — Spatial
Analyst Tools — Overlay —Weighted Overlay araci kullanilarak gergeklestirilmistir.

Raster formattaki tiim kriter haritalar1 1-9 dlgegine gore yeniden siniflandirilmis ve
Weighted Overlay analiz sirasinda bu katmanlara AHY modeline uygun belirlenen
agirliklar atanmistir. BOylece her bir alt kriterin tasinmaz degeri lizerindeki goreli etkisi
dikkate alinarak, agirlikli bir biitiinlesik analiz yliriitiilmiistiir. Analize dahil edilen veriler;
egim haritasi, baki haritasi, yasal ve yapisal durum, konumsal durum ve fiziksel durum
alt kriterlerine iliskin puanlanmis raster haritalardir. Tim bu katmanlarn AHY
agirliklartyla entegre edilmesi sonucunda, calisma alanindaki taginmazlari kapsayan
raster tabanli tasinmaz deger haritas1 elde edilmistir. Uretilen bu deger haritasi, 1-9 puan

araliginda siniflandirilarak, Sekil 11°de gorsel olarak sunulmugtur.
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TUM TASINMAZLARA YONELIK OLUSTURULAN
RASTER TABANLI DEGER HARITASI

=

LEJANT
1-9 PUANLAMA SKALASI
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Sekil 11. Calisma bdlgesine yonelik {iretilen raster tabanl tasinmaz deger haritasi

Sekil 11°de calisma bolgesi icin raster veri formatinda olusturulan tasinmaz deger
haritas1 yer almaktadir. Bu harita, 1-9 puan aralifinda siniflandirilmis olup, en yliksek
degere sahip tasinmazlar 8 puan, en diisiik degere sahip tasinmazlar 3 puan ve degerleme

dis1 alan 2 puan ile temsil edilmistir. Haritada en yiiksek degerler sar1 tonlarla, en diigiik
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degerler sarinin daha agik bir tonunda temsil edilmistir. 2 puanla temsil edilen degerleme
dis1 alan; degerleme konusu taginmazlarin yakinindan gegen yol giizergahlar1 ve altyapi
tesislerinin degerlemeye olan etkisinin daha dogru bir sekilde yansitilabilmesi amaciyla
tanimlanmistir. Bu alanda kalan tasimmazlar imarsiz oldugu icin degerlemeye dahil
edilmemistir. Analiz sonuglarina gore, ilge merkezinde konumlanan tasinmazlar 6zellikle
7 ve 8 puan araliginda yogunlasarak en degerli alanlar olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bununla
birlikte, akarsuya ¢ok yakin konumlanan taginmazlar tagkin riski nedeniyle potansiyel
olarak deger kaybina ugramasina ragmen, bu alanlarda da 7 puanlik degerlerle temsil
edilmektedir. Bu durum, modelde akarsuya yakinlik kriterinin diisiik agirlikli olarak
degerlendirilmis olmasindan kaynaklanmaktadir. Dolayistyla, bu degerlerin etkisi diger
yiiksek agirlikli kriterlerin etkisiyle baskilanmis ve toplam degerde belirgin bir azalma
olusturmamuistir.

Puanlarin taginmaz tiirlerine gére dagilimi incelendiginde; {izerinde yap1 bulunan
arsalar ve yapilar agirlikli olarak 7, 6 ve 5 puan araliginda; yapisiz arsa niteligindeki
tasinmazlar ise agirlikli olarak 4 ve 3 puan araliginda yer almaktadir. Bu puan dagilimi
Tablo 58’de detayli bicimde sunularak, tasinmaz tiirleri ile deger iliskisini sayisal olarak

ortaya koymaktadir.

Tablo 58. Degerleme haritasina gore tasinmazlarin puan dagilislar

(Adet) 2 Puan 3 Puan 4 Puan 5 Puan 6 Puan 7 Puan 8 Puan
Bina - 2 10 40 80 36 2
Parsel 3 169 152 64 29 21 3
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TASINMAZLARA YONELIK EMLAK RAYiC BEDELI HARITASI

LEJANT

20 TL (m? Fiyatr) ‘:\ PARSEL
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Sekil 12. Calisma bolgesindeki tasinmazlarin rayi¢ bedelleri

Sekil 12’de, degerleme bolgesine ait tasinmazlarin resmi emlak rayi¢ bedelleri
gorsel olarak sunulmustur. Analiz edilen taginmazlara ait m? birim fiyatlar1 20 TL, 25 TL
ve 30 TL olmak tizere 3 farkli sekildedir. Harita {izerinde yapilan incelemeye gore ilge

merkezindeki ve cevresindeki tasinmazlarla, merkez disindaki tasinmazlar arasinda
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belirgin bir rayi¢ bedel farki bulunmamaktadir. Bu durum resmi rayi¢ bedellerin piyasa
kosullarini tam olarak yansitmadigini ve tasinmaz degerlemesinde ek analizlere ihtiyag
duyuldugunu gostermektedir. Modelin siniflandirma basarisini ve liretilen deger haritasi
ile gercek piyasa kosullar1 arasindaki uyumu test edebilmek amaciyla, ilgede satisa
cikarilmis tasinmazlara ait veriler ilgili kaynaklardan temin edilerek Tablo 59’da bu

taginmazlarin konumlari ise Sekil 12°de sunulmaktadir.

Tablo 59. Bolgedeki tasinmazlara yonelik temin edilen satis ilanlar1 (URL-16, 2025).

m? s . ..  Emlak Imar Ada/ Tapu
Mahalle Fiyati m Ilan Tarihi Tipi Durumu Parsel Durumu
Pinarbasi 630 TL 3573,00 Haziran/ 2025 Arsa Tarla 928/11 Miistakil

Pinarbasi 541 TL 8140,00 Haziran/ 2025 Arsa Bahge 886/98 Miistakil
Pinarbasi 482 TL  11.405,00 Haziran/ 2025 Arsa Bahge 886/175  Miistakil
Pinarbasi 558 TL 5381,00 Haziran/ 2025 Arsa Bahge 866/39 Miistakil
Gilindogan 597 TL 2764,00 Mayis/ 2025 Arsa Bahge 190/3 Miistakil

Sekil 13. Bolgedeki satis konusu taginmazlar

82



Sekil 13’te, bolgede satisa sunulan taginmazlara ait (.kml) formatindaki gorsel yer
almaktadir. Bu tasinmazlardan Pinarbasi Mahallesi’nde bulunanlar, ¢aligma alaninin
disinda kalmaktadir. Giindogan Mahallesi’nde bulunan 190 ada 3 no.lu taginmaz ise
calisma sinir1 ile kismen ortiismektedir. Calisma siniri, ilgili altyapir hatlariin ve yol
glizergahlarmin biitiinciil sekilde temsil edilebilmesi amaciyla daha genis tutulmustur.
Ancak degerleme g¢aligmasi yalnizca imar sinirt igerisinde kalan tasinmazlara yonelik
gerceklestirilmistir. 190 ada 3 no.lu parseldeki taginmaz imarli olmayip degerleme
kapsami disinda birakilmis ve s6z konusu parselin bir boliimii Sekil 11°de mavi renk ile
gosterilen degerleme dis1 alan iginde yer almistir.

Calismanin kriter 6zelliklerine bakildiginda; Tablo (1-47)’de sunulan literatiir
incelemeleri dogrultusunda Onceki c¢alismalarda konumsal ve fiziksel durum alt
kriterlerinin, yasal ve yapisal durum alt kriterlerine kiyasla daha yaygin kullanildig: tespit
edilmistir. Literatiirde yaygin olarak yalnizca arsa ya da bina Ozelinde degerleme
yapilmigken, bu ¢alismada iki taginmaz tiiriine yonelik de analizler gerceklestirilmistir.
Boylece daha biitiinciil bir degerlendirme imkani saglanmustir.

Literatiirde yer alan tasinmaz degerlemesine yonelik AHY calismalarinda, manzara
genellikle bir kriter olarak degerlendirilmistir. Ancak ¢alismanin yiiriitiildiigii bolgenin
cografi yapisi nedeniyle, manzaranin tasinmazlar iizerinde esit etkide bulundugu kabul
edilerek degerleme kriterleri arasina dahil edilmemistir. Yapilasmalarin su yiizeyine
yakinlig1 dikkate alindiginda, taskin riski nedeniyle akarsuya yakinlik hali ¢aligmadaki
tasinmaz degerleri lizerinde olumsuz etki olarak degerlendirilmistir. Benzer sekilde trafo
konumuna yakinlik patlama riski ve giiriiltii kirliligi olusturabilmektedir. Bu nedeniyle
enerji liretim dagitim ve denetleme alanina yakinlik hali, ¢alismadaki tasinmaz degerleri
tizerinde olumsuz etki olarak degerlendirilmistir. Bu unsurlar disinda segilen diger
kriterlere yakinlik tasinmaz degerleri lizerinde olumlu etkiler olusturmaktadir.

Calisma ciktilar1 degerlendirildiginde, resmi kurumlara, ticari hizmet alanlarina,
anayol giizergahlarina ve diger altyap1 hizmetlerine yakin konumdaki yani ilge merkezine
yakin konumdaki taginmazlarin en yliksek degerlere sahip oldugu goriilmiistiir.
Merkezden uzaklastikca tasinmaz degerlerinde bariz bir azalma meydana gelmistir.
Burada 6zellikle anayola yakinlik, resmi kurum hizmetlerine yakinlik, ticari alanlara
yakinlik kriterlerinin ait agirlik degerlerinin yiiksek olmasi nedeniyle, tasinmazlarin deger
analizinde daha etkili kriterler olarak belirlenmistir.

Yasal ve yapisal durum agisindan ise; tapu alani, kullanim alani, bagimsiz boliim,
kat ve balkon sayis1 arttik¢a taginmaz degerinin de arttig1 belirlenmistir. Bunun yaninda

miistakil tasinmazlar, ayrik nizaml binalar, diisiik bina yas1 ve ticari nitelikli yapilar daha
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yuksek degerle temsil edilmistir. Bu baglamda; imar durum, nitelik bilgisi, miilkiyet
durumu ve kat sayist gibi kriterler, yasal ve yapisal durum alt kriterlerinin e en etkili
olanlar1 seklinde 6ne ¢ikmustir.

Calismada iiretilen deger analizi haritasinda en yiiksek ikinci ve ligiincli degere
sahip tasinmazlar, bolgeye ait imar planlarinda konut ve ticari gelisim alani olarak
belirlenmigtir. Bu durum analiz sonuglariyla plan kararlariin = Ortlistiigiini
gostermektedir. Ancak ilgili kurumlar tarafindan bu ve diger altlik verilerin ¢alisma
icerisinde gorsel paylasimma izin verilemediginden sunulamamistir. Altyapi
hizmetlerinin bazi glizergahlar1 uygun sekilde degistirilerek calismaya dahil edilmistir.
Temin edilen altlik planlarin KVKK kapsaminda paylasilamiyor olusu ¢alismanin birinci
sturliligidir.

Calisma alanindaki tasinmazlar i¢in yapilan degerleme calismasinda, giincel ve
yakin gee¢mis yillara ait emsal satis bilgilerine ulasilmak istenmis ancak ilgili kamu
kurumlar1 ve emlak ofislerinden, ¢alisma alan1 olarak belirlenen mahallelerde uzun
stiredir satis islemi gerceklesmedigi gerekgesiyle herhangi bir veri temin edilememistir.
Tablo 59°da yer alan Pmarli Mahallesi’ndeki taginmazlar calisma alani disinda olup,
ilcede ilana c¢ikarilan tasinmazlardir. Bu taginmazlar imar alami kapsami disinda
kalmaktadir. ilgedeki yetkili kurum temsilcileri, bu ilanlardaki metrekare birim
fiyatlariin taginmazlarin gercek piyasa degerini yansitmadigini ifade etmistir. Emsal
satig verilerine ulagilamamis olmasi nedeniyle, iiretilen deger haritasindaki tasinmazlarin
uygunluk acisindan karsilastirilmasi miimkiin olmamistir. Bu durum ¢alismanin bir diger
onemli sinirlilig: olarak degerlendirilmektedir. Bununla birlikte kiymet takdirine yonelik
genel kabul goren yaklasim, ilce merkezlerine yakin tasinmazlarin kamu hizmetlerinden
daha fazla yararlanabildikleri i¢in daha yliksek degere sahip olduklari yoniindedir.
Merkezden uzaklastikca arsa degerleri genellikle kademeli olarak azalmaktadir. Bu
baglamda; literatiirdeki ¢alismalarda belirtilen kriter ve agirliklar dikkate alinarak, bu
agirliklarin AHY model yapisinda uyarlanarak elde edilen degerleriyle, c¢alisma
alanindaki tasinmazlara yonelik olusturulan raster tabanli deger haritasinin bolge

kosullartyla uyumlu oldugu sdylenebilir.
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4. SONUCLAR VE ONERILER

Bu ¢alismada Trabzon ili, Kopriibasi ilgesinin imar planli bolgesinde yer alan arsa
ve binalar i¢in, raster tabanli tasinmaz deger haritas iiretilmistir. Calisma kapsaminda
kullanilan veriler KVKK kapsaminda gercege yakin bir sekilde degisiklige ugratilip
degerlemeye alinmistir. Degerleme siirecinde literatiirde yer alan akademik ¢alismalardan
yararlanilarak; tasinmaz degerini etkileyen ana ve alt kriterler, bu kriterlere ait alternatif
alt araliklar ve puanlar belirlenmistir. Kriterlerin taginmazlar iizerindeki énem diizeylerini
belirlemek amaciyla CKKV yontemlerinden yaygin olarak kullanilan AHY tercih
edilmistir. Kriterler AHY modelinde hiyerarsik bir yapida siniflanmistir. Bu kriter
agirliklan, literatiirde kabul gérmiis farkli ¢alismalara ait veriler esas alinarak AHYye
uygun sekilde yeniden uyarlanmistir. Ayni sekilde alt kriterlere yonelik alternatif araliklar
ve puanlar literatiirde kabul gormiis farkli ¢alismalardaki veriler normalize edilerek
modele entegre edilmistir. CBS destegiyle konumsal ve 6znitelik veriler kullanilarak, bina
ve arsalara yonelik cesitli analizler gerceklestirilmistir. Son asamada, etki kriterlerine ait
agirliklar ve puanlamalar dogrultusunda elde edilen analiz katmanlari ¢akistirilarak, raster
tabanli taginmaz deger haritasi iiretilmistir.

Calismada, ilce merkezinin bir dere havzasi lizerinde konumlandig1, yapilasmanin
su ylizeyi boyunca iki yonlii yayildig1 ve gecmiste yasanan tagkinlara ragmen yeni bir
planlama diizenlemesinin yapilmadigi tespit edilmistir. Bu durum taskin riski altindaki
tasinmazlara yonelik mesafe analizleriyle acik¢a ortaya konmustur. Ilgili kurumlarmn,
yasal diizenlemelerle bu alanlar1 yeniden degerlendirmesi, muhtemel mal ve can
kayiplarinin 6niine gegilmesi agisindan kritik dnemdedir.

[1deki diger ilgelere kiyasla ¢alisma bdlgesindeki satis islemlerinin uzun siiredir yok
denecek kadar az olmasi, taginmaz talebinin diisiik oldugunun bir gostergesidir. Oysaki
kiiciik 6lcekli bir yol calismasimin bile tasinmaz degerini artirabilecegi goz Oniine
alindiginda, bu bolgedeki deger artisin1 destekleyecek hizmetlerin ve 1/1000 6lgekli plan
diizenlemelerinin bu ¢aligma gibi detayli analizlere dayandirilarak, uygun tasinmazlar
tizerinde gergeklestirilmesi onerilmektedir.

[lanlarda yer alan tasinmazlarin birim (m?) fiyatlarinin, emlak piyasasinda faaliyet
gosteren aract kurumlar ve emlakg¢ilar tarafindan gercek piyasa kosullarmin tizerinde
belirlenerek ilan edildigi, sik¢a vurgulanan bir durumdur. Bu fiyatlar genellikle piyasa

degerinden sapma gosterdiginden, tasinmaz degerlemesinde ilan verilerinin dogrudan



referans alinmasi yaniltici sonuglara yol agabilmektedir. Bu nedenle ilandaki m?
fiyatlarinin analize dahil edilmeden Once piyasa gercekligi acisindan titizlikle
incelenmesi ve dogrulanmasi gerekmektedir. Kopriibasi Belediyesinden temin edilen
caligma alanina ait rayi¢ bedeller de m? basina (20-30) TL arasinda degisiklik
gostermektedir. Bolgenin merkez caddesiyle daha degersiz alanlar1 arasinda rakamsal
olarak bariz bir fark bulunmadigindan, tasinmazlarin gergek deger tespiti giiclesmektedir.
Bu hususta, yiiriitiilen degerleme calismast hem bu bolge hem de benzer durumlardaki
yerler icin emsal bir uygulama olacaktir. Durumun ilgililerce yiiriitiilecek bir calismayla
daha saglikli bir sekilde degerlendirilip glincellestirilmesi, tasinmazlarin gergek
degerlerinde olumlu etki olusturacagi diisiiniilmektedir.

Bu tiir kapsamli caligmalarla birlikte, hizla giincellenebilen dijital haritalar
iretilerek 6zel sektor, kamu ve diger kurumlarin taleplerine yonelik daha gercekei ve veri
temelli degerlemeler yapilabilir. Bu sayede, planlama siire¢lerinde daha dogru ve etkili

kararlar alinmasina olanak saglanacaktir.
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