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Tiirkiye sahip oldugu zenginlikler bakimindan gelismekte olan iilkeler kategorisinde yer
almaktadir. Artan niifusla birlikte kentsel alanlara ihtiya¢ giin gectikce diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de
de artmaktadir. Kentsel alanlarin artmasi, kirsal alanlari etkilemektedir. Arsa ihtiyacinin dogmasi ile kent
ceperindeki tarim alanlarinin, kentsel toprak niteligi kazanmasina neden olmaktadir. Bu alanlarin kentsel
alan diizenlemesi beklentisi arazinin piyasa degerine yansimaktadir. Aslinda kullanim sekli ve fiziki
kosullarinda bir degisim olmamasina karsin alim-satim degerine, beklenti ilkesi dogrultusunda bir rant
artist gozlemlenmektedir. Bu ¢alismanin amaci; fiziki olarak mevcut olmayan beklentiden kaynakli deger

artisin1 ve toplam deger tizerindeki etkisini tahmin etmektir.

Kirsal alanlarda kentin biiylimesinden dolay1 yaklagma etkisini ol¢ebilmek i¢in Cok Kriterli
Karar Verme (CKKYV) metotlarindan olan Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP), En iyi ve en kétii yontemi(
BWM) ve istatistiki metotlardan Coklu Lineer Regresyon Analizi (MRA) yontemleri kullanilmistir.
Uygulama alan1 olarak Konya’nin merkez ilgesi olan Selguklu’nun Asagi Pmarbasi, Yukar: Pinarbasi ve
Saricalar mahalleleri belirlenmistir. Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) kullanilarak yapilan uygulamada 5
temel kriter kullanilmistir. Bu kriterler ulasim, parsel 6zellikleri, merkeze uzaklik, tarim durumu ve imar
durumudur. Her ii¢ yontemde de kriterler i¢inde en fazla agirliga sahip imar durumu kriteri ortaya
cikmugtir. 235 6rneklem fiyati bilinen parsel kullanilmistir. Calisma bolgesinde toplam parsel sayisi ise
2419 parselden olusmaktadir. Performans degerlerine bakildiginda en uygun yontemin MRA oldugu
goriilmektedir. R? degeri 0,7705 dir.

Calisma sonucu uzman goriisine gére CKKV yontemlerinden AHP ve BWM yontemleri

uygulanmistir. Bu yontemlerden elde edilen sonuglara gore kentsel alan niteligi kazanan ve bununla



birlikte baz1 planlarin etkisiyle beklentilerin degere etkisinin fazla oldugu gézlemlenmistir. Fakat piyasa
degerleri ile MRA modelleme sonucu, aslinda bu beklentilerin yeteri kadar arazinin degerinde artiga
neden olmadig1 sonucuna varilmistir. Bu durum planlardan kaynakli deger artislarmin piyasa kosullarinda

yeterli gbz 6niine alinmadigini ortaya koymaktadir.

Anahtar Kelime: Nazim imar plam, kentsel alan, plan, tasmmmaz degerleme, kirsal alan

degerlemesi, beklenti ilkesi, Coklu Karar Verme.
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Tirkiye is in the category of developing countries in terms of its riches. With the increasing
population, the need for urban areas increases day by day in Turkey as well as in the world. The increase
in urban areas affects rural areas. The need for land arises, causing agricultural areas on the city periphery
to become urban soil. The expectation of urban land regulation of these areas is reflected in the market
value of the land. In fact, although there is no change in the usage method and physical conditions, an
increase in rent is observed in the purchase-sale value in line with the expectation principle. The purpose
of this study; It is to estimate the increase in value arising from expectations that do not physically exist

and its effect on the total value.

In order to measure the effect of convergence due to the growth of the city in rural areas,
Analytical Hierarchy Process (AHP), which is one of the Multi-Criteria Decision Making (MCDM)
methods, Best and Worst Method (BWM) and Multiple Linear Regression Analysis (MRA) methods,
which are among the statistical methods, were used. The Lower Pinarbasi, Yukar1 Pinarbasi and Saricalar
neighborhoods of Selguklu, the central district of Konya, were determined as the application area. 5 basic
criteria were used in the application using Geographic Information Systems (GIS). These criteria are
transportation, parcel characteristics, distance to the center, agricultural status and zoning status. In all
three methods, the zoning status criterion has the highest weight among the criteria. 235 sample parcels
with known prices were used. The total number of parcels in the study area consists of 2419 parcels.
Considering the performance values, it seems that the most suitable method is MRA. R2 value is 0.7705.

As a result of the study, AHP and BWM methods, which are MCDM methods, were applied
according to expert opinion. According to the results obtained from these methods, it has been observed

that the expectations have a high impact on the value due to the effect of some plans that have gained

Vi



urban area characteristics. However, as a result of MRA modeling with market values, it was concluded
that these expectations did not actually increase the value of the land sufficiently. This situation reveals
that the value increases resulting from the plans are not taken into account sufficiently under market

conditions.

Key Words: Master development plan, urban area, plan, real estate valuation, rural area

valuation, expectation principle, Multiple Decision Making.
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1. GIRIS

Ulkelerin ekonomik yonden gelismisligini gdsteren dnemli gostergelerden biri
de (Gayri Safi Yurt i¢i Hasila) GSYIH dir. Yurtigindeki iilke vatandaslarmin {iretime
katkisin1 gostermektedir. Covid19 pandemisi dncesindeki veriler dikkate alindiginda
Tiirkiye, G-20 iilkeleri arasinda yer almaktadir. Tiirkiye biiyiimede; yatirim, liretim ve
istihdam temel prensipleri gz dniine alarak GSYIH arttirmaktadir. GSYIH artirmanin
onemli parametrelerinden biri alt yapi yatrimlaridir. Alt yapiya yapilan yatmrimlar
sayesinde iilke ekonomisi gelismektedir. Tiirkiye’de son yillarda alt yap1 ¢aligmalarina
agirlik vermistir. Yiksek hizli tren projeleri, koprii ve havalimanlarimin sayisini
artirilmas1 gibi alt yap1 yatirimlar1 sayesinde iilke ekonomisi hizli bir sekilde
gelismektedir. Bu gelismeler, arazinin kullaniminin stirdiiriilebilir olmas1 agisindan son
derece onemlidir. Alt yap1 calismalarinin gelismesi, etkin arazi yonetiminin dnemini

gostermektedir.

Diinya genelinde toprak miktarinin arttirilmast miimkiin degildir. Bu durumlar
topragin siirdiiriilebilir bir sekilde kullanilmasini gerektirmektedir. Arazi yonetiminin
Onemi burada ortaya ¢ikmaktadir. Arazi yonetiminin bir pargasi olan tasmmmaz
degerleme giinlimiiziin en popililer konular1 arasindadir. Tasmmaz degerlemede
tasinmazin tiirii (arsa, arazi, konut, ticari alan vb.) ve konumu tasinmaz etkileyen temel
faktorlerdendir (Erdede ve Bektas, 2014).

Kirsal alanlarda yasayan kisi sayisindaki azalma pek cok iilke i¢in ciddi sorunlar
olusturmaktadir (Liu ve dig., 2021). Kursal alanlarda tarim ile ugrasan sayisinin
azalmasi, Tllkeleri diga bagimli hale getirmektedir. Uluslararasi alanlardaki
anlagsmazliklar ve savaslarin ¢ikmasi, tarimsal iiretimi disa bagimli olan iilkelerin gida
krizlerinden fazlasiyla etkilenmesine neden olmaktadir. Uluslararasi meydana gelen bu
anlagmazliklar, ilkelerde gida enflasyonunu meydana getirmektedir. Rusya’nin
Ukrayna’y1 isgalinde bu durum bariz bir sekilde goriilmiistiir. Enflasyon ve gida
Krizlerinin ¢6ziimii, tilkelerin kendi iglerinde yeterli kirsal {iretimleri gergeklestirmesi ile

miimkiin olacaktir (Cosku, 2023).

Kirsal yerlesimlerdeki gen¢ ve orta yash niifus, tarimsal iiretimi devam

ettirmemektedir. Kirsal alanlardaki niifus azalmasindan dolay1 kent niifusu artmaktadir.



Bu durum arazi yonetimi bakimindan en oncelikli ele alinmasi gerekli konulardandir.
(Kudo, 2013). Kirsal niifusunun kentlere kaymasi, kent niifusunu artirdigi gibi, kentsel
toprak ihtiyacin1 da artirmakta, kentlerin biiylimesiyle arsa ihtiyaci dogmaktadir.
Kentlerin kirsal alanlara yaklagmasi, tarim topraginda degisim yapilma beklentisini
doguracaktir. Bu durumun en fazla etkisi kirsal tarim topraklarinin piyasa degerinde
degisime sebep olacaktir. Tarmmsal topragmn, kentsel arsaya doniisme beklentisi deger

degisiminin, fiili goriinmeyen etkisini ortaya ¢ikaracaktir.

Kirsal alanlarda iiretim sadece bir defaya mahsus yapilmaz. Toprakta yapilan
iretim stirdiiriilebilir olmalidir. Tarimsal faaliyetlerin devami i¢in siirdiiriilebilir arazi
yonetimi son yillarda giindeme gelmektedir. Insan ihtiyaclar1 i¢in dnemli olan topragin
(arazi), gelecek nesillere aktarimi siirdiiriilebilir arazi yonetim bilesenleri ile olacaktir.

Bu bilesenlerden biri de tasinmaz degerleme ¢alismalarmi kapsamaktadir.

Tasmmaz degerleme arazi yonetiminin bir parcasidir. Taginmazlarin tiiriine gore
hem degeri etkileyen kriterler, hem de yontem degisebilmektedir. Tiirkiye'nin 769,6
milyon dekarlik karasal biiyiikliigiiniin yiizde 30,8'ini olusturan tarim alanlarinin yiizde
82,5'inde, tahil ve diger bitkisel {iriinler yetistirilmektedir (Ataman Koyuncuoglu, 2017).
Fakat kent biiylimesi ya da kentsel alanin tarim arazisine yaklagmasi, kentsel toprak ya
da bir bagka ifade ile imar beklentili tarim topragi haline gelmektedir. Bu durum kirsal
faaliyet gosterilen arazinin hem degerini hem de degerlemede gbéz Oniine almacak

faktorleri etkilemektedir.

2013 yili yapilan bir ¢alismada 50 yillik bir donem iginde (1961-2011 yillar1)
Konya kent merkezinde meydana gelen yayilmada 12607 ha 1.Sinif, 2393 ha 2. sinif, 55
ha 3. smif ve 2574 ha 4. smif tarimsal alanmn yapilasmaya acildig1 goézlemlenmistir.
Belirtilen donem araliginda 17629 ha verimli tarim topraginin artan niifusla birlikte

kentsel alan niteligi kazandig1 belirtilmistir (Akseki ve Meshur, 2013).

Bu c¢aligmada; kirsal alanlardaki arazilerin degerini etkileyen parametrelerle,
kentsel alanin yaklasmasindan kaynakli beklentilerden kaynakli parametreleri dahil
eden toplu taginmaz degerleme modellemesi yapilacaktir. Kent etkili kirsal alanlarin
degeri etkileyen parametreleri belirlenerek, kirsal alanlarin deger tahmininde uygun
optimizasyonu saglamis olacaktir. Caligma siirdiiriilebilir arazi yOnetiminde

olusturulacak sistem tasarimina katkida bulunacaktir.



Tarmmsal arazilerin degerinin belirlenmesi tek bir kritere bagh degildir. Birden
cok kriter kullanilmaktadir. Ayrica kullanilan her bir kriterinde tercih/deger iizerinde
etkisi farklidir. Tim bu durumlar géz oniine alindiginda Cok Kriterli Karar Verme
(CKKV) yontemleri ortaya g¢ikmaktadir. CKKV yontemlerinde birden fazla kriter
belirlenir. Belirlenen kriterler arasinda puanlama, siralama gibi oOzellikler dikkate

alinarak kriterler agirliklandirilir veya tercih sirasina konulur (Chabuk ve dig., 2017).

Kriterlerin siralamasinda CKKYV tekniklerinde ¢esitli yontemler kullanilir. Bu
yontemlerden literatiirde en ¢ok tercih edilenlerden biri Analitik Hiyerarsi Prosesi
(AHP) yontemidir (Canco ve dig., 2021). AHP yontemi birbiriyle baglantisi olan veya
olmayan iki parametre arasindaki iliskinin sayisal veri olarak belirlenmesini saglar.
Kullanilan parametreler sézel nitelikli olmasma ragmen aralarinda sayisal bir iligki
tanimlanmasini igerir. Bu sayisal baglantinin saglanmasinda ise tutarlik ad1 verilen oran
esas almir. Tutarlilik oraninin 0,10 dan diisiik olmasi istenir. Aksi takdirde elde edilen
iliskinin dogru netice vermedigi Ongoriilmektedir. Tutarlilik oraninin tespitinde ise
uzman goriisiine basvurulur. Uzman goriisii sayesinde kullanilan parametrelerin

tutarlilig1 artmaktadir (Sahin, 2021).

AHP yonteminde diger yoOntemlerden aywan en Onemli Ozelligi
agirliklandirmaya sahip olmasidir. Agirliklandirma sayesinde kriterin birbirlerine gore
giicleri belirlenmistir. AHP yOontemi ikili parametre karsilastrma yontemidir. Bu
yontemde sozel nitelige sahip parametreler arasinda belli skalalarda say1 degeri verilir.
Kalitatif arastirmalarda kullanilan nitel veriler, kantitatif yontemler olan nicel verilere
donistiiriiliir. Bu sayede sozel nitelige sahip parametreler karar almada belli bir agirhiga
sahip olmaktadwr. Bu agirliklar tercih yapmamizi veya hibrit uygulayacagimiz
yontemlere entegre etmemizi son derece kolaylastrmaktadir. Bu 6zeliginden dolayi

AHP yontemi son yillarda ¢cok popiiler olarak kullanilmaktadir (Mardani ve dig., 2015).

BWM yontemi CKKV yontemlerinden biridir. Diger CKVV ydntemlerinden
olan AHP yontemine benzemektedir. AHP yonteminden ayrilan tarafi ise islem
basamaklarinin sayisin1 azaltmasidir. AHP yonteminde her bir kriter birbirleriyle
karsilastirilarak agirliklart belirlenmektedir. Kriter sayismin fazla olmasi durumunda
yapilan islemin basamak sayisini arttirmaktir. BWM ise kriterler belirlendikten sonra en
lyi ve en kotii agirliga sahip kriterin segilmesi islem sayisii azalmaktadir. Cok fazla

kriterin oldugu yontemlerde daha c¢ok tercih edilmektedir. Ayrica islemlerinin basit



olmasi, hem iyi hem de kotii kriterlerin birlikte kullanilmasi, agirliklar: degerlendirmesi

tercih edilme nedenleri arasinda sayilmaktadir (Taghipour ve dig., 2023).

MRA yontemi, Orneklem igin segilen kriterlerle bagimli degisken arasinda
dogrudan iliskiyi tespit etmek icin kullanilan bir yontemdir. iki veya daha fazla
degiskenin bulundugu arastirmalarda kullanilmaktadir. Etkinin dogrusallig1 sayesinde

degiskenlerin gelecekteki etkilerinin tahmin edilmesinde kullanilir (Li ve dig., 2023).

Tezin amaci, Selguklu/Konya ilgesinin kuzey yonlii kent biiylimesinin kirsal
alanlardaki deger degisimine etkisini arastirmaktir. Bu kapsamda Selguklu ilgesi i¢inde
yer alan merkez mahallelerden kent merkezine komsu olan Asagi Pmnarbasi, Yukari
Pinarbag1 ve Saricalar mahallerini kapsayan kirsal tarim arazilerinin deger degisimleri

arastirilmstir.

Yasanan kentsel biiylimenin, tarim alanlarinda olusturdugu deger, degisim
etkileri ve agirliklar1 belirlemek tezin ana amacidir. Bu kapsamda ele alinan iic mahalle
idare smirlar1 iginde kentsel faaliyet alanmna yakinligi ve diger degeri etkileyici
unsurlarla birlikte etkisini incelemek i¢in bdlgeden piyasa arastirmasi ile modelleme
yapilacaktir. Modellemede Cok Kriterli Karar Verme (CKKV)Y 6ntemlerinden Analitik
Hiyerarsik Proses (AHP), Best-Worst (BWM) ve istatistiki yaklasimlardan Coklu
Regresyon Analizi (MRA) yontemi ile modellemelerin tahmin sonugclar1 ile piyasa
degerleri karsilastirilarak performans sonuglari incelenecektir. Her bir modelde degere
etkisi olan kriterlerin agirliklar1 incelenerek, kentsel alan beklenti olgusunun arazi

degeri lizerindeki etkisi tespit edilecektir.
Bu baglamda tez sonug¢larinda asagidaki sorulara yanit aranmistir:

» Konya’nin merkez mahallelerine komsu olan, tarimsal faaliyet yapilan Asagi
Pmarbasi, Yukar1 Pinarbasgi ve Saricalar mahallelerinde, kentsel biiylimenin arazilerin

degeri iizerindeki etkisi nedir?
» Merkez mahalleye yakilik, degeri etkileyen faktorleri nasil degistirecektir?
> Imar beklentisinin, arazi degerleri iizerinde ne derecede etkisi vardir?

» Uzman ve istatistiki yaklasima gore kentsel beklenti olgusunda arazi degeri

tizerinde agirlik etkisi degismekte midir?



» Yontem karsilastirmalarinda uzman ve piyasa yaklagiminin degere olan etkisi ve

calisma sonucu deger haritasi iizerinden gozlenen bir etki s6z konusu mudur?

Sorularina bu ¢aligma kapsaminda cevap aranacaktir.



2. KAYNAK ARASTIRMASI

Tarmm arazilerinin deger tahmini {izerine bir ¢ok arastirmalar yapilmistir. Cek
Cumhuriyetinde yapilan bir arastirmada, tarim arazilerinin degerinin belirlenebilmesi
i¢in iklim, arazi egimi ve toprak profil derinligi ana kriterlerini kullanmislardir (Slaboch
ve Maly, 2022). Arjantin’in Pampa Bdlgesinde 338 parsel {izerinde yapilan tarimsal
arazi degerlemesinde; toprak kalitesi, parselin konumu, pazara uzaklik ve en yakin
merkeze uzaklik kriterleri ¢alismaya dahil edilmistir (Choumert ve Phélinas, 2015).
Hedonik yontem ve c¢oklu regresyon analizlerinin kullanildigi Brezilya’nin
Maranhdo Eyaletinin Homogeneous Boélgesindeki tarim arazilerinin degerlemesinde;
fiziksel nitelikler, tiretim, altyap1 ve miilk-beklentiler parametrelerini kullanmislardir
(Reydon ve dig., 2014). (Yakupova ve dig., 2019) ise Rusya’ya baglh Tataristan Ozerk
Cumhuriyetinin Arsk Belediyesi bolgesindeki tarim arazilerinin hedonik yontemle
regresyon analizi kullanilarak degerleri belirlemislerdir. 35 arsa iizerinde yapilan
caligmada, kullanilan kriterler ise arazinin yiizOl¢iimii, sehir merkezine uzaklik, pazara
uzaklik, sert-ylizeyli yollara uzaklik, kdyiin niifusu ve sitenin konfiglirasyonudur.
Vietnam’da yapilan ¢alismalarda; fiziki kosullar, ekonomik kosullar ve sosyal durumu

prensiplerini kullanmiglardir (Herzberg ve dig., 2019; Duc, 2006).

Tiirkiye’de tarimsal arazi degerlemesi lizerine yapilan ¢alismalarda (Ayalke ve
Sisman, 2022), ise mesafe kriterleri, topografik kriterler ve kisisel kriterler belirleyerek
arazi deger tahminleri gerceklestirilmistir. Aksaray ilinde yapilan bir ¢alismada ise
arazinin tek parca olmasi, sulama imkani, iiriin ¢esitliligi, arazi kullanma kabiliyeti,
irtifak hakki, ulasim kolaylhigi, kente yakinlik, arazi sekli, niifus yogunlugu, meraya
uzaklik kriterleri kullanilmistir. Yalin degerleme, ¢oklu regresyon analizi ve yapay sinir
aglar yontemleri kullanilarak tarimsal arazilerin degerleri belirlenmistir (Karaduman,
2023). Ankara ili Golbasi ilgesinde tasinmaz 142 adet tasinmaz lizerine yapilan bir
caligmada ise; egim , baki , egitim tesislerine yakilik, saglik tesislerine yakimlik, yesil
alanlara yakinlik, ulasim, giiriiltli, imar durumu ve parsel sekli analizi puanlama
yontemine gore yapilmistir (Celik ve Topgu, 2022). Konya ili Karapmar ilgesinde
yapilan bir ¢aligmada regresyon analizi kullanilarak; niifus, alan, arazi tipi, arazi sekli,
obruk, egim, baki ve hidroloji kriterleri kullanilmistir (Oniigéren ve Biinyan Unel,
2021). Izmir ili Bergama ilgesi Yortanli baraji cevresinde yapilan; alan, tasarruf

durumu, parsel sekli egim, tashk durumu, yapi, il, ilge, yerlesim birimlerine, anayola



uzaklik, baraja uzaklik, toprak verimliligi ve toprak kalitesi kriterleri kullanilmistir
(Susam Serez ve dig., 2022). Ankara ilinde Best-Worst Yontemi kullanilarak yapilan
bir aragtirmada ise toprak grubu arazi kullanim kapasitesi, toprak derinligi, erozyon
derecesi, ylikselti, egim, baki, yagis ve sicaklik kriterleri kullanilmistir (Akyiiz ve dig.,
2023).

AHP yontemi iizerine ¢ok cesitli arastrmalar yapilmistir. AHP’de en temel
problemden biri hangi kriterlerin kullanilacagidir. Gegmiste ve giiniimiizde yapilan

caligmalar, gelecekte yapilacak ¢alismalardaki kriter se¢imini kolaylastirmaktadir.

AHP yontemi ¢ok farkli alanlarda kullanilmaktadir. Jeolojik kriterlerin tasinmaz
degerlemesine etkisinde (Er ve dig., 2023), toplu tasinmaz degerlemesinde (Sisman ve
dig., 2023), konut degerlemesinde (Mahmood, 2023), bos tasmnmaz arazilerin
degerlemesinde (Soodprasert ve Ussavadilokrit, 2023), bina degerlemesinde
(Rathnayake ve Pushpakumara, 2023), Akilli sehirlerin tespit edilmesi (Sung ve dig.,
2022), park et ve devam et yer se¢imi (Ortega ve dig., 2021), en uygun online gida
dagitim sirketlerinin tespit edilmesi (Nguyen ve dig., 2021), ¢Op toplama yeri tespiti
(Chabuk ve dig., 2017), gaz ve petrol endiistrisi i¢in tedarik¢i se¢imi (Wang ve dig.,
2018), yer alt1 petrol depolama yeri se¢imi (Li ve dig., 2017), AVM yer se¢imi (Ghorui
ve dig., 2020), baraj yeri se¢imi (Jozaghi ve dig., 2018) , riizgar enerjileri yer se¢imi
(Solangi ve dig., 2018), biyo kiitle yer se¢imi (Wang ve dig., 2019) gibi yer se¢imi

konusunda ornekler verilebilir.

Best-Worst Metodu son yillarda olduk¢a popiilerdir. Tiirkiye’de bulanan Samsun
ilinin Atakum il¢esinde arsa degerleri BWM ile belirlenmistir. 3 ana kriter, 15 alt kriter
kullanilmistir. Mesafe ana kriterinde demiryolu, anayol, otobiis duragi, AVM,
hastaneler, parklar,yonetim merkezi, spor merkezi, itfaye istasyonu ve karakol; Yiizey
kriterinde egim, denis manzarasi, baki ac¢isi; Kisisel kriterde ise niifus yogunlugu,
giiriiltii ve okullar kullantmistir. Ornek olarak 79 tasmmaz degeri veri olarak almmustur.
orneklem yardimiyla Atakum ilgesinin deger haritasi olusturulmustur (Ayalke ve
Sisman, 2022). Portekiz’in Lizbon sehrinde biiyiik taginmazlarin degerlerinin
belirlenmesinde 10 adet biiyiik taginmazin alternatif degerleri belirlenmistir. BWM
kullanildig1 bu arastirmada; konum, miilkiyet, vergilendirme, makro vizyon, ekonomik,
stirdiirtilebilirlik, sosyo-ekonomik kriterleri kullanilmistir (Soares ve dig., 2022).

Portekiz’de bulunan Ozerk Madeira Bolgesi arazilerin siirdiiriilebilirligi icin deger



tahmin caligmalarmda BWM yontemi ile yapilmistir. Enerji ve ¢evre, sosyal boyut,
erigilebilirlik ve hareketlilik, altyap1 ve yonetisim ve vatandaslik kriterleri calismada yer
almistir (Andrade ve dig., 2022). Sirdiiriilebilir sehirlerin belirlenmesi i¢in, taginmaz
degerini etkileyen parametreler tizerindeki bir bagka c¢alismada; BWM yontemi
kullanilarak yerel, planlama, kentsel fonksiyonlara erigim, ulasim, bina 6zellikleri ve
konut 6zellikleri olmak tizere 6 ana kriter ve 121 alt kriter belirlenmistir (Aydinoglu ve
Sisman, 2022). Moayeri ve dig., 2023°deki ¢aligmalarinda, liks konutlarm degeri
tizerine ¢aligmalar yapmislardir. 15 uzman ile goriistikkten sonra Fuzzy-BWM yontemi
icin 5 temel kriter belirlenmistir. Bu kriterler gii¢ ve istikrar, fiziksel huzur, gorsellik,

giivenlik, ¢evre ve saglik olarak ele almmastir.

Ayrica. BWM yontemi c¢ok farkli alanlarda kullanilmaktadir. Yagmur boru
hatlarinin depreme dayanikliginda (Garshasbi ve Kabir, 2022), Covid-19’un hareket
secimi tizerine etkisini Olclilmesinde (Moslem ve dig., 2020), Ev ddsemelerinin
seciminde (Zolfani ve Chatterjee, 2019), kiiltiir merkezi yer se¢iminde (You ve dig.,
2016), tedarik¢i se¢iminde (Er Kara ve Oktay Firat, 2018), park etme tesisi
olusturulmasmda (Ortega ve dig., 2020), yagmur suyu toplama yerinin belirlenmesinde
(Aghaloo ve Chiu, 2020), heyelan duyarlilik analizinde (Gigovi¢ ve dig., 2019), sarap
seciminde (Stanco ve dig., 2020) BWM yontemi kullanilmistir.

Coklu regrasyon alaninda cesitli arastirmalar yapilmistir. italya’daki Napoli
kentinde Santa Lucia ve Chiaia Riviera Mahallerinde kira fiyalariyla konut birimleri
arasindaki iliski GA(Genetic Algorithm) ve MRA yontemleriyle arastirilmistir. 45
konut birimi lizerine yapilan bu aragtirmada; alan, ana ve kat degiskenleri ele alinmistir
(Del Giudice ve dig., 2017). italyada Napoli kentinden Directional bdlgesinde, 30 kadar
taginmazda bolgenin toplu degerlemesini yapabilmek i¢cin RST (Rough Set Theory) ve
MRA yontemlerini kullanilmistir. Alan, bakim, park alani, sinif kriterlerin kullanilmistir
(Del Giudice ve dig., 2017). Cin’in Pekin vilayetinin Xichen ve Dongen Bolgelerinde,
GWR (Geographically Weighted Regression) ve MRA yontemleri kullanarak 3064
birim {izerinden bolgenin kitle degerlemesini yapilmistir. Miilkiyet, toplumun genel
durumu, trafik durumu ve yasam durumu kriterlerini modellemeye dahil edilmistir
(Wang ve dig., 2020). Pakistan’m Islamabad vilayetinde, NN (Neural Network) ve
MRA yontemleri kullanarak 1600 birim {izerinden konut fiyat modelini
olusturulmustur. MRA yontemi tasinmaz deger tahmininde, literatiirde genel olarak yeni

uygulanan yontemin karsilastirmasinda kullanildig: goriilmiistiir.



Kolay ve anlasilir uygulanmasindan MRA yontemi degisik alanlarda da
kulanilmistir. Niifusu ¢eken faktorlerde (Kokubun, 2022), pus-sis kirliliginin tespitinde
(Liu ve dig., 2022), 6gretmenlerin mesleki gelisimi tizerinde (Hilel ve Ramirez-Garcia,
2022), oOgretmenlerin mesleki sosyallesmesi iizerinde (Lee ve dig., 2022), dis
ciiriiklerinin tespitinde (Lee ve Myong, 2022), sosyal inovasyon iizerinde (Bokhari ve
Myeong, 2022), Evde ¢alismanin memnuniyeti iizerinde (Niebuhr ve dig., 2022), su
tiketimi iizerinde (Almulhim ve Aina, 2022) gibi arastirmalarda MRA ydntemi

kullanilmastir.
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3. MATERYAL METOT

3.1. Tasinmaz Degerleme

Tasinmazlar, finansal piyasalarda bir yatirim araci olarak goriilmektedir. Devlet
acisindan ise tasmmazlar lizerinde vergi alinan nesneler olarak kabul edilmektedir. Her
iki durumda da tasinmaz degerinin tespiti uygun bir sekilde yapilmasi gerekmektedir.
Tasmmazm degerinin tespitinin yapilmasi, lilkenin ekonomisi agisindan son derece
onemlidir. Deger tahmininin daha objektif yapilmasi ekonomideki kayb1 ve kayit disi
islemlerin dnlenmesi agisindan son derece 6nemlidir. Gelismis tilkelerin ekonomilerine
bakildiginda, tasinmazlarin degerlerinin piyasa rayici kosullarinda hesaplanmaktadir.
Tasinmaz maliklerinin sahip olduklar1 veya ilgili olduklar1 taginmazin degeri hakkinda
bilgileri vardir. Fakat bu elde ettikleri bilgilerin dogru olup olmadig1 konusu karigiktir.
Fiyat konusundaki karisikligin giderilebilmesi igin tarafsiz olarak, lisansli uzman
kisilerin hazirladiklar1 raporlardaki degerlerin, yasal anlamda da, daha dogru oldugunu

distiniilmektedirler.

Cagdas toplumlarda tasinmaz degerleme, tasmmazlarin fiyatin1 belirlemede
oldukg¢a aktif olarak kullanilmaktadir. Ulkemizde de ozellikle Avrupa Birligi uyum
yasalar1 sayesinde tasimaz piyasasinin diizenli islenmesi saglanmistir. Tasmmazlarin
degerinin gereginden daha diisiik gosterilmesi hem piyasa agisindan hem de hiikiimet
acisindan son derece zararlidir. Piyasa agisindan zarari, taginmazlarm degerinin tam
olarak bilinememesinden dolayi, tasinmaz alim satimi1 hakkinda, dogru Kkararlar
alimamamaktadir. Devlet agisindan zarari ise, tasmnmaz degerinin piyasa rayicinde
gosterilmemesi sebebiyle tasinmazlar tizerinde alinan vergi miktar1 diisiik olmaktadir.
Bu acidan diisiliniildiigiinde, taginmazlarin degerlerinin uygun bir sekilde belirlenmesi

gerekmektedir.

Tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesinde uzman kisilere deger tahmininde
bagvurulur. Mutlak anlamda dogru degeri belirlemek zordur. Ciinkii tasimmmaz piyasasi
dinamik bir piyasadir. Her tiirli durumdan aninda etkilenebilmektedir. Ornegin
Suriyelilerin Tiirkiye’ye sigmmaci olarak gelmesi, COVID19 salgmni ve subat ayinda
meydana gelen Kahramanmaras depremleri durgun olan tasinmaz piyasasmi

canlandirmistir. Aninda kira fiyatlarmin artigi  goézlemlenmistir. Ayrica diinya
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ekonomisi de tasinmaz fiyatlar1 iizerinde etkiye sahiptir. Serbest piyasa kosullarina

sahip olan iilkemizde politik olaylarm etkisi de géz ard1 edilemeyecek kadar fazladir.

Taginmaz degerlemeye; alim satim isleminde, kredilendirme de ipotek
uygulamalarinda, belediye tarafindan belirlenen vergiye esas rayi¢ bedellerin tespitinde,
kamulastirmalardaki ~ degerlerin  belirlenmesinde, sirketlerin  birlestirilmesi,
devredilmesi iglemlerinde, kiralama ve leasing islemlerinde ihtiyag duyulur. Tasinmaz
degerleme islemi yapilirken Oncelikler degerlemenin temel amaci ve kullanim amaci
belirlenerek n ¢alismalar yapilir. On calismalarda ne tiir verilere ihtiya¢ duyulacagi
tespit edilerek veriler uygun yontemlerle ilgili kaynaklardan toplanir. Degerleme
yontemleri arasinda taginmaz i¢in en uygun yontemler tespit edilir. Taginmazin deger
tahmini igin ¢ikan sonuglar piyasa kosullarindaki deger ile karsilastirilir. Sonugta ortaya
c¢ikan tahmin modeli ile diger tasmmmazlara ait degerler hesaplanabilir (Sarkaya
Icellioglu, 2012).

3.1.1. Deger kavramm

Deger kavramimin tanimlanabilmesi i¢cin Oncelik ortada bir mal veya hizmetin
bulunmasi gerekir. Mal veya hizmetin sahibine malik denir. Malik elindeki mal veya
hizmeti satma konusunda motive olmalidir. Ayrica satilan mal veya hizmeti alacak bir
alicinin da bulunmasi gerekir. Alicinin da mal veya hizmeti alma konusunda motive
olmasi sonucunda anlastiklar1 bir fiyata deger adi verilir (IVS, 2017). Deger kavrami
mutlak bir kavram degildir. Zamana, mekan gore degisiklik gosteren belli bir zamani

ifade eder. Alicinin ve saticinin fiyata rizasi degiskenlik gosterir (IVS, 2017).

Deger kavrami tasinmaz degerlemesinde kullanilan 6nemli kavramlardandir. Bir
seyin olusturuldugu menfaat olarak tanimlanmaktadir (IVS, 2017). Bu menfaate o seyin
kullanim degeri de eklenmelidir. Degerleme ise deger kavramu ile ¢ok karistirilan bir
kavramdir. Deger kavramindan farkli olarak degerlemede belirli bir zaman soz
konusudur. Ayrica degerlemede belli bir takim yontemlerde kullanilmaktadir. Tasinmaz
degerlemede ise degerleme konusu taginmaz veya tasmmaz projesinin belirli tarihteki

degerinin belli yontemlerle belirlenmesidir (IVS, 2017).



12

Deger, kisiden kisiye iilkeden lilkeye farklilik gosteren bir kavramdir. Siibjektif
deger, tasinmazi kullanan kisinin belirledigi degerken objektif deger ise tasinmazla
ilgilisi olmayan Kisiler tarafindan belirlenen degerdir. Deger, bir esyanin Kkisiye
sagladig1 menfaattir. Genellikle deger kavrami para ile Olgiiliir. Serbest piyasa

ekonomisinde bir malin degerini arz talep belirlemektedir (IVS, 2017).

Tasinmazin degerlemede alim-satim yapanlara ihtiya¢ duyulmaktadir. Alict ile
satici, magdur olmamasi i¢in tasinmaz degerleme uzmanma ihtiyag duymaktadirlar.
Tasinmaz degerlemesine ihtiya¢ duyan bir diger kesimde kamu kesimidir. Kamu kesimi
vergilendirme i¢in taginmaz degerlemesine ihtiya¢ duyar. Bu sayede vergi kayiplarmin
oniine gecilir. Tasinmazin gergek degerine en yakin degeri belirlendikge, tasinmaz
piyasasina giiven Ve yatirimlar artmaktadir. Kamulastirmalarda konu ile ilgili kigilerden
olusan kiymet takdir komisyonu kurulur ve komisyon gesitli 6lgiitlere gore tasinmazin

ederini tespit etmekle yiikiimlidiir (Daskiran, 2016).

Deger kavramin olusabilmesi igin alici ve saticmin  motive olmasi
gerckmektedir. Saticinin tasinmazi satma niyetinde olmasi ve fiyat degerinin objektif
belirlenmesi gerckmektedir. Alici ise tasinmazi almaya istekli olmali ve Saticinin
belirledigi degeri 6deme niyetinde olmalidir. Alici, satin alacagi nesneyi miimkiin olan
en az fiyatla almak isterken; satici ise miimkiin olan en yiiksek fiyatla satmak
isteyecektir. Her iki kiginin de mutabik kaldiklar1 fiyat, piyasa degeri olarak adlandirilir
(Sekil 3.1). Yeterli derecede istekli alic1 yoksa fiyat dengesi (piyasa degeri) asagiya
diiser. Eger ¢ok fazla istekli alic1 varsa da fiyat dengesi yukariya dogru kayacaktir.
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Sekil 3. 1. Arz ve talep egrisi bilimsel diyagram1

Tasinmaz hakkinda deger olgusunun gergeklesmesi igin yeterince bilgi olmasi
gerekmektedir Taginmazin tiirii ayrimi yapilmali ve buna gore veri setleri olusturularak
deger tahmin modelleri kurulmahdir. Taginmazin tarimsal faaliyet gosteren bir arazi
olmas1 ile yapilasma kosullar1 planlanan imar parseli olmasi farkli bakis agilar1
gerektirir. Ayni durum tasinmazin konut ya da endiistriyel/sanayi ya da ticari olarak
kullaniminda da gegerlidir. Hem taginmazin degerini etkileyen faktorler hem de tahmini

icin kullanilacak yontem i¢in degiskenlikler olacaktir (Appraisal Institue., 1980).

Tasmmazlar kullanim tiirleri her zaman ayni kalmayip degisebilmektedir. Bir
arazi, imar parseline doniisebilirken; bazen de bir konut ticarethane olarak ya da ofis
olarak kullanilabilmektedir. Bu kullanim degisimi, piyasa degerini hesaplarken goz
Oniine almmasi gereken ozelliklerindendir (Sekil 3.2). Tasmmazin bu fonksiyonel
degisimi ¢ogu zaman degerini artirmaktadir. Tarim arazilerine kentin artan niifus
ihtiyacindan dolay1 arsa olusumu ile yaklasmasi, kirsal alanlarin kent topragi niteligini
tagimasmna neden olmaktadir. Bu durum ayni zamanda kirsal alan malikleri arasinda

imar beklentisini dogurmaktadir.
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Sekil 3. 2. Tarimsal deger zaman grafigi (Seele, 1976)

Kirsal alan degerlerini etkileyen verimlilik, biiyiikliikk vb. unsurlarm diginda en
onemli 6zellik, imar faaliyetleri ve imar kosullarindan kaynakli deger artislaridir. Imar
planlar1 ile alt yapinin ikmali, bdlgede yapilasmanin artmasi, yapt yogunlugu ya da
kullanim degisikligi gibi kamu tarafindan verilen haklar, arsa degerinde dogrudan artisa
neden olmaktadir. S6z konusu yonetmelikte de bahsi gegcen deger artisgt miilk
sahiplerinin emekleri karsiligi1 degil; imar kosullarinin degistirilmesi ile kamunun

sagladig1 haklar cer¢evesinde ortaya ¢ikan degerdir (Basdogan, 2021).

Ayrica taginmazlarda sadece plan tizerinde dahil olunan yada beklenen haklar
soz konusudur. Bunlar ¢evreden yada yakinindan gegecek olan bir yol/gevreyolu yada
tren yada hizli tren yolu olabilir. Bu tiir unsurlar degeri diisliriicii yada artiric1 etkiye

sebep olacaktir.
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3.1.2. Piyasa degeri

Piyasa degerinin hesaplanmasi ile ilgi veriler, halihazirdaki piyasadan elde edilir.
Verileri halihazir piyasadan alinmasi taginmazin alim-satim degerini olusturur. Pazar
degerinin olusabilmesi i¢in karsilikli iki kisi bulunmalidir. Alic1 ve satict olan bu kisiler,
tasinmazin satis konusunda motive olmalidir. Satici satma konusunda, alic1 ise alma
konusunda motive olmalidir. Alici satict arasinda herhangi bir baski unsuru ve zorlama
olmamalidir. Alict ile satici basiretli olmali ve tasinmaza Odenecek fiyatin fahis
olmamasi gerekmektedir. Taginmaz hakkinda hem alicinin hem de saticinin yeterli
bilgisi bulunmalidir. Piyasada degeri belli bir zamani kapsayarak alim satim sonucunda
taginmaz el degistirir (IVS, 2017).

3.1.3. Kentsel biiyiime

Toplumlarin yapis tarihi seyir i¢inde incelendiginde; insanlarin ilk yasami avci
toplayict olduklar1 gériilmektedir. Aver toplayic1 toplumsal yapidan tarim toplumuna
gecis ile birlikte sehirlesme artmaya baslamistir. Sehirlerde yasamak, daha c¢ok
ogrencilerin egitimleri ve ticari islemler i¢in tercih edilir. Sanayi devrimiyle birlikte ise
agirhikli olarak kirsalda yasayan niifus, schirlere dogru go¢ etmeye baslamistir. Bu
durum sehirlerdeki niifus artisina neden olmaktadir. Her {lilkede kentsel biiyiime
ozellikleri farkli olsa da, Sanayi Devriminden sonraki donemlerde niifusun arttig
gercegi, her iilkede benzer problemleri dogurmaktadir. Kentsel biiyiime, kenti olusturan
slireg igerisinde yerlesim yerlerinin sayisini artirin ve ¢esitli karar alma siirecleriyle

ortaya ¢ikan siirekli devam eden bir siiregtir (Goncalves ve dig., 2019).

Kentsel alanda biiyiime genellikle iki sekilde goriilmektedir. Birinci biiylime
sekli yatayda biiylime seklidir. Bu biiyiime de kent merkezine yakin olan yerler imar
planlar1 olusturularak, yeni alanlarda binalarin inga edilmesine izin verilmesidir.
Boylece daha 6ncede tarim igin kullanilan alanlar; konut, ticari ve sanayi alanlari
seklinde kullanilmaya baglanir. Yatay biiyiimede yeni yerlesim alanlari igin alt yap1
calismalarinm yapilmasma ihtiyag duyulmaktadir. Altyapt hizmetlerinin yeniden

kurulmasi ve yeni yerlesim yerlerinin ihtiyacni karsilanmasi gerekmektedir. Ikinci
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biiyiime sekli ise dikey biliyime olup bu biiyiime seklinde yeni yerlesim yerleri
schirlesmeye acilmadan, mevcut kentsel alanlardaki yapilarin kat yiikseklikleri

artirilmaktadir. Boylece yiiksek katli yapilar sehrin merkezinde yiikselmektedir (Kuru,
2021).

Kentsel biiytimede c¢ok ¢esitli kuramlar vardir. Burger arazi kuramimna gore,
sehirlerdeki biiyiime daha ¢ok ABD goriinen gelir durumuna gore es daireler seklinde
belirlenmektedir. Yiiksek gelir grubunda olan kisiler daha ¢ok merkezi ¢emberde yer
alirken, gelir durumu iyi olmayan kisiler ise banliyo olarak adlandirilan en dis dairede
yer almaktadirlar. Merkezi is alanlarina yakin oturmak isteyen kisiler ise i yerlerine
daha yakin alanlar1 tercih etmektedirler. is¢i konutlarindan sonraki dairelerde ise yiiksek
gelir grubunun konutlar1t mevcuttur. En dis dairede ise yoksul, issiz kesimdeki insanlar

yasamaktadir (Burgess, 1925).

Hoyt modelinde ise Burger’in belirledigi es dairelere karsi olusturulmustur. Hoyt
modeline gore yerlesimler daire seklinde degil ulasim imkanlarina gore
belirlenmektedir. Sehir etrafindaki yerlesimlerin daireler degil merkeze dogru dilimler

seklinde olacagi ongoriilmiistiir (Hoyt, 1939).

Haris ve Ullman modeline gore; sehirler her zaman tek bir merkeze sahip
olmayabilmektedir. Sehirlerin tek bir merkeze sahip olmamalarinin nedenlerinden biri
sehirlerin arazi yapilarinin ve Kkonut, ticari, sanayi gibi alanlara erisimin farkli
olmasindan kaynaklanmaktadir. Bu durum sehri tek bir merkez halinde degil, birden

¢ok merkez halinde kiimelenmesine neden olmaktadir (Harris ve Ullman, 1945).

Klasik olarak adlandiran modellerin disinda giiniimiizde ¢ok fazla sayida modern
kentsel biiylime modelleri gelistirilmektedir. Sayisal tahmine dayali, ajan tabanli, fraktal

sekilli , yapay sinir aglar vb modern kentsel biiytime modelleri olarak sayilabilen bazi
modellerdir. (Kuru, 2021).
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3.1.4. Kent toprag

Kent topragi; kent ve beldelere yapi ig¢in ayrilmis ve kent veya beldenin
yonetimlerinin kentin veya beldenin gelisimi i¢in olusturdugu kolayliklar ve donatilarda
yaranabilecek yer olarak adlandirilmaktadir (Keles, 1998). Kenti yonetenler, kentin
gelismesi igin kent topraklarinda gesit yapilarin olusmasina izin verirler. Kentte ihtiyag
duyulan donatilar olusturulmakta ve Kentte yasayan insanlar bu donatilari

kullanmaktadirlar.

Kent topragimi temelde kentsel toprak ve kentsel arsa olarak iki gruba ayirmak
miimkiindiir. Kentsel toprak; kentin smirlar1 i¢inde bulunan ancak imar planlarinin
yapilmadigi alanlardir. Kentsel arsa ise imar planlarmin yapildigi, lizerinde c¢esitli

yapilarm yapilabilecegi toprak niteligidir (Yildiz, 1987).

Kentsel toprak kit bir kaynaktir. Kentsel toprakta meydana gelen bir hatanin
tekrar diizeltilmesi ¢ok maliyetli bir islemdir. Kentsel topragin planli bir sekilde

kullanilmas1 gerekmektedir.

Kentsel toprag: etkileyen kriterlerden biri rant kriteridir. Rant, topragin ilkel
durumu disinda bagka bir sekilde kullanilmasi sonucu ortaya ¢ikan degerdir. Toprak
pargasmin piyasada olusturdugu art1 degeri ifade etmektedir (Dinler, 2002). Kentsel
toprak sonucu olusan rantin dengelenmesi gerekmektedir. Bu dengelenme saglanamazsa

toplumda esitsizlik meydan gelmektedir.

Kentsel topragi, etkileyen kriterden bir digeri de spekiilasyondur. Spekiilasyon,
kentsel topragi sahiplerinin topraklarmin degerinin artacagi diisiincesiyle opsiyon
kosullarda topraklarmi ellerinde tutmasidir. Boylece eldeki toprak ekonomiye
kazandirilmamis olmaktadir. Topragin bos bekletilmesi sosyoekonomik problemleri de

beraberinde getirmektedir (Koycii, 2006).

3.1.5. imar degeri

Sanayi devrimiyle kentsel alanlara go¢ eden insan sayist artmistir. Mevcut

kentsel altyapmin niifus artigin1 karsilayabilmesi miimkiin degildir. Artan niifusla
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birlikte sehirlerin daha fazla genislemesi ve bu genislemenin planli bir sekilde yapilmasi

gerekmektedir.

Planlama merkezi birimler veya yerel birimler aracigiyla gergeklestirilen;
ekonomik, sosyal ve cevresel politikalarin yerlesim alanlarma yansitilmasi islemidir
(DPT, 1996). Planlama amaci topluma fayda saglamaktadir. Tim schirlerin daha
dengeli bir sekilde biiyiimesini saglamaktadir. Kamuya ait yerlerin herkesin benzer

oranlarda fedakarlik yaparak elde etmesini amaglamaktadir.

Imar degeri, o bolgenin kentsel gelisim alanmin bir sonucudur. Kentsel
genisleme sonucunda imar planlar1 yapmakta ve kamu araciligiyla arazide imar
degerleri olusturulmaktadir. Kamu hem bdlgedeki yapilagsmaya planli yapmaktadir hem

de ihtiya¢ duydugu hizmet alanlarii bu plan sonucunda elde etmektedir (Uzun, 2000).

Imar planlar1 temelde 4 e ayrilmaktadir. Bunlar mekansal plan, ¢evre diizeni
plani, nazim imar plan1 ve uygulama imar planidir. S6z konusu planlar asagidaki sekilde

tamimlanmaktadirlar (MPYYY, 2014), (Mamat, 2021):

Mekdnsal planlar; iilkenin ekonomik gelisimini mekan ile iliskilendirilen, bolge
planlarinin mekansal planlara uyumlu sekilde olusturulmasinin saglayan, madenlerin
iilkenin kalkinmasi i¢in kullanilmasinin saglayan, teknik altyapilarin gelismesi igin
olusturulan 1/250.000, 1/500.000 veya daha iist Olgekli hazirlanan planlar olarak

tanimlanmaktadir.

Cevre Diizeni Planli, mekansal planlara bagl olarak olusturulan ve yeryiiziinde
bulunan nesnelerin gosterildigi, cesitli sektorlere ait arazi bilgilerinin bulundugu,
yerlesme ile sektor arasindaki mekansal iligskiyi diizenleyen 1/50.000 veya 1/100.00

Olcekli olusturulan haritalar olarak tanimlanmaktadir.

Nazim Imar Plani, Cevre Diizeni Planlarma gére olusturulan, arazilerin kullanis
sekilleri, gelecekteki projeksiyonlara gore gelisme ve biiyiikliiklerini gosteren,
uygulama imar planlarmma altlik olacak sekilde olusturulan 1/5.000 veya 1/25.000

Olgekte hazirlanan planlardir.

Uygulama Imar Plani; Nazim Imar Planlarina gore hazirlanan, yapilasmayla
ilgili bilgilerin bulundugu, etaplar seklinde hazirlandigi, kadastral haritalar iizerinde

yapilan 1/1.000 6l¢ekli planlardir.
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3.1.6. Tasinmaz degerleme gereksinimleri ve kriter secimi

Tasinmazin degerinin belirlenmesine en basta tasinmazm vergilendirmesi
acisindan ihtiyag duyulmaktadir. Kamu kurum ve kuruluslari tasinmaz tizerinden vergi
almaktadirlar, alinan vergilerde tasinmazlarin degerinin bilinmesi gerekmektedir. Kamu
kurum ve kuruluslar1 genellikle tasinmaz iizerinden vergilendirme yaparlarken
belediyelerde olusturulan komisyon tarafindan belirlenen rayi¢ bedeli kullanirlar.
Piyasada olusan rayi¢ bedeli kullanmazlar. Bu durum kamu kurum ve kuruluslarin

topladig1 vergilerde vergi kaybina neden olmaktadir.

Kamu kurum ve kuruluslarin taginmaz degerlemeye ihtiya¢ duymasmin bir diger
nedeni de kamulastirmalarda tasinmaz degerinin tespit edilmesidir. Kamu kurum ve
kuruluslar topluma hizmet edebilmek icin biiyiik projelere ihtiya¢ duymaktadirlar.
Kamu toplumdaki insanlarin faydasini saglayacak alanlar1 kamulastirmaktadir. Bunun
icin bireye ait olan gayrimenkullere el koyarlar. Kamulastrma bedelinin tespit

edilmesinden tasinmaz degerleme kullanilmaktadir.

Tasinmazlarin degerinin bilinmesi i¢in gerekli en 6nde akla gelen diger kullanim
alanlari; alim satim islemlerinde hem alicinin hem de saticinin zarar gérmemesi,
bankalardan kredi cekilirken gosterilen teminatlarin piyasayla uyumlu olmasi, Icra ve
iflas sonuncuda tasmmazlarin tasfiyesinde, ozellikle GYO'larin(gayrimenkul yatirim
ortaklik) tasinmaz projelerini gelistirilmesi ve biiyiikk 6l¢ekli yatirim karar alinmasi,

arazi toplulastirma isleminde toprak degerlerinin belirlenmesi i¢in ihtiyag duyulur.

3.1.6.1. Tasinmaz degerlemede Kriter secimi

Tagmmazlarin degerlemesi yapilirken cesit kriterler kullanilmaktadir (Demirel
ve dig., 2018): Bu kriterlerin baginda konumsal 6zelliklere dayali kriter gelmektedir.
Konum, bir parselin g¢evresiyle olan cografi sartlar1 belirlemektedir. Tasmnmazin
konumuna goére tasmmmazin ederi de degismektedir. Kentsel alanlara yakin olunmasi,

sehir merkezine, cadde kenarlarina yakin olunmasi her parsel i¢in istenen bir durumdur.
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Sehir merkezinden uzaklastik¢a taginmazin degeri azalmakta, yakinlastik¢a taginmazin

degeri artmaktadir.

Tasinmaz degerini etkileyen bir diger unsurda alt yapi hizmetleridir. Altyap1
denilince de genellikle yol, su, elektrik, kanalizasyon akla gelmektedir. Geligmis altyap1

her taginmaz i¢in ihtiya¢ oldugundan istenilen unsurlardandir.

Niifus ve niifus yogunlugu da tasinmazin degerini etkiler. Niifusu fazla ve yogun
oldugu alanlarda tasinmazlara daha fazla ihtiya¢ duyulmaktadir. Arz talep etkisi,
ekonomik bir kavram olan tasmmmaz i¢in de gegerlidir. Niifusun artmasi talebin de
artmast anlamimna gelmektedir. Gogler ve dogum oranlar1 niifusu artiran basglica

etkenlerdir.

Toplumun sosyoekonomik kosullar1 da tasinmaz degeri i¢in 6nemlidir. Zengin
gelismis tllkelerde yatirim ve gesitli fonksiyonlar i¢in taginmaza ihtiya¢ duyulmaktadir.
Az gelismis iilkelerde ise insanlar ge¢imlerini zor yaptig1 i¢in tasinmazlar ikinci planda
kalmaktadir. Gelismis lilkelerde tasimmazlarin degeri fazla, az gelismis iilkelerde ise

azdrr.

Ulasim imkénlar1 tasinmazin degeri belirleyen Kriterlerdendir. Ulasim
imkanlarin1 gelismisligi ile tasinmaz deger arasinda paralellik goriilmektedir. Ulagim
kriteri pek ¢ok kimsenin Onemsedigi bir kriterdir. Yollarin gelismisligi de degeri
etkilemektedir. Kullanilan tasmmazin 6zelligi degeri etkileyen baska bir unsurdur.
Tasinmazin hangi ama¢ i¢cin elde edildigi, hangi hedefler dogrultusunda kullanilacagi

taginmaz degerlemeyi etkilemektedir.

3.1.6.2. Marjinal toprak, tarim ve imar parsellerinin degerlemesinde

kullanilan kriter farkhihiklar

Marjinal arazilerin degerlemesinde 4 temel kriter kullanilmaktadir. Birinci Kriter
ekonomik kriterdir. Ekonomik kriterde arazinin kiraya verme maliyeti 6n plana
¢ikmaktadir. Ikinci temel kriter ise cografi kriterdir. Cografi kriterlere drnek olarak
sicaklik, egim ve yagis miktar1 verilebilir. 3. kriter ise ekosistem kriteridir. Ekosistem

kriterinden marjinal topragin bulundugu yer ve cevresi anlasilmaktadir. Korunan
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alanlarda olup olmamasi, rekreasyon alaninda olmasi, bulundugu ekosistem bu kriteri
etkilemektedir. 4. Kriter ise toprak uygunlugu kriteridir. Toprak uygunlugu verim

kapasitesi, topragin fiziksel ve kimyasal 6zelliklerini kapsamaktadir (Csikds ve Toth,
2023).

Tarmmsal arazilerin degerlemesinde ise taginmazin sekli, yollara uzaklik
(anayola, ara yola), il merkezine, kdy merkezine uzaklik, sulama imkani, niifus
yogunlugu, arazi kulanim kabiliyeti, meraya siir olma, enerji nakil hatti, arazinin tek

parga olmasi gibi kriterler kullanilmaktadir (Ertas, 2014).

Imar parselinin degerinin belirlenmesinde ise topografik durum, yola cikis,
parselin sekli, kamu hizmetlerinde yakinligi, ¢evre, anayola uzaklik, imar durumu,
hisseli olup olmadigi, imar adasindaki konumu, verimli kullanim durumu, parsel
cephesi, schir merkezine uzaklik, banliyd yerlerine uzakligi, egitim alanlarina,
AVM'lere, saglik ocagina, yesil alanlara uzaklik, tren garina, itfaiyeye, polis merkezine

ve giiriiltii yiiksekligine baghdir (Inam, 1993).

Marjinal araziler, tarimsal arazileri ve imar parselleri karsilastirildiginda;
marjinal arazide daha ¢ok topragin yapismin 6n plana ¢iktigi goriilmektedir. Tarimsal
arazilerde ise elde edilen {iriin ve sulama imkanlarmm agirhg fazladwr. Imar

parsellerinde ise yapmnin kullanim sekli ve imar durumu daha ¢ok 6n plana ¢ikmaktadir.

3.1.6.3. Tarimda imar beklentisi

Kentsel alanlara yakin mahallelerde iiretim tilke ekonomisi agisindan son derece
onemlidir. Kentsel alanlarda yasayan insanlarin gida ihtiyaglarini en yakin
mahallelerden gidermesi, ekonomik agidan daha kolay olmaktadir. Kent merkezlerine
uzak olan tarlalarda iretilen iriinii alan aracilar, {izerine kar koyarak biiyiik kent
merkezlerine gida iriinlerinin sevkiyatin1 gergeklestirmektedirler. Her bir islem
adiminda bulunan araci, iirliniin fiyatin1 artirmaktadir. Tarlada iiretilen bir {iriin sofraya
geldiginde iirliniin fiyat1 ¢ok fazla artmaktadir. Enflasyonun temel nedenlerinde birisi de
budur. Halbuki kent, ihtiya¢ duydugu giday1 en yakin kentsel toprak alanlarindan elde
etmesi; drilinlerin fiyat1 asagiya cekecek, Urlinlerin sofraya gelmesine kadar gegen

tedarik zincirindeki araci sayis1 azalacaktir.
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Her ne kadar kente yakm alanlarda tiretimin yapilmasi tiiketici agisindan
avantajli olsa da ftretici agisindan hi¢ de ekonomik bir durum degildir. Kentsel alan
icerisinde bulunan kirsal mahallerdeki iiretim ve bakis agisi, normal kdylerden daha
farklidir (Kiray, 1998). Kirsal mahallerdeki yasayanlar topraklarinin normal {iretimden
daha degerli olacaklarini diisiindiikleri i¢cin arazilerinin imara agilmasini
beklemektedirler.  Imara  agilma  beklentisi,  ireticileri ~ tarrm  yapmaya
yonlendirmemektedirler. Uretim faaliyetlerinin mesakkatli ve kar marjlarinin diisiik
olmasi iiretim sektoriine ireticilerin ilgilisi her gegen giin azaltmaktadir. Bu durumu
imar beklentisi olan kentsel toprakta yasayan iireticileri topraktan koparmaktadir
(Esengil, 2017).

Tarmm topraginin kentsel arsa olma siirecinde, her ne kadar tasmmazin
kullannminda alansal bazda kiigiilme olsa da, degerinde artig ters orantili olarak
fazlasiyla artmaktadir. Bu durumun bilincinde olan malikleri alanlarinin imar uygulama
projelerinin bir an once uygulanmas: isteklerini artirmaktadir. Uretim acisimdan

sakincali goriilse de artan niifusa karsilik tek ¢6ziim olarak goriilmektedir.

3.2. Cahsma Bolgesi

Calisma alan1 olarak Konya ili Selguklu Ilgesi Asag1 Pmarbasi, Yukar1 Pmarbasi
ve Saricalar Mabhalleleri belirlenmistir. Bu mahallelerden Asagi Pmarbasi Konya
merkez mahalleri arasinda yer almasi ve kentin biiylimesinden kaynakli yakin zamanda
imar beklentisinin olmasinda dolay1 se¢ilmistir. Yukar1 Pinarbagi Mahallesi ise imar
beklentisine ikinci dereceden yakin mahalle olmasindan dolay1 ¢alisma bolgesine dahil
edilmistir. Saricalar Mahallesi ise tamamen kirsal mahalle 6zelligine sahiptir. Bu ii¢
mahalle farkli plan ve imara agilma beklenti diizeylerinden dolay1 tarimsal arazilerin

piyasa degerlerine etkisi 6l¢iilmiis olacaktir.
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Sekil 3. 3. Caligma alan1 kapsaminda Asag1 Pinarbasi, Yukar1 Pinarbasi ve Sarica Mahallelerinin
Selguklu/ Konya/Tiirkiye’deki konumu

Bolgenin ozelliklerine bakildiginda Asagi Pmarbasi’nin niifusu 2018 TUIK
verileri gore 616 kisi ve 39,89 km? bir alana sahiptir. Yukar1 Pmarbagi Mahallesi ise
646 kisi ve 39,29 km? alani vardir. Son mahalle olan Saricalar Mahallesinde ise 138
kisilik niifusa ve 37,38 km? alan sahiptir. Toplam ¢aligma alanindaki niifus 1400 kisilik
niifusa ve 116,56 km® alana sahip olup yaklasik mahalle kullanim alanlar1 birbirine

yakindir.
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Sekil 3. 4. Fiyatlar bilinen parsellerin gosterimi

3.3.  Arazi Degerini Etkileyen Faktorler

Caliymanmn amaci planlardan kaynakli tarim arazilerinde beklentilerin deger
iizerine etkisini arastirmak oldugundan, ¢aligma bdlgesinde etkilenme olasiliZi olan
nazim imar planlar1 basta olmak iizere, bdlge ¢eperinden gegmesi planlanan ¢evre yolu
caligma kapsamina alimmustir. Kentsel toprak niteligi tasiyan ve imara agilmayi
bekleyen bir bolge olmasindan sebep kentsel arsalarin (yapilagmis bdlgesi) son sinirina
(kent ceperine) yakinlik da ele alinan kriterler arasindadir. Caligma bdlgesi kirsal alan
ozelligini hala mevcutta tasimasindan kaynakli, deger tahmini i¢in modellemeye bu
ozellikleri de dahil edilmistir.

Calisma alaninda fiyat1 etkileyen kriterler olarak ara yollar, ana yollar, proje

yollarina uzaklik, parselin sekli(kirik sayisi), yiizolglimii, koy merkezine mesafe, sehir
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merkez c¢eperine uzaklik, nitelik(yetistirilen Uriin), su kaynagina uzaklik ve imar
durumu olarak belirlenmistir. Bu kriterlere ait 6zellikler ve modele dahil edilme
nedenleri soyledir:
> Ara Yollara uzaklik parametresi Ozellikle tarlalara erigim
noktasinda ¢ok dnemlidir. Yola yakin olan alanlar daha degerlidir.
> Ana yollara uzaklik kirsal mahallere ulagimi kolaylastirmaktadir.
Koyde yasamayip topragi olan arsa sahipleri ve tarladan ¢ikan iriinin dig
pazarlarda satilmasi agisindan 6nemlidir.
> Proje yollar1 ise daha bitirilmemis ancak gelecekte tarimsal
driinlerinin iiretilmesi ve pazarlanmasi agisindan tercih edilmistir.
> Parselin  sekli ise Ozellikle tarlanin  verimli  siiriiliip
stiriilememesini ifade etmektedir. Kirsal yerlesmeleri goz Oniine alindigi
kadastral parsellerin ¢okgen olduklar1 goriilmektedir. Ilk tesis kadastrosu
yapilirken vatandaglarin kullandiklar1 yerlerin sinirlar1 kisi beyan1 ve bilirkisi
araciligiyla yapilmistir. Bu geometrik smir tespitinin  yapildigi zaman
makinelesme tam olarak yaygin degildir. Kisilerde gii¢leri nispetinde yerleri
siirdiikleri i¢in ¢okgen seklinde sekiller ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle imar
planlarinda bu problemler bilindigi i¢in yapilacak yeni imar parselleri dortgen
sekilde olmasi zorunlu kilmmustir. Kirsal alanlarda kirik sayisinin az olmasi
degeri agisindan avantaj olarak diistiniilmiistiir.
> Yiiz Ol¢iimii parametresinde ise yiizolglimiin biiyilk olmasi
istenmektedir. Yiiz Ol¢iimii ne kadar fazla ise daha verimli bir sekilde {iriiniin
alinmas1 saglanmig olur. Yiizdlgiimiiniin biiyiik olmasi iiretim maliyetlerini de
azaltmaktadirlar.
> Koy yerlesim merkezi her bir kdylin kendi merkezi esas
alimmistir. Tarmmsal liretim maliyeti agisindan tercih edilmistir. Kdyde yasayip
tarlasindan iiriin alabilen kisiler i¢in kdy yerlesim merkezine yakinlik istenir.
Tarimsal isletme maliyetlerini (mazot vb) azaltmaktadir.
> Sehir merkez ¢eperine uzaklik, kentsel arsa niteligi kazanma
beklentisi agisindan tercih edilmistir. Artan niifusla dogan arsa ihtiyaci tarim
arazi sahiplerinde imara agilma ihtimalinin yiiksek olmasindan sehir ¢eperine
yakinlik degerini artiracaktir.
> Nitelikte ise tarladan alinan mahsul géz Oniine alinmistir. Ayni

ozellikte tarlalarin iizerinden alinan iriiniin farkli olmasi degeri fazlasiyla
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etkilemektedir. Toprak yapisma/igerigine gore degiskenlik gosteren {irliin
cesitliligi piyasasina gore elde edilen geliri etkilemektedir.

> Su kaynagina, dzellikle tarlaya ulasan suyun yakim olmasi, iiriin
iiretim maliyetleri ve {iriin tiirlerini etkilemektedir. Burada kuyularin bulundugu
yerler gbz Oniine alinmuigtir.

> Imar durumu; en 6nemli parametrelerden biridir. Imar beklentisi
acisindan arazilerin ka¢ kata 1marli olacagi, 1imarla birlikte gelecek
avantajlar(yol, su, elektrik gibi alt yap1 hizmetleri ve rekreasyon alanlarinin
gelmesi) normal arazi piyasasindan farkli bir yaklasima neden olmaktadir.
Tasinmaz tiirlinii degistiren bu uygulama maliklerin talep ettigi ve tarlalarinin

degerlerini artiran en 6nemli parametredir.

Calisma kapsaminda ele alinan bu kriterler daha anlasilir olmasi ve modellemede
kolaylik saglamasi agisindan gruplandirilmistir. Her grup i¢inde yer alan kriterlere CBS
yardimi ile uygun analizleri gergeklestirilmistir. Analiz sonucu modelleme kullanmak
iizere [10-100] arasinda siniflandirarak bolgedeki tiim parsellerin kriter etkisi bulunmus

ve haritalandirilmistir.



3.3.1. Arazi degerini etkileyen kriterlerin siniflandiriimasi

Cizelge 3. 1. Kriterlerin aralik ve normalizasyon degerleri

Ana kriter Alt Kriter adi Aralik degerleri Normalizasyon

adi Degeri

Ulagim Ara Yollar 500-750-1000-1250-1500- 10-17-34-50-67-100
1500+(m)

Ulagim Ana Yollar 500-750-1000-1250-1500- 10-17-34-50-67-100
1500+(km)

Ulasim Proje Yollar 500-750-1000-1250-1500- 10-17-34-50-67-100
1500+(km)

Parsel Parsel Kirik | 9-16-26-40-64-109(say1) 14-23-36-55-80-100

Ozellikleri Sayisi

Parsel Parsel 35,051-102,678-316,053- 13-17-24-40-77-100

Ozellikleri Yiizolgtimii 752,965-1,877,383-
5,933,861(m?)

Merkeze Koy  Yerlesim | 1000-2000-3000-4000-5000- 10-20-40-60-80-100

Uzaklik Merkezine 5000+(m)

Uzaklik
Merkeze Sehir ~ Merkez | 1000-2000-3000-4000-5000- 10-11-21-60-80-100
Uzaklik Ceperine 5000+(m)
Uzaklik

Tarimsal Uriin 5-10-14-20-25-160(TL-fiyat) 10-14-18-21-44-100

Durum

Tarimsal Su Kaynagma | 0-1(var/yok) 10-100

Durum Uzaklik

Imar Durumu | Imar Durumuna | 0-1(var/yok) 10-100

Uzaklik

27



28

3.3.1.1. Ulasim kriteri

Uriinlerin ekilip bigilmesi ve iiriin toplama faaliyeteleri gerceklestirilirken
ulasim arterleri ¢ok Onemli bir yer tutmakta, bu da tarimsal alanlarm degerini
artirmaktadir. Ulagim kriteri ara yollar(sokaklar), ana yollar(caddeler) ve Proje yollar1

olmak tizere 3 alt kritere ayrilmistr.

Ara yollar alt kriteri: shape file dosyasinda polyline (¢coklu ¢izgi) olarak veri tipi

diizenlenmistir. bolgede yer alan arazilere olan etki Buffer analizi ile yapilmistir.
Calisma bolgesi olan ii¢ mahalle sinirlar1 iginde kalan tarim arazilerine ara yollara
yakinlik etkisi reclas islemi ile [10-100] arasinda smiflandirilarak parsel verilerine
Oznitelik olarak atanmistir. Arayollara yakin olan tasinmazlar digerlerine gore daha

degerli olacagindan ara yollara yakinliga gore derecelendirilmistir.
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Sekil 3. 5. Ara yollarin genel gésterimi
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Sekil 3. 6. Ara yollarin buffer gosterimi
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Sekil 3. 7. Ara yollarin normalize edilmis hali

Shape file dosyas: ve polyline olarak olusturulan ana yollar, D715, D300(Yeni

Istanbul Caddesi) ve bunlarin baglant1 yollaridir. Ana yollar kriteri ara yollar Kkriteri gibi

ayni seklinde buffer analizi yapilarak smiflandiridmistir. Smiflandirma  sonuglari
calismada yer alan parsellere ana yolun etkisi 6znitelik olarak islenmistir. Shape file
dosyas1 ve polyline olarak olusturulan ana yollar ise D715, D300(Yeni Istanbul

Caddesi) ve bunlarin baglant1 yollaridir.
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Sekil 3. 8. Ana yollarin genel gosterimi
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Sekil 3. 9. Ana yollarin buffer gosterimi
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Sekil 3. 10. Ana yollarin normalize edilmis hali

Proje vollar1 (Yeni Konya volu cevreyvolu projesi) ise Ozellikler imar ranti

acisindan ¢ok onemlidir. Bir bolgeden ihtiyag dahilinde projelendirilen yollar, heniiz
bdlgede insasi baslamasada gececegi alanda yer alan tasmmazlar1 etkilemektedir.
Bolgedeki parsellerin degerini etkisine gore artrmaktadir. Bu ¢aligmada Konya-Alanya
cevre yolu, proje yolu olarak alimmustir. Shape file dosyasi seklinde olusturulan ¢evre

yolu, polyline dosya tiirli seklinde olusturulmustur.
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Sekil 3. 11. Proje yollarinim genel gosterimi
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Sekil 3. 12. Proje yollarinin buffer gésterimi
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Sekil 3. 13. Proje yollarinin normalize edilmis hali

3.3.1.2. Parsel ozellikleri

Parsellerin tarimsal iiriinlerin elde edilmesinde dikkat edilmesi gereken
ozelliklerdendir. Tiirkiye’de kadastro caligmalari incelendiginde tarimsal araziler
genellikle ilk tesis kadastrosu sonucunda olusmustur. ilk tesis kadastro ¢alismalarinda
ise milkiyetin kullanim smirlar1 bilirkisiler ve vatandagmn beyani {izerinden
gerceklestirilir. Traktor kullanimmin smirli olmasimdan dolay: kisiler giicii nispetinde
iretim gerceklestirmiglerdir. ilk tesis kadastrosu seklinde olusturulan parseller
genellikle ¢okgen seklindedir. Hem arazilerin ¢okgen seklinde olmasi hem de miras gibi
nedenlerle arazinin pargali olmasi verimli tiretimi olumsuz etkilemektedir. Verimliligin

artirtlmas1 amacglhyla arazi toplulagtirma islemleri yapilmaktadir. Arazi toplulagtirma
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faaliyetleri sonucunda dortgen seklinde arazi kullanimmna dikkat edilmektedir. Parsel

ozellikleri iki alt krtiterden olugsmaktadir. Bunlar parsel kirik sayis1 ve yiiz 6l¢timiidiir.

Parsel kirik sayisi, iiretim maliyetleri agisindan onemlidir. Tarlada bir {iriin
retilirken tarimsal isletmeler a¢isinidan iki temel maliyet vardir. Bunlar giibre maliyeti
ve traktor kullanimindaki mazot maliyetidir. Tarimsal isletmeler agisindan maliyeti
minimize etmek i¢in parselde traktor kullanim seferler az olmasi istenir. Ayrica parselde
kirik sayisinin fazla olmasi atil, kullanilamaz alanlar1 gostermektedir. Bu durumda
isletme giderlerini arttrrmaktadir (Yomralioglu, 1997). Parsellerin idealde dortgen
olmasi istenir. Parsel maliyetleri ve traktor slirimii i¢in dortgen parsel daha

kullanighidir.
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Sekil 3. 14. Parsel kirik sayisinin genel gosterimi
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Sekil 3. 15. Parsel kirik sayisinin normalize edilmis hali

Parsel yiizél¢iimii ise, elde edilen tiriin miktari agisindan 6nemlidir. Parselin yiiz
Olclimii ne kadar fazla ise elde edilen iiriin miktar1 o kadar fazla olur. Tersi durum s6z

konusu oldugunda parselin yiizol¢iimii az ise eldeki iiriin miktar1 da az olmaktadir.
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Sekil 3. 16. Parsel yiizol¢iimiiniin genel gdsterimi

39



40

wrarnd LEJANT

Normalize Edilmis
Parsel Yiuzdlgimii (Birim)
B o2
B 1s-17
2850 NS 18-24
[ 25. 40
< -7
I 7s- 100

Z3°30NA

W

T T T T T T T
32°31'30°E A2°0E 32°340E 32"3%0E R2ITWE 32°390E 32°WY0E

Sekil 3. 17. Parsel yiizol¢iimiiniin normalize edilmis hali

3.3.1.3. Merkeze uzakhk

Merkez kavramu ister kentsel alanlarda olsun isterse kirsal alanlarda olsun degeri
etkileyen parametrelerdendir. Merkez, genellikle ilk yerlesimlerin oldugu yerdir. Bu
yerler nasil se¢ildigi tam olarak bilinmese de ana yollara , su kaynaklarina yakin olmasi
gibi nedenlerden dolay: se¢ildigi tahmin edilmektedir. Merkeze uzaklik kriterinde ise iki

alt kriter vardir. Bunlar koy merkezine uzaklik ve sehir merkez ¢eperine uzakliktir.

Koy merkezine uzaklikta tarimsal arazilere ulagimi daha kolaylastirmaktadir.
Koy merkezine yakinlik tarimsal isletmelerin maliyetlerini diisecektir. Bu sayede

iiriinden elde edilen kar marj1 artmaktadir.
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Sekil 3. 18. K&y yerlesim merkezinin genel gosterimi
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Sekil 3. 19. Koy yerlesim merkezinin buffer gosterimi
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Sekil 3. 20. K&y yerlesim merkezinin normalize edilmis hali
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Sehir merkez ¢eperine uzaklik ise imar uygulamalari agisindan 6nemlidir. Her ne

kadar tarmmsal arazilerde lriin elde edilmesi 6nemli olsa da, imar planlarina yakin

olmasi toprak rant1 agisindan 6nemlidir. Bitisikte 3194 sayili imar kanunu 18. maddesi

uygulanip arsa niteligi kazanilmis bir parselin bulunmasi, tarimsal arazilerin de arazi

degerini artirmaktadir. Uygulama imar planlarinin faaliyete gegmesiyle birlikte alt yap1

calismalar1 tamamlanmis olur. Bu sayede tarimsal arazilerin ihitya¢ duydugu elektirik,

su ve kanalizasyon gibi alt yapilar ulasilabilir seviyeye gelmektedir. Bu durum iriinlerin

verimliligi arttirmaktadir. Sehir merkez ¢eperi hem arazinin konum degerini hem de

trtinlerden elde edilen kaliteyi etkilemektedir. Bu siiriidiiriilebilirlik agisindan son

derece onemlidir.
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Sekil 3. 21. Sehir merkez ¢eperinin genel gosterimi
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Sekil 3. 22. Sehir merkez ¢eperinin buffer gosterimi
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Sekil 3. 23. Sehir merkez ¢eperinin normalize edilmis hali

3.3.1.4. Tarimsal durum

Tarimsal 6zellige sahip arazilerde hangi iiriiniin ekildigi ¢ok onemlidir. Ekilen
iirliniin sanayi iirlinii olmasi ¢ift¢inin gelir elde etmesi acisindan son derece dnemlidir.
Ureticiler iiriinlerini sadece kendi ilge ve illerinde degil, iilke disindaki pazarlarda da
satabilme imkanina sahiptir. Konya’nin kéylerinde iiretilen kiraz gibi bir iiriin, Avrupa
iilkelerine, Cin ve Rusya gibi iilkelere satilabilmektedir. Yurtdisina satis imkaninin
olmas tiiretici agisindan son derece onemlidir. Sulama imkanlarina sahip olmasi da elde
edilen tirtin miktar1 ve kalitesi a¢isindan son derece 6nemlidir. Tarimsal durum kriteri,

iki alt basliga ayrilmistir. Bunlar nitelik(iiriin) ve su kaynagidir.

Uriinleri, tireticiler ekerken yiiksek kar elde etmek istemektedirler. Yiiksek gelir

getiren triinleri daha ¢ok tercih etmektedirler. Nitelik baghiginda oncelikle tarlada ekilen
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driinler tespit edilmistir. Bu c¢alismada Tarim Kredi Kooperatifleri Midirliigiinden
ekilen tirtinler alimmistir. Bir parselde bir den fazla ekilen iiriinler tespit edilmistir. Veri
olarak en fazla miktarda ekilen iirlinler o parsel i¢in iiretilen tek tirlin olarak alinmustir.
Her bir parsel i¢in tek bir {irlin belirlenmistir. Bu {irtinler listelendikten sonra piyasadaki
fiyatlar1 belirlenmistir. Piyasadaki fiyatlar1 tizerinden her bir iriine rakam degeri
atanmustir. Her iiriiniin say1 degeri, birim fiyat degeri olarak belirlenmistir. Uriinler
tespit edilirken bazi tarlalarin nadasa birakildig1 gériilmiistiir. Nadasa birakilan yerlere
yaygin tarim iiriinii degerinin yarisi oraninda deger verilmistir. Bu durum tarlada ekilen

irtinlerin belli olmadig: yerler i¢cin de gegerlidir.
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Sekil 3. 24. Uriinlerin sayisal degerlerinin genel gdsterimi
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wrond LEJANT

Normalize Edilmig
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Sekil 3. 25. Uriinlerin sayisal degerlerinin normalize edilmis hali

Su kaynagi kriterinde ise suya yakinlik esas alinmistir. Su kaynagina yakin sulu
tarimimn yapildig1 arazilere su var anlamida 1 degeri verilmistir. Su kaynagi olmayan
tarlalara ise 0 degeri verilmistir. Su kayanagmimn olup olmadigi parsellerde tespit
edilmigtir.  Tarlalarmin genelde su kaynagma yakm olmadigi goriilmiistii. Yaygin
durumun su kayanaginin olmadig1 varsayimindan, su kaynagm olmadig: yerlere de sifir

degeri verilmistir.
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Sekil 3. 26. Su kaynaginin genel gdsterimi
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Sekil 3. 27. Su kaynaginin normalize edilmis hali
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3.3.1.5. imar durumu
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Sekil 3. 28. Calisma bdlgesinin nazim imar plani

Imar durumu belirlenen kriter acisindan agirhigi en fazla olan kriterdir. Bir
tarlanin nazim imar durununda yapilasma kosullarina gére degeri en fazla etkileyen
kriterdir. 1/25000 paftalardan ilgili yerlerin imar durumlar1 belirlenmisti. Caligma
bolgesine ikamet eden nazim plana ait ilgili paftalar sayisallastirilmistir. Gerekli
Olgceklendirmeler ve sayisal alan ¢izimleri yapilarak konut alanina diisen tarimsal
parseller belirlenmistir. Konut alanina diigen tarim parselleri belirlenen yerlere 1 degeri
verilmistir. Konut alanma girmeyen yerler ise 0 degeri verilmistir. Burada imar
durumunda kasit 1/1000 lik planlar degildir. 1/1000 lik planlarm yapildig: yerler arsa
vasifina sahip olan yerlerdir. Bizim imar plani olarak aldigimiz yerler ise 1/25000’lik
nazim imar planlaridir. Calisma bolgesine en yakin yerdeki yer ¢evre ve sehirlik
bakanlig1 tarafindan 12.01.2022 tarihli ve 42A632019 sayili 1/1000 lik imar plani
yapilmistir. Yapilagsma kosulu olarak blok nizam ve 6 kata kadar imar ongoriilmiistiir.

Emsal ise 1 olarak alinmistir
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Sekil 3. 29. imar durumunun genel gosterimi
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Sekil 3. 30. Imar durumunun normalize edilmis hali



54

4. CALISMADA KULLANILAN METOTLAR

4.1. Cok Kriterli Karar Verme Analizi

Insanoglu dogdugun giinden Sliinceye kadar devamli karar alma durumundadir.
Aldig1 kararlarin neticesine ise katlanmak durumundadir. Aldigir kararlar hem
geleceginin sekillenmesini hem bugiiniinii belirlemektedir. Insan, karar alirken bir takim
prensipler goz oOniinde bulundurmaktadir. Cok Kriterli Karar Verme (CKKYV)
yontemlerinde ise insanlarin aldigi kararlari bir takim Kriterlere baglamaktadir.
Kullanilan kriterler arasinda swralama, puanlama gibi yontemler kullanilir. Bu
yontemlerdeki kriterler agirliklandirmalar yaparak, ¢ikan neticeye gore karar
verilmektedir. CKKV yontemleri karar alma siireclerinin daha bilimsel ve rasyonel bir
sekilde ele alinmasini saglamaktadir. Her ne kadar CKKV karar almay1 kolaylastirsa da
sonugta kararlari gene insanin Kkendisinin vermesi gerekmektedir. 20.yy ikinci
yarisindan itibaren CKKV kullanilmaktadir. CKKV yontemlerinden bazilart ELECTRE,
TOPSIS, VIKOR, Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP) gibi yontemlerdir.

CKKYV yontemlerinden biri ELECTRE yontemidir. ELECTRE yontemi lizerinde
cok fazla calisilan yontemlerdendir. Literatiirde ELECTRE I-11-111-IV ve tri yontemler
gibi ¢esitli versiyonlart mevcuttur. ELECTRE yontemi bir ikili mukayese yontemidir.
Bernard Roy tarafindan 1968 yilinda ileri siiriilmiistiir (Roy, 1968). ELECTRE yontemi
Olcegi basit olmasindan dolayr cok fazla kritere sahip olunmayan problemlerde
kullanilmaktadir. Seceneklerin birbiriyle karsilastrma imkani olan yontemlerde
kullanilmaktadir. ELECTRE yontemi tedarik zincirlerinde (Lu ve dig., 2018), Kkiiltiir
merkezi yer se¢cimi (You ve dig., 2016) gibi durumlarda kullanilmaktadir.

TOPSIS yontemi 1981 yilinda Hwang tarafindan ortaya atilmistr (Hwang ve
Kwangsun, 1981). TOPSIS yonteminde en ideal ¢oziimiin bulunmasi temeline
dayanmaktadir. En ideal yontemi bulurken pozitif ve negatif uzakliklar1 kullanmaktadir.
Pozitif ideal, istenen ideal duruma en yakin noktada ¢6ziimiin bulunmasini istemektedir.
Ideal noktaya yakimlik tek basma kriter olusturmamaktadir. Negatif ideal yonteminde
ise ideal noktadan negatif olarak uzak olmasi istenir. Boylece pozitif ideal nokta en
yakin ¢oziim bulunurken, negatif ideal noktada ise negatif anlamda en uzak nokta esas
alinmaktadir. Uzaklik islemlerinde ise Oklid uzaklik durumu goéz 6niinde

bulundurulmaktadir. Her problemin ¢6ziimiinde her zaman en ideal nokta
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bulunmayabilir. Bu tarz durumlarda ise ideal noktaya en yakin nokta almarak islemler
gerceklestirilmektedir. TOPSIS yontemi gida iiretiminde (Leong ve dig., 2022),
hidroelektrik yer se¢iminde (Chen, 2021), yapi malzemelerinin tedarikinde (Chen,
2021), yasam kalitesinin belirlenmesinde (Vakilipour ve dig., 2021), seker kamisi
ciftliginin belirlenmesinde (Deepa ve dig., 2019) vb kullanilmaktadir.

CKKV yontemlerinden VIKOR yéntemi ilk olarak Yu tarafindan bulunmustur.
Daha sonraki yillarda Opricovic tarafindan gelistirilmistir (Opricovic, 1998). Uzlasik
¢Ozlim problemi temeline dayanmaktadir. Belli kriterler belirlendikten sonra her zaman
icin en ideal ¢oziim yoluna ulagilamayabilir. Bu durumda istenen sonuca yakin olan
degerlerin almmasmna uzlasik deger olarak ifade edilir. VIKOR yontemi elektrikli sarj
istasyonu sec¢imi (Zhao H, 2016), spor turizm yer se¢imi (Yang J-J, 2020), palmiye yag1
en uygun tedarik¢i se¢imi (Phochanikorn ve Tan, 2019) gibi uygulamalarda

kullanilmaktadir.

4.2. Analitik Hiyerarsi Prosesi

CKKYV metodunun ikili mukayese yontemlerinden AHP, Saaty tarafindan ortaya
atilmistir (Saaty, 1987). AHP yonteminde Oncelikle problemin belirlenmesi ile
baslanmaktadir. Problemin belirlenmesinden sonra uygun kriterler tespit edilir. Uygun
kriterlerin ikili karsilastirmalar1 yapilir. Boylece her bir kriterin diger kriterlerle olan
iliskisi belirlenmistir. Bu sekilde olusan matrise karsilastirma matrisi adi verilir.
Karsilastrma matrisinden sonra ise normal matris islemine ge¢ilmektedir. Normal
matrislerin belirlenmesinden sonra agirlik matrisi asamasina gecilir. Diger CKKV
yontemlerinden en belirgin farklilig1 burada ortaya ¢ikmaktadir. Ciinkii belirlenen her
bir Kriterin karardaki etkisinin belirlenmesi agirhik matrisinin belirlenmesiyle ortaya
cikmaktadir. Agirlik matrisinin belirlenmesinden sonraki asama ise H matrisinin
belirlenmesidir. Boylece tutarlilik analizine gecilmis olur. Tutarlilkta ise Saaty
Olgegine gore bir smir belirlenir. Bu iist sinir degerinden H matrisi sonucu bulunan CR
degeri diisiikse, olusturulan karsilastrma matrisinin dogru olarak belirlendigi ortaya
cikmaktadir. Aksi takdirde ise islemin tekrardan ele alinmasi gerekmektedir. AHP

yonteminin islem adimlart:

1.Adim Problemin belirlenmesi
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Yer se¢imi analizlerinden olan AHP en 0nemli asamalarindan biridir. Ciinki
problemin belirlenmesi diger yapilacak tiim islemlerin ona gore tespitini

gerektirmektedir. Yer segimlerinde en uygun yerlerin belirlenmesi istenmektedir.
2.Adim Kriterlerin tespit edilmesi

Kriterlerin  belirlemede literatiir  c¢aligmalar1  gerekmektedir.  Literatiir
calismalarinda daha Onceden yapilan yer secimleri incelenmektedir. Bu incelemeler
sonucunda problemlere uygun olan kriterler se¢ilmektedir. Ortaya atilan probleme
benzer problemlerin incelendigi literatiir ¢alismalar sayesinde, kullanilacak kriter daha
etkili belirlenmis olmaktadir. Daha 6nceki galismalarda kullanilan kriterler, yeni yer
secimlerinin belirlenmesinde bize 151k tutmaktadir. Bu sayede yeni yer seciminde

kullanilacak kriterler daha 6zgiivenli sekilde kullanilmaktadir.

Cizelge 4. 1. Saaty'nin temel 6l¢egi (Saaty, 1987)

Olgek Tanim Aciklama
1 Esit 6nemli Iki kriter amag fonksiyonuna esit katkida
bulunmaktadir.
3 Orta derecede Bir kriterin digerine gore etkisi orta derecelidir.
Onemli
5 Giiclii Onemli Bir kriterin digerine gore etkisi giiclii derecelidir.
7 Cok giiglii Onemli Bir kriter hakimiyetini digerine gére daha ¢ok
gostermektedir.
9 Asir1 Onemli Bir kriterdeki kanitlar diger kriter gore en {ist diizeyde
kendini gostermektedir.
2,4,6,8 Ara degerler Uzlasma gerektiginde kullanilir.

3.Admm Karsilastirma Matrisi

Ikili kargilastirma islemi yapilirken Saaty dlgegi kullamlmaktadir. Bu dlgekte

kriterlerin birbirlerine gore tepkileri sayisal olarak gosterilmektedir. Tiim kriterler satir
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ve siitunlara yazilmaktadir. 1’den n kadar kriterler hem satira hem de siituna yazildiktan

sonra kdsegen matris degerlerine 1 sayis1 yazilir.

Cizelge 4. 2. 1ki karsilastirma matrisi

1.Kriter 2.Kriter ... Kriter m. Kriter
1.Kriter c11(1) Ci2 .. Cim
2.Kriter C21(1/ c12) C22(1) Com
... Kriter
mKI‘IteI‘ Cm]_(l/ C]_m) Cm2(1/ CZm) Cmm(l)

Kriterler arasindaki iligkiler belirlendikten sonra ters kuralina gore islemler
yapilmaktadir. Mesela 3. Kriter ile 4. Kriter arasinda bir oran belirlendikten sonra
dordiincii ve Tgiincli kriter arasinda oran c¢arpma islemine gore tersi seklinde

yazilmaktadir.
Cji:]./Cij (3'1)
4.Adimm Normal Matris

Normal matris olusturulmadan once karsilastirmalar matrisinin her bir siitunun
toplami yazilmaktadir. Kag¢ tane kriter var ise o kadar siitun bulunmaktadir. Her bir
stitunun toplami bulunduktan sonra normal matris olusturulmaktadir. Normal matristeki
her bir hiicrede karsilastirmalar matrisinde aliman her bir deger, toplam siitunundaki
degere boliinerek bulunmaktadir. Boylece normal matris olusturulmaktadir. Normal
matriste her bir satirinda ortalamasi alinarak satirlarin ortalama siitunu olusturmaktadir.
Burada kontrol islemi yapilmaktadir. Satir ortalamalar1 alman silitunun toplaminin bir
olmas1 istenmektedir. Eger siitun toplami bire esit degilse islemin tekrar yapilmasi
gerekmektedir. Sonug bire esit ise islemler kendi i¢inde tutarhdir. j=1,2..n degerleri i¢in

normallestirme islemi yapilir.

*

ij=5———
it G

5.Adim Agirliklar Matrisi
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Agirliklar matrisinin olusturulmast AHP metodunun en 6nemli noktalarindan
biridir. Genellikle metodun tercih sebebi de bu agirliklandirma igleminin yapilmasidir.
Agirliklar hesaplanirken karsilastirmalar matrisinde bulunan her bir hiicre normal
matriste bulunan satir ortalama siitundaki degerler ¢arpilmaktadir. Bu g¢arpimlarin
toplam1 neticesinde her bir kriterin agirlik degeri belirlenmektedir. Agirlik belirleme tek

bir siitundan olusmaktadir. Her bir kriterin belirlenen problemdeki etkisi tespit

edilmektedir.
YL cfj

wW; = . (3.3)
agirliklarin elde edilmesinden sonra agirlik vektori

seklini alir.
6.Adim H Matrisi

H matrisinin bulunmasinin nedeni tutarhiginin belirlenmesi i¢indir. Ciinkii AHP
yonteminin en biiyiik dezavantaji mutlak bir deger olarak belirlenememesidir. Sayisal
bilimlerde islem sonuglarmin kesin olmasi istenmektedir. AHP yontemi ise kesinlik

vermez. Sadece yapilan islemin belirlenen hata sinirindan az olmasi istenmektedir.

H matrisinde agirliklar matrisinin her bir hiicre degeri normal matriste bulunan
satir ortalama degerine boliinerek bulunmaktadir. Her bir kriter icin H degeri
belirlenmektedir. Her bir kriter i¢in belirlenen H degerlerinin ortalama degeri alinarak

Hmax(Amax ) degeri tespit edilmistir.
AW=\maxW (3.5)
7.Adim Tutarhlik

Tutarlilik indeksinde ise Hmax(Amax) degerinden kullanilan kriter sayis1 ¢ikarilir.
Cikan sonug kriter sayisindan bir ¢ikan sonuca boliiniir. Boylece tutarlik indeks degeri
Cl bulunur.
_ Amax—h

Cl = (3.6)

n-1
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Tutarliligin belirlenmesin CI degeri belirlenmesi yeterli degildir. Random
indeks(RI) degerinin de belirlenmesi gerekmektedir. Saaty tarafindan belirlenen random
indeks degeri her bir kriter gore belirlenmektedir. Tutarlilik degeri CR ise tutarlilik
indeksinin random indeksine boliinmesiyle bulunmaktadir. Elde edilen tutarlilik
degerinin ise ylizde ondan diisiik olmas1 istenmektedir. Yiizde ondan biiyiik ¢ikmasi

durumunda iglemin tekrar gozden gecirilmesi gerekmektedir.

CI
CR = — (3.7)
RI
Cizelge 4. 3. Random katsay1 degerleri
RI Degerleri
n 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

RI 0,00 | 0,00 | 0,58 | 0,90 | 1,12 | 1,24 | 1,32 | 141 | 1,46 | 1,49

4.3. Best—Worst Yontemi

Ozellikler 20YY ikinci yarisindan itibaren CKKV ydntemleri ¢ok fazla ragbet
gormektedir. Bu karar verme siirecleri her bir alanda g6z oniinde bulundurulmaktadir.
Best-Worst yontemi (BWM) de bu CKKV yontemlerden biridir. Razaei tarafindan
bilimsel calismalarda ilk kez kullanilmistir (Rezaei, 2015). AHP, TOPSIS gibi ¢ok
Kriterli karar alma yontemlerin farki ise, daha az sayida karsilastirma kullanilmasidir.
Bu yontemde ilk olarak, en iyi kriter segilmektedir. Diger Kriterlerle en iyi olan
karsilastirilmaktadir. Ikinci asamada ise en kotii kriter segilmektedir. Diger kriterlerle

en kot Kriteri karsilastirildiktan sonra, agirliklari belirleme islemi gegilmektedir.

Best-Worst yontemini temel uygulanma siirecin bakildiginda, ilk basamakta
kriterlerin belirlenmesi vardir. Kriterlerin belirlenmesinde literatlir arastirmasi ¢ok
biiylik 6nem arz etmektedir. Bu kriterler arasinda en iyi(Best) ve en kotii(\Worst)
parametrelerinin  belirlenmesi gerekmektedir. Burada uzman goriisii son derece
onemlidir. En iyi ve en koti kriterler diger Kriterler karsilastirilmaktadir. Daha 6nce
AHP yonteminde de kullanilan Saaty oOlcegi kullanilmaktadir. Bu olgekte Onem

dereceleri 1,3,5,7,9 olarak belirlenmektedir. Bu sayisal degerlerin agiklanmasinda ise
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onem dereceleri goz oniinde bulundurulmaktadir. Esit 6nemli, daha az 6nemli, 6nemli,
cok Onemli, son derece Onemli gibi. Ayrica ara degerleri de 2,4,6 ve 8 olarak
belirlenmektedir.  Bu islemler gerceklestikten sonra ise agirliklandirma islemi
yapilmaktadir. Agirhiklandirma islemi yapildiktan sonra & degerine ulasilmaktadir.
Tutarlik orani ise bulanan & degerimim tutarlilik indeksine boliinerek elde edilmektedir.
Tutarlilik degeri 0,10 kiiclik ise kullanilan agirliklar1 dogru oldugu sonuca

varilmaktadir. Aksi, takdirde islemin tekrardan yapilmasi gerekmektedir. islem adimlar

asagidaki gibi gergeklesmektedir (Rezaei, 2015) (Oncii, 2023).

1.Adim Kriterlerin belirlenmesi

BWM yonteminde kullanilacak kriterlerin belirlenmesi asamasidir. Literatiir
calismalar1 ve uzman goriisii sonucunda ortaya ¢ikmaktadir. Alinacak kararlarin daha
rasyonel olmasini saglayan kriterler belirlenmektedir. (c1,Ca,...,Cn) seklinde

belirlenmektedir.
2.Adim Ugtaki(en iyi ve en kotii) Kkriterlerin tespit edilmesi

BWM yonteminin en 6nemli asamasidir. En iyi ve en kotii kriterin belirlenmesi
uzmanlik gerektirmektedir. 1 den n kadar olan kriterler arasinda iki kriter belirlenir. En
iyi kriter ve en kotii olarak adlandirilan bu kriterler sonucunda, diger kriterler olan
durumlar1 belirlenir. Bu kriterlerin belirlenebilmesi i¢in ciddi bir literatiir ¢alismasinin
yapilmasi veya piyasa sartlarinin bilen bir uzman olmak gerekmektedir. Bu durumlar
tutarlilik degerinin istenen oranda belirlenmesini saglanmaktadir. Aksi takdirde bulanan

sonuclarin tekrardan gozden gecirilmesi gerekir.

3.Adim Kriterler arasinda en iyi belirlenen Kriterin diger kriterlere gore

durumunun belirlenmesi

En iyi olan belirlenen kriter diger kriterler karsilagtirilir. Kriterler Saaty
Olceginde kullanildig gibi 1 den 9 kadara 6nem dercesine gore karsilastirilir. En dnemli
olanlara 9, esit derece 6nemde olanlara 1 olmak iizere derecelendirme yapilmaktadir.

Boylece en iyi kriterin tiim kriterler gére durumu belirlenmistir.

As=(ag1,382,...ABn) (3.8)
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4.Adim Kriterler arasinda en kotii olarak belirlenen Kriterin diger kriterlere gore

durumunun belirlenmesi

Bu islem adimi 3. Adimdaki islem adimma benzemektedir.. 3. Islem adimmnda
en iyi kriterin diger kriterler gore durumun belirlerken, bu islem adiminda ise en kotii
kriterin diger kriterlere gore islem adimmin belirlenmesi islemi yapilmaktadir. 3. Islem
adimmda belirlenen vektoriin 4. Islem adimindakinin transpozesi alinarak islem
yapilmaktadir. AHP yonteminde bir bolii seklinde olan islemler, burada tranpoze

alinarak yapilmaktadir.
AW:(aIW’aZW: .. -AFIW)T (39)
5.Adim Mevcut kriterler gére en uygun sonucun elde edilmesi

Kriter agisindan ideal agirliklarin belirlendigi bu asamada, en uygun agirliklarin
arasindaki farkin sifir olmasi istenir. Ancak bu her zaman miimkiin olmayacagindan

dolay1 aradaki fark, kabul edilebilir hata smirlarin iginde olmasi makul olarak

goriilmektedir.

min maxj{|vv"v—‘j — ag;], |::—\i - ajw|} (3.10)
Xiwi=1 (3.11)
w; = 0 (V) igin) (3.12)
Amag fonksiyonu:

min &* (3.13)
Kisitlar

W —ap| <€ (V) igin) (3.14)
L ap| < e, (v) igin) (3.15)
Xiwj=1 (3.16)

w; = 0 (V) igin (3.17)



Ws . En iyi kriter agirhigi,

W : J. kriter agirligy,

Wy : En kotii kriter agirhig,

agj : En 1yi kriterin j’ye gore derecesi,
Qjw : j kriterin en kotiliye gore derecesi,
TE : Tutarlilik Endeksi,

:Sapma miktari,

Bdylece en uygun agirliklar ve en uygun amag fonksiyonu bulunmustur.

6. Tutarlilik oraninin tespiti

Yapilan islemlerinin tespit olan tutarlilik oranmni hesaplarken tutarlilik endeksi

kullanilmaktadir. Eger her j kriterleri i¢in ag;*a;,,=ag,, esitligi saganiyorsa kriterlerin

karsilastirmasi tutarhdir.

Cizelge 4. 4. Tutarlilik endeks degerleri

Agy 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Tutarlilik 0,00 | 0,44 | 1,00 | 1,63 | 2,30 | 3,00 | 3,73 | 4,47 | 5,23
Endeksi
(TE)

Tutarlilik orani, €* degerinin ilgili tutarlilik endeksine boliinerek bulunmaktadir.

Tutarlilik Oram:g—*
TE

(3.18)

Tutarlilik oraninin 0,10 dan biiyiik olmasi istenmez. Hata sinir1 0,10°dur.

4.4. Multiple Linear Regression Analysis
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Regresyon analizinde oOncelikle bir bagimsiz degisken belirlenmektedir. Bu
bagimsiz degiskenin etkiledigi bagimli bir degisken vardir. Bagimsiz degisken ile
bagimli degisken arasinda bir neden sonug¢ iliskisinin bulunmasi gerekmektedir.
Belirlenen neden sonug iligkisinin matematiksel bir denklem ile ifadesine regresyon
analiz denmektedir. Eger bagimsiz degisken bir den fazla ise buna da ¢oklu regresyon

analiz adi1 verilir.

Y=01 X1t apXo+...+ anXpte (3.19)
Yi:B1+ B2X12+ B3X13+. .t BkXik+8 (320)
Bk :Katsay,

Kk :Parametre Sayisi,

Xi: Bagimsiz Degisken,
Yi :Bagimli Degisken,
€ :Hata Miktar1

Yi bagimli degiskeni ile Y’nin fonksiyonu E(Y;) arasindaki iliskinin tutarl
olmas1 gerekmektedir. Bundan dolay1 aradaki farkin karelerinin toplami minimum

olmalidir. Bunun i¢in en kii¢iik karelere yontemi kullanilarak;

n n n

ZYL' :nAl +Bzzxi2 +“’+Bkzxik

i=1 i=1 i=1
n n n n
ZXL'ZYL' = Blzxiz + BZZXL'ZZ + et Bkzxizxik
i=1 i=1 i=1 i=1

n n :Tl n
inkYi =5 ink + B, ZXikXiz + ot Bkzxizk
i=1 i=1 i=1 i=1

(3.21)

Denklemler elde edilir. Bu denklemlere Multiple Linear Regression Analysis

(MRA) ‘nin normal denklemleri ad1 verilir. Bu denklemler yardimiyla

Pi= Y = B:X; — PsXs — = = BiXic (3.22)



Denklemleri bulunur. matris gésteriminde ise
Yi=Bot P1 Xiit P2 Xoit...+ Pk Xiitui (i=1,2,...,n)
Denklemin es anlik gdsterimi
Y1=Bot B1 Xat B2 Xogt...+ Pk Xiat+us

Y=ot B1 X2t B2 Xoot...+ Bk Xiatu2

Yn:BO+ Bl Xint BZ Xont...+ Bk XintUn

Seklindedir matris ifadesiyle

LIl X2 Xz . Xk U

Un

Y 1 X1 X1 o Xja Bo U
B1
Br

Yn 1 Xln XZn an
Veya
Y=XB+u

Burada

:Bagimli degisken vektorii
:Aciklayict vektor

:Katsay1 vektorii

:Hata vektorudur.
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Genel dogrusal denklem

Yi=P1t+ BaXiztPsXizt...+ PXiktuUi, i=1...n veya Y=XB+u seklinde belirlenmektedir.

EKK @'0=[fl; fly.. 6] |"2 |=02+02+.. +02=3" 02

Denklemini minimuma indirger.
Y=Xp+u baglantisindan 1=Y-XpB, 1'=(Y- XB)' ve
f'a==(Y- XB)' (Y-XB)=Y'Y — 2f'X'Y+['X' X denklemleri elde edilir.

Minimizasyon i¢in denklemlerin tiirevi sifir olmalidir.

";};ﬁ = —2X'y + 2X'Xf =0 ve
X'XB=X'Y (3.23)

bulunur (Ytzik, 2019).

MRA belirlilik katsayis1 (Rz) bagimli degiskenlerin bagimsiz degiskenleri
aciklama oranmi olusturmaktadir. MRA’da modele her yeni giren degiskene gore
belirlilik katsayismin degistirmektedir. Bu durumdan dolay1 bagimli degiskeni ayni olan

bagimsiz degiskeni farkli olan MRA durumlarinda diizeltilmis belirlilik katsayisi;
R2=1-""11.R?
R*=1 n_k(l R (3.24)

olur (Koutsoyiannis, 1989).

4.5. Cografi Bilgi Sistemi

Yeryiiziinde bulunan nesnelerin konumsal ve konumsal olmayan 6zelliklerinden
yararlanarak verilerin toplanmasi, kaydedilmesi, yorumlanmasi ve analiz edilmesidir.
Cografi Bilgi Sisteminde (CBS) veriler Konumsal ve konumsal olmayan olmak iizere

ikiye ayrilir. Konumsal veriler, vektor ve raster verilerden olugsmaktadir. Vektor veriler
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belli bir koordinat sistemine gore (genellikle X ve Y) baslangic ve bitis noktalarina
sahip verilerdir. Vektor verileri; nokta, ¢izgi ve alan tlige ayrilir. Telefon diregi, agag vb
noktasal verilerde objeler tek bir koordinata sahiptir. Cizgisel verilerde ise siralanmig
noktalar kiimesinden olusmaktadir. Akarsu, yol vb. verilerin siralanmis noktalarmn bir
baslangic ve bitis noktast vardir. Imar, kadastral parseller vb. alansal veriler ise,
baslangi¢ noktasi ise bitis noktasinin ayni nokta oldugu ¢okgensel verilerdir. Alansal

veriler her zaman kapali olmak durumundadir.

Konumsal verilerden olan raster veriler ise piksellerden olusmaktadir. Hiicre
olarak adlandirabilecegimiz pikseller herbirinin bir renk degeri vardir. 0-255 arasinda
say1 degeri alan pikseller kii¢iik karelerden olugsmaktadirlar. Konumsal olmayan veriler
ise sozel veriler veya 6z nitelik verileri olarak da adlandirabilir. Parsel adi, parsel

numarasi gibi. sozel veriler konumsal verilerle iliskilendirilir.

Calisma alanm1 olarak secilen bolgenin kadastral parselleri elde edilmistir.
Kadastral parseller ncz formatinda parsellerin Arcgis ortamina aktarilmasi
gerekmektedrir. Bunun i¢in cadreader fonksiyonunun arcgis programina yiiklenmesi

gerekmektedir.

Gerekli fonksiyonlarin yiiklenmesinden sonra c¢alisma bolgesi ArcGIS
programinda agilmistir. Netcad verileri ArcGIS programinda agildiginda temel olarak
¢izgi, ¢okgen, miinhani, nokta, sembol, tarama ¢izgi, tarama nokta, yazi basliKklari
altinda veriler gelmektedir. Bu bir sablondur ve degismemektedir. Calisma bolgesindeki
parseller ¢okgen katmaninda gelmektedir. Cokgen formatindaki verilerin koordinat
tanimlanmasi1 gerekmektedir. Bunun igin Arccatalog da yeni ‘personal geodatabase’
tipinde ‘donusum’isimli bir fonksiyon olusturulmustur. ‘Import’ islemi yapilarak netcad
de bulunan dosyalar bu geodatabase’ e yiiklenmistir. Ici bos olan veriler ayiklandiktan
sonra ¢izgi ve ¢okgen verileri kalmistir. Cokgen ve ¢izgi formatindaki katmanlarin {izeri
tiklanarak Feature class properties i¢inde bulunan xy coordinate system girilmistir.
Koordinat tanimla iglemi i¢in bu islem yapilmistir. Projected coordinate system den
Turkey secilip TUREF TM 33 segilerek koordinat sistemi tanimlanmistir. Open street
map sayesinde tanimlanan koordinat sistemin parsellerin dogru konumlanip

konumlandig1 goriilmistiir.

CBS ‘de kullanilan baz1 fonksiyonlar ve analizler:
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Cad Reader: Netcad progranmu tizerinden elde edilen parseller direk olarak
arcgis programinda agilmamaktadir. Netcad dosyalarmin agilabilmesi i¢i cad reader
programimi yiikklemek gerekmektedir. Cadreader programi yiiklendikten sonra
geodatabase olusturulur. Geodatabase netcad dosyasi ¢izgi, ¢okgen, miinhani, nokta,
sembol, tarama ¢izgi, tarama nokta ve yazi seklinde dosyalar halinde netcadden arcgise

tanimlanmustir.

Geodatabase: Arcgis programmin veri setini olusturmaktadir. CBS doSyasinda
calismak istenenlerce kullanilmaktadir. Geodatabasede ozellikler ile igili bilgiler ve
niteliklerle ilgili dizi tablolar1 mevcuttur. Ayrica geodatbase tiggenlestirilmis diizensiz
aglar(TIN), CAD dosyalar1 ve diger CBS dosyalar1 ile uyumlu g¢alismaktadir (Esri,
2023).

Shapefile: Ayni tiire sahip verilerin ayni 6zellige sahip dosyada saklanmasidir.
Shapefile dosyasinda mekansal, sekil ve nitelik bilgileri depolamaktadir (Esri, 2023).
Veri tiirleri nokta, ¢izgi ve poligon seklindedir. Shape file dosyasinda yeryliziindeki tek
bir nesneyi kaydetmek istiyorsak nokta veri tiirii(6rnegin telefon diregi), bir uctan
baska bir ucta siiregelen noktalar halinde kullanmak istiyorsak ¢izgi veri tiirii(6rnegin
yollar, akarsu) ve kapal1 bir alan seklinde kulanmak istiyorsak poligon veri tiirti(6rnegin

parsel) seklinde kullanilmaktadir

Buffer: Birtakim 6zellikler ¢ergevesinde belirli uzakligi kadar tampon bolgeler
olusturmaktadir. Tampon bolgeler istenen 6zellikte ve birimde kullanilabilir (Esri,
2023). Buffer olarak kullanilacak veriler nokta, ¢izgi ve poligon ozelligine sahip

olabilir.

4.6. Performans Ol¢meleri

Hangi bilimsel ¢aligma yapilirsa yapilsin ger¢ek degerlere ulasmak miimkiin
degildir. Ciinkii bilimsel ¢aligmalar steril ortamlarda yapilmaktadir. Gergek diinyada ise
bilimsel ¢aligmalar1 etkileyen kriter sayis1 olduk¢a fazladir. Gergek degerlerle bilimsel
degerler arasindaki farka hata denir. Hata degerleri sifira ne kadar yakinsa o kadar dogru

kabul edilmektedir. Hata degerinin sifirdan uzaklasmasi g¢alismalardaki yanlighgi
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gostermektedir. Hata degerlerinin  belirlenmesinde ¢ok g¢esitli parametreler

kullanilmaktadir.

Hata Kareler Ortalamas1 (MSE): Birden kullanilan kriter sayisia kadar olan

hata degerlerinin karelerinin toplami alinir. Bu deger kriter sayisina boliiniir.
2
MSE = ¥, &=

u: Hata miktar1 (3.25)

Hata Kareler Ortalamasinin Karekokii (RMSE): Hata kareler ortalamasinin

karekoki alinarak bulunur.

RMSE = [H=i” (3.26)

Hatanin Mutlak Ortalamas1 (MAE): Hatalarin mutlak deger icindeki degerleri
almir. Bir den n kadar olan mutlak degerler toplanir. Kullanilan kriter sayisina boliintir.

Hatanin mutlak ortalamasi bulunur.
MAE = =l (3.27)

n: Kriter Sayis1
Ortalama Yiizde Hata (MPE): Hata miktarinin 0l¢li sayisina boliiniir. Cikan

sonuglarmin toplami almir. Kriter sayisina boliiniir.

MPE ==t (3.28)

Y Olgii Sayisi

Ortalama Mutlak Yiizde Hata (MAPE): Hata miktarinin mutlak degeri 6l¢ii

sayisina boliiniir. Cikan sonuglarmm toplami alinir. Kriter sayisina boliintir.

n_ lul
t=1 Y

5
MAPE = ——*+ 100 (3.29)
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5. UYGULAMALAR

Bolim 3’de yer alan arazi degerini etkileyen kriterler ve yontemler islem
adimlar1 takip edilerek ¢aligma bolgesine uyarlanmistir. CBS ile analizleri yapilan tim
bolgeye ait puanlanarak normalize edilen kriterler veri setine dahil edilmiglerdir.
Bolgede bulunan 2419 parsel i¢in ¢alismada ele aliman tiim kriter etkileri islendi.
Ayrica 0rneklem olarak piyasadan toplanilan 235 arsaya ait veriler ¢galigmada ele alman
AHP, BWM ve MRA ile uygulamalarda model dogrulamada ve kriter agirliklarini
kiyaslamada kullanilmistir. Uzman ve vatandas goriisiine gére AHP ve BWM ile
siibjektif olarak bolgeyi etkileyen kriterlerin etki oranlari1 belirlenmistir. MRA ile
uygulama sonucu ise piyasada olusan arz ve talebe gore degere olan kriterlerin etkisi ile
karsilagtirilmistir. Ele alinan modellere gore deger tahminleri CBS ile tiim c¢alisma
bolgesinde bulunan arazilere uygulanmis ve bolgeye ait deger haritalar:

olusturulmustur.

5.1. Calisma Bolgesi AHP Uygulamasi Sonuclari

AHP yontemiyle arazi degerini etkileyen 10 kriter yukarida boliim.... da uzman
ve vatandag goriisiine gore islem adimlari takip edilerek agirliklandirilmistir. Calisma
icin taginmaz degerleme konusunda bilgi sahibi 3 akademisyen, 3 degerleme uzmani ve
3 piyasaya hakim emlakg¢1 ile ¢caligma bdlgesinde yasayan 5 vatandas Saaty e gore AHP
karsilastirma matrisleri olusturmalar1 istenildi. Bu kriterler ara yollar, ana yollar, proje
yollari, parsel kirik sayisi, yiiz 6lglimii (alan), kdy yerlesim merkezine uzaklik, sehir
merkezine uzaklik, {iriin, su kaynagi ve imar durumudur. 14 kisinin goriislerini biitiinciil
hale getirmek icin her birine karsilastirma matrisi olusturmalar1 i¢in yol gosterilmistir.
Olusturduklar1 karsilastrma matrislerinde verdikleri Saaty degerlerinin yaklasik

ortalamasina karsilik gelen degerle islem yapilmistir.
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Cizelge 5. 1. Harflendirilen kriterler ve agiklamalar1

Kriterler Aciklamalar

A Ara Yollar

Ana Yollar

Proje Yollar

Parsel Kirik Sayis1

Alan

Koy Yerlesim Merkezine Uzaklik

Sehir Merkezine Uzaklik

I ® M m| O O W

Uriin

| Su Kaynagi

J [mar Durumu

Yollar, proje yollari, parsel kirik sayisi, yiiz Ol¢iimii (alan), kdy yerlesim
merkezine uzaklik, sehir merkezine uzaklik, {iriin, su kaynagi ve imar durumudur.
Harflendilerilen ve kriterler belirlendikten sonra ikili karsilastirma islemine gegilmistir.
Ikili karsilastirma islemi yapilirken dlcege ihtiyag duyulmaktadir. AHP yonteminde [1-

9] aras1 Saaty 6lgegi kullanilmustir.

Cizelge 5. 2. Kriterlerin ikili karsilagtirma matrisi

A B C D E F G H I J
A 1 2 19 |1 1/2 19 |2 1 1 1/9
B 1/2 1 19 |1 1/4 19 |1 1/5 1/2 1/9
C 9 9 1 9 8 1 9 9 9 1/9
D 1 1 19 |1 1/5 19 |1 1/2 1/2 1/9
E 2 4 1/8 |5 1 1/3 |8 2 3 1/9
F 9 9 1 9 3 1 9 9 9 1/8
G 172 |1 19 |1 1/8 19 |1 1/4 1/3 1/9
H 1 5 1/9 |2 1/2 19 |4 1 1 1/9
I 1 2 1/9 |2 1/3 19 |3 1 1 1/9
J 9 9 9 9 9 8 9 9 < 1
Stitun Ort | 34,00 (43,00 |11,79 [40,00 |22,91 [11,00 |47,00 |32,95 |34,33 |2,01

Ikili karsilastirmalar matrisinde Kriterlerin birbirlerine gére durumlar1 Saaty
Olcegine uygun seklide yapilmistir. Saaty 6lceginde tiim kriterlerin birbirlerine gore

agirhiklart hesaplanmistir. Agirliklarin birbirlerine gére oranlari ilgili matriste uygun
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yerlere yazilnustir. Ikili karsilastirmali matris 10x10 matris seklinde olusturulmustur.

Kosegen matrisinin 1 olmasma dikkat edilmistir. Yesil renkli olan kisim, beyaz olan

kisimlarm c¢arpma islemine gore tersini gostermektedir. Ayrica normal matris elde

edebilmek igin her bir siitun degerinin ortalama degerleri siitun ortalama satirina

yazilmistir. Buna gore 10 kriterin piyasa degerine olan agirligi son siitunla elde

edilmistir.

Cizelge 5. 3. Kriterlerin normal matrisi

D

E

F

G

H

Satir Ort

0,029

0,046

0,009

0,025]0,021

0,010

0,042

0,030

0,029

0,055

0,0299

0,014

0,023

0,009

0,025|0,010

0,010

0,021

0,006

0,014

0,055

0,0190

0,264

0,209

0,084

0,225]0,349

0,090

0,191

0,273

0,262

0,055

0,2006

0,029

0,023

0,009

0,025 0,008

0,010

0,021

0,015

0,014

0,055

0,0212

0,058

0,093

0,010

0,125|0,043

0,030

0,170

0,060

0,087

0,055

0,0735

0,264

0,209

0,084

0,225]0,131

0,090

0,191

0,273

0,262

0,062

0,1795

0,014

0,023

0,009

0,025 | 0,005

0,010

0,021

0,007

0,009

0,055

0,0182

0,029

0,116

0,009

0,050 0,021

0,010

0,085

0,030

0,029

0,055

0,0437

0,029

0,046

0,009

0,050 0,014

0,010

0,063

0,030

0,029

0,055

0,0338

T |ZO|MMmMoO0|m| >

0,2647

0,2093

0,763

0,225 0,392

0,727

0,191

0,273

0,262

0,496

0,3806

1,000

Araziye ait kriterlerin AHP

Cizelge 5. 4. Kriterlerin agirliklar matrisi

Wa

0,0299

Wg

0,0190

Wc

0,2006

Wp

0,0212

WEe

0,0735

WEe

0,1795

Wg

0,0182

Wy

0,0437

W,

0,0338

W,

0,3806

yontemine gore karsilagtirma matrisinin tutarh

olarak olusturulup olusturulmadigmi anlamak i¢in test yapilir. Bu test igin tutarliligin

belirlenmesi i¢cin H matrisi hesaplanir. H matrisinde her hiicreyi agirliklar matrisinden

alinan hiicre degerinin normal matriste bulunan satir ortalama degerine boliinerek H
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matrisi olusturulmustur. Her bir kriter i¢in belirlenen H degerlerinin ortalama degeri

alinarak Hmax(Amax ) 11,312 degeri tespit edilmistir.

Cizelge 5. 5. H matrisi

Ha 10,831
Hg 10,602
Hc 12,480
Hp 10,671
He 10,574
He 11,932
He 10,419
Hu 10,052
H, 10,385
H; 15,177
hmax 11,312
n (kriter sayisi) |10

H matrisi belirlendikten sonra yapilan islemlerin dogru olup olmadigini
belirleyebilmek i¢in tutarlik analizi yapilir. Tutarlilik degeri belirlenmeden 6nce CI
tutarlilik indeksinin belirlenmesi gerekmektedir. Tutarlilik indeksi i¢cin hmax degerinden
Kriter sayis1 ¢ikarilir. Cikarim sonucu elde edilen deger, kriter sayisinin degerinde bir
eksigine boliiniir. Boylece tutarlilik indeksi bulunmus olur. Yani hmax degeri olan
11,312 degeri kriter sayist olan 10’a boliiniir. Elde edilen sonug, kriter sayisinin bir

eksigi olan 9’a boliiniir. Sonugta CI degeri 0,14582 deger bulunur.

Tutarhilik indeks degerinin belirlenmesi tutarlilik degerinin belirlenmesi igin
yeterli degildir. RI yani random indeks degerinin de hesaplanmasi1 gerekmektedir. RI
degeri ise Saaty Olgeginden yaralanilarak bulunur Saaty 6lgeginden bulunan random
katsay1 degerleri goz Oniine alinir. Random katsayismin Kkriter sayist 10 olan degerin
karsiligi olan 1,49 degeri random indeks degeridir. Random indeks degeri de
hesaplandiktan sonra tutarhilik hesaplamasma gecilmistir. Tutarlilik igin tutarlilik
indeksi yani 0,14582 degeri, random indeks olan 1,49 degerine bdlinmiistiir. Sonug
deger olarak 0,0979 degeri bulunur. Bu deger 0,10 degerinde kii¢iik oldugu i¢in bulunan

agirhik katsay1 degerlerini tutarli oldugu sonucuna varilmistir.

AHP’ye gore bulunan agirlik katsayilar1 Kriterlerin  normalize edilmis

degerleriyle carpilarak tiim carpimlar toplanmistir. Boylece ¢alisma bolgesine ait tiim



73

arazilerin AHP ye gore degerleri hesaplanmistir. Olusan modeli dogrulamak igin 235

degeri bilinen arazi kullanilmistir. 235 arazinin AHP ye gore degeri ile piyasa degeri

karsilastirilmistir.
120
y =1.0013x + 20.028
100 R?=0.7249

©
o

o8 "“‘:‘“

AHP Degeri
Ny (@)
o o

N
o

0 20 40 60
Piyasa Degeri

80

100

Sekil 5. 1. AHP yontemi ve piyasa dagilim grafigi

AHP ve piyasa degerleri arasindaki R? degeri 0,7249 olarak bulunmustur. Bu

durum degerin birbiriyle uyumlu oldugu belirlenmistir. AHP agirlik katsayilari tiim

parseller i¢in uygulanip tiim parseller i¢in AHP degerleri bulunmus ve bolgenin deger

haritas1 olusturulmustur.
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3 TINA LEJANT

Normalize Edilmis
AHP (Birim)
Bl 52
B 27 -3

36 - 42

43.57
| R i f
oo
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Sekil 5. 2. AHP yontemine gore normalize edilmis fiyatlar1 gosteren harita

5.2. Cahsma Bolgesi BWM Uygulamasi Sonuclar

BWM yonteminde 10 kriter agirhiklandirma zor olacagindan kriter sayisi en
fazla olan ulasim kriterleri ve diger kriterler olmak {izere iki gruba ayrilmistir. Ulasim
grubu kendi i¢inde 3’e ayrilmistir. Ara yollar, Ana Yollar ve Proje yollar1 olmak tizere 3
boliimde olusmaktadir. Diger kriterler ise parsel kirik sayisi, yiiz 6l¢iimii (alan), kdy
yerlesim merkezine uzaklik, sehir merkezine uzaklik, {iriin, su kaynagi ve imar
durumudur. BWM yontemini bulan Razaei ‘nin hazirladigi Excel dosyasi
kullanilmistir. Excel dosyasi sayesinde BWM yonteminin kriterler agirliklandirmasini
kolaylastirilmisti.  AHP yOnteminde faydalanilan uzman grubundan bu yOntem

agirhiklandirilmasinda da faydalanilmigtir. AHP’de uygulanan benzer ¢aligma burada da
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uzmanlara kriter gruplari ayri ayr1 degerlendirmeleri istenilmistir. Onlarin yaptikla

agirlik i¢in verdikleri Saaty degerlerinin ortalamaya yakin olan1 alinarak kullanilmistir.

BWM yontemi i¢in Razaei 9 kritere gore tablolar1 olusturmustur. Kriter sayisinin
9 dan fazla olmasi durumunda, kriterlerin gruplandirmasi gerektigi sdylemistir. Bu

caligmada 10 kriter vardir. Bundan dolay1 gruplandirmalar ikiye ayrilmistir.

Ik olarak yollar grubunun agirlandirmast yapilmustir. Yollar ana kriterinin alt
kriterleri anayollar, ara yollar ve proje yollaridir. En 1yi kriter olarak proje yollar1 ve en
kot kriter olarak ise ara yollar kriteri belirlenmistir. En iyi ve en kot kriter
belirlendikten sonra en 1yi kriterin diger kriterlere gore durumlar1 belirlenmistir. En 1yi
kriter kendi kriteri ile de karsilastirilmistir ve bir degeri yazilmistir. En kotii kriterin
karsilastirilmasina asmasma gecilmisti.  AHP  yonteminde Kkriterler birbirleriyle
karsilagtirildiginda kriter agirligi karsilastirilan kriterden daha az ise bir bolii seklinde
gosterilmektedir. Ancak BWM’ de ise en kotii olan kriter zaten diger kriterlerden daha
az agirhiga sahiptir. Ekstra olarak bir bolii olarak yazilmasma gerek yoktur. En koti
kriterde de karsilastirma islemi bittikten sonra solve islemi yapilarak agirlandirma
asamasina gecilir. Burada ksi degeri onemlidir. Ksi degerinin sifira yakin olmasi,

agirliklandirmalarin uygun yapildigini gostermektedir.
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Cizelge 5. 6. BWM yontemin Razaei’nin olugturdugu Excel tablosundaki yollar kriterinin alt
kriterlerinin agirliklari

Select the Best (Segilen en iyi yontem) Proje Yollan
Select the Worst (Secilen en kétii yontem) Ara Yollar
Best to Others (En iyi yontemin diger Ara Yollar Ana Yollar Proje Yollar
kriterlerle karsilastirilmasi)
Proje Yollari
9 8 1
Others to the Worst (En kotli yontemin diger Ara Yollar
kriterlerle karsilastirilmasi)
Ara Yollar 1
Ana Yollar 5
Proje Yollar 9
Weights (Agirliklar) Ara Yollar Ana Yollar Proje Yollar
0,0667 0,1267 0,8067
Ksi* 0,2067

Ikinci gruplandirma olan yollar, kirik sayisi, alan, kdy yerlesim merkezine

uzaklik, sehir merkezi, uzaklik, {iriin, su kaynagi ve imar durumu kriterine geg¢ilmistir.

En 1yi kriter olarak imar durumu, en kotii kriter olarak kirik sayisi belirlenmistir. En iyi

ve en kotii kriter diger kriterlerle karsilastirilmis ve agirlik kat sayilar1 belirlenmistir.
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Cizelge 5. 7. BWM yontemin Razaei’nin olusturdugu Excel tablosundaki kriterlerin agirliklar:

Select the Best Imar
(Segilen en iyi Durumu
yontem)
Select the Worst Kirik
(Segilen en kotii Sayisi
yontem)
Best to Others (En iyi Yollar Kirik Alan Koy Sehir Uriin Su Imar
yontemin diger Say1si Yerlesim Merkezine Kaynagi
kriterlerle Merkezine Uzaklik
karsilagtirilmasi) Uzaklik
Imar Durumu 2 9 8 1 9 9 9 1
Others to the Worst Kirtk
(En kétii yontemin Say1si

diger kriterlerle
karsilastirilmasi)

Yollar 9
Kirik Sayist 1
Alan B
Koy Yerlesim 5)
Merkezine Uzaklik
Sehir Merkezine 3
Uzaklik
Uriin 3
Su Kaynagi 2
Imar 9
Weights (Agirhklar) Yollar Kirik Alan Koy Sehir Uriin Su Imar
Sayist Yerlesim Merkezine Kaynagi
Merkezine Uzaklhik
Uzaklik
0,1810 0,0315 0,0452 0,2597 0,0402 0,0402 0,0402 0,3620
Ksi* 0,1023

BWM’ ye gore belirlenen agirliklar bolgede yer alan tiim arazilere uygulanarak
BWM degerleri elde edilmistir. 235 test verisi i¢in model dogrulamada kullanilmistir.
BWM degeri ile piyasa degeri arasinda dogrusal iliskiye gore R2 0,7022 olarak
bulunmustur. Tiim araziye ait BWM modelinden elde edilen sonuglara gore deger

haritasi uiretildi.
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5.3. Calisma Bolgesi MRA Uygulamasi Sonuglari

MRA yonteminde ilk olarak verilerin normalize degerleri olusturulmustur.
Normalize edilmis deger istatistik programina atilmistir. Calismada MRA uygulamasi
SPSS 22 programi kullanilmistir. MRA ydnteminin uygulama esast AHP ve BWM den
farklidir. MRA ydntemi piyasa degerlerini kullanarak matematiksel modeli olusturur.
Bagimml degisken piyasa degeri iken bagimsiz degiskenler arazinin degerini etkileyen
kriterlerden olusmustur. 235 piyasa Orneklemi ile olusturulan modele ait degisken

katsayilar1 hesaplanmustir.

Cizelge 5. 8. MRA yo6ntemin kriterlerin agirliklart

Constant (Sabit Deger) 49,995
Ara Yollar -0,003
Ana Yollar -0,205
Proje Yollar1 0,010
Kirik Sayist -0,071
Alan -0,002
Koy Yerlesim Merkezine Uzaklik -0,119
Sehir Merkezine Uzaklik -0,071
Uriin -0,053
Su Kaynagi 0,016
Imar Durumu 0,135

MRA ile olusturulan model dogrulamasi1 modellemede kullanilan 235 veri ile
yapilmistir. Elde edilen katsayilar kriter degerleri ile ¢garpimlarinin toplami olarak MRA
degeri elde edilmistir. Buna géore MRA modelinden elde edilen deger ile piyasa

degerleri arasindaki iligskiye gore R2 0,77 bulunmustur.
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Olusturulan MRA modeli tiim bélgenin arazilerine uygulanarak deger haritasi

olusturulmustur.
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5.4. Yontemlerinin Karsilastirilmasi

AHP, BMW ve MRA degerleri belirlendikten sonra bu yOntemlerin
karsilastirma asamasina gegilmistir. Model performanslar1 icin MSE, RMSE, MAE,
MPE ve MAPE degerlerine bakilmistir. Bélgeden olusturulan 235 arazinin degeri her ti¢
yontemin tahminlerini karsilastrmak i¢in kullanmilmistir. Piyasa degerlerini tahmin
etmede en basarili yontemin MRA oldugu anlasilmistir. AHP yontemi ile BWM
yontemlerinin degerlerlerinin birbirine yakin olmasi benzer yontemler olmasindan

kaynaklanmaktadir.
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Cizelge 5. 9. Hata degerlerinin karsilastiriimasi

AHP BWM MRA
MSE | 455,78 | 448,83 | 32,19
RMSE | 21,35 21,19 5,67
MAE 20,06 19,86 4,32
MPE | 11,28% | 11,11% | 0,80%
MAPE | 0,50% | 0,49% | 0,11%

Ayrica  AHP, BWM ve MRA yontemlerinin kriterlerinin agirliklar1 da
karsilagtirilmistir. AHP yonteminde en 6nemli kriterlerin imar durumu, proje yollar1 ve
koy yerlesim yerlerinin agirliklarin fazla oldugu goriilmiistiir. Agirligi az olan kriterler
ise sehir merkezine uzaklik, ana yollar ve kirik sayis1 olarak belirlenmistir. BWM
yonteminde en onemli kriterlerin imar durumu, proje yollar1 ve kdy yerlesim yerlerinin
agirhiklarinin fazla oldugu goriilmiistiir. Agirhg1 az olan kriterler ise sehir merkezine
uzaklik, iirlin ve su kaynagi oldugu goriilmiistiir. MRA yonteminde en 6nemli kriterlerin
imar durumu, ana yollar ve koy yerlesim yerlerinin agirhklarinin fazla oldugu
goriilmiistiir. Agirligi az olan kriterler ise alan, ara yollar ve proje yollar1 belirlenmistir.
Her ii¢ yontemde de agihigi fazla olan kriter olarak imar durumunun oldugu

gorilmiistiir.
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Sekil 5. 7. AHP, BWM ve MRA modellerinin piyasa deger tahmininde kriter etkileri

Her ii¢ normalize edilmis fiyatlar incelendiginde kent topraginda imar
parsellerine yakin olan parsellerin degerinin arttigi gézlemlenmistir. Bolgede iiretim
faktorlerinden ziyade imar parsellere yakinlik daha 6n planda oldugu gézlemlenmistir.
Birbirine yakin komsu parsellerdeki renk uyumsuzlugunun oldugu goriilmiistiir. Bu
uyumsuzluk hem matematiksel modellerden hem de parsellerin 6zelliklerinin (iiriin,

sulama, ara yollara yakin vb) farkli olmasindan kaynaklanmaktadir.
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6. SONUC VE ONERILER

Tarimsal alanlarin degeri her gegen giin artmaktadir. Diinyada meydana gelen
krizler sonucunda tarimsal faaliyetleri daha da 6nemli hale gelmistir. Diinya niifusunun
artmasi da gida arzini artirmaktadir. Gelecek yiizyillarda su ve gidaya ulagimin zorlu

olacagi dngoriilmektedir.

Yapilan bilimsel arastirmalar incelediginde kentsel alanlarin degeri ve kirsal
alanlarmm degerlerinin birbirinden bagimsiz olarak incelendigi goriilmiistir. Bu tez
caligmasinda ise daha imar plani uygulamalarmin gegilmedigi yerlerde, tarimsal alan
vasfi olan alanlarin degerini etkiledigi goriilmektedir. Kentsel alanlarin tarimsal alanlara
degerlemesine etkisi Ol¢lilmiistiir. 5 temel kriter ve 3 farkli yontem sonucunda, kriterler
arasinda imar durumunun tarimsal arazileri en fazla etkileyen kriter oldugu goriilmiistiir.
Elde edilen sonuglara gore her lic yontemde de en etkili kriterin imar durumu oldugu
goriilmektedir. Onu en yakin takipte olan kdy yerlesim yerine olan uzakliktir. Ana
yollara olan mesafenin piyasa degerlerinden modellenen MRA yontemine gore en etkili
kriter oldugu anlasilmaktadir. Segilen yontemler ise birbirine yakin sonuglar vermistir.
Yontemler iginde piyasa degerine en yakm tahmin sonucu MRA yontemi ile elde

edilmistir.

Calismada AHP, BWM ve MRA yontemlerinin 6zellikle kullanimda
secilmesinin sebebi; piyasada olusan deger yaklasimindan kaynakli ve uzman goriisii
yada beklentinin kriterler olarak dnceligini incelemekti. Buna gore kisisel olarak imar
beklentisi en etkili kriter olmasina karsin, proje yollarina olan yakinlik uzman goriisiine
gore olusan modellere gore yiiksek beklenti icindeyken piyasanin buna yeteri kadar

onem vermedigi gdzlemlenmistir.

Caligma sonuglar1 kentsel toprak niteligini kazanan tarim arazilerinin nazim imar
planlarina 6nem verirken projede yer alan diger beklentileri goz ardi etti. Mevcut ulagim
olanaklarinin piyasada daha ¢ok ragbet gordiigiinii ispatlamaktadir. Olusturulan deger
haritalarinda olusan deger sonuglari1 kent ¢eperini 6ne ¢ikarirken mevcut ana yolun da

etkili oldugu anlagilmaktadir. Buna gore ¢calismada varilan sonuglar:



85

e Imar beklentisi icinde olan kent geperinde kalan tarim arazilerini deger
tahmini i¢in modellerken siradan tarim arazisi olarak ele alinmamasi
gerektigi

e Tarimsal faaliyetler devam etse de piyasada degerken bu tiir
ozelliklerinin (lirin, alan, su kaynagi) etkisinin hi¢ birinin etkili
olmadigini

e Her ne kadar uzmanlar proje yollarmin deger etkisinin biiyiik oldugunu

sOyleseler de piyasada diisiik etkide bakildigini

gostermistir. Calisma sonuclarina gore deger haritalar1 olusturulurken kentsel beklenti
icindeki tarimsal alanlarda ele alinan kriterlerin gézden gecirilirken bilinenlerle yola

cikilmamasi gerekti anlasilmaktadir.
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