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OZET

Konut degerine etki eden jeolojik faktorlerin tespit edilmesi ve Onceliklerinin belirlenmesi,
konut degerinin tespiti ve yatirimlarin bu kapsamda uygun sekilde degerlendirilmesi agisindan
biiyiikk 6nem tagimaktadir. Konut degerine etki eden jeolojik faktorler degerlendirilirken bu
faktorlerin kendi aralarindaki hiyerarsilerinin tespit edilmesi de ayrica 6nem tasimaktadir.
Tiirkiye’de uygulanan konut degerleme ¢alismalarinda pek ¢ok kriter degerlemeye tabi tutulsa
da jeolojik faktorlerin konut degerlemesinde etkileri goz ardi edilmektedir. Konutun degeri
tespit edilirken bulundugu konum, kat, cephe, hukuki 6zellikleri ve alisveris merkezleri ile
toplu ulasima olan mesafeleri konutun degerini etkileyecek faktorler olarak belirlenirken ayni
konuta tesir edecek jeolojik faktorler genel anlamda higbir sekilde degerlemeye dahil
edilmemektedir. Bu ¢alisma yapilirken dncelikle konut degerine etki edecek jeolojik faktorler,
ardindan bu faktorlerin konut degerlerine etkilerinin 6ncelikleri AHP yontemi kullanilarak
belirlenmistir. AHP analizleri icin XLSAT 2021.1.1 yazilimi kullanilmis ve bu yazilim
araciligi ile kargilastirma matrisleri olusturulmustur. Olusturulan karsilastirma matrisleri ile
konut degerine etki eden jeolojik faktorlerin 6ncelikleri belirlenmistir. Konut degerine etki
eden jeolojik faktorlerin mekansal olarak farklilik gostermesi nedeni ile calismada
Tiirkiye’den 3 farkli test alan1; Ankara, Bolu ve Konya illeri, kullanilarak bu alanlarda yer alan
konutlarin maruz kalacaklari etkiler kiyaslanmistir. Calismada Ankara ilinde Cankaya ilgesi,
[Ikbahar Mahallesi, Bolu ili Gerede ilcesi ve Konya ili Karapinar ilgesinde bulunan konutlarin
kat yiiksekliklerine ve konumlarina bagli olarak maruz kalacaklar jeolojik faktorlerin
oncelikleri siralanmigtir. Yapilan calisma sonucunda konut degerine etki eden jeolojik
faktorlerin konuma bagli olarak oncelikleri her ¢alisma alani igin ayri ayri belirlenmistir.
Ankara ilinde Cankaya ilgesi, ilkbahar Mahallesi ve gevresinde yiizey ve yeraltisulari, Bolu
ili Gerede ilgesinde depremsellik, Konya ili Karapinar ilgesinde ise karstik yapilardan kaynakli
¢okmeler konut degerlerini etkileyen en onemli jeolojik faktorler olarak belirlenmistir.
Yapilan ¢alisma ile degerleme ¢aligsmalarinin bireysel olarak degil, konusunda uzman heyetler
ile disiplinler arasi bir sekilde yapilmasi ve uygulamaya gegirilmesi gerektigi sonucuna
varilmistir. Konut degerlemesi esnasinda ¢alisma konusu olan jeolojik faktorler basta olmak
izere diger meslek disiplinlerinin de ilgi alanina giren etkiler detayl olarak incelenmeli ve
konut degerlemesi ¢aligmalari teknik ve bilimsel bir ortamda yasal diizenlemelere bagl olarak
kapsaml1 sekilde yapilmalidir.
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EVALUATION OF GEOLOGICAL FACTORS AFFECTING THE REAL ESTATE
VALUE BY AHP ANALYSIS: ANKARA-KONYA-BOLU EXAMPLE
(M.Sc. Thesis)
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ABSTRACT

Determining the geological factors affecting the real estate value and determining their
priorities are of great importance in terms of determining the housing value and appropriately
evaluating the investments in this context. While evaluating the geological factors affecting
the real estate value, it is also important to determine the hierarchies of these factors among
themselves. Although many criteria are evaluated in real estate valuation studies applied in
Turkey, the effects of geological factors on real estate valuation are ignored. While
determining the value of the house, its location, floor, facade, legal features and distances to
shopping centers and public transportation are determined as factors that will affect the value
of the house, while geological factors that will affect the same house are not included in the
valuation in general. While conducting this study, first of all, the geological factors that will
affect the real estate value, and then the priorities of the effects of these factors on the housing
values were determined by using the AHP method. XLSAT 2021.1.1 software was used for
AHP analysis and comparison matrices were created through this software. With the
comparison matrices created, the priorities of the geological factors affecting the real estate
value were determined. Due to the spatial variation of the geological factors affecting the real
estate value, three different test arecas from Turkey in the study; Ankara, Bolu and Konya
provinces, the effects of the residences in these arcas were compared. In the study, the
priorities of the geological factors that the residences in Ankara province, Cankaya district,
[Ikbahar neighbourhood, Bolu province Gerede district and Konya province Karapinar district
will be exposed to depending on their floor heights and locations are listed. As a result of the
study, the priorities of the geological factors affecting the real estate value depending on the
location were determined separately for each study area. Surface and underground waters in
and around Ilkbahar neighbourhood in Ankara province, seismicity, and faults in Bolu
province Gerede district, collapses caused by karstic structures (sink holes) in Konya province
Karapinar district were determined as the most important geological factors affecting real
estate values. With the study, it was concluded that valuation studies should not be carried out
individually but should be carried out and implemented in an interdisciplinary way with expert
committees. During the real estate valuation, the effects that are of interest to other
professional disciplines, especially the geological factors that are the subject of study, should
be examined in detail and real estate valuation studies should be carried out in a technical and
scientific environment in accordance with legal regulations.
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1. GIRIS

Diinyanin 6nemli gayrimenkul yatirim kuruluslarindan Real Estate Investment Trust
(REIT) tiim diinyada belirli zamanlarda yapmis oldugu yatirimlar ¢er¢evesinde 1995
yilinda Tiirkiye’de yatirim yapmaya baslamis ve bu yolla iilkede gayrimenkul yatirim
ortakliklarinin kurulmasinin yolu a¢ilmigtir. Bu firmalarin kurulmasinin ardindan
gayrimenkul degerlemesinin uluslararasi standartlara uygun yapilmasinin saglanmasi
amaciyla tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de Mortgage sektoriinlin hareket
kazanmasi sonucunda, iilkemizde 2002 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
tarafindan tasinmazlarin degerlemesini yapacak kisilere iliskin lisanslama siireci ile
ilgili ve tasinmaz fiyatlarinin tespiti konusunda ciddi c¢alismalar yapilmaya
baslanmistir. Bu gelismelerle birlikte lisanslama ile birlikte gayrimenkul
degerlemesinde tam anlamiyla bir standart yakalanamasa da tasinmazlarin
degerlemesi belirli bir sistematik ¢ercevesinde yapilmaya devam etmektedir. Bu yolla
yapilan degerleme calismalari, degerleme uzmanlarina ciddi mali sorumluluklar
yuklemektedir. Diger taraftan, degerlemeler tam anlami ile bilim c¢ergevesinde

yapilamamakta ve bu nedenle pek ¢ok aksakliklar yasandig1 goriilmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 31.08.2019 tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanan
30874 sayili Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11-62.3), Mesleki Ozen ve Titizlik bashg altinda,
madde 18’de; “Gayrimenkul degerleme uzmanlari, degerleme faaliyetinin biitiin
asamalarinda gerekli mesleki ézen ve titizligi gostermek zorundadirlar. Ozen ve
titizlik, dikkatli ve basiretli bir degerleme uzmaninin aym kosullar altinda ayrintilara
verecegi onemi, gosterecegi dikkat ve gayreti ifade eder. Gerekli ozen ve titizligin
asgari sarti, degerlemeye iliskin Kurul diizenlemelerine ve ayrica Birlik
diizenlemelerine eksiksiz uyulmasidir. Buna gére, gayrimenkul degerleme uzmani
degerleme faaliyetini gerektigi sekilde planlamak, program yapmak, yeterli miktarda,
uygun nitelikte ve giivenilir bilgi ve belge toplayarak inceleme yapmak, diizenli
calisma kagitlart hazirlamak ve biitiin bunlarin sonucunda olusturdugu gériisleri,
ozen ve titizlikle diizenleyecegini degerleme raporunda ac¢iklamak zorundadir”
ifadeleri yer almaktadir (Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig , 2019).



Degerleme sektoriiniin en biiyiik hizmet alicis1 olan bankalar, degerleme raporlarinin
kendi diizenledikleri sartnamelere uygun olmasini zorunlu tutmaktadir ve bankalar
i¢cin diizenlenen raporlar farklilik gostermektedir. Bu durum, gayrimenkul degerleme
firmalarina ve raporu dilizenleyen uzmanlara degerlemeden kaynaklanacak
tutarsizliklarda maddi sorumluluk yiiklemektedir (Biiylikkaracigan, Altinisik ve Uzun

,2017: 12).

Tasinmaz degerleme konusu bir yandan akademik 6zelliklere haiz iken diger yandan
direkt olarak bir uygulama konusudur. Ozellikle iilkemizde uygulamanin hizh
gelismesinden dolayr konu akademik boyuttan soyutlanip neredeyse uygulama ve
lisanslama islemlerine takilmis durumdadir. Tasinmaz degerleme konusu, pek ¢ok
mesleki disiplini i¢inde barindiran disiplinler arasi bir olgudur. Gayrimenkul
degerlemede, 4 yillik bir okul bitiren ve lisans alabilen her bireyin mesleki nitelikte
yetkin sayilmasi problemin baslangicini olusturmaktadir. Genel acidan bakildiginda
gayrimenkul degerleme ekonomik boyutunun yaninda kirsal ve kentsel doniisiimii ile
sehir planlamalarinin odak noktasinda bulunmaktadir. Bunun disinda vergileme ve
mal ortakli1 benzeri birgok hukuki boyutu da igerisinde barindirmaktadir. Ulkemizde
bu konuda yasanan en biiyiikk sorun, gayrimenkul degerleme uzmanhigimin egitimi
konusundadir. Taginmaz degerleme uzmani olmak isteyen bireylerin oniinde 4 yillik
bir okul bitirmenin ve smava basvurmanin disinda herhangi bir engeli
bulunmamaktadir. Bu sinavi gegen dort yillik {iniversite mezunu herkes gayrimenkul
degerleme uzmani olabilmektedir. Diinya geneline bakildiginda boylesine bir meslek

alaninin diinyanin higbir iilkesinde mevcut olmadig1 goriilmektedir (Koktiirk, 2011).

Konut degerini etkileyen pek ¢ok faktor vardir ve bu faktorlerin neredeyse tamami
farkli mesleki disiplinlerin ilgi alanindadir. Bir konutun degerinin belirlenmesinde
hukuk, insaat miihendisligi, harita miihendisligi, sehir ve bolge planlama, jeoloji
miihendisligi, ziraat mithendisligi ve mimarlik gibi pek ¢ok bilim dali s6z sahibidir.
Glinlimiizde yapilan tasinmaz degerleme caligmalarinda konut fiyatlarinin tespitine
yonelik islemler yukarida sayilan mesleki disiplinlerin pek ¢ogu gbz ardi edilerek
yapilmaktadir. Ornegin; kisiler bir konut begenip bu gayrimenkulii satin almak
istemekte ve bu amagla banka ve benzeri kredi kuruluslarmin yolunu tutmaktadir.
Alacaklar1 konutun degerinin tespiti, ¢cekecekleri kredinin miktarini olusturacaktir.

Bankadan krediyi ¢eken ve hayallerindeki evi satin aldigini sanan kisi ya da kisiler



eger sansl ise bagina hicbir sey gelmemektedir. Ancak bu kisi ya da kisilerin aldig1
konutun degerine etki eden faktorler ilgili meslek mensuplar tarafindan tespit
edilmediyse, ileride ev ile ilgili yasanacak problemler konut degerine negatif etki
edecek ve bu durum maddi anlamda ciddi zararlara yol agacaktir. Manevi zararlarin
ise maddiyat ile dlciilemeyecek kadar fazla olacag agiktir. Ornegin yakin zamanda
yasanan Izmir depremi ¢ok yiiksek fiyatlara satin alman konutlarin nasil kagit kuleler
gibi kolayca yikildigini ve kolonlar1 kesilen binalarin ailelere mezar oldugunu goézler
oniine sermistir (Kadioglu, Terzioglu, Génen ve Yiicesoy, 2020). Ozellikle kolonlar
kesilen binalar ve satin alim siirecinde bu tarz durumlarin incelenmemesi gibi faktorler
mesleki disiplinlerin 6nemini tiim aciklifiyla gozler Oniine sermektedir. Konut
degerleme raporlar1 sadece herhangi bir meslekten gayrimenkul degerleme uzmani
tarafindan degil, ortak bir goriisii temsil edecek farkli meslek mensuplarindan kisiler
tarafindan diizenlenmelidir. Ciinkii bu durum hukuki anlamda basta kamulastirma
davalarinin konusu olan ¢alismalarda da olmasi gerektigi gibi yillardir bu sekilde
devam etmektedir. Kamulastirma Kanunu (2942), madde 15’de “Kamulastirmaya
konu olan yerin cins ve niteligine gére en az ii¢ kisilik bilirkigi kurulunun olusturulmasi
zorunludur. Bilirkisilerden birinin tasinmaz gelistirme konusunda yiiksek lisans veya
doktora yapmis uzmanlar ya da 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi
Kanununa gore yetkilendirilen gayrimenkul degerleme uzmanlari arasindan se¢ilmesi
zorunludur. Gayrimenkul degerleme uzmanlart bakimindan, bilirkisilige kabul icin
aranan temel egitim alma ve fiilen bes yil gorev yapma sartlari; yiiksek lisans veya
doktora yapmis uzmanlar bakimindan ise fiilen bes yil gérev yapma sarti aranmaz ve
bu uzmanlar kayith olduklar: bilirkisilik bolge kurulunun yargi ¢evresiyle sinirli
olmaksizin ~ gérevlendiriliv. Bilirkigilerin uzmanlik alanlar, kamulastirilacak
tasinmazin niteligi goz ontine alinarak belirlenir” seklinde ifade edilmektedir.
Kamulastirma i¢in bdyle bir zorunluluk varken, SPK tarafindan diizenlenen degerleme

raporlarinda lisans sahibi olunmasi yeterli goriilmektedir.

Tirkiye’de tasinmaz degerlendirmesi lisans sahibi olan herhangi bir 4 yillik tiniversite
mezunu herhangi bir birey tarafindan yapilirken, jeolojik faktdrler Amerika Birlesik
Devletleri basta olmak iizere pek cok iilkede, konut degerine etkileri ile ¢aligma
konusu olmustur. Hatta konunun yakin bir tarihte, Tiirkiye’de de hizmet sunan
Coldwell Banker firmasi, miihendislik jeolojisi hizmetleri sunan Jeolog Steve Miller

ile kayag tiirlinlin taginmaz sec¢imine etkisi iizerine bir sdylesiye konu oldugu



goriilmiistiir (Campbell, 2018). Konut kredilendirme siireglerinde séz sahibi bir
kurulus olan ve 1979 yilindan beri Amerika Birlesik Devletleri’nde hizmet sunan
HSH.com® isimli firma, yaymlamis oldugu bir calismada, konut se¢imi esnasinda
mutlak surette bir jeoloji mithendisinden denetleme hizmeti alinmasini ve daha 6nceki
depremlerden binanin hasar goriip gérmediginin tespitinin yapilmasi gerekliliginin

Oonemini vurgulamistir (Geffner, 2014).

Diinyada ve lilkemizde cereyan eden tiim bu gelismeler 1s18inda {ilkemizde konut
degerine etki eden faktorlere yeterli diizeyde yer verilmedigi ve ozellikle bu konu
jeolojik faktorler 6zelinde degerlendirildiginde bu kategorinin yapilan ¢aligmalarda
kendine yer bulamadig1 goriilmektedir. Bu tez ¢alismasinda konut degerine etki eden
jeolojik faktorlerin 6nem derecesinin Analitik Hiyerarsi Stireci (AHP) ile arastirilmasi
amaglanmistir. Calismada belirlenen faktorler beser kisilik insaat miihendisi, mimar,
sehir bolge planci, emlak danismani, harita miithendisi ve jeoloji mithendisinden olusan
toplam 30 kisilik meslek mensuplarinca degerlendirilerek meslek disiplinlerinden
gelen goriislere gore konut degerine etki eden faktorlerin AHP yontemi ile incelenmesi
gerceklestirilmistir. Calisma yoluyla ulusal literatiirde bu konuda olusan korkutucu

bosluga dikkat ¢cekilmeye ¢alisilmistir.



2. TASINMAZ (GAYRIMENKUL) ve KONUT TANIMLAMALARI

Gayrimenkul tanimi Tirk Dil Kurumu (TDK) sozligiinde tasinmaz olarak
aciklanmaktadir. Tasinmaz tanimi ise; ev, tarla ve tasmamayan milk ile
gayrimenkuller seklinde yapilmistir (Tirk Dil Kurumu, 2020). Konusu itibari ile
hukuk alaninda da genis yer bulan tasinmaz miilkiyetinin konusu, Tiirk Medeni
Kanunu madde 704’te; arazi, tapu kiitiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
stirekli haklar1 ile kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimlerden olusmaktadir
(Tiirk Medeni Kanunu, 2001). Ayrica, 6ziine bir zarar verilmeksizin bir yerden diger
bir yere tasmamayan esyalara tasinmaz ad1 verilmektedir (Oztan, 2002: 592, Cagatay
ve Tecim 2013: 381). Gayrimenkul, arazi ile birlikte iizerinde bulunan agaclar, yer
altinda bulunan dogal kaynaklar, insa edilen yapilar ile tasinmazlar da dahil olmak
tizere elektrik ve su tesisatlari ile peyzaj tertiplerini de igeren, araziden ayrilamayacak
biitlin kiymetler toplami olarak tanimlanmaktadir. Gayrimenkul tanimi igerisine;
konut amacgh tasinmazlar, ticari tasinmazlar, endiistriyel tasinmazlar, tarimsal amagh
tasinmazlar, 6zel amagh taginmazlar ve arazi ile arsalar girmektedir (Yalginer, 2018:

3).

Bu ¢aligmanin konu odagi olan ve gayrimenkul tanimlamasinin alt dallarindan konut,
Tirk Dil Kurumu sézliiglinde, insanlarin iginde yasadiklar1 ev, apartman vb. yer,
mesken ile ikametgdh seklinde tanimlanmustir (Tirk Dil Kurumu, 2020). Konut;
geometrisi, konumu, imal edildigi yapt malzemesi ile adlandirilmasinda etkili olan,
apartman dairelerinden gecekondulara, saraylardan yalilara degin kelimeler ile ifade
edilen varliklardir (Onver, 2016: 9). Giiniimiizde, yasanan Covid 19 salgini nedeni ile
onem kazandigi lizere, konutlar sadece barinma amagh kullanilmamakta, bu sikintili
siiregte uzaktan calismanin getirmis oldugu yenilikler ile evden caligmalarin da

odaginda yer almakta ve konutlarin ev ofisi olarak kullanimi1 yayginlagsmaktadir.






3. DEGERLEME CALISMALARINDA DUNYA VE TURKIYE ORNEKLERI
ILE GUNCEL CALISMALARA iLISKIN ORNEKLEMELER

Tasinmaz degerleme tiim diinyada oldugu gibi iilkemizde de kendine 6nemli bir yer
edinmis, ekonomik boyutu da ¢ok biiylik olan, yasamsal ve sosyal alanda kisilere ciddi
etkileri bulunan bir uzmanlik alan1 ve mesleki bir olgudur. Taginmaz degerleme siireci,
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhigi lisansi
stireci ile lilkemizde hak ettii degeri kazanmaya baglamistir. Lisans alan uzmanlar
oncelikli olarak SPK’ya bagli kurumlarin degerleme hizmetlerini yapma gorevi ile

lisans almaya baglamiglardir (Emek Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S., 2019).

3.1. Degerleme Calismalarinda Diinya Orneklemeleri

Tasinmaz degerleme konusuna diinya geneline bakildiginda, tasinmazlarin
degerlenmesi konusunda yol gosterici kurulus, 1981 yilinda kurulan ve Birlesmis
Milletler tarafindan da tanmnan International Valuation Standards Committee
(IVSC) isimli kurulus olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu kurulus 40 iilke tarafindan da
taninmaktadir. Bu kurulusun olusturdugu belirli standartlar bulunmaktadir ve bu
standartlar Uluslararas1 Standartlar (Internationale Standards, IVS), “White Book”ta
yaymlanmuslardir. Ulkemizde de bu standartlar yayindadir (Resmi Gazete, 2006).
Standartlarin en 6nemli Ozelligi bir genelleme olmasi ve sadece zorunlu oOgeler
icermesidir. Hangi standardin kullanilacagi, yapilacak degerlemenin tiirtine bagl

olmakla birlikte diinyada en fazla kullanilan degerleme tiirleri sunlardir;

e Karsilastirma Yontemi (Vergleichswertverfahren, Sales Comparison
Approach),

e QGelir Degeri Modelleri (Ertragswertmodelle, Capitalisation Approach),

e Nakit Deger Yontemi (Barwertmethode, Discounted Cash Flow Analysis),

e Maliyet Yonelimli Yontemler (Sachwertorientierte Verfahren, Cost Approach)

1868 yilinda ingiltere’de kurulmus olan ve 50 ulusal birlik ile dernegin bagli oldugu,
120 tilkeden 110.000 iiyesi bulunan, Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)
ise bir diger onemli kurulustur. Bu kurulus “Red Book™ isimli degerleme konusuna
kilavuz olarak “Appraisal and Valuation Manual” bir rehber kitap yayinlamistir. Kitap
ulusal ve uluslararasi olmak {izere 2 ana boliimden olugsmaktadir. Kitabin uluslararasi

kism1 ¢ok biiylik oranda IVS’i kaynak almaktadir. Kitabin ulusal bolimii ise



gereklilige gore kullanilabilecek ve biitlinleyici olacak yonii tamamlamaya yonelik

olarak hazirlanmistir (Koktiirk, 2011).

Bir diger 6nemli kurulus ise Briiksel’de bulunan ve Avrupa’daki ulusal gayrimenkul
degerleme oOrgiitlerinin baslar1 konumunda olan TEGoVA isimli olusumdur. Bu
kurulus 1995 yilinda TEGOVOFA ve EUROVAL isimli derneklerin birlesmesi ile
kurulmugtur. TEGoVA su anda Tiirkiye’den TDUB’un da tiye durumda oldugu, 37
tilkeden tiyeleri bulunan kurulustur (TEGoVA, 2021). Bu kurulus yol gosterici olarak
“Blue Book” isimli bir rehber kitap yayinlamistir. Web sitesi iizerinden ulagima imkan
taninan bu kitabin, European Valuation Standards ve European Business Valuation
Standards olarak yeni standartlarin1 2020 yilinda yayimladigi goriilmektedir. Blue
Book icerisinde yayinlanan European Valuation Standards, ana hatlar1 ile IVS ile
benzerlik gostermektedir ancak gayrimenkul degerleme yontemlerinin tamami1 IVS ile

ayni olsa da “Artik Yontemi (Residualverfahren, Residual Method)” ile ayrismaktadir.

3.2. Degerleme Calismalarinda Tiirkiye Ornekleri

Ulkemizde pek ¢ok iiriiniin fiyat1 belirlenirken rekabet sartlar1 goz ardi edilerek tek bir
deger ile belirleme yapilma yoniinde bir egilim bulunmaktadir. Ancak taginmazlar
Ozelinde degisim orani ile ilgili tahminde bulunmak olduk¢a zordur, bu nedenle bir
tasinmazin  degeri tespit edilirken tasinmaza ait birden farkli degerle
karsilagilabilmektedir. Ancak, olmasi gereken belli bir zaman ddngiisiinde belli bir
fiyatinin olmasidir. Pek ¢ok bilimsel arastirmaya gore %15-20 civarinda bir degisim
kabul edilebilir olarak goriillmektedir (Yomralioglu ve Nisanci, 2006: 2). Ancak
iilkemizde bu konuda sistemli bir calisma ve diizenleme olmadigi igin farkh
yaklasimlar farkli deger tespitlerini beraberinde getirmekte ve bu da ekonomik olarak

her kesimde olumsuz etki yaratmaktadir (Yomralioglu ve Nisanci, 2006: 3).

Ulkemizde gayrimenkul degerleme ¢alismalarini diizenleyen genel bir yasa mevcut
degildir. Boyle bir yasa olmadigi i¢in gayrimenkul degerlemesine iliskin yasal
diizenlemelerin; Kamulastirma Kanunu, Vergi Usul Kanunu, Gelir Vergisi Kanunu,
Sermaye Piyasas1 Kanunu gibi farkli kanunlar i¢erisinde genel anlamda toplu olmayan
ve yetersiz sekilde diizenlendigi goriilmektedir. Bununla birlikte bahsi gegen kanunlar
zaman zaman birbirleriyle ¢elisen ifadeler icerebilmektedir. Sermaye Piyasas1 Kurulu
kendi mevzuat ve yonetmelikleri ¢ergevesinde gayrimenkul degerlemesine bir diizen

getirmeye caligsa da bu kadar ¢ok kanun igerisindeki dagmiklik, gayrimenkul



degerleme politikalar1 agisindan uygun bir yapinin olusmasina engel teskil etmektedir.
Tiirk hukuku incelendiginde, sayisi yiizler ile ifade edilebilecek taginmaz degerleme
iliskilerine dair diizenlemeler bulunsa da birtakim gayrimenkul degerleme caligmalari
genel anlamda idare tarafindan takdir komisyonu, tespit komisyonu gibi farkli kurul

ve komisyonlar tarafindan gerceklestirilmektedir (Erdem, 2018: 161).

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi (TDUB) tarafindan, gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin ¢alismalarina rehber olacak yol gosterici bir uygulama kilavuzu
hazirlanmigtir. “TUDES 310- Bor¢ Verme ve Teminat Amacli Gayrimenkuller I¢in Iyi
Uygulamalar Kilavuzu” ismi ile yayinlanan rehberin, tilkemizde hazirlanan degerleme
raporlarint  Uluslararas1 Degerleme Standartlari’'ndan ayirmadan, yaymak ve
desteklemek amacinda oldugu ilgili kilavuzda da belirtilmistir. Bu mesleki birlige,
ticreti birlik tarafindan agiklanmak {iizere iiye olmak zorunlu olup, belirli siire
icerisinde liye olmayan gergek ve tiizel kisilerin lisanslar iptal edilmektedir (Tiirkiye

Degerleme Uzmanlar Birligi, 2020).

Ulkemizde yapilmakta olan gayrimenkul degerleme ¢alismalaria ait merkezi bir yap1
olmamakla birlikte bu kurumsal yapinin olmamasi bunu diizenleyen ve denetleyen bir
mekanizma olmamasini da beraberinde getirmektedir. Halihazirda yapilan degerleme
caligmalar1 pek ¢ok farkli resmi kurum tarafindan degerlemenin amacina yonelik
yapilmakla birlikte 6zel sektore baglh tasinmaz degerleme sirketleri vasitasiyla da
degerleme g¢alismalarinin gergeklestirildigi goriilmektedir (Cete 2008, Erdem 2016,
Erdem 2018). Bununla birlikte yapilan tasinmaz degerlemelerin teknik boyutu
incelendiginde, degerleme ¢aligmalarina altlik olacak bir standart yap1 olmadig1 da
acik sekilde goriilmektedir. Ozellikle deger haritalar1 ve incelenen verilere ait altyap:
yoklugu, yapilan degerlemelerin bir standardinin olmadigim1 gostermektedir. Ayrica
yapilan emsal satiglara ait ve taginmazlarin karakteristiklerine dair bir veri tabam
heniliz olmadig1 i¢in gayrimenkul degerleme uzmanlart herhangi bir caligmasi
esnasinda her seferinde degerleme yapacaklari sahadan ve resmi kurumlardan tekrar
bilgi toplama yoluna gitmekte ve bu nedenle calismalarda zorluklar yasandigi
goriilmektedir. Bahsi gecen bu nedenler veri toplama siiresini uzatmakta, caligmalari
zorlagtirmakta, taginmaz degerleme ¢aligmalarmin kalitesini de olumsuz
etkilemektedir. Ulkemiz &zelinde bahsi gecen teknik altyap: eksikligi nedeni ile farkli

kaynaklarda farkli parametreler kullanilmakta ve dahasi ayni tasinmazi degerleyen iki



tasinmaz uzmaninin yaptigr caligmalarda dahi biiylik farkliliklarin ortaya ciktigi
goriilmektedir. Yapilan calismalar sadece anlik ¢oziim irettigi icin ve belli bir
sistematik bulunmadigindan dolayr toplu degerleme gereken alanlarda ¢6ziim
iretememektedir. Basta vergilendirme sistemi olmak tlizere kentsel doniisiim ve
kamulastirma c¢aligmalarindaki degerleme analizlerine katki saglanabilmesi igin
oncelikle mevcut yapida 6nemli degisiklikler yapilmali ve kisa siirede uygulamaya

gecilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir (Erdem, 2018: 168).

Kamusal amaglar i¢in ihtiya¢ duyulacak degerleme calismalar1 i¢in uluslararasi
standartlara uygun diizenlemeler ve sorumlu merkezi kamu idaresi mevcut olmadigi
icin farkli kurumlar tarafindan yapilan ¢aligmalar arasinda biiyiik farkliliklar ortaya
cikabilmekte, cesitli amagclarla yapilan degerleme c¢alismalarinin sonuglari merkezi
olarak izlenememekte, bu durum basta vergi ve har¢ kaybi olmak iizere kamunun
birgok alanda zarar gdrmesine neden olmaktadir. Ulke genelinde bulunan
gayrimenkullere ait deger belirlenmesi, gayrimenkulden kaynakli alinacak vergi ve
har¢ kayiplarinin Oniine ge¢ilmesi amaciyla deger haritalar, tasinmaz fiyat
endekslerinin iiretimi, toplulastirma ve kamulastirma gibi ¢alismalara altlik
olusturmasi gibi amaglarla, bir deger bilgi bankasi olusturularak “Toplu Degerleme
Sistemi” kurulmasi hedeflenmektedir. So6zii edilen toplu degerleme sisteminin
kurulabilmesi i¢in Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi (TKGM) biinyesinde
Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligi kurulmustur (Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii, Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligi, 2021). Ayrica T.C. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’na bagli TKGM tarafindan, 04.03.2019 tarihinden itibaren
yabanci uyruklu gercek kisilerin gerek alict gerekse satici olarak bulunduklar tiim
satis islemlerinde tasinmaz degerleme raporu alinmasi zorunlulugu getirilmistir
(TDUB, 2019). Bunun yaninda, degerleme raporunun da planlanan deger haritalarina
altlik teskil etmesi amaci ile islem sirasinda istenilmesi gerektigi belirtilmistir (Tapu

ve Kadastro Genel Miidiirliigii, Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi, 2021).

Tirkiye’de emlak ve arsa vergileri belediyelerin sorumlulugunda yiiriitiilmektedir.
Yaklagik 18 milyon miikellefi olan bu vergiler degerleme agisindan sorun teskil
etmektedir (Kizilot, 2002; Gokbel, 2002; Yomralioglu ve Nisanci, 2006). Ayrica pek
cok Yargitay kararinda da degerlemenin uygun yapilmadigi ve gercege uygun

olmadig1r yoniinde kararlar alinmistir (Yomralioglu & Nisanci, 2006, s. 4). Bu
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kapsamda, lilkemizde 2020 yilinda yayimlanan, 7221 sayili Kanun ile Emlak Vergisi
Kanunu’na gore “Degerli Konut Vergisi” uygulamasi baslatilacagi agiklanmistir. 2020
yilinda yayinlanan kanunda erteleme yapilmis ve 2020 yilina dair miikelleflere vergi
tahakkuk ettirilmemistir. Bununla birlikte TKGM’ne verilen degerli konut vergisi
uygulanacak meskene dair degerleme yapma gorevi kaldirilmis olup, daha dénce Tapu
ve Kadastro Genel Midirligl tarafindan belirlenen degere gore alinmasi
kararlastirilan vergi, bina vergi degerine gore diizenlenerek vergi zorunlulugu, bina
degeri 5.000.000,00TL’yi asan mesken nitelikli tasinmaz sahiplerine getirilmistir.
Ayrica, degerli konut vergisinin uygulamasinda 20.02.2020 tarihinden 6nce Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii’nce belirlenen degerler dikkate alinmayacak olup, Tiirkiye
Cumhuriyeti smirlar iginde mesken nitelikli tek tasinmazi olanlar baskaca bir sart
aranmaksizin degerli konut vergisinden muaf tutulmuslardir (TURMOB, 2020). Ilk
beyanname verme ve vergileme islemine kanunun ertelenmesi nedeni ile 2021 yilinda,

subat ay1 i¢inde baslanilacagi belirtilmistir (Bayraktaroglu, 2020).

Degerli konut vergisine iliskin diizenlemenin yiiriirliige girdigi ve uygulamasinin nasil
yapilacagi, 15.01.2021 tarihli Resmi Gazete’de yaymnlanmistir. 31365 numarali
tebligde vergilendirmenin asagidaki sekilde yapilacagi belirtilmistir.

Degerli konut vergisine tabi mesken nitelikli tasinmazlardan degeri;

» 5.000.000 TL ile 7.500.000 TL arasinda olanlar (bu tutar dahil) 5.000.000
TL’yi asan kismi i¢in; binde {i¢ oraninda,

» 10.000.000 TL’ye kadar olanlar (bu tutar dahil) 7.500.000 TL’si i¢in 7.500 TL,
fazlasi i¢in; binde alt1 oraninda,

» 10.000.000 TL’den fazla olanlar 10.000.000 TL’si ig¢in 22.500 TL, fazlasi igin
binde on oraninda vergilendirilir (Hazine ve Maliye Bakanlig1 (Gelir Idaresi

Baskanligi, 2021).

Hukuksal acidan, pek ¢ok hukukcu, bu sekilde bir vergilendirmenin anayasaya aykiri
oldugunu savunmakta, a¢ilacak davalarda yeni yaptirilan bir degerleme raporu, banka
ve sigorta uzman incelemesi (ekspertiz) raporu gibi belgeleri dilek¢eye eklemenin
faydali olacagini belirtmektedir (Ongoren ve Karali Hukuk Biirosu, 2020). Alinacak
verginin, konut degerine gore belirlenmesi, Oncelikle vergiye konu taginmazin
degerlemesinin hakkaniyetli yapilmasinin ne derece énemli oldugunu gozler Oniine

sermektedir. Zira gilinlimiizde tapu harglarin1 diisilk olarak o6demek isteyen
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vatandaslarimiz, konutlarinin degerini gercegin altinda bir deger ile beyan etmektedir.
Bu durumda da belediye rayi¢ degerleri ile tapu kaydindaki degerler arasinda biiyiik
farklar oldugu goriilmektedir. Burada hem kamu zarara ugratilmakta hem de yalan
beyandan dolay1 vatandaslar su¢lu duruma diismektedir. Bu nedenle gayrimenkul
degerinin gercek degerinin tespiti biiyliik onem tagimaktadir. Gergekc¢i degerlemelerin
yapilabilmesi i¢in buna iligkin kanuni diizenlemelerin yapilmasi ve ilgili taraflarda
konuya iligkin farkindaligin arttirilmasi gereklidir. Bu durum hem kamusal refahin
artisina hem de iilkenin gelismislik seviyesine biiyiik katk1 sunacaktir (Téremen, 2020:

40,41).

Gayrimenkul degerleme alaninda bir yandan siirmekte olan faaliyetler 6nemli
goriiliirken diger yandan bu alanin sistematik bir egitim temeline dayanmasi, bilimsel
bir kuram ile desteklenmesi giinlimiizde olduk¢a 6nem tasimaktadir. Giiniimiizde pek
cok 4 yillik boliimde (Ankara Hact Bayram Veli Universitesi Emlak ve Emlak
Yonetimi Boliimii, Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Y &netimi Béliimi,
Kadir Has Universitesi Gayrimenkul ve Varlik Degerleme Boliimii, Arel Universitesi
Gayrimenkul ve Varlik Degerleme Boliimii) gayrimenkul degerleme uzmanligi
meslegi 6gretilirken, bunun disinda pek ¢ok yiiksek lisans ve doktora egitiminde de
tasinmaz degerleme iizerine akademik caligmalar yiiriitilmektedir. Ayrica bunun
disinda birgok iiniversitenin farklt boliimlerinde de gayrimenkul degerleme iistiine
dersler verilmeye baglandig1 gézlenmektedir. Verilen dersler cok degerli olsa da genel
anlamda dagimik oldugu gozlenmektedir. Bu nedenle gayrimenkul degerleme
uzmanlarinin egitimlerinin siirekli ve daha giiclii temeller {izerinde yapilandirilmasi
biiyiik 6nem tagimaktadir. SPK'dan alinan lisansa dayali faaliyetini siirdiiren 2011 y1li
verilerine gore 1500 degerleme uzmani yani sira pek ¢ok yetki belgesi olmayan uzman
da bulunmaktadir (Koktiirk, 2011). TDUB tarafindan agiklanan 2020 verilerine gore,
30 Eylil itibart ile gayrimenkul degerleme sektoriinde denetmenler dahil 5.862
degerleme uzmani gorev aldig1 goriilmektedir (Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi,

2020).
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4. TASINMAZ (GAYRIMENKUL) ve KONUT DEGERININ BELIRLEME
ILKE ve YONTEMLERI

Tasinmaz; konutlar, fabrikalar, haralar, ¢iftlikler, kamu binalari, alisveris merkezleri,
saraylar, tarla ve arsalar gibi tiim taginmazlar igerisine alan genel bir tanimdir.
Tasinmaz degeri belirlemenin amaci, tasinmaza ait tiim unsurlarin maddi etkilerinin
tespit edilmesidir. Tasinmaz degerleme yontemleri geleneksel yontemler ve modern
yontemler olarak ikiye ayrilmaktadir. Geleneksel yontemler tekil degerlemelerin
konusunu olustururken, modern yoOntemler toplu degerleme uygulamalarim
kapsamaktir. Modern yOntemlerin, istatistiki arasgtirmalar ve teknolojik
uygulamalardan gorece daha fazla yararlandig1 goriilmektedir. (Erdem, Tiirkiye I¢in

Bir Tasinmaz Degerleme Sistemi Yaklasimi, 2017: 20).

TASINMAZ DEGERLEME
YONTEMLERI
Geleneksel degerleme Modern degerleme

yontemleri yontemleri
> Karsilastirma yontemi Yapay sinir aglari «
™ Gelir yontemi Bulanik mantik <
»| Maliyet yontemi Konumsal analiz <

A\ 4
Istatistiksel yontemler
A\ 4 A\ 4 A\ 4

Nominal yontem Coklu regresyon Hedonik

Sekil 4. 1 Tasinmaz Degerleme Yo6ntemleri (Yalpir, 2007: 18)

Yukaridaki sekilde ifade edilen tasinmaz degerleme yontemleri, yillar gectikce ve

teknolojik imkanlardan faydalanma olanag arttikca siirekli bir gelisim géstermektedir
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(Sekil 4.1). Yalpir (2007: 18) tarafindan belirtilen tasinmaz degerleme yontemleri,
ayni ¢alismadan faydalanarak gelistirilen ¢alismalarda daha da derinlik kazanmistir.
Tasinmaz degerleme yontemlerinden konut degerleme yontemleri calisma konusu

itibari ile diger degerleme yontemlerinden ayrilacaktir (Sekil 4.2).

Geleneksel Yontemler (Tekil Degerleme) ] [ Modern Yo6ntemler (Toplu Degerleme) ]

—| Emsal Karsilastirma Yaklagimi | Yapay Sinir Aglar
—| Maliyet Yaklasimi ] | Bulanik Mantik ]
— Gelir indirgeme Yaklasimi ] — Konumsal analiz (CBS) ]

— Destek Vektor Makineleri (SVM)

—{ Destek Vektor Regresyonu (DVR)

— Cok Olgiitlii Karar Analizi (MCDA)

— Nominal \

—{ Dengeleme

— Coklu Regresyon

— Hedonik

Sekil 4.2 Konut Degerlemede Kullanilan Yoéntemler (Yalpir, 2007: 18)

4.1 Geleneksel Yontemler

Karsilagtirma (emsal) degerleme yoOntemi, maliyet yontemi ve gelir indirgeme
yaklagimlar1 olmak {tizere 3 ana grupta incelenmektedir. Yaygin olarak konut
degerlendirmesinde kullanilan bu yontemler asagidaki sekilde tanimlanmaktadir

(Sekil 4.3).
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Maliyet Indeksi Yontemi

—| Emsal Karsilagtirma Karsilagtirmali Birim Yontemi
Yaklasimi

Yerinde Birim Yontemi

Amortismanli Deger Kaybi ile
Maliyet Yontemi

Konut Degerleme Yaklasimlari
I
I

Maliyet Yaklagimi
Kesif Yontemi
Dogrudan Kapitalizasyon
Yontemi
4 Ge%i{ra{(rllg;rgime Getiri Kapitalizasyon Yéntemi

Iskontolu Nakit Akis1 Yontemi

Sekil 4.3: Konut Degerleme Yaklasimlar (Kokagya, 2019: 27)

4.2 Karsilastirma (Emsal) Degerleme Yontemi

Yontem, birbirlerine benzer 6zellikler iceren gayrimenkullerin karsilastirilmalari esasi
ile yapilir. Bu yontem konutlarda kullanilabilecegi gibi gayrimenkuliin ¢esidine
bakmaya gerek duymaksizin eger yeterli veri toplanmigsa tiim gayrimenkul degerleme

calismalarinda kullanilabilir.

Bu yontemde tasinmazin fiyatinin mukayese edilebilir ve tasinmazin diger rakip
taginmazlar ile iligskili oldugu diisiiniilmektedir. Yontem ile gayrimenkuliin piyasa
degerinin rakip gayrimenkullerin fiyatlarina bagli oldugu varsayilmaktadir.
Kargilastirmali satis analizi yonteminin en Onemli Ozelligi, fiyati belirlenecek
gayrimenkuliin 6zelliklerine en yakin olan 6zellikte ve en yakin tarihte satis1 yapilan
en az li¢ ya da dort adet olmak iizere asgari yeter sayida taginmaz bulunmasidir

(Tanrivermis, 2016: 130).
4.3 Maliyet Yontemi

Bu yontemin amaci; belirlenen taginmazin satin alinmasi degil, bunun yerine s6z
konusu tasinmazin tipatip aynisini veya benzer fayda getirecek bir diger tasinmazin

yapilabilmesi ihtimali {izerine ¢alismaktir. Tasinmaz oOzelinde incelendiginde,
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bireylerin vakitlerinin kisitlt olmasi, bir takim risk ve problemler olmadigi siirece, ayn
taginmazi insa edebilmek yerine ona benzeyen bir diger tasinmaza bunun iizerinde
ticret 6demek olagan kosullarda savunulamayacaktir. Bundan dolay1r bu yontem,
tasinmazin degerleme yapilan tarihteki degerini tespit etmeye yoneliktir ki; oteller ile
is merkezleri, hanlar, sanayi yapilar1 ve biiylik bir bah¢eye sahip konut yapilar1 gibi
tasinmazlarin deger tespitinde bu yol kullanilmaktadir. Bu yontem sadece yapimi
tamamlanmis taginmazlarda uygulanabilmektedir ve degerleme sirasinda s6z konusu
taginmazin biitlinii itibari ile insas1 veya benzer bir yapinin onun yerine koyulma bedeli
mukayese edilmektedir. Mukayese sirasinda yapiya ait giincel durum ile yapinin yas1
dikkate alinmaktadir. Bu yonteme ait mukayese edilebilir veriler, insaat maliyeti ve
yapinin gelismesi i¢in gereken maliyet ile ilgili olup adet, yarar ve nitelik bakimindan
ayrisan yanlarin hesaplanmasi amaci ile birtakim ayarlamalara tabi tutulmaktadir

(Tanrivermis, 2016: 150).

4.4 Gelir Indirgeme Yaklasimlari

Bu yontemde ileride ulasilmasi hedeflenen gelirler hesaplanmaktadir. Gelir indirgeme
yaklasimlari, gelir saglayan taginmazlar basta olmak tizere genel anlamu itibari ile
ticari gayrimenkullerin degerlendirmesinde kullanilmaktadir. Bunun yaninda tarla ve
arazi vasfinda olan gayrimenkullerin degerlendirmesinde de gelir yoOntemi

uygulanmaktadir.

Kazan¢ saglayan tasinmazlarin piyasa, yatirnm, kamulastirma, emlak vergisi ve
teminat degerlerinin tespitinde de uygulanabilen gelir yontemi diger yontemler ile
karsilastirildiginda, daha ziyade matematik destekli ve tahminden daha uzak bir
yontem olarak gdze carpmaktadir. Inceleme alaninin merkezi incelendiginde, gelir
yontemi taginmazlarin gelir ve gider dokiimlerini arastirirken taginmaza ait kira ve
benzeri diger gelirleri de dikkate alarak, tasinmazin briit gelirinin tespiti ile isletme
giderlerinin hesaplanarak net gelirin tespiti ve bunun neticesinde uygun kapitalizasyon
katsayisinin bulunmasi hedef almaktadir. Bu yontem 6zellikle tasinmaz tizerinde eski
ve yipranmis binalar varsa, degerleme calismasinda kiyaslama yapilacak veri
bulunamiyorsa ve 6zellikle bu sebeplerden dolayr maliyet yontemi sonucu giiven
vermiyorsa yontem mecburi olarak uygulanmaktadir. Ayrica kazang saglayan
tasinmazlar ile arsa vasfinda olan gayrimenkuller ve ticari miiesseselerin degerleme

caligmalarinda gelir yontemi diger yontemler ile tespit edilen tasinmazlarin
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degerlerinin dogrulugunun gdézden gecirilmesi ile tespit edilen degerin kontrolii

maksatli da olmaktadir. Gelire dayali degerleme yontemine basvurulan c¢alisma

alanlar1 genel olarak incelendiginde, 6zellikle ticari vasifli tasinmazlar, arsalar ile kira

kazanci saglamak ve yatirim maksatli alinan konut ve ticarethanelerin pazar ve yatirim

degeri tahlillerinde kullanildig1 goriilmektedir (Tanrivermis, 2016: 177).

Gelir indirgeme yonteminde kullanilan temel kavramlara ait basliklar ve agiklamalari

asagidaki gibidir:

Potansiyel Briit Gelir: Giderleri ¢ikartmadan once, gayrimenkuliin tamaminin
dolu olarak isletilmesi, kira karsilig1 verilmesi ve kazanglarin eksiksiz olarak
alinmasi sonucunda beklenen potansiyel kazanci ifade etmektedir.

Efektif (Fiili) Briit Gelir: Iktisadi sartlar cercevesinde potansiyel gelirden bos
durumlarin ve tahsilatta yasanan eksiklerin farkinin alinmasi neticesinde
hesaplanan kazangtir.

Bosluk ve Tahsilat Kaybi: Kira bedelinin 6denmemesi ile kiracinin
degismesinden kaynakli olacak muhtemel potansiyel briit gelirdeki azalma
durumunun karsilig1 olan bedeldir.

Net Isletme (Faaliyet) Geliri: Bir baska ifade ile yatirrmin geri doniis bedeli
olarak da ifade edilen bu gelir, biitiin isletmenin giderlerinin efektif kazangtan
farkinin alinmasi neticesinde ortaya ¢ikan asil kiymettir.

Kapitalizasyon Orani: Gayrimenkuliin degeri ile bir yillik net isletme
kazancinin birbirleri ile olan iligkisini ifade eden bu oran asagida verilmis olan

formiil ile belirlenmektedir (Esitlik 1).
Kapitalizasyon Oranm1 = Net Isletme Geliri / Tasinmaz Degeri (Es. 1)

Isletme (Faaliyet) Giderleri: Tasinmazin bakimsiz kalmamasi amaci ile ve
buna ilave olarak efektif briit gelir siirekliliginin devamu i¢in ihtiya¢ duyulan
emlak vergisi, sigorta ile bakim, onarim, yonetim gibi bazi donemsel
masraflardir.

Sabit Isletme Giderleri: Tasinmazin tam kapasite ile eksiksiz veya bos olup
olmadigina bakilmadan ihtiyatli bir amirin saglamasi1 ongoriilen hirsizlik ile
yangin ve deprem gibi dogal afetler ile olmasi muhtemel kazaya karsi

yapilacak sigortalar ile emlak vergisi benzeri harcamalardir.
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e Degisken Isletme Giderleri: Genel anlam itibari ile isletmenin ne kadar dolu ve
hizmet acisindan potansiyeli ile iligkili olarak farklilik gosteren yakit ve enerji
servisleri ile temizlik, giivenlik, kiralama, ilaglama, bina ¢aliganlarinin kaza
sigortas1 benzeri isletmeye dair olan muhtelif harcamalardir (Kokagya, 2019:

39,40).
4.5 Modern Yontemler

Yapay sinir aglari, bulanik mantik, Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) yoluyla konumsal
analizler, destek vektor makineleri (DVM), destek vektor regresyonu (DVR), analitik
hiyerarsi siireci (AHP), nominal, dengeleme, ¢coklu regresyon ve hedonik olmak tizere
farkli isimler altinda incelenmektedir. Gilinlimiizde teknolojik imkanlar hayatimizin
her noktasinda bize yardimci olmakta ve bu imkanlardan miimkiin olan en azami

diizeyde faydalanilmaya ¢alisilmaktadir.

Modern yontemlerin kullanilmasindaki amag, fazla veri ile zamanin etkili kullanilmasi
ve daha giivenilir sonuclar elde edebilmektir. Gayrimenkul degerleme ¢alismalarinda
son yillarda daha ¢ok Bulanik Mantik ve Yapay Sinir Aglar1 (YSA) kullaniminin tercih
edildigi goze carpmaktadir (Yalpir, 2007: 21). Asagida, literatiirde bu konuda

kullanilan yontemlere yonelik bilgiler yer almaktadir.

4.5.1 Yapay Sinir Aglari ile Degerleme Yontemi

Yapay sinir aglar1 (YSA) yontemi, beynimizdeki sinir hiicrelerinin birbirlerine
baglanis sekillerinden etkilenerek olusturulmus bir modelleme mantigina dayanir.
Oziinde zeka temelli bilgi isleme 6zelligi barindiran, katmanlar halinde ayrilmis bir
veri isleme sistemidir. Yap1 olarak insan beynini 6rnek alan, programlara entegre

denklemler ile islenilen veri seti analizidir (Sarag, 2012: 21).

4.5.2 Bulanmik Mantik ile Degerleme Yontemi

Yontem, geleneksel iki 6nemli mantig1 genellestiren, giinliikk dilde kullanilan, s6zel
belirsizlikleri modelleme ve hesaplamada analize katmaya olanak saglayan bir
yontemdir. Kat1 kurallar1 olmadigindan geleneksel yontemlere gore genellikle daha
giivenilir sonuglar elde etmeyi sagladigi gozlemlenen bir yontem olarak karsimiza

cikmaktadir (Yalpir, 2007: 22).
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4.5.3 Konumsal Analiz ile Degerleme Yontemi

Bu analiz yonteminde, verilerin mekansal olarak sunulmasina olanak saglayan
yazilimlardan faydalanilarak Cografi Bilgi Sistemleri yoluyla tasinmazlara ait

degerlerin belirlenmesi saglanmaktadir (Yalpir, 2007: 18).

4.5.4 Hedonik Fiyat Analizi

Kullanilacak olan tasinmazin degerine etki edecek hedonik etkilere gore deger
belirleme analizidir. Hedonizm, felsefede keyfin (haz) kesin olarak iyi oldugunu ve bu
keyfe dogru egilimin en gegerli tavir oldugunu savunan goristiir. TDK so6zliigiinde
“hazcilik” olarak tanimlanmistir. Bu modelin temelinde, kisinin gayrimenkulde
alacag keyfe gore yapacagi 6deme ve bu faktorlerin 6nemlerine gore etkisi dikkate

alinmaktadir (Ozcan, 2019: 12).

4.5.6 Coklu Regresyon Analizi

Bu yontemde, birden fazla bagimsiz degiskenin bir araya gelmesi ve diger degiskelere
etki ederken kendi aralarinda birbirlerini etkileyebilme durumlari bulunmaktadir. Bu
yontemde incelenen, degiskenler arasindaki fonksiyonel iliskiler degil istatistiksel
iliskilerdir. Gayrimenkuller i¢in regresyon analizi, gayrimenkule etki edecek faktorler
ile etki oraninin tespiti amaciyla gayrimenkul ile gayrimenkule etki edecek faktorlerin
birlikte degerlendirilmesine imkan taniyan bir istatistiki bir uygulamadir.
Gayrimenkul degerlendirilmesi i¢in emsal satislara dair veri tabani olusturularak
gayrimenkule etki edecek faktorlerin miktar1 artirilir ise alig ve satisa dair daha dogru
degerler elde edilebileceginden bu veri tabaninin olusturulmasi ve gayrimenkul
karakteristiklerinin kullanilmasi ile coklu regresyon analizi gayrimenkul degerlemede

kullanilan 6nemli teknikler arasindadir (Ozcan, 2019: 13).

4.5.7 Nominal Yontem

Yontem, gayrimenkul degerlemesi ¢ok genis bir alanda ve ¢ok sayida taginmazin
olmas1 durumunda gayrimenkule etki edecek faktorlerin belirlenerek puanlanmasi ile
deger katsay1 belirlenmesi ve bu katsayilar yardimi ile tasmmmazlarin karsilikli
durumlarinin tespit edilmesine dayanmaktadir. Tespit edilen katsayilar rayi¢ bedellere
doniistiiriilerek degerleme analizi yapilmaktadir (Yomralioglu ve ark 2011, Ozcan

2019: 15)
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4.5.8 Analitik Hiyerarsi Siireci (AHP)

Insanoglu yasami boyunca bir karar verecegi zaman 6ncelikle alternatifleri belirler ve
bu alternatiflerden hangilerinin secilecegine gore karsilasacagi sonuglar1 géz 6niinde
bulundurur. Secenekler arasinda en uygun tercihi yapmak karar verebilmenin asil
gayesidir. Bu siirece detayli olarak bakildiginda burada farkli elemanlarin
bulundugunu gérmek miimkiindiir. Bunlar; oncelikle alternatifler, faktorler, karar
veren kiginin 6zellikleri ve bu karara ait sonuglardir. Elimizde eger 2 adet segenek
bulunuyorsa bu durumda karar verme problemi de kendiliginden olusmus olur ve bu
stirecte karar verecek kisi bu alternatifleri siralayarak bir se¢im yapmalidir. AHP
(Analitik Hiyerarsi Siireci) yontemi kullanilirken 6ncelikle amag belirlenir ve bu amag
dogrultusunda faktorler arasinda hiyerarsik bir yapi olusturulur (Demirel, Yelek,

Alagas ve Eren, 2018: 668).

AHP, Thomas L. Saaty tarafindan 1977 yilinda, matematiksel bir teoriyi dlgme ve
degerlendirme amaciyla kullanan bir yontemdir. Problemin bu yontem kullanarak en
dogru sekilde ¢oziilmesi i¢in tanimlamalarin detayli olarak yapilmasi ve kendi
aralarinda bir hiyerarsik siralamaya tabi tutulmasi gerekir. Yontem ile eger minimum
tic basamakl1 bir hiyerarsik yap1 kuruluyorsa burada en iist basamakta esas amag ve en
son basamakta da karara ait segenekler bulunmalidir (Saaty ve Niemira, 2006: 1,

Memis 2019: 787).
AHP yontemine dair 6nemli 6zellikler sunlardar:

e Yontem kolay uygulanabilir bir yontemdir,

e Yontemin dayandigi nokta, uzman goriisleridir,

e Kanaat, deneyim ve sozel kararlar 1-9 arasinda belirlenen 6lgek kullanimu ile
sayisal deger tespit edilir,

e Matematiksel yontemler olan ikili karsilastirma matrislerinin kullanimi ile
faktorlerin kendi aralarinda gérece 6nem siralamasi yapilir,

e Tutarhilik oran1 hesaplanarak uygulamanin giivenirliligi gozden gegirilir
(Ozcan, 2019: 15).

AHP yontemine ait ¢éziim basamaklart asagidaki sekildedir (Korucuk ve Erdal,

2018:286-288, Erdal ve Korucuk; 2018: 103-105, Memis 2019: 787):
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1.Adim: Hiyerarsik Modelin Olusturulmast

Bu agamada faktor ve alternatifler verilerek, en iist basamaga ulasilmak istenen hedef,
orta kademede bu hedefe ulasmada kullanilmasi planlanan degerlendirmeye ait
faktorler ve en alt basamakta ise se¢enekler yani karar noktasi olan alternatifler olacak
sekilde bir model insa edilir (Saaty, 2008: 85, Memis 2019: 787). Yontem, ¢alismaya
ait karar noktalarinin sayist m, karar noktalarmi etkileyen faktor sayisi #n ile ifade

edilerek hesaplanir.
2.Adim: Karsulastirma Matrislerinin Hazirlanmasi

Ikili karsilastirma matrislerinin olusturulmasi, tim elemanlarin kendi aralarinda
hiyerarsik olarak birbirlerine kiyasla 6énemlerinin tespiti i¢in gereklidir. Karar verme
asamasinda, karar verici, her ikili kiyaslama matrisi i¢in 6nem kademelerini ayr1 ayri
olacak sekilde belirlemektedir. Bu amacla analizlerde Tablo 4.1°te sunulan ve Saaty
(1990) tarafindan olusturulan 6nem derecesi 6l¢egi kullanilmaktadir (Saaty, 1990: 9-
26, Demirel, Yelek, Alagas, & Eren, 2018: 670).

Onem Derecesi Tanimi
1 Esit 6nemli
3 Orta derecede 6nemli
5 Kuvvetli derecede 6nemli
7 Cok kuvvetli derecede dnemli
9 Kesin 6nemli
2,4,6,8 Ara degerler

Tablo 4. 1 Onem Derecesi Olgegi, Saaty 1990

Faktorler arasi karsilastirma matrisi, nxn boyutlu bir kare matristir. Bu matrisin
kosegeni lizerindeki matris bilesenleri 1 degerini alir. Karsilagtirma matrisi Esitlik

1.1°de verilmektedir.
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a; A4, a,
ay A4y a,,
A=~ ' Esitlik 1.1
_anl anZ ann_

Karsilastirma matrisinin kdsegeni lizerindeki bilesenler, yani ; = ; oldugunda, 1
degerini alir. Ciinkii bu durumda ilgili faktdr kendisi ile karsilastirilmaktadir.
Faktorlerin karsilastirilmasi, birbirlerine gore sahip olduklar1 6nem degerlerine gore
birebir ve karsilikli yapilir. Faktorlerin birebir karsilikli karsilagtiriimasinda Tablo
5’teki 6nem derecesi Olcegi kullamlir. Ornek olarak birinci sirada bulunan faktor,
ticiincti faktor ile karsilastirildiginda karar verici tarafindan daha 6nemli olduguna
kanaat getiriliyorsa, karsilastirma matrisinin birinci satir ii¢iincii siitun bileseni () 3
degerini alacaktir. Tersi bir durumda, yani birinci faktor ile iiglincii faktoriin
karsilastirilmasinda, daha 6nemli olan faktor, tiglincii faktor olarak hesaplanacak ise,
bu asamada karsilastirma matrisinin birinci satir ti¢ilinci bileseni 1/3 olarak
degerlendirilmis olacaktir. Bu karsilagtirma esnasinda birinci faktor ile iicilincii
faktoriin esit oneme sahip oldugu diisiiniiliiyorsa bilesen 1 degerini alacaktir.
Karsilastirmalar, karsilagtirma matrisinin tiim degerleri 1 olan kdsegeninin iistiinde
kalan degerler icin yapilir. Kdsegenin altinda kalan bilesenler i¢in ise Esitlik 1.2°yi
kullanmak yeterli olacaktir. Verilen 6rnek dikkate alinirsa karsilastirma matrisinin
birinci satir ii¢lincii siitun bileseni () 3 degerini aliyorsa, karsilagtirma matrisinin
ticlincii satir birinci siitun bileseni (i=3, j=1), Esitlik 1.2’den yola ¢ikarak 1/3 degerini

alacaktir.

a. =— Esitlik 1.2

3.Adim: Goreli Onem Vektoriiniin (Ozvektor) Belirlenmesi

Karsilastirma matrisi, faktorlerin kendi aralarinda oncelik kademelerini belirli bir
cercevede sunar. Ancak bu faktorlerin genel icerisindeki agirligi, diger bir ifadeyle,
ylizde oncelik dagilimini tespit etmek icin, karsilastirma matrisini olusturan siitun
vektorlerinden faydalanilir (Memis, 2019: 788). Burada » sayida ve n bilesene sahip

B stitun vektoru uretilir.
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B siitun vektorii; B, =

bnl

B siitun vektorlerinin hesaplanmasinda Esitlik 1.3 kullanilir.

po= i Esitlik 1.3

Omek olarak, degerlendirme faktorlerinin kendi aralarinda karsilastirilmalarmi
gosteren A karsilagtirma matrisi asagidaki gibi tanimlanmissa ve yukarida belirtilen

vektorii hesaplanmak amaglaniyor ise (Esitlik 1.4);

I 1/3 5
A=| 3 1 4
L.2gs Esitlik 1.4
1
by=———
1+3+0,2

Burada B, vektoriiniin by elemana, seklinde hesaplanmis olacaktir.

Benzer durumda 21 vektoriiniin diger elemanlar1 da hesaplandiginda, vektor asagida
belirtildigi sekilde elde edilebilecektir. Hesaplama sonucunda siitun vektoriiniin

bilesenleri toplami1 1 olacaktir (Esitlik 1.5).

0,238
B =|0,714 Esitlik 1.5
0,048

Bu anlatilan adimlar, diger degerlendirme faktorleri i¢in de yapildiginda faktor adedi
kadar B siitun vektorii hesaplanmis olacaktir. Hesaplamada » sayida B siitun vektorti,

matris formatinda bir araya geldiginde Esitlik 1.6’da belirtilen C matrisi tiretilir.
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i Cp Cln
Cy Cnp Con
CcC=|" ' Esitlik 1.6
_Cnl cn2 cnn |

Bu matris verilen 6rnege gore hesaplandiginda Esitlik 1.7 gosterilen C matrisi

uretilmektedir.

0,238 0,210 0,500
C=|0,714 0,632 0,400 Esitlik 1.7
0,048 0,158 0,100

Yukaridaki C matrisinden faydalanarak, faktorlerin birbirleri arasinda gorece
Oonemlerini gosteren yiizde onem dagilimlart elde edilebilir. Burada Esitlik 1.8’te
oldugu sekilde C matrisini meydana getiren satir elemanlarinin aritmetik ortalamasi
alimir. Alinan bu ortalama ile “Goreli Onem Vektériiniin (Ozvektdr)” olarak

adlandirilan W siitun vektorii elde edilir (Es.1.9).

n
Z Cyj
=1

w;, = - Esitlik1.8
n
o
W,
W vektorii hesaplamasina dair W siitun vektorii; W =| Esitlik1.9
_Wn =

S6z konusu 6rnek hesaplandiginda, 6zvektor elemanlart asagida sunuldugu sekilde
hesaplanabilecektir. Sunulan 6rnege gore, lic faktdr beraber degerlendirildiginde,
degerler yaklasik olarak, birinci faktor i¢in %32, ikinci faktor icin %58 ve ligiincii

faktor i¢in %10’ luk bir 6nem derecesi i¢erdigi gozlenebilir (Esitlik1.10).
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[0,238+0,210+0,500 |
3 032
- 0,714+0,6332+0,4OO ~| 058 Esitlik1.10
0,048+0,1580+0,100| | 0.10
3

4.Adim: Tutarlilik Orant Hesaplamasi

AHP ile yapilan hesaplamalar, her ne kadar kendi igerisinde giivenilir bir sistematik
icerse de sonucun kesinliginin karar vericinin faktorleri kiyaslamasindaki istikrarina
baglh kalacak olmasi, karar verici tarafindan kiyaslama yapilan tiim matrisler ig¢in
tutarlilik oram hesaplamasi yapilmasini gerekli hale getirmistir (Demirel, Yelek,
Alagas ve Eren, 2018: 670). Bu oranin tespiti, yapilan kiyaslamalarin tutarlilik tespiti
amaciyla kullanilmakta olup, oran 0,10’dan daha kii¢iik olmalidir. Bu oran
saglanmamus olursa, tutarsizlik meydana gelir (Memis, 2019: 789). Tutarlilik oraninin
hesaplanmasit (CR), tutarlilik indeksi olarak ifade edilen (CI) degerinin, diizeltme
degeri olan, rastgele indekse (Random Indeks-RI) degerine oranlamast ile tespit edilir.
Tutarlilik oran1 olan (CR) nin hesaplamasindaki amag, faktor adedi ile Temel Deger
olarak tanimlandirilan (A) katsayisinin kiyasi esasina dayanmaktadir. Tutarlilik
belirlenmesinde kullanilan Rastgele indeks (Random Index) degerinin tespiti amaciyla
kullanilan, n boyutlu karsilastirma matrisleri i¢in tanimlanmis R/ degerleri Tablo

3.2’de sunulmustur.

Tablo 4. 2 Karsilastirma Matrisleri Boyuna Goére RI degerleri

CR=CI/RI
CI= (Amax-n) / (n—1)
CI: Tutarhilik Indeksi (Consistency Index)

RI: Rastgele indeks (Random Index)
CR: Tutarlilik Orani (Consistency Ratio)
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(4) katsayisinin hesaplanmasi; 4 karsilastirma matrisi ve W 6z vektoriin matris carpimi

ile asagida belirtilen D siitun vektorii hesaplanir.

a“ a12 aln Wl
a21 6122 a2n WZ

D=| SN Esitlik 1.11
_anl anZ ann_ _Wn_

Esitlik 1.11°de tanimlandig1 tizere, hesaplanan D siitun vektori ile W siitun vektorii
elamanlar1 karsilikli oranlanarak, her kiyas faktoriine ait olan temel deger (E)

hesaplanmis olur. Bu degerlere ait aritmetik ortalama hesaplanarak Esitlik 1.12 ile

kiyaslamaya iligskin s6z konusu (A) katsayis1 bulunur.

d. .
E =—L (i=L2,...n) Esitlik 1.12
w.

1

=T

n Esitlik 1.13

A

5.Advm: Faktérler icin Son Onceliklerin Tespiti:

Tiim faktorlerin kiyaslanmasi ile matris islemleri faktor adedi (n) kadar tekrarlanir ki;
bu basamakta her faktor icin karar noktalarinin yiizde olarak dncelikleri belirlenmis
olur. Karar noktalarinda mxm boyutlu G karsilastirma matrisleri kullanilmaktadir. Her
karsilagtirma isleminin ardindan, degerlendirmesi yapilmis olan faktoriin karar
noktalarina gore yiizde dagilimimi gosteren mx/ boyutlu, S siitun vektorleri elde

edilecek olup s6z konusu S siitun vektorii 6rnegi Esitlik 1.14’te sunulmustur.

s =| Esitlik 1.14

ml
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6.Adim: Karar Noktast Sonu¢ Dagilimi Tespiti:

Karar matrisi olarak tanimlanan mxn boyutlu matris, faktdr sayist (n) kadar mxI
boyutlu, S vektorii ile olusturulur. K karar matrisi asagidaki gibi olacaktir (Esitlik
1.15).

St S Sin
Sa Sy Son
K=" ) Esitlik 1.15
_Sml sz Smn_

Bu asamada elemanlar1 toplam1 1 olan L siitun vektorii elde edilmelidir. L siitun
vektorii; K karar matrisi ile W 6z vektor ¢arpimi sonucunda elde edilir ve noktalarin

ylizde dagilimini yani segeneklerin 6nem sirasini ortaya koymakta kullanilir (Esitlik

1.16) (Memis, 2019: 789).

Sip Sz e Sy W 5
Sy Sy e Sy, w, L,
L=| x| =] Esitlik 1.16
_Sml SmZ b Smn n _Wn n _lml _
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5. KONUT DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER ve FAKTOR
TANIMLARI

Cografi bir faktor olan taginmazlar, yani gayrimenkuller incelendigi zaman pek ¢ok
faktorden olumlu veya olumsuz olarak etkilendikleri gézlenmektedir. Bu faktorleri
genel olarak c¢evresel, sosyal ve fiziksel adi altinda 3 baslik altinda toplamak

miimkiindiir:
Cevresel faktorler; egitim, saglik, kiiltiirel tesisler vb.,
Sosyal faktorler; sosyal ¢evre kalitesi, su¢ orani vb.,

Fiziksel faktorler; egim, baki, merkezi alanlara uzaklik, ada i¢i konum gibi degerler
Olciilebilir veya sayisal olarak ifade edilebilirlerse, her bir gayrimenkul i¢in bu

faktorlere bagl degerler elde etmek miimkiindiir (Yomralioglu ve Nisanci, 2006: 4).

Bu c¢alismada konut degerine etki eden faktdrler degerlendirilmektedir. Bu nedenle
daha genel anlam ifade eden tasinmaz degerine etki edecek tarimsal etkiler ve zirai
faaliyetler benzeri birtakim unsurlar konut degerine etkisi bakimindan
degerlendirilmeye alinmamistir. Ayrica gelisen sanayinin etkisi ve sehirlerin
biiyiimelerinden dolay1 pek ¢ok tarim arazisinin fiyatlarinin olmasi gereken degerlerin
tizerinde oldugu ve ileride arsa vasfi kazanabilme ihtimallerinden dolay1 yatirim araci

olarak tercih edildigi goriilmektedir (Hurma, 2007: 2).

Tirkiye’de yapilan akademik ¢alismalar da dahil olmak iizere, mevzuat ve uygulanan
rapor ve projelerde de standart faktorler uygulanmamakta, farkli faktorler ele alinarak
inceleme yapilmaktadir (Unel, Yalpir ve Gulnar, 2017; Unel, 2017; Unel ve Yalpir
2019). Bunun sonucunda rayi¢ bedelin belirlenmesi zorlagmakta ve gayrimenkul
degerini farkli 6lcekte belirleyebilecek faktorler belirlenmektedir. Bu nedenle, Tiirkiye
genelinde yapilan degerlemeler objektif faktorlere dayanmamaktadir. (Cakir ve Sesli,
2013: 4). Yapilan akademik caligmalar incelendiginde, tasinmaz degerine etkisi en
fazla olan faktdrlerin; tasinmaz ¢evresinin estetik 6zellikleri, sahip oldugu manzara,
yaya yollari ile ulasim ve altyap1 aglarina benzer 6zellikler oldugu gézlenmistir (Unel

ve Yalpir, 2019: 120).

Asagida, barinma ya da yatirim amagli alinmasi diisiiniilecek konut degerlendirmesine

etki edecek faktorler siralanmaktadir:
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5.1. Konutun Bulundugu Yerin Konumu

Gayrimenkule ait imar yonii ile nerede bulundugu, apartman dairesi ya da site
igerisinde olmasi, bulundugu yerin mekansal 6zellikleri, ana yol kenarinda bulunmasi
veya bulundugu yola cephesi ile cephe uzunlugu, tasinmazin giiney dogu yonlerine
bakmasi, glindiiz saatlerinde giines 1s11n1n ne kadar niifuz ettigi ve sehre ait kentsel
doniisiim veya gelisme odakli bolgelerde yer almasi ile ¢arsi ve pazara yakinlhigi gibi
unsurlar taginmazin cazibesini artirmaktadir. Taginmazin degeri tespit edilirken deniz
ve gol manzarast ile bu bolgelere yakinligi, manzarasi, sehrin meydanlarma ve

parklarina olan mesafesi de deger artiran 6nemli unsurlardir (Tanrivermis, 2016: 129).

Konut degerine etki eden faktdrlerin en basinda hi¢ kuskusuz o konutun konumu yani
bulundugu yer gelmektedir. insanlar konut alip ya da kiralarken tasinmazin konumu
ve konumuna dair 6zellikleri dikkate alarak se¢im yapmaktadir. Konut fiyatlarinin
degeri kadar degerlerindeki artig miktar1 da yatirim agisindan 6nem tagimaktadir. 2004
yilindan itibaren devamli artis gosteren konut satis1 2011 ve 2012 yillarinda Avrupa’da
meydana gelen borg krizi nedeniyle durgun bir hal almis ve krizin ardindan tekrar artis
gostermistir. Tirkiye’de niifus yogunlugunun da fazla oldugu biiylik sehirleri de
biinyesinde bulunduran Tiirkiye’ nin orta ve bat1 kesimlerinde taginmaz fiyatlarinda da

benzer bir yiikselme gozlenmistir (Ozdaric1 Ok, 2021: 189).

5.2. Konutun Bulundugu Yerin Arsa Ozellikleri

Konutun insa edildigi yerin 6ncelikle arsa vasfi tagimasi, konutun degerine etki edecek
bir unsurdur. Tarla vasfi tasiyan arazi iizerinde insa edilecek bina ile arsa vasfi tasiyan
arazi iizerinde insa edilecek bina arasinda farkli gereklilikler sz konusudur. Oncelikle
normal sartlarda tarla vasfi tasiyan arazilere asagidaki sartlari tasimak sureti ile bina

yapilabilir;

e Ingaat yapilacaksa bu insaat arsanin yiizde 5°i igerisinde olmalidr.

e Ev ya dainsaat yapilabilir ancak bu yap1 250 metrekareyi gegemez.

e Sacak seviyesi ile tabii zemin arasinda 6,5 metre olmalidir. 2 kattan daha
yiiksek yap1 yapilamaz.

e Yola ya da parsel bitimine yapilan ev 5 metreden daha fazla yaklagamaz

(Emlak Yasam, 2018).
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Arazi tarla vasfi tagiyor ise gelir yontemi kullanilmakta, arsa ise genel olarak emsal
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmakta olup, arsa ya da arazi ayrimi tasinmaza
farkli haklar getirmektedir. Bu haklar taginmazin degerini ciddi bi¢imde etkileyecek
ve degerleme yoOntemlerinin degismesine sebebiyet verecektir. Kamulastirma
davalarinda, kamulastirma yapan idare ile arazi malikleri arasindaki pek ¢ok davada,
arsanin tarla ya da arazi vasfi tagiy1p tasimadigina dair anlasmazliklar yaganmaktadir.
Kamulastirma Kanunu’na gore, arazinin arsa ya da tarla olmasi, kamulastirmaya esas
bedelin belirlenmesi yontemlerini degistirmektedir (Kilig, 2011: 15). Burada hem
taginmaz maliki hem de idare, kamulastirmaya esas degerlemeyi yapan bilirkisilere bu
hususta yogun sekilde itiraz etmekte, bu konuda problemler yaganmakta ve bu durum

da yargi siirecinin uzamasina sebebiyet vermektedir.

Bunun disinda yapilacak binalar kacak statiisiine girmektedirler. Ancak 2018 yilinda,
Imar Baris1 ismi ile “Yap1 Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar” Imar
Kanunu’na gegici olarak eklenerek bu tiir kagak yapilarin kayit altina alinmasi
amaclamistir. Burada kayit esnasinda alinacak vergi degeri yapinin 6zelliklerine gore
degerlendirilerek, kat sayisi ile kullanim amaci1 gibi farkl 6zelliklere gore degiskenlik
gostermistir (Resmi Gazete, 2018). Imar baris1 diizenlemesi kapsaminda verilen yap1
kayit belgelerinde, belge alinan yapiya ait depreme dayaniklilik sorumlulugunun, yap1
malikine ait oldugu seklinde beyan alinmaktadir. S6z konusu beyanin idarenin
sorumlulugunu ortadan kaldirmayacagi agiktir ve yasanacak bir olumsuz durumda
kusur hesaplamasinda idare de pay sahibi olacaktir (Ozliier, 2018: 339). Bu ve benzeri

yapilarin degerlendirmesi yapilirken ilave 6zen gosterilmesi gerekecegi aciktir.

5.3. Konutun Bulundugu Arsanin Geometrisi ve Alani

Arsanin bi¢imi ile yollara olan cephelerinin uzunlugu ile yolun genisligi, parselin kose
sayilari ile dar veya uzun olmasi tasinmazin degerini etkileyen faktdrlerdendir (Ozalp,
Akinci, ve Kiliger, 2020: 102). Burada parsel alani, parsel ortalama egimi, cephe

uzunlugu ve rakim gibi ¢esitli geometrik 6zelliklerin etkisi goriilmektedir.

5.4. Konutun Bulundugu Arsanin Bitisik-Ayrik-Blok Nizam Olmasi

Bir konutun inga edildigi arsanin ayrik ya da bitisik nizam olmasinin konut degerine
etkilerinin acgiklanmasindan once bitisik ve ayrik nizam kavramlarini tanimlamakta

yarar vardir:
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Ayrik Nizam: Yan cephelerden komsu parseldeki binalara bitisik olmayan yap1

nizamini,

Bitisik Nizam: Bir veya birden fazla komsu parsellerdeki binalara bitisik olan ve ortak

alandan arka bahgeye ¢ikis saglanan yap1 nizamini ifade etmektedir.

Blok Nizam: Imar plan1 veya Y&netmelikte cephe uzunlugu, derinligi ve yiiksekligi
belirlenmis yap1 kitlesinin, bir parsel veya genisletilme kosulu ile ayrilmak suretiyle
birden fazla parsel ilizerine oturdugu bahgeli yapir nizamim1 (Bir taraftan komsu
parseldeki binaya bitisik, diger taraftan ayrik olan ikili veya ikiz nizamlar, blok nizam
olarak degerlendirilir.) ifade etmektedir (Resmi Gazete, 2017). Konutun bulundugu
arsanin bitisik ya da ayrik nizamda olup olmadiginin konut degerine 6nemli etkileri
bulunmakla birlikte arsa alaninin degere etkisinin pozitif oldugu goriilmektedir

(Yazici ve Sesli, 2020: 68).

5.5. Konutun Bulundugu Arsanin DOP Kesinti Durumu

Carpik kentlesmeyi engellemek maksadi ile idare tarafindan diizenlenen imar
uygulamalar1 kapsamindaki imar araglarindan birisi de Diizenleme Ortaklik Pay1
(DOP) dir. DOP, idarenin kamulastirma yapmaksizin tasinmaz mal edinme
metotlarindan birisidir. Ogretide arazi ve arsa diizenlemesi veya bedelsiz terk adi ile
anilmaktadir. DOP, imar Kanunu’nun 18’inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve
Arsa Diizenlenmesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y®netmeligin 4. maddesinin (c)
fikrasinda; “Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park, yesil
saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile
cami, karakol yerleri ve ilgili tesisler i¢in kullanilmak iizere, diizenleme dolayisiyla
meydana gelen artislar karsiliginda diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dnceki
ylizOlgcimlerinden %35’e kadar diisililebilen ve/veya zorunlu hallerde malikin
muvafakati ile tespit edilen karsiligi bedeldir” olarak tanimlanmaktadir. Kanunun
1985 yilinda yaymlanmis hali ile %35 olan bu oran, 03.12.2003 tarih ve 5006 sayili
Kanunla %40’a cikarilmistir (Yilmaz, 2010: 39). Yapilacak olan deger tespit
caligmalarinda, imar planinda diizenleme ortaklik pay1 kapsaminda (yol, park, yesil
alan, otopark, cocuk bahgesi vb. gibi) kamuya bedelsiz terke konu alanlara isabet eden
kisimlan varsa, s6z konusu terklerin yaklasik ne kadar oldugu raporda belirtilmeli ve

yola terkten sonra kalan net imarl1 alan iizerinden degerleme yapilmalidir.
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5.6. Konutun Bulundugu Bina Taban Alani, TAKS-KAKS Oranlari ile Emsal

Taban alami katsayis1 (TAKS) ve kat alanlar1 kat sayis1 (KAKS) ile emsal ve bina
yukseklikleri uygulama imar planlarinda yapilasma kosullarini diizenlemek amaciyla

belirlenmektedir.

Taban alani: Bahgede yapilan eklenti ve miistemilat1 dahil yapilarin tabii zemin veya
tesviye edilmis zemin lizerinde kalan kisminin, yap1 yaklagma sinirini ihlal etmemek

kaydiyla parseldeki izdiisiimiiniin kapladig1 alanidir.

Taban alani kat sayisi (TAKS): Taban alaninin imar parseli alanina oranini (Taban
alan1 kat sayisi, arazi egimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin iizerinde

kalan tiim bodrum katlar ile zemin kat izdiisiimii birlikte degerlendirilerek hesaplanir.

Katlar Alani: Bodrum kat, asma kat, cat1 arasi piyesi ve agik/kapali ¢ikmalar dahil,
kullanilabilen biitiin katlarin, katlar alanina dahil edilmeyen alanlar1 ¢iktiktan sonraki

alanlar toplamini ifade eder.

Katlar alam katsayisi (KAKS) (Emsal): Yapmin insa edilen tiim kat alanlarinin

toplaminin imar parseli alanina oranidir.

Arsa taban alanina gore yapilacak binanin taban alani ve kat yiiksekligi ile katlar
alanimni da diizenleyen TAKS ve KAKS oranlar1 konut degerine ciddi oranda etki

etmektedir.

5.7. Tasinmazin Hukuki Durumu

Tasinmazin degerine etki eden en 6nemli faktdrlerden birisi de o tasinmazin hukuki
durumudur. Burada miilkiyet kavrami o6ne c¢ikmaktadir. Uluslararast degerleme
standartlarinda miilkiyet kavrami; Gayrimenkul Miilkiyeti, Sahsi Miilkiyet, Isletme
Miilkiyeti ve Finansal Haklar olarak ayrilmaktadir. Tasinmaz Miilkiyeti, maliki olunan
taginmaz tizerinde sahip olunan haklar ile tiim yap1 ve unsurlari da igerisine almaktadir
(Karapmar vd., 2010: 23; Amca, 2016: 12). Tasinmaz miilkiyet c¢esitleri asagidaki
gibidir (McKinley, 2001: 5, Amca 2016: 15);
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1. Ozel Miilkiyet (Kat Miilkiyeti, Kooperatif Yolu ile Miilkiyet, Devre
Miilk)
a. Bireysel Miilkiyet
b. Ortak Miilkiyet
e Miisterek miilkiyet
e Kar koca arasinda miisterek miilkiyet
e Istirak halinde miilkiyet
2. Kamu Miilkiyeti
a. Yasal Kuruluslar
e Arazi Trostleri
e Ortakliklar
o Sirketler

e Kooperatifler

“Sahsi Miilkiyet; gayrimenkul iizerindeki taginir ya da taginmaz olan tiim maddi ve

manevi kigisel varliklar1 kapsar.” (Amca, 2016: 12)

“Isletme Miilkiyeti; gayrimenkul iizerindeki tasinir ya da tasmnmaz olan isletmenin

sahip oldugu tiim maddi ve manevi varliklar1 kapsar” (Amca, 2016: 12).

“Finansal Haklar; maddi varliklar olmamakla birlikte sahibi olunan bir gayrimenkulii
satma, kullanma, kiraya verme, gayrimenkul eger bir isletme ise bu isletmeyi yonetme,
isletmeye ait menkul kiymet ihraci ve alimi1 yapma ve benzeri gibi haklarin tamamini

kapsar” (Amca, 2016: 12).

5.8. Jeolojik Faktorler

Gayrimenkuliin bulundugu zeminin jeolojik o6zellikleri imar parselinin degerini
etkileyebilecek temel 6zelliklerden olmakla birlikte tarim arazilerinden arsalara kadar
degere etkisi bulunmaktadir (Tanrivermis, 2016: 63,88). Zeminin yapisinin kayalik
veya bataklik olmasi ile jeolojik yapinin yapi ingasina miisaade edecek kosullarda
olmasmin taginmaz degerine etkisi bliyiik fark yaratmaktadir (Tanrivermis, 2016:

129).

Konut degerine etki eden faktorler bu ¢aligmanin da inceleme alanini olusturmaktadir.
Bir tasinmazin (6zellikle konut amagli) degerinin belirlenmesinde jeolojik faktorlerin

degerleme calismalarimin neredeyse tamaminda goz ardi edildigi gozlenmektedir.
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Yiizey ve yeraltt sular etkisi, diri faylar ve ylizey faylanmasi tehlike kusagi, zemin
kaynakl etkiler, kiitle hareketleri, oturma, karstik bosluklar, maden yapilari, jeotermal
faydalar, bina yap1 malzemesi jeolojik kokeni (ponza, perlit vb.) ve tibbi jeolojik
materyal 6zellikleri (radon gazi, asbest, silika vb.) baslica jeolojik faktorlerdir. Jeolojik

faktorler calismanin devaminda ayri baslik altinda ayrintili olarak incelenmektedir.

5.9. Konutun Bulundugu Cevrenin Yapilasma Kosullari, Sosyo-Ekonomik

Durumu ve Ulasim Olanaklar

Konutun bulundugu yerin kent ya da kirsalda olmasi, cazibe noktalarina olan
yakinligi, kent ve sehir merkezlerine olan mesafesi, saglik tesislerine yakinligi,
okullara ve tliniversitelere yakinligi, temel belediye hizmetleri-kamu hizmetlerinin
mevcut olusu-alt ve iistyap1 hizmetleri-kamu hizmetlerinden istifade durumu,
hapishane ve cezaevlerine mesafesi, giivenlige, karakola, polis istasyonuna ve
itfaiyeye olan mesafesi, postaneye mesafesi, sosyal, egitim ve kiiltiirel amaclh
donatilarin yogunlugu ve mesafesi, alisveris merkezine yakinlik, siipermarketlere
yakinlik, gézde semt ya da mahallede bulunup bulunmamasi, ¢evrenin bakima,
cevre kalitesi, peyzaj, estetik ile bitki ve hayvan varlig1, pazar yerlerine ve spor
alanlarina yakinlik, 6zel kuliiplerin varligi, ylizme havuzu varligi, golf kurslarina
uzaklik, hipodroma, ormana ve rekreasyon alanina mesafesi, yesil alan-piknik
alanlari, ¢ocuk bahgesi, oyun alanlar1 ve yiirliyiis-yaya yollarina yakinlik, gegitler,
anayola ulagim, merkezi yollara yakinlik, erisilebilirlik, cadde/sokaga ulagimi, tren
yoluna ulagimi, tren istasyonlarina mesafesi, havaalanina olan mesafe, denize
ulasim, metroya mesafe, kamu ulasim duraklarina mesafe, manzara, gol, su
havzalarina mesafe, dini tesislere mesafe, ¢cevresinde mezarlik varligi, otoparka
mesafe, zararli alan-sehrin zararli bolgelerine olan mesafe, saglik acisindan
tehlikeli bolgelere yakinlik, nahos alanlara yakinlik, ¢op toplama alanlarina
mesafe, yiiksek gerilim ve enerji hatlarina mesafe, benzin istasyonuna mesafe,
bolgenin yas, egitim, meslek, gelir, araba/konut sahipligi ve 1rke¢ilik gibi sosyo-
ekonomik diizeni ile su¢ orani, suc¢ bolgeleri, gevre giivenligi yasalara karsi
davranig bicimlerinin tamami konut degerine etki eden faktdrlerdendir (Unel ve

Yalpir, 2019: 119,120).
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5.10. Kentsel Doniisiim ve Kamulastirma Durumu

Tim bunlar disinda, konutun yap1 ve betonarme 6zellikleri, kullanim amaci, konut kat
sayis1, yapim tarihi, bakim durumu, 1sitma durumu, asansor ve otopark durumu, konut
yapi eklentileri, konutun yapimina dair eksiklikler, proje kapsami disinda yapilanlar,
konutun oda sayis1 ve alani, bulundugu kat, cephe gibi 6zellikler, konutun bulundugu
cevrede emsal satislar ve kiralamalar konut degerine dogrudan ve dolayli olarak etkisi

olan faktorlerdir.
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6. KONUT DEGERINE ETKi EDEN JEOLOJIiK FAKTORLER ve ORNEK
OLAY ORNEKLEMELERI

Jeolojik faktorlerin konut degerlerine etkisi 6nemli bir faktér olmasina ragmen birgok
degerlendirme c¢aligmasinda ya yiizeysel olarak gecilmekte ya da tamamen goz ardi
edilmektedir. Giinlimiizde tiiketicilerin konut alma aligkanliklar1 da incelendiginde
pek c¢ok faktoriin konut degerine etkisinin titizlikle hesaplanmakta oldugu ancak
yapilan caligmalarda jeolojik faktér etkisine yer verilmedigi goriilmektedir.
Tiirkiye’de bu konuda yapilan arastirmalar heniiz ¢ok yeni olmasina ragmen konunun
Amerika Birlesik Devletleri’'nde 1974 yilindan itibaren c¢aligmalara konu oldugu
goriilmektedir. Geologic Needs and Knowledge of Real Estate Brokers and Builders
1simli aragtirmada, tasinmaz komisyoncular1 (brokerlari) ve miiteahhitleri tarafindan
bilinmesi gereken jeolojik bilgi ve ihtiyaglar incelenmistir. Yapilacak puanlama
yonteminde zemin Gzelliklerinden fay hatlarina kadar pek ¢ok miihendislik jeolojisi
faktorii onem derecesine gore disiik, orta, yiliksek ve c¢ok yiiksek olarak
degerlendirilmistir. Ozellikle emlak danismanlari, degerleme uzmanlar ile insaat
yapacak kisi ve firmalar bir sel ve zemin problemleri gibi riskli alanlara maruz
kalmaktadir. Bu nedenle burada hizmet alan kisi ve kuruluslara agiklama yapmak
durumunda olduklar1 i¢in bu tiir bilgilere sahip olmalar1 gerekmektedir (Mathewson
ve Ruckman, 1974: 540). Calisma kapsaminda kullanilacak Analitik Hiyerarsi Siireci
(AHP) analizi sel, kar baskinlar, toprak kaymalar1 ve orman yanginlar1 gibi pek ¢ok
dogal risk faktoriin degerlendirilmesinde kullanilabilmektedir (Nefeslioglu, Sezer,

Gokceoglu, ve Ayas, 2013: 7).

Yapilacak aragtirmaya esas olacak olan konut degerine etkisi olan faktdrler asagidaki

gibi belirlenmistir;
6.1. Yiizey ve Yeraltisular1 Etkisi

Yiizeysel akis kaynakli su ve tagkinlar jeolojik tehlikelerin en yaygin olanlarindandir.
Sonuglart karsisinda can ve mal kaybinin fazla olmasina karsin ger¢eklesme ihtimali
diger felaketler ile kiyaslandiginda daha tahmin edilebilir diizeydedir. Ani su
baskinlari istisnai olup, etkileri anlik gerceklesmekte, siire olarak 24 saatten daha az
siirmelerine ragmen sonuglar1 yikici olmaktadir. Uzun stireli yagislar ve tagkinlar ile

gerceklesen su baskinlari degisik siddette olabilmektedir (Bell, 2006: 574).
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Tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de mevsimsel etkilere bagli olarak sel baskinlari
yasanmaktadir. Yasanan sel baskinlari ciddi anlamda can ve mal kaybina neden
olmakta ve yogun tahribat yaratmaktadir. Giresun’da 22 Agustos 2020 tarihinde
yasanan sel felaketi sonrasi afetzedeler i¢in konut insa edilmeye baslanmistir. Afet
sonrast 671 hane zarar gormiis, Dereli ve Dogankent’te 262 adet konut yapilmasi
karar1 alinmistir. Ayrica selin etkisini gosterdigi kdylerde de 250 adet kdy konutu
yapimina baslanmistir (Akcay, 2020). Samsun’da 2012 yilinda meydana gelen sel
felaketinde ise Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) konutlarinda 10 kisi sele
kapilarak hayatin1 kaybetmis, baz1 vatandaslar bodrum katlarda mahsur kalmiglardir
(Samsun’da sel felaketi, 2012). insaat Miihendisleri Odas1 yapmis oldugu calismada
TOKI konutlarmin yer se¢iminde yapilan yanhsliklara deginmis, “Denizli’de Vali
Recep Yazicioglu Baraji’nin hemen altinda insa edilen konutlar, yine Denizli Bagirsak
Dere vadisinde yapimi devam eden konutlar, Istanbul Maltepe’de dere yatag
doldurularak yapilan konutlar, Bursa Doganbey’de Kentsel Doniisiim adi altinda
yapilan ve kent merkezinin dokusunu bozan konutlar, Kiitahya Simav’da
depremzedeler icin insa edilen konutlar, izmir’de heyelan bdlgesinde yapilan tiinel,
Yalova’da 6lim ovasi olarak bilinen Hac1 Mehmet Ovasi’na insa edilen konutlar,
Osmaniye’nin Fakiugagi mahallesinde dere yatagina yapilan konutlar sorunlu
projeler” olarak sunulmustur (insaat Miihendisleri Odas1, 2012: 16). Yiizey sularina
kars1 istinat yapilari, drenaj sistemleri, tehlike zonlama haritalar1 (yillara gore taskin
kayitlar tutularak), binalarda yiiksek su seviyeleri belirlenerek bunun altinda pencere
bulundurulmamasi, bina igerisinde kanalizasyon tasmalarina karsi vanalar gibi
cozlimler tretilebilir. Bu tiir ¢oziimlerin heniiz proje asamasinda gelistirilmesi daha
sonra uygulamamasindan hem daha kolay hem de daha ekonomik olacaktir (Bell,
2006: 586,587). Altyap1 ve drenaj sistemlerinin iyi bir sekilde planlanmasi bu tiir

felaket risklerinin distiriilmesinde etkili olacaktir (Sozer, 2020: 6).

Yiizey sular1 diginda, yapiya etki eden 6nemli faktorlerden birisi de yeralti suyunun
varhigidir. Suya karsi yeterli 6nlem alimmadigr durumlarda emniyetli, saglikli, rahat
yasam sunan uzun Omiirlii yapilardan bahsedilemez. Ayrica yeriistii yapilarda
uygulanan korunma yontemlerine oranla yer altinda uygulanan korunma yontemleri
hata kabul etmeyecek proje elemanlaridir (Naimi ve Ozdemir 2020:116). Basingli su,
basingsiz su ve toprak nemi olarak 3 sinifta incelenen yer alti suyundan korunma

Onlemleri de sinifina gore farklilik gostermektedir. Toprak alti tahliye (drenaj)
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sistemleri olan gegici ve kalict drenaj yontemleri, su yalitm malzemeleri ve
uygulamalari (stirme (piiskiirtme) tip su yalitm malzemeleri, serme tip su yalitim
malzemeleri, dolgu tip su yalitm malzemeleri), yiizeysel su yalitimi, siirme tip su
yalitim malzemeleri, serme tip su yalitim malzemeleri, yapisal su yalitimi (su tutucu
bantlar vb.) gibi ¢oziimler kullanim yerlerine gore titizlikle segilerek kullanilabilir. Bu
noktada uygulamadan en iyi sekilde fayda saglamak adina kullanim yeri ile zemin ve
su muhtevalarinin kimyasal 6zellikleri de ayrica dikkate alinmalidir (Naimi ve

Ozdemir, 2020: 117,128)

6.2. Depremsellik (Diri Fay Etkisi)

Jeolojik tehlikelerin belki de en fazla bilineni faylarin hareketlerine bagli olarak
gelisen depremlerdir. Milyonlarca lira kaynak ayrilarak yapilan konutlar deprem etkisi
sonucunda yikilmakta veya oturulmayacak sekilde hasar gormektedir. Hasar gérmese
bile hasar gorme ve/veya yikilma riski ile kars1 karsiya kalmaktadir. Konut degerinin
tespiti esnasinda pek ¢ok faktor degerlendirilirken deprem etkisi ya tamamen goz ardi
edilmekte ya da olmas1 gerekenden daha az etkisi varmis gibi diisiiniilerek bu sekilde
deger tespitine varilmaktadir. Depremin konut piyasasina etkileri incelenecek olursa,
30 Ekim 2020’de Izmir’de olan ve Bornova ile Bayrakli ilgelerinde etkisi siddetli
sekilde goriilen deprem buna Ornek olarak verilebilir. Hasarin biiyiik etki yaratmis
oldugu Bayrakli ve Bornova ilgelerinde konut fiyatlarinda sert diistisler yasandigi
gozlenmistir (Ozel, 2020). Ayrica Anadolu Ajansi, Zingat.com verilerine dayanarak
vermis oldugu haberde deprem sonrasinda tercih edilmesi dolayisi ile Aliaga, Alagati
ve Torbali ilgelerinde kiralik ve satilik konut fiyat artiglarinin gozlendigini belirtmistir
(Yesilyurt, 2020). 30 Ekim 2020°de meydana gelen Izmir depremi sonrasi, bir aylik
siire icerisinde Izmir ili ilgelerinde meydana gelen satilik konut fiyatlari ile kira

artislar asagidaki gibidir.

iice Adr Ekim 2020 Kasim 2020 Ayhk Degisim
Ort. m? Fiyat Ort. m? Fiyat
Foca 5.769 TL 8.051 TL %39,56
Cigli 3.680 TL 4.105 TL %11,57
Dikili 3.996 TL 4.216 TL %5,50
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Giizelbahge 7.399 TL 7.773 TL %S5,05

Bal¢ova 4750 TL 4.947 TL %4,14

Bornova 5.000 TL 5.166 TL %3,32

Seferihisar 4342 TL 4.449 TL %2,46

Bayrakli 4.465TL 4.524 TL %1,32

Buca 3.495 TL 3.530 TL %1.00

Karabaglar 3.402 TL 3395 TL %-0,20

Tablo 6. 1 Izmir ilgelerinde satilik konut fiyatlarmin 1 ay icerisindeki degisimi (harmonigd.com.tr,
2020)

Dikili %38,46

Cesme %18,60

Kemalpasa %11,11

Bayrakh %6,66




Gaziemir % - 5,88

Tablo 6. 2 Izmir ilgelerinde kiralik konut fiyatlarinin 1 ay igerisindeki degisimi (harmonigd.com.tr,

2020)

Tiirkiye’de 1900-2021 yillart arasinda meydana gelen depremlerin siddetleri
ile meydana geldikleri yerler Sekil 6-1’de sunulmustur. Ayrica Harita 6-1’de de MTA
tarafindan olusturulan Tiirkiye Diri Fay Haritas1 gosterilmektedir. Bu tablo bize

Tirkiye genelinin ciddi bir deprem tehlikesi altinda oldugunu agikca gostermektedir.
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Sekil 6-1: Tiirkiye’de 1900-2021 yilar1 arasinda meydana gelen depremler (4FAD, 2021)

Tiirkiye geneli incelendigi zaman deprem meydana gelmeyen yer yok denecek kadar azdir. Meydana gelen depremler ve Harita 6-2’de verilen
Tirkiye fay haritasi ile dogrulanmaktadir. Yapilan tiim yapilar, deprem tehlikesine kars1t meydana gelme olasiligi ¢ok yiiksek ve oliimciil olan

riskler barindirmaktadir. Bununla birlikte Harita 6-1°de sunulan Tiirkiye diri fay haritasi, Tiirkiye’de sehirlesmenin diri fay glizergahinda oldukga

yogun oldugunu gozler dniine sermektedir.
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veya ¢izgisellikler ifade edilmistir) (MTA, 2013)
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Tiirkiye’de 1996 yilinda yiiriirliige giren Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritasi, AFAD
Deprem Dairesi Bagkanlig1 tarafindan yenilenmis, 18 Mart 2018 tarih ve 30364 sayili
(miikerrer) Resmi Gazete’de yayimlanmistir. Yeni harita 1 Ocak 2019 tarihinde
yuriirliige girmistir. Harita 6-3’te sunulan Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritasi, Tiirkiye
Diri Fay Haritasi esas alinarak giincellenmistir. Bu harita bir risk haritasi degildir, eger
risk analizi yapilmak istenecek olursa tek basina bu harita yeterli olmayacaktir. Harita
ile harita tlizerinde bulunan yapilar ile niifusun depremden etkilenme durumu ve
ekonomik etkileri incelenerek risk analizi yapilmasi ve bunun neticesinde harita
olusturulmasi gerekmektedir. Uygulamaya alinan bu yeni harita ile pek ¢ok sehrin

deprem tehlike durumu giincellenmistir.
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Harita 6.3. Tiirkiye deprem tehlike haritasi (AFAD, 2019)

46



Yapilan agiklamada deprem tehlike haritasinda meydana gelen bu degisiklik ile daha
once deprem tehlikesi diisiik olan Trabzon, Rize, Elaz1g, Erzurum ve Aksaray illerinde
deprem tehlikesi yiikselirken, Canakkale, Mugla, Adana, Antalya, Eskisehir, Malatya
illerinde deprem tehlikesinin diistiigli gozlendigi belirtilmistir. Ayrica Tiirkiye nin
alan olarak %181 birinci derece deprem tehlike kusaginda yer almakta ve niifusun

yiizde 27’lik kisminin bu bolgede yasamakta oldugu belirtilmektedir (Boztepe, 2019).

Tiirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi (TMMOB) Jeoloji Miihendisleri Odas1
(JMO) tarafindan, yapilasmanin yogun oldugu yerler olan Bolu, Sakarya, Yalova,
Bursa, Balikesir, Manisa, Izmir, Aydin, Denizli, Mugla, Eskisehir, Kahramanmaras,
Erzurum, Hakkari, Bingo6l illerinin, 2012 y1linda yaymlanan Tiirkiye Diri Fay Haritas1
esas alinarak incelendigi takdirde 80’in {izerinde ilge ve 502 kdy ile yiiksek deprem
riski altinda oldugunu belirtilmistir. Ozellikle yapilan inceleme neticesinde yiiz bin
tizerinde binanin "Aktif Fay Zonlar1 veya Hatlariin Tehlike Kusagi Bandi" sinir1
icerisinde kaldig1 belirlenmistir (Alan, 2020). Bu kapsamda JMO, fay yasasi
cikarilarak, fay zonlar1 veya hatlar1 lizerine yapilmasimin engellenmesi gerektigini
belirtmektedir. Avrupa Birligi Yap1 Standartlar1 (Eurocode 1998-5) ile Amerika
Birlesik Devletleri’nde 1970 yilinda ¢ikan yasa geregi bu llkelerde fay hatlari ile
zonlar {izerine yap1 insa edilmesi yasaklanmistir. JIMO 2021 yilinda “Fay Uzerinde
Yasayan Kentlerimiz” baslig1 altinda rapor dizisi olusturmaya baslamistir. Bu
raporlarda deprem tehlikesinin konut degerlerine etkisinin ne kadar biiyiik olabilecegi,

fay ve deprem iligkisi incelemesi ile sunulmaktadir.

6.3. Zemin Kaynakh Etkiler

Miihendislik ¢ercevesinde zemin; kayaglarin disintegrasyon ve alterasyona ugramasi
sonucu meydana gelen, genel anlamda az veya ¢ok az ¢imentolanmis, biinyesinde
genelde ¢ok sayida mineral ile kayag pargalar1 bulunduran ve biiyiik ¢ogunluk ile gaz
ve s1vl igeren, zemin yapinin iizerine yapildigi birim ile tiinel gibi yer alt1 yapilarinin
cevresini saran malzemedir. Ulkemizde zemin mekanigi iizerine ilk ¢alismalar Karl
Von Terzaghi (1883-1963) tarafindan yapilmistir. Terzaghi (1883-1963) yapmis
oldugu caligmalar ile zemin mekaniginin diinyada kurucusu olarak anilmaktadir.
Zemin bilindigi iizere yer ylizeyinde bulunan kayaclarin bozulmalar1 sonucu
olusmaktadir. Bu fiziksel ve kimyasal Ozelliklerin degisimi neticesinde kayag

ozellikleri de degisiklige ugrayarak zemin Ozelliklerinde degisimi beraberinde
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getirmektedir. Bu degisimler karbonatlasma, hidroliz, hidrotasyon, oksidasyon gibi
kimyasal siireclerin neticesinde olabilmektedir. Genel anlamda bu bozulmalara;
sicaklik degisimleri, donma-¢oziilme, gravite gerilmeleri etkili olurken, su, riizgar ve
buzul hareketleri gibi etkiler neticesinde kayaglarda ¢arpma, siiriikleme gerilmelerinin
de etkisi dnemli boyuttadir. (Ozdemir, 2006: 5). Her kayag tipine ait zeminin tasima

giicli ve parametreleri farkli 6zelliklere sahip olmak durumundadir.

Zemin Ozelliklerinin tasinmaz degerlerine etkisi oldukga fazladir. Bu nedenle pek ¢ok
yapinin tasarimi heniiz proje asamasinda farkli zemin 6zellikleri ile karsilasildiginda
degistirilmek durumundadir. Ornegin; Londra’daki Trafalgar Meydani’nda bulunan
Grand Buildings’in ingas1 altindan gegen Metro tren yolu tlinellerine hasar vermeyecek
yikim ve tekrar insa teknikleri gerektirmistir. Proje kapsaminda ilk tasarimlar yalniz
iki adet sondaj yapilarak, rutin bir zemin etiidii neticesinde sekillenmistir. Uygulamaya
gecmeden yapilan aragtirmalar sonucunda projede degisiklige giderek farkhi
uygulamalar da yapilmistir (Clayton, Matthews, ve Simons, 1995: 9). Bu durumunda
ornekledigi tizere hem proje dncesinde hem de projenin uygulanmasi esnasinda zemin
Ozelliklerinin titizlik ile takip edilmesinin konut degerine de olumlu yansimalari

olacag1 agiktir.

Zemin sartlarma gore konut yapiminda uygun insaat kalitesi uygulanmasi konutun
saglamligmi etkilemektedir. Zemin yapisi1 her ne kadar saglam olarak goriinse de
sakincali zonlar1 olmas1 muhtemeldir. Bu nedenle bir insaatin 6ncesinde uygun zemin
etiidii yapilmis olmasi ileride meydana gelecek olumsuzluklarin 6niine gegmektedir.
Sadece Istanbul’da dahi Anadolu Yakas ile Avrupa Yakasi zemin dzellikleri birbirine
gore biiyiik farkliliklar géstermektedir. Diger taraftan, zemin yapis1 gorece iyi olan
Anadolu Yakasi’nda konut fiyatlari, Avrupa Yakasi’na oranla daha diistik olup, zemin

yapisinin konut fiyatlarina etkisinin olmadig1 goriilmektedir (Varliker, 2005: 78).

6.4. Heyelan (Kiitle Hareketleri)

Zeminlerde heyelan ve toprak kaymasi gibi problemlere sebebiyet veren olaylar sev
duyarhiligimin 6nemine ve sev iizerinde bulunan ya da yapilacak olan konutlarin
degerine etki edecek onemli jeolojik faktorlerden birisidir. Sev duyarlilik analizleri
giiniimiizde teknolojik imkanlardan da faydalanarak yapilan analizler yardimiyla
zeminde meydana gelecek kayma ve heyelan gibi problemlere ¢6ziim saglamakta ve

bu sayede erken alinacak tedbirler ile yapinin giivenli olarak insasina olanak
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tammaktadir. Ozellikle MTA ve AFAD biinyesinde hazirlanan heyelan haritasi ile
Tiirkiye oOzelinde meydana gelebilecek heyelanlar ile toprak kaymalari tahmin

edilebilir oldugundan buna yonelik dnlemler almak olasidir (Harita 6.4).
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Harita 6.4. Tiirkiye heyelan yogunluk haritasi, (T.C. I¢isleri Bakanhig1 Afet ve Acil Durum Y®onetimi
Bagkanlig1, 2008)

Maden  Tetkik ve  Arama  Genel Midirligi (MTA) tarafindan
https://www.mta.gov.tr/v3.0/hizmetler/heyelancdS adresinde, heyelan haritalar1 bilgi

amagcl olarak sunulmaktadir (Harita 6.4). Ayrica formasyonlar da yapilacak yapinin
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ozelliklerine etki gostereceginden otiirii Tiirkiye Jeoloji Haritasinin da insa edilecek

konutun degerine etkisi yadsinamazdir (Harita 6.5).

Harita 6.5 Tiirkiye jeoloji haritast (MTA, 2015)

1929-2019 yillar1 arasinda meydana gelen 389 heyelan ile bu heyelanlar sonucu 6len
1343 kisiyi igeren Tiirkiye Oliimciil Heyelan Veri Tabani olusturularak, y1llik ortalama
4 adet oliimciil heyelan ile ortalama 15 kisinin hayatim1 kaybettigi goriilmektedir.
Ayrica mevsimlere bagli heyelan olaylar1 ve yasanan heyelanlarin biiyiik kisminin
(%32,9) yaz aylarinda oldugu goriilmektedir. Ayrica 6liimciil heyelan olaylarinin
yillara gore dagilimi incelenecek olursa; burada bilgi ve teknoloji ¢agina erisim
neticesinde, 2001-2019 yillar1 boyunca oOliimciil heyelan ortalamast 12,2’ye
yiikselirken 6liim ortalamasimnin ise 23,6’ya ylikseldigi goriilmektedir. Heyelan
risklerinin ydnetimi ve kontrol altma alinmasi1 konusunda Tiirkiye Oliimciil Heyelan
Veri Tabani’nin kullanilmast 6ngoriilmektedir. Yapilan analize gore niifus
yogunlugundan dolay1 6liim sayis1 yiiksek heyelanlar Istanbul ve ¢cevresinde meydana
gelirken, Trabzon (Akgaabat, Ortahisar, Vakfkebir, Arakli ve Of) ile Rize (Merkez,
Pazar, Findikli, Cayeli ve Camlihemsin) olmak iizere Artvin (Hopa ve Borgcka) ve
Giresun (Gorele, Dogankent ve Yaglhidere) il ve ilgeleri baslica tehlikeli lokasyonlar
risk analizi caligmalarinda Oncelik taninan yerler olarak belirlenmistir (Fidan ve

Gortim, 2020: 131).
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6.5. Oturma

Konut degerine etki eden jeolojik etkenlerden birisi de yapida meydana gelen
oturmalardir. Oturmalarin kaynagi genel anlamda zemin olup, daha detayina
inildiginde bu durum, zeminin tasima giicli problemleri nedeni ile taginmazlarinin
oturmaya maruz kalmasidir. Ayrica zemini olusturan formasyonun su alarak
hidrostatik basinci arttirmasi, suya doygun hale gelmesi de yapilarda oturmalara neden
olurken, zemin biinyesindeki suyun yapay ya da dogal drenaji sonrasi hidrostatik
basincin diismesi ile de yapida oturmalar olmasina sebep olmaktadir. Oturmalar zemin
kaynakli olabilecegi gibi yapinin temeli ile ilgili olarak tasiyici sistemler kaynakli da
olabilmektedir. Oturma sonrasi bazi konutlarda az hasar meydana gelirken veya gozle
goriliir bir hasar yasanmazken, baz1 konutlarda da oturma sonrasi hasar ve can kaybi

meydana gelebilmektedir.

Ornegin iizerinden 17 y1l gegcen, Konya’da 2 Subat 2004’de Kurban Bayrami aksami
¢oken Ziimriit Apartmani (Resim 6.1) zemin ve yapt kosullarinin karsilikli
uygunsuzluklar1 sonrast oturmaya ugrayarak c¢okerken ve arkasinda 92 kurban
birakirken hatirasi halen hafizalardaki yerini korumaktadir (Ozekinci, 2020). Meydana
gelen olay sonrasi yapilan incelemelerde bilirkisi heyeti tarafindan yapida beton ve
demir kalitesinin olmas1 gerekenden diisiik oldugu ve yap1 yakiina agilan su
kuyusundan su alinmasi vasitasi ile ince malzemenin de c¢ekilmesi neticesinde
borulanma yagsanarak zemin kaynakli problem yasandigir belirtilmistir (Jeoloji
Miihendisleri Odas1 Konya Subesi, 2004). Ziimriit Apartman1’nin yikilmasi, bu binaya
yakin mesafede olan Safir ve Yakut apartmanlarina siiphe ile yaklasilmasina neden
olmustur. Benzer insa ge¢misine sahip olan bu apartmanlarda mimar, ingaat
miihendisi, jeoloji ve harita miithendislerinden olusan bir heyet ile inceleme yapilmas,
yapilan inceleme sonucunda giiclendirme uygulamalarimin yapilmasinin uygun
olacag1 tavsiye edilmistir. Bu tavsiye ile birlikte jeoloji ve insaat miihendisleri
tarafindan binalarin analiz yapilmis ve miihendisler tarafindan yapilarda giiclendirme
calismalar gergeklestirilmistir (Ozdemir, 2008: 1709). Bu durum, tasarim asamasinda
uygun olarak yapilmayan zemin etiitleri sonucunda temel sistemini dogru olarak
belirlenemeyecegini ve ileride ortaya ¢ikabilecek yapisal sorunlarin ¢ok daha fazla

maliyet doguracagi gozler oniine sermektedir (Cimen, Tiirkmen ve Urhan, 2015: 8).
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Resim 6. 1 Konya’da 2004 yilinda yikilan Ziimriit Apartmani (Anadolu Ajansi, 2020)

6.6. Karstlasma (Karstik Bosluklar)

Karst; kirectas1 tarafindan altlanan ve g¢ogunlukla karbonatlasma etkisinden
kaynaklanan bir dizi yer sekilleri ile karakteristik herhangi bir yere verilen addir
(Ciftei, 2003: 243). “Kelime anlami kirag ve verimsiz, ¢orak alan, taslik arazi olan
karst, erimeye son derece uygun kirectaslar1 ile kapli olan Italya ve eski
Yugoslavya sinirindaki Trieste’nin dogusunda Adriyatik kiyilar1 boyunca uzanan
platolar sahasina verilen Carso isminden gelir. Bir dizi fiziko kimyasal siirecler
sonucu eriyebilir kayaglarin asinmasi olayina karstlasma, bu islemler sonucu
meydana gelen yiizey ve yeralt1 sekillerine ise karstik sekiller ad1 verilir” (MTA
Karst ve Magara Arastirmalari, 2021). Bu karstik yapilarin en yaygin olanlar

magaralar ve obruk benzeri karst yapilardir.

Bu tiir magaralardan Ozellikle turistik amagla istifade edildigi gibi (Cennet
Cehennem Magaralari, Aynaligél Magaras1 vb.), Akdeniz ‘in kuzeyi (Mersin,
Adana, Antalya) ile Konya ilinin giineyinde ydreye 6zel peynir imalatinin da bu
magaralarda peynirlerin dinlendirilerek olgunlastirilmasi yontemi ile uygulandig:
bilinmektedir. Ayrica bu magaralar Silitke ve civarinda hayvan barinag olarak da
kullanmilmaktadir. Ozellikle bu tir magaralarin  konut degerlerine etkisi
incelenmemis olsa bile, benzer yer alti magaralarmin 6zellikle sahil seridinde
bulunan site ve otelleri de etkileyecegi ac1 bir gergektir. Giiniimiizde binlerce
kisinin yazlik ve kislik barinma ihtiyaclari i¢in istifade ettigi bu mekanlarin altinda
bulunan mikro 6lgekteki magara yapilarinin deniz ve ylizey sulari etkisi asinma ve
¢cozlinmeye maruz kalmasi, bunun sonucunda yer altinda siirekli genisleyen
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magaralar bulunmasi da olasidir. Ayrica bu yapilarin Anadolu levhasi giineyinde
bulunmalar1 ve Afrika levhasinin kuzey yonlii hareketi ile meydana gelecek sismik
hareketlerden etkilenmeleri riskin boyutunu artiran bir etmen olup sahil seridi
boyunca yeterli zemin arastirmasi yapilmadan gelistirilecek projelerin 6liimciil

etkilerini de gozler oniine sermektedir.

Bu tiir karstik olusumlar, yer alt1 nehirlerinin ve/veya magaralarin ¢okmesi ile ve
baca veya kuyu benzeri yapilarin meydana gelmesi sonucu olusmaktadir. Bu tiir
olusumlar; lapya, dolin, diiden, kokurdan, obruk, uvala ve polye olarak
adlandirilmaktadir. Tiirkiye’de 6zellikle Konya bolgesinde obruk olusumlari ¢ok
yaygindir. Obruk olusumuna ya da gelisimine etkisi olan dis faktorler de

bulunmaktadir. Bunlar;

e Yeraltisuyunun kullanimi ve drenaji: Diinya’da oldugu gibi, Ulkemizde yer
alan en 6nemli tarim sehirleri arasinda bulunan Konya ilinde de yer alti
sulariin kuyular vasitasi ile ¢ekilmesi ve kontrolsiiz sulama yontemleri
uygulanmasi obruklarin olusmasmma ya da var olan kiiciik boyutlu
obruklarin daha fazla biiyiimesine ve ¢okmesine neden olmaktadir. Bu
sekilde alinan yer alt1 suyu ile zeminde tasima giiciine olumlu yonde etkisi
olan hidrostatik basing azalmakta, zemin {izerine binen yiik artmakta,
yapilarda oturma (konsolidasyon) problemleri meydana gelmektedir (Sen,
2018: 23). Burada yapilasma politikalar1 yaninda tarim politikalarinin da
gbzden gecirilmesi ve daha az su ile yetismesi miimkiin olan tarimsal
tirlinlere yonelim zorunluluk olup, devlet politikalarinin vatandaslar1 bu
yonde tesvik etmesi ve yonlendirmesi gerekmektedir.

o Tetiklenmis obruk olugumu: Tarim ile madencilik ve ingaat yapilar
(karayolu, demiryolu ve endiistriyel yapilar vb.) obruk olusumunun
hizlanmasina neden olarak ani olarak birka¢ saniye veya hafta icerisinde
obruklar olusabilmektedir.

e Asirt su yiikii: Sonradan insa edilen baraj ve gdlet benzeri su yapilarinin
karstlar iizerinde bulunan birimlere ilave yiik teskil etmesi obruk
olusumuna sebebiyet vermektedir.

o (ozelti madenciligi: Sadece sofra tuzu olmamak ile beraber tiim tuz
minerallerine yonelik ¢ozelti ile maden ¢ikarma islemlerinde de ani obruk

olusumlari gozlenebilmektedir (Sen, 2018: 24).
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Ozellikle bu calisma kapsamindaki inceleme alanlarmmdan olan Konya-Karapinar
ilgesi, Tiirkiye’de obruk olusumlarinin en ¢ok yasandigi ilgelerin basinda gelirken,
Konya ili il bazinda basi ¢ekmektedir. Obruk olusumlari tarim alanlarinda daha ¢ok
meydana gelirken giiniimiizde ilge merkezlerine kadar ulasmaya baglamislardir. Bu
durum, basta konutlar olmak tizere yaklastiklar tiim tasinmazlar ciddi anlamda tehdit
eder hale gelmistir. Bu ciddi duruma ydnelik olarak, AFAD ile Konya Teknik
Universitesi protokol imzalayarak, bdlgede bulunan obruklarin arastirilmasina ve afet
riskine karst alinmasi Onlemlerin tespitine yonelik bir calisma baslatmiglardir.
Calismanin sadece 5 aylik boliimiinde bolgede biiyiik ve kiiclik boyutta 505 adet obruk
tespit edildigi ifade edilmistir (Donmez ve Okuyucu, 2020).

6.7. Cokme ve Tasman (Maden Yapilar)

Yapilarin insas1 ile yap1 ¢cevresinde bulunan eski veya faal madenlerin konut degerine
farkli etkileri bulunmaktadir. Faal maden yapilar1 6ncelikle i imkani sunmalarindan
dolay1 cevresel etkileri dolayl olarak etkileyerek konut degerini artirmaktadir. Maden
isletmesi acisindan rezerv igermesi olast konutlar da arazilerinden dolay1r verimli
olmaktadir. Ayrica konut arazisine yakin olabilecek terk edilmis maden sahalar ile
maden faaliyetlerinin ¢evre kirliligi etkileri de konut degerine olumsuz olarak etki

edecek faktorlerdendir.

6.8. Jeotermal Faydalar

Jeotermal kaynak, jeolojik kaynaklara bagli olarak olusan, dogrudan ya da bagka enerji
tiirlerine doniistiiriilerek faydalanabilen yer kabugunun ulasilabilir derinliklerinde yer
alan dogal kaynaga ait 1s1 enerjisidir (Akkus ve Alan, 2016: 3). Jeotermal enerjiden;
1sitma uygulamasi, endiistriyel kullanim, kimyasal madde {iretimi ve elektrik liretimi

amacl faydalamlmaktadir. Ozellikle sicakligi 40 °C ‘den yiiksek jeotermal akiskanlar;
« Binalari ve kentleri merkezi sistemle 1sitmada,

* Seralarin 1sitilmasi ile turfanda sebzecilik, meyvecilik, ¢igekcilik yapilmasinda,

* Tropikal bitki ve balik yetistirilmesinde,

* Tavuk ve hayvan ciftliklerinin 1sitilmasinda,

* Toprak, cadde, havaalani pistlerinin 1sitilmasinda,

* Yiizme havuzu, termal tedavi ve diger turistik tesislerde,
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* Yiyeceklerin kurutulmasinda, arindirilmasinda ve konservecilikte kullanilmaktadir

(Akkus ve Alan, 2016).

Tiirkiye jeotermal kaynaklarin kullanimi agisindan heniiz potansiyelinin ¢ok gerisinde
olmakla birlikte baz1 yerlesim yerlerinde (Izmir, Balikesir) jeotermal kaynaklar1 1sitma
amach etkili olarak kullanmaya baglamistir. Harita 6.6’da MTA tarafindan iiretilen
Tiirkiye jeotermal kaynaklar ve uygulama haritasina yer verilmektedir.

Jeotermal Kaynaklar ve Uygulama Haritasi
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Harita 6.6. Tiirkiye jeotermal kaynaklar ve uygulama haritas1 (MTA, 2021)

6.9. Bina Yap1 Malzemesi Jeolojik Kokeni (Pomza, perlit vb.)

Kentlesmenin ekonomik olarak saglanmasi, jeolojik kaynaklara ulasim ile dogrudan
ilgilidir. Bundan dolay1 pek c¢ok sehir merkezinde yapt malzemesi temini agisindan
c¢imento fabrikalar1 ile kum ve kaya ocaklari ile isletilmektedir. Bunun disinda
depreme dayanikli yapilarin insasinda oOzellikle perlit ve ponza kullaniminin
yayginlagmas1 biiyilk 6nem tagimaktadir. Perlit kullanimi hafif yapisindan dolay1
yapinin tagityacagi yiikii azaltmakta, 1s1 yalitim 6zelligi ile de enerji tasarrufuna fayda
saglamaktadir. Ozellikle diinya perlit rezervinin %75 inin Tiirkiye’de oldugu dikkate
alindiginda yerli rezervlerin kullaniminin ekonomiye olabilecek katkisi énemli bir
konu olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Dogal olarak olusan silisyum esasli volkanik
kaya¢ olan perlit, 1s1l islem gormesi sonucu hacmini 20 kata kadar artirmaktadir.

Hacmi genlesen perlitin kullanimi sonrasinda 1s1l iletkenlik degerlerinin azaldig1 ve
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betonda temel 6zelliklerde dayanimin azaldigi goézlenmistir (Gokge, Simsek, Durmus
ve Demir, 2010: 159). Bu nedenle tasiyici sistemler disinda kullanilmasi gereken bu
hammadde pek ¢ok fayda saglamaktadir. Ayrica hacimsel olarak genlesmis perlitin
yap1 malzemesi (agrega) olarak kullaniminin gaz beton ile rekabet edebilecek nitelikte
oldugu, ayrica su emme ve 1s1 iletkenligi dikkate alindiginda daha {istiin performans

gosterdigi bilinmektedir (Kabay ve Kizilkanat, 2019: 56)

Bir diger endiistriyel hammadde olan ve yap1 sektoriinde kullanilan materyal ise
pomzadir. Pomza kelime kdkeni olarak Italyanca kokenlidir. Tiirkiye’de de yaygin
olarak kullanilan bims ise Almanca kaynaklidir. Alman dilinde iri taneli pomzalar
bimsstein olarak adlandirilirken ufak tane boyutuna sahip olanlar bims olarak
adlandirilmaktadir. Tiirkce kokenine bakildiginda pomzanin, siingertasi, nasirtasi,
topuktasi, hasirtasi, kisir gibi isimler ile de adlandirildigi goriilmektedir. Pomzada
perlit gibi silis kokenli bir volkanik kayac¢ olup porozite orami olduke¢a yliksek,
bosluklu, fiziki ve kimyasal yapisi olduk¢a dayanikli bir kayag tiirtidiir. Ergime noktas1
1343 °C olup, 760 °C sicaklik altinda deformasyona ve fiziki olarak parcalanmaya
ugramayan bu kayag¢ olduk¢a dayaniklidir. Pomzanin yap1 sektoriinde kullanimi, siva
malzemesi olarak kum ile kiyaslandiginda basing dayaniminin 2 kat, yangin sonrasi
dayaniminin 5 kat, donma sonrast dayaniminin 5 kat ve 1s1 iletiminin de 2 kat diisiik
oldugu, bunun yaninda yaklasik 4 kat 1s1 ve ses yalitimi sagladigi gézlenmistir (Tuncer

ve Ozkan, 2001: 273).

Yap1 malzemesinin jeolojik 6zelligi (agrega ve diger yapr malzemesi se¢imi) konut
ozelliklerini dogrudan etkileyen etmenlerdendir. Gerek emniyet gerekse konfor
yoniinden konuta pek ¢ok dnemli 6zellik katan bu faktoriin konut degerine etkisi
azimsanmayacak derecede 6nem tasimaktadir. Ayrica pomzanin yliksek dayanimi ve
hafif yapisi ile zemine ve yapiya uygulayacagi yiik diisiik olacagindan yapilacak
konutlarin depreme kars1 dayanimlari da yiiksek olacaktir (Tolgay, Yasar ve Erdogan,

2004: 353).

6.10. Tibbi Jeolojik Materyal (Radon Gazi, asbest, silika vb.)

Insan yasamina dogrudan etki eden jeolojik unsurlarin, etkileri gézle goriilemedigi ve
sonucunu anlik olarak gorece biiyiik kitleler tizerinde gostermedigi i¢in goz ard1 edilen
veya hi¢ dikkate alinmayan bir etkisi, jeolojik materyallerin insan saghigina etkisi,

yasam alanlarin1 dogrudan ve dolayl kaynaklar vasitasi ile tesiri altina aldigindan
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oldukca 6nemlidir. Kullanmakta oldugumuz su ile hava kalitesi, iizerinde yasadigimiz
zemin, binalarda kullandigimiz materyaller basta olmak iizere jeolojik materyallerin
olumlu ve olumsuz etkilerini bize yansitmaktadir. Tuz, kalsiyum, demir gibi mineraller
sular ve gidalar ile viicudumuza ulasarak, saglikl etkiler gostermektedir (A Vermont
Government Website, 2020). Bunun yaninda i¢gme ve kullanma sularina karisabilecek
radyoniiklitler ile arsenik benzeri element ve mineraller kanserojen etkiler
gostermektedir (U.S. Geological Survey, 2021). Ayrica radon ve asbest ile silis

bilesikleri de akciger kanseri basta olmak tizere ¢esitli hastaliklara sebep olmaktadir.

Insan sagligina olumsuz etkileri bakimindan, dzellikle akciger kanserine sebep olmasi
nedeni ile asbest mineralleri, kuvars ile eriyonit gibi mineral tozlar1 biiylik tehlike
olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Bu minerallerden, eriyonitin yore halkina olumsuz
etkileri sonucunda Nevsehir ili, Giilsehir ilgesine bagli, Tuzkdy beldesi ile yakin
civarda bulunan koylerde akciger kanserinden 6lenlerin sayisinda c¢ok yiiksek artis
gozlenmistir (Korkmaz, 2019: 29). Diinya ortalamasinda milyonda bir kiside goriilen
kanser tiirli mezotelyoma, bu yorede diinya ortalamasinin 1000 katina ¢ikmaktadir.
Artan kanser vakalar1 nedeniyle afete maruz bolge olarak tespit edilen, Tuzkdy ve
Karain kdyleri, TOKI tarafindan yeni konutlarin yapilmas: sonucu Urgiip merkezine
taginmiglardir. Ancak vatandaglarin bir kismi halen kdylerinde yasamaya devam
etmekte olup, risk altinda bulunan yerlerin acil olarak tahliyesi saglanmalidir (Atabey,

2007: 23).

Saglik iizerine olumsuz etkileri olan bir diger mineral ise asbesttir. Asbest mineralleri
kolayca ufalandigindan ve gozle goriilemeyecek kadar kiigiikk boyutlarda havada
giinlerce asil1 kalabileceginden dolay1 soluma yoluyla temasi olduk¢a miimkiindiir.
2010 yilindan itibaren iiretimi ve kullanilmasi yasak olmasma ragmen, daha eski
tarihlerde yapilan bir¢ok konutta asbest kullanilmis olma ihtimali ¢ok yiiksektir. Eski
binalarin izolasyon ve cati malzemelerinde kullanilmis olmasi ihtimali nedeniyle
temastan ka¢inilmali, bu tiir durumlar ile karsilagildiginda gerekli birimlere haber
verilmelidir. Asbest kullaniminin 6zellikle kalorifer ve su tesisatlari ile ¢at1 imalatlari
ile yalitminda oldukca yaygin oldugu gériilmektedir (TMMOB Istanbul Asbest
Calisma Grubu, 2017: 26). Bu 6zellikteki konutlarin tamir ve tadilat islemleri ile yikim
isleri gerceklestirilirken gereken onlemler alinmadig1 takdirde konutta oturanlar ile
cevredekiler biiylik saglik riski ile kars1 karsiya kalmaktadir (Akboga, Gilircanli ve
Baradan, 2017: 703).
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Konutlarda saglik iizerine ciddi etkileri olan jeolojik materyallerden bir digeri
radondur. Radon; rengi, kokusu ve tadi olmayan, periyodik cetvelde 16 atom numarasi
ile soy gazlar arasinda yer alan, su ve kayaglarda bulunan dogal uranyumun bozunmasi
sonucu olusan, reaktivitesi zayif bir gazdir (Tirkiye Enerji, Niikleer ve Maden
Arastirma Kurumu, 2017). Radon gazina maruz kalma sonucunda ortaya ¢ikabilecek
akciger kanseri vakalari, sigara kaynakli akciger kanseri vakalarindan sonra en 6nemli
etkenlerden olup, radon gazi bu oOzelligi ile kanserlerin yaklasik %3-15’inden
sorumludur. Ozellikle konut icindeki radon kaynagmin %90’m1 yap: temellerinde
bulunan kaya ve toprak zemin olusturmaktadir (T.C. Saghk Bakanligi, 2016: 34).
Yapilan diger arastirmalarda yillik radon gazina maruz kalma kaynakli 6liimler 2300
kisiyi agmistir (Olsson, 2019). Biiyiik yapilar ile kapali ve genis alanlar, bodrum katlar1
radon gazina maruz kalma riski agisindan daha yiiksek risk icermekte ve gaz orani bu
yerlerde daha fazla olmaktadir. Ozellikle uranyum madeni iceren bdlgelerde radon
gaz1 konsantrasyonu daha yiiksek olmaktadir (Piskin, 2016: 63). Yapilarda; Sekil
6.2’de goriildiigli lizere zeminden, betonda bulunan catlaklardan, pencerelerden,
drenaj borularindan ve yer alt1 suyundan radon gazi ge¢isi olasi olup, uygun izolasyon

ve yapt malzemesi secimi gibi yOntemler ile maruz kalma smirlandirilmasi

gerekmektedir (Tirkiye Enerji, Niikleer ve Maden Arastirma Kurumu, 2017).
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Sekil 6.2 Konutlarda radon gazi1 girisi (Tiirkive Atom Enerjisi Kurumu, 2014)

Tirkiye Atom Enerjisi Kurumu tarafindan hazirlanan, konutlarda bulunan radon gazi
konsantrasyonlar1 haritasi, Radon gazina maruziyetin lilke genelindeki durumunun

ciddiyetini gostermesi bakimindan Sekil 6-3’de sunulmustur.
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Sekil 6.3 Tiirkiye illere gére radon gaz1 konsantrasyon ortalamalari (TAEK TR2014-
2,48)
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7. ANKET DEGERLENDIRME- AHP ANALIZ KARSILASTIRMA
MATRISLERI ve TARTISMA

Yapilan anket caligmasinda asagidaki meslek gruplarinin goriislerine bagvurulmustur;

e Insaat Miihendisi

e Harita Miihendisi

e Jeoloji Miihendisi

e Sehir ve Bolge Planlamac1
e Mimar

e Gayrimenkul Danigmani

Ik olarak her meslek grubundan asagida sunulan basliklari 1-10 puan arasinda
puanlamasi istenmistir. Burada sunulan basliklar konut degerine etki eden faktorler
olarak belirlenmis olup 1 puan ile o faktoriin konut degerine etkisinin ¢ok az olacagi

degerlendirilirken, 10 puan konut degerine ¢ok Onemli etki eden faktor olarak

degerlendirilmistir.
Konut degerine etki eden faktorler
1 Konutun bulundugu yerin konumu 15 | Kentsel doniisiim ve kamulastirma durumu
2 Konutun bulundugu yerin arsa vasfi tastyip tasimamas1 | 16 | Konutun yap1 ve betonarme 6zellikleri
3 Konutun bulundugu arsanin geometrisi 17 | Konut kullanim amact
4 Konutun bulundugu arsa alani 18 | Konut kat sayis1
5 Konutun bulundugu arsanin bitisik-ayrik nizam olmas1 | 19 | Konut yapim tarihi
6 Konutun bulundugu arsanin DOP kesinti durumu 20 | Konut bakim durumu
7 Konutun bulundugu bina taban alan 21 | Konut 1sitma durumu
8 Konutun bulundugu parsel alan1 22 | Konut asansor ve otopark durumu
9 Taks-kaks oranlari ile emsal 23 | Konut yap1 eklentileri
10 | Tasmmazm hukuki durumu 24 | Konut yapimina dair eksiklikler
11 | Jeolojik faktorler 25 | Proje kapsami disinda yapilanlar
12 | Konutun bulundugu ¢evrenin yapilagma kosullari 26 | Konut oda sayist ve alant
13 | Bulundugu bdlgenin sosyo-ekonomik durumu 27 | Konutun bulundugu kat, cephe gibi 6zellikler
14 | Konutun bulundugu bdlgenin ulasim olanaklar 28 | Bulundugu gevrede emsal satislar ve kiralamalar

Tablo 7. 1 Konut Degerine Etki Eden Faktorler

Konut degerine etki eden faktorlere ait puanlamalarin yapilmasinin ardindan, konut
degerine etki eden jeolojik faktdrlerin puanlandirilmasi istenmistir. Burada sunulan
basliklar konut degerine etki eden jeolojik faktorler olarak belirlenmis olup 1 puan ile
o jeolojik faktoriin konut degerine etkisinin ¢ok az olacagi degerlendirilirken, 10 puan
konut degerine ¢cok dnemli etki eden jeolojik faktor olarak belirlenmistir.
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Konut degerine etki eden jeolojik faktorler;

1- Yiizey ve yeralt1 sular1 etkisi

2- Depremsellik (Diri Fay Etkisi)

3- Zemin kaynakl etkiler

4- Kiitle hareketleri

5- Oturma

6- Karstik bosluklar

7- Maden yapilari

8- Jeotermal faydalar

9- Bina yap1 malzemesi jeolojik kokeni (pomza, perlit vb.)

10- Tibbi jeolojik materyal (radon gazi, asbest, silika vb.)

Burada meslek mensuplarinin degerlendirilmeleri incelendiginde 6zellikle jeolojik
faktorlere yeteri kadar 6ncelik verilmedigi gozlenmistir. Ancak jeolojik faktorler kendi
aralarinda siiflandirildiginda ve 6nem derecesine gore puanlandirildiginda, konutun
bulundugu konumun maruz kaldig1 veya kalabilecegi jeolojik faktorlerin 6nem
kazandig1 goriilmektedir. Arastirma sahalarindan Konya-Karapinar’da obruk etkisinin
ciddiyeti onem kazanirken, Bolu-Gerede’de aktif fay hattinin yerlesim yerlerine
yakinligi nedeni ile diri fay etkisi, Ankara-ilkbahar Mahallesi’nde de yiizey ve yeralti
sularmin  etkisinin  6neminin 6ne ¢iktig1 goriilmektedir. Anket sonuglarinin
degerlendirilmesinde Saaty yontemi kullanilmis ve sonuglar XLSAT 2021.1.1

programi kullanilarak AHP analizi i¢in hazirlanan matrislere dontistiirilmiistiir.

Yapilan analiz neticesinde, faktorlere goére oncelik ortalamalarinin verildigi Tablo
7.2°de belirtildigi lizere genel olarak yapilan degerlendirme de konut degerine etki
eden jeolojik faktorlerden ylizey ve yeralt1 sulan etkisi %22,86 ve diri fay etkisi ise
%20,87 olarak bulunmustur. Zemin kaynakli etkiler %11,73 olarak tespit edilirken
kiitle hareketlerinin etkisinin %10,19 oldugu belirlenmis, karstik bosluklarin etkisi
%10,12 olarak hesaplanmistir. Tiim bu veriler ayrica gorsel olarak da Sekil 7.1°de

grafik olarak verilmistir.
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Faktor %
Yiizey ve Yeralti sular1 Etkisi 22,86
Diri Fay Etkisi 20,87
Zemin Kaynakh Etkiler 11,73
Kiitle Hareketleri 10,19
Oturma 7,50
Karstik Bosluklar 10,12
Maden Yapilarn 5,96
Jeotermal Faydalar 4,74
Bina Yap1 Malzemesi Jeolojik Kokeni (Pomza, perlit vb.) | 3,43
Tibbi Jeolojik Tehlike (Radon Gazi, asbest, silika vb.) 2,60

Tablo 7. 2 Faktorlere Gore Oncelik Ortalamalar

Faktor 6ncelik ortalamalari

Karsilastirma ylzdesi

Yuizey ve Fay Etkisi Zemin Kutle Oturma ve Karstik Maden Jeotermal BinaYapi  Tibbi Jeolojik
Yeralti Sulari Kaynakli Hareketleri  Sureksizlikler ~ Bosluklar Yapilari Faydalar Malzemesi Materyal
Etkisi Etkiler Jeolojik (Radon Gazi,
Kokeni asbest, silika
(Pomaza, perlit vb.)
vb.)
Faktor

Sekil 7. 1 Faktor karsilastirma oranlari

Yiizey ve Yeraltisular EtKkisi %
Yiizey Sular1 Etkisi 20,00
Yeraltisular1 Etkisi 2,86

Tablo 7. 3 Alt Faktor Oncelik Karsilastirmasi
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Tablo 7.2°de %22,86 ile konut degerine etki eden jeolojik faktdr olarak belirlenen
ylizey ve yeralt1 sulari etkisi, Tablo 7.3’te kendi arasinda yiizey sular etkisi ve yeralti
sular1 etkisi olarak ayrilmis, her iki etki ayr1 ayr1 analiz edilmis, genel anlamda yiizey
sular1 etkisinin %20,00 ve yeralt1 sular etkisinin ise %2,86 oldugu tespit edilmistir.
Ayrica Sekil 7.2°de yiizey sular etkisi ve yeralt1 sulan etkisinin birbirleri ile iliskisi

grafik olarak sunulmustur.

Yiizey ve Yeraltisular Etkisi

25

20 +

15 +

10 +

Kargilagtirma orani

Yuzey Sular Etkisi Yeralti Sular Etkisi
Alt Faktor

Sekil 7. 2 Yiizey ve Yeralt1 sular1 Etkisi Karsilagtirmasi
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Yiizey ve Yeralt1 sular1 Etkisi 11,34 5,52 3,39 1,67 0,94
Yiizey Sular Etkisi 9,97 4,76 2,98 1,47 0,81
Yeralti1 sular1 Etkisi 1,37 0,76 0,40 0,20 0,13
Diri Fay Etkisi 11,24 5,00 2,61 1,43 0,59
Zemin Kaynakl Etkiler 6,28 2,72 1,47 0,38 0,37
Kiitle Hareketleri 5,05 2,46 1,48 0,80 0,40
Oturma 3,97 1,65 1,04 0,56 0,29
Karstik Bosluklar 4,87 2,49 1,53 0,84 0,40
Maden Yapilart 2,19 1,48 1,05 0,74 0,50
Jeotermal Faydalar 1,75 1,18 0,84 0,59 0,39
Bina Yapr Malzemesi Jeolojik Kokeni (Pomza, perlit
vb.) 1,54 0,82 0,54 0,33 0,19
Tibbi Jeolojik Tehlike (Radon Gazi, asbest, silika vb.) | 0,99 0,68 0,48 0,30 0,17
Radon Gazi 0,63 0,46 0,30 0,20 0,10
Asbest 0,28 0,16 0,14 0,07 0,04
Silika 0,08 0,06 0,04 0,03 0,02

Tablo 7. 4 Faktor- Alternatif Oncelik Ortalamalar

Jeolojik faktorlerin konut degerlerine etkilerinden bazilarimin konutlarin  kat

yiikseklikleri ile iligkileri incelendiginde, Tablo7.4’te gosterildigi lizere toplam

%11,24 olarak belirlenen diri fay etkisinin kat yiiksekligine gore degiskenlik

gosterdigi goriilmektedir. Sayisal olarak paylasilan bu veriler ayrica anlasilabilir

olmas1 bakimindan Sekil 7.3’te grafikler ile gorsel olarak da verilmektedir.
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Alternatif Kargilagtirmalan
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Alternatifler

W 10 - 20 Kat arasi yapilar m5 - 10 Katli Yapilar

M 20 kat Uzeri yapilar

W Mistakil Yapilar

W 1-5Kath Yapilar

Sekil 7. 3 Alternatiflere gore dncelik oranlari
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7.1. Ankara-Cankaya-Ilkbahar Mahallesi AHP Degerleme Calismas1 Karsilastirma Matrisleri

Ankara-Gankaya-ilkbahar Mahallesi ve Gevresi

/

e 2
Google Earth

Resim 7. 1 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi ve Cevresi
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Bina Yap1 Tibbi

- . Jeolojik
Yiizey ve . Malzemesi
Yeralt1 Diri Fay gemin Kiitle Karstik Maden Jeotermal Jeolojik Materyal
gRsier sular1 Etkisi Kaygakh Hareketleri o a Bosluklar  Yapilan Faydalar Kokeni (Radon
r. Etkiler . Gazi,
Etkisi (Pomza, perlit
b)) asbest,
Vo silika vb.)
Yiizey ve Yeralti sular1 Etkisi 9 7
Diri Fay Etkisi 7 3
Zemin Kaynakli Etkiler 9 3
Kiitle Hareketleri 9 3
Oturma 9 3
Karstik Bosluklar 3 3
Maden Yapilari 3 3
Jeotermal Faydalar 3 3
Bina Yap1 Malzemesi Jeolojik Kokeni (Pomza, perlit vb.) 1 9

Tibbi Jeolojik Materyal (Radon Gazi, asbest, silika vb.)

—_

Tablo 7. 5 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi Jeolojik Faktorler Karsilastirma Matris

Inceleme alan1 Ankara ili Cankaya ilgesi, [lkbahar mahallesi ve ¢evresi Resim 7.1°de sunulmustur. Tablo 7.5’te verilen karsilastirma matrisleri
kullanilarak yapilan ve Tablo 7.6’da dncelik yiizdeleri sunulan AHP analizinde, Ankara ili Cankaya ilcesi, Ilkbahar mahallesi ve cevresinde jeolojik
faktorlerin konut degerine etkileri incelendiginde, yiizey ve yeralt: sular1 etkisinin %31,28 oldugu goriilmektedir. Hemen ardindan %14,43 ile diri
fay etkisi, %14,22 ile de zemin kaynakli etkiler gelmektedir. Etkilerin yilizde onceliklerine ait grafik gorselleri Sekil 7.4’te sunulmus olup, yiizey

ve yeralt1 sular etkisinin 6nemi vurgulanmaktadir.
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Faktor %
Yiizey ve Yeralt: sular1 Etkisi 31,28
Diri Fay Etkisi 14,43
Zemin Kaynakl1 Etkiler 14,22
Kiitle Hareketleri 10,56
Oturma 7,89
Karstik Bosluklar 6,22
Maden Yapilar 5,39
Jeotermal Faydalar 4,18
Bina Yapt Malzemesi Jeolojik Kokeni (Pomza, perlit vb.) 3,75
Tibbi Jeolojik Materyal (Radon Gazi, asbest, silika vb.) 2,08
IC =0488; RC =32,73%

Tablo 7. 6 Ankara— [lkbahar Mahallesi Faktorlere Gore Oncelik Ortalamalar:

Faktor Oncelikleri

35

Kargilagtirma Ylzdesi

Yizey ve Fay Etkisi Zemin Kutle Oturma ve Karstik
Yeralti Sulari Kaynakl Hareketleri Sureksizlikler ~ Bosluklar
Etkisi Etkiler
Faktor

Maden
Yapilari

Jeotermal
Faydalar

Bina Yapi  Tibbi Jeolojik
Malzemesi Materyal
Jeolojik (Radon Gazi,
Kokeni asbest, silika
(Pomza, perlit vb.)
vb.)

Sekil 7. 4 Ankara-Ilkbahar Mahallesi Faktor Oncelikleri
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Yiizey ve Yeraltisular Etkisi:

Alt faktor Yiizey Sular1 Etkisi  Yeraltisular1 Etkisi
Yiizey Sular1 Etkisi 1 7
Yeraltisular1 Etkisi 0,142857 1

Tablo 7. 7 Ankara-Cankaya-Ilkbahar Mahallesi Yiizey ve Yeraltisular1 Karsilastirma Matrisi

Ankara-Cankaya-Ilkbahar Mahallesi yiizey ve yeralti sular1 karsilastirma matrisine
gore ylizey ve yeralti sularinin her ikisinin birlikte etkileri en iist seviyede
bulunmusken, birbirleri ile mukayese edildiklerinde yeralt1 sularmin etkisinin daha
fazla olacag1 goriilmistiir (Tablo 7.7). Alt faktér oOnceliklerinin kiyaslandigi
Tablo7.8’den de anlagilacag tizere tek bagina yiizey sularmin konut degerine etkisi

%27,37 olarak tespit edilirken, yeralt1 sularinin etkisi ise %3,91 olarak belirlenmistir.

Yiizey ve Yeralt: sular1 Etkisi | %

Yiizey Sular1 Etkisi 27,37

Yeraltisular1 Etkisi 3,91

IC =0, RC=0%

Tablo 7. 8 Ankara-Ilkbahar Mahallesi Alt Faktor Oncelikleri

Sayisal olarak gosterimi Tablo 7.8’de yapilan yiizey ve yeraltisulart karsilastirmasi,
Sekil 7.5’te grafik olarak da sunulmustur. Buradan da anlagilacagi lizere ylizey
sularmin konut degerine etkisinin hem diger faktorlere oranla yiiksek hem de sadece
yeralt1 sulari ile karsilastirildiginda 6nemli oranda oncelikli oldugu goriilmektedir.
Buradan hareket ile calisma alaninda yer alan konut civarlarinda ylizey sularinin
ortamdan uzaklastirilmasinin énemi ayrica 6nem kazanmaktadir. Bu noktada drenaj
metotlar1 basta olmak ilizere pek c¢ok miihendislik c¢aligmast Oncelikle
degerlendirilmelidir. Ayrica yiizey sularinin zemini suya doygun hale getirmesi farkli
problemlere yol agacaktir ki kaynaginda yok edilemeyen tehlikenin yaratacagi

risklerin geri doniisiiniin cok daha zor olacag1 ongoriilmektedir.
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Yiizey ve Yeralti Sulari Etkisinin Oncelik
Karsgilagtirmasi

30

25 +

20 +

15 +

10 +

Karsgilagtirma Ylzdesi

Ylzey Sular Etkisi Yeralti Sulari Etkisi
Alt faktor

Sekil 7. 5 Ankara-Ilkbahar Mahallesi Yiizey ve Yeraltisular Etkisinin Oncelik Karsilastirmas: Faktor
Oncelikleri

Tibbi Jeolojik Materyal (Radon Gazi, asbest, silika vb.):

Alt faktor Radon Gazi1  Asbest  Silika

Radon Gaz1 1 3 3

Asbest

Silika
Tablo 7. 9 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi T1bbi Jeolojik Materyal (Radon gazi, asbest, silika
vb.) Karsilastirma Matrisi

Tibbi jeolojik materyallerin hiyerarsik olarak dnem siralamalar incelenirken radon
gazi da dnemli olmasina ragmen asbest ve silika etkilerinin daha 6nemli oldugu tespit

edilmistir (Tablo 7.9).

Yiizey Sular Etkisi;
10- 20
| 20kat e 10 Skam Mistakil
Alternatifler izeri Katl
arast Yapilar Yapilar
yapilar Yapilar
yapilar

20 kat tlizeri yapilar

10- 20 Kat aras1 yapilar
5- 10 Kath Yapilar

1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

Tablo 7. 10 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi Yiizey Sular1 Etkisi Karsilastirma Matrisi

—_— W W W O
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Yiizey sularinin etkisinin kat yiiksekligi arttik¢a arttigi goriilmektedir (Tablo 7.10).

Yeraltisulan Etkisi;

20 kat 10-20 5-10 1- 5 Katli Miistakil

Alternatifler tizeri Kat arast Kath
Yapilar  Yapilar
yapilar yapilar ~ Yapilar
20 kat tlizeri yapilar 1 7 7 5 3
10- 20 Kat aras1 yapilar 1 7 7 7
5- 10 Kath Yapilar 1 5 5
1- 5 Kath Yapilar 1 3
Miistakil Yapilar 1

Tablo 7. 11 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi Yeraltisular1 Etkisi Karsilagtirma Matrisi

Tablo 7.11°den yeralt1 sularinin etkisinin yliksek katli yapilarda daha fazla oldugu

goriilmektedir.

Diri Fay Etkisi;

20 kat 10-20 Kat ~ 5-10 I-5

Alternatifler iizeri arasl Katlh Katl 1\4[{1;531;1
yapilar yapilar Yapilar  Yapilar p
20 kat tizeri yapilar 1 9 9 9 9
10- 20 Kat aras1 yapilar 1 7 7 7
5- 10 Katli Yapilar 1 5 5
1- 5 Katli Yapilar 1 5
Miistakil Yapilar 1

Tablo 7. 12 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi Diri Fay Etkisi Karsilastirma Matrisi

Diri fay etkisinin yliksek katli yapilarda etkisinin arttig1 gézlenmektedir (Tablo 7.12).

Zemin Kaynakli Etkiler;
‘ 20 kgt 10- 20 Kat  5-10 1-5 Miistakil
Alternatifler iizeri araslt Kath Kath Yapilar
yapilar yapilar Yapilar  Yapuilar
20 kat tlizeri yapilar 1 9 9 9 9
10- 20 Kat aras1 yapilar 1 7 7 7
5- 10 Kath Yapilar 1 5 5
1- 5 Kath Yapilar 1 5
Miistakil Yapilar 1

Tablo 7. 13 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi Zemin Kaynakli Etkiler Karsilastirma Matrisi



Zemin kaynakli etkilerin tiim yapilarda tehlikeli oldugu goriilmekte olup, yiiksek katl
yapilarda etkisinin arttig1 gézlenmektedir (Tablo 7.13).

Kiitle Hareketleri;

20 kat 10- 20 5-10 1-5
Alternatifler iizeri Kat arasi Kath Kath
yapilar yapilar Yapilar  Yapilar

Miistakil
Yapilar

20 kat tlizeri yapilar 1 9 9 9
10- 20 Kat aras1 yapilar 1 7
5- 10 Kath Yapilar 1
1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

Tablo 7. 14 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi Kiitle Hareketleri Etkisi Karsilastirma Matrisi

7
7
1

YA I BN}

Kiitle hareketi etkilerinin tiim yapilarda tehlikeli oldugu goriilmekte olup, ytiksek katl
yapilarda etkisinin arttig1 gézlenmektedir (Tablo 7.14).

Oturma
10- 20
. 20 Kat 10y S kath Mistakil
Alternatifler iizeri Kath
arasi Yapilar Yapilar
yapilar Yapilar
yapilar
20 kat tizeri yapilar 1 7 7 7 7
10- 20 Kat aras1 yapilar 1 5 5 5
5- 10 Katli Yapilar 1 5 5
1- 5 Katli Yapilar 1 3
Miistakil Yapilar 1

Tablo 7. 15 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi Oturma Etkisi Karsilastirma Matrisi

Kiitle hareketlerine benzer sekilde, oturma kaynakli etkilerin tiim yapilarda tehlikeli
oldugu goriilmekte olup, yiiksek katli yapilarda etkisinin arttig1 gézlenmektedir (Tablo
7.15).
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Karstik Bosluklar;

20 kat 10- 20 5-10
Alternatifler lizeri Kat aras1 Kath
yapilar yapilar Yapilar

1- 5 Kathh  Miistakil
Yapilar  Yapilar

20 kat tlizeri yapilar 1 3 3
10- 20 Kat aras1 yapilar 3
5- 10 Kath Yapilar 1
1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

—_— W W W
—_— W W W W

Tablo 7. 16 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi Karstik Bosluklar Etkisi Karsilagtirma Matrisi

Karstik bosluklardan kaynakli etkilerin tiim yapilarda yaratacagi tehlikenin 6nemi

olmasina ragmen ¢alisma alan1 6zelinde ¢ok biiyiik etkisinin olmadig1 goriilmektedir
(Tablo 7.16).

Maden Yapilart;
20 kat 10- 20 5-10 1-5 Miistakil
Alternatifler tizeri Kat aras1 Kath Kath
Yapilar
yapilar yapilar Yapilar  Yapilar
20 kat tlizeri yapilar 1 2 2 2 2
10- 20 Kat aras1 yapilar 2 2 2
5- 10 Kath Yapilar 1 2 2
1- 5 Kath Yapilar E 2
Miistakil Yapilar 1

Tablo 7. 17 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi Maden Yapilar1 Etkisi Karsilastirma Matrisi

Maden yapilarindan kaynakli etkilerin tiim yapilarda yaratacagi etkinin Onemi
olmasina ragmen ¢alisma alan1 6zelinde ¢ok biiyiik etkisinin olmadig1 goriilmektedir

(Tablo 7.17).
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Jeotermal Faydalar;

20 kat 10 -20 5-10 1-5

Alternatifler iizeri Kat aras1 Kath Kath Mistakil
Yapilar
yapilar yapilar Yapilar  Yapilar
20 kat tlizeri yapilar 1 2 2 2 2
10-20 Kat aras1 yapilar 1 2 2 2
5-10 Katlh Yapilar 1 2 2
1-5 Katli Yapilar 1 2
Miistakil Yapilar 1

Tablo 7. 18 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi Jeotermal Faydalar Etkisi Karsilastirma Matrisi

Jeotermal faydalarin ¢aligma alanmi 6zelinde etkisinin az olacagi goriilmiistiir (Tablo
7.18).

Bina Yap1 Malzemesi Jeolojik Kokeni (Pomza, perlit vb.);

20 kat 10-20 5-10 1-5

Alternatifler iizeri Kat aras1 Kath Kath Mistakil
Yapilar
yapilar yapilar Yapilar  Yapilar
20 kat tizeri yapilar 1 9 9 9 9
10 — 20 Kat aras1 yapilar 1 / 7 7
5—10 Kath Yapilar 1 7 7
1 — 5 Kath Yapilar 1 5
Miistakil Yapilar 1

Tablo 7. 19 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi Bina Yap1 Malzemesi Etkisi Karsilastirma Matrisi

Bina yap1 malzemesi kokeni etkisinin yliksek kathi yapilarda ¢ok 6nemli olmasinin

yani sira tiim yapilarda konut fiyatina etkisinin 6nemi goriilmektedir (Tablo 7.19).

Radon Gazi;

20 kat 10-20 5-10
Alternatifler iizeri Kat aras1 Katl
yapilar yapilar Yapilar

1-5 Katli  Miistakil
Yapilar  Yapilar

20 kat tizeri yapilar 1 2 2
10 — 20 Kat aras1 yapilar 1 5
5—10 Kath Yapilar 1
1 — 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

—_— W DN
— O O O O

Tablo 7. 20 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi Radon Gaz1 Etkisi Karsilastirma Matrisi



Radon gaz1 etkisinin 6zellikle zeminden de gecisi diisiintiliirse ve bodrum katlarda
biriktiginden dolay1 tim yapilarda ayrica onemlidir. Ancak konut degerine ciddi

etkilerinin olmadig1 goriilmektedir (Tablo 7.20).

Asbest;
20 kat 1OKat2 " os-1 1 =5 Viistakil
Alternatifler tizeri Kath Kath
yapilar rast Yapilar Yapilar Yapilar
apilar
20 kat tizeri yapilar

10 — 20 Kat aras1 yapilar
5—10 Kath Yapilar

1 — 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

Tablo 7. 21 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi Asbest Etkisi Karsilastirma Matrisi

Asbest etkisinin eski konut fiyatina etkisinin fazla olacagi bilinmektedir. Ozellikle eski
yapilarda catilardan su tesisatlarina kadar genis bir alanda kullanimi bulunmaktadir.
Buna ragmen teoride ve pratikte genel anlamda konut degerine ciddi etkilerinin

olmadig1 goriilmektedir (Tablo 7.21).

Silika;
20 kat 10-20 5-10 1-5 Miistakil
Alternatifler iizeri Kat aras1 Kath Katl
Yapilar
yapilar yapilar Yapilar  Yapilar
20 kat tlizeri yapilar 1 2 2 2 2
10 — 20 Kat aras1 yapilar 1 2 2 2
5 — 10 Kath Yapilar 1 2 2
1 — 5 Kath Yapilar 1 2
Miistakil Yapilar 1

Tablo 7. 22 Ankara-Cankaya-ilkbahar Mahallesi Silika Etkisi Karsilastirma Matrisi

Inceleme alan1 dzelinde yap1 malzemesi olarak silika kullanimi sinirli oldugundan

konut fiyatina etkisinin ¢ok az olacagi goriilmektedir (Tablo 7.22).



= 5 5| 3 =
.. N AR S
Faktorler B} &l M | M T .| I RC
E ks S > o =l w 2|8 2
Bl 3| B B 2B
STREN BT ) EEVARSS RAPSY R
0,0
Yiizey ve Yeralt: sular1 Etkisi 16,29 7,31 4,52 2,00 1,16 0,00
0,2 19,4
Yiizey Sular Etkisi 14,52 6,21 3,98 1,73 0,94 9
0,4 | 39,1
Yeralt1 sular1 Etkisi 1,77 1,10 0,54 0,28 0,22 9
0,3 32,0
Diri Fay Etkisi 8,12 3,32 1,61 0,96 0,43 6 5
0,3 32,0
Zemin Kaynakl Etkiler 8,00 3,27 1,59 0,95 0,42 6 5
0,4 | 38,3
Kiitle Hareketleri 5,82 2,34 1,43 0,66 0,30 3 3
0,2 22,2
Oturma 4,24 1,72 1,10 0,51 0,31 5 6
0,1 11,3
Karstik Bosluklar 2,42 1,56 1,07 0,72 0,45 3 7
0,0
Maden Yapilari 1,73 1,31 1,01 0,77 0,58 5 4,36
0,0
Jeotermal Faydalar 1,34 1,01 0,78 0,60 0,45 5 4,36
Bina Yap: Malzemesi Jeolojik Kokeni (Ponza, 04 | 383
perlit vb.) 2,07 0,83 0,51 0,23 0,11 3
Tibbi Jeolojik Materyal (Radon Gazi, asbest, silika 0,0
vb.) 0,75 0,61 0,38 0,25 0,09 0 0,00
0,2 19,5
Radon Gazi 0,38 0,41 0,24 0,14 0,03 2 2
0,5 50,9
Asbest 0,28 0,13 0,09 0,06 0,03 7 7
0,0
Silika 0,09 0,07 0,05 0,04 0,03 5 4,36

Tablo 7. 23 Ankara-Ilkbahar Mahallesi Faktor- Alternatif Oncelikleri

77




Ankara [lkbahar Mahallesi 6zelinde incelenen karsilastirma matrislerinde 6zellikle
yeralt1 ve ylizey sularinin konut degerlerine etkilerinin 6nemli oldugu goriilmekte olup
Tablo 7.23’te belirtildigi tizere Ozellikle kat yiiksekligi arttikga yeraltt ve yiizey
sulariin konut degerlerine etkilerinin arttig1 gozlenmektedir. Benzer durum diri fay
etkisi ve zemin kaynakl etkilerde de kendini gostermekte olup, grafiksel olarak Sekil

7.6’da sunulmustur.

Alternatif oncelikleri

Kargilastirma Yizdeleri

Fay Etkisi
Maden Yapilari
Radon Gazi
Asbest

Silika

a2
>
=
w

Yuzey Sulari Etkisi
Yeralti Sular Etkisi
Zemin Kaynakl Etkiler
Kutle Hareketleri
Karstik Bogluklar
Jeotermal Faydalar
Bina Yapi1 Malzemesi
Jeolojik Kékeni (Pomza,..
(Radon Gazi, asbest,...

=
°
B
a
=
©
jud
9]
>
o
>
>
[
N
S
S

Oturma ve Sureksizlikler
Tibbi Jeolojik Materyal

Alternatifler

M 20 kat Gzeri yapilar M 10 - 20 Kat arasi yapilar B5 - 10 Kath Yapilar

W 1-5Kath Yapilar W Mistakil Yapilar

Sekil 7. 6 Ankara-ilkbahar Mahallesi Alternatiflere gére dncelik oranlar

Inceleme alaninda dere yataginda yukari seviyede olan kotlarda yerlesim daha yaygin
ve konut fiyatlar1 arasindaki fark oldukca yiiksektir. Dere yatagina daha yakin olan
yerlesimlerde konut fiyatlarinin etkili bir sekilde diistiigii goriilmektedir. Ayrica dere
yatagina dogru inilen alanlarda toplu ulasim ve diger sosyal olanaklarda gorece
azalmakta ve konut fiyatlar1 arasindaki fark agilmaktadir. Inceleme alan1 igerisinde yer
alan Imrahor Vadisi’nin bu sekilde yogun yapilasmaya maruz kalmasi yasanan sel
felaketlerinde artisa neden olacak ve bu durum bolgedeki dogal yasami da
etkileyecektir (www.birgun.net, 2019). Vadide meydana gelen yapilagsmanin artmasi,
dogal drenaj yollarin1 ve akarsu yataklarmi etkilemekte, dere yataklarinin su tagima
kapasitelerini azaltmakta ve sel riski ile riskten etkilenecek alam1 ve niifusu da
beraberinde getirmektedir (Aytekin, 2020: 2). Calisma alani olan Ankara’da 2021 yil1
haziran ayinda yasanan sel felaketinde pek ¢ok ev ve isyeri su altinda kalmis ve yiizey

sularinin konutlara olan etkisi tekrar giindeme gelmistir (Resim 7.2).
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Yapilan inceleme ve g¢alismalar neticesinde de goriilecegi lizere vadi tabani ve
yamaglarinda artan yapilagma, sel riskini beraberinde getirerek konut alanlarinin riskli
alanlar olusturmasimna neden olmaktadir. Vadi tabaninda artan sel riski ve drenaj
alanlarinin kisitlanmasi, yer yer tamamen yok olmasi ve tahrip edilmesi tagkin riskini
dogurmaktadir. Daha dnceleri yataginda sel ve yagmur sularini tagiyan vadi, yapilasma
etkisi ile kendisine yatak arayacak, konut alanlarini tahrip edecektir. Bu siiregte insan
eli ile once doga tahrip edilecek, ardindan doga da insanoglundan intikamini aci
sekilde alacaktir. Ozellikle yakin ge¢miste Kastamonu ve Sinop cevresi ile Bozkurt
Ilgesinde meydana gelen sel ve taskinlarda onlarca vatandasimiz hayatin1 kaybetmis,

konut ve igyerleri kullanilamaz hale gelmistir. Meydana gelen afette 77 vatandasimiz

(62 Kastamonu, 14 Sinop, 1 Bartin) hayatin1 kaybetmistir, 34 kisi ise halen kayiptir
(Cnnturk, 2021).

Resim 7. 2 Ankara sel felaketi (NTV, 2021)
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7.2. Bolu-Gerede AHP Degerleme Calismasi Karsilastirma Matrisleri

Bolu Gerede : ; _ 5 i gl i _ @SS 1 Aciklama
llce Yap! Fay Etkilesim Haritas: \ : . _' \ 3 3 e &+ Kuzey Anadolu Fay Hatt

Resim 7. 3 Bolu-Gerede ilge Yap1 Fay Etkilesim Haritas
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T1bbi

Bina Yapt -y ok
Yiizey ve .. Zemin . Malzer_r?em Materyal
. Diri Fay Kiitle Karstik Maden Jeotermal Jeolojik
Faktorler Yeraltisular .. Kaynakli . Oturma e (Radon
AP Etkisi . Hareketleri Bosluklar  Yapilarn Faydalar Kokeni
Etkisi Etkiler Gazi,
(Pomza, b
rlit vb.) asbest,
pe ) silika vb.)
Yiizey ve Yeraltisular1 Etkisi 3 3
Diri Fay Etkisi 9 9
Zemin Kaynakli Etkiler 9 3
Kiitle Hareketleri 7 3
Oturma 7 3
Karstik Bosluklar 3 3
Maden Yapilari 3 3
Jeotermal Faydalar 3 3
Bina Yap1 Malzemesi Jeolojik Kokeni (Pomza, perlit vb.) 1 9

—_

Tibbi Jeolojik Materyal (Radon Gazi, asbest, silika vb.)

Tablo 7. 24 Bolu-Gerede Jeolojik Faktorler Karsilastirma Matrisi

Calisma alam olan Bolu ili Gerede ilgesi, Resim 7-3’te de goriildiigii {izere, 1999 yilinda meydana gelen Istanbul depreminin oldugu ve resmi
rakamlara gdre 17480 kisinin hayatini kaybettigi Kuzey Anadolu Fay Hatt1 (KAF) giizergahinda bulunmaktadir. Ilge yerlesimi fay hatt1 cevresinde
ve fay hatti ile i¢ ice oldugundan, ilgede konut degerlerine etkisi en fazla olacak olan jeolojik faktoriin fay yani deprem iiretme etkisi olacagi
gozlenmektedir. Tablo 7.24’de verilen karsilastirma matrisleri kullanilarak yapilan ve Tablo 7.25’de dncelik yiizdeleri sunulan AHP analizinde,
Bolu ili Gerede ilgesinde jeolojik faktdrlerin konut degerine etkileri incelendiginde diri fay etkisinin %32,04 oldugu goriilmektedir. Hemen
ardindan %18,38 ile ylizey ve yeralt1 sularinin etkileri, %10,67 ile de zemin kaynakl1 etkiler gelmektedir. Etkilerin yiizde dnceliklerine ait grafik

gorselleri Sekil 7.7°de sunulmus olup diri fay etkisinin 6nemi agikc¢a goriilmektedir.
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Faktor %

Yiizey ve Yeraltisular1 Etkisi 18,38
Diri Fay Etkisi 32,04
Zemin Kaynakl1 Etkiler 10,67
Kiitle Hareketleri 9,94
Oturma 7,18
Karstik Bosluklar 6,24
Maden Yapilari 5,18
Jeotermal Faydalar 4,23

Bina Yap: Malzemesi Jeolojik Kokeni (Pomza, perlit vb.) 3,62

Tibbi Jeolojik Materyal (Radon Gazi, asbest, silika vb.) 2,52

IC =0,358; RC = 24,06%

Tablo 7. 25 Bolu Gerede Faktorlere Gore Oncelik Ortalamalari

Faktor Oncelikleri

N N W W
o u o un
|
1

Karsilastirma yizdeleri
G

10
5
0

Yiizey ve Fay Etkisi Zemin Kutle Oturma ve Karstik Maden Jeotermal BinaYapt  TibbiJeolojik

Yeralti Sulari Kaynakh Hareketleri ~ Siireksizlikler ~ Bogluklar Yapilari Faydalar Malzemesi Materyal
Etkisi Etkiler Jeolojik (Radon Gazi,
Kokeni asbest, silika
(Pomza, perlit vb.)
vb.)
Faktor

Sekil 7. 7 Bolu Gerede Faktor oncelikleri

Diri fay etkisinin hemen ardindan Tablo 7.25 ve Sekil 7.7°de gosterildigi tizere %18,38
ile ylizey ve yeraltisular etkisi gelmektedir. Bunlarin ayr1 ayri etkileri Tablo7.26’da
sunulmustur. Tabloya grafikte de Sekil 7.8’de ayr1 ayr1 etkileri gorsel olarak

goriilmektedir.
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Yiizey ve Yeraltisulari Etkisi %
Yiizey Sular1 Etkisi 16,08
Yeraltisular1 Etkisi 2,30
IC=0; RC=0%

Tablo 7. 26 Bolu-Gerede Yiizey ve Yeralti sular1 Etkisi

Yiizey ve Yeraltisulari Etkisi alt kriterinin oncelik
karsilagtirmasi

18 +
16 +
14 +
12 +

10 +

Kargilagtirma Ylizdesi

Ylzey Sularn Etkisi Yeralti Sulari Etkisi
Alt Faktor

Sekil 7. 8 Yiizey ve Yeraltisular: Etkisinin Oncelik Karsilastirmast

Yiizey ve Yeraltisulan Etkisi;

Alt Faktor Yiizey Sular1 Etkisi  Yeraltisular Etkisi

Yiizey Sular1 Etkisi 1 7

Yeralt:1 sular1 Etkisi _ 1

Tablo 7. 27 Bolu-Gerede Yiizey ve Yeraltisulari Etkisi Karsilagtirma Matrisi

Calisma alaninda yeraltisularinin etkisinin yiizey sulari ile mukayese edildiginde konut

degerine olan etkisinin 6nemli oldugu gézlenmektedir (Tablo 7.27).
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T1ibbi Jeolojik Materyal (Radon Gazi, asbest, silika vb.);

Alt Faktor Radon Gazi  Asbest  Silika

Radon Gaz1 1 7 5

Asbest 1 7
Silika 1
Tablo 7. 28 Bolu-Gerede Tibbi Jeolojik Materyal Karsilagtirma Matrisi

Tibbi jeolojik materyallerin ilce Ozelinde konut degerine etkilerinin ¢ok ciddi

olmamak beraber dikkate alinmasi1 gerektigi goriilmektedir (Tablo 7.28).

Yiizey Sular Etkist;

20 kat 10- 20 5-10 1-5
Alternatifler tizeri Kat aras1 Kath Kath
yapilar yapilar Yapilar  Yapilar

Miistakil
Yapilar

20 kat tlizeri yapilar 1 7 7 7
10- 20 Kat aras1 yapilar 1 7
5- 10 Kath Yapilar 1
1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

7
7
1

AN I I |

Tablo 7. 29 Bolu-Gerede Yiizey Sular1 Etkisi Karsilastirma Matrisi

Yiizey sularinin etkilerinin kat yiiksekligi arttikca arttigi gozlenmektedir (Tablo 7.29).

Yeraltisulan Etkisi;

20 kat 10- 20 5-10 I-5

Alternatifler uzeri Kat aras1 Katli Katl MuSt?kll
yapilar yapilar Yapilar  Yapilar Yaprlar
20 kat {izeri yapilar 1 9 7 7 7
10- 20 Kat arasi
yapilar 1 7 7 7
5- 10 Kath Yapilar 1 7 5
1- 5 Kath Yapilar 1 5
Miistakil Yapilar 1

Tablo 7. 30 Bolu-Gerede Yeraltisular1 Etkisi Karsilastirma Matrisi

Yeraltisularinin etkilerinin kat yiiksekligi arttik¢a artmis oldugu goriilmektedir (Tablo
7.30).



Diri Fay Etkisi,

20 kat 10- 20 5-10
Alternatifler lizeri Kat aras1 Kath
yapilar yapilar Yapilar

1- 5 Kathh  Miistakil
Yapilar  Yapilar

20 kat tlizeri yapilar 1 9 9
10- 20 Kat aras1 yapilar
5- 10 Kath Yapilar

1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

9
9
7
1

—_ q 3 O O

Tablo 7. 31 Bolu-Gerede Diri Fay Etkisi Karsilastirma Matrisi

Ilge genelinde deprem riski ile tiim konutlarda diri fay etkisinin énemi belirlenmistir.

Kat ytiksekligi arttik¢a etkinin ciddi bir sekilde arttig1 goriilmektedir (Tablo 7.31).

Zemin Kaynakl Etkiler;

20 kat 10- 20 5-10 1-5 Miistakil
Alternatifler iizeri Kat aras1 Kath Kath
Yapilar
yapilar yapilar Yapilar  Yapilar
20 kat tizeri yapilar 1 9 9 9 9
10- 20 Kat aras1 yapilar 1 7 7 7
5- 10 Kath Yapilar 1 7 5
1- 5 Katli Yapilar 1 5
Miistakil Yapilar 1

Tablo 7. 32 Bolu-Gerede Zemin Kaynakl Etkiler Karsilastirma Matrisi

Zemin kaynakli faktorlerin etkileri ilge genelinde etkilerinin kat yiiksekligi ile dogru

orantili olarak arttig1 belirlenmistir (Tablo 7.32).

Kiitle Hareketleri;

20 kat 10- 20 5-10 1-5
Alternatifler izeri Kat aras1 Kath Katl
yapilar yapilar Yapilar  Yapilar

Miistakil
Yapilar

20 kat tizeri yapilar 1 7 7 7
10- 20 Kat aras1 yapilar 1 7
5- 10 Katli Yapilar 1
1- 5 Katli Yapilar
Miistakil Yapilar

7
7
1

—_— W 3

Tablo 7. 33 Bolu-Gerede Kiitle Hareketleri Etkisi Kargilagtirma Matrisi



Ilgede fay ve zemin kaynakli etkenlerin sebep olabilecegi kiitle hareketlerinin ilge
genelinde 6nemi goze ¢arpmaktadir. Kat yiiksekligi arttikca etki artmaktadir (Tablo
7.33).

Oturma
20 kat 10- 20 5-10 1-5 .1
Alternatifler iizeri Kat aras1 Kath Kath Miistakil
Yapilar

yapilar yapilar Yapilar  Yapilar

20 kat tlizeri yapilar 1 9 9 9 9

10- 20 Kat aras1 yapilar 1 7 7 5

5- 10 Kath Yapilar 1 7 7

1- 5 Kath Yapilar 1 5

Miistakil Yapilar 1

Tablo 7. 34 Bolu-Gerede Oturma Etkisi Karsilastirma Matrisi

Calisma alam1 6zelinde konutlarda oturma etkisinin kat yiiksekligi arttikca arttigi

goriilmektedir (Tablo 7.34).

Karstik Bosluklar;

20 kat 10- 20 5-10
Alternatifler tizeri Kat aras1 Katl
yapilar  yapilar  Yapilar

1- 5 Kath  Miistakil
Yapilar Yapilar

20 kat tizeri yapilar 1 5 5
10- 20 Kat aras1 yapilar 1 5
5- 10 Katli Yapilar 1
1- 5 Katli Yapilar
Miistakil Yapilar

Tablo 7. 35 Bolu-Gerede Karstik Bosluk Etkisi Karsilagtirma Matrisi

— U W n
— W W W

Deprem riskinin oldugu c¢alisma alaninda karstik bosluklarin etkili olacag:
disiiniilmektedir. Karstlasma etkisinin yiiksek katli konutlarda, konut fiyatina
yapacaklari etkilerin az katli konutlara gore nispeten daha fazla olacagi belirlenmistir

(Tablo 7.35).



Maden Yapilari;

20 kat 10- 20 5-10
Alternatifler lizeri Kat aras1 Kath
yapilar yapilar Yapilar

1- 5 Kathh  Miistakil
Yapilar  Yapilar

20 kat tlizeri yapilar 1 3 3
10- 20 Kat aras1 yapilar 3
5- 10 Kath Yapilar 1
1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

—_— W W W
—_— W W W W

Tablo 7. 36 Bolu-Gerede Maden Yapilar1 Etkisi Karsilagtirma Matrisi

Maden yapilarimin konut fiyatina genel anlamda etkilerinin diisiik oldugu

goriilmektedir (Tablo 7.36).

Jeotermal Faydalar;

20 kat 10- 20 5-10
Alternatifler iizeri Kat aras1 Katl
yapilar yapilar Yapilar

1- 5 Kathh  Miistakil
Yapilar  Yapilar

20 kat tizeri yapilar 1 3 3
10- 20 Kat aras1 yapilar 3
5- 10 Kath Yapilar 1
1- 5 Katli Yapilar
Miistakil Yapilar

—_ W W W
—_— W W W W

Tablo 7. 37 Bolu-Gerede Jeotermal Faydalar Etkisi Karsilagtirma Matrisi

Ilgede sicak su kaynaklar1 olmasina ragmen etkisi diisiik olarak belirlenmistir (Tablo
7.37).

Bina Yap1 Malzemesi Jeolojik Kokeni (Pomza, perlit vb.);

20 kat 10- 20 5-10
Alternatifler iizeri Kat aras1 Katl
yapilar yapilar Yapilar

1- 5 Katli Miistakil
Yapilar  Yapilar

20 kat tizeri yapilar 1 3 3
10- 20 Kat aras1 yapilar 3
5- 10 Katli Yapilar 1
1- 5 Katli Yapilar
Miistakil Yapilar

—_— W W W
—_ W W W W

Tablo 7. 38 Bolu-Gerede Bina Yap1 Malzemesi Jeolojik Koken Etkisi Karsilastirma Matrisi

Bina yap1 malzemelerinin konut fiyatina 6nemli etkisi olmadig1 goriilmektedir (Tablo
7.38).



Radon Gazi;

20 kat 10- 20 5-10
Alternatifler lizeri Kat aras1 Kath
yapilar yapilar Yapilar

1- 5 Kathh  Miistakil
Yapilar  Yapilar

20 kat tlizeri yapilar 1 3 3
10- 20 Kat aras1 yapilar 3
5- 10 Kath Yapilar 1
1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

—_— W W W
—_— W W W W

Tablo 7. 39 Bolu-Gerede Radon Gazi Etkisi Karsilagtirma Matrisi

Radon gazinin konut fiyatina etkisinin diisiik oldugu goriilmektedir (Tablo 7.39).

Asbest;
: - d 10-20 100 Skt Miistakil
Alternatifler iizeri Kat aras1 Kath
Yapilar  Yapilar
yapilar yapilar Yapilar
20 kat tizeri yapilar 1 3 3

3
1

10- 20 Kat aras1 yapilar
5- 10 Katl Yapilar

1- 5 Katli Yapilar
Miistakil Yapilar

—_— W W W
—_ W W W W

Tablo 7. 40 Bolu-Gerede Asbest Etkisi Karsilastirma Matrisi

Asbest etkisinin konut fiyatina 6nemli etkisi olmadig1 goriilmektedir (Tablo 7.40).

Silika;
. 20kat - 10-20 - 5-100 1y gyeag; Mistakil
Alternatifler lizeri Kat aras1 Kath
Yapilar  Yapilar
yapilar yapilar Yapilar
20 kat tlizeri yapilar 1 3 3

3
1

10- 20 Kat aras1 yapilar
5- 10 Kath Yapilar

1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

Tablo 7. 41 Bolu-Gerede Silika Etkisi Karsilagtirma Matrisi

—_— W W W
—_ W W W W

Bina yap1 malzemesi olarak kullanilan silika etkisinin konut fiyatina énemli etkisi

olmadig1 goriilmektedir (Tablo 7.41).



Bolu Gerede inceleme alaninda karsilastirma matrisleri incelendiginde, konut
fiyatlarina etki eden en 6nemli jeolojik faktoriin diri fay etkisi oldugu gézlenmektedir.
Ayrica karsilagtirma matrisleri kaynak alinarak diizenlenen hiyerarsik tabloda kat
yluksekliklerine gore jeolojik etkilerin incelenmesi neticesinde, kat yiiksekligi arttikca
diri fay etkisinin, yiizey ve yeraltisuyu etkilerinin ve zemin kaynakli etkiler gibi
faktorlerin kat yiiksekliklerine bagli olarak arttigi gozlenmektedir. Tablo 7.42’de

paylasilan bu veriler, gorsel olarak da sekil 7.9°da de ayrica grafikler ile sunulmustur.

Faktorler 3 5| ¥ Bl S = S S|l Z E|1c|RC
ER I e
0,0
Yiizey ve Yeraltisulart Etkisi 9,22 4,56 2,72 1,28 0,60 0 0,00
0,4 37,6
Yiizey Sular1 Etkisi 8,04 4,00 2,41 1,12 0,53 2 2
0,4 40,4
Yeraltisular1 Etkisi 1,18 0,56 0,32 0,17 0,08 5 6
0,4 43,7
Diri Fay Etkisi 17,29 7,66 4,03 2,22 0,84 9 2
0,4 37,1
Zemin Kaynakl Etkiler 5,93 2,40 1,33 0,69 0,31 2 9
0,4 36,5
Kiitle Hareketleri 5,01 2,51 1,37 0,72 0,34 1 2
0,4 40,3
Oturma 3,99 1,51 1,00 0,47 0,21 5 1
0,2 21,8
Karstik Bosluklar 2,90 1,59 1,00 0,47 0,29 4 3
0,1 11,3
Maden Yapulari 2,01 1,30 0,89 0,60 0,38 3 7
0,1 11,3
Jeotermal Faydalar 1,64 1,06 0,73 0,49 0,31 3 7
Bina Yapi1 Malzemesi Jeolojik Kdkeni (Pomza, 01 | 11,3
perlit vb.) 1,41 091 0,62 0,42 0,26 3 7
Tibbi Jeolojik Materyal (Radon Gazi, asbest, silika 0,0
vb.) 0,98 0,63 0,43 0,29 0,18 0 0,00
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0,1 11,3
Radon Gazi 0,65 0,42 0,29 0,19 0,12 3 7

0,1 11,3
Asbest 0,25 0,16 0,11 0,07 0,05 3 7

0,1 11,3
Silika 0,08 0,05 0,04 0,02 0,01 3 7

Tablo 7. 42 Bolu-Gerede Faktor- Alternatif Oncelikleri

Alternatif Oncelikleri

Etkisi
Yuzey Sulari Etkisi
Yeralti Sulari Etkisi
Fay Etkisi
Kutle Hareketleri
Oturma ve
Sureksizlikler
Karstik Bosluklar
Maden Yapilari
Jeotermal Faydalar
Bina Yap1 Malzemesi
Jeolojik Kokeni...
Tibbi Jeolojik Materyal
(Radon Gaz, asbest,...
Radon Gazi
Asbest
Silika

Yuzey ve Yeralti Sulari
Zemin Kaynakh Etkiler

Alternatifler

M 20 kat Gzeri yapilar W 10 - 20 Kat arasi yapilar B5 - 10 Kath Yapilar
W 1-5Katlh Yapilar W Mustakil Yapilar

Sekil 7. 9 Alternatiflere gore oncelik oranlari

Bolu ili aktif deprem kusagi icerisinde yer almakla beraber tektonik acgidan da
hareketlidir. Bolu ilini de etkisi altina alan KAF Gerede ilgesi igerisinden gegmektedir.
Gerede ilcesi ¢ok yliksek deprem riski olan jeolojik bir ortamda kurulmasindan dolay1
konut yerlesim yerlerinin se¢iminde fay hattindan uzaklagmak tek ¢6ziim olacaktir
(T.C. Basgbakanlik Devlet Planlama Tegkilati Miistesarligi, 2002). Bolu’da 1941
yilinda meydana gelen 7,4 biiyiikliigiindeki depremde yaklagik 7.000 vatandasimiz
hayatin1 kaybetmis, 3.000 civarinda ev kullanilamaz hale gelmistir. Binalarda
meydana gelen deprem neticesinde iki metre civarinda hareket ve Gerede’de fay
hattinda bir metre civarinda ¢okme goézlenmistir (Tasman, 2017: 134). Gerede
ilcesinde meydana gelen deprem sonrasinda oturulacak durumda konut kalmamus,
konutlarin tamami yikilmis ya da tahrip olmus ve halk giinlerce ¢adirlarda kalmak

zorunda kalmistir (Ozgelik, 2017: 99).
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Tarihinde bu kadar biiyiik bir deprem faciasi olan ilgede yerlesimin halen fay hatti
giizergahinda olmasi konut ve bu konutlarda yasayan kisilerin biiyiik tehdit altinda
oldugunun en énemli gostergesidir. Ilcede konut alim satimlarinda, konut fiyatinin
belirlenmesinde konutun bulundugu konumdan cephesine kadar pek cok parametre
kullanilirken deprem ve diri fay etkisinin goz ardi edildigi yadsinamaz bir gergektir.
Zira konut ve yerlesim alanlarinin fay hatt1 giizergdhinda bu sekilde yogunlagmasi,
kamu binalar ile stadyum gibi yapilarin da bu bdlgede konumlanmas: ile sanki hi¢
deprem olmayacakmig gibi yerlesim saglanmasi olduk¢a diisiindiiriictidiir. Deprem
gercegi Gerede’de kendini gosterdiginde hem vatandaslarin hayatlarin1 kaybetmesi
hem de konutlarin ciddi sekilde zarar gérmesi kaginilmaz olacaktir. Milli sermayenin
ve binlerce yurttagin hayatlarin1 kaybetmesinin Oniine gegebilmek adina yerlesim

alanlarinin fay hatlarinin uzagia kurulmasi birincil 6ncelik olmalidir.
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7.3. Konya-Karapimar AHP Degerleme Calismasi Karsilastirma Matrisleri

By . gy

Konya Karapinar ; . ; ; ’ : SR W B ; , B Agiklama
lige Yam Ohruk - Fay Etkilesim Haritasi - . ; £ e ’ : v . < . & Diri Fay Gozergahi

Resim 7. 4 Konya-Karapmar lge Yap1 Obruk ve Fay Etkilesim Haritas1
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Bina Yap1 Tibbi

. Jeolojik
Yiizey ve Zemin Malzemesi Materyal
. Y Diri Fay Kiitle Karstik Maden Jeotermal Jeolojik Ty
Faktorler Yeraltisular .. Kaynakli . Oturma e (Radon
AP Etkisi . Hareketleri Bosluklar  Yapilarn Faydalar Kokeni
Etkisi Etkiler Gazi,
(Pomza, b
erlit vb.) asbest,
P ) silika vb.)

Yiizey ve Yeraltisular1 Etkisi

Diri Fay Etkisi

Zemin Kaynakli Etkiler

Kiitle Hareketleri

Oturma

Karstik Bosluklar

Maden Yapilari

Jeotermal Faydalar

Bina Yap1 Malzemesi Jeolojik Kokeni (Pomza, perlit vb.)
Tibbi Jeolojik Materyal (Radon Gazi, asbest, silika vb.)

Tablo 7. 43 Konya Karapinar Jeolojik Faktorler Karsilastirma Matrisi

Calisma alani olan Konya ili Karapinar il¢esinde 6zellikle son yillarda artan kagak kuyularinda artmasi ile cogalan vahsi sulama yeraltisuyunun
cekilmesine ve yeraltisuyu seviyesinin diigmesine neden olarak ilgede obruk sayilarinin artmasina neden olmustur (Resim 7.4). Bunun neticesinde
ilge yerlesim merkezine kadar yaklasan obruklar konutlar1 risk altina almistir. Ilge icerisinde yer alan diri faylara ragmen heniiz ciddi bir deprem
tehlikesi yasanmadigindan diri fay etkisi gdzden kagmaktadir. Yapilan calismada da obruklarin olusumuna neden olan sebeplerden biri olan
karbonatli kayaglardan kaynakli ¢okmelere neden olan karstik bosluklarin konut fiyatini etkileyen en 6nemli faktoér oldugu goriilmektedir (Tablo

7.43.
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Faktor %
Yiizey ve Yeraltisular1 Etkisi 18,92
Diri Fay Etkisi 16,13
Zemin Kaynakl Etkiler 10,29
Kiitle Hareketleri 10,07
Oturma 7,45
Karstik Bosluklar 17,89
Maden Yapular 7,30
Jeotermal Faydalar 5,83
Bina Yap1 Malzemesi Jeolojik Kdkeni (Pomza, perlit vb.) | 2,91
Tibbi Jeolojik Materyal (Radon Gazi, asbest, silika vb.) 3,21
IC =0,509; RC = 34,16%

Tablo 7. 44 Konya-Karapinar Faktorlere Gore Oncelik Ortalamalari

Yapilan ¢alisma sonucunda karsilagtirma matrisleri kullanilarak hazirlanan Tablo
7.44’te inceleme alaninda konut degerine etki eden jeolojik faktorlerin en 6nemlisinin
%18,92 ile yiizey ve yeraltisular etkisi oldugu ve hemen ardindan %17,89 ile karstik
bosluklarin geldigi goriilmektedir. Bu faktorlerin hemen ardindan %16,13 ile diri fay
etkisinin oldugu gorilmektedir. Bu {i¢ faktoriinde ne kadar etkili oldugu
diisiiniildiiglinde ve toplamlarmin %52,94 oldugu dikkate alindiginda, sadece bu ii¢
faktoriin bir konutun degerini teorik olarak yar1 yariya etkiledigi goriilmektedir. Bahsi

gecen bu rakamlarin gorsel olarak anlam kazandigi grafik Sekil 7.10’da sunulmustur.
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Faktorlerin Oncelikleri

20
18 +
g 16 +
B 1a |t
5
s 12 +
©
10 +
£
% 8
o
B 6
<
£ o4
2 +
O u
Yuizey ve Fay Etkisi Zemin Kiitle Oturma ve Karstik Maden Jeotermal Bina Yapi  TibbiJeolojik
Yeralti Sulari Kaynakh Hareketleri Sureksizlikler ~ Bosluklar Yapilari Faydalar Malzemesi Materyal
Etkisi Etkiler Jeolojik (Radon Gazi,
Kokeni asbest, silika
(Pomza, perlit vb.)
vb.)
Faktor

Sekil 7. 10 Konya-Karapinar Faktorlerin Oncelikleri

Yiizey ve Yeraltisular Etkisi;

Alt Faktor Yiizey Sular1 Etkisi  Yeralt1 sular1 Etkisi

Yiizey Sular1 Etkisi 1

7
Yeralt1 Sular1 Etkisi _ 1

Tablo 7. 45 Konya-Karapinar Yiizey ve Yeraltisular1 Etkisi Karsilagtirma Matrisi

Yiizey ve Yeraltisular Etkisi %

Yiizey Sular1 Etkisi 16,55
Yeraltisular1 Etkisi 2,36
IC=0;, RC=0%

Tablo 7. 46 Konya-Karapinar Alt Faktor Oncelikleri

Ilgedeki yiizey ve yeraltisulart etkisinin obruk olusumlarina etkileri de gdze
alindiginda 6nemli goriilmektedir (Tablo 7.45). Ayrica bu faktorlerin kendi
aralarindaki oncelikleri incelendiginde ylizey sularinin etkileri %16,55 yeraltisularinin
etkileri ise %2,36 bulunmustur (Tablo 7.46). Yeraltisularin1 besleyecek ylizey sulari
bulundugu takdirde veya sulama daha kontrollii yapilabilirse bolgede karstik
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cokmelerin Oniine gecilebilmesi miimkiin olacaktir. Tabloya iligkin grafik gorsel

olarak Sekil 7.11°de paylagilmistir.

Yuzey ve Yeraltisular Etkisi alt kriterinin 6ncelik
karsilastirmasi

18

16 +

14

12 +

10 +

Kargilastirma Ylizdesi

Yazey Sularn Etkisi Yeralti Sular Etkisi
Alt Faktor

Sekil 7. 11 Konya-Karapinar Yiizey ve Yeralt: Sular1 Etkisinin Oncelik Karsilastirmasi

T1ibbi Jeolojik Materyal (Radon Gazi, asbest, silika vb.);

Alt Faktor Radon Gaz1  Asbest  Silika

Radon Gaz1 1 7 7

Asbest

Silika
Tablo 7. 47 Konya-Karapinar T1bbi Jeolojik Materyal Etkisi Karsilastirma Matrisi

Radon gazi ile asbest ve silikanin konut degerine etkisinin az olacag1 goriilmektedir

(Tablo 7.47).
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Yiizey Sular Etkisi;

20 kat 10- 20 5-10
Alternatifler lizeri Kat aras1 Kath
yapilar yapilar Yapilar

1- 5 Kath  Miistakil
Yapilar ~ Yapilar

20 kat tlizeri yapilar 1 3 3
10- 20 Kat aras1 yapilar 3
5- 10 Kath Yapilar 1
1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

—_ W W W
—_ W W W W

Tablo 7. 48 Konya-Karapinar Yiizey Sulari Etkisi Karsilagtirma Matrisi

Yiizey sulariin konut fiyatlarina etkisinin kat yiiksekligi arttikca arttig1 goriilmektedir
(Tablo 7.48).

Yeraltisulan Etkisi;

20 kat 10- 20 5-10
Alternatifler tizeri Kat arasi Kath
yapilar yapilar  Yapilar

1- 5 Kath  Miistakil
Yapilar  Yapilar

20 kat tlizeri yapilar 1 5 5
10- 20 Kat aras1 yapilar 1 5
5- 10 Kath Yapilar 1
1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

— L L WD
—_— W L J W

Tablo 7. 49 Konya-Karapiar Yeraltisulari Etkisi Karsilagtirma Matrisi

Yeraltisularinin etkilerinin kat yiikseklikleri arttikga arttigi goriilmektedir (Tablo
7.49).

Diri Fay Etkisi,

20 kat 10- 20 5-10 1-5
Alternatifler iizeri Kat arasi Kath Katl
yapilar yapilar Yapilar ~ Yapilar

Miistakil
Yapilar

20 kat tizeri yapilar 1 7 7 7
10- 20 Kat aras1 yapilar 1 7
5- 10 Katli Yapilar 1
1- 5 Katli Yapilar
Miistakil Yapilar

7
7
1

—_— N Q2

Tablo 7. 50 Konya-Karapmar Diri Fay Etkisi Karsilastirma Matrisi

Diri fay etkisinin yapilarda etkilerinin kat yiliksekligine bagli oranda farki (Tablo 7.50).



Zemin Kaynakli Etkiler;

20 kat 10- 20 5-10
Alternatifler lizeri Kat aras1 Kath
yapilar yapilar Yapilar

1- 5 Kath  Miistakil
Yapilar ~ Yapilar

20 kat tlizeri yapilar 1 5 5
10- 20 Kat aras1 yapilar 5
5- 10 Kath Yapilar 1
1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

— L L
— 3 D WD D

Tablo 7. 51 Konya-Karapinar Zemin Kaynakli Etkiler Karsilagtirma Matrisi

o e

Zemin kaynakli etkilerin 6nemli oldugu ve kat yiiksekligine bagli olarak degistigi
gozlenmektedir (Tablo 7.51).

Kiitle Hareketleri;

20 kat 10- 20 5-10 1-5
Alternatifler lizeri Kat aras1 Kath Kath
yapilar yapilar Yapilar  Yapilar

Miistakil
Yapilar

20 kat tlizeri yapilar 1 3 3
10- 20 Kat aras1 yapilar 1 3
5- 10 Kath Yapilar 1
1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

—_— W W W
—_— W W W W

Tablo 7. 52 Konya-Karapiar Kiitle Hareketleri Etkisi Karsilagtirma Matrisi

Tablo 7.52°den kiitle hareketlerinin konut degerine etkilerinin onemli oldugu

goriilmektedir.

Oturma

20 kat 10- 20 5-10 1-5
Alternatifler iizeri Kat arasi Kath Katl
yapilar yapilar Yapilar ~ Yapilar

Miistakil
Yapilar

20 kat tizeri yapilar 1 5 5 5
10- 20 Kat aras1 yapilar 1
5- 10 Katli Yapilar
1- 5 Katli Yapilar
Miistakil Yapilar

3
3
1

—_ N L

Tablo 7. 53 Konya-Karapmar Oturma Etkisi Kargilagtirma Matrisi

Oturmalardan kaynaklanan etkilerin yiiksek yapilarda daha fazladir (Tablo 7.53).



Karstik Bosluklar;

20 kat 10- 20 5-10
Alternatifler lizeri Kat aras1 Kath
yapilar yapilar Yapilar

1- 5 Kath  Miistakil
Yapilar ~ Yapilar

20 kat tlizeri yapilar 1 9 9
10- 20 Kat aras1 yapilar
5- 10 Kath Yapilar

1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

— O O ©
— O \© © ©

Tablo 7. 54 Konya-Karapinar Karstik Bosluk Etkisi Karsilastirma Matrisi

Karstik bosluklarin konut degerine etkisinin ¢ok fazla olacagi goriilmekte olup kat

yiiksekligi arttikca arttig1 goriilmektedir (Tablo 7.54).

Maden Yapilari;
. 20kat - 10-20 —5-10 ) spea Miistakil
Alternatifler tizeri Kat arasi Kath
Yapilar ~ Yapilar
yapilar yapilar Yapilar
20 kat tlizeri yapilar 1 3 3

3
1

10- 20 Kat aras1 yapilar
5- 10 Kath Yapilar

1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

—_ W W W
—_ W W W W

Tablo 7. 55 Konya-Karapmar Maden Yapilari Etkisi Karsilagtirma Matrisi

Maden yapilarinin konut fiyatina etkilerinin diisiik oldugu goriilmektedir (Tablo 7.55).

Jeotermal Faydalar;

20 kat 10- 20 5-10
Alternatifler iizeri Kat aras1 Kath
yapilar yapilar Yapilar

1- 5 Kathh  Miistakil
Yapilar  Yapilar

20 kat tizeri yapilar 1 3 3
10- 20 Kat aras1 yapilar 3
5- 10 Katli Yapilar 1
1- 5 Katli Yapilar
Miistakil Yapilar

—_ W W W
—_ W W W W

Tablo 7. 56 Konya-Karapimar Jeotermal Faydalar Etkisi Karsilagtirma Matrisi

Jeotermal faydalarin konut fiyatina etkilerinin diisiik oldugu goriilmektedir (Tablo

7.56).



Bina Yap1 Malzemesi Jeolojik Kokeni (Pomza, perlit vb.);

20 kat 10- 20 5-10
Alternatifler lizeri Kat aras1 Kath
yapilar yapilar Yapilar
20 kat tlizeri yapilar 1 3 3
10- 20 Kat aras1 yapilar 3
5- 10 Kath Yapilar 1
1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

1- 5 Kath  Miistakil
Yapilar ~ Yapilar

—_ W W W
—_ W W W W

Tablo 7. 57 Konya-Karapinar Bina Yap1 Malzemesi Jeolojik Kdken Etkisi Karsilagtirma Matrisi

Bina yap1 malzemesinin konut fiyatina etkilerinin diisiik oldugu gériilmektedir (Tablo

7.57).

Radon Gazi;
. 20kat - 10-20 ©5-10 1y spog Miistakil
Alternatifler tizeri Kat arasi Kath
Yapilar ~ Yapilar
yapilar yapilar Yapilar
20 kat tlizeri yapilar 1 3 3

10- 20 Kat aras1 yapilar
5- 10 Kath Yapilar

1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

3
1

—_ W W W
—_ W W W W

Tablo 7. 58 Konya-Karapmar Radon Gazi Etkisi Karsilagtirma Matrisi

Radon gazinin konut fiyatina etkilerinin diisiik oldugu goriilmektedir (Tablo 7.58).

Asbest;
: 20 kat 10-20 100 s Katlh Miistakil
Alternatifler iizeri Kat aras1 Kath
Yapilar  Yapilar
yapilar yapilar Yapilar
20 kat tizeri yapilar 1 3 3

10- 20 Kat aras1 yapilar
5- 10 Katli Yapilar

1- 5 Katli Yapilar
Miistakil Yapilar

3
1

—_ 3 W W
—_— W J W W

Tablo 7. 59 Konya-Karapiar Asbest Etkisi Karsilagtirma Matrisi

Asbestin konut fiyatina etkilerinin ¢ok 6nemli olmadig1 goriilmektedir (Tablo 7.59).
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Silika;

20 kat 10- 20 5-10
Alternatifler uzeri Kat arasi Kath
yapilar yapilar Yapilar

1- 5 Kath  Miistakil
Yapilar ~ Yapilar

20 kat tlizeri yapilar 1 3 3
10- 20 Kat aras1 yapilar 3
5- 10 Kath Yapilar 1
1- 5 Kath Yapilar
Miistakil Yapilar

—_— W W W
—_— W W W W

Tablo 7. 60 Konya-Karapinar Silika Etkisi Karsilastirma Matrisi

Silikanin konut fiyatina etkilerinin diisiik oldugu goriilmektedir (Tablo 7.60).

Konya Karapmar bolgesine dair karsilagtirma matrisleri incelendiginde, inceleme
alaninda konut degerini etkileyen en énemli faktoriin yiizey sular1 ve yeraltisulari ile
beraber karstik bosluklar, obruklar ve deprem etkisi oldugu gézlenmektedir. Alternatif
olarak belirlenen kat yiiksekliklerine gore bu faktorlerin etkileri, kat yiiksekligi
arttikca artmakta olup Tablo 7.61°de sunulmustur. Tabloya ait gorsel, grafik olarak
sekil 7.12°de gorilmektedir.
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Tablo 7.61 Konya-Karapiar Faktor- Alternatif Oncelikleri

E e
Faktorler 5 § ” = > 1€ RC
= Q E g E
5 E|lg E| 2 v E
= 8|2 BT ° 2
a S| = 5| w - =
Yiizey ve Yeraltisular1 Etkisi 8,52 4,70 2,92 1,73 1,04 0,00 | 0,00
Yiizey Sular Etkisi 7,36 4,08 2,57 1,58 0,96 0,10 0,00
Yeraltisular1 Etkisi 1,16 0,62 0,35 0,15 0,09 0,10 | 8,76
31,4
Diri Fay Etkisi 8,31 4,02 2,18 1,12 0,50 0,35 1
19,9
Zemin Kaynakl Etkiler 4,91 2,50 1,50 1,01 0,37 0,22 8
Kiitle Hareketleri 4,31 2,54 1,64 1,03 0,56 0,07 0,00
14,5
Oturma 3,68 1,71 1,01 0,71 0,35 0,16 0
58,9
Karstik Bosluklar 9,28 431 2,52 1,33 0,45 0,66 5
11,3
Maden Yapulari 2,83 1,83 1,26 0,85 0,53 0,13 7
11,3
Jeotermal Faydalar 2,26 1,46 1,00 0,68 0,42 0,13 7
Bina Yap: Malzemesi Jeolojik Kokeni (Pomza, 113
perlit vb.) 1,13 0,73 0,50 0,34 0,21 0,13 7
Tibbi Jeolojik Materyal (Radon Gazi, asbest,
silika vb.) 1,23 0,79 0,62 0,36 0,22 0,00 0,00
11,3
Radon Gazi 0,85 0,55 0,38 0,26 0,16 0,13 7
22,2
Asbest 0,30 0,19 0,20 0,08 0,05 0,25 5
11,3
Silika 0,08 0,05 0,03 0,02 0,01 0,13 | 7
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Alternatif oncelikleri

=
o

Kargilagtirma Yizdesi

O L, N W b U1 OO N 0 O

Yuzey Sular Etkisi
Yeralti Sular Etkisi
Fay Etkisi

Zemin Kaynakh Etkiler
Kutle Hareketleri
Oturma ve Sureksizlikler
Karstik Bosluklar
Maden Yapilari
Jeotermal Faydalar
Radon Gazi

Asbest

Silika

Kokeni (Pomza, perlit vb.)
Gazi, asbest, silika vb.)

2
v
1
w
c
o
>
a
=
©
[
g
2
o
>
<
9
N
S5
2

Bina Yap1 Malzemesi Jeolojik
Tibbi Jeolojik Materyal (Radon

Alternatifler

M 20 kat Uzeri yapilar W 10 - 20 Kat arasi yapilar ®5 - 10 Kath Yapilar

W 1-5Kath Yapilar W Mistakil Yapilar

Sekil 7. 12 Konya-Karapinar Alternatiflere gore dncelik oranlari

Obruk olusumu ilgede ilge yerlesim yerlerine yaklasan ciddi rakamlara yiikselmis
durumdadir. Obruk olusumlarinin sebepleri incelendiginde, bolgede yillik yagis
ortalamalarinin ¢ok diislik olmasina bagl olarak tarimsal faaliyetlerde yeraltisuyunun
fazla kullanilmas1 6ncelikli neden olarak goriilmektedir. Yeraltisuyu seviyesi diistiik¢e
obruk olusumlar1 artmaktadir. Bu durum, yeraltisuyu seviyesi ve obruk olusumlari

arasinda dogrudan bir iligki oldugunu gostermektedir (Yilmaz M. , 2010: 146).
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8. YAPILAN ANALIiZLERIN DEGERLENDIRILMESI ve SONUCLARIN
GUNCEL PiYASA FIYATLARI ILE KARSILASTIRILMASI

Yapilan analizler ile se¢ilen mesleki disiplinlerden kisilere uygulanan anketler
karsilastirildiginda, analiz ile anketlerin birbirleri ile uyumlu oldugu goriilmektedir.
Ancak her ne kadar anketler ve AHP analiz ¢alismasi birbirleri ile uyumlu ve benzer
sonuglar iiretse de sahaya bakildiginda giincel durumun yani konut edinim
tercihlerinin buna tezat teskil ettigi gozlenmistir. Calismanin basinda da belirtildigi
gibi konut almak isteyen kisilerin veya kuruluslarin jeolojik faktdrlere ¢ok dikkat
etmedikleri sahada yapilan fiyat arastirmalarinda goriilmektedir. Oyle ki, konut
fiyatlarinin belirlenmesi ve tasarruf agsamasinda tasarruf sahipleri ve yatirirmci kurum
ile kuruluslarin da bu faktorleri g6z ardi ettikleri goriilmektedir. Calisma
bolgelerindeki konut fiyatlar1 asagida 6rnek olarak sunulmustur. Ornegin Zingat.com
internet sitesinden alinan metrekare konut satis fiyatlarinin ortalamasi incelendiginde,
Ankara-Ilkbahar Mahallesi konut satis fiyatlarinin, Ankara ili genel fiyat ortalamasinin
tizerinde oldugu goriilmektedir. Buna gore 2021 yil1 Ankara ili metrekare konut fiyat
ortalamas1 2.631,99TL, Cankaya il¢esi metrekare konut fiyat ortalamas1 3.512,81TL,
[Ikbahar Mahallesi metrekare konut fiyat ortalamasi ise 6.242,12TL dir (Zingat.com,
2021).

Bir diger caligma bolgesi olan Bolu-Gerede ise aktif fay zonunda bulunan ancak
sehirlesmenin yogun oldugu bir yerlesim bolgesidir. Yapilan analiz ¢alismalarinda diri
fay etkisinin konut fiyatlarina etkisinin ciddi boyutta oldugu goriiliirken konut
fiyatlarinin degerlendirmesinde ayni sekilde dikkate alinmadigi goriilmektedir. Fay
hattinin tizerinde konumlandirilmis ilgede konut fiyatlarimin yaklasik 1 milyon TL
ticrete kadar fiyatlandirildig1 goriilmektedir. Bolu ili, Gerede il¢esinde, Nisan 2021
donemine ait konut metrekare satis fiyatinin 2.343TL oldugu tespit edilmistir

(Sahibinden.com, 2021).

Caligma alanlarindan bir digeri olan Konya ili Karapinar il¢esinde yapilan incelemeler
neticesinde il smurlart igerisinde ve gorece Ozellikle ilge sinirlarinda obruk
olusumlarinda ciddi artislar meydana gelmektedir. Onceki dénemlerde tarim alanlar
ile smirli olan bu jeolojik olusumlar giinlimiizde ilge yerlesim alanlarina kadar
yaklagsmakta ve burada yasayanlar1 maddi ve manevi yonde ciddi sekilde tehdit

etmektedir. Bu olumsuzluga ragmen niifusun artmasiyla birlikte ilgede konut ihtiyaci
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artmakta, yeni konut ve sanayi alanlari insa edilmektedir. 2021 yili Konya ili
metrekare konut fiyat ortalamasi 2.357,99TL olarak belirlenmistir (Sahibinden.com,
2021). Ilgede konut fiyatlar1 yaklasik 100.000TL ile 500.000TL arasinda degiskenlik

gostermektedir.

Covid-19 salgmi etkisi ile yavaglayan konut iiretimi konut stokunun artis hizim
yavaglatmig ve bunun sonucunda konut ihtiyaci artmis ve talep karsilanamamustir.
Arzin geriye diismesi ile talep de artinca konut fiyatlar1 satilik ve kiralikk konut
piyasasinin artmasina sebep olmustur. Bu kosullar altinda konut ihtiyaci olan kisiler,
basta Istanbul olmak iizere biiyiik sehirlerde, 6zellikle salgin sonrasi okullarinda
acilmasi ve ¢alisma hayatinin da gérece normale donmesi ile konutlarin depremsellik
ve benzeri pek ¢ok 6zelligini gbz ardi ederek konut arayisina girmislerdir. Ortaya ¢ikan
konut ihtiyact karsisinda fiyatlarda biiyiik artiglar meydana gelmistir. Yillik fiyat
artisina dair konut fiyat endeks grafigi Sekil 12-1’de sunulmustur.

BODOTL

6.000 TL
4000 TL
2.000TL
o
Eylil 2020 Aralik 2020 Mart 2021 Haziran 2021 Eyliil 202
i1/ ige / Manhalle 1 Yilhk 2 Y1k 3 Yk 4 Yillik

Q Istanbul A 43,07 A %75,00 A 7%76,63 A %87,50

Ankara A %34,88 A 72,89 A %71,31 A 91,43

fzmir A %39,73 A 80,32 A 779,23 A %107,94

Sekil 12- 1 istanbul, Ankara, Izmir konut fiyat endeksi (www.sahibinden.com, 2021)

Ihtiyac karsisinda insanlarin konut seciminde pek ¢ok kriteri goz ardi etmeleri basta
deprem olmak iizere herhangi bir olasi afet aninda can kayb1 ve benzeri felaketlerin
boyutunda da biiyiik risk yaratmaktadir. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi 2020 yilinda

ilceler i¢in Ozel analizler ve haritalamalar yaparak daha Once meydana gelen
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depremlerin ve niifus yogunlugu ile cadde ve sokak durumlarinin da dikkate alinmasi
ile depremde meydana gelecek kayiplara iligkin tahmin raporu hazirlamistir.
Hazirlamis oldugu Istanbul Ili Besiktas ilgesi Olast Deprem Kayip Tahminleri
kitap¢iginda, sadece Besiktas ilgesindeki yapilarin %81°1 betonarme, %16’s1 y1igma,
%2 ahsap, %0,5 tiinel kalip, %0,3 prefabrik, %0,2 ¢elik yap1 olarak belirlenmistir.
Yigma binalarin orani1 gdérece az goriinse de buna karsilik gelen bina sayist 2560
adettir. Binalarm biiylik ¢ogunlugunun 1980 6ncesi insaa edildikleri goriilmektedir.
Ilge niifusu 182649 kisi olup, 7,5 biiyiikliigiinde meydana gelecek olan bir depremde
sadece 64 binanin ¢ok agir hasarli, 187 binanin agir hasarli ve 1053 binanin ise orta
hasarlt duruma gelecegi tahmin edilmektedir. Olas1 deprem aninda bu rakam sadece
Besiktas ilgesinde bulunan yapilarin yaklasik %28,7°sinin ciddi hasar alacagini
gostermektedir. Deprem sonrasinda yollarin kapanmasi ve benzeri nedenlerin can
kayiplarin1 artiracagi tahmin edilmektedir. Ayrica hane basina 3 kisinin barmdig:
diisiiniilerek yapilan hesaplamalarda sadece ilge 6zelinde 12288 kisinin acil barinma

ihtiyaci olacag1 ongoriilmektedir (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, 2021: 63).

Deprem tehlikesi disinda bir baska onemli kriter de siiphesiz heyelan tehlikesidir.
Dogal ve yapay kosullarin da etkisi ile zemin stabilitesini kaybederek duyarliligini
koruyamaz hale gelmektedir. Bu durumun neticesinde pek ¢ok felakete neden olan
heyelan meydana gelmektedir. Ozellikle niifus yogunlugunun fazla oldugu yerler basta
olmak {iizere, konut aliminda gozden kacgirilan, gerektigi kadar dnem gosterilmeyen
heyelan gercegi de deprem gercegi gibi insanlarin yiiziine bir tokat gibi carpmakta,
agir maddi hasarlara ve ciddi can kayiplarina neden olmaktadir. italya’da yapilan bir
calismada 1965 — 2014 yillar1 arasinda 50 yillik donemde sel kaynakli 571 kisi ve
heyelan neticesinde ise 1065 kisi hayatin1 kaybetmistir. Hayatin1 kaybedenlerin
%57,6’s1 erkek, %42.,4’1i kadindir. Heyelan kaynakli 6liimlerin %29’u (359 kisi) ev ve
igyeri benzeri bina i¢lerinde meydana gelmistir (Petrucci, Rossi, Bianchi, Pasqua ve

Guzzetti, 2018: 873).

Konut degerinin belirlenmesinde pek c¢ok faktdr onemli rol oynarken doévizdeki
hareketliliginde etkisi ile yabanciya konut satis1 da dnem kazanmistir. Yabancilar daha
onceki yillarda konut satislarinda 1 milyon dolarlik miilk edinmeleri karsiliginda
Tirkiye Cumhuriyeti vatandashigi alirken, bu rakam 250.000 dolara diistiriilmiistiir.

Konut satiglarinda hareketlilige neden olan bu uygulama a¢ gozlii dolandiricilarin da
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istahin1 kabartmistir. Yillarca pek ¢ok konutun degerinin iizerinde satilmis gibi
gosterildigi sikayetler resmi kurumlar1 da harekete gec¢irmistir. Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii tarafindan yaymlanan 15.09.2021 tarihli 2021/6 numarali genelgede
yabancilara yapilan satiglara iliskin diizenleme yapilmistir (Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligli, Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligi, 2021). Yapilan diizenleme
neticesinde, kurum tarafindan degerleme raporu ile degeri satig fiyatinin altinda
oldugu tespit edilen pek ¢cok konut satisi iptal edilmis, vatandaglik alamayan yabanci,
konut satin almaktan vazgecmis, yaklasik 1,8 milyar liralik satis iptal edilmistir. Ancak
bu diizenlemeye de satis iptallerine neden olugu ve sektdre darbe vurdugu gerekgesi
ile emlak satis1 ile ilgilenen pek ¢ok meslek kurulusu tarafindan tepki gosterilmistir

(www.bloomberght.com, 2021).
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9.SONUCLAR VE ONERILER

Calismanin bu asamasinda literatiir taramasi, yapilan anket ¢alismas1 ve AHP analizi
ile elde edilen bulgulara dayanarak sonug ve onerilere yer verilmektedir. Yapilan AHP
analizinde XLSAT 2021.1.1 yazilim1 Microsoft Office Excel ile entegre olarak
kullanilmistir. Analizler dncelikle tiim faktorlerin genel olarak degerlendirilmesi sureti
ile gergeklestirilmistir. Tiim faktorlerin analizi neticesinde hiyerarsik olarak dncelikler
belirlenmistir. Ardindan her bolge i¢in ayr1 ayr1 olmak {izere konut degerine etki eden

jeolojik faktorlerin dncelik siralamasi tespit edilmistir.

Calisma kapsaminda Konya-Karapinar, Bolu-Gerede ve Ankara-Cankaya-ilkbahar
Mabhallesi ve ¢evresinde bulunan konut 6zellikli tasinmazlarin fiyat degerlerinin tespiti
i¢in her bolge 6zelinde belirli meslek gruplarinin degerlendirmelerine bagvurulmustur
ve bu degerlendirmeler ¢ercevesinde jeolojik faktorlerin konut degerine etkilerinin
hiyerarsik siralamasi elde edilmistir. Bu goriigler alinirken degerleme esaslarina dair
veriler ile jeolojik unsurlar iizerinde ilk etapta genel olarak puanlama yapilmis, genel
puanlama anketinin ardindan jeolojik olarak etki edebilecek ayrintili faktorlerin

puanlamasi gergeklestirilmistir.

Calisma kapsaminda konut degerine etki eden faktdrlerden jeolojik faktorlerin etkileri
irdelenmistir. Calismadaki amag, degerleme calismasi yapilan konutun maddi
degerinin artmasi ya da azalmasi degildir. Konut degerinin, tiim faktorlerin etkileri
dikkate alinarak, miimkiin olan en objektif ve en dogru degerini tespit etmektir. Bu
nedenle, birbirinden farkli disiplinlerin yapacagi ortak calisma ile, degerlendirmeye
konu olacak konutun proje ve ingsaat 6zellikleri, sehir plan durumu, mevki ve konumu,
jeolojik durumu gibi 6zellikleri mesleki bilgiye haiz meslek mensuplar tarafindan
degerlendirilmelidir. Giivenilir degerlemeler, bir degerleme uzmani ya da birkag
meslek grubu ile degil mesleki alanina giren kriterleri degerlendirerek yorumlayacak
farkli meslek mensuplarinin birlikte etkilesimli olarak ¢alismasi ile miimkiindiir. Bu
kapsamda, degerleme grubunda ingaat miihendisi, harita miithendisi, jeoloji miihendisi,
sehir planlamaci ve mimarlar ile hukukgular ve ilgili meslek mensuplarinin bulunmast
gerekmektedir. Degerlemesi yapilacak konutun projesine uygun olarak yapilip
yapilmadiginin incelenmesi, jeolojik faktdrlerin konuta etkilerinin tespit edilmesi,
sehir planlamadaki durumu ve hukuki kisitlama veya faydalarinin goéz Oniinde

bulundurulmasi incelenmesi gereken konularin baginda gelmektedir.
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Calisma yoluyla elde edilen sonuglar ve oneriler asagidaki gibi 6zetlenebilir;

Ankara-Cankaya-Ilkbahar Mahallesi ve cevresinde yapilan analizlerde konut
degerine etki eden jeolojik faktdrlerden yiizey ve yeraltisuyu ilk sirada yer
alirken, diri fay etkisi ve zemin kaynakli jeolojik etkiler de arkasindan
gelmektedir. Analizde konut degerini etkileyen bu faktdrlerden ylizey ve
yeraltisuyu etkisi dere yataklar1 ve drenaj kanallari ile konutlari etkilemektedir.
Bu etki teoride oldugu gibi pratikte de kendisini gostermektedir. Ilkbahar
Mahallesi ve cevresinde vadi yamaclar1 ve dere yatagina yakin durumda
bulunan yerlesimler gorece diisiikk olarak fiyatlandirilirken daha yiiksek
kotlarda bulunan konutlarda hem konut fiyatlar1 hem de yerlesim niifusu
artmaktadir.

Bolu Gerede’de konut fiyatlarina etki eden en 6nemli faktor diri fay etkisi
olarak belirlenmistir. KAF il¢enin hemen igerisinden gectigi i¢in (Resim 7-3)
ve il¢e yerlesiminin tamamen fay hatt1 ¢cevresinde yogunlagsmasindan dolay1
teorik olarak etki eden bu faktor pratikte yer bulamamaktadir. Diri fay etkisi
pratikte de konut fiyatlarina etki edecek olursa ilgede konut satiglarinin
neredeyse tamamen durmasi gerekmektedir. Bu noktada yapilmasi gereken,
konut alim satimlarinda mutlaka deprem etkisini géz Oniine almaktir. Fay
hatlarin1 yerlerinden tagimak ve deprem riskini kaynaginda yok etmek bu
baglamda miimkiin olmadigindan yerlesim alaninin riskli alan digina taginmasi
diistintilmelidir. Aktif durumda bulunan ve Tiirkiye’nin en yiliksek deprem
potansiyeline sahip olan KAF’a giivenli bir mesafede, yeterli uzakliga
yerlesimin taginmasi oncelik olmalidir. Bu noktada dncelikli ¢6ziim faydan
uzaklasmak olmakla birlikte faym hareket potansiyeline ya da ileride
yaratacag1 depremin biiylikliigline gore yapilarda tasarim yontemini segmek ve
meydana gelecek olas1 bir depremde yapilmasi gereken onarimin planlamasini
saglamaktir (Demirtas, 2002: 60).

Yapilan anket sonug¢larinda Konya-Karapinar’da karstik ¢okmelerin taginmaz
degerine etkisinin énemli 6lgiide fark yarattig1 gortilmistiir. Tim veriler AHP
metodu ile analiz edilmis ve ayn1 sonuca varilmistir. Yapilan analizde konut
degerine etki eden jeolojik faktérlerden en 6nemli olani yiizey ve yeraltisulari

olarak belirlenmis, ¢cok az bir farkla ikinci sirada karstik ¢cokmeler yer almistir.
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Ilgenin jeolojik durumundan dolayr bu iki faktér dogrudan birbirleri ile
iligkilidir. Bolgede yer alan karbonatli birimlerde yilizey sular1 gelerek
yeraltisularmi1  beslemekte, yeraltisular1 karbonatli kayaglardan olusan
birimlerde erimelere neden olmakta ve meydana gelen boslukta su
birikmektedir. Vahsi sulama neticesinde zamanla azalan su seviyesi yer altinda
magara benzeri karstik bosluklar1 olusturmakta, geride kalan bu bosluklar
tizerindeki zemini tastyamaz duruma gelince de ¢okmeler yasanmaktadir. Bu
c¢Okmeler sonucunda da obruk ve benzeri yapilar olugsmaktadir. Son donemde
Karapinar ilgesinde meydana gelen obruk olusumlar1 artmaya baslamis ve
yerlesim yerlerine kadar yaklasmistir. Karapinar ilgesi 6zelinde deginilen bu
olusumlar, bir ¢okiintii havzasi olan Konya grabeninde Konya sehir merkezine
kadar yaklagmistir (Eren, 2016: 3). Graben etrafinin da faylar ile sinirlandig:
ve bu smir faylart disinda diri faylarm da il ve ilge simirinda bulundugu
diisiiniildiiglinde yilizey ve yeraltisulari, karstik bosluklar ve diri fay etkisi
ilcede bulunan konutlar1 etkileyen dncelikli faktorlerdir. Oyle ki, 08.11.2021
tarithinde merkez iissii Konya Kiziléren olan 5,1 biiyiikliiglindeki depremde
Kiziloren, Kiigiikmuhsine ve Sefakdy ilgelerinde birer metruk bina yikilmis,
Tepekent’te baz1 konutlarda catlaklar meydana gelmistir (AFAD, 2021).
Meydana gelen depremin merkez iissii yaklasik olarak Konya il merkezine
35km, inceleme bolgesi olan Karapinar ilgesine ise 130km mesafededir. Bolu
Gerede 6rneginde oldugu gibi Konya Karapinar ilgesinde de teorik olarak etki
eden bu faktor pratikte yer bulamamaktadir. Bu jeolojik faktorler ilgenin
neredeyse tamamini risk altina almaktadir. Obruk olusumlarmin simdilik
Konya Karapinar il¢esinde yogunlastig1 goriilse de obruklar pek ¢ok farkli ilde
de kendini gdstermeye baslamistir. Ornegin Ankara Polatli’da 7-8 metre
capinda bir obruk olusmustur (Yenisafak, 2021). Ayrica Afyon’da derinligi 30
metre ve c¢apt 20 metreyi bulan obruklar olustugu bilinmektedir (Sputnik
Tirkiye, 2021). Obruk olusumlar1 Sivas, Batman, Cankiri, Eskisehir,
Diyarbakir ve Manisa illerinde de goriilmeye baslamis ve sadece Konya’da
bulunan obruk sayis1 1000’in {izerine ¢ikmistir (Erdem A. , 2021). Hatta 2015
yilinda Cankir’da olugsmaya baslayan obruklar yiiziinden inandik Koyii yeni
yerlesim yerine taginmaya baslamistir (Habercil8, 2021). Bu nedenle inceleme

alaninda sadece bir jeolojik faktér olmamak ile beraber birden fazla olan bu
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faktorler ¢oklu disiplinler tarafindan incelenmeli, analizler ve konuta yonelik
deger tespiti bu sonuglara gore yapilmalidir. Jeolojik birimler belirlenmeli,
civarda olusan obruklarin boyutlar1 ve konutlara mesafesi miimkiinse gliniimiiz
teknolojilerinden yararlanilarak (hava fotograflar1 ve/veya uzaktan algilama
yontemleri) tespit edilmeli, yeraltisuyu seviyeleri, yeraltisuyunu besleyen
kaynaklar ve drenaj ile desarj kanallar1 belirlenmeli ve jeofiziksel yontemler
uygulanmalidir. Diger taraftan, uygulamaya bakildiginda konut degerleme
yontemlerinin gergege uygun olmamak ile birlikte bilimsellikten ¢ok uzak
oldugu goriilmektedir. Ornegin, 2019 yilinda giincellenen Tiirkiye Deprem
Tehlike Haritasinda deprem tehlikesi ylikselen bir konutun degerlemesi
yapilirken konutun 2018 ya da 2019 yilinda yapilmis olmasinin énemli bir
farki olmamaktadir ancak teoride tehlike durumu artmis oldugundan konut
degerini etkileyen faktdrlerden diri fay etkisi artmis olmalidir. Nasil ki bir
aligveris merkezi, metro, hastane gibi varliklar yapildiktan sonra konut
degerine etki ediyorlarsa degisen jeolojik kosullar da giincel durumlarina gore
konut degerine etki gostermelidirler. Bunun gibi pek ¢ok faktor gilincel
durumuna gore degerlendirilmeli ve konut degerine etkileri yorumlanmalidir.
Bolu Gerede’de diri fay etkisi ayn1 sonucu verirken, Ankara-Cankaya-Ilkbahar
Mabhallesi’nde ise ylizey sulari ile dere yatagma yakin durumda olan
taginmazlarin konut degerinde etki ettikleri hem anket ¢aligmalari ile hem de
AHP analizi ile benzer sonuglara isaret etmektedir. Konya Karapinar’da ise bir
baska farkli jeolojik faktor karstik alanlarin ¢okmesi 6ne ¢ikmaktadir. Sahada
yapilan incelemelerde ve literatiir taramalarinda genel anlamda jeolojik
etkilerin konut degerine etkisinin biiyiik l¢lide géz ardr edildigi gdzlenmistir.
Jeolojik etkilerin konut degerine yapmis olduklari etkiler genel anlamda sadece
bliyiik felaketlerden sonra kisa siireli olarak tartisma konusu olmakta, olaylarin
tizerinden kisa bir siire gectikten sonra tekrar unutulmaktadir. 2020 y1li Ekim
ayinda Izmir’de meydana gelen deprem, durumun vahametini bir kez daha
acikca gozler oniine sermistir. Ozellikle yogun bir niifusun yasadigi
Istanbul’da deprem etkisi basta olmak iizere pek ¢ok jeolojik faktér konut
degerine ayr1 ayr etki ettigi halde, konut alim satiminda jeolojik faktorlerin

etkilerinin biiylik 6l¢iide dikkate alinmadig1 gozlenmektedir.
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Konut degerine etki eden jeolojik faktorler ile diger mesleki disiplinlerin
alanina giren faktorler birlikte incelenerek daha ayrmmtili degerleme
caligmalarinin yapilmasmin gerekliligi belirgin olarak goriinmektedir. Bu
nedenle, yapilacak tasinmaz degerleme ¢alismalarinda, degerlemenin herhangi
bir meslekten olan SPK lisansina sahip sadece bir uzmanin degil, tasinmaza
etkisi olan faktorlerin degerlemesini yapacak olan meslek profesyonellerinden
olusan bir heyetin yer almas1 gerekmektedir. Sadece belli meslek disiplinlerini
iceren degerleme caligmalarina ait sonuglar, konuma ait bilgi ve bilimsel
veriler olmadan gercek¢i olmayacagi gibi sadece teknik acidan yapilan
degerlendirmeler de taginmazin parasal degerini dogru sekilde belirlemede
eksik kalacaktir. Sonug olarak, degerleme ¢alismalarinda konut degerlerinin
dogru bir sekilde belirlenebilmesi i¢in ilgili meslek disiplinlerinden olusan
profesyonellerin ¢calismada yer almasi yapilacak isin giivenilirligi agisindan

olduk¢a 6nem tagimaktadir.
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