KARADENIZ TEKNiK UNIiVERSITESI
FEN BIiLIMLERI ENSTITUSU

HARITA MUHENDISLIGI ANABILiM DALI

ARSA NIiTELIKLI TASINMAZLARIN DEGERLEMESINDE KONUMSAL iSTATISTIK ARACLAR
KULLANILARAK CBS TABANLI KESTiRiM MODELIi GELiSTIRILMESI

YUKSEK LiSANS TEZi

Ercan EMIiRZEOGLU

MART 2024
TRABZON



KARADENIZ TEKNIiK UNIVERSITESI
FEN BiLIMLERI ENSTITUSU

HARITA MUHENDISLIGIi ANABILIM DALI

ARSA NiTELIKLi TASINMAZLARIN DEGERLEMESINDE KONUMSAL iSTATISTIiK
ARACLAR KULLANILARAK CBS TABANLI KESTIRIM MODELI GELISTIRILMESI

Ercan EMIiRZEOGLU

Karadeniz Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisiince
"HARITA YUKSEK MUHENDISI"
Unvam Verilmesi I¢cin Kabul Edilen Tezdir.

Tezin Enstitiiye Verildigi Tarih : 07/02 /2024
Tezin Savunma Tarihi :11/03 /2024

Tez Danisman : Prof. Dr. Hiisniye Ebru COLAK

Trabzon 2024



ONSOZ

Yiiksek lisans c¢alismalarim boyunca benden degerli vaktini esirgemeyen, tez
calismam boyunca her asamada yanimda olup beni yonlendiren, ilgi ve alakalarini eksik
etmeyerek enerjimin ve motivasyonumun yliksek kalmasini saglayan hocam Sayin Prof. Dr.
Hiisniye Ebru COLAK’a siikranlarim1 sunarim.

Ayrica bilgi, belge ve deneyimlerini benden esirgemeyerek caligmalarima katki
saglayan Karadeniz Teknik Universitesi, Harita Miihendisligi Boliimii GISLab ekibine ve
boliim sekreteri saym Muhammet GUMRUKCUOGLU na sonsuz tesekkiir ederim.

Tiim hayatim boyunca benden desteklerini higbir zaman esirgemeyen, egitim hayatim
boyunca her zaman arkamda olup bana gii¢ veren aileme sevgi ve saygilarimi sunar en igten

tesekkiirlerimi borg bilirim.

Ercan EMIRZEOGLU
Trabzon 2024

III



TEZ ETiK BEYANNAMESI

Yiiksek lisans tezi olarak sundugum “Arsa Nitelikli Tasinmazlarin Degerlemesinde
Konumsal Istatistik Araglar Kullanilarak CBS Tabanli Kestirim Modeli Gelistirilmesi”
baslikli bu ¢alismay1 bastan sona kadar danismanim Prof. Dr. Hiisniye Ebru COLAK’1n
sorumlulugumda tamamladigimi, verileri kendim topladigimi, baska kaynaklardan aldigim
bilgileri metinde ve kaynakcada eksiksiz olarak gosterdigimi, ¢alima siiresince bilimsel
arasgtirma ve etik kurallarina uygun olarak davrandigimi ve aksinin ortaya g¢ikmasi

durumunda her tiirlii yasal sonucu kabul ettigimi beyan ederim. 11/03/2024

Ercan EMIRZEOGLU

v



ICINDEKILER

Sayfa No

ONSOZ ..ottt 11
TEZ ETIK BEYANNAMESI.......ooiiiiiiiceeeeeeeeee e v
TCINDEKILER ...t \Y
(@722 2 LSS VII
SUMMARY .ottt ettt ettt ettt ettt et bt et et st e b ennes AY111
SEKILLER DIZINI .....ooiiiiioiiecceeeeeeeeeeeeeeeeee e IX
TABLOLAR DIZIN....oiiiiiiiiiieiircinie ettt X
SEMBOLLER VE KISALTMALAR DIZINI ......c.oooiiiiiiiiiieeeeceeeeeeeeeeeeeea, XI
1. GENEL BILGILER .......ccotiiiiiiiiiniiesieiie e sestiesie st 1
1.1, Problemin Tanimi .......cc.ooiiiiiiiiiiieeeee ettt st 6
1.2, CalISMANIN ATNACL.......cccvieeerieeitieeeeteeeeeteeeeteeeeteeesseeessseeessseeasseeassseessseesseeesssesensnes 7
L8 LY, (506 10 (o) B RS 7
1.4. Tasinmaz DeZerleme ..........ccceeiiiiiiiiieiieeieeee ettt 9
1.5. DEZETIEME SUTECI...ccuvvieeiiieeeiiieeiiee ettt e eieeeete et e et eeeaeeessaaeessaeeesseeenssaeensseeennsaens 10
1.6. Degerlemede Temel TIKEIET ..........c.ovovveeeieeeeeeeeeeeeeee e 12
1.7. Degerleme Y ONteMICTI......ccccuiieiiieeeiieeiiee ettt e et etee e vee s e eeeaeeesereeenaeeenaeeens 13
1.7.1.EMSAl YONIEMI.cueeiuiiiiiiiiiieiieieeitesteeesete ettt 14

1.7.2. Gl YONTEIM 1.eiutiiiiiiiieite ettt st s 15

1.7.3. Maliyet YONIEMI c..eecuvieiieeiiieiie ettt eee ettt ettt e e e e esaeeneeenee 16
1.7.4.Nominal Degerleme YONntemi........cceocueeeeuieeeiiieeeiieeeiie e e eereeeeevee e 17
1.7.5.Regresyon ANalizi YONTEMI......cccuieeiuieeeiiieeeiieeeieeecieeeereeeeveeesiveeeseveeenenees 19

1.8. Arsa Degerlemede Etkili Olan Kriterler..........ccoooveioiieniiiiiiiniiiiieieciecee e 22
1.9. Cografi Bilgi SISteMICT1....cccviieiiiieiiieeiee et eve e e ens 26
1.9.1. CBS Tabanli Tasinmaz Degerleme...........cccoevveeviiiiiienieiieieeieeeeeeene 28

1.9.2. CBS ile Regresyon ANaliZl.........cccoeecvieeiiieiiiieeieeceeecee e 29

1.9.3. CBS ile Cografi Agirlikli Regresyon Analizi .........ccccoveeevevieniencniieneenens 35

2. YAPILAN CALISMALAR ..ottt 37
2.1, CaliSmMa BOIZEST ....eeeuvieiieeiieeiieeie ettt ettt ettt ettt ettt et ebe e eas 37
2.2. Arsa Degerine Etki Eden Kriterlerin S€gimi ..........cccvveeciieeiiieiiiieciieecie e 39
2.3. Verilerin Toplanmasi Ve ANAliZi.........c.ceouieriieiieniieiieeieeieeeie ettt 41



3. BULGULAR ..ot s 56

3.1. Regresyon Analizi ile Kriterlerin Test Edilmesi.........cccccoevevienciiiniiiinieecieeciee 57

3.2. Kesifsel Regresyon Analizi ile Kriterlerin Indirgenmesi ...............ccccoevevevruennnes. 60

3.3. Indirgemis Kriterler ile Regresyon Modeli Olusturulmast .............ccoooevevevevevnnnne. 63

3.4. Cografi Agirlik Regresyon Analizi ile Kriterlerin Test Edilmesi...........cccccccuvenne.n. 65

3.5. Deger Haritalarinin Uretilmesi ............ccovvvvvevreeieeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 68
4. SONUGLAR . ...ttt sttt et sttt et st e st et esbeeaeas 72
S KAYNAKGCA .ottt ettt sttt et st ettt e st e b e e nteeneebeenteeaeeteenee e 75
0. EKLER ..ottt ettt bttt sttt sttt st naeen 79
OZGECMIS

VI



Yiiksek Lisans

OZET

ARSA NITELIKLI TASINMAZLARIN DEGERLEMESINDE KONUMSAL
ISTATISTIK ARACLAR KULLANILARAK CBS TABANLI KESTIRIM MODELI
GELISTIRILMESI

Ercan EMIRZEOGLU

Karadeniz Teknik Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Harita Miihendisligi Anabilim Dali
Danigsman: Prof. Dr. Hiisniye Ebru COLAK
2024, 78 Sayfa, 21 Sayfa Ek

Tasinmaz degerleme kavrami bir gayrimenkuliin objektif ve tarafsiz olarak bedelinin
en uygun sekilde belirlenmesi amaciyla ortaya ¢ikmistir. Giiniimiizde teknolojik araglarin
gelisimi ve klasik degerleme yontemlerinin ihtiyaclari cevaplamada yetersiz kalmasi toplu
tasinmaz degerleme fikrini ortaya c¢ikarmistir. Yapilan bu tez calismasi ile arsa nitelikli
tasinmazlarin degerlemesinde konumsal istatistiksel araglardan faydalanilarak Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) destekli, glivenilir ve dogru sonuglar iireten bir toplu tasinmaz degerleme
kestirim modeli gelistirmek amaglanmistir. Bu baglamda, toplu tasinmaz degerleme yontemi
olarak regresyon analizi kullanilmigtir. Arsa nitelikli taginmazlarin degerine etki eden
kriterlerin neler oldugu ve bu kriterlerin degere hangi oranda etki ettigi gibi temel degerleme
sorunlar1 regresyon analizi ile ele alinmis, elde edilen istatistiksel sonuglar irdelenmistir.
Analizler sonucunda degere etki eden kriterler indirgenerek ifade giicii en yiiksek kestirim
modeli belirlenmistir. Cografi Agirlikli Regresyon (CAR) ile kestirim modeli iyilestirilerek
%85,47 oraninda model ifade giicline ulagilmistir. Kestirim modeli, ¢alisma bolgesindeki

tiim taginmazlara uygulanmis ve deger haritalar iiretilerek sunulmustur.

Anahtar kelimeler: Arsa, CBS, Cografi Agirlikli Regresyon, Degerleme, Regresyon
Analizi, Trabzon

VII



Master Thesis

SUMMARY

DEVELOPING A GIS-BASED ESTIMATION MODEL USING SPATIAL
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The concept of real estate valuation emerged in order to determine the price of a real
estate objectively and impartially in the most appropriate way. Today, the development of
technological tools and the inadequacy of classical valuation methods to meet the needs have
led to the idea of mass real estate valuation. With this thesis study, it is aimed to develop a
mass real estate valuation estimation model that produces reliable and accurate results,
supported by Geographic Information Systems (GIS), by using spatial statistical tools in the
valuation of land properties. In this context, regression analysis was used as a mass real
estate valuation method. Basic valuation problems, such as what are the criteria that affect
the value of land-qualified real estate and to what extent these criteria affect the value, were
discussed with regression analysis, and the statistical results were examined. As a result of
the analyses, the criteria affecting the value were reduced and the predictive model with the
highest expressiveness was determined. By improving the prediction model with
Geographically Weighted Regression (GWR), a model expression power of 85.47% was
achieved. The estimation model was applied to all real estate in the study area and value

maps were produced and presented.

Keywords: Geographically Weighted Regression, GIS, Land, Regression Analysis,
Trabzon, Valuation
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1. GENEL BiLGILER

Kisinin en temel haklarindan miilkiyet hakkinin temelini olusturan, insanlarin yerlesik
hayata gegmesinden giiniimiize kadar hem bir iiretim faktorii hem de yerlesik hayatin temel
fonksiyonlarinin belirleyicisi olarak toprak; ekonominin, hukukun ve toplumun siirekli
glindeminde yerini almistir. Gerek dogal olarak kendinde var olan nitelikler ve zenginlikler
gerekse de insan eliyle yaratilmis degerlerle olan goreceli konumu veya verdigi degerler
topragin 6nem kazanmasina yol agmaktadir. Toprak kentsel kullanisa konu olunca; imar
hudutlar1 i¢inde yiiklenecegi fonksiyona gore ve bu fonksiyonun tasinmaz piyasasi igindeki
islevine gore ekonomik bir deger kazanmaktadir. Bu degerin giinliik hayatimizda ¢esitli
kullanim alanlar1 vardir. Vergiye taban olusturmasi, kamulastirmaya esas alinmasi,
taginmazin satilmasi, mirasin paylasilmasi gibi konularda tasinmazin degerinin belirlenmesi
onem kazanmaktadir (Arslan, 1997).

Ulkemizde gelismekte olan gayrimenkul piyasasi sektdriinde yapilan her islem
adiminda taraflarm s6z konusu gayrimenkuliin degerini olmas1 gereken degere yakin bir
sekilde dnceden belirlenmesi; hiikiim sahiplerinin, lilke ekonomisinin ve iglemlere tabi biitiin
kurum ve kuruluslarin hak ve yararlarina olacaktir. Tiim taraflarin hak ve yararlarini
korunmas1 gorevi devletlerin en asli gorevlerinden birisidir. Kamu olusturdugu yasalar
sistemi ile bir¢ok durumu diizenledigi gibi gayrimenkuliin degerinin belirlenmesi siirecini
de bir takim usul ve esaslara baglamistir (Akkaynak, 2013).

Bu kapsamda; tiim bu olgular neticesinde tasinmaz degerleme sektorii giiniimiizde
kendine oldukea etkin bir sekilde calisma alan1 bulmustur. Ipotek, kamulastirma, irtifak
hakki, alim ve satim, 6zellestirme, vergilendirme, imar plan1 uygulamalari, sermaye tespiti,
ortakligin giderilmesi islemlerine kadar pek cok alanda tasinmaz degerlemeye yonelim
vardir. Bu yonelime bagli olarak ihtiyaclara cevap verebilecek niteliklerde uluslararast
gecerliligi olan objektif bir kamusal destekli degerleme sistemine gereksinim vardir. Ancak
tasinmaz degerine etki eden birgok faktor olmasi bu sistemin olusturulmasinda engel teskil
etmektedir. Bu nedenle tek bir model ile tiim tasginmazlarin degerini sistematik olarak
belirlemek yakin zaman i¢inde miimkiin goriilmemektedir.

Ulkemizde son yillarda yapilan yogun ¢alismalar neticesinde degerleme konusunda
ilerleme kat edildigi goriilmektedir. Tasinmaz degerleme kavraminin tasinmazlarin

konumsal 6zellikleri ve nitelikleri basta olmak {izere bircok etkene bagli olmasi kapsamin



olduk¢a genisletmektedir. Bu da uygulamalar sirasinda ¢esitli farkliliklarin olusmasina
sebep olmaktadir. Farkliklarin giderilmesi amaciyla Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi
(TDUB) liderliginde ¢aligmalar yiiriitiilmektedir. Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
lisanslandirilan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1 (GDU), TDUB denetimi altinda
faaliyetlerini yiiritmekte ve yapilan ¢alismalar arasinda belli bir standart olusturulmaya
calisilmaktadir. Ayrica degerleme sirketlerinin ¢aligmalart ve denetim faaliyetleri TDUB
tarafindan yiirtitiilmektedir.

Diinya Bankasi finansmanli Tapu Kadastro Modernizasyon Projesi kapsaminda
Tasinmaz Degerleme Dairesi Bagkanligi kurumustur. Boylelikle degerleme alaninda kamu
idaresi tesis edilerek kurumlar arasinda ortak bir degerleme sistemi gelistirmesi
amaclanmistir. Ayrica lilke genelinde tasinmazlarin degerinin tespit edilebilmesi, vergi ve
har¢ kayiplarmin azaltilmasi, deger haritalarinin ve fiyat endekslerinin iiretilmesi,
toplulagtirma, kamulastirma gibi calismalara altlik olusturmasi gibi amaglarla, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii (TKGM) biinyesinde Tasinmaz Degerleme Dairesi Baskanligi
tarafindan bir deger bilgi bankasi olusturularak “Toplu Degerleme Sistemi” kurulmasi
hedeflenmektedir (URL-1, 2023). Toplu degerleme sistemi eger dogru bir model {izerinde
gelistirilirse iilke genelinde tiim tasinmazlara uygulanmasi miimkiin kilinacaktir.
Olusturulmas1 hedeflenen tasmmmaz deger bilgi bankasi ve toplu degerleme sistemi
sayesinde, uluslararasi standartlara ve bilimsel normlara uygun bir sekilde, tasinmazlarin
degerleri toplu degerleme yontemleriyle belirlenecek, cesitli dlgeklerde deger haritalart
tiretilecek ve giincelliginin korunmasi saglanabilecektir. Bu dogrultuda, veri tanimlarimin
yapilmasi ve standartlarin gelistirilmesiyle, degerleme c¢aligsmalarinda kullanilan veri ve
yontemlerde tutarli bir anlayis ve algmin olusmasi saglanacaktir. Tasinmaz degerleme
caligmalari ile tasinmaz idaresi ve yonetimi gibi konularda ihtiyag¢ analizlerinin yapilmasi,
politikalarin gelistirilmesi ile karar siireclerinin desteklenmesine yon verecek ayrica katki
saglayacak caligmalar yapilmasi, uluslararast gelismeler takip edilerek sistemin
giincelliginin saglanmasi, raporlar ve istatistiklerin sunulmasi saglanabilecektir. Ulkemiz
acisindan boyle etkin bir ¢alismanin akademik calismalarla desteklenmesi, bilimsel ¢6zim
yollarinin aragtirilmasi ve en dogru yontemlerle tasinmaz degerlerinin ortaya ¢ikarilmasi
gerekmektedir. TKGM bu konuya ¢odziim tliretmek maksadiyla “CBS, Toplu Tasinmaz
Degerleme Igin Yapay Zeka ve Makine Ogrenmesi, Konumsal Istatistik ve Biiyiik Veri” gibi
konular1 yurt dis1 lisansiistii bursluluk programina dahil ederek iilkemizin yetismis insan

kaynagi ihtiyacini karsilamayir amaglamasi konunun sosyal ve ekonomik agidan 6nemini



ifade etmektedir. Bu 6neme dayanarak yapilan bu tez ¢aligmasinda arsa nitelikli tasinmazlar
tizerinde CBS destekli toplu tasinmaz degerleme kestirim modeli gelistirerek degerleme
literatiirtine katki saglamak amaglanmaistir.

Ulusal literatiirde yapilan calismalar incelendiginde, iilkemizde toplu tasinmaz
degerleme {izerine yapilan bir¢ok ¢alisma yapildig1 gézlemlenmis, ¢aligmalar kapsaminda
kullanilan ara¢ ve yontemler degerlendirilmistir. Ertas (1992), yaptig1 calismalarda Konya
ili Karatas ilgesinde, toplu tasinmaz degerleme iizerine yontemleri karsilastirmis, yaptigi
cikarimlarda puanlandirma ydntemi ile toplu tasinmaz degerleme yoOntemini uygun
gormiistiir. Nisanci (2005), nominal degerleme yontemini kullanarak taginmaz degerine etki
eden kriterleri puanlandirmig ve olusturdugu matematiksel model ile toplu tasinmaz
degerleme calismasi yapmustir. Yalpir (2007), bulanik mantik yontemini kullanarak toplu
tasinmaz degerleme ¢alismalar1 yapmis, olusturdugu farkli kriterler ve senaryolar ile
yapilagsmis alanlarda %83 ve yapilagmamis alanlarda ise %87 oraninda deger ifade giicline
ulasmistir. Bahar (2007), CBS olanaklarim kullanarak Istanbul ili Kadikdy ilgesinde ¢ok
Olciitlii karar analizine dayali toplu tasinmaz degerleme ¢alismalar1 yapmis, sonuglart tim
art1 ve eksileriyle ortaya koymustur. Yilmaz (2010), yaptig1 calismada, ¢ok olgiitlii karar
destek sistemi olan analitik hiyerarsi siirecini kullanarak toplu tasinmaz degerleme modeli
gelistirmis, Istanbul ili Kadikdy ilgesinde bulunan konut nitelikli tasinmazlarin iizerinde
uygulama gerceklestirmistir.

Nas (2011), Yapay Sinir Ag1 (YSA), Destek Vektor Matrisi (DVM) ve Coklu
Regresyon Analizi (CRA) yontemlerini kullanarak taginmaz degerleme ¢alismalar1 yapmus,
elde ettigi sonuclar ile bu yontemleri karsilagtirmistir. Destek vektdr matrisinin en giivenilir
sonuclar1 ortaya koydugunu degerlendirmistir. Sara¢ (2012), YSA metodu kullanarak 28
farkli model {izerinde calismalar yiirlitmiistiir. Modellerin basar1 oranlar1 degiskenlik
gostermekle birlikte ¢cok katmali algilayict modeli ile %87 oraninda dogruluk pay: ile
tagimaz degerine ulasildigini ifade etmistir. Derinpinar (2014), tasinmaz degerine etki eden
kriterleri ve bu kriterlerin agirliklarint CBS {izerinde bulanik mantik yOntemine gore
belirlemis elde ettigi sonuglart nominal yontem araciligi ile haritalandirmistir. Er (2020),
makine 6grenmesi teknikleri kullanarak gayrimenkul degerleme sonuglarini kiyaslamstir.
Dogrusal regresyon, rastgele orman algoritmasi, DVM algoritmasi ve YSA yontemlerini
kullanilarak elde ettigi sonuglar karsilastirdiginda ifade giicii en yiikksek modele rastgele
orman yontemi ile ulasmistir. Rastgele orman yontemi kullanilarak yapilan ¢alismada

tasinmaz degerinin %73 ile %98 arasinda bir ifade giicii ile tespit edilebildigini savunmustur.



Literatiirdeki uluslararasi1 kaynaklar incelendiginde; (Varma vd., 2018) Hindistan’in
Mumbai kentinde yer alan konutlar1 inceleyerek taginmaz degerini ifade eden 13 faktor
tizerinden tahmin modelleri olusturmustur. Degere etki eden faktorlerin belirlenmesinde
anket caligmas1 yapmiglardir. Konut nitelikli gayrimenkuller {izerinde makine 6grenmesi
yontemlerinden dogrusal regresyon, arttirilmis regresyon, rastgele orman ve YSA
yontemlerini kullanarak deger tahmin ¢alismalar1 gerceklestirmistir. Calismalarinda deger
tahmini i¢in olusturduklar1 dogrusal regresyon, arttirilmis regresyon ve rastgele orman
algoritmalarin1 ¢ok i1yi sonuglar verdigini ve YSA ile birlikte algoritmanin etkinligini
arttirdiklarint  belirtmislerdir. (Yang vd., 2020) yaptig1 calismalarda Cin, Wuhan
kentindeki arsa fiyatlarini ele almis ve bunlarin zamana bagli degisimlerini CAR ile
ortaya koymustur. Kentsel alanlarinin biiylimesiyle arsalarin degerinin artmasi
arasindaki iligskiyi belirleyerek tasinmaz degerinin zamana bagli degisiminin nedeni
arastirilmistir. 2001, 2007 ve 2014 yillarindaki arsa fiyatlarini bagimli degisken olarak
belirlemistir. A¢iklayic1 degisken olarak merkez, anayol ve gol cazibe noktalarini ele
almistir. CBS ile yapilan analizler neticesinde gdl kenarindaki tasinmazlarin zamanla
daha ¢ok deger kazandigini, daha sonra anayola yakin yerlerin deger kazandigini, son
olarak da merkez noktadaki arsalarin deger kazandigini tespit etmistir. Tiim bu ¢aligma
ile taginmaz degerinin mekansal yonii anlasilmaya calisilmistir. Bu ¢alisma bize CAR
yonteminin mekansal iligkileri modelleme ve yorumlama asamasinda ne kadar etkili
oldugunu bir kez daha gostermistir. Choy ve Ho (2023), yaptiklar ¢alismada yapay zekanin
bir dali olan makine 6grenmesi yontemlerini kullanarak miilk fiyatlarin1 tahmin etmeyi
amaclamistir. Bu baglamda, ekstra agaglar, en yakin komsular, En Kiiclik Kareler (EKK) ve
rastgele orman yoOntemlerini karsilagtirmigtir. Rastgele Orman yontemi ile %96 oraninda
model ifade giicli (R?) elde etmistir.

Goriildiigii tizere toplu tasinmaz degerleme iizerine birgok calisma yapilmis, cesitli
yaklasim ve yontemler kullanarak taginmaz degerini ortaya koyan modeller gelistirilmistir.
Gergeklestirilen bu tez ¢alismasinda cografi agirlikli regresyon yontemi ile arsa nitelikli
tasinmazlar esas alinarak 6zgiinliik olusturmak hedeflenmektedir.

Tasinmaz degerleme ¢aligsmalarinda kullanilmak {izere birgok yontem gelistirilmistir.
Bunlardan; emsal karsilagtirma, maliyet ve gelir yontemleri klasik tekil tasinmaz degerleme
yontemlerini olusturmaktadir. Toplu tasinmaz degerleme yoOntemleri ise modern ve

istatistiksel yontemler olarak ikiye ayrilmaktadir. Modern yontemler; bulanik mantik, YSA,



konumsal analizler seklindedir. Istatistiksel yontemler ise; nominal yaklasim, CRA, hedonik
yontemlerden olugmaktadir (Yalpir, 2007).

Degerleme caligmalarinda kullanilan yontemler, tasinmazlarin niteligi ile dogrudan
iliskilidir. Tasinmazlar arsa, arazi, konut, ticari ve sanayi gibi niteliklerde karsimiza
cikmaktadir. Bu tez calismasi kapsaminda, arsa nitelikli taginmazlar esas alinmistir. Bu
secimde arsa nitelikli tasinmaz degerine etki eden faktdrlerin; konumsal iligkilerle dogrudan
alakali olmasi, ¢gogunlukla nicel veri tipinde olmasi, CBS ile modellenmeye uygun olmasi
ve regresyon analizinde ifade edilebilecek iligkileri barindirmasi gibi durumlar etkili
olmustur. Bu kapsamda; Trabzon ili, Ortahisar il¢esi, Kire¢chane Mahallesi’nin tamami
calisma bolgesi olarak seg¢ilmistir.

Regresyon analizi ile tasinmaz degerleme yapmak i¢in gerekli olan parametreler;
tasinmazin degerine etki eden kriterlerin optimum seviyede belirlenmesi, emsal
taginmazlarin ¢alisma bolgesinde yeterli sayida bulunmasi ve uygun modelin belirlenmesi
seklinde Ozetlenebilmektedir. Bu tiir parametreler ¢ok titiz bir sekilde belirlenmezse bir
miilkiin tahmini degerinin gercek degerine yakin olmasi beklenmemektedir. Degerlemeyi
gerceklestiren uzmanlar genellikle ticari faaliyetlerdeki gizlilik ve veri eksikligi nedeniyle
bilgi toplamakta zorlanmaktadir. Bu durum tasinmaz degerlemede etkili bir yontem olan
emsal karsilagtirma analizini olumsuz yonde etkilemektedir. Bu kapsamda, TKGM
Tasinmaz Degerleme Daire Baskanliginca kurulan Tasinmaz Degerleme Bilgi Sistemi
(TADEBIS) ile mevcut piyasa kosullarinin takip edilmesi ve spekiilasyonlarm oOniine
gecilmesi gibi birgok bakimindan olduk¢a faydali ve kritik bir ¢alisma olacagi
degerlendirilmektedir.

Yapilan bu tez calismasi ile arsa nitelikli tasinmazlarin degerine etki edebilecek
kriterler ¢alisma bolgesi 6zelinde ortaya koyulmustur. Regresyon analizi ile bu kriterler
tizerinde istatistiksel ¢ikarimlar yapilmis ve kriterler indirgenerek agirliklar1 hesaplanmistir.
Boylelikle taginmaz degerini en iyi sekilde ifade eden kestirim modeli olusturulmustur. Elde
edilen veriler ile ¢alisma bolgesindeki tiim taginmazlarin degerlemesi yapilmig, mekansal
iliskileri daha iyi ifade eden CAR analizi ile sonuglar iyilestirilmistir. Olusan model
ciktilariin giivenilirligi test edilmis, istatistiksel ¢ikarimlar yorumlanmistir.  Tim
degerlendirmeler ve analizler neticesinde olusan tasinmaz degerleri CBS araciligi ile
haritalandirilmistir. Boylelikle arsa nitelikli taginmazlar tizerinde toplu degerleme imkani

saglayan bir deger kestirim modeli gelistirilmistir.



1.1. Problemin Tanimi

Tasinmazin degeri, belirli bir zaman diliminde, belli sartlarda ve belli bir kisi veya
kurum i¢in takdir edilmektedir. Bu sebeple tasinmaz degeri, her zaman piyasadaki alim satim
degeri ya da maliki icin ifade ettigi kullanim degeri olmayabilir. Ulkemizde, belirli bir
tasinmaz icin esas alinan deger tek bir deger olmasi gerekirken birden fazla degisik
degerlerle karsilagilmaktadir. Ayrica tasinmaz degerleri iizerinde enflasyona bagl
degisimler ve spekiilatif hareketler tutarli degerler edilmesini zorlastirmaktadir. Tek bir
degeri olmasi beklenen tasinmazin, farkli yaklagimlar sonucunda elde edilen degerlerinin
birbirleri arasinda tutarli olmasi1 gerekir. Aksi halde olusan farkli degerler, ekonomik ve
sosyolojik birtakim sorunlar meydana getirebilmektedir.

Tekil tasinmaz degerleme yontemlerinin; zaman kayb1 ve agir is yikii olusturmasi,
uzmanlarin deneyimlerine gore farklilik gdstermesi ve konumsal ozelliklerin klasik
yontemlerle degerlendirilmesi gibi dezavantajlarindan dolay1 bir toplu tasinmaz degerleme
yonteminin gelistirilmesi gerekliligini ortaya g¢ikarmistir. Gliniimiizde CBS’nin gelisme
gostermesi degerleme islemlerinin ¢ok daha hizli ve sistematik bir sekilde yapilmasina
olanak saglamistir. CBS, konumsal veriler iizerinde ileri diizey analizler ve siniflandirmalar
yapmay1 miimkiin kilmasindan dolay1 toplu degerleme modeli olusturmak i¢in uygun bir
platform saglamaktadir.

Tasinmaz degerleme, 6zel miilkiyet hakkinin var oldugu {iilkelerde aragtirma konusu
olmus ve biiyiik ¢caba harcamis, miilkiyetin degerine etki eden faktorler ve bu faktorlerin
deger lizerinde etkisi standart bir model ile ifade edilememistir. Taginmazin degerine etki
eden kriterler her calisma bélgesi igin tasinmazin degerini yansitmamaktadir. Ornegin I¢
Anadolu’da diiz bir arazide egim, baki ve manzara gibi bazi kriterler tasinmaz degerini ifade
edememekte ancak Karadeniz Bolgesi i¢in olduk¢a dnemli olabilmektedir. Dolayisiyla her
calisma bolgesi i¢cin konumsal Ozellikler dikkate alinarak kriterlerin analiz edilmesi ve
kullanilan kriterlerin degere hangi oranda etki edeceginin de hizli ve etkin bir sekilde
belirlenebilmesi gerekmektedir. Bu kapsamda yapilan bu tez ¢caligsmasi ile tasinmaz degerine
etki eden kriterlerin ve bu kriterlerin deger iizerindeki agirliklarinin belirlenebilmesi
amaciyla adimli regresyon mantig ile ¢alisan kesifsel regresyon aracindan faydalanilmas,
elde edilen sonuglar bir matematiksel model yardimi ile tiim alana uygulanmis, sonuglar
cografi agirlikli regresyon ile iyilestirilerek konumsal iligkilerin modele dahil edilmesi

saglanmistir. Elde edilen veriler sonucunda deger haritalar1 tiretilmistir.



1.2. Calismanin Amaci

Giliniimiizde yapilan degerleme calismalar1 incelendiginde, tasinmazlarin toplu sekilde

degerlemesini saglayacak standart bir modele ihtiyac¢ oldugu goriilmektedir. Ulkemizde bu

standart modelin gerceklestirilmesi adina kamusal ve akademik alanlarda ¢esitli ¢aligmalar

gerceklestirilmektedir. Bu tez calismasi; belirli bir alandaki arsa nitelikli taginmazlarin

degerine etki eden kriterleri ve bu kriterlerin deger tizerindeki agirliklar1 konumsal istatistik

araclan ile belirlemek, uygun bir deger kestirim modeli gelistirerek tutarli ve giivenilir

tasinmaz degerlerini ortaya ¢ikarmak amaciyla gerceklestirilmistir.

Bu dogrultuda yapilan tez ¢alismast ile;

Arsa niteliginde bir tasinmazin degerinin giiniimiizde hangi kriterler ve hangi
yontemler ile belirlenmesinin uygun olacagini belirlemek,

Kriterlerin tasinmaz degeri lizerindeki etkisini yani model iizerindeki agirligini
konumsal istatistik araci olan regresyon analizi ile tespit ederek olusan
regresyon modelini istatistiksel acidan yorumlamak,

Degiskenlerin birbirleri arasindaki iligkilerini incelemek ve istatistiksel
cikarimlar yapmak,

Regresyon analizi ile elde edilen sonuglar ile cografi agirlikli regresyon analizi
ile iyilestirilerek konumsal 6zelliklerin model iizerindeki etkisi incelemek,
CBS destekli toplu tasinmaz degerlemede konumsal istatistik araglarin basarisi
test etmek,

Elde edilen kestirim modeli ile ¢aligma bdlgesinin deger haritalarini tiretmek

ve literatiire katki saglamak amaglanmistir.

1.3. Metodoloji

Bu tez ¢alismasinda arsa nitelikli tasinmazlarin degerine etki eden kriterler ve bu

kriterlerin agirliklar1 regresyon analizi ile belirlenerek kestirim modeli olusturulmus,

sonuglar istatistiksel agidan yorumlanmistir. Cografi agirliklandirilmis regresyon analizi ile

konumsal iligkilerin kriterler iizerindeki etkisi ele alinmis, sonuglar analiz edilerek

yorumlanmis ve regresyon modelinin ifade giicli bir miktar iyilestirilmistir. Bu baglamda bu



kissmda bu calismayr gerceklestirmek icin kullanilan metodolojik yaklagimlardan
bahsedilmektedir.

Tasimaz degerlemeye iliskin kapsamli bir literatiir taramasi ile ¢alismaya baglanmustir.
Calismanin tutarli sonuglar iiretmesi adina degerleme islemi hakkinda yeterli bilgi birikimi
saglanarak ve literatiirdeki calismalar detaylica incelenmistir. Incelemeler sonucunda,
sagladig ¢esitli faydalardan dolayr CBS ile tasinmaz degerlemenin uygun olacag: tespit
edilmistir. Bu faydalara ilerleyen agsamalarda detaylica deginilmektedir. Konumsal istatistik
araclari irdeleyebilmek icin arsa nitelikli tasinmazlarin kullanimi uygun goriilmiistiir. Bunun
baslica sebeplerinden biri CBS platformunun konumsal iligkilerin analiz etmede birgok
yeteneginin olmasidir. Arsa nitelikli tasinmazlarin degeri, genellikle konumsal iliskiler ile
ifade edilmeye daha uygun goriilmektedir. Ayrica arsa nitelikli taginmazlar miilkiyetin
temelini olusturmalar sebebiyle degerleme calismalarinin da temelini olusturmaktadirlar.
Ayrica arsalarin karsilastirmali satig analizi yontemi ile degerlemesi yapildigindan konumsal
istatistik aracglarinca modellenmesinin daha uygun olacagi degerlendirilmistir.

Calisma bir toplu deger haritas1 iiretimi olmasi agisindan agamali bir siireci ifade
etmektedir ve belirli bir plana gore hareket etmek gerekmektedir. Bu siire¢ Sekil 1°deki is

akis semasinda ifade edilmistir.

Calisma Bolgesinin Kriterlerin
Belirlenmesi Belirlenmesi

Emsal Verilerin
Belirlenmesi

Kesifsel Regresyon

_ Regresyon Analizi Analizi ile Kriter Verilerin Toplanmasi
ile Model Olusturma Indirgeme ve Analizi

Cografi Agirlikl
Regresyon Analizi

Uygunluk
Degerlendirmesi

Sekil 1. Calismanin is akis semasi

O

Deger Haritasi

Uretimi




1.4. Tasinmaz Degerleme

Tasinmaz degerleme, bir gayrimenkuliin kiymetinin belirlenmesi siirecini ifade eden
kavramdir. Gayrimenkul terimi ile arsa, arazi, konut, is yeri, villa, fabrika, sanayi ve benzeri
nitelikteki taginmaz mallar ifade edilmektedir. Gayrimenkullerin alim-satim, kiralama,
kamulagtirma, ipotek, izale-i sGiyu, miras taksimi ve benzeri islemelerinin yapilabilmesi i¢in
degerinin bilinmesi gerekmektedir. Gayrimenkullerin degeri birtakim yontemler
kullanilarak alaninda uzman kisiler tarafindan hesaplanmaktadir. Degerleme islemi, uzman
kisiler tarafindan bagimsiz ve tarafsiz bir sekilde ¢evre kosullar1 analiz edilerek, uluslararasi
standartlara uygun olarak gergeklestirilmesi olusabilecek sosyal ve ekonomik sorunlarin
giderilmesi i¢in olduk¢a gereklidir.

Tasinmaz degerlerinin belirlenmesi islemi {lkelerin yasam standartlarina ve
aligkanliklarina gore degiskenlikler gdstermektedir. Ayrica degerleme islemi, serbest piyasa
ekonomilerinde  sorunlu olmaktadir. Degeri etkileyen faktorlerden bazilarini
modellenememektedir. Degerleme yapilirken, cesitli faktorleri ve bu faktorler arasindaki
farkli iligkileri g6z oniine almak gereklidir (Bagnoli ve Smith, 1998). Tasinmazin degeri,
belirli bir zaman diliminde, belli sartlarda ve belli bir kisi veya kurum i¢in takdir edilir. Bu
sebeple tasinmaz degeri belirlenirken, her zaman piyasadaki alim-satim degeri ya da maliki
icin ifade ettigi kullanim degeri olmayabilir. Degerleme ¢aligmalarinda arzulanan hedef,
tasinmazin istekli alict ve istekli satici arasinda aldatma olmadan karsilikli riza ile
gerceklestirdigi satis degerini heniiz satis gergeklesmeden degerleme yontemleri ile
bulmaktir.

Tasinmaz degerlemeyle ilgili diizenlemeler; Kamulagtirma Kanunu, Vergi Usul
Kanunu, Gelir Vergisi Kanunu, Sermaye Piyasasi Kanunu gibi farkli kanunlar igerisinde
karmasik ve yetersiz bir sekilde diizenlenmistir. Ayrica bir kanunda gegen ifadeler, diger
baska bir kanunda ¢eliskilere neden olabilmektedir. Tasinmaz degerleme mevzuatinin bu
kadar ¢ok kanununun igerisine daginik bir sekilde bulunmasi, degerleme politikalar
acisindan diizgiin isleyen bir yapinin olusturulmasina engel olmaktadir. SPK, kendi
mevzuat1 geregince degerleme faaliyetlerine bir diizen getirmeye caligsa da 6nemli bir
ilerleme kaydedememistir (Erdem, 2017a). Bu kapsamda, giinlimiizde yapilan kurumsal
caligmalarla degerleme faaliyetlerine belli bir diizen getirme ¢abalar1 devam etmektedir.
Ancak konunun sosyolojik ve ekonomik bir¢ok faktdrle dogrudan iliskili olmas1 dolayisiyla

kullanilan yontem ve yaklagimlar heniiz standart bir hale getirilememistir.
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1.5. Degerleme Siireci

Degerleme siireci, gayrimenkuliin gercek degerinin belirlenebilmesi i¢in izlenen
sistematik bir prosediir veya degerleme isinin kabulden deger tahmininin raporlanmasina
kadar izlenecek adimlarin biitiinii olarak tanimlanmaktadir. Siire¢, degerlemesi yapilacak
gayrimenkuliin cinsine ve mevcut verilere gore degiskenlik gostermektedir. Gayrimenkul
degerleme siirecinin amaci, degerlendirilen gayrimenkuliin piyasa degerini etkileyen
faktorlerin tiimiinii gz Oniine alan ve her yoniiyle desteklenen tutarli bir degere ulagmaktir.
Gayrimenkullerin farkli nitelik ve 6zelliklerde olmasi degerinin tespit edilebilmesine engel
degildir. Bunun baglica nedeni, degerleme siirecinde gayrimenkule gdre uygulanmasi
ongoriilen degerleme yontem ve caligmalarinin 6nemli bir kisminin belli bir standart
cercevesinde olusturulmasidir. Boylelikle objektif ve gergekei sonuglara ulasilmasi miimkiin
kilinmaktadir (Bakir, 2009).

Siire¢, tasinmazlarin nihai degerine belirli kurallar ve kaideler ¢ergevesinde
ulagabilmek i¢in izlenen adimlar seklinde ifade edilmektedir. Standart bir degerleme siireci,
degerlemenin kalitesini arttirmakta ve degerlemesi yapilan benzer nitelikte tasinmazlar
arasinda giivenilir ve tutarli sonuglar olusmasini saglamaktadir. Ulkemizde, degerleme
islemi SPK’ya bagli Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulugu (SPL) tarafindan
lisanslandirilan GDU aracilig1 ile yonetilmektedir. Klasik bir taginmaz degerleme siirecinde
GDU temel olarak bazi adimlar izlemektedir. Siirece iliskin adimlar Sekil 2’de siras1 ile

belirtilmistir.

Degerlemenin Verilerin Se¢imi ve En Iyi Kullanimin
Tanimlanmasi Toplanmasi Belirlenmesi

Degerleme

Deger Tahmini ve Yaklasimlarmin Arazinin Deger

Raporlanmasi

Uygulanmasi Tahmini

Sekil 2. Degerleme siirecinde izlenen adimlar



Degerleme siireci, degerlemeyi gerceklestiren kisi ve kurulusun girdi ve yaklasimlarin
giivenilirligine iliskin tarafsiz bir degerleme yapmay1 gerektirmektedir. Bir degerlemenin
giivenilir olabilmesi i¢in bu degerlendirmelerin, tiim 6znel etkenlerin siire¢ iizerindeki
etkisini en diisiik diizeye indirecek ve seffaflig tesvik edecek sekilde yapilmis olmasi 6nem
arz etmektedir. Degerlemeyi gerceklestiren kisi veya kurulusun uzman kisilerin
caligmalarint anlama, yorumlama ve degerlendirme konusunda gerekli teknik, nitelik,
deneyim ve bilgiye sahip olmas1 gerekmektedir.

Gayrimenkul degerleme islemlerinde sosyal, ekonomik ve teknik bir¢ok etken
olmasi, degerleme raporlarinin diinya tilkelerince kabul gérebilmesi maksadiyla uluslararasi
normlara uygun olarak belirlenmis standartlar kullanilmaktadir. Boylelikle uluslararasi
diizeyde meslek kuruluslar1 arasinda birlik olusturmakta, bilgi aktarimi kolaylasmakta,
yontem, usul ve esaslar belirlenmektedir.

Ulkemizde gayrimenkul degerleme siireci International Valuation Standards
(Uluslararast Degerleme Standartlari -IVS) tarafindan belirlenen standartlara uygun olarak
gerceklestirilmektedir (IVS, 2022). Resmi Gazete’ de yayimlanan karara gére Sermaye
piyasast mevzuatt uyarinca yapilan degerleme faaliyetlerinde, Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi ve Tiirkiye Sermaye Piyasalar1 Birligi tarafindan yayimlanan standartlara
uyulmast zorunludur (Resmi Gazete, 2017). IVS tarafindan siireci ifade eden genel

standartlar Sekil 3’de verilmistir.

VS-101 (o
Isin Kapsami
IVS-102
incelemeler ve Uyum
VS-103 0
Raporlama S
VS-104
Degerleme Esaslan
VS-105 4
Degerleme Yaklasimlar N\ ,

ve Yontemleri

Sekil 3. Degerlemede genel standartlar (IVS, 2022)
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1.6. Degerlemede Temel Ilkeler

Tasinmaz degerleme siirecinde etkili olan veya kullanilmasi gereken temel degerleme
ilkelerinin 1yi bilinmesi ve deger tahmininde dikkate alinmasi, gilivenilir degerleme
hizmetleri i¢in gereklidir. Ayrica bu temel ilkelerin uzmanlar tarafindan iyi bilinmesi ve
kullanim1 deger tahminleri arasinda tutarlilig1 saglamasi agisindan 6nem arz etmektedir. Her
ne kadar degerlemede izlenen adimlar ayni1 olsa da gayrimenkullerin konumsal ve konumsal
olmayan 6zellikleri farklilik gosterebildiginden degerleme uzmanlar1 arasinda takdir edilen
bedelde farkliliklar ortaya c¢ikmaktadir. Bu nedenle degerlemede kullanilan esas ve
yontemlerin yaninda benimsenmesi gereken temel ilkeler bulunmaktadir (Tanrivermis,
2018).

Degerleme siirecinde bilinmesi gereken temel ilkeler 6zetle; beklenti, denge, rekabet,
degisim, ikame ilkesi seklindedir. Beklenti ilkesi: Tasmmmazin degeri, gelecekteki
gerceklesmesi varsayilan bir olayla ilgili beklentiden etkilenebilmektedir. Bu nedenle bir
gayrimenkuliin bugilinkii degerinin, gayrimenkuliin gelecekteki beklenen degerinin bir
fonksiyonu oldugunu varsaymaktadir. Tasinmazlarin yatirim araci olarak da kullanildigini
diisiiniirsek bu yonelimi beklenti ilkesi ile ifade edebilmek miimkiindiir. Denge Ilkesi:
Gayrimenkullerin iiretimini etkileyen genel olarak dort ana faktdrden vardir. Bunlar; dogal
kaynaklar, isgiicli, sermaye ve girisimci olarak sayilmaktadir. Bu dort faktor denge halinde
olduklar1 zaman, arazi degeri en yliksek diizeyine ¢ikma egilimine girmektedir. Denge terimi
ayrica arazi degerini en yiiksek diizeyine ¢ikaran arazi kullanim karmasimi da
tanmimlamaktadir. Rekabet ilkesi: Gayrimenkul piyasasinda talep edenler ve arz edenler kendi
aralarinda rekabet olusturmaktadirlar. Ayrica her taginmaz benzer 6zellik tasiyan diger
tasinmazlarla rekabet olusturmaktadir. Biitiin taginmaz tiirleri bir sekilde rekabet ilkesinden
etkilenmektedir. Satilacak az sayida taginmazin olmasi halinde, bu durum nispeten fazla
sayida alicinin dikkatini ¢ekmekte ve rekabet halinde s6z konusu tasinmazlarin degeri
yiikselmektedir. Satisa sunulan tasinmaz sayisinin daha yiiksek olmasi durumunda ise
tasinmazlar olmasi gerekenden daha diisiik degere satilacag1 degerlendirilmektedir. Hatta
toplam piyasa talebi artmadig1 takdirde, bu kadar ¢ok tasinmazi desteklemeye yetecek kadar
satis muhtemelen olmayacaktir. Degisim Ilkesi: Insanlik tarihi boyunca yeryiiziinde daima
ekolojik denge, niifus, ekonomik, siyasal, dogal ve yapay degisimler meydana gelmistir. Yer
kabugu dahi bir hareket halindedir. Bu kapsamda tasinmazlarin bu degisimlerden

etkilenmemesi s6z konusu degildir. Taginmazlar; dogal olaylardan (deprem, kasirga, yangin,
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firtina, hava kirliliginden kaynaklanan eskime ve asinma gibi) ve her sektor gibi piyasa
kosullarindan etkilenmektedir. Alic1 ve saticilarin, dogal olaylarin gegmis ve gelecekte
tahmin edilebilen etkileri ve piyasadaki degisiklikleri hakkinda da bilgilendirilmesi
gerekmektedir. Degisim ilkesi alaninda uzman kisiler tarafindan degerlendirilmesi gereken
onemli bir kavramdir. Ikame llkesi: Piyasa fiyatinin olusumu ve dogal olarak degerleme
caligmalari biiyiik ol¢lide ikame etme esasina dayanmaktadir. Bu ilke dikkatli bir alicinin bir
tasinmaz i¢in agik piyasada ayni derecede satin alinmak istenen bagka bir tasinmaza
O0denecek olan bedelden daha fazlasini1 6demeyecegini varsaymaktadir. Bir seyin degeri,
onun yenileme maliyetinden fazla olamaz. Bir gayrimenkule, ayni 6zellikte ve benzer yapida
yenisinin yapilmasina gére daha fazla deger bicilmesi kabul edilir bir durum degildir (Alp,

2000).

1.7. Degerleme Yontemleri

Tasinmaz degerleme yontemleri, IVS tarafindan belirtilen pazar yaklasimi, maliyet
yaklasimi, gelir yaklagimi esas alinarak kullanilmaktadir. Gayrimenkullerin degerinin en
dogru sekilde belirlenebilmesi i¢in farkli yontemler gelistirilmistir. Bu yontemler, genel
olarak gayrimenkuliin niteligine, kullanim amacina ve uygulamanin tekil veya toplu sekilde
yapilmasina gore degiskenlik gostermektedir. Tekil yontemler; emsal karsilagtirma, maliyet
ve gelir yontemi olarak 3’e ayrilmaktadir. Bu yontemler, tasinmaz degerleme siirecinde her
bir gayrimenkule 6zgii 6zelliklerin ayr1 ayri tespitini ve analizini gerektirmektedir. Bazi
durumlarda yontemler karma sekilde kullanilabilmektedir. Ornegin, iizerinde yap1 bulunan
bir arsanin degeri, emsal ve maliyet yoOntemlerinin bir arada kullanilmasiyla
belirlenmektedir. Tekil yontemlerde, genellikle gayrimenkul degerleme uzmanin kisisel
becerilerinin mesleki deneyimlerinin 6nem kazandigi goriilmektedir. Toplu yontemler ise
genellikle modern ve istatistiksel olmak iizere iki smifta incelenmektedir. Istatistiksel
yontemler; nominal yontem, regresyon analizi yontemi, hedonik yontem ve lineerlestirme
yontemi seklinde one ¢ikmaktadir. Modern yontemler ise; bulanik mantik yontemi, YSA,
DVM vyontemi, rastgele orman yontemi, ¢ok Olgiitlii karar analizi yontemi seklinde one
cikmaktadir. Konunun kapsam ve boyutundan dolayi literatiirde kullanilan daha farkli
yontem ve yaklagimlar da ele alindig1 goriilmektedir. Son yillarda toplu degerleme yontemi
gelistirme ¢abalarinin oldugu acikga goriilmektedir. Tasinmaz degerleme sektdriiniin

karmasiklig1 g6z oniine alindiginda degerleme yontemlerinin gelistirilmesi yeni modellerin
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ortaya koyulmasi gerektigi aciktir. Toplu degerleme islemi birden fazla gayrimenkuliin ortak
Ozelikleri dikkate alinarak wverilerin bilgisayar ortaminda islenmesini ve analizini
gerektirmektedir. Genellikle biiyiik veri kiimeleri igeren ¢alismalarinda kullanilmaktadir.
Toplu yontemler, tekil yontemlere gore daha karmasik iliskiler igermektedir. Dolayisiyla
kullanilan yontemler de farklilik gostermektedir. Toplu degerleme yontemlerinde, gelisen
CBS yazilimlar1 ve yapay zeka araglar1 sayesinde makine 0grenimine dayali modern ve
istatistiksel yontemlerin 6nem kazandig1 goriilmektedir. Gelisen teknolojiler ile modern ve
istatistiksel yontemlerin kullanilmas1 kaginilmaz olmaktadir. Regresyon analizi, CBS
yazilimi ile kullanilabilmesi, karmasik problemleri basarili sekilde ifade edebilmesi ve
veriler arasindaki iliskiyi modelleyebilmesi gibi avantajlar1 bakimindan toplu degerleme
yontemleri arasinda 6ne ¢ikmaktadir.

Tasinmazlarin satis degerleri, ilgili bolgenin piyasa kosullarinin yansittigindan
aralarinda istatistiksel bagintilar bulunduran bir ifadedir. Istatistiksel yontemler, stokastik
yontem olarak da ifade edilmektedir. Stokastik yontemler, diger yoOntemlerle
karsilastirildiginda bilgisayar ile analiz yapilmasini1 gerektiren istatistiksel modellere dayali
yontemlerdir. Cilinkii stokastik yontemlerde fazla sayida tasinmaz ve biiylik alanlar icin
uygulanmaktadir. Tasinmaz degerleri arasinda farkliliklar ve benzerliklerin iligkilendirildigi
“sayisal ve oransal bagitilar” edinme prensibine bagl yontemlerdir (Uzer, 2009).

Toplu tasinmaz degerlemede gayrimenkullerin ¢esitli 6zelliklerini kullanarak bir
model yardimi ile deger tahmini iiretilmesi saglanmaktadir. Toplu degerleme ¢alismalarinin
gecmisinde dnemli bir yere sahip olan ve toplu degerlemenin temellerini olusturan nominal
degerleme yoOntemi, regresyon analizi ile bazi noktalarda benzerlik gostermektedir.
Dolayistyla bu calisma kapsaminda klasik yontemler, nominal degerleme yoOntemi ve

regresyon analizi yontemi detayli olarak incelenmistir.

1.7.1. Emsal Yontemi

Miilk degeri; yerel, fiziksel, yasal ve ekonomik faktorlerin bir fonksiyonudur. Yaygin
degerleme yontemi, deger iizerindeki miinferit etkileri izole etmek ve nicellendirmek igin
degerlenene benzer Ozelliklerin analizini i¢eren karsilastirma teknigidir. Gayrimenkul
degerini etkileyen birincil faktdr konumdur (Goodall, 1972). Ancak bu faktoriin degerleme
stirecinde 6l¢iilmesi, geleneksel olarak degerlemeyi yapan kisinin bir bolgeye iliskin uzman

bilgisi ile a¢iklanmaktadir (Wyatt, 1997).
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Emsal karsilastirma veya karsilagtirilabilir satis analizi olarak da bilinen yontem,
gayrimenkuliin fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilagtirilabilir benzer
gayrimenkullerle kiyaslanmasi suretiyle tahmini degerinin belirlendigi yontemi ifade
etmektedir. Bu yoOntemde; gayrimenkuliin degerinin, karsilastirilabilir  emsal
gayrimenkullere bagl oldugu varsayilmaktadir. Somut bir yontem oldugundan anlasiimasi
ve degerlendirmesi kolaydir. Ancak degerlemeye tabi taginmazin karsilagtirilacak benzer
Ozellikleri bulunamadiginda uygulamasi giictiir. Emsal olarak karsilagtirilacak tasinmazlar
arttikca sonucun dogrulugu artmaktadir. Yeterli ve giivenilir piyasa verilerinin elde edilebilir
oldugu durumlarda 6zel amagla inga edilmis gayrimenkuller hari¢ bir¢ok taginmazin degerini
belirlemekte kullanilabilir temel bir yontemdir. Genellikle arsa ve konut degerlemesinde
etkin kullanilan bir yontemdir. Onemli bir ayrint1 emsallerin satismnin gergeklesmis
olmasidir. Dolayisiyla satis1 gergeklesmis emsallerin, satis tarihinden degerleme tarihine
kadar gegen zamandaki deger degisimini dikkate almak gerekmektedir.

Emsal deger analizinde, emsal alinacak taginmazin istekli bir satici ve istekli bir alici
arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri muvazaasiz bir islem olarak el degistirmis olmas1 gerekmektedir. Ayrica degerleri
karsilagtirmak icin secilen emsal gayrimenkullerin niteliklerinin degeri saptanacak
gayrimenkulle ayni1 veya biiylik 6l¢iide benzer 6zelliklere sahip olmasi, benzer olmayan
ozelliklerin ise deger tahmininde goz Oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Gergeklesmis
satiglarin tapu kayitlarin1 ve diger kurumlarin kayitlarindan elde etmek {izere satislarin
ger¢ekei olup olmadiginin incelenmesi gerekmektedir. Emsal tasinmazlardan standart
sapmas1 %15’den fazla olan emsal veriler kullanilmamaktadir. Boylelikle emsaller arasinda

olusacak uyusmazligin giderilmesi amag¢lanmaktadir.

1.7.2. Gelir Yontemi

Gelir yontemi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniistliriilmesi ile belirlenmektedir. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii
degerine dayanilarak tespit edilmektedir (IVS, 2022).

Gelir yonteminde tasinmazlarin gelecekteki getirmesi beklenen gelir ve faydalarin
bugiinkii degerleri gerekli analizler yapilarak tahmin edilmektedir. Bu yontem ile beklenen

bliylime, zamanlama iligkili riskler ve paranin zaman degeri géz Oniine alinarak takdir edilen
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gelir veya faydalarin bugiinkii degeri hesaplanmaktadir. Yani tasinmazin gelecekteki degeri
enflasyon etkisi dikkate alinarak hesaplanmaktadir. Bu isleme yatirim degerlemesi de
denmektedir. Degerin hesaplanmasindan kullanilan kapitalizasyon oranit uygun sekilde

belirlenmesi 6nemlidir. Degerin hesaplanmasinda kullanilan formiilasyon soyledir:

Net Gelir 1)

Deger =
eeer Kapitalizasyon Faiz Orani

Deger, net gelirin kapitiillasyon faiz oranina boliinmesi ile elde edildiginden
ekonomileri belli bir sisteme oturmamus lilkelerde faiz oranin ve enflasyon rakamlarinin
secilmesi gii¢c oldugundan bu yontem igerisinde fazlaca risk barindirmaktadir. Gelir yontemi
emsal gayrimenkullerin varliginin az veya miimkiin olmadig1 durumlarda, yap1 maliyetinin
g0z ardi edilebilecek seviyede oldugu siirekli gelir saglayan sanayi, isyeri ve tarim arazileri

gibi taginmazlarda kullanilan yontemdir.

1.7.3. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi; belirli bir gayrimenkuliin birebir aynisin1 ya da ayni yarari
saglayacak baska bir gayrimenkulii insa edebilecegi maliyetin tahmin edilmesi durumudur.
Bu nedenle yontem, gayrimenkuliin degerleme gilinlindeki maliyet bedeline ulagmay1
amaclamaktadir. Maliyet yontemi sadece yapili gayrimenkullerde kullanilan bir yontemdir.
Maliyet yaklagimi; piyasada sik sik alim satim yapilmayan miilklerin degerlemesinde, 6zel
kullanimi1 olan yapilarin degerlemesinde, karsilagtirilabilir satis bilgisi olmadiginda,
alisagelmisin diginda bir miilk oldugunda veya ¢ok yavas bir pazar1 oldugunda, gelir getiren
bir miilk olmadiginda, fizibilite ¢alismalarinda, yarim kalmis veya teklif asamasindaki proje
degerleme caligmalarinda, arsa ve yapilarin ayr1 ayr1 degerlenmesi gerekli olan durumlarda,
eklentiler ve yenilemeler s6z konusu oldugunda kullanilan bir yaklasimdir. Maliyet
yaklasiminda kullanilan iki temel ydntem; yeniden yapim ve yerine koyma (ikame)
yontemidir.

Yeniden yapim (iiretim) maliyeti: Fiili degerleme tarihinde miimkiin oldugu kadar
ayn1 malzemeleri, insaat standartlarini, tasarim, vaziyet plani ve is¢ilik kalitesini kullanarak
ve konu binanin biitiin kusurlarini, yetersizliklerini ve eskimesini aynen muhafaza ederek,

degerlenen binanin aynisint veya tam bir kopyasini insa etmenin tahmini maliyeti olarak
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tanimlanmaktadir. Yeniden inga etme veya iiretme maliyeti; ayni ingaat malzemeleri, ayni
tasarim ve is¢ilik kalitesi ile orijinal yapinin aynisinin tiretilmesinde karsilasilacak maliyettir
(Tanrivermis, 2018).

Yerine koyma (ikame) maliyeti: Yapmin modern insaat malzemeleri, tasarim
teknikleri ve iscilik kullanilarak yeniden {retilmesinin maliyetidir. Yerine koyma
kavraminda, artik kullanilmayan modasi ge¢mis insaat malzemelerinin, tasarim ve is¢ilik
tekniklerinin kullanilmasi1 elimine edilerek fonksiyonel eskimenin bir¢ok sekli ortadan
kaldirilmaktadir. Konut, ticari ve endiistriyel amagh gayrimenkullerin maliyet bedelleri
yerine koyma maliyeti ile belirlenmeli, 6zel amach ticari ve endiistriyel gayrimenkullerde
yeniden liretme maliyeti hesaplanacaksa, yipranmanin tiim formlar1 ve 6zellikle fonksiyonel
yipranmanin kestirimi dikkate alinmalidir (Aglar & Cagdas, 2002).

Yap1 maliyetleri hesaplanirken, Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig
tarafindan Resmi Gazete’ de yayimmlanan Yapi Yaklasgtk Birim Maliyet Cetveli
kullanilmaktadir. Yapilarin amortisman bedellerinin hesaplamasinda ise Emlak Vergi

Tiiziigii’nde belirtilen Yipranmaya Paylarina iliskin Oran Cetveli kullanilmaktadir.

1.7.4. Nominal Degerleme Yontemi

Stokastik bir degerleme yontemi olan nominal yontem, toplu tasinmaz degerleme i¢in
en temel modellerden biridir. Tasinmaz sayis1 fazla olan bolgelerde yapilacak degerleme ile
s0z konusu tasinmazlar arasindaki deger dagilimlariin ortaya konulmasi gerekmektedir. Bu
deger dagiliminda esas alinacak birim “rayi¢” bedel olabilecegi gibi, bir puanlama ile elde
edilecek “parametrik” degerler de olabilmektedir. Bu amagla dikkate alinacak deger
kriterleri formiile edilerek tavan ve taban puanlar tespit edilmekte ve her bir taginmazi ifade
eden bir “deger katsayisi” bulunmaktadir. Bu deger katsayilari, tasimmazlarin deger
bakimindan birbirlerine gore karsilastirmali durumlarini gdstermekte ve taban alinarak
gerektiginde kolayca rayi¢ bedele doniistiiriilebilmektedir. Boyle bir degerleme, bilinen
klasik degerleme yoOntemlerden ¢ok daha farkli bir yaklagima sahip olup, ‘“nominal
degerleme” olarak adlandirilmaktadir (Yomralioglu, 1993).

Tasinmaz degerine etki eden faktorlerin sayisini kesin olarak sinirlandirmak miimkiin
degildir. Bu faktorler, tasinmazin niteligi ve konumu basta olmak iizere bir¢ok etkene bagl
olarak degiskenlik gdstermektedir. Buna bagl olarak, bir tasinmazin degerini kesin olarak

belirlemek de zorlasmaktadir. Ancak bolge bazinda yapilan degerlemelerde tasinmaz sayisi
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fazla oldugu i¢in bu yontemin uygulanmasi zaman ve maliyet a¢isindan fayda saglamaktadir.

Nominal degerleme yonteminde dncelikle, taginmazlar arasindaki deger dagiliminin ortaya

konulmasi gerekmektedir. Her bir tasinmazin degerine etki eden faktorlerin, her birisinin

etki derecesine bagli olarak, nominal anlamda sayisal bir degisken ile ifade edilmesi

gerekmektedir. Bu amagla kullanilacak nominal deger yonteminde, dikkate alinacak deger

kriterleri formiile edilerek tavan ve taban puanlar tespit edilmekte ve her bir taginmazi ifade

eden bir deger katsayisi hesaplanmaktadir. Bu kapsamda yapilan ¢alismalarin daha iyi

anlagilabilmesi icin nominal degerleme yontemi matematiksel formiiliiniin (2) 1iyi

kavranmasi gerekmektedir. Nominal degerleme denklemine dair formiilasyon ve bilgiler

asagidaki gibidir.

k
Vi = Si * Z(fxi * Wj)
=1

V: Toplam nominal deger
S: Parsel ya da piksel alan
f: Faktor degeri (Puan)

w: Faktor agirhigy,

k: Toplam faktor sayisi

Tablo 1. Nominal degerleme yontemi (Nisanct, 2005)

Kriter ad1 Agirhk (w) Parsell Parsel2 Parsel3 Parsel4 Parsel5
Taks 0,75 70 70 50 50 50
Topografya 0,45 60 55 50 60 60
Manzara 0,5 80 80 40 90 90
Yola uzakhk 0,8 90 80 60 80 10
Sekil 0,6 90 20 90 404 50
Faktor 0,4 30 50 60 60 40
Senet Alanm 970 250 420 380 400
Nominal Deger 257 213 206 221 186
Emsal Deger - - 500.000 - -
Parsel Degeri 623.739 516951  500.000 536.367 451.422

2)
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Tablo 1 incelendiginde kriter agirliklar ile kriter puanlarinin ¢arpilmasi sonucu
nominal degere ulasildigir goriilmektedir. Emsal olarak 3 numarali parselin alindigi ve
degerinin 500.000 Tiirk Lirast (b) oldugu goriilmektedir. Emsal veri iizerinden yapilacak
hesaplamalar ile diger parsellerin degerini tahmin edilmektedir. Bedelleri tahmin etmek icin
kullanilacak katsay1 (3) esitligi seklinde hesaplanmakta ve her bir parselin nominal birim

degeri ile ¢arpilarak sonu¢ bulunmaktadir.

Emsal Deger 3)

Kat =
A= Nominal Deger

Nominal degerleme uygulamasi daha ¢ok kiime veya toplu degerleme ¢alismalarinda
kullanilmaktadir. Ancak kullanilan degerleme yontemine gore esas alinan birimler iilkenin
ekonomik yapisina baglh olarak degisebilmektedir. Oysa tasinmazlarin sahip olduklari
ozellikler genelde ayni diizeyde kalmaktadir. Piyasa sartlarindaki bu degisiklikler fiyat
spekiilasyonlarina da sebep olduklarindan giiniimiizde tasinmazlar tiizerindeki birim
degerleri kontrol altinda tutmak oldukca giiclesmektedir. Bunun yaninda degerleme
yapilacak alanin biiylikliigli ve tasinmaz sayisinin fazla olmasi, yapilacak degerleme
islemlerini giiclestirmektedir. Bu tiir problemleri emlak vergisine esas degerleme
caligmalarinda goriilmek miimkiindiir. Genelde bolge veya sokak baz alinarak bu sinirlar
dahilinde kalan tasinmazlarin degeri hep ayni tutulmaktadir. Oysa her bir taginmaz diger
tasinmazlara gore ekonomik bakimdan bazi olumlu veya olumsuz Ozellikler

tagtyabilmektedir. Bu gercek her tasinmazin farkli degere sahip oldugunu gostermektedir.

1.7.5. Regresyon Analizi Yontemi

Son yillarda, regresyon analizi birgok bilim dalinda kullanilan 6nemli bir arastirma
yontemidir. Ozellikle psikoloji, ekonomi, sosyoloji, tip ve miihendislik gibi disiplinlerde 6ne
cikmaktadir. Regresyon analizi, bir bagimli degisken ile bir veya daha fazla bagimsiz
degisken arasindaki iligkiyi inceleyen ve tahminlerde bulunmaya yardimci olan bir
istatistiksel analiz yontemidir. Genellikle tahmin, 6ngdérii ve nedensellik iliskilerini
incelemek maksadiyla kullanilmaktadir. Bir veya birden fazla agiklayic1 degiskenin bir
bagimlh degiskeni nasil, ne derece ve ne yonde etkilediginin bulunmasina yarayan bir

matematiksel yontem kullanmaktadir. Ayrica olusturulan model ile agiklayici degiskenlerde
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yapilan degisikliklerin bagimli degiskeni nasil etkiledigi tahmin etmektedir. Tiim bunlar
yapmak i¢in Gauss’un EKK yontemini kullanmaktadir. Bu yontemin ¢alisma sekli sOyle
ifade edilebilir: “Oyle bir dengeleyici dogru bulalim ki, kiimeye ait degerlerin bu dogrudan
olan uzaklarmin kareleri toplam1 miimkiin oldugu kadar kiiciik olsun”. Bu ifadede yer alan
uzaklik tanimi; agiklayici degiskenin dengeleyici dogrudan koordinat ekseni dogrultusunda
olan uzakligidir. Bu dogru sayesinde model olusturulmakta ve farkli degerler {izerinde
Ongorii ve tahmin yapilabilmektedir.

Regresyon analizinin amaci, bagimsiz degiskenlerin verilen her farkli degeri icin
bagiml degiskenin alacagi degeri tahmin etmektir. Regresyon analizi yonteminde bagimsiz
degiskenlerin sabit ve bagimli degiskenlerin rastgele oldugu hipotezi altinda bagimli
degisken bagimsiz degisken degerlerine gore farkli degerler almaktadir (Unver & Gamgam,
1999).

Calismalarda kullanilan g¢esitli regresyon tiirleri vardir. Bunlar temel olarak; dogrusal,
coklu dogrusal, cografi agirlikli, lojistik, polinom, adimli ve yapisal regresyon olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Regresyon analizi tek aciklayici degisken ile yapiliyorsa dogrusal
birden fazla acgiklayici degisken ile yapiliyorsa coklu dogrusal regresyon olarak
adlandirilmaktadir. Dogru kullanildiginda bu yontemler, dogrusal iliskilerin incelenmesi ve
tahmin edilmesi i¢in giiclii ve giivenilir istatistikler saglamaktadir. Dogrusal iligkilerle art1
ya da eksi yonlii korelasyon olacak sekilde karsilagilabilmektedir. Art1 yonli iligkiler
korelasyon yoniiniin (+) ¢iktigi durumlart ifade etmektedir. Aciklayic1 degiskenin sayisal
degerinde olumlu bir artis oldugu durumda bagimli degisken de arti yonde hareket
etmektedir. Ornegin hava sicakliklar1 arttikga klima kullamm orami artmakta hava
sicakliklart azaldik¢a klima kullanim orani azalmaktadir. Tersi durum ise eksi iligki olarak
tanimlanmaktadir. Ornegin bir bdlgede devriye gezen polis memuru sayis1 arttikga sug
oranlar1 azalmaktadir. Benzer sekilde devriye gezen polis memuru sayisi azaldikga sug
oranlar1 artmaktadir. Bu tarza iliskiler degiskenler arasinda eksi yonlii bir korelasyon
oldugunu gostermektedir. Degiskenler arasindaki eksi yonlii dogrusal iliskiyi gosteren

degisken dagilim grafigi 6rnegi Sekil 4’ gbsterilmistir.
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Sekil 4. Regresyon analizi degisken dagilim grafigi

Noktalar ile agiklayic1 degiskenlere ait gozlem verileri ifade edilmektedir. EKK ile
olusturulan dogru iizerinde herhangi bir gozlem degeri ile bagimli degisken degeri tahmin
edilebilmektedir. Coklu dogrusal regresyonda isler biraz daha karmasiktir. Bagimli degisken
birden fazla agiklayic1 degisken ile ifade edilmeye ¢alisiimaktadir. Boylelikle aciklayict
degiskenlerin birbirleri arasindaki iliskiler de onem kazanmaktadir. Coklu dogrusal

regresyon yonteminin matematiksel modeli ise (4) gibidir.

Y = Bo+P1X1 + PaXot B3 X3+ PaXat BiXi+ € 4)

e Y =Bagimli degisken

e 1i=0,1,2,..n

e [} =Katsay1
e X = Aciklayici1 degisken
e & =Hata

Formiil tasmmmaz degerleme modeli i¢in olusturuldugunda bagimli degisken
tasinmazin degerini, aciklayici degisken taginmazin degerin etki eden kriterleri, katsayilar

ise kriterlerin tasinmaz degeri iizerindeki agirligini ifade etmektedir.
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1.8. Arsa Degerlemede Etkili Olan Kriterler

Tasinmazin degerinin en uygun sekilde belirlenmesi i¢in degere etki eden faktdrlerin
ve bu faktorlerin degeri nasil etkilediginin tespit edilmesi gerekir. Tasinmazlarin degeri
oncelikli olarak arz talep dengesi ile belirlenmekle birlikte, ayrica yasal, fiziksel ve sosyal
ve ekonomik faktorlerin de etkisi altindadir. Ayrica plan karar ile getirilen yapilanma
kosullar1 da tasinmaz degerini etkileyen 6nemli bir etkendir. Tasinmazin bulundugu
bolgenin genel goriiniimii, kamusal ulasim ve altyapr olanaklari, aligveris merkezlerine
uzaklig1, topografya ve manzara da fiziksel etkenler olarak dikkate alinmaktadir (Erdem,
2017b).

Literatiir incelendiginde, tasinmaz degerlemede etkili olan kriterlerin ortak bir payda
da smiflandirilmadigi, farkli yaklasim ve gruplandirmalarla ele alindig1 gézlemlenmektedir.
Bankalarin taginmaz degerini belirlemedeki farkli yaklasimlari, literatiirdeki farkl
gruplandirmalar ve mevzuatin bu konuda yetersiz kalmasi ¢alismalar arasinda farkli sonuglar
cikmasina sebep olmaktadir. Son yillarda TKGM Tasinmaz Degerleme Daire Bagkanliginin
yaptig1 ¢alismalarla bu farkliliklar giderilmeye ¢alisilmaktadir. 2014 yilinda yayimlanan
rapora gore kriterler Tablo 2’deki gibi belirlenmistir.

Tablo 2. Arsa degerlemede kullanilan kriter (TKGM, 2014)

Zemin Detay Zemin imar Detay

Bilgileri Bilgileri Uzaklik Bilgileri
Idari Mahalle Ad1  Insaat Alani Anayola Uzaklik Markete Uzaklik
Cadde Emsal Metroya Uzaklik AVM'ye Uzaklik
Sehir Merkezine Kiiltiirel Alanlara
Sokak Hmax Uzaklik Uzaklik
Gelismislik . Rekreasyon Alanina ..
Durumu Yap1 Nizami Ugaklik Metrobiise Uzaklik
Parselin Konumu On Bahge Mesafesi Denize Uzaklik Gecekondu Alanina
Uzaklik
Anayola Cephesi Yan Bahge Mesafesi Camiye Uzaklik Pazar Yerine Uzaklik
Sokak Genisligi TAKS Hastaneye Uzaklik Cop Alanina Uzaklik
Parsel Tipi Fazla Yapilasma Var Mi1? gﬁggﬁ?m Okuluna Tramvaya Uzaklik
Parsel Egimi Kullanilmayan imar Liseye Uzaklik Marmaraya Uzaklik
.. . . S . Otobiis Duragina
Sinir Tipi Imar lionk51yonu Universiteye Uzaklik Ugzaklik
Arsanim Alant ll\k/lrlia Uzerinde Yap1 Var

Deprem
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Ancak konu kapsaminin ¢ok genis olmasi sebebiyle yapilan g¢aligmanin yetersiz
oldugu gozlemlenmis ve giiniimiize kadar gegen siirecte kriterlerin standart bir hale
getirilmesi yolunda ¢aligmalar devam etmektedir. (TKGM, 2020).

Tasinmazin bulundugu yer itibari ile sahip oldugu geometrik ve fiziksel yap1 ve
bunlara bagli olarak da kullanim biiyiikliglindeki degiskenlikler ekonomik agidan taginmaz
degerini etkileyebilecek niteliktedirler. Bu kriterler yoresel ozelliklere, kisisel taleplere,
teknik ve hukuki 6zelliklere gore degiskenlik gostermektedir. Genel anlamda degeri

etkileyen kriter Tablo 3’deki gibi siniflandirilabilmektedir (Y omralioglu, 1997).

Tablo 3. Tasinmaz degerine etki eden kriterler (Yomralioglu, 1997)

*Bitki Ortiisii  *Ekolojik Yap1 *Gelisme Potansiyeli
Cevresel *Altyap1 ve Ustyap: Hizmetleri *Yasam Kosullari
o
ﬂ *Niifus Yogunlugu *Sosyal Tabakalasma
< | vVasal *Miilkiyet Haklar1 *Irtifak Haklari
5 *Imar Durumu *Takyidat
= *Komsuluk Iliskileri *Kisilerin Davranis Bicimleri
Kisisel Ozellikler *Sosyal Ve Ekonomik Gelismeye Katkilar
*Yasalara Kars1 Davranis Bigimleri
Kamu Kurumlart *Valilik *BHA *Hastane
*Saglik Ocag *Otopark *Pazar Yeri *Halk Merkezleri
Egitim ve ibadet *Universite *ilkokul Ve Lise *Kres *Kiitiiphane *Cami
= Alanlari *Kilise *Vakif *Cemevi *Mescit *Ozel Egitim Merkezleri
E Giiriilta *Eglence Merkezleri *Karayollar1 *Demiryolu *Havaalani
o
¥ | Ulasim *Toplu Tasima *Havaalan1 *Otogar *Tren Gari
Sosyal Alanlar ve *Park ve Bahgeler *Spor merkezleri *Alisveris merkezleri
Ticaret Merkezleri *Market *Biife *Eczane *Kiraathane *Kafe *Piknik
Alanlar1 *Tiyatro ve Sinema
Konut *Imar Durumu *Konutun Yast *Malzeme * Asansor
‘N | Ticari *Yogunluk *Ulagim Kolaylig
% Endiistriyel *Sehir Merkezine Uzaklik *Hammaddeye Yakinlik
Tarim *Toprak Kalitesi *Toprak Kullanim Kabiliyeti
Cenhe *Ticaret *Vitrin Bliytikliigli *Giin 15181ndan faydalanma
= P *Cephenin Goriis Mesafesi (Manzara)
N
; Topografya *Egim *Baki *Riizgar *Zemin Mukavemeti
= -
Eir;fliusekh ve *Karik Sayis1 *Geometri *Kullanim Kolaylig
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Ulusal ve uluslararasi literatiir incelendiginde; arsa nitelikli tasinmazlarin degerine
etki eden cok sayida kriter oldugu goézlemlenmektedir. Bu kriterlerin tiimiiniin toplu
degerleme calismalar1 kapsaminda ele alinmasi miimkiin goriilmemektedir. Dolayisiyla
kriterlerin indirgenmesi gerekmektedir. Kriterlerin minimum diizeye indirilmesi asamasinda

cesitli analiz yontemlerinin kullanildig1 gézlemlenmistir. Bu analiz yontemleri soyledir;

e Frekans Analizi (FR)

e Temel Bilesen Analizi (TBA)

e Faktor Analizi (FA)

e Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP).

Yalpir & Biinyan Unel (2016), yaptig1 ¢alismalarda ulusal ve uluslararasi kaynaklari
inceleyerek arsa nitelikli tasinmaz degerlemede kullanilan kriterleri tespit edip bu kriterleri
FA ile indirgemistir. Ayrica literatiirde kullanilan farkli kriter siniflandirma yaklagimlarini
inceleyerek standart bir siniflandirma gerekliligine vurgu yapmustir. Kriter indirgeme
islemine istatistiksel uygunluk testlerinden gegen 91 adet kriter ile baglamis ve analizler
sonucunda 10 adet kriterin arsa nitelikli tasinmazin degerini ifade etmekte giivenilir oldugu

sonucuna varmustir. Indirgenmis kriterler ve giivenilirlikleri Tablo 4’ sunulmustur.

Tablo 4. Arsa degerine etki eden indirgenmis kriterler (Yalpir & Biinyan Unel, 2016)

SINIF KRITER GUVENILIRLIK

Sagliga Zararli Alanlar 0,915

Resmi Kurumlar 0,844

KONUMSAL Eglence, Kiiltiir ve Yesil Alanlar 0,833

Toplu Tasima (Ulasim Ag1) 0,765

Manzara Durumu 0,854

MAHALLI Gozde Mahalle Bilgileri 0,753

o Teknik Altyap1 Hizmetleri 0,853
FIZIKSEL

Imar Durumt 0,736

YASAL Yap Bilgileri 0,842

Yasal Kisitlamalar 0,834
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Indirgenmis kriterler incelendiginde, smiflandiriimasi ve giivenilirlik diizeyleri ile
basarili oldugu gozlemlenebilmektedir. Ancak bu kriterler ile taginmazlarin degerinin her
cografi bolgede yiiksek dogrulukta agiklanamayacagi diisiiniilmektedir. Kriter indirgemesi
analizlerinin farkli konumsal ve ¢evresel 6zelliklere sahip ¢calisma alanlarinda denenmesinin
uygun olacagi degerlendirilmektedir.

Tasinmaz degerleme isleminin bir model haline getirilmesinde en 6nemli asamalardan
birisi degere etki eden kriterlerin belirlenmesidir. Bu asamada belirlenen kriterlerin,
degerleme modelini en iyi sekilde ifade eden 6zelliklere sahip olmasi1 gerekmektedir. Toplu
degerlemede g¢aligmalari, karmasik cok sayida iliski i¢erdiginden kullanilacak kriterlerin
miimkiin olabilecek en az sayida olmasi gerekmektedir. Biitiin kriterlerin toplu degerlemede
kullanilmas1 zaman, maliyet, emek, sonuglarin giivenilirligi ve daha pek ¢ok sebepten dolay1
miimkiin gézilkmemektedir. Degerleme islemi ¢ok yonlii kriterlere sahip oldugundan bu
kriterlerin regresyon analizi ile incelenmesinin dogru ve giivenilir sonuglara ulagsmak i¢in
uygun olacagi degerlendirilmektedir.

Regresyon analizinde, yiiksek ifade giiciine sahip model olusturmak icin iki énemli
parametre vardir. Bunlardan biri, agiklayict degiskenler uygun sekilde belirlenmesidir.
Digeri ise aciklayic1 degiskenlerin c¢oziimlenebilmesi i¢in yeterli sayida giivenilir
orneklemdir. Green (1991), yaptig1 calismalarda regresyon analizi igin gerekli olan 6rneklem
sayisinin, degisken sayisinin 8 katinin 50 fazlasina esit veya daha fazla olmasi gerektigini
savunmustur. Bu bagintiya gore ¢alisma kapsaminda ele alinan 10 adet degisken i¢in 130
adet emsal veri bulmak gerekmektedir. Bu tez ¢alismasi1 kapsaminda belirlenen bdlge icin
bdyle bir say1 elde etmek miimkiin goériilmemektedir. Ancak literatiir incelendiginde
orneklem sayisi i¢in net bir yaklasim olmadigi tespit edilmistir. Child, (2006), faktor
analizinde degisken sayisinin 5 kat1 kadar orneklemin yeterli olacagini one slirmiistiir.
Yeterli sayida 6rneklem belirlemek her zaman i¢in miimkiin olmadigindan yiiksek ifade
giicline ulagmak i¢in kriterlerin ¢aligma bolgesine uygun olarak belirlenmesi gerekmektedir.
Ciinkii, tasinmazin bulundugu bolge ve ¢evre 6zelliklerine gore degerine etki eden kriterlerin
degiskenlik gostermektedir. Bir bolgede tahmin giicii yiiksek bir regresyon modeli baska bir
bolgede daha diisiik skorlar iiretebilmektedir. Bu durum kriterlerin standart bir ¢ergevede
toplanmasini  zorlastirmaktadir. Ozellikle tasinmaz degerleme gibi ¢ok fazla sayida
potansiyel aciklayict degisken igeren bir ¢alisma i¢in diizgiin bir regresyon modeli
olusturmak genellikle karmasik goriilebilmektedir. Ancak bu kapsamda kriterin daha hizlh

ve etkin bir sekilde tespit edilmesi adina CBS yazilimi tarafindan sunulan kesifsel regresyon
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aract kullanilmaktadir. Kesifsel regresyon, uygun sekilde analizi tamamlanmig kriterleri
kullanarak regresyon model denemeleri yapmaktadir. Bunu yaparken operator tarafindan
belirlenen istatistiksel parametreleri dikkate almakta ve tasinmaz degerini ifade etmekte
yeterli olmayan kriterleri modelden ¢ikartarak sonuglarini rapor halinde sunmaktadir. Tiim
kombinasyonlarin degerlendirilmesi ile taginmaz degerini en iyi sekilde agiklayan kriter
modelini bulma olasiligin1 arttirmaktadir. Boylelikle kriter belirlemede ara analizler ortadan

kalkmakta ve siire¢ hizlanmaktadir.

1.9. Cografi Bilgi Sistemleri

Cografi bilgi sistemleri ilk olarak Roger Tomlinson'un Kanada hiikiimeti tarafindan
gorevlendirilerek dogal kaynaklarin yonetilebilir envanterlerinin olusturulabilmesi igin
yaptig1 ¢alismalar sayesinde ortaya ¢ikmistir. Verilerin depolanip islenebilmesi otomatik bir
bilgi islem sistemi gereksinimi ortaya ¢iktt ve Tomlinson 1963'te ilk bilgisayar destekli
haritalama islemini gerceklestirmistir. Giiniimiizde ise gelisen teknolojiye bagli olarak hem
mobil hem de web platformlarinda ¢ok yaygin kullanim alanlar1 bulmustur (URL-2, 2023).

CBS, karmasik yapidaki konuma dayali grafik ve grafik olmayan verilerin
toplanmasini, dijital ortamda depolanmasini, sunulmasmi ve analiz edilmesini
saglamaktadir. Biyiik veri kitlelerinin bu sekilde analiz edilerek, sonuclarin hizlica
alinabilmesi glinimiizde CBS teknolojileri ile miimkiin olabilmektedir. (Yomralioglu,
2000).

Genel anlamiyla CBS, konuma dayali karmasik planlama, organize ve yOnetim
problemlerinin ¢oziilebilmesi i¢in tasarlanan, cografi mekana iligkin verilerin depolanmasi,
islenmesi, yonetimi, modellenmesi, analiz edilmesi ve goriintiilenerek ¢iktilarinin alinmasi
islemlerini gerceklestiren donanim, yazilim ve yontemlerin bileskesidir. CBS teknolojisinin
yayginlagmasi ve farkli disiplinlerce kullaniminin artmasi disiplinler arasi is birliklerini de
artirmigtir. CBS glinlimiizde baska kurumlar olmak {izere pek c¢ok alanda etkin olarak
kullanilmaktadir. Bunlarda bazilari; Kent Bilgi Sistemi, Orman Bilgi Sistemi, Karayollar
Bilgi Sistemi, Arazi Bilgi Sistemi, Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS), Lojistik Bilgi
Sistemi, i¢ Giivenlik Bilgi Sistemi, Arag Izleme Bilgi Sistemi, Trafik Bilgi Sistemi, Kampiis
Bilgi Sistemi, Deprem Bilgi Sistemi, Harita Bilgi Sistemi vb. sekilde siralanabilir. Ayrica
bilimsel arastirmalar, veri yonetimi, altyap1 yonetimi, varlik yonetimi, kentsel planlama,

haritacilik faaliyetleri, askeri, saglik, egitim, sanayi, maden, ekonomi, sehir planlama, kargo
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hizmetleri, ulasim planlamasi, afet yonetimi, dogal kaynaklarin yonetimi ve belediye
hizmetleri gibi bir¢ok alanda insan hayatinin kolaylastirilmasini saglamaktadir.

CBS’de veri tiirleri konumsal ve konumsal olmayan seklinde ayrilmaktadir. Bunlardan
vektor ve raster veriler konumsal, Oznitelik verileri ise konumsal olmayan seklinde
smiflandirilmaktadir. Oznitelik veri; konumsal olmayan veri anlamina gelmektedir. Ornegin
bir parsele ait ada, numara, malik, hisse bilgileri 6znitelik verisidir. Ayrica bu veriler ile bir
veri tabami olusturularak verilerin depolanmasi, sorgulanmasi ve analizler yapilmasi
saglanabilmektedir. Vektor verilerin akillandirilmasina olanak saglamaktadir. Vektor veri;
nokta, ¢izgi, alanlardan olusan objeleri ifade eden veri tipidir. Bu objeler ayrica mekansal
veriyi ifade ettiginden belirli bir koordinat sisteminde konumlandirilir.

Raster veri, goriintiiyli olusturan her bir hiicre yardimi ile islem yapilan veri tiiriidiir.
Bu hiicrelere piksel adi verilmektedir. Piksellerin boyutu goriintiiniin ¢6ziiniirligl tizerinde
etkilidir. Her piksel goriintiinlin formatina ve renk deger araligina gore sayisal bir deger
almaktadir. Bu sayede iizerinde ¢esitli analizler ve ¢dziimlemeler yapilmasina olanak
saglanmaktadir. Ayrica vektor veride oldugu gibi gerekli referans noktalari temini ile
konumsal veriyi temsil edebilmektedir. Vektor veri ile raster veri arasindaki farklarin daha

kolay anlagilmasi adina Sekil 5’den faydalanilmistir.

VEKTOR VERI RASTER VERI
i « | Nokta £
: j x
i e
===55 =
Gizgi HH HH

Sekil 5. Vektor ve raster verilerin karsilastirilmasi (URL-3, 2023)
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Cografi bilgi sistemleri ayrilmaz bes bilesenden meydana gelmektedir. Bunlar;
donanim, yazilim, insan, veri, metot seklindedir. Donanim: CBS operasyonlar1 igin
kullanilacak olan bilgisayar, tablet, telefon, GPS gibi elektronik cihazlardir. Yazilim: Tiim
bu operasyonlar1 gerceklestirilmesi, verilerin analiz edilmesi, sorgulanmasi vb. islemlerin
yerine getirilmesi igin olusturulan CBS yazilimini ifade etmektedir. Insan: CBS
operasyonlarint yoneten ve geri kalan bilesenlerin diizgiin ¢alismasini saglayan bilesendir.
Veri: En temel depolanabilir, sorgulanabilir, igslenebilir bilesendir. Metot: Belirli bir sonuca

ulagmak i¢in yapilan sistematik planlarin tiimiinii ifade etmektedir.

1.9.1. CBS Tabanh Tasinmaz Degerleme

Son yillarda gelisen bilgisayar teknolojisi ve bilgi sistemleri, tasinmaz degerlemesi
alaninda 6nemli katkilarda bulunmustur. CBS ve karar-destek sistemlerinin entegre edilerek
tasinmaz deger haritalarinin tiretilmesi de artik miimkiindiir. Béylece kullanici isteklerine
hizli bir sekilde karar vererek uygun yer analizi, alim-satim boélgelerinin tespiti ve
tasinmazlarin konumsal analizleri de kolayca yapilabilmektedir (Yomralioglu vd, 2011).

Tasinmaz degerinin tespiti noktasinda CBS yazilimlari, ¢esitli imkan ve kolayliklar
saglamaktadir. Ayrica, tasinmazlarla ilgili depolama, analiz, gorsellestirme ve sunumlar ile
alim-satim, kiralama, kamulastirma ve vergilendirme gibi bir¢ok islemde hizli, etkin, dogru
giivenilir ve ekonomik ¢oziimler saglamaktadir. Tasinmaz degerlerinin saptanmasinda
konuma bagli verilerin ¢oklugu ve iilke ekonomilerinin degiskenligi nedeni ile CBS’nin
Oonemi artmaktadir. Toplu tasinmaz degerleme caligmalarinda CBS ile olusturulan bir model
sayesinde bir¢ok tasinmazin degeri dogru ve giivenilir bir sekilde kolaylikla ifade
edilebilmektedir. CBS destekli tasinmaz degerleme modelinin olusturulmasi ile tasinmaz
degerine etki eden faktorlerdeki degisiklikler kolaylikla analiz edilebilmektedir. Boylelikle
verilerin giincellestirilebilmesi ile siirdiiriilebilir bir yontem elde edilebilmektedir. Bolgesel
ya da kitlesel taginmaz degerleme islemlerinde gelismis yontemler olan; Yapay Sinir Aglari,
Konumsal Analiz ve Bulanik Mantik yontemleri yaygin olarak kullanilmaktadir.

Cografi bilgi sistemlerinin kullanim1 tasinmaz degerleme islemlerinin analizlerin
edilmesinden gorsellestirilmesine kadar her asamada kolaylik saglamaktadir. Araziye ait
sayisal ylikseklik modelinin incelenmesi ve buna baghh egim-baki haritalarmin
olusturulmasi, ag analizi ile mesafe analizi yapilmasi, tampon uygulamalari, veri taban

olusturulmasi gibi bir¢ok asamada etkin olarak kullamlmaktadir. Icerisinde bulundurdugu
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bir¢ok modiil ile kullanicilarin sorunlarma ¢ozliim tiretmektedir. Burada kullanicinin CBS
yazilimina olan hakimiyeti, hangi sorunlarin hangi yollarla ¢6ziilmesi gerektiginin bilinmesi
onemlidir. Farkli yontem ve yaklasimlarla farkli sonuglar elde etmek miimkiindiir. Ornegin,
degerleme c¢alismalarinin vektér veya raster veri iizerinden yapilabilmektedir. Ya da iki
nokta arasinda mesafe analizi yaparken kus ugusu mesafe olan tampon yoOntemi
kullanilabilmektedir. Ancak tek yontem bu degildir. Ag analizi ile iki nokta arasinda yol
katmani tanimlatarak yol mesafesi de hesaplanabilmektedir. Yontem ve yaklasimlarin
degismesi, ortaya c¢ikan sonuglar da defismesine sebep olmakta dolayisiyla ¢alismanin
sonucunu dogrudan etkilemektedir. Bu ve benzeri ornekler bize CBS’nin kullanim

alanlarinin gesitliligini gostermektedir.

1.9.2. CBS ile Regresyon Analizi

CBS aracilig ile regresyon analizi, mekansal iligkilerin modellenmesi, incelenmesi ve
kesfedilmesine olanak saglamaktadir. Gozlemlenen mekansal kaliplarin ardindaki
faktorlerin daha 1yi anlagilmasin1 ve bu anlayisa dayali sonuglarin iiretilmesini
saglamaktadir. CBS mekansal verileri analiz etmek i¢in bir¢ok farkli yaklasim
sunmaktadir. Bazi durumlarda gorsel bir analiz yeterli gorilmektedir. Bir harita
olusturulmakta ve karar vermek i¢in gereken tiim bilgileri gostermektedir. Ancak genellikle,
yalnizca bir haritadan sonug ¢ikarmak zordur. Kullanicinin harita olustururken bazi se¢imler
yapmas1 gerekmektedir. Hangi Ozellikler dahil edilip hangilerinin hari¢ tutulacag,
Ozelliklerin nasil sembolize edilecegi, se¢ilen siiflandirma esikleri bir 6zelligin etkinligini
belirlemektedir. Tiim bu kartografik 6geler analiz edilen sorunun baglamini ve kapsamini
belirlemeye yardimci olmakta ancak ayni zamanda goriilen 6zelliklerini ve yorumlar
degistirebilmektedir. Analitik sorular 6zellikle zor oldugunda veya analiz sonucunda alinan
kararlar son derece kritik oldugunda, verilerinizi ve probleminizin igerigini ¢esitli
perspektiflerden incelemek 6nemlidir. Konumsal istatistik araglari, konumsal veri analizine
gorsel, kartografik ve geleneksel sabit olmayan istatistiksel yaklagimlar ile etkili bir sekilde
tamamlayabilen ve gelistirebilen giiclii araclar sunmaktadir.

Konumsal istatistik araglarindan olan regresyon analizi ile CBS destekli toplu deger
haritas1 iiretmek icin taginmazlara ait emsal satis degerleri, indirgenmis kriterler ve dogru
matematiksel model kullanimi gerekmektedir. Bu yontem nominal degerleme yonteminden

farkli olarak taginmazin degerine etki eden kriterleri ve bu kriterleri agirliklarini istatistiksel
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olarak emsal satis degerlerinden hesaplamaktadir. Regresyon analizi uygulanmasi igin
genellikle 6rneklem kiimesinin yeterli olmas1 gerekmektedir. Fazla sayida kriterin model
tizerindeki etkisi genellikle saptanamamaktadir. Dolayisiyla deger etki eden kriterler
optimum seviyede belirlenmelidir. Degere olumlu yonde etki eden kriterler arti, olumsuzlar
ise eksi katsay1 almaktadir. Katsayilarm tutarliligini arttirmak ve konumsal iliskileri modele
dahil etmek i¢in CAR aracindan faydalanilmaktadir. CAR agiklayici degisken katsayilar
arasindaki bolgesel varyasyonun daha 1yi anlasilmasini saglayacak bulgular {iretmektedir.
Tasinmaz degerleme gibi mekansal iligkilerin kuvvetli oldugu c¢alismalarda genellikle
tahmin giiciinde iyilestirmeler gostermektedir. Sonug olarak elde edilen regresyon denklemi
caligma bolgesindeki tiim parsellere uygulanarak deger haritasina ulagilmaktadir.

CBS destekli regresyon analizi yapilabilecek diger calismalar incelendiginde
karsimiza bazi senaryolar ¢ikmaktadir. Senaryolar, regresyon analizinin ¢alisma mantigiin
daha iyi anlasgilmasini saglayacak ipuglar1 vermektedir. Regresyon analizinde temel
amaglardan biri, bir veya daha fazla degiskendeki degisimin, diger degiskenleri ortak olarak
nasil etkiledigini 6l¢mektir. Ornegin nesli tiikenmekte olan bir hayvan tiirii i¢in beslenme,
barinma, korunma vb. gibi etkilerin hayvanin neslinin tiikenmemesi i¢in ortak bir amag
dogrultusunda birlikte degerlendirilmesidir. Bir diger amag, baska yerlerde veya ileri
tarihlerdeki degerleri tahmin etmek i¢in bazi degiskenleri modellemektir. Hem tutarli hem
de dogru olan bir tahmin modeli olusturmaktir. Ornegin niifus artis1 verilerine gore gelecek
yil elektrik tiiketimi ne kadar olacagi sorusunun cevabini almak i¢in kullanilabilmektedir.
Bir diger amag ise, aralarinda dogrudan baglant1 veya iliski olmayan degiskenlerin birlikte
degerlendirilip degerlendirilemeyeceginin belirlenmesidir. Ornegin, hirsizlik suglarinin
bolgesel degerlendirilmesinde yash ve kadin niifusunun fazla oldugu yerlerin etkisi nedir
sorusunun aragtirilmasinda kullanilabilmektedir. Ayrica hirsizlarin uyusturucu kullanip
kullanmamasi, uyusturucu temin edebilmek ic¢in hirsizliga bagvurmasi gibi degiskenlerin
degerlendirilmesi igin regresyon analizleri kullanilabilmektedir. Cocukluk obezitesini
aciklamak i¢in kullanilabilir. Regresyon analizi sayesinde gelir, egitim ve saglikli gidaya
erigilebilirlik gibi bir dizi iligkili agiklayict degiskenler obeziteyi aciklar mi hipotezi
arastirilabilir. Ayrica 68le yemeginde taze meyve ve sebzeler sunan okullarda ¢ocukluk
obezitesinin daha diisiik oldugu analiz edilerek bu bilgileri politikaya rehberlik etmek ve
okul 6gle yemegi programlar1 hakkinda karar vermek igin kullanilabilmektedir. Ayni

sekilde, yiiksek suc oranlarini agiklamaya yardimci olan degiskenleri bilmek, gelecekteki
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sugla ilgili tahminlerde bulunulmasina izin verebilir, bdylece dnleme kaynaklar1 daha etkin
bir sekilde tahsis edilebilmektedir. (URL-4, 2023).

CBS destekli regresyon analizi, bu ve benzeri bir¢ok karmasik problemin ¢dziimiinde
ve ilgili sorular1 yanitlanmasinda kullanicilarina kolaylik sagladigi goriilmektedir. Bu
calisma kapsaminda ArcGIS yazilimmin konumsal istatistik araglar altinda kullanima
sundugu kiiresel regresyon ve cografi agirlikli regresyon analizi lizerine detayli caligmalar
yapilmistir.

Kiiresel regresyon yontemi regresyon analizinin temelini olusturmaktadir. EKK
yontemi olarak da bilinmektedir. Verilerin hata karelerinin toplamini minimum seviyede
tutacak bir regresyon dogrusu bulma mantig1 ile calismaktadir. Boylelikle veriler arasindaki
iliskiler agiklanabilmektedir. Olusturulan dogru ile model bir tahmin yetenegi
kazanmaktadir. CBS ile regresyon analizinde ilk asama kiiresel regresyon modelini
olusturmaktir. Dogru regresyon modeli olusturulmadan siire¢ devam etmemektedir. Dogru
ve gilivenilir bir regresyon modeli olusturma asamasinda kesifsel regresyon aracindan
faydalanilmaktadir. Bu arag¢ ile model {lizerinde belirlenen sartlar1 saglayan en iyi model
farkli degiskenleri kullanarak iterasyon edilmektedir. Bu yontem ile regresyon analizinde
kullanilcak en uygun degiskenler belirlenebilmektedir.

Kiiresel regresyon yontemi parametre tahmininde oldukca sik kullanilmaktadir. Bu
yontemin sik kullanilmasinin nedeni, istatistiksel araglar kullanarak karmasik iligkilerden
giivenilir ve uygun sonuglar ¢ikarmasidir. Parametre tahmini, 6rnek istatistiklerden bir veri
seti kullanilarak matematiksel model yardimi ile diger parametrenin degerini hesaplama
mantig1 ile calismaktadir. Ornek bir veri setinin bir bagimli degisken parametresini tam
olarak temsil edip etmedigi kesin olarak bilinmemektedir. Ancak yapilan istatistiksel
testlerde anlamli sonuglar ¢ikmasi durumda tahminin basarili oldugu varsayilmaktadir. Bu
varsayimlara Gauss-Markov teoremi varsayimlari denilmektedir (Wood & Park, 2011).

CBS yazilimi kullanicilarina regresyon analizi sonucunda bir rapor olusturmaktadir.
Bu raporun dogru sekilde yorumlanabilmesi i¢in bilinmesi gereken bazi temel kavramlar
vardir. Bu kavramlar; bagimli degisken, aciklayici degisken, katsayilar ve artiklar
seklindedir. Bagimli degisken: Modellemeye veya tahmin etmeye calistiginiz degiskeni
ifade etmektedir. Adindan da anlagilacag: tizere degisken degeri lizerindeki birim degisimler
farkl1 faktorlerin degisimine baghidir. Degerleme calismalari 6rnek gosterilirse bagimh
degisken ile ifade edilmek istenen kavram tasinmazin degeridir. Bu deger farkli birtakim

faktorlerden etkilenmektedir. Bu faktorler, aciklayici degisken olarak ifade edilmektedir.
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Aciklayict degiskenler: Bagimli degiskeni etkiledigine veya agiklamaya yardimci olduguna
inandiginiz degiskenlerdir. Yine degerleme ¢aligmalari Ornek gosterilirse taginmazin
niteligine gore farklilik gostermek kaydiyla egim degiskeni arsa nitelikli bir tasinmaz i¢in
aciklayici degisken kavramini olusturmaktadir. Aciklayici degisken ile bagimli degisken
arasindaki iligkinin biyiikligiinii ve yonii katsayilar tarafindan ifade edilmektedir.
Katsayilar: Her bir agiklayict degiskenin bagimli degisken ile iliskisini ve giiclinii yansitan
regresyon araci tarafindan hesaplanan degerlerdir. Katsayilarin isareti bagimhi degisken ile
aciklayic1 degiskenin aralarinda bulunan korelasyonun yoniinii ifade etmektedir. Ayrica
korelasyon ydnleri, aciklayict degiskenin alacagi farkli degerlerde bagimli degiskenin ne
yonde etkilenecegi hakkinda bilgi vermektedir. Kullanilan degiskenlerin sonuca ne yonde
etki edecegi dnceden tahmin edilebiliyorsa regresyon modeli ile elde edilen sonuglar daha
1yi yorumlanabilmektedir. Artiklar: Bagimli deg§iskenin model tarafindan agiklanmayan
kismini ifade etmektedir. Degerlerin, model tahminlerinin asir1 iizerinde veya altinda oldugu
durumlarda ortaya cikmaktadir. Model artiklarmin calisma bolgesi iizerinde rastgele
dagilimda olup olmadigi konumsal otokorelasyon araci ile test edilmektedir. Dogru bir
sekilde belirlenmis regresyon modeli elde etmek icin model artiklarin rastgele dagilimli
bir desen olusturmas1 gerekmektedir.

CBS ile regresyon analizi, uygun bir sekilde belirlenmis bir modeliniz olup olmadigini
anlamaniza yardimci olabilecek bir teshis raporu olusturmaktadir. Model olusturulurken
degiskenler tek tek denenebilmekte veya kesifsel regresyon aracindan yardim
alinabilmektedir. Yalnizca dogru sekilde belirlenmis bir model ile giivenilir sonuglar
iretilmektedir (URL-5, 2023).

Ifade giicii yiiksek bir regresyon modeli gelistirmek igin farkli aciklayici
degiskenler tizerinden denemeler yapmakta fayda vardir. Ayrica yeterli sayida 6rneklem
regresyon analizi i¢in en temel ihtiyagtir. Dogru sekilde belirlenmis bir modele sahip
olundugunu anlamak i¢in bazi belirleyici 6zellik vardir. Aciklayict degiskenin katsayisi
isareti (+,-) agiklayict degisken ile bagimli degisken arasindaki iliskiyi ifade etmektedir.
Diger bir tanimla korelasyon yoniin ifade etmektedir. Ornegin arsanin alanin biiyiimesi
ile fiyatinin artmasi dogru orantilidir. Bu durumda katsay1 art1 olacaktir. Katsayilarin
bliyiikligi degiskenin modelin iizerindeki etki giiciinli gosterse de burada degiskenlerin
igerdigi bilginin birimine dikkat etmek gerekir. Bir mesafe degisken metre, diger bir

degisken kilometre cinsinden ifade edilirse katsayilarda farkliliklar meydana gelecektir.
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Variance Inflation Factor (Varyasyon Enflasyon Faktori-VIF) yiiksek olursa
aciklayicilar arasinda ayni hikayeyi anlatan degisken var demektir. VIF degeri 7.5’dan
bliyiik olmamali1 varsa yiiksek olan degiskenin modelden ¢ikartilmasi gerekmektedir. VIF
degeri regresyon modeli i¢in en 6nemli belirleyiciler arasindadir. Yiiksek VIF degeri
degiskenler arasinda ¢oklu dogrusallik olustugunun gdostergesidir. Modelin yeniden
yapilandirilmasi yaniltici ve 6n yargili sonuglarin ortaya ¢itkmamasi bakimindan 6nemlidir.

Olasilik ve giiclii olasilik degerlerinin yanlarindaki (*) isaretleri degiskenin anlaml
oldugunu ifade etmektedir. Bu bize degiskenin %95 giiven aralifinda sonu¢ verdigini
belirtmektedir. Dolayisiyla 0,05’in altinda degere sahip olan olasilik sonuglari anlamlidir.

Belirleyici 6zellikleri gosteren degisken modeli tablosu Tablo 5’de gosterilmistir.

Tablo 5. Regresyon analizi degisken modeli 6rnegi

Regresyon Analizi Degisken Modeli

Degisken  Katsay1 Hata T-istatistigi Olasihk  Giiglii Hata Giicli-T  Giiclii-O VIF

Kestirim 15,7685 3,6938 4,2689  0,000055* 3,5379 4,4570  0,000028* -
Niifus 0,0054 0,0014 3,7428  0,000341* 0,0017 3,2023  0,001946* 1,73
Is 0,0040 0,0006 6,7787  0,000000* 0,0008 4,9879  0,000004* 1,17
Egitim 0,1042 0,0128 8,1036  0,000000* 0,0178 5,8566  0,000000* 1,72
Merkez -0,0017 0,0003 -6,3818  0,000000* 0,0002 -7,0893  0,000000* 1,13

Uygun sekilde belirlenmis bir modelin kalintilar1 asir1 veya diisiik tahminler rastgele
sekilde dagilmaktadir. Rastgele dagilma rastgele bir konumsal desen olusturmaktadir. Bu
durumda asir1 veya diisiik tahminlerin kiimelenmesi meydana gelmemektedir. Jarque-Bera
testi, bir regresyon modelinden artiklarin normal olarak dagitilip dagitilmadigim
olgmektedir. Istatistiksel olarak anlamli olmasini istenmeyen bir testtir. Istatistiksel olarak
anlamli oldugunda, olusturulan model 6n yargili demektir. Bu genellikle bir veya daha fazla
anahtar aciklayic1 degiskeni kagirildigi anlamina gelmektedir. Test verilerine ait teshis

raporu Tablo 6’da gosterilmistir.
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Tablo 6. Regresyon analizi teshis raporu 6rnegi

Regresyon Analizi Teshis Raporu

Girdi Ozellik AcilCagr Bagimli Degisken Cagrilar
Gozlem Sayisi 87 Akaike Bilgi Olgiitii 680,42
Coklu R-Kare 0,8389 Diizeltilmis R-Kare 0,8310
Ortal F- statistigi 106,77 Olasilik(>F),(4,82) def 0,000000%*
Ortak Wald Istatistigi 224,67 Olasilik(>ki-kare),(4) def 0,000000*
Koenker istatistigi 15,87 Olasilik(>ki-kare),(4) def 0,003193*
Jarque-Bera istatistigi 0,34 Olasilik(>ki-kare),(2) def 0,842602*

Diizeltilmis R? degeri 0-1 arasindadir. Deger 1’e yaklastikga modelin ifade giicii
artmaktadir. Aciklayici degiskenleri belirlerken yapilan denemelerde bu skor dikkate
almmaktadir. Ayrica Akaike Information Criterion (Akaike Bilgi Olgiitii-AIC) degeri
diistiikge daha iyi bir model olusturuldugu anlasiimaktadir. Ornegin, Tablo 6’da diizeltilmis
R? degeri 0,8310 ile bagimhi degiskendeki varyasyonun %83 oraninda model tarafindan
aciklanabildigi belirtilmektedir. Iyi bir R> degeri, modellenen ¢alismaya gore farkliliklar
gosterse de genellikle 0,5 veya daha yiiksek degerler aranmaktadir.

Regresyon artiklarinda konumsal oto korelasyon aracini calistirilmasin sonucunda
artiklarin rastgele dagitildigin1 gdstermektedir. Z-skoru istatistiksel olarak anlamli degildir,
bu nedenle tam konumsal rastgelelik sifir hipotezini kabul edilmektedir. Kiimelenme veya
dagilima oldugunda, olusturulan modelde hala aciklayici degiskenlerin eksik oldugu ve
sonuglara giivenilmeyecegi anlasilmaktadir (URL-6, 2023).

Bagimli degiskeni en iyi sekilde ifade edebilmek igin belirleyici istatistiksel detayli
sekilde incelenmelidir. Dogru bir model i¢in agiklayici degiskenler arasindaki korelasyon ve
dogrusallik miktarlar1 6nem arz etmektedir. Genellikle ilk olarak bu degerlere bakilmaktadir.
Asir degerler modelin yaniltici ve 6n yargili sonuglar ¢ikarmasina sebebiyet vermektedir.
Bir diger 6nemli husus, yiiksek R? degerine ulasmaktir. Bu kavram bize modelin bagimli
degiskeni agiklama giiciinii ifade etmektedir. Istenilen degerlere ulasmak igin genellikle iyi
bir kurgu olmali ve degisken kombinasyonlarinin tekrar tekrar analiz edilmesi
gerekmektedir. Bu islem, degisken sayisi arttikca karmasiklagmakta ve zaman almaktadir.
Bu asamada CBS ile kesifsel regresyon g¢alismasi yapilmaktadir. Kesifsel regresyon ile

belirleyici istatistikler istenilen araliklarda sartlanabilmekte ve uygun degiskenler otomatik
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olarak test edilmektedir. Bu yontem regresyon analizinde degisken belirleme asamasinda
oldukca fazla kolaylik saglamaktadir. Bagimli degiskeni en iyi sekilde ifade eden agiklayici
degiskenler kesif sonucunda ortaya koyulmaktadir. En uygun degiskenler belirlendikten
sonra kiiresel bir regresyon modeli olusturulmakta ve degiskenlere ait detayli istatistiksel
verilere ulagilabilmektedir.

Kiiresel regresyon analizi temel regresyon olarak tanimlanmaktadir. Bunun disinda
farkli regresyon yontemleri vardir. Kiiresel regresyon, CAR yonteminden farkli olarak tek
bir denklem sunmaktadir. Bu denklem ile agiklayict degisken verileri degistikce bagimli
degisken tahmin edilebilmektedir. Bu sayede tahminlerin tiim alana uygulanmasina olanak
saglanmaktadir. CAR yontemi ise cografi tabanli bir ¢alisma i¢in modelin konumsal
Ozellikleri dikkate almasini saglamaktadir. Model her bagimli degisken i¢in bireysel olarak
dondiiriilmektedir. Genel bir yorum yapmak miimkiin olmaz. Sonuglarin degerlendirilmesi
ve iyilestirilmesi bakimindan 6nemli olsa da model disinda kalan diger sonuglarin tahmin
edilmesi i¢in uygun degildir. Dolayisiyla genellikle ilk olarak kiiresel bir regresyon modeli

kurulmakta daha sonra yerel bir regresyon yontemi olan CAR yontemi kullanilmaktadir.

1.9.3. CBS ile Cografi Agirhkl Regresyon Analizi

Cografi Agirlikli Regresyon konumsal olarak degisen iliskileri modellemek i¢in
kullanilan yerel bir regresyon modelidir. CAR, cografya ve diger disiplinlerde giderek
daha fazla kullanilan ¢esitli konumsal regresyon tekniklerinden biridir. CAR, veri
kiimesindeki her 6zellige bir regresyon denklemi olusturarak anlamaya, tahmin etmeye
calisilan degiskenin veya siirecin yerel bir modelini sunmaktadir. CAR yontemi ile en iyi
sonuglari elde etmek icin yeterli sayida emsal veri kiimelerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Kiiciik
veri kiimeleri i¢in uygun bir yontem degildir.

CAR, modellemekte oldugunuz iligkilerin ¢aligma alanina gore degismesini saglayan
yerel ve konumsal regresyon yontemidir. EKK regresyonu ise farkli olarak kiiresel bir
regresyon yontemidir. Regresyon analizine her zaman kiiresel regresyon ile baslanmalidir.
Once uygun sekilde belirlenmis bir kiiresel regresyon modeli bulunur ve ardindan CAR’1
calistirmak icin ayni agiklayici degiskenler kullanilmaktadir. Olusturulan modelin konumsal
ozelliklere gore farklilik gosterdigi kiiresel regresyon raporunda fark edilmekte ve daha

sonra CAR kullanarak modelin ifade giicii arttirilmaktadir.
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CAR yo0nteminin, kiiresel regresyon modeli yonteminden farkli olarak kullanilmasinin
sebebi agiklayic1 degiskenlerin konumsal olarak kimi yerde giiclii bir 6n goriicti kimi yerde
ise zayif bir 6n goriicii oldugu durumlarda modelin tahmin giiciinii arttirmasidir. Boyle bir
durumun olup olmadigini anlamak ic¢in olusturulan EKK modelinin rapor kismindaki
“Koenker” test sonucu incelenmektedir (URL-7, 2023). Koenker testi istatistiksel olarak
anlamli oldugunda modellenen iliskilerin tutarli olmadig1 degerlendirilmektedir. Kiiresel
regresyon kullanarak agiklayici degiskenler bulduktan sonra, CAR’1 ¢alistirmak aslinda
oldukca kolaylagsmaktadir. CAR analizinde genellikle kiiresel regresyonda kullanilan
bagimli ve aciklayict degiskenlerin aynisini kullanilmaktadir.

CAR yonteminin bilimsel ¢aligsmalarda yaygin olarak kullanildigi goriilmektedir.
Malgorzata vd. (2015), tasinmaz degerlerinin tespitinin ekonomik bir gereklilik oldugunu 6n
stirmiis, insanlarin yasam kalitesini arttirabilecek faktorleri CAR yontemi ile ele almis, CBS
yardimi ile istatistiksel ¢ikarimlarda bulunmus ve sonuglari irdelemistir. Yonghua (2019),
yaptig1 caligmalarda Cin’in 282 eyalet diizeyindeki sehri kapsayan hava kirliliginin sadece
insan yasamini degil tasinmaz degerlerini de etkiledigi fikrini CAR yoOntemi ile
degerlendirmistir. Hava kirliliginin tasinmaz degerleri {izerindeki etkisini farkli
sehirleri ele alarak gostermistir. Farkli sehirlerdeki konut fiyatlari iizerindeki konumsal
degisimi cografi agirlikli regresyon ile ortaya koymustur. Ayrica EKK yodntemi olarak
da bilinen kiiresel regresyon analizinden faydalanmistir. Renyang vd. (2023), yaptig
calisgma ile Cin anakarasindaki 2015-2019 yillar1 arasindaki karbondioksit dagilimini,
karbondioksit salinimindaki faktorleri ve mekansal iliskilerini CAR yontemi kullanarak
ortaya koymustur. Geng (2021), yaptig1 ¢aligmalarda Trabzon ili Ortahisar ilgesinde bulunan
konut nitelikli taginmazlarin degerini etkileyen faktorleri CAR analizi ile irdelemistir.
[statistiksel agidan anlaml1 ve giivenilir sonuglar iireten faktdrlerin katsay1 haritalarin1 CBS
yardimi ile iireterek sunmustur.

Literatiir incelendiginde, CAR ve kiiresel regresyon analizi yontemi kullanarak CBS
ile bir¢ok calismanin irdelendigi goriilmiistiir. Regresyon analizinin karmagik problemleri
ifade etmekteki yetenegi ve bilimsel calismalarda olduk¢a yaygin olarak kullanildig
goriilmiistiir. Ozellikle tasinmaz degerleme igerisinde kuvvetli konumsal iliskileri
icermesinden dolayr CAR ydnteminin konusu oldugu tespit edilmistir. Ayrica bu kapsamda
yapilan ¢alismalarda CBS’nin veri depolama, veri analizi, raporlama ve sunum gibi
avantajlar1 ortaya koyulmustur. Bu kapsamda yapilan c¢alismalar neticesinde konumsal

istatistik araglar1 kullanarak CBS ile toplu tasinmaz degerleme ¢alismalarina baslanmistir.



2. YAPILAN CALISMALAR

2.1. Cahisma Bolgesi

Bu tez calismasinda, arsa nitelikli tasinmazlarin degerine etki eden kriterleri ve bu
kriterlerin deger tlizerindeki agirliklarin1 konumsal istatistik araclar1 kullanarak belirlemek
ve deger kestirim modeli gelistirmek amaclanmaktadir. Bu baglamda, yerinde gozlemler
yapabilmek ve gerekli verilere daha hizli sekilde ulasabilmek maksadiyla Trabzon ili,
Ortahisar il¢esinde yogunlasilmistir. Arsa nitelikli tasinmazlar ele alindigindan degere etki
eden kriterlerin daha hassas sekilde belirlenebilmesi adina yapilasmanin yogun olmadigi
mabhalleler tizerinde durulmustur. Yapilan ¢aligmalar neticesinde, benzer ¢calisma bolgelerine
kiyasla tasinmazlarin giinden giine deger kazandigi, kentin biiyiime ve gelisme alam
icerisinde olan, altyapt ve diger yerel yonetim hizmetlerinden etkin bir sekilde
faydalanabilen ve bir¢ok deger arttirici faktore sahip olmasindan dolay1r Trabzon ili,
Ortahisar ilgesi, Kirechane Mahallesi’nin tamami1 olacak sekilde ¢aligma bolgesi olarak

secilmistir. Calisma bolgesi olan Kireghane Mahallesi’ne ait harita Sekil 6’da gosterilmistir.
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Sekil 6. Calisma bolgesi
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Trabzon ili, Tiirkiye’nin Dogu Karadeniz kiyilarinda yer alan tarihi milattan 6ncelere
varan essiz kentlerden birisidir. 4.664 m? yiiz dl¢iimiine sahip ve TUIK 2023 y1l1 verilerinde
gore 824.352 kisi niifusa sahiptir (URL-8, 2023). Trabzon’un 18 ilgesi ve 704 mahallesi
bulunmaktadir. Merkez ilg¢esi ise Ortahisar’dir.

Resmi Gazete’de 6 Aralik 2012°de yayimlanan niifusu 750.000°1 asan yerlerde
biiyliksehir belediyeleri kurulmasi konulu kanun ile Trabzon Biiyiiksehir kapsamina
alimmistir (Resmi Gazete, 2012). Boylece koy yerlesik alani olan ¢ofu yer mahalle
kapsamina alinmis, kirsal mahalleler olugsmustur. Kiy1 kesiminden giineye dogru uzanan
boliimden kentsel mahallelerden kirsal mahallelere doniisiim agik¢a gézlemlenebilir. Ayni
zamanda kirsal mahalleler kentin gelisme alanlarini olusturdugundan 6zellikle ulasim olmak
lizere altyapi, saglik, temizlik gibi bircok hizmetten verimli sekilde faydalanmaktadir.

Kirechane Mahallesi, Ortahisar’in gliney yondeki mahallelerinin kavsak noktasinda
bulunup merkeze 5,5 km uzakliktadir. Dolayistyla ulagim agisindan gelismis yollara sahiptir.
Arag ile yaklasik 10 dakika kadar bir siireyle merkez il¢eye ulasmak miimkiindiir. Calisma
bolgesi ylizey alan1 yaklasik olarak 1,7 km?’den olusmaktadir. Kent merkezinden Kire¢hane

Mahallesi’ne ulasimi gosteren harita Sekil 7°de sunulmustur.
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2.2. Arsa Degerine Etki Eden Kriterlerin Secimi

Kriter se¢imi degerleme agamasinin en énemli asamalarindan biridir. Tasinmazlarin
degerine etki eden birden ¢ok kriter vardir. Degerleme yapilacak tasinmazin niteligi
kriterlerin belirlenmesinde en 6nemli etken olarak degerlendirilmektedir. Arsa nitelikli bir
tasinmazin degerine etki eden faktorler; cografi ozellikler, cazibe merkezlerine yakinlik,
kentin biliylime alan1 igerisinde olmasi, imar durumu, arazi kullanimi gibi bir¢ok agidan
incelenmistir. Yapilan ¢aligmanin bdlgesine ve biiyiikliigline gore degeri ifade etmede en
kritik faktorler belirlenmistir. Boylelikle ¢alisma yiikiiniin azaltilmasi ve kriterler arasinda
coklu dogrusallik olusumunun 6niine ge¢ilmesi hedeflenmistir.

Regresyon analizinde belli sayida emsal veri ile kriterlerin degeri en giivenilir sekilde
ifade edebilmesi amaclanmaktadir. Kriter artttkca emsal veri sayisini arttirmak
gerekmektedir. Bir bolgede emsal alinabilecek tasinmazlarin sayis1 genellikle fazla sayida
kriter lizerinde test yapmaya olanak saglamamaktadir. Operatorden beklenen ¢aligma bolgesi
icin en uygun kriterleri belirlemesi ve saglkli veriler toplamasidir. Ornegin, ¢alismanin
yapildig1 Karadeniz Bolgesi i¢in egim onemli bir faktdr olarak degerlendirilebilirken, Ig¢
Anadolu’da daha farkli faktorler 6nem kazanabilmektedir. Ya da c¢alisma bolgesinin
boyutunun degismesi ile daha farkli kriterler devreye girmektedir. Dolayistyla literatiirde yer
alan arsa nitelikli taginmazlarin degerine etki eden tiim kriterler calisma kapsaminda
degerlendirilmeye uygun degildir. Ayrica regresyon analizinde amag; kriterlerin taginmaz
degeri tizerindeki etkisi incelemek ve test etmek oldugundan degere etki ettigini
diisiindiigiimiiz CBS ile modellemeye uygun calisma bolgesi ile tutarli faktorler, kriter
olarak belirlenmis ve regresyon analizi ile kriter indirgemesi yapilmasi hedeflenmistir.
Boylelikle ¢alisma bolgesi 6zelinde en uygun kriterleri belirlemek amaglanmistir. Bu
kapsamda, regresyon modelinde test edilecek kriterler; literatiire ve ¢calisma bolgesine uygun
olarak, gayrimenkul degerleme uzmanlarinin goriisleri degerlendirilerek belirlenmistir.
Belirlenen kriterler veri tipi olarak kategorik ve nicel olmak {izere iki sinifta toplanmistir.
Nicel veriler; egim, egitim, saglik, ibadethane, merkez, anayol, geometri, manzara olarak
kategorik veriler ise; arazi Ortiisii ve baki olarak belirlenmistir. Taginmazlarin alani bir kriter
olarak belirlenmeyerek dogrudan birim #/m? degeri lizerinden analizler yapilmistir.
Toplamda 10 adet kriter ile ¢calismalara baglanmis, bu kriterlerin tasinmaz degeri ve birbirleri
arasindaki iligkileri regresyon analizi ile ortaya koyulmustur. Belirlenen kriterler ve bu

kriterlerin ¢alisma kapsaminda ifade ettigi anlam Tablo 7°de gdsterilmistir.
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Tablo 7. Kriter tablosu

KRIiTER ACIKLAMA
Egim Iki nokta arasinda yiikseklik farkinin yatay mesafeye oramdir.
Egitim Egitim merkezine olan metre cinsinden mesafeyi ifade eder.
Saghk Saglik kurumuna olan metre cinsinden mesafeyi ifade eder.
é Merkez Mahalle merkezine olan metre cinsinden mesafeyi ifade eder.
E Anayol Anayola olan metre cinsinden mesafeyi ifade eder.
ibadethane Ibadethanelere olan metre cinsinden mesafeyi ifade eder.
Geometri Parsel kose kirik sayisi ve geometrisini ifade eder.
Manzara Arsanin deniz seviyesinden olan yiiksekligini ifade eder.
o
E Baki Egimli arazinin yamag yoniinii ifade eder.
3
=
E Arazi Ortiisii | Arazinin {izerinde bitki drtiisiinii ifade eder.

Degere etkilemesi muhtemel kategorik verilerin, regresyon analizi ile
modellenebilmesi maksadiyla sayisal verilere doniistiiriilmesi gerekmektedir. Kriter iki
durumu ifade ediyorsa nicel deger olarak O ile 1 seklinde degerlendirilmektedir. Ancak
birden ¢ok durumu ifade ediyorsa puanlandirilmas: gerekmektedir. Kategorik tipte birden
cok kriter kullaniminin regresyon modelinin ¢aligmasini olumsuz yonde etkileyecegi
diisiiniildiiglinden kategorik verilerden oldukca az faydalanilmaya ¢alisilmistir. Bu ¢alisma
kapsaminda kriterlerin deger iizerindeki etkisini gozlemlenmek amaciyla kategorik veriler
100 puan iizerinden yeniden siniflandirilarak nicel veriler ise siniflandirilmadan analiz
edilmeye hazir hale getirilmistir. Bunun nedeni siniflandirma islemi ile verilerin belli
noktalarda kiimelenmesidir. Belli bir aralik boyunca tanimlanan bagimsiz degiskenler ayni
puana denk gelmektedir. Bu durum hem teknik a¢idan hem sosyolojik agidan problemler
ortaya c¢ikarabilmektedir. Ornegin, mesafe kriterleri ele alindiginda, cazibe noktasma 200
metre kadar yakin olan taginmaz 100 puan olarak degerlendirilir ve 200 ile 500 metre
arasinda yakinliga sahip olan tasinmaz ise 80 puan olarak degerlendirilirse burada cazibe
noktasina 201 metre kadar uzaklikta olan tasinmaz ile 500 metre kadar uzak olan tasinmaz
ayni degeri almis olacaktir. Bu durum kriterlerin degere etki hassasiyetini azaltmaktadir.
Ayrica nicel veriler siniflandirilmak istenirse bir metot belirlenmesi gerekmektedir. CBS

yazilimi igerisinde ¢esitli siniflandirma metotlar1 sunmaktadir. Bunlar; manuel, esit aralikli,
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tanimlanmis aralikli, nicelik, dogal, geometrik, standart sapma seklindedir. Kullanilan
simiflandirma metodu modelin olusumunda karar verici etkiye sahip olacaktir. Bu etkiyi
ortadan kaldirmak caligmanin hassasiyeti agisindan dnemlidir. Ancak kategorik verilerin
matematiksel bir yontem ile incelenmesini saglamak icin smiflandirma isleminden
faydalanmak gerekmektedir. Verilerin analizi asamasinda kategorik verilerin manuel olarak

nasil siiflandirildig: incelenecektir.

2.3. Verilerin Toplanmasi ve Analizi

Verilerin toplanmasi, ¢aligmadan dogru sonuglar elde edilmesi bakimindan titizlikle
yapilmasi gereken asamalardan biridir. Kriterlere ait verilerin tamami CBS yazilimi olan
ArcGIS ile bir araya getirilmis, deger haritas1 liretimine kadar gegen siirecin tamaminda bu
yazilimdan faydalanilmistir. Calisma bolgesine ait 1/1.000 6lgekli kadastral veriler Trabzon
Kadastro il Miidiirliigiinden, egitim, saglik, ibadethane gibi cazibe noktalarma ait konum
bilgilerini iceren 1/1.000 6lgekli halihazir harita verileri ise Ortahisar Belediyesinden temin
edilerek gerekli doniisiimler yapilmistir. Arazi ortiisii kriterine ait veriler KTU GISLab’dan
temin edilerek kullanilmistir. Ag analizi ile mesafe Slgiimleri yapilmasini saglayacak olan
bolgeye ait ulasim ag1 verisi ise Open Street Map araciligr ile temin edilmistir. Parsel
geometrisini ifade eden parsel kirik nokta sayis1 CBS ile tiretilmistir. Boylelikle temel vektor
veri altyapist olusturulmustur. Egim, baki ve manzara kriterlerine ait veriler, 1/25.000 6l¢ekli
es yiikselti egrileri kullanilarak olusturulan Triangular Irregular Network (Uggenlenmis
Diizensiz Ag-TIN) modeline gerekli doniisiimler yapilarak CBS ile tiretilmistir. Toplanan

verilere ait bilgiler Tablo 8’de gdsterilmistir.

Tablo 8. Veri bilgileri

KULLANILAN VERI  VERI TiPi EDINME SEKLI ACIKLAMA
Kadastral Harita Vektor Temin Trabzon Kadastro 11 Miidiirliigii
Halihazir Harita Vektor Temin Trabzon Ortahisar Belediyesi

Ulasim A1 Vektor Temin Open Street Map
Arazi Ortiisii Vektor Temin KTU GISLab
Geometrik Sekil Vektdr Uretim CBS
Egim Raster Uretim CBS
Baki Raster Uretim CBS

Manzara Raster Uretim CBS
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Elde edilen veriler arazi ¢alismalari sonucunda dogrulanmis analiz agamasina hazir
hale getirilmistir. Veriler toplandiklar1 halleri ile kriterleri ifade etmeye yeterli degildir.
Dolayisiyla veriler iizerinde birtakim calismalar ve analizler yapmak gerekmektedir.
[lerleyen asamalarda her kritere ait verinin nasil analiz edildigi detayli olarak incelenecektir.

Calisma bolgesi olan Trabzon ili, Ortahisar ilgesi, Kiregchane Mahallesi i¢in toplamda
565 parsel degerlemeye alinmis bunlardan alan1 300 m? altinda kalanlar genellikle bir yapiy1
ifade ettiginden calismadan cikarilmistir. Netice itibari ile 486 adet parsel ile bolgeye ait
cografi veri tabanmi olusturulmustur. Calisma bolgesinde deger arttirict kriter olarak
belirlenen 3 adet egitim merkezi,1 adet saglik kurumu, 2 adet ibadethane, 1 adet merkez

noktasi vardir. Calisma bolgesi veri haritast Sekil 8’de sunulmustur.

VERI HARITASI

isaret Tablosu |
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Sekil 8. Veri haritasi

Verilerin toplanmasini miiteakip emsal nitelikte taginmazlar ve satis degerleri tespit
edilmistir. Emsal, tasinmaz degerleme islemlerinde degerleme yapilacak tasinmazla benzer
ozellikler gosteren ve satis1 degerleme tarihinden yakin ge¢mis zamanda tamamlanmis
taginmazlar1 ifade eden bir kavramdir. Emsal veriler kullanilan yere gore cesitlilik

gostermekle birlikte bu ¢alisma kapsaminda fikir verici olarak kullanilmaktadir.
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Emsal satis degerlerinin belirlenmesi asamasinda dikkat edilmesi gereken hususlar
taginmazin benzer konumsal, fiziksel ve ¢evresel 6zellikleri, kullanim tiirii, imar durumu
seklinde 6ne ¢ikmaktadir. Calisma bolgesi bir mahalle ile sinirli olmasindan dolay1 emsal
parsellerin genellikle benzer niteliktedir. Kiiclik bir alan iizerinde toplu degerleme calismasi
yapabilmek icin yeterince emsal veri toplanmak sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yakin
gecmiste satis1 gerceklesmis emsallerin zamana bagli ekonomik degisiklikleri ve piyasa
kosullar1  dikkate alinarak calismaya dahil edilmesinin sorunu c¢o6zebilecegi
degerlendirilmistir. Regresyon analizinin g¢alismasi emsal verilerinin sayis1 ve bolge
tizerindeki dagilimi ile dogrudan iliskili olmasindan dolayr miimkiin oldugu kadar fazla
orneklem temin edilmeye calisilmistir. Orneklemler iizerindeki ufak degisiklikler, sonucu
dogrudan etkilediginden c¢alismanin en dogru sonuglari vermesi bakimindan hassasiyetle
veriler incelenmis satis degerleri mevcut piyasa kosullarinca degerlendirilerek ¢alismaya
dahil edilmistir. May1s 2023 ile Ekim 2023 tarihleri arasinda yaklasik 6 aylik bir siire ile veri
toplama iglemi yapilmistir. Veri toplama siirecinde, emlakgilardan ve miilk sahiplerinden
yararlanilmis ayrica emsal verilerin artmasi adina ¢esitli emlak ilan sitelerinden
faydalanilmistir. Calisma bolgesine homojen dagilmis 40 adet fikir verici nitelikte emsal

taginmaz bulunmustur. Emsal veri haritas1 Sekil 9°da sunulmustur.

EMSAL VERI HARITASI

Emsal Deger
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C— — B 24018/m? - 2850 b/

Sekil 9. Emsal veri haritasi
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Emsal tasinmazlara ait birim deger, alan ve ID bilgileri Tablo 9°da verilmistir.

Tablo 9. Emsal degerler

NU. FID ALAN (m?) EMSAL DEGERLER (b/m?)
1 177 19.273 28501
2 121 9.200 2.800 %
3 122 20.098 2.750 1
4 226 2.409 2.6501
5 96 5.550 2.600 b
6 189 13.632 2.400%
7 59 12.067 2.300 b
8 111 3.964 2.300%
9 124 8.235 2.250%
10 64 3.915 2.200 b
11 336 13.187 22001
12 438 9.147 22001
13 82 15.746 2.150b
14 75 5.377 2.100 b
15 149 2.512 2.100 %
16 204 10.203 2100 &
17 294 17.218 2,100
18 341 16.574 2.100%
19 207 8.912 2.080 %
20 49 20.559 2.050b
21 169 5.003 2.000%
22 376 4913 2.000 %
23 236 18.179 1.950 %
24 356 13.059 1.950 %
25 422 3.008 1.850 %
26 323 2.083 1.800
27 406 1.548 1.800
28 436 3.956 1.800 %
29 320 15.443 1.700
30 347 7.249 1.700
31 241 5.554 1.550%
32 354 2.475 1.550%
33 458 8.797 1.550%
34 42 10.138 1.520b
35 452 3.657 1.400 1
36 228 1.162 1.350 %
37 257 2.477 1.300 %
38 450 4.285 1.250%
39 22 1.018 1.130 b
40 21 492 980 %
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Tasinmaz degerleri, alan ile birim $/m? degerinin ¢arpimi seklinde ifade edilmektedir.
Alan faktoriiniin denklemin zaten bir pargasi olmasindan dolay1 analiz boyunca bagiml
degisken olarak tasinmaz degeri yerine birim ¥/m? degeri kullanilmistir. Emsallerin
belirlenmesi siirecince tutarsiz ve asir1 degerlerden kac¢inilmis ve analiz asamasinda
kriterlerin ¢oziimlenmesine kolaylik saglayacak farkli 6zelliklerdeki emsallere ulagiimaya
gayret edilmistir. Emsallerin modeli ifade etmekteki basarilar1 bulgular asamasinda
incelenecektir.

Verilerin analizi asamasinda, her bir kriter i¢cin CBS ortaminda modellenme
yapilmistir. Kriterler arasinda olan egim ve baki faktorlerini elde etmek igin esyiikselti
egrilerini kullanarak CBS yardimu ile diizensiz liggen ag modeli olugturulmustur. Bu model
ylizeyin CBS ortaminda ifade edilmesini saglamaktadir. Regresyon analizi, vektor veri ile
calistirilmaktadir. Dolayisiyla raster verilerin doniistiiriilmesi gerekmektedir. CBS destekli
dontigiimler ile egim bilgilerini igeren grid degerleri vektor veriye doniistiiriilmiistiir.
Sonrasinda parsel bilgilerini igeren katman ile katilma islemi yapilmistir. Bu siirecte yeniden
siniflandirma islemine basvurulmamis ve her parsel i¢in ayri ayr1 egim degerleri
olusturulmustur. Sekil 10°da goriildiigii lizere egim haritasinda gorsellestirmek saglamak

adina egim degerleri dogal siniflandirma metoduna gore yeniden siniflandirilip sunulmustur.

EGIM HARITASI f
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Sekil 10. Egim haritasi
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Baki raster haritas1 analiz edilirken egim haritasindan farkli olmak tizere bazi siiregler
izlenmektedir. Bunun sebebi baki haritasinin a¢1 cinsinden ifade edilmesidir. Baki faktori
derece arttik¢a veya azaldik¢a dogrusal olarak degere etki etmemektedir. Ornegin, kuzey ile
saat yoniiniin tersinde yapilan 90°lik ag¢1 batiyl, 270° a¢1 doguyu ifade etmektedir.
Dolayisiyla batinin dogudan veya dogunun batidan dogrusal sekilde daha degerli oldugu
seklinde yorum yapilamayacagindan baki kategorik bir veri seklinde kullanilmigtir. Caligma
kapsaminda zemin baki yoniiniin degere etki edip etmedigini incelemek maksadiyla yonlere
Sekil 11°de goriildiigii iizere 100 tizerinden puanlar verilerek yeniden siniflandirilmistir. Bu
simiflandirma bolgede yasayan insanlarin ve degerleme uzmanlarinin goriisti alinarak test
edilmek amaciyla analize eklenmistir. Yapilan irdelemelerde baki faktoriinlin taginmaz
degerine etkisinde bazi1 6znel yorumlarin olustugu ve taginmazin kullanim amacina gore
degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. SOyle ki, tarimsal faaliyetler i¢in kullanilan arsalarda
giineslenme siiresinin arttig1 diisiincesiyle gliney yonii tercih edilirken, yerlesim amaciyla
edinilen tasinmazlarda manzara faktori i¢in kuzeye baki yonlii arsalar tercih
edilebilmektedir. Ilerleyen asamalarda baki kriterlerin model iizerindeki etkilerini

irdeleyecegiz.

BAKI HARITASI e
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Sekil 11. Baki haritasi
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Arsa tlizerindeki bitki Ortiisiiniin, deger iizerinde etkisi olup olmadig1 varsa ne kadar
oldugunun incelenmesi maksadiyla; arsalar findiklik, orman, yerlesik tarim, seyrek, calilik
olarak siiflandirilarak puanlanmistir. Bu ortii tipleri tasinmazin bulundugu cografi bolgeye,
yukseklige, hava sartlarina gore farkliliklar gosterebilmektedir. Calismanin yapildigi
Trabzon ili, Ortahisar ilgesi, Kirechane Mahallesi icin arazi Ortli tipleri incelenmis ve
yukarida belirtilen siniflar analiz i¢in yeterli goriilmiistiir. Baki haritasinda oldugu gibi
kategorik veri tipi seklinde ele alinan arazi Ortlisi kriteri regresyon analizinde
irdelenebilmesi icin yeniden siiflandirilmistir. Parsel katmani igerisinde Oznitelik alani
olusturularak her bir arsa, arazi Ortiisiine karsilik gelen puant almigtir. Baki kriteri ile benzer
sekilde arazi Ortiisiine gelen sayisal degerler arazi calismasi ve degerleme uzmanlarinin
goriisii alinarak test edilmek amaciyla analize eklenmistir. Arazi ortiisii kriteri tasinmazin
degeri agisindan 6nemli oldugu varsayimi kuvvetlidir. Ancak calisma alaninda genellikle
benzer nitelikte Ortii bulunmasi regresyon asamasinda problem yaratabilmektedir. Bu
olasiliga ragmen arazi Ortiisii kriteri ¢alisma kapsaminda irdelenmeye deger goriilmiis ve
veri analiz i¢in hazir hale getirilmistir. Olusturulan arazi Ortiisii haritas1 Sekil 12°de

gosterilmistir.

ARAZI ORTUSU HARITAST | ™ \
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Sekil 12. Arazi Ortiisti haritasi
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Arsa geometrik sekillerinin tasinmaz degeri lizerindeki etkisini incelemek maksadiyla
parsel kirik sayilar1 lizerinden Oznitelik veri girisi yapilmistir. Burada kirik sayisi ile
anlatilmak istenilen durum, bir parselin ka¢ noktadan meydana geldigidir. Kirik sayisi
artmasi ile parsel geometrisinin bozulabilece§i varsayimi lizerine bu kriter regresyon
analizine dahil edilmek istenmistir. Analiz sonucunda ifade edilmek istenen diisiince, kriter
ile deger korelasyon yoniiniin eksi ¢ikmast seklindedir. Soyle ki, parsele ait kirik sayisi
arttitkca deger diismelidir. Ancak bu durum her zaman i¢in gecerli degildir. Yapilan
irdelemeler neticesinde, parsel geometrisinin sadece kirik sayisi ile ifade edilmesinin yanlis
sonuglar ortaya cikarabilecegi degerlendirilmistir. Ornegin, geometrisi diizgiin goriinen bir
parsel kadastro ekiplerince sik sekilde nokta atmak suretiyle olusturulmussa istenmeyen
sonuglar ortaya ¢ikabilmektedir. Bu olasiliga ragmen calisma bolgesinde yerinde yapilan
gozlemler sonucunda kismen tutarli oldugu tespit edilen bu yontem ile parsel geometrileri
ifade edilmis ve regresyon analizi ile incelenmeye hazir hale getirilmistir. Herhangi bir
siiflandirma metodundan faydalanilmadan her parsele ait kose kirik sayisi taginmaz
Oznitelik verilerine eklenmistir. Parsel kirik sayilarinin 4 ile 76 arasinda degerler aldig1 tespit

edilmistir. Parsellere ait kose kirik sayilar1 Sekil 13°de goriildiigii gibi haritalandirilmastir.
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Sekil 13. Geometrik sekil haritasi
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Manzara kriteri ne kadar subjektif bir kavram olsa da tasinmaz degerlemede etkili bir
kriter oldugu diistiniilmektedir. Dogu Karadeniz gibi egimli arazilerin bol oldugu bolgelerde,
konut yapilagmalarinin konumu, cephe yonii ve mimari tasarimi genellikle manzara kriteri
dikkate alinarak belirlenmektedir. Dolayisiyla bu durumun arsa nitelikli tasinmazlar
tizerinde de etkili olup olmadigi incelenmek i¢in manzara kriteri ¢aligmaya dahil edilmistir.
Bu kriterin kullanimi toplu degerleme calismasinin yapildigi cografi konum ve arazi
sartlarina gore farkliliklar gosterebilmektedir. Ornegin, Dogu Karadeniz bolgesi ile I¢
Anadolu bolgesi karsilastirildiginda manzara kriterinin degere aymi oranda etki etmesi
beklenmemektedir.

Manzara kriterinin deger {lizerindeki etkisi incelemek maksadiyla parsellerin deniz
seviyesinden olan yiikseklikleri dikkate alinmistir. Manzara kriteri i¢in boyle bir yaklasim
izlenmesi esasen uygun olarak goriilmeyebilir. Ancak ¢alisma bolgesi geneli itibari ile her
cografi yonde manzaraya sahip olmasi goriis analizi yaklasimi ile yeterli hassasiyette
sonuglar iiretmesine engel olmustur. Iki yaklasim sonucunda elde edilen verilerin benzer
oldugu ancak ytikseklik yaklasgiminin daha hassas degerler iirettigi tespit edilmistir. Ayrica
arazide yerinde gozlem ile usulii ile yapilan c¢alismalarla bu fikri destekleyecek bulgular

tespit edilmistir. Manzara kriterine ait harita Sekil 14°deki gibi olusturulmustur.
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Manzara haritas1 olusturulmasi1 asamasinda dogal siniflandirma metodundan
faydalanilarak yiikseklik verisi 5 adet sinif ile ifade edilmistir. Harita incelendiginde
bolgenin en yiiksek noktast 500 m, en algak noktas1 ise 253 m olarak olusmustur. Bélgenin
en yiiksek noktas1 en manzarali yer olarak kabul edilmistir. Manzara kriterini belirlerken
yiikseklik yaklagiminin ele alinmasi degiskenlerin test edilmesi asamasinda detaylica
incelenmis, istatistiksel ¢ikarimlar sunulmustur.

Tasinmaz degerleme siirecinde cazibe noktalarina olan mesafeler tartismasiz etkili
kriterler arasindadir. Calisma bolgesinde cazibe noktasi olarak degerlendirilebilecek yerler
incelenmis ve netice olarak egitim merkezlerine, saglik kurumuna, ibadethanelere, anayola
ve mahalle merkezine olan yakinliklarin tasinmaz degerlerini etkileyebilecegi sonucuna
varilmistir. Kriterler ile cazibe noktalar1 arasindaki mesafeler ag analizi ile hesaplanmustir.
Ag analizinde yol giizergahlarindan topoloji kurularak her parselin orta noktasindan
belirlenen cazibe noktasina rota hesaplanmistir. Rotalar metre cinsiden ifade edilmistir.
Belirlenen her rota icin mesafeler taginmaz oOzniteliklerine yazdirilmistir. Regresyon
analizinde kullanilmak iizere taginmaz 6znitelik katmanina birlestirme islemi yapilmistir.

Ag analizi disinda tampon analizi ile de mesafeler elde edilebilmekte ancak bu ¢alisma
icin tutarsiz sonuglar ortaya c¢ikarabilmektedir. Ag analizinde tasinmazdan cazibe noktasina
yol ag1 iizerinden ulasilirken tampon analizinde ise 0klid mesafesi seklinde ulagilmaktadir.
Bu da hesaplanan mesafeler arasinda farkliliklar olusmasina yol agmaktadir. Giinliik hayat
sartlar1 diisiindiiglinde ag analizini kullanmanin daha dogru sonuglar elde edilmesini
saglayacagi agiktir. Ancak bazi durumlarda ag analizi de yaniltici sonuglar tiretebilmektedir.
Ornegin, bir tasinmaz ile cazibe noktasi arasinda 6klid uzaklig1 ile oldukga yakin goriiliirken
yol ag1 tlizerinden hesaplanan mesafede fazlaca fark ortaya ¢ikabilmektedir. Bu durumda
tasinmazin degerini cazibe noktasina olan mesafesi oraninda diisiik ¢ikmaktadir. Ancak
genel durum itibari ile mesafe hesaplamada en uygun yontem ag analizi olarak kabul
edilmistir. Yakinlik analizinde cazibe noktalar1 degerlendirildigi gibi cazip olmayan
noktalarda degerlendirilmistir. Bunlara 6rnek olarak ses ve koku kirliligi olusturan noktalar
gosterilebilir. Ancak ¢alisma bolgesi incelendiginde boyle bir nokta gézlemlenememistir.
Cazibe noktalar1 ile tasinmaz degeri arasinda eksi yoOnlii korelasyon olusmasi
beklenmektedir. Bu beklenti tasinmazin cazibe noktasindan uzaklastik¢a degerinin diismesi
gerektigini ifade etmektedir. Bu kapsamda, regresyon modelinde yakinlik analizi ile elde
edilen kriterlerden art1 yonlii korelasyon olusturan olursa kriterin tasinmaz degerini yanlig

etkiledigi ve modelden ¢ikartilmasi gerektigi degerlendirilmektedir.
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Ag analizi ile parsel orta noktalarindan cazibe noktalarina en kisa rotay1 olusturmak
suretiyle hesaplanan mesafeler herhangi bir siniflandirma islemine girmeden dogrudan
analiz edilmistir. Boylelikle ¢alismanin ifade giicii hassasiyeti arttirilmistir. Bunun sebebini
kriter se¢imi asamasinda Orneklerle irdelemistik. Mesafe kriterlerine ait haritalar
olusturulurken, tasinmaz Ozniteliklerinde metre birimi ile ifade edilen rota mesafeleri
kullanilmistir. Gorsellestirme saglanabilmesi maksadiyla dogal smiflandirma yontemi
kullanilmis, 5 adet sinif gorsellestirme i¢in yeterli bulunmustur. Dogal smiflandirma
metodunun kullanilmasinin sebebi, dogal kirilma meydana gelen noktanin belirlenerek
siiflandirma igleminin bu noktalara gore yapilmasidir. Harita olusturulma ve gorsellestirme
asamalarinda oldukc¢a yaygin kullanilan bir siniflandirma metodudur.

Calisma bolgesinde; ilk ve orta okul, 6zel kolej ve spor lisesi olmak iizere 3 adet egitim
merkezi bulunmaktadir. Tasinmazlarin bu egitim merkezlerinden herhangi birine yakinlik
durumuna gore degerinin degisip degismedigi, degisiyorsa kriter katsayisinin ne oldugunu
incelemek adina regresyon analizi i¢in hazir hale getirilmistir. Modelin ¢éziimlenmesinde
kolaylik saglamasi adina egitim merkezlerinin tiimiinlin degere ayni oranda etki ettigi

varsayimi kabul edilmistir. Yakinlik haritas1 Sekil 15°de sunulmustur.
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Sekil 15. Egitim merkezlerine yakinlik haritasi



52

Calisma bolgesindeki yollar incelendiginde, diger yollardan farkli olarak bolge
standartlarinin {izerinde bir yol bulundugu gozlemlenmektedir. Kirechane mahallesi, ¢evre
mahallelere erisimde kavsak konumunda oldugundan bdéyle bir yol tesis edilmistir. Bu
anayolun etrafinda bulunan parsellerin diger mahallelere ve sehir merkezine daha rahat
ulasabilecegi diislincesi ile taginmaz degerine olumlu etki edecegi varsayilmistir. Bu
varsayimi regresyon analizi ile degerlendirmek iizere anayola yakinlik verisi hazir hale
getirilmistir. Anayol gilizergahinin ¢alisma bolgesi igerisindeki konumu ve parsellerin
anayola yakinliklarina gore renklendirilmis haritas1 Sekil 16’da sunulmustur. Bolgede

anayola en uzak parselin 1886 metre oldugu tespit edilmistir.

N
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Sekil 16. Anayola yakinlik haritasi

Anayola mesafe kriterinde, diger mesafe kriterlerinden farkli olmak iizer birkag islem
adimi izlenmistir. Anayol katmani ¢izgi tipinde ifade edildiginden ag analizinden
kullanilabilmek iizere nokta tipine doniistiiriilmiistiir. Bu asamada CBS yazilimi tarafindan
sunulan doniisiim ara¢ kutusundan faydalanilarak ¢izgi tipindeki yol verisi, nokta veri tipine
donistiirilmiistiir. Boylelikle diger mesafe kriterleri ile benzer olarak parsel orta
noktalarindan anayol katmaninda bulunan en yakin noktaya yol agi lizerinden ag analizi

gerceklestirerek metre cinsinde rotalar belirlenmistir.
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Dogu Karadeniz bolgesi geneli itibari ile daginik yerlesimlerin goriildiigii bir
cografyadir. Arazide yapilan gozlemler ve uydu fotograflari incelendiginde, calisma
bolgesinde de aymi durumun gecgerli oldugu goriilmektedir. Ancak yine de bazi
kiimelenmelerin oldugu tespit edilmistir. Merkez nokta, bu kiimelenmelerin en sik oldugu,
muhtarlik binasi, mahalle pazari, cazibe noktalarinin ortak kestirimi ve anayol kavsak
noktas1 gibi faktorler degerlendirilerek belirlenmistir. Merkez noktanin ¢aligma bolgesine
gore konumu ve parsellerin bu konuma olan metre cinsinden uzakliklar1 gosteren

renklendirilmis harita Sekil 17°de sunulmustur.
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Sekil 17. Merkeze noktaya yakinlik haritasi

Calisma bolgesi kiigiik bir mahalleyi kapsadigindan merkez kriteri tek bir nokta olarak
ele alinmigtir. Bu durum c¢oklu dogrusallik olugmasina sebep olabilmektedir. Calisma
bolgesinin daha biiyiik oldugu calismalarda, birka¢ nokta seklinde ele alinmasinin uygun
olacag1 degerlendirilmektedir. Merkez noktasina en uzak mesafede bulunan tasinmaz 2.231
metre uzaklikta oldugu tespit edilmistir. Yine diger mesafeye dayali degiskenler gibi merkez
noktaya mesafe degiskenin de deger ile eksi yonlii korelasyon olusturmasi beklenmektedir.
Boylelikle merkez noktaya olan mesafe azaldik¢a tasinmaz degeri artmaktadir. Kriterin bu

ifadeyi ortaya koyabilmesi regresyon analizi asamasinda irdelenecektir.



54

Saglik hizmetleri sosyal bir devlet olmanin temel argiimani olup bireyleri sagliga
yonelik tehditlerden korumak maksadiyla sunulan hizmetlerdir. Saghk kurumlari bu
hizmetlerin sunulmasi1 adma faaliyet gostermekte ve sonu¢ olarak toplumun her tiirli
hastaliklardan ve yaralanmalardan korunarak saglikli yasam slirmesi amag¢lanmaktadir. Bu
kapsamda  degerlendirildiginde,  saglhik = kurumlar1  cazibe  noktasi1  olarak
degerlendirilmektedir. Ancak bu goriisiin arsa nitelikli bir tasinmazin degerini ne oranda
ifade edebildigi belirsizdir. Bu sebeple, saglik kurumlarina yakin olan arsa nitelikli
tasinmazlarin daha degerli olmasi gerektigi varsayimi regresyon analizinde test edilmek
izere hazirlanmistir. Calisma bolgesi incelendiginde, saglik kurumu ile merkez noktanin
benzer konumlarda oldugu ve birer nokta olarak ¢alismaya dahil edildigi tespit edilmistir.
Bu durum degiskenler arasinda ¢oklu dogrusallik olusmasina sebebiyet verebilmektedir.
Ilerleyen asamalarda regresyon analizi ile bu iki faktdr arasinda varsa ¢oklu dogrusalligim
durumu incelenecektir. Saglik kurumu ve taginmazlarin bu cazibe noktasina olan mesafeleri
renklendirilerek Sekil 18’de sunulmustur. Harita incelendiginde, mesafelerin dogal kirilma
olusturan 5 adet siniftan olustugu ve saglik kurumuna en uzak tasinmazin 2.237 metre

mesafede oldugu goriilmektedir.
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Sekil 18. Saglik kurumuna yakinlik haritasi
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Ibadethane, bireylerin veya bir grubun dini faaliyetlerini icra edebilmesi maksadiyla
insa edilmis 0zel tasarimli yapilardir. Camiler ve kiliseler ibadet icin insa edilmis yapilara
ornektir. Ibadethaneler sosyolojik yasamin bir parcasi olarak cazibe noktas: kabul
edilmektedir. Degerleme alaninda yapilan ¢alismalarda da ibadethanelerin taginmaz degeri
tizerinde etkisi olabilecegi gostermektedir. Ancak daha onceden de bahsedildigi gibi
tasinmaz niteligi, kullanim tirli ve diger bircok faktore gore bu etki degiskenlik
gosterebilmektedir. Dolayisiyla ibadethanelerin arsa nitelikli tasinmazlarin degeri tizerinde
etkisi olup olmadiginin regresyon analizi ile incelenmesi gerekmektedir.

Calisma bolgesi incelendiginde, faaliyet gosteren 2 adet cami oldugu tespit edilmistir.
Bu kapsamda, parsel orta noktalarindan ibadethanelere olan mesafeler ag analizi ile
hesaplanmis, veri tabanina eklenerek regresyon analizi i¢in hazir hale getirilmistir.
Ibadethanelere olan mesafe ile defer arasinda eksi yonli korelasyon olusmasi
beklenmektedir. ibadethanelerin degeri arttirma {izerindeki ifade giicii regresyon aracinin
analizleri sonucunda ortaya c¢ikacaktir. Ibadethanelerin bolge iizerindeki konumu ve
renklendirilmis mesafe haritas1 Sekil 19°da sunulmustur. Harita incelendiginde

ibadethanelere en uzak parselin 1.980 metre uzakta oldugu goriilmiistiir.
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Sekil 19. ibadethanelere yakinlik haritast
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Bu boliimde, regresyon analizi ile arsa nitelikli tasinmazlar iizerinde etkili olan
kriterleri kullanarak ifade giicii yiiksek bir degerleme modeli gelistirmek icin ¢esitli
calismalar yapilmistir. {lk asamada literatiir incelenerek ¢alisma bolgesi dzelinde 10 adet
kriter belirlenmistir. Regresyon analizinin egitilmesini saglamak amaciyla caligma bolgesi
icerisinde 40 adet fikir verici nitelikte emsal tasinmaz degerine ulagilmistir. Kriterlere ait
veriler, CBS ortaminda hazirlanmasini miiteakip belirlenen 10 adet kritere EKK yontemine
gore calisan kiiresel regresyon analizi uygulanmistir. Regresyon analizi sonucunda
istatistiksel agidan uyusumsuz olan 5 adet kriter tespit edilmistir. Kriterler iizerinde daha
detayli aragtirma yapmak, anlamli ve glivenilir sonuglar liretmek ve ifade giicii en yliksek
regresyon modelini elde etmek icin kesifsel regresyon aracindan faydalanilmistir. Kesifsel
regresyon araci, kriterlerin istenilen istatistiksel sinirlar ¢cergevesinde indirgenmesine olanak
saglamistir. Regresyon modelleri ve degiskenlerin korelasyon yonlerini incelenmistir.
Indirgenen kriterler iizerinde tekrardan analiz yapilarak detayl iiretilen istatistiksel sonuclar
yorumlanmustir. ikinci asamada ise belirlenen 5 adet kriter ile emsal tasinmazlar iizerinde
CAR analizi gergeklestirilerek degiskenlerin konumsal 6zelliklerini dikkate alan birtakim
analizler yapilmis, model artiklarinin dagilimi degerlendirilmis ve sonuglar yorumlanmastir.
CAR analizi, kiiresel regresyon modelinden farkli olarak yerel regresyon denklemleri
olusturarak her parsel i¢in ayr1 model olusturmaktadir. Kiiresel regresyon analizine gore
modelin ifade giicli yiikselse de tiim taginmazlarin degerini tahmin etmekte dogrudan
kullanilamamaktadir. Dolayisiyla kiiresel regresyon analizinden elde edilen regresyon
modeli kullanilarak tiim tasinmaz degerleri tahmin edilmis ve sonrasinda CAR analizi
kullanilarak tiim tasinmaz degerleri tizerinde tahmin iyilestirilmeleri yapilmistir. Son olarak,
calisma bolgesindeki tiim tasinmazlar i¢in %85,47 oraninda bir ifade giiciine ulasilmistir.
Elde edilen birim #/m? degerleri CBS destegi ile siiflandirilarak birim deger haritasi
tiretilmis ve tasinmazlarin aldig1 degerler harita iizerinden yorumlanmistir. Ayrica birim
degerlerim parsel alanlar ile carpilmasi sonucu deger verileri elde edilmis ve deger haritasi
tiretilmistir. Tiim islemler, Intel® Core™ i5 CPU 2,53 GHz islemcili, 4 GB RAM ozellikli
bir bilgisayar ortaminda ArcMap 10.8 yazilimi1 kullanilarak gerceklestirilmistir.
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3.1. Regresyon Analizi ile Kriterlerin Test Edilmesi

Regresyon analizinin bu ¢alisma kapsamindaki temel amaci, arsa degerine etki eden
kriterleri ve bu kriterlerin degere ne oranda etki ettiginin belirlenmesidir. Ayrica korelasyon
yonii ile varsa ¢oklu dogrusallik olusturan hatali degiskenlerin belirlenmesidir. Olusturulan
regresyon modelleri incelenerek tasinmaz degerini en dogru sekilde ifade eden degiskenlerin
se¢imi yapilmaktadir. Bu kapsamda regresyon analizi ile degiskenlerin istatistiksel agidan
degerlendirilmesini saglayan bir rapor elde edilmistir. Bu raporun igerigi degisken
katsayilari, korelasyon yonii, hata, t-testi, olasilik ve varyans enflasyon faktorii seklindedir.

Regresyon modeline ait istatistiksel bilgi Tablo 10’da gosterilmistir.

Tablo 10. Tiim kriterler i¢in degisken modeli

Regresyon Analizi Degisken Modeli

Degisken Katsay1 Hata T-istatistigi  Olasihk Giiglii_Hata Giiclii-T Gii¢lii-O VIF

Kestirim 1563,11  419,5 3,73 0,000837* 363,337 4,30 X101} 2 —
Geometri 3,402 3,86 0,88 0,38516 3,038 1,12 0271988 2,26
Baki 0,128 324 0,04 0,968833 2,623 0,05 0,961477 1,69
Egim 14,720 432 3,41 0,001953* 3,811 3,86 0,000580* 1,27
Manzara 2,555 0,68 3,74 0,000814* 0,625 4,09 0,000312% 1,38
Egitim 0342 0,13 -2,59 0,014853* 0,112 3,06 0,004715% 3,44
Saghk 0,120 0,16 0,73 0,469887 0,133 0,91 0,370909 6,65
ibadethane  -0,037 0,11 0,33 0,741727 0,091 -0,41 0,685489 281
Anayol 0,306 0,13 2,34 0,026452* 0,098 3,13 0,003980% 3,66
Merkez 0,266 0,08 3,29 0,002648* 0,080 334 0002336 2,19
g:‘:lzl;u 1,885 2,04 0,92 0,363091 1,607 1,17 0250302 1,49

Degisken katsayilarinin Oniine gelen (+) ve (-) isaretleri korelasyon yoniinii ifade
etmektedir. Regresyon denklemi diisiiniildiigiinde (+) yon degisken degeri arttik¢a tasinmaz
degerinin de artacagini ifade etmektedir. (-) yon ise degisken degeri arttikca taginmaz
degerinin diisecegini ifade etmektedir. Bu kapsamda, belirlenen 40 adet emsal tasinmaz
lizerinde uygulanan regresyon analizi ile tiim kriterleri iceren degisken modeli

olusturulmustur. Sonug olarak bazi1 degiskenlerde korelasyon yonii hatasi oldugu tespit
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edilmistir. Bunlar geometri ve saglik kurumu degiskenleridir. Kriterler belirlerken genellikle
korelasyon yonii hakkinda tahmininde bulunulmaktadir. Geometri degiskeni ile ifade
edilmek istenen goriis, parsel kirik sayisinin arttikca tasinmaz degerinin diismesi gerektigi
yoniindedir. Dolayisiyla geometri degiskeninin korelasyon yonii eksi olmalidir. Oysa ki
olusturulan model incelendiginde geometri degiskeni i¢in korelasyon art1 yonliidiir. Bu
durumda geometri degiskeni ifade edilmek istenilen diisiinceyi yansitmamaktadir ve
modelden c¢ikartilmasi gerekmektedir. Benzer sekilde saglik kurumuna yakinlik degiskeni
art1 korelasyon yoni ile ifade edilmek istenilen diisiincenin aksini yansitmaktadir. Bu
durumda saglik kurumuna yakinlik degiskenin de modelden ¢ikartilmasi gerekmektedir.

Korelasyon yoOniiniin hatali olmasinin bir¢ok sebebi olabilmektedir. Bunlardan bazilari
toplanan emsal veriler ile dogrudan alakalidir. Bazilar1 ise kriterler arasinda c¢oklu
dogrusallik olusmasindan kaynaklanmaktadir. Coklu dogrusallik kavrami iki veya daha fazla
degisken arasinda yiiksek korelasyon olusumundan meydana gelmektedir. Yiiksek
korelasyon iki degiskeninde ayni hikdyeyi anlattig1 seklinde yorumlanmaktadir. Ornegin,
caligma bolgesinde yakin konumlarda bulunan iki cazibe noktasi regresyon analizince
coziimlenemeyecek ve iki degisken arasinda yiiksek iligki oldugu sonucuna varacaktir.
Coklu dogrusallik olugan modellerde tahmin giivenilirligi bozulmaktadir. Bir modelde ¢oklu
dogrusallik oldugu korelasyon yoniiniin beklenilenin aksine yonde gelmesi veya degiskenin
yiiksek katsay1 almasi1 beklenirken diisiik katsay1 almasi ile fark edilebilmektedir. Bu yontem
kriterlerin bagimli degisken iizerinde yaratacagi etki tahmin edilemedigi durumlarda gecerli
degildir. O halde, daha pratik ve giivenilir bir yontem olarak VIF degerini incelenmek
gerekmektedir.

VIF degeri, coklu dogrusallik olusturan bir regresyon katsayis1 i¢in tahmin varyansinin
ne kadar arttigin1 gézlemlenmekte ve biiyiik VIF degeri olan degiskenin modeli agiklamada
fazlalik oldugu tespit etmektedir. VIF degerinin kabul sinir1 hakkinda yapilan arastirmalarda
farkli sonuclarin ele alindig1 gozlemlenmistir. Genellikle VIF degeri 7,5 dan biiyiik ¢ikan
degiskenlerin modelden c¢ikartilmas: gerekmektedir. Ancak c¢alisma kapsaminda VIF
degerini daha diisiik degerlerde tutmak amaclanmistir. Oyleyse degiskene ait VIF degeri
miimkiin oldukc¢a az olan bir model olusturulmalidir. Modelin iyilestirilmesi adina 7,5’dan
kiigiik olsa dahi bazi degiskenler ¢ikartilabilmektedir. Ancak her zaman i¢in yiiksek VIF
degerinden baglayarak degiskenleri modelden ¢ikarmak uygun degildir. Degiskenler

tizerinde denemeler yapmak gerekmektedir.
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T-testi istatistigi, agiklayict degiskenin istatistiksel olarak anlamli olup olmadigini
incelemektedir. T degeri, 0’a yakin oldugu durumlarda degiskenlerin tasinmaz degerini ifade
etmeye yardimci olmadigi ¢ikariminda bulunulmaktadir. T-testi degeri en uygun modelin
belirlenmesinde fikir vericidir. T degeri, 0’a yakin degiskenlerin modelden ¢ikartilmasi ile
yiiksek olasilikla daha giivenilir sonuglar lireten bir model gelistirilmektedir. Benzer sekilde
Glg¢li-T i¢in p degeri 0’a yakin oldugunda aciklayict degisken tasinmaz degerini ifade
etmeye yardimci olmamaktadir.

Regresyon analizi ile degiskenlere ait Gii¢lii-O hipotezini incelemek miimkiindiir. Bu
hipotez, degiskenlerin taginmaz degerini ifade etmekte ne kadar anlamli oldugu test edilir.
Tiim degiskenleri iceren model incelendiginde degiskenlerin tasinmaz degerini ifade
edebilme giivenilirligi hipotez testinde p<0,05 anlamlilik smnirmin {izerinde ¢ikan
degiskenler tespit edilmistir. Bu durum calisma giivenilirligi agisindan istenilmeyen bir
durumdur. Bu durumu ortadan kaldirmak amaciyla anlamsiz degiskenlerin modelden
cikartilmasi gerekmektedir. Model icerisinde kalan degiskenlerin tasinmaz degerini tahmin
etmede %95 oraninda anlamli olmasi saglanmalidir. Aksi halde olusan sonuglar giivenilmez
olmakta ve degerleme caligmalarinda kullanilamamaktadir. Tablo 11°de tiim kriterler i¢in
teshis raporu incelendiginde, tiim degiskenlere ait regresyon modelinden elde edilen

istatistiksel test sonuglar1 hakkinda bazi bilgilere ulasgilmaktadir.

Tablo 11. Tim kriterler i¢in teshis raporu

Regresyon Analizi Teshis Raporu

Girdi Ozellik Emsal_Parsel Bagimh Degisken Emsal_Degerler
Gozlem Sayisi 40 Akaike Bilgi Olgiitii 555,14
Coklu R-Kare 0,8725 Diizeltilmis R-Kare 0,8286
Ortal F- statistigi 19,85 Olasiik(>F),(11,553) def 0,000000*
Ortak Wald istatistigi 459,39 Olasihik(>ki-kare),(11) def 0,000000*
Koenker Istatistigi 12,35 Olasiik(>ki-kare),(11) def 0,262643
Jarque-Bera istatistigi 1,77 Olasiik(>ki-kare),(2) def 0,411224

Jargue-Bera Istatistigi, regresyon model artiklarmin normal dagilimda olup olmadigimi
incelemektedir. Bu nedenle istatistiksel bakimdan anlamli olmasi istenmeyen bir testtir.
[statistiksel olarak anlaml1 oldugunda, olusturulan model 6n yargili demektir. Bu kapsamda,
olusturulan modelin 6n yargili olmadig1 ve arsa degerine etki eden yeterli agiklayici degisken

oldugu ifade edilebilmektedir.
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Diizeltilmis R? degerinin O ile 1 arasinda deger aldigin1 ve modelin ifade giiciinii
gosterdigi bilinmektedir. Bu test en iyi regresyon modelini olusturma denemelerinde ilk
bakilacak yerdir. Deger 1’e yaklastikca ve AIC degeri diistiikkce 1yi bir model elde edildigi
sonucuna varilabilmektedir. Regresyon modelinde R? degeri i¢in 0,8286 degerine ulagilmis
olup, bu sonug agiklayici degiskenler tarafindan arsa degerinin yaklasik olarak %83 oraninda
ifade edilebildigini gostermektedir.

Ortak F-Istatistigi ve Ortak Wald Istatistigi genel modelin istatistiksel 6nemini ifade
etmektedir. Ancak yalnizca Koenker testi istatistiksel olarak anlamli oldugu durumlarda
giivenilirdir. Her iki test icinde sifir hipotezi modeldeki agiklayict degiskenlerin etkili
olmamasidir. Koenker test degeri, p<0,01 gore istatistiksel olarak anlamli oldugunda
modellenen iligkilerin tutarli olmadig1 anlasilmakta ve cografi agirlikli regresyon ile daha iyi
sonuglar elde edilebilecegi anlagilmaktadir. Bu modelde Koenker istatistigi anlamli
¢tkmamis ve modellenen iligkilerin tutarl oldugu gézlemlenmistir.

Yapilan regresyon analizi neticesinde, tiim degiskenleri iceren bir regresyon modeli
ile tasinmazlarin degerinin tespit edilmesinin uygun olmayacagi goriilmiistiir. Dolayisiyla
kriterlerden bazilarinin modelden ¢ikartilmasi gerekmektedir. Bu asamada devreye kesifsel
regresyon araci girmesi gerektiginden daha once bahsedilmisti. Kesifsel regresyon ile

degiskenler arasindan en uygun olanlar1 belirlenebilmektedir.

3.2. Kesifsel Regresyon Analizi ile Kriterlerin Indirgenmesi

En dogru regresyon modelini belirlemek i¢in genellikle birden fazla deneme yapmak
gerekmektedir. Ancak bu asamada CBS yazilimi bir kolaylik saglamakta ve kesifsel
regresyon aracl ile istenilen hassasiyete uygun tiim modelleri incelemektedir. Boylelikle ayr1
ayr1 tim kriter kombinasyonlarinin degerlendirilmesine gerek kalmamaktadir. Kesifsel
regresyon araci, adimli regresyon analizinden farkli olarak ayrintili istatistiksel varsayimlari
ve gereksimleri karsilayan modelleri dikkate almaktadir.

Kesifsel regresyon araci ile yazilim tizerinde olusturulacak modele ait maksimum ve
minimum degisken sayisi, maksimim VIF deger sinir1 ve minimum diizeltilmis R? degeri
gibi cesitli diizenlemeler istege baglh yapilabilmektedir. Bu ara¢ yontem olarak EKK
yontemini ve konumsal otokorelasyonu kullanmaktadir. istege bagh girdiler ile galistirilan
kesif araci istenilen esik degerlerine ulasan bir model buldugunda devreye konumsal

otokorelasyon test arac1 girmektedir. Boylelikle tahminlerin normal dagilimda olup olmadigi
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test edilebilmektedir. Tasinmaz degerleme ¢aligmalarinda giiclii bir mekansal yap1
oldugundan modelde oldugu gibi ¢ok sayida mekansal agiklayici degisken kullanmak
gerekmektedir. Calisma kapsaminda bu degiskenler ag analizi ile olusturulan yakinlik
degiskenleridir. Bu degiskenler regresyon modelinin konumsal otokorelasyon testini
gecebilmesine olanak saglamaktadir.

Kesifsel regresyon araci ile olusturmak istenilen modelin sartlarini belirleyerek analize
baslanmaktadir. Bu sartlar; 10 adet kriterden en az 5 tanesinin kullanilmasi, model ifade
giicii oran1 olan R? degerinin minimum 0,70 olmasi, ¢oklu dogrusalligi ifade eden VIF
degerinin maksimum 7,5 olmasi, Jargue-Bera testi p degeri 0,1 ve konumsal otokorelasyon
testi p degeri 0,1 olmasi sekilde belirlenmistir. 40 adet emsal veri katmani tizerinden bagiml
degisken olarak tasinmaz birim ¥/m? se¢ilmis ve 10 adet kriter i¢in kesifsel regresyon araci
calistirilmistir. Belirtilen sartlar1  saglayan model kombinasyonlar1 rapor halinde
sunulmustur. Bu modeller arasindan tasinmaz degerini ifade etmeye en uygun olan cesitli
incelemeler sonucunda tespit edilmektedir. Tablo 12’de kesifsel regresyon analizi sonug
raporu incelendiginde kriterler arasinda belirlenen sartlar1 saglayan regresyon modelleri
gozlemlenebilmektedir. Bos siitunlar, ait oldugu satirdaki degiskenin o regresyon modelinde
bulunmadigini ifade etmektedir. Degigkenlere ait korelasyon yonleri model agisindan 6nemli

oldugundan parantez igerisinde (+,-) seklinde belirtilmistir.

Tablo 12. Kesifsel regresyon raporu

Kesifsel Regresyon Analizi

Kesif Nu. 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Geometri H B H HHHH
Baki +) ) )
Egim G 0660 6 60 6 6060 6 6
Manzara D H H HGHHHHH B
Ortii H B H H B
Egitim G G660 6 6 6 6060 6 6
Saghk () H H &)
ibadethane " ¢ )
Merkez G G060 60 6 6 600 60 6 6
Anayol ) G 66060 6 6 60 60 6
R? 0,84 0,81 0,84 0,84 0,84 0,84 0,84 0,84 0,83 0,83 0,83
VIF 1,72 1,82 1,85 1,82 1,93 2,02 4,37 2,26 6,54 4,47 6,65

AIC 540 547 541 543 544 545 547 547 551 551 555
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Sartlar1 saglayan en uygun kriterler 1 numaral kesifte belirtilmistir. Degerlendirme
asamasinda en yliksek R? degerine, en diisik VIF ve AIC degerine ulagmak
amaclanmaktadir. 1 numarali kesif incelendiginde 5 degisken ile tasinmaz degerini %84
oraninda agiklayabildigi, 1,72 VIF degeri ile degiskenler arasinda minimum ¢oklu
dogrusallik olustugu ve AIC degerinin minimum oldugu gézlemlenmistir. Bu yontem dogru
kriterlerin belirlenmesi ve farkli durumlarda degiskenlerin davraniglarinin incelenmesi
bakiminda faydali sonuglar ortaya koymaktadir. Ayrica kriter se¢ciminde diger yontemlere
nazaran zaman kazandirmaktadir.

Modelden ¢ikartilmas: gereken kriterler i¢in, neden model i¢in uyumlu olmadigi
yoniinde birtakim incelemeler yapilmistir. Yapilan incelemelerde, geometri kriteri taginmaz
degerini art1 yonlii korelasyon ile etkiledigi goriilmiistiir. Ancak ¢alisma kapsaminda, parsel
kirik sayisi1 arttikga parselin geometrisinin bozulmasi dolayisiyla taginmaz degerinin
diismesi beklenmektedir. Yani geometri kriterinin eksi yonlii korelasyon olusturmasini
beklenmektedir. Buradaki hata iki sekilde meydana gelmis olabilir. Ya geometri kriterini
destekleyecek nitelikte uygun kriterler belirlenememis ve ¢coklu dogrusallik olugsmus ya da
parsel kirik sayisi tek basina parsel geometrisini ifade edememistir.

Baki kriteri incelendiginde, giiclii olasilik p<0,05 anlamlilik testinde basarisiz oldugu
goriilmiis ve farkli modellerden farkli korelasyon yonii ile ifade edilmistir. Dolayisiyla
tasinmaz deger iizerinde kararli bir etki gostermemistir. Modelden c¢ikarilmast uygun
gorilmiistiir.

Arazi Ortiisii kriteri incelendiginde, giiclii olasilik p<0,05 anlamlilik testinde basarisiz
oldugu goriilmiis ve model dahil edilmesi ile diizeltilmis R* degerinde bir degisiklige yol
acmamistir. Aksine VIF degerinde bir miktar artisa sebep olmustur. Dolayisiyla modelden
cikartilmasi uygun goriilmiistiir.

Saglik kurumuna yakinlik kriteri incelendiginde, gii¢lii olasilik p<0,05 anlamlilik
testinde basarisiz oldugu ve VIF degerinin 6,65 olarak analiz edildigi goriilmiistiir. Ayrica
beklenenin tersine art1 yonlii korelasyon olusturmustur. Yiiksek VIF degeri anlami saglik
kurumuna yakinlik kriteri ile aynm1 hikayeyi anlatan baska bir kriter oldugudur. Calisma
bolgesine bakildiginda merkez nokta ile saglik kurumunun birbirine ¢ok yakin oldugu ve tek
noktadan olusmalarindan kaynakli ¢oklu dogrusallik olusturmalarinin kaginilmaz oldugu
tespit edilmistir. Benzer konumlu iki cazibe noktasi i¢in regresyon analizi merkez nokta
kriterini daha anlamli bulmus, dolayisiyla saglik kurumuna yakinlik kriteri modelden

¢ikartilmastir.
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Ibadethanelere yakinlik kriteri incelendiginde, giiclii olasilik p<0,05 anlamlilik
testinde basarisiz oldugu goriilmiistiir. Kesifsel regresyon araci ile olusturulan model
kombinasyonlarinda genellikle kendine yer bulamamistir. Bunun sebebi olarak ibadethane
kriteri eklenen modellerde ya uygun R? degeri elde edilememesi ya da yiiksek VIF degerine

ulagsmas1 goriilmektedir.

3.3. Indirgemis Kriterler ile Regresyon Modeli Olusturulmasi

Yapilan tiim incelemeler neticesinde tasinmaz degerini ifade etmeye en uygun modelin
egim, manzara, egitim, anayol, merkez kriterlerini icermesi gerektigi tespit edilmistir.
Boylelikle ¢alisma bolgesi icerisindeki bir taginmazin degeri yaklasik olarak %84 oraninda
ifade edilebilmistir. Aym1 zamanda kesifsel regresyon araci sonuglarina goére bu kriterler
arasinda diger modellere gore minimum ¢oklu dogrusallik olustugu goriilmiistiir. Boylelikle
kriter analizi tamamlanmig olup belirlenen kriterle tekrardan regresyon analizi uygulayarak
degiskenlere ait katsayilar ve detayl istatistiksel veriler elde edilmistir. Elde edilen veriler

Tablo 13’de sunulmustur.

Tablo 13. Indirgenmis kriterler i¢in degisken modeli

Regresyon Analizi Degisken Modeli

Degisken Katsay1 Hata T-istatistigi Olasihk Giiclii_Hata  Giiclii-T Giiclii-O VIF

Kestirim 1877,38 255,03 7,36 0,000000%* 237,78 7,90 0,000000%*  ------e-
Egim -15,49 3,97 -3,90 0,000429%* 3,48 -4,46 0,000085* 1,15
Manzara 2,44 0,61 4,03 0,000294* 0,56 4,37 0,000111* 1,15
Egitim -0,31 0,09 -3,38 0,001811* 0,08 -3,78 0,000607* 1,72
Anayol -0,30 0,08 -3,76 0,000639* 0,08 -3,65 0,000874* 1,40
Merkez -0,28 0,06 -4,40 0,000100* 0,07 -4,26 0,000150* 1,44

Kesifsel regresyon ile belirlenen kriterler neticesinde istatistiksel olarak anlamli,
diistik VIF degerli bir model ortaya ¢ikarilmistir. VIF degerleri incelendiginde 1,15 ile 1,72
degerleri arasinda makul bir seviye oldugu goriilmiistiir. Boylelikle taginmaz degerini
olusturacak modelde ayni1 hikdyeyi anlatan ve ¢oklu dogrusallik olusturan degiskenlerin

kullanilmadig1 anlasilmistir. Benzer sekilde olasilik ve giiglii olasilik %95’lik bir giiven
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diizeyi icin 0,05’ten kiiciik bir p degeri ile istatistiksel olarak anlamli bir modeli ifade
etmistir. T-testi istatistik degerleri ile agiklayici degiskenin istatistiksel olarak anlamli olup
olmadigini incelenmis, aciklayici degiskenlerin tasinmaz degerini ifade etmeye yardimci
oldugu tespit edilmistir. Istatistiksel olarak anlamli olasiliklarin yaninda yildiz isareti (*)
kullanilmaktadir. Olasilik testleri degiskenlerin tasinmaz degerinin ifadeye etmeye yardimci
oldugunu gostermistir. Katsayilar, ait oldugu degiskendeki bir birim degisikligin bagimh
degiskenin ne kadar degiseceginin tahmin edilmesine yaramaktadir. Degisken katsayilari
incelendiginde, korelasyon yonleri ile alakali bir problemle karsilasilmamistir. Katsayilar
arasindaki asir1  farklar  degiskenlerin aym1  birim cinsinden olmamasindan
kaynaklanmaktadir. Ornegin, egim degiskeni maksimum 45 degerini alirken mesafe
kriterleri 2500 gibi bir deger alabilmektedir. Mesafe degiskenleri ayni metre birim cinsinden
oldugundan dolay1 benzer katsayilar aldigi gézlemlenmektedir. Dolayisiyla bu katsayilar
dogrudan degiskenin model iizerindeki agirlig1 olarak diisiinmemek gerekmektedir. Ancak

yine de i¢lerinde bu bilgiyi de barindirdig1 unutulmamalidir.

Tablo 14. Indirgenmis kriterler icin teshis raporu

Regresyon Analizi Teshis Raporu

Girdi Ozellik Emsal_Parsel Bagimh Degisken Emsal Degerler
Gézlem Sayisi 40 Akaike Bilgi Olgiitii 540,92
Coklu R-Kare 0,8597 Diizeltilmis R-Kare 0,8391
Ortal F-Istatistigi 41,66 Olasihik(>F),(11,553) def 0,000000%*
Ortak Wald Istatistigi 274,79 Olasiik(>ki-kare),(11) def 0,000000*
Koenker istatistigi 8,46 Olasiik(>ki-kare),(11) def 0,132323
Jarque-Bera istatistigi 2,02 Olasiik(>ki-kare),(2) def 0,363249

Tablo 14’deki veriler incelendiginde, daha 6nceden belirtilen istatistiksel esaslara
uygun sonuglar elde edilmistir. Ortak F-Istatistigi ve Ortak Wald Istatistigi testi anlamli
sonuglar iireterek aciklayici degiskenlerin tasinmaz degerini etkili sekilde ifade edebildigini
ortaya koymustur. Ancak Koenker istatistigi degeri anlamli ¢ikmadigindan bu sonuglar
giivenilir degildir. Koenker testi ise istatistiksel olarak anlamli ¢ikmayarak modellenen

iliskilerin tutarli oldugunu ifade etmistir. Benzer sekilde Jarque-Bera Istatistigi testi
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istatistiksel olarak anlamli ¢ikmamis, model artiklarinin normal dagilimda oldugunu ve bu
sebeple modelin 6n yargili olmadigini gostermistir. AIC degeri olusturulan regresyon
modellerini karsilastirmak i¢in kullanilan yontemlerden biridir. AIC degeri kiigtildiikce daha
1yi model elde edildigi anlasilir. Karsilastirilan regresyon modelleri arasinda en diisiik AIC
degerine ulagmistir. Coklu R? degeri genellikle diizeltilmis R* degerinden fazla ¢gikmaktadir.
Ancak diizeltilmis R* model karmagikligini yansittigindan model performansini dlgmede
daha dogru bir Olciittiir. Model performansi diizeltilmis R* degerine gore %83,91 olarak

tespit edilmistir.

3.4. Cografi Agirhik Regresyon Analizi ile Kriterlerin Test Edilmesi

Regresyon analizi ile tasinmaz degerine etki eden kriter ve bu kriterler ait katsayilar
yapilan caligmalar sonucunda netlestirilmistir. Ayni kriterler CAR analizi ile irdelenerek
konumsal farkliliklarin model ifade giiciine ne oranda etki ettigi tespit edilmek istenmistir.
[lk boliimde belirtildigi iizere CAR analizi yerel bir regresyon analizidir. Her tasinmaz igin
bir regresyon dogrusu olusturulmustur. Dolayisiyla tasinmazin ¢alisma bolgesi igerisindeki
konumu model tarafindan dikkate alinmaktadir. CAR analizine baslamadan once kiiresel
regresyon analizi ile tasinmaz degerine etki eden kriterlerin belirlenmesi gerekmektedir.
CAR analizinin uygulanigi agsamasinda belirlenen 5 adet kriter aciklayici degisken olarak
degerlendirilmistir. Emsal tasinmaz degerleri bagimli degisken olarak belirlenmistir. Analiz
sonucunda modelin istatistiksel olarak degerlendirilebilmesini saglayan sonuglar Tablo

15°de sunulmustur.

Tablo 15. CAR sonug raporu

KAVRAM DEGISKEN
Bant Genisligi 1457,71
Artik Kare 94234997
Etkin Say1 8,54
Sigma 173,09
AIC 538,28

R? 0,8828

Diizeltilmis R? 0,8547
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Tasinmaz degerleme ¢alismasi konumsal birtakim parametreler igerdiginden CAR ile
daha iyi sonuclar verecegi diisiiniilmektedir. Koenker degeri anlamli ¢ikmasa da sonuglarda
tyilestirme olup olmadiginin gézlemlenebilmesi i¢in analiz sonuglar1 incelenmistir. Tablo
15°deki veriler incelendiginde; bant genisligi kavrami, her yerel tahmin i¢in komsularin
sayisint ifade etmektedir. Artik kare kavrami, model artiklarinin karelerinin toplamini ifade
etmektedir. Bu 6l¢ii ne kadar kii¢iik olursa CAR modelinin gézlemlenen verilere uyumu o
kadar 1yi olmaktadir. Etkin say1 kavrami, uygun degerlerin varyansi ile katsay1 tahminindeki
sapma arasindaki dengeyi yansitmaktadir. Sigma kavrami, normallestirilmis artik kareler
toplaminin karekokiidiir. Bu artiklar i¢in tahmini standart sapmadir. Sigma degeri kiiciik
tercih edilmekte ve AIC degerinin hesaplanmasinda kullanilmaktadir. AIC degeri bir
performans Olgiitiidiir. Farkli regresyon modellerinin karsilastirilmasia kullanilan bir
kavramdir. Daha diisiik AIC degerine sahip bir model gozlemlenen verilere daha iyi uyum
saglamaktadir. Ayrica kiiresel regresyon modeli ile CAR modelinin karsilagtirilmasinda
kullanilmaktadir. Kiiresel regresyon analizinde 540,92 olarak hesaplanan AIC degeri, CAR
analizinde 538,28 olarak hesaplanmis, bir miktar iyilestirme oldugu goriilmiistiir. Ayrica
modelin ifade giiciinii gosteren diizeltilmis R* degerinde yaklasik %1,56 oraninda iyilestirme
oldugu gozlemlenmistir.

CAR analizi ile olusturulan modelin uygunlugunun incelenmesinde bir diger yontem
olarak konumsal otokorelasyon testi uygulanmistir. Bu test ile aciklayic1 degiskenlerin
katsayilar1 belirlenirken olusan hatalar incelenir. Analiz kapsaminda bu hatalar model
artiklar olarak ifade edilmektedir. Olusturulan model ile giivenilir sonuglar iiretebilmesi i¢in
artiklarin birbirinden bagimsiz olusmasi, otokorelasyon olusturmamasi beklenmektedir. Bu
kapsamda ArcGIS yazilimindan faydalanilarak CAR analizi sonucunda elde edilen model
artik degerlerine Moran’s otokorelasyon testi yapilmis, test sonucunda veriler
yorumlanmistir. Konumsal otokorelasyon araci model artiklarinda calistirildiginda ve
rastgele bir konumsal desen bulundugunda diizgiin bir sekilde belirlenmis bir modele sahip

olundugu yorumlanmaktadir.



67

Onem Diizeyi Kritik Deger
(p-degeri) (z-skoru)
<-2,58

-2,58 --1,96
-1,96 - -1,65
-1,65- 1,65
1,65- 1,96
1,96 - 2,58
>2,58

RO00oom

A

Anlamh

( Rastgele )

|

Anlamli

Dagilmig Rastgele Kiimelenmis

Sekil 20. Modele ait artiklarin otokorelasyon sonucu

Sekil 20 incelendiginde regresyon artiklarinin c¢aligma bolgesine dagilmis veya
kiimelenmis degil rastgele desen olusturdugu tespit edilmistir. Moran’s Index degeri art1
oldugunda artiklarin kiimelenme egilimde, eksi oldugunda ise dagilma egiliminde oldugu
cikarimi yapilmaktadir. Z-skoru ve p—degeri istatistiksel anlamliligin dl¢iileridir. Z-skoru
istatistiksel olarak anlamli degildir, bu nedenle tam mekansal rastgelelik sifir hipotezi kabul
edilmektedir. Bu durum iyi bir haberdir. Artiklarda, kiimeleme veya dagilma oldugunda,
modelde hala agiklayict degiskenlerin eksik oldugu ve sonuglara gilivenilmeyecegi
anlagilmaktadir. Bu kapsamda, olusturulan modelin giivenilirligi test edilmis ve test
sonuclar1 giivenilir olarak degerlendirilmistir.

CAR ile her tasinmaz bireysel olarak konumsal o6zelliklerine gore
degerlendirilmektedir. Dolayisiyla degiskenlere verilen katsayilar regresyon analizinin
aksine toplu degil bireyseldir. Ayni degiskene ait katsayilar farkli taginmazlar igin
degiskenlik gostermektedir. Bir formiil ile tiim taginmazlara deger vermek miimkiin degildir.
Ciinkii katsayilar sabit degildir. Bu tez ¢alismasi kapsaminda amacimiz regresyon analizi ile
olusan degisken katsayilarini kullanarak bolgedeki tiim tasinmazlarin degerini tespit etmek
oldugundan CAR analizini sadece sonucu iyilestirmek ve istatistiksel acidan degerlendirmek

maksadiyla kullanilmaktadir.
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3.5. Deger Haritalarimin Uretilmesi

Yapilan tiim analizler neticesinde degiskenlere ait regresyon modeli olusturulmus ve
model tiim istatistiksel testlerden basarili sekilde ge¢mistir. Deger haritasi olusturma
asamasinda Oncelikle regresyon analizi ¢aligmalarinda bagimli degiskeni ifade eden birim
b/m? deger haritast olusturulmustur. Birim deger haritasi ile degiskenlerin konumsal
davraniglart daha iyi gozlemlenebilmektedir. Birim deger haritas1 liretiminde degiskenlere
ait katsayilar kullanilarak regresyon formiili olusturulmustur. Bu formiile gore tiim
degiskenler ait oldugu degisken katsayisi ile g¢arpilip toplanmistir. Boylelikle caligma
bolgesindeki her tasinmaz i¢in birim H/m? degerine ulagilmistir. Regresyon modeline uygun

olarak 5 degiskenden olusan regresyon formiilii (5) esitligindeki gibidir.

Ydeger = BO + Begim*Xegim + Bmanzara*Xmanzara + Begitim*Xegitim ats Bmerkez*Xmerkez

+ Banayol*Xanayol +&

()

Oncelikle ArcGIS yazilimindan faydalamlarak tasmmaz ozniteliklerinde yeni bir
alan olusturulmustur. Hesaplama araci ile regresyon denklemi tiim tasinmazlara
uygulanmistir. Olusturulan yeni alan tasinmaz birim ¥/m? degerini ifade etmektedir. CAR
ile bu yeni alan test edilmistir. Bagimli degisken olarak birim t/m? degerleri, agiklayici
degisken olarak ise belirlenen 5 adet kriter secilmistir. Analiz sonucunda birim b/m?
degerlerinde kiiciik miktarlarda diizeltmeler oldugu goriilmistiir. Diizeltmelerin
beklenenden kiicliik miktarlarda olmasi degerlerin zaten bir regresyon formiilii ile
olusturulmasindan kaynaklanmaktadir. Diizeltmeler ise tasinmazlar arasindaki konumsal
farkliliklardan meydana gelmektedir. CAR yontemi ile veriler iizerindeki tanimlayici
istatistikler incelenmis, konumsal iliskiler modellenmis, model artiklarin bolgeye rastgele
dagilimi kontrol edilmistir. Son asamada elde edilen iyilestirilmis degerler O6zniteliklere
eklenmistir. Gosterim ayarlarindan taginmaz katmani igerisindeki diizeltilmis birim #/m?
verisi secilerek harita goOsterimini sadelestirmek maksadiyla smiflandirma islemi
uygulanmistir. Siniflandirma asamasinda dogal kirilma noktalarina yakin olmak {izere
manuel smiflandirma yontemi tercih edilmistir. Yazilimin sundugu imkanlardan
faydalanilarak gerekli gorsellestirme ve lejant ayarlar1 yapilarak harita ¢iktist alinmis, tiim
bu asamalarda CBS’nin faydalar1 oldukca fazla goriilmiistiir. Uretilen birim deger haritas

Sekil 21°de sunulmustur.
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BiRiM DEGER HARITASI | ?
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| ]5005/m>- 1000 t/m? (14 ad.)

[ ]1001 t/m?-1500 b/m? (84 ad.)
[ 1501 t/m?- 2000 b/m? (187 ad.)
B 2001 1/m?- 2500 B/m? (187 ad.)
AN 50 S 2.000 e rere o1 I 2501 B/m? - 3000 B/m* (14 ad.)
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Sekil 21. Birim deger haritasi

Birim deger haritas1 incelendiginde; merkez noktaya, anayola ve egitim kurumlarina
yakin, diisiik egimli, yiiksek manzarali olan taginmazlarin en yiiksek birim H/m? degerine
ulastig1 goriilmiistiir. Tasinmazlara ait birim m? degeri en diisiik 500 b, en yiiksek ise 3.000
b olarak hesaplanmistir. Dolayisiyla tasinmaz degerine etki ettiginin diisiindiigiimiiz
kriterlerin kii¢iik bir ¢alisma bolgesi i¢in bile sonuglarda biiyiik degisiklikler olusturdugu
tespit edilmistir. Birim m? degeri 500 b ile 1.000 b arasinda 14 adet, 1.001 % ile 1.500 b
arasinda 84 adet, 1.501 b ile 2.000 b arasinda 187 adet, 2.001 b ille 2.500 b arasinda 187
adet, 2.501 & ile 3.000 b arasinda ise 14 adet taginmaz bulunmustur. Bu sonuclara gore
caligma bolgesinde ele alinan toplamda 486 adet tasinmaz icin hesaplanan degerlerin
yaklagik olarak %77’sinin 1.500 b ile 2.500 b arasinda olustugu gézlemlenmistir. Ciktilar ile
emsal veriler karsilastirildiginda bu degerlerin kabul edilebilir seviyede oldugu goriilmiistiir.

Birim b/m? haritas1 bize tasinmazlarin belirlenen kriterlere gore aldigi degerlerin
konumsal dagilimi hakkinda bilgi vermektedir. Deger haritasinda alan faktorii devreye
girdiginden tasinmaz degerinin konumsal davranisi hakkinda yorum yapmak
giiclesmektedir. Dolayisiyla bir bolgedeki arsa nitelikli tasinmaz degerlerinin konumsal

davranigi incelenirken birim deger haritasindan faydalanmak gerekmektedir. Ancak ¢calisma
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bolgesindeki tasinmaz degerleri hakkinda genel bir yorum yapmak ve satis degerlerinin
grafiksel olarak gOsterimini saglamak maksadiyla deger haritasinin iretilmesi
gerekmektedir. Birim deger verilerine ulastiktan sonra tasinmaz degerlerinin ortaya
koyulmasi artik ¢ok basittir. Tasinmazin degerinin hesaplanabilmesi i¢in geriye sadece
taginmaz birim b/m? degerlerini taginmaz alanlar ile ¢arpmak gerekmektedir. Taginmaz
Ozniteliklerinde formiil (5)’de oldugu gibi bir denklem olusturarak her taginmaza ait deger

verisi elde edilmistir.

Deger (b) = Birim (b/m?) * Alan (m?) (%)

Gerekli hesaplamalar yapildiginda, ¢alisma bolgesindeki taginmaz degerlerine ait en
diisiik deger 300 bin b, en yiiksek deger ise 65 milyon b olarak hesaplanmistir. Caligma
bolgesi olan Kirechane Mahallesi’ne ait deger haritas1 Sekil 22°de sunulmustur. Deger
haritasinda okunabilirligi arttirmak maksadiyla dogal kirilma noktalarina yakin manuel

siniflandirma yapilmastir.

DEGER HARITASI z

[ ] 300.000F-3.500.0005 (218 ad.)

[ ] 3.500.0015-7.000.000F (128 ad.)
[ 7.000.001b-15.000.000 b (83 ad.)
I 15.000.001 % - 30.000.000 b (40 ad.)
0 250 500 1,000 | I 30.000.001% - 65.000.000% (17 ad.)

Sekil 22. Deger haritasi
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Harita incelendiginde, yiliksek degerli taginmazlarin birim deger haritasinda farkli
olarak calisma bolgesine dagildig: goriilmiistiir. Calisma bolgesinde 3,5 milyon & degerine
kadar 218 adet tasinmaz bulundugu goézlemlenmistir. Bu say1 tiim taginmazlarin yaklasik
ticte birine esittir. 3,5 milyon b ile 7 milyon b degeri arasinda 128 adet taginmaz, 7 milyon b
ile 15 milyon b degeri arasinda 83 adet tasinmaz, 15 milyon b ile 30 milyon ® degeri arasinda
40 adet tasinmaz, 30 milyon b ile 65 milyon b degeri arasinda 17 adet tasinmaz bulunmustur.
Calisma bolgesinde bulunan toplamda 486 adet taginmazin yaklasik %71°lik kisminin degeri
7 milyon b altinda olusmustur. Calisma sonuglarini i¢eren taginmazlara ait 6znitelik verileri
Ek Tablo 1’de verilmistir.

Hesaplanan tasinmaz degerlerinin gercek satis degeri olmadigi, bir ¢aligma iiriinii
oldugu ve c¢alismanin asil amacinin ortaya bir toplu degerleme modeli ¢ikarmak oldugu
unutulmamalidir. Tasinmaz degerleri emsal verilerden olusturulan bir model ile ifade
edildiginden tekrardan sonuglarin emsal taginmazlar ile karsilastirilmasi gibi bir durum s6z
konusu degildir. Literatiirdeki ¢alismalar incelendiginde, yaklasik olarak %80 iizeri ifade
giiciine sahip modellerin basarili olarak degerlendirildigi gozlemlenmistir. Yapilan bu tez
caligmasinda regresyon analizi ile elde edilen sonuglara gore bolgedeki bir tasinmazin degeri

%85,47 oraninda ifade edilmistir.



4. SONUCLAR

Arsa nitelikli tasinmazlarin deger tespiti noktasinda en onemli kisimlar; kabul
edilebilir emsal satig degerlerinin bulunmasi, degere etki eden kriterlerinin belirlenmesi,
kriterlerin degere lizerindeki agirliklarinin belirlenmesi ve kullanacak analiz yontemlerinin
se¢ilmesidir. Bu calisma kapsaminda toplu degerleme islemi i¢in kiiresel regresyon analizi
ve CAR analizinde faydalanilmistir. Kiiresel regresyon analizi EKK yontemine bagli olarak
calismakta ve regresyon analizlerinin temelini olusturmaktadir. Bu analiz birden fazla
faktorden etkilen bir olgunun ve karmasik problemlerin agiklanmasinda kullanilmaktadir.
Tasinmaz degerleme, yapist geregi regresyon analizi ile ¢oziimlenmeye uygun karmasik
iliskiler icermektedir. Ayrica CAR ile tasinmaz degerine etki eden degiskenlerin mekansal
iliskilere bagli degisimleri incelenebilmektedir. Bu istatistiksel araclarin dogru, hizl,
giivenilir ve etkin sekilde kullanilmasini  asamasinda CBS  yazilimlarindan
faydalanilmaktadir. CBS yazilimi ile veriler lizerinde depolama, sorgulama, analiz,
gorsellestirme, raporlama ve harita sunumu gibi birgok faaliyet kolaylikla yapilabilmektedir.
Ayrica mekana bagl iliskilerin incelenebilmesine olanak saglamaktadir.

Calisma kapsaminda, kiiresel regresyon ile tasinmaz degerini agiklayic1 degiskenler
test edilerek ¢alisma bolgesine en uygun kriterler belirlenmis ve kriterlerin tasinmaz degeri
tizerindeki agirligt modellenmistir. Test edilen kriterlerden bazilar1 ¢oklu dogrusallik
olusturmus, bazilar1 ise beklenilenin tersinde korelasyon yonii olusturmustur. Bu noktada
dogru kriterlerin belirlenmesi i¢in adimsal regresyon mantigi ile ¢alisan ancak daha detayli
veri girisi saglayan kesifsel regresyon aracindan faydalanilmistir. Yapilan analizler
neticesinde, calisma bolgesi i¢in tasinmaz degerini ifade eden egim, manzara, egitim
merkezlerine yakinlik, merkez noktaya yakinlik ve anayola yakinlik seklinde 5 adet kriter
belirlenmistir. Bu 5 kriter iizerinde kurulan regresyon modelinde %83,91 ifade giiciine
ulagilmistir. Kurulan ¢oklu regresyon denklemi ile tiim tasinmaz birim ¥/m? degerleri
hesaplanmistir. Ayrica bir diger bir konumsal istatistik ara¢ olan cografi agirlikli regresyon
ile kiiresel regresyon analizinden farkli olarak mekansal iligkilerin deger iizerinde etkisinin
olup olmadigi test edilmis, sonug verilerde birtakim iyilestirmeler gézlemlenmis ve model
ifade giicii %85,47 olarak belirlenmistir. Kiiresel regresyon ve CAR yontemleri ile elde
sonuglar karsilagtirildiginda birbirine yakin sonuglara ulagilmistir. Olusturulan regresyon

modelinin istatistiksel verileri incelendiginde, modelin herhangi bir 6nyargi icermedigi
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konumsal iligkilerin yeterince giiclii oldugu, tasinmaz degerini kabul edilebilir seviyede
acikladigi goriilmiistiir. Elde edilen sonuglar ¢calismanin maksadini yerine getirmis ve olusan
degerler tablo ve sekillerle sunulmustur.

Konumsal istatistik araglar1 kullanilarak CBS destekli tasinmaz degerlemenin bir¢ok
avantaji tespit edilmistir. Olusturulan deger haritalarinin piyasa kosullarinca tutarli sonuglar
elde edildigi gozlemlenmistir. Gelisen CBS yazilimlarinin konumsal ve konumsal olmayan
verilerin depolanmasi, verilerin analizi, verilerin yeniden siniflandirilmasi, O6znitelik
verilerinde matematiksel hesaplar yapilabilmesi, regresyonun modellenip uygulanabilmesi,
harita {iretimi bakimindan oldukga kolay ve hizli bir yontem oldugu goriilmiistiir. Kesifsel
regresyon aract ile en uygun regresyon modelinin kolayca tespit edilebildigi
deneyimlenmistir. Regresyon modeli yeteri kadar emsal veri ile modellenebildiginde degere
etki eden kriterlerin neler oldugunu kolaylikla c¢ikarabilmektedir. Regresyon analizi ile
kriterlerin degere etki agirliginin belirlenmesinde istatistiksel araglardan faydalanilmasi
bakimindan bilimsel gecerliligi arttirdig1 ve degerleme calismalarinda insandan kaynakli
hatalarin  minimuma indirebilecegi degerlendirilmistir. Verilerin zamana bagh
giincellemelerini yapmak suretiyle calismanin siirdiiriilebilir nitelikte oldugu tespit
edilmistir. Olusturulacak daha biiyiik veri tabanlari ile ¢ok sayida arsa nitelikli tasinmazin
degerinin hizli ve giivenilir bir sekilde tespitini miimkiin kildig1 goriilmistiir.

Biitlin bu avantajlarin yaninda bazi dezavantajlar da tespit edilmistir. Ancak bunlarin
kullanilan yontem ile dogrudan alakali oldugu sdylenemez. Sorun taginmaz degerlemenin
karmasik iliskiler igermesinden kaynaklanmaktadir. Ornegin, olusturulan regresyon
modelinin farkli caligma bolgelerinde kullanilmasi uygun olmayacaktir. Her ¢aligsma bolgesi
icin tekrardan analizler yapilmasi gerekmektedir. Ayrica giivenilir ve dogru emsal verilerin
toplanmasi asamasinda oldukc¢a zorlanilmaktadir. Dolayisiyla ¢alisma alaninin biiyiitiilmesi
daha fazla sayida orneklem toplanabilmesi bakimindan faydali olacaktir. Bu kapsamda
yapilacak tasinmaz degerleme c¢aligsmalarin kamu kurum ve kuruluslarin destegi gerekli olup
veri  tabanlarinda  tutulan satis  degerinin  kullanilmasmin  uygun  olacag:
degerlendirilmektedir. Diger bir sorun, tasinmazin degerine etki eden kategorik verilerdir.
Kategorik degiskenlere ait veriler sayisal bir deger ile ifade edilmedigi siirece regresyon
analizince yorumlanamamaktadir. Dolayisiyla puanlandirma yapilmasi gerekmektedir. Bu
tez ¢alismasinda kullanilan kategorik degiskenlere ait veriler sayisal olarak ifade edilse dahi
istatistiksel olarak anlamli olusmamis ve modelden ¢ikartilmistir. Kategorik verilerin disinda

bir de tasinmazin degerine dogrudan etki eden piyasa kosullari, refah diizeyi, alim giicii gibi
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calisma kapsaminda modellenemeyen bazi parametreler vardir. Bu kavramlar emsal satis
verilerinin icerisinde barindirildig1 kadariyla ifade edilebilmekte ancak tasinmaz degerinin
en dogru sekilde hesaplanmasinda engel teskil etmektedir. Tespit edilen dezavantajlara son
olarak coklu dogrusallik olusturan degiskenler eklenebilir. Ornegin, calisma bdlgesi
icerisinde yakin konumlarda tek noktadan olusan iki cazibe noktasi degiskeni var ve bu
noktalara yakinlik faktorii tasinmaz degeri ile eksi yonlii korelasyon olusturuyorsa iki
degiskeninde ayni hikdyeyi anlatmast muhtemeldir. Bu durum ¢oklu dogrusallik
olusturmakta ve degiskenlerden birinin modelden ¢ikartilmasina sebebiyet vermektedir. Bu
calismanin hassasiyeti i¢in istenmeyen bir durumdur. Yapilan bu ¢alismada merkez nokta
ve saglik kurumuna yakinlik kriterlerinde meydana gelen ¢oklu dogrusalligin sebebi de bu
durumdur. Ancak bu durumla genellikle kiiciik calisma bdlgelerinde karsilasilabilecegi
degerlendirilmektedir.

Biitlin bu avantajlar ve dezavantajlar degerlendirildiginde konumsal istatistik araglari
kullanarak CBS ile taginmaz degerlemenin yerinde bir karar olacagi diisiiniilmektedir.
Tasinmaz degerleme zaten yapisi geregi ¢ok karmasik iliskileri i¢erisinde barindirmakta
olup birde bu islem toplu olarak yapildiginda birden fazla problemle kars1 karsiya kalindigi
aciktir. Karsilasilan problemlerin bir¢ogunun nasil {istesinden gelindigi ve nasil bir sonug
ortaya ciktig1 bu tez ¢aligmasi kapsaminda detayli olarak anlatilmistir.

Sonug olarak, bir takim konumsal istatistiksel araglar kullanilarak CBS destegi ile
bolgedeki tasinmazlara ait deger verilerine ulasilmistir. Elde edilen tasinmaz deger verileri
gercek satis degeri niteliginde olmayip kesinlikle yasal bir gegerliligi yoktur. Yapilan bu
calisma ile bir bolgedeki arsa nitelikli tasinmazlarin toplu degerlemesini miimkiin kilan bir
yaklagimi, bir modeli test etmek amaglanmistir. Kullanilan yontemin arsa nitelikli
tasinmazlarin toplu degerlemesinde etkili bir kestirim modeli oldugu sonucuna varilmistir.
Ayrica bu c¢alisma ile tasinmaz degerleme sektorii giincellenebilir, stirdiiriilebilir ve
gelistirilebilir bir model daha kazandirildig diisiiniilmektedir.

Gelistirilen kestirim modelinin daha biiyiik ¢calisma alanlarinda uygulanmasi sonucu
hesaplanan tasinmaz degerlerinin Web Map Service ve Web Features Service ile
kullanicilara sunulabilecegi, boylelikle kullanicilarin elde edilen bilgilerden daha kolay ve
etkin bir sekilde faydalanilabilecegi degerlendirilmektedir. Unutulmamahdir ki,
faydalanilmayan bilgi, kullanilmayan bir hazine gibidir ve var olmaya deger her sey

bilinmeye de degerdir.
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6. EKLER

Ek Tablo 1. Tasinmazlara ait 6znitelik verileri

ID | Geometri | Baki |Arazi Ortiisii| Egim | Manzara | Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (B/m2) | Deger (b)
0 11 82 25 37 256 1.573 1.576 1.554 448 1.496 1.259 911 1.146.949
1 9 82 25 33 263 1.583 1.586 1.544 458 1.506 465 982 456.630
2 8 82 25 17 255 1.621 1.623 1.507 495 1.543 853 1.177 1.003.981
3 5 82 25 21 253 1.601 1.603 1.526 476 1.523 304 1.128 342912
4 12 82 25 33 266 1.645 1.647 1.483 519 1.567 | 2.776 935 2.595.560
5 4 82 25 37 276 1.592 1.595 1.535 467 1.515 315 940 296.100
6 6 82 25 25 285 1.568 1.570 1.560 442 1.490 1.496 1.166 1.744.336
7 6 82 25 23 282 1.591 1.593 1.537 465 1.513 550 1.183 650.650
8 5 82 25 23 286 1.621 1.624 1.506 496 1.544 377 1.168 440.336
9 6 82 25 21 293 1.640 1.642 1.488 514 1.562 733 1.197 877.401
10 19 76 25 37 300 1.591 1.593 1.537 465 1.513 | 3.017 990 2.986.830
11 24 82 25 29 345 979 1.165 711 699 1.270 | 6.092 1.353 8.242.476
12 15 82 25 45 313 1.049 1.234 781 768 1.340 |3.184 1.047 3.333.648
13 10 82 25 29 332 1.071 1.256 803 790 1.362 759 1.309 993.531
14 8 82 25 37 316 1.087 1.272 818 806 1.378 302 1.130 341.260
15 9 76 25 33 336 1.090 1.275 822 809 1.381 523 1.239 647.997
16 8 76 25 33 333 1.109 1.295 841 829 1.400 474 1.219 577.806
17 19 76 25 33 313 1.121 1.306 852 840 1.412 | 2.150 1.160 2.494.000
18 7 76 25 23 300 1.118 1.303 849 1.216 1.409 328 1.175 385.400
19 6 76 25 27 308 1.118 1.303 849 1.216 1.409 410 1.127 462.070




Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki | Arazi Ortiisii| Egim | Manzara | Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
20 12 76 25 23 302 1.118 1.303 849 1.216 1.409 1.047 1.171 1.226.037
21 8 76 25 23 300 1.104 1.289 835 1.230 1.395 492 1.100 541.200

22 11 76 25 21 290 1.062 1.247 794 1.193 1.353 1.018 1.196 1.217.528
23 25 76 25 13 271 1.492 1.677 1.224 778 1.783 7.370 1.266 9.330.420
24 8 76 25 7 268 1.424 1.610 1.156 846 1.715 725 1.352 980.200

25 8 76 25 13 265 1.529 1.715 1.261 741 1.789 1.327 1.251 1.660.077
26 15 76 25 17 269 1.558 1.743 1.289 712 1.760 4911 1.198 5.883.378
27 14 76 25 23 272 1.595 1.781 1.327 675 1.723 3.845 1.109 4.264.105
28 5 76 50 23 292 1.614 1.784 1.346 656 1.704 497 1.155 574.035

29 9 82 50 23 265 1.628 1.770 1.360 642 1.690 929 1.099 1.020.971
30 10 76 50 23 293 1.647 1.751 1.379 623 1.671 3.147 1.179 3.710.313
31 12 82 50 33 268 1.670 1.728 1.402 600 1.648 2.123 842 1.787.566
32 6 76 50 33 272 1.679 1.681 1.449 553 1.601 1.334 882 1.176.588
33 11 82 50 23 286 1.697 1.699 1.430 572 1.619 2.931 1.046 3.065.826
34 11 82 50 21 299 1.697 1.701 1.429 573 1.621 891 1.117 995.247

35 37 76 50 23 323 1.202 1.387 933 1.131 1.493 | 17.586 1.141 20.065.626
36 27 76 50 27 346 1.162 1.347 894 881 1.453 6.527 1.225 7.995.575
37 16 76 50 3 371 826 1.012 558 813 1.117 1.404 1.782 2.501.928
38 20 76 50 7 374 802 988 534 837 1.093 2.111 1.733 3.658.363
39 9 76 50 19 364 1.227 1.413 959 947 1.518 1.219 1.370 1.670.030
40 18 76 50 9 376 761 946 493 892 1.052 1.523 1.723 2.624.129
41 13 82 50 15 377 763 949 495 895 1.055 1.418 1.626 2.305.668
42 28 76 50 19 361 1.299 1.484 1.030 1.035 1.590 |10.138 1.323 13.412.574
43 21 82 50 15 379 719 905 451 851 1.010 9.216 1.742 16.054.272
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Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki | Arazi Ortiisii| Egim | Manzara | Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
44 12 76 50 7 382 704 889 435 835 995 1.285 1.854 2.382.390
45 19 76 50 5 390 858 1.043 590 989 1.149 3.499 1.786 6.249.214
46 15 82 50 25 407 788 973 519 919 1.079 5.814 1.570 9.127.980
47 15 76 50 33 408 747 933 479 879 1.038 2.601 1.566 4.073.166
48 18 90 50 1 428 386 571 117 517 677 2.586 2.331 6.027.966
49 41 76 50 11 397 307 493 12 439 598 20.559 2.027 41.673.093
50 15 76 50 11 386 533 719 265 665 824 2.409 1.998 4.813.182
51 7 76 50 13 388 390 576 122 522 681 1.240 2.055 2.548.200
52 10 76 50 13 390 405 590 137 536 696 1.331 1.902 2.531.562
53 22 60 50 15 306 1.079 1.081 1.418 15 1.001 1.318 1.777 2.342.086
54 16 60 50 19 320 913 915 1.266 17 835 1.074 1.803 1.936.422
55 14 50 50 21 322 836 838 1.189 8 758 794 1.759 1.396.646
56 43 76 50 21 406 399 585 131 531 690 19.584 1.963 38.443.392
57 11 54 50 13 401 130 315 291 261 421 3.535 2.245 7.936.075
58 28 54 50 5 397 172 358 333 304 463 5.490 2.436 13.373.640
59 42 76 50 5 399 24 348 213 294 454 12.067 2.497 30.131.299
60 6 76 25 7 410 148 136 317 82 242 733 2.530 1.854.490
61 6 54 50 5 410 167 118 336 64 224 458 2.497 1.143.626
62 25 82 50 15 403 239 96 408 22 202 5.354 2.356 12.614.024
63 34 76 50 9 394 371 227 540 22 333 8.165 2.383 19.457.195
64 19 82 50 7 384 440 296 609 242 402 3.915 2.226 8.714.790
65 21 82 50 9 377 502 359 671 305 464 2.901 2.188 6.347.388
66 30 60 50 11 376 525 382 694 328 487 4.079 2.146 8.753.534
67 30 76 50 13 377 544 401 713 347 507 2.514 2.113 5.312.082
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Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki | Arazi Ortiisii| Egim | Manzara | Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
68 18 82 50 19 366 536 393 705 339 499 2.268 2.008 4.554.144
69 18 54 50 15 376 366 551 527 497 657 2.012 2.112 4.249.344
70 26 54 50 11 380 311 496 472 442 602 5.251 2.291 12.030.041
71 12 54 50 15 386 345 531 506 477 636 1.954 2212 4.322.248
72 11 54 50 5 392 440 626 601 572 731 4.711 2.328 10.967.208
73 11 90 50 1 379 633 490 802 436 595 926 2.399 2.221.474
74 9 90 50 1 380 582 438 751 384 544 1.123 2.437 2.736.751
75 16 54 50 7 379 608 465 777 411 570 5.377 2.332 12.539.164
76 12 54 50 9 383 486 343 655 289 449 3.568 2.346 8.370.528
77 22 54 50 5 383 488 345 657 291 451 5.223 2.387 12.467.301
78 15 76 50 7 353 819 676 988 622 781 1.603 2.071 3.319.813
79 13 82 50 11 353 774 631 943 577 736 2.247 2.029 4.559.163
80 9 76 50 13 360 763 620 932 566 725 818 1.996 1.632.728
81 14 76 50 11 357 720 577 889 523 682 2.690 2.065 5.554.850
82 47 82 50 17 380 675 532 844 86 637 15.746 2.170 34.168.820
83 23 76 50 15 377 606 463 775 200 568 9.182 2.137 19.621.934
84 9 82 50 15 384 571 428 740 374 534 427 2.115 903.105

85 6 82 50 25 407 550 379 719 17 485 1.778 2.141 3.806.698
86 25 76 50 15 388 549 405 718 45 511 8.026 2.232 17.914.032
87 16 76 50 11 379 515 372 684 318 478 1.676 2.177 3.648.652
88 17 76 50 15 393 477 334 646 19 439 4.707 2.285 10.755.495
89 5 76 25 21 407 432 262 601 4 368 612 2.258 1.381.896
90 9 76 25 15 401 446 302 615 27 408 2.183 2318 5.060.194
91 7 76 25 17 403 422 279 591 28 384 1.974 2.333 4.605.342
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Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki | Arazi Ortiisii | Egim | Manzara | Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan |Birim (b/m?) Deger (b)
92 7 76 25 13 406 396 253 565 27 359 1.914 2.410 4.612.740
93 12 82 25 15 406 334 191 503 35 296 1.935 2.300 4.450.500
94 13 82 25 11 412 290 147 459 15 253 623 2.398 1.493.954
95 6 76 25 7 413 194 90 363 36 196 429 2.498 1.071.642
96 27 50 25 3 412 24 152 302 3 257 5.550 2.621 14.546.550
97 17 54 25 9 418 109 231 278 177 337 1.245 2.479 3.086.355
98 18 52 25 23 410 511 226 577 67 146 1.524 2.167 3.302.508
99 16 52 25 27 412 512 227 578 68 147 1.087 2.128 2.313.136
100 5 50 25 17 402 505 220 571 61 140 689 2272 1.565.408
101 7 60 25 15 406 364 79 488 40 40 704 2.364 1.664.256
102 6 60 25 15 400 385 100 508 2 60 426 2.365 1.007.490
103 4 60 25 15 405 360 75 484 5 35 423 2377 1.005.471
104 15 76 56 7 414 282 3 451 57 109 1.447 2.540 3.675.380
105 19 52 56 15 415 523 238 589 79 158 815 2.344 1.910.360
106 20 76 56 7 420 15 240 287 186 346 2.358 2.609 6.152.022
107 21 60 56 15 413 68 352 336 298 458 1.979 2.439 4.826.781
108 14 60 56 29 387 379 381 732 47 301 1.296 2.127 2.756.592
109 21 50 56 17 400 122 407 390 50 512 2.151 2.428 5.222.628
110 10 50 56 21 396 443 249 600 51 169 1.010 2.266 2.288.660
111 20 50 56 25 406 142 210 561 51 130 3.964 2.337 9.263.868
112 9 50 56 9 395 478 193 544 20 113 386 2.478 956.508

113 20 60 50 7 388 554 269 621 20 190 959 2.485 2.383.115
114 23 60 50 9 344 404 789 1.141 455 710 2.521 2.248 5.667.208
115 7 60 50 15 373 289 402 754 15 322 300 2.366 709.800
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Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki | Arazi Ortiisii | Egim | Manzara | Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
116 7 60 25 15 376 260 431 782 12 351 377 2.443 921.011
117 9 60 50 7 378 426 266 617 2 186 602 2.525 1.520.050
118 18 50 50 9 380 456 236 587 8 156 1.908 2.490 4.750.920
119 26 60 50 7 381 586 301 652 60 221 1.967 2.490 4.897.830
120 14 60 50 19 391 489 204 555 22 124 1.331 2.363 3.145.153
121 43 82 50 9 389 51 233 164 7 153 9.200 2.656 24.435.200
122 38 76 50 19 389 10 702 260 42 622 20.098 2.499 50.224.902
123 28 82 50 15 385 84 607 637 273 528 10.104 2.457 24.825.528
124 20 82 50 13 383 144 731 653 396 651 8.235 2418 19.912.230
125 36 82 50 13 381 390 775 753 441 695 18.448 2.320 42.799.360
126 13 82 50 29 430 1.082 797 441 347 692 1.883 1.952 3.675.616
127 13 82 50 23 430 1.041 757 400 306 651 1.957 2.037 3.986.409
128 16 82 50 37 430 1.009 725 368 274 619 2.021 1.890 3.819.690
129 34 76 50 19 414 925 640 283 189 534 8.926 2.114 18.869.564
130 13 76 25 21 415 848 564 207 113 458 2.499 2.233 5.580.267
131 13 76 25 23 414 794 509 152 59 404 2.036 2.243 4.566.748
132 21 76 25 15 413 754 469 112 18 363 1.977 2.393 4.730.961
133 9 82 25 9 412 710 425 70 10 320 697 2.477 1.726.469
134 22 82 25 9 411 683 398 52 2 292 2.043 2.509 5.125.887
135 29 82 25 11 406 657 372 58 1 267 2.803 2.304 6.458.112
136 6 60 56 9 410 561 276 65 7 170 366 2.481 908.046
137 14 60 56 23 401 546 261 70 9 155 2.270 2.238 5.080.260
138 15 60 56 13 406 513 228 104 6 122 2.273 2.462 5.596.126
139 25 82 56 7 397 88 640 142 42 561 3.711 2.658 9.863.838
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Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki | Arazi Ortiisii | Egim | Manzara | Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
140 11 52 56 27 422 1.594 1.463 1.106 1.013 1.358 | 2.663 1.658 4.415.254
141 9 52 56 27 418 1.555 1.424 1.067 973 1.318 | 3.358 1.699 5.705.242
142 7 50 56 25 413 1.469 1.338 982 888 1.233 | 2.833 1.760 4.986.080
143 8 52 80 27 414 1.455 1.324 967 874 1.219 1.415 1.608 2.275.320
144 7 52 80 27 413 1.450 1.320 963 869 1.214 1.067 1.635 1.744.545
145 9 76 80 15 430 572 402 741 6 507 1.021 2.342 2.391.182
146 26 82 80 17 444 518 324 686 6 429 8.575 2.349 20.142.675
147 11 76 80 21 430 517 324 686 7 429 498 2.248 1.119.504
148 15 76 80 23 426 503 310 672 5 415 764 2.224 1.699.136
149 20 76 80 23 432 489 295 658 8 401 2512 2.251 5.654.512
150 17 82 56 25 426 455 261 624 20 367 2.151 2.235 4.807.485
151 6 76 80 9 419 369 198 538 15 304 452 2.515 1.136.780
152 31 82 80 19 432 426 232 595 25 338 3.436 2.387 8.201.732
153 23 82 80 19 430 317 123 486 8 228 3.009 2431 7.314.879
154 5 82 25 11 419 264 70 433 2 176 377 2.558 964.366

155 20 82 80 15 431 315 121 484 8 227 2.100 2.516 5.283.600
156 22 76 80 17 456 444 251 613 210 356 2.560 2.473 6.330.880
157 22 82 80 13 463 423 229 591 188 334 2.847 2.547 7.251.309
158 22 82 80 23 459 465 272 634 231 377 2.749 2.385 6.556.365
159 12 76 80 29 445 489 295 658 255 401 1.085 2.248 2.439.080
160 11 76 80 27 440 518 324 686 283 429 561 2.259 1.267.299
161 10 76 80 23 455 518 324 686 283 429 707 2.240 1.583.680
162 41 82 80 9 479 567 373 527 332 479 8.543 2.258 19.290.094
163 23 90 80 1 490 826 633 481 370 738 3.160 2.331 7.365.960
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Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki | Arazi Ortiisii | Egim | Manzara | Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
164 14 90 80 7 490 858 664 512 338 770 1.790 2.262 4.048.980
165 7 76 80 3 493 884 691 539 312 796 1.022 2.335 2.386.370
166 9 76 80 13 493 924 731 579 272 836 988 2.181 2.154.828
167 27 76 80 21 470 1.036 842 690 24 948 8.662 2.235 19.359.570
168 17 54 80 25 463 963 769 617 45 875 4.416 2.194 9.688.704
169 21 76 80 37 476 852 681 600 13 787 5.003 2.082 10.416.246
170 28 76 80 29 455 799 629 968 11 735 5.756 2.176 12.525.056
171 20 54 80 19 450 753 582 922 13 688 1.609 2.335 3.757.015
172 17 54 80 19 449 742 571 911 16 677 2.011 2.345 4.715.795
173 18 54 80 15 451 724 553 893 2 659 1.781 2.439 4.343.859
174 17 76 80 17 447 698 528 867 28 633 2.828 2.389 6.756.092
175 19 76 80 15 444 671 500 840 3 606 3.272 2.459 8.045.848
176 15 76 80 13 439 387 193 556 153 299 3.538 2.530 8.951.140
177 28 60 80 15 428 350 65 189 1 41 19.273 2.531 48.779.963
178 33 60 80 13 443 642 357 502 166 252 7.238 2.449 17.725.862
179 14 60 80 15 423 539 254 398 10 148 2.238 2.409 5.391.342
180 16 60 80 15 422 575 290 264 3 184 1.990 2.404 4.783.960
181 10 82 80 7 416 824 539 15 88 433 893 2.402 2.144.986
182 12 82 80 7 416 800 515 39 64 409 330 2.409 794.970

183 14 76 80 9 414 713 428 45 7 323 586 2.408 1.411.088
184 10 60 80 13 445 925 723 169 272 617 2.031 2.282 4.634.742
185 6 60 25 21 453 894 700 200 304 649 1.977 2.163 4.276.251
186 12 60 80 15 466 834 640 260 363 708 4.021 2.216 8.910.536
187 6 76 80 15 477 783 589 311 414 695 984 2.235 2.199.240
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Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki | Arazi Ortiisii | Egim | Manzara | Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
188 9 60 80 15 479 759 565 335 438 671 1.038 2232 2.316.816
189 37 60 80 11 468 678 485 415 444 590 13.632 2.279 31.067.328
190 41 76 80 17 464 477 283 617 242 389 16.633 2.264 37.657.112
191 13 76 80 21 407 608 438 777 98 543 1.025 2.086 2.138.150
192 28 76 80 17 412 608 438 777 14 543 4.384 2.209 9.684.256
193 23 54 80 23 405 637 467 806 152 572 5.455 2.065 11.264.575
194 20 54 80 13 423 651 480 820 18 586 1.703 2311 3.935.633
195 35 76 80 15 398 650 479 819 150 585 6.383 2.184 13.940.472
196 16 54 25 19 416 686 516 855 18 621 1.496 2.199 3.289.704
197 14 54 80 19 418 706 535 875 20 641 1.269 2.204 2.796.876
198 16 76 80 17 416 721 550 890 5 656 1.878 2.238 4.202.964
199 18 76 80 13 422 810 640 979 10 745 1.673 2372 3.968.356
200 30 82 80 11 399 660 490 829 150 595 3.627 2.424 8.791.848
201 33 82 80 11 422 831 661 1.000 12 766 2.332 2411 5.622.452
202 52 82 80 9 421 870 699 1.039 5 805 7.271 2.459 17.879.389
203 39 76 80 15 416 907 737 1.063 4 843 5.003 2.333 11.671.999
204 21 76 80 15 406 954 784 1.016 50 890 10.203 2.211 22.558.833
205 15 76 80 15 431 924 754 1.046 13 859 2.658 2.299 6.110.742
206 49 76 80 13 426 1.013 842 958 16 948 19.497 2314 45.116.058
207 19 76 80 21 434 1.004 834 966 13 940 8.912 2.131 18.991.472
208 40 82 80 9 426 1.308 1.138 1.005 40 1.243 8.096 2.190 17.730.240
209 45 82 80 11 432 1.414 1.244 1.111 50 1.349 [30.983 2.122 65.745.926
210 32 82 80 11 400 1.424 1.254 1.121 300 1.360 | 13.167 1.970 25.938.990
211 28 76 80 13 397 1.422 1.252 1.119 250 1.358 5.157 1.954 10.076.778

L8



Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki | Arazi Ortiisii | Egim | Manzara | Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
212 28 76 80 13 399 978 807 993 200 913 5.757 2.129 12.256.653
213 4 76 80 19 388 824 680 993 626 786 793 1.988 1.576.484
214 4 76 80 19 385 824 680 993 626 786 421 1.938 815.898

215 8 54 80 17 384 824 680 993 626 786 470 1.966 924.020

216 10 54 80 21 375 829 685 998 631 791 2.974 1.872 5.567.328
217 15 76 80 13 367 829 685 998 631 791 1.628 1.972 3.210.416
218 8 76 80 23 379 824 680 993 626 786 665 1.845 1.226.925
219 39 76 80 9 376 774 630 943 576 736 8.976 2.089 18.750.864
220 12 76 80 17 389 608 438 777 126 543 3.199 2.173 6.951.427
221 4 76 80 15 371 824 680 993 626 786 316 1.944 614.304

222 17 76 80 15 365 824 680 993 626 786 1.513 1.929 2.918.577
223 19 82 80 11 364 824 680 993 626 786 1.909 1.983 3.785.547
224 20 76 80 5 358 814 671 983 617 776 4.101 2.063 8.460.363
225 35 76 80 11 430 942 658 50 17 552 13.667 2.256 30.832.752
226 30 60 50 11 419 377 303 59 9 198 2.409 2.443 5.885.187
227 12 82 80 11 280 1.256 1.442 988 1.014 1.547 511 1.512 772.632

228 22 82 80 5 270 1.367 1.553 1.099 903 1.658 1.162 1.569 1.823.178
229 24 76 80 21 284 997 1.183 729 1.129 1.288 8.353 1.411 11.786.083
230 16 76 80 19 310 1.044 1.230 776 1.176 1.335 3.917 1.456 5.703.152
231 22 82 80 17 309 885 1.070 617 1.016 1.176 7.415 1.568 11.626.720
232 23 76 80 27 353 722 907 453 853 1.013 9.450 1.604 15.157.800
233 24 76 80 27 343 577 763 309 709 869 15.781 1.673 26.401.613
234 14 76 80 23 360 527 713 259 659 818 3.737 1.781 6.655.597
235 14 76 80 17 368 477 662 208 608 768 2.087 1.932 4.032.084

88



Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki | Arazi Ortiisii | Egim | Manzara | Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
236 39 82 80 15 366 447 633 97 579 738 18.179 1.961 35.649.019
237 33 82 80 15 374 393 579 554 525 684 14.406 2.020 29.100.120
238 15 76 80 13 342 1.124 981 1.283 927 1.086 4.806 1.553 7.463.718
239 33 76 80 15 331 1.084 941 1.253 887 1.046 | 14.315 1.489 21.315.035
240 18 76 80 15 329 1.012 869 1.181 815 974 5.672 1.517 8.604.424
241 16 76 80 17 333 962 819 1.131 765 924 5.554 1.532 8.508.728
242 20 76 80 21 341 893 750 1.062 696 855 12.128 1.530 18.555.840
243 15 52 80 9 377 660 517 829 463 623 1.526 2.066 3.152.716
244 32 50 80 9 371 636 493 805 439 598 5.474 2.101 11.500.874
245 10 54 80 7 369 587 443 756 389 549 1.061 2.157 2.288.577
246 10 54 80 9 370 582 439 751 385 544 3.064 2.131 6.529.384
247 18 76 80 15 356 667 524 836 470 630 3.246 1.952 6.336.192
248 12 76 80 17 343 745 602 914 548 707 2.061 1.843 3.798.423
249 11 82 80 15 345 786 643 955 589 748 1.310 1.856 2.431.360
250 12 76 80 11 343 744 601 913 547 706 2.308 1.952 4.505.216
251 9 76 80 9 337 764 621 933 567 727 1.753 2.011 3.525.283
252 14 76 80 19 349 795 652 964 598 758 2.953 1.799 5.312.447
253 10 54 80 11 347 824 681 993 627 787 2.966 1.901 5.638.366
254 8 76 80 11 334 1.026 883 1.195 829 988 3.220 1.750 5.635.000
255 14 76 80 23 314 1.166 1.022 1.242 968 1.128 2.683 1.433 3.844.739
256 10 76 80 25 310 1.180 1.036 1.228 982 1.142 1.092 1.384 1.511.328
257 13 76 80 29 306 1.202 1.059 1.205 1.005 1.164 2.477 1.302 3.225.054
258 15 76 80 19 341 1.250 1.107 1.157 1.053 1.213 6.815 1.578 10.754.070
259 12 82 80 29 334 1.326 1.182 1.081 1.129 1.288 1.646 1.462 2.406.452

68



Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki géigl Egim |Manzara| Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
260 4 76 80 23 324 1.288 1.145 1.119 1.091 1.250 1.861 1.551 2.886.411
261 15 76 80 29 310 1.265 1.121 1.142 1.067 1.227 4.923 1.440 7.089.120
262 37 82 80 27 306 1.278 1.254 1.009 1.200 1.360 |19.459 1.274 24.790.766
263 31 82 80 11 288 1.312 1.467 1.043 1.210 1.573 3.224 1.461 4.710.264
264 14 76 80 17 288 1.174 1.360 906 1.096 1.466 601 1.402 842.602

265 32 82 80 23 302 1.126 1.311 857 1.257 1.417 | 14.290 1.119 15.990.510
266 15 54 80 37 381 262 1.257 1.608 923 1.177 2.308 1.420 3.277.360
267 12 76 80 19 421 945 1.515 1.158 1.065 1.410 876 1.654 1.448.904
268 28 76 80 21 413 966 1.494 1.137 1.044 1.389 3.241 1.601 5.188.841
269 14 76 80 21 421 1.000 1.460 1.104 1.010 1.355 3.299 1.609 5.308.091
270 16 54 80 23 421 1.007 1.453 1.097 1.003 1.348 3.331 1.622 5.402.882
271 35 54 80 29 425 1.778 1.509 1.152 1.058 1.403 6.546 1.338 8.758.548
272 11 90 80 1 440 1.075 1.385 1.028 935 1.280 655 2.062 1.350.610
273 15 76 80 29 428 1.192 1.268 911 817 1.162 2.066 1.631 3.369.646
274 10 76 80 27 433 1.214 1.246 889 795 1.140 1.378 1.688 2.326.064
275 9 76 80 27 431 1.242 1.218 861 767 1.112 1.796 1.697 3.047.812
276 23 54 80 21 434 1.621 1.352 995 902 1.247 4.667 1.653 7.714.551
277 21 54 80 19 433 1.450 1.181 824 731 1.076 4.609 1.797 8.282.373
278 12 76 80 27 433 1.287 1.002 646 552 897 1.758 1.662 2.921.796
279 12 76 80 33 426 1.249 964 607 513 858 1.760 1.586 2.791.360
280 12 76 80 33 428 1.216 932 575 481 826 1.617 1.630 2.635.710
281 14 76 80 37 435 1.149 864 508 414 759 941 1.638 1.541.358
282 14 82 25 37 426 1.131 846 490 396 741 1.372 1.646 2.258.312
283 20 76 25 33 415 1.175 890 533 439 784 2.473 1.721 4.256.033

06



Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki 31'11:’?121 Egim |Manzara| Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
284 33 76 25 15 402 1.499 1.230 874 780 1.125 | 11.808 1.779 21.006.432
285 9 76 25 15 393 463 848 1.199 514 768 1.048 2.145 2.247.960
286 27 54 25 21 398 1.578 1.309 952 858 1.203 | 11.301 1.630 18.420.630
287 20 76 25 23 391 1.654 1.385 1.028 934 1.279 5.998 1.551 9.302.898
288 14 54 25 25 377 446 1.073 1.424 739 993 1.499 1.906 2.857.094
289 18 54 25 25 395 1.712 1.443 1.086 992 1.337 2.488 1.473 3.664.824
290 42 54 25 25 391 392 1.127 1.478 793 1.047 | 11.682 1.895 22.137.390
291 12 90 25 1 440 1.060 1.455 1.099 1.005 1.350 1.354 2.113 2.861.002
292 6 90 25 1 440 1.059 1.455 1.098 1.004 1.349 1.388 2.106 2.923.128
293 23 60 25 23 437 1.051 1.506 1.149 1.055 1.400 7.039 1.765 12.423.835
294 47 76 25 5 443 1.333 1.436 1.079 985 1.330 |17.218 1.988 34.229.384
295 16 76 25 5 449 1.241 1.339 982 889 1.234 2.803 2.049 5.743.347
296 24 76 25 15 446 1.227 1.325 968 874 1.219 2.897 1.888 5.469.536
297 23 76 25 7 440 1.107 1.353 996 902 1.247 4.126 1.968 8.119.968
298 32 60 25 3 436 1.073 1.484 1.127 1.033 1.378 4.629 1.954 9.045.066
299 28 90 25 1 460 1.347 1.252 895 801 1.146 6.638 2.024 13.435.312
300 10 90 25 1 460 1.334 1.388 1.031 938 1.283 1.573 1.982 3.117.686
301 8 90 25 1 460 1.362 1.368 1.011 917 1.262 1.225 1.966 2.408.350
302 11 90 25 1 460 1.450 1.280 923 829 1.174 1.857 1.944 3.610.008
303 12 90 25 3 460 1.491 1.206 850 756 1.101 1.744 1.933 3.371.152
304 13 90 25 1 460 1.469 1.184 827 733 1.078 1.772 1.984 3.515.648
305 10 90 25 1 460 1.480 1.196 839 745 1.090 1.262 1.940 2.448.280
306 18 76 25 21 449 1.216 1.244 887 793 1.138 3.353 1.609 5.394.977
307 11 90 25 7 460 1.307 1.291 935 841 1.186 2.488 1.841 4.580.408

16



Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki géigl Egim |Manzara| Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
308 8 90 25 1 460 1.353 1.245 889 795 1.140 512 1.947 996.864

309 11 54 25 17 447 1.304 1.156 800 706 1.051 539 1.782 960.498

310 7 76 25 15 448 1.276 1.184 827 733 1.078 449 1.746 783.954

311 14 76 25 19 457 1.425 1.252 895 801 1.146 991 1.647 1.632.177
312 13 54 25 13 458 1.416 1.242 885 792 1.137 1.044 1.758 1.835.352
313 11 50 25 5 460 1.394 1.220 864 770 1.115 749 1.901 1.423.849
314 23 54 25 15 452 1.336 1.124 767 673 1.018 2.028 1.757 3.563.196
315 7 76 25 17 449 1.406 1.121 764 670 1.015 936 1.733 1.622.088
316 18 60 30 15 365 878 1.064 610 761 1.169 1.821 1.706 3.106.626
317 29 60 30 23 336 1.216 1.402 948 20 1.471 10.026 1.643 16.472.718
318 15 60 30 9 375 828 1.014 560 811 1.119 1.625 1.848 3.003.000
319 16 76 30 25 378 789 975 521 850 1.080 813 1.616 1.313.808
320 41 60 30 21 342 1.147 1.332 879 30 1.438 | 15.443 1.683 25.990.569
321 25 60 30 19 366 825 827 1.178 3 747 5.859 1.924 11.272.716
322 27 50 30 27 375 577 763 309 20 868 8.177 1.942 15.879.734
323 12 60 56 25 394 502 688 234 634 793 2.083 1.874 3.903.542
324 20 50 56 19 399 439 625 171 571 730 5.754 2.026 11.657.604
325 25 60 56 27 367 679 681 1.032 0 601 8.378 1.927 16.144.406
326 20 60 56 15 349 694 696 1.048 15 617 2.024 2.069 4.187.656
327 7 60 56 23 341 853 857 1.208 82 777 758 1.864 1.412.912
328 11 60 56 15 345 817 894 1.245 119 814 1.829 1.985 3.630.565
329 15 60 56 15 341 775 935 1.286 160 855 2.632 1.881 4.950.792
330 19 60 56 7 340 672 1.039 1.390 264 959 3.514 2.108 7.407.512
331 15 60 56 13 348 487 873 1.224 1 793 1.335 2.040 2.723.400
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Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki géigl Egim |Manzara| Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
332 13 50 25 19 353 479 864 1.215 1 784 623 1.940 1.208.620
333 16 50 56 11 349 473 858 1.209 1 778 600 2.150 1.290.000
334 13 60 56 7 350 466 852 1.203 1 772 757 2.208 1.671.456
335 15 60 56 7 350 442 828 1.179 1 748 1.186 2.113 2.506.018
336 32 60 56 11 362 269 655 1.006 1 575 13.187 2219 29.261.953
337 8 60 56 15 357 537 539 891 14 460 445 1.971 877.095

338 6 60 56 11 359 514 516 867 10 436 657 2.046 1.344.222
339 13 50 56 13 367 530 532 883 6 452 909 2.016 1.832.544
340 11 50 56 9 368 483 485 836 1 405 1.695 2.010 3.406.950
341 47 60 56 15 381 121 428 94 1 348 16.574 2.163 35.849.562
342 11 60 56 17 406 67 351 335 298 457 646 2.018 1.303.628
343 32 60 56 7 408 16 269 252 215 375 9.009 2.350 21.171.150
344 50 50 56 25 392 495 497 54 162 417 12.059 1.907 22.996.513
345 23 50 56 15 413 342 528 74 474 633 3.452 2.061 7.114.572
346 6 52 80 23 421 333 519 65 465 624 316 1.925 608.300

347 24 50 56 23 394 401 586 23 532 692 7.249 1.885 13.664.365
348 21 50 56 17 370 573 575 926 13 495 2.616 1.980 5.179.680
349 76 76 56 9 322 817 819 1.171 10 740 18.518 1.920 35.554.560
350 24 76 56 27 335 270 1.249 1.600 915 1.169 5.361 1.599 8.572.239
351 7 54 56 33 327 316 1.203 1.554 869 1.123 1.218 1.507 1.835.526
352 9 54 56 27 333 337 1.182 1.533 848 1.102 1.232 1.621 1.997.072
353 10 54 56 33 353 319 1.201 1.552 866 1.121 2.246 1.573 3.532.958
354 16 54 56 21 330 363 1.156 1.507 822 1.076 2.475 1.690 4.182.750
355 22 54 56 23 332 376 1.143 1.494 809 1.063 4.668 1.663 7.762.884
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Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki 31'11:’?121 Egim |Manzara| Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
356 38 76 56 19 342 485 1,034 1,385 700 954 13,059 1,735 22,657,365
357 31 76 56 27 355 528 913 1,264 579 833 8,745 1,678 14,674,110
358 13 76 56 23 359 467 852 1,203 518 772 2,522 1,810 4,564,820
359 14 76 56 17 360 421 806 1,158 472 726 5,685 1,925 10,943,625
360 16 82 56 15 356 325 711 1,062 377 631 2,489 1,984 4,938,176
361 12 82 56 348 345 730 1,081 396 650 952 2,110 2,008,720
362 37 90 56 337 693 1,018 1,369 243 938 3,948 2,030 8,014,440
363 18 52 50 17 458 1,474 1,256 899 805 1,150 1,605 1,769 2,839,245
364 11 50 50 23 447 1,472 1,258 901 807 1,152 1,951 1,650 3,219,150
365 19 50 50 25 444 1,455 1,324 967 874 1,219 2,709 1,552 4,204,368
366 8 52 50 25 442 1,489 1,359 1,002 908 1,253 966 1,450 1,400,700
367 7 50 50 15 442 1,514 1,384 1,027 933 1,278 948 1,682 1,594,536
368 6 52 50 15 439 1,547 1,417 1,060 966 1,311 481 1,666 801,346
369 15 76 50 19 433 1,064 1,705 1,348 1,254 1,599 1,538 1,550 2,383,900
370 14 76 50 9 440 1,135 1,634 1,277 1,183 1,528 1,371 1,922 2,635,062
371 27 90 50 5 440 1,157 1,611 1,255 1,161 1,506 3,378 1,943 6,563,454
372 29 90 50 2 440 1,246 1,523 1,166 1,072 1,417 2,786 2,010 5,599,860
373 16 60 50 7 440 1,301 1,468 1,111 1,017 1,362 2,813 1,949 5,482,537
374 14 50 50 13 444 1,333 1,435 1,078 984 1,329 2,112 1,909 4,031,808
375 17 60 50 17 450 1,383 1,386 1,029 935 1,280 3,338 1,856 6,195,328
376 15 50 50 23 414 1,197 1,571 1,215 1,121 1,466 4,913 1,632 8,018,016
377 14 50 50 19 414 1,192 1,576 1,220 1,126 1,471 3,949 1,684 6,650,116
378 23 60 50 19 414 1,179 1,589 1,233 1,139 1,484 4,918 1,673 8,227,814
379 7 50 25 21 404 2,314 2,184 1,827 1,733 2,078 465 1,076 500,340

149



Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki 31'11:’?121 Egim |Manzara| Egitim | Saglik | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
380 39 60 25 15 426 1.106 1.662 1.306 1.212 1.557 | 4.629 1.782 8.248.878
381 7 50 56 19 406 2.325 2.194 1.838 1.744 2.089 519 1.154 598.926

382 9 50 56 37 384 2.392 2.262 1.905 1.811 2.156 821 784 643.664

383 7 50 56 29 377 2.423 2.292 1.935 1.842 2.187 721 874 630.154

384 12 60 56 21 361 2412 2282 1.925 1.831 2.176 | 2.968 972 2.884.896
385 9 60 56 17 363 2.387 2.257 1.900 1.806 2.151 1.063 1.102 1.171.426
386 10 60 56 17 365 2.373 2.243 1.886 1.792 2.137 1.627 1.147 1.866.169
387 8 60 56 23 371 2.357 2.226 1.869 1.776 2.121 797 1.085 864.745

388 8 60 25 25 375 2.347 2.216 1.859 1.766 2.111 784 1.065 834.960

389 8 60 25 27 375 2.338 2.208 1.851 1.757 2.102 759 1.042 790.878

390 12 60 25 23 375 2.308 2.178 1.821 1.727 2.072 | 3.780 1.132 4.278.960
391 11 60 25 7 342 2.450 2.320 1.963 1.869 2214 1.211 1.232 1.491.952
392 7 76 25 13 347 2.424 2.294 1.937 1.843 2.188 348 1.129 392.892

393 12 76 25 25 369 1.984 1.854 1.497 1.403 1.748 | 2.001 1.280 2.561.280
394 17 82 25 27 357 2.389 2.258 1.902 1.808 2.153 1.774 975 1.729.650
395 11 76 25 33 374 1.986 1.855 1.498 1.405 1.750 | 2.263 1.162 2.629.606
396 10 76 25 15 387 1.953 1.822 1.466 1.372 1.717 | 2.118 1.446 3.062.628
397 10 76 25 3 390 1.960 1.830 1.473 1.379 1.724 1.845 1.614 2.977.830
398 9 82 25 23 362 2.361 2.231 1.874 1.780 2.125 1.031 1.001 1.032.031
399 11 76 25 33 377 2.010 1.879 1.522 1.429 1.774 | 2.447 1.086 2.657.442
400 12 76 25 9 395 1.962 1.832 1.475 1.381 1.726 | 2.536 1.515 3.842.040
401 12 90 56 3 400 2.005 1.875 1.518 1.424 1.769 | 3.887 1.657 6.440.759
402 7 76 56 27 383 2.032 1.901 1.544 1.451 1.796 1.894 1.159 2.195.146
403 8 82 56 27 386 2.054 1.923 1.566 1.473 1.818 1.237 1.033 1.277.821
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Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki 31'11:’?121 Egim |Manzara| Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m?) | Deger (b)
404 7 82 56 3 400 1.857 1.727 1.370 1.276 1.621 982 1.568 1.539.776
405 17 82 56 17 394 2.081 1.951 1.594 1.500 1.845 2.729 1.211 3.304.819
406 11 82 56 17 396 2.101 1.970 1.614 1.520 1.865 1.548 1.198 1.854.504
407 11 82 56 15 400 2.116 1.986 1.629 1.535 1.880 1.430 1.243 1.777.490
408 19 82 56 15 403 2.136 2.006 1.649 1.555 1.900 2.357 1.242 2.927.394
409 9 82 25 15 395 2.187 2.057 1.700 1.606 1.951 1.031 1.223 1.260.913
410 12 60 56 13 394 2.201 2.070 1.714 1.620 1.965 2.070 1.277 2.643.390
411 7 50 56 13 391 2.226 2.095 1.739 1.645 1.990 1.658 1.272 2.108.976
412 7 60 56 23 386 2.256 2.126 1.769 1.675 2.020 2.186 1.100 2.404.600
413 22 50 56 17 429 1.282 1.487 1.130 1.036 1.381 6.583 1.802 11.862.566
414 15 50 56 27 422 1.235 1.534 1.177 1.083 1.428 2.013 1.625 3.271.125
415 15 76 56 15 403 2.196 2.065 1.709 1.615 1.960 3.531 1.242 4.385.502
416 8 82 56 17 422 1.654 1.523 1.167 1.073 1.418 1.084 1.512 1.639.008
417 82 56 27 413 1.686 1.556 1.199 1.105 1.450 834 1.301 1.085.034
418 11 82 56 15 407 2.162 2.031 1.674 1.580 1.925 1.576 1.207 1.902.232
419 10 76 56 7 412 1.748 1.618 1.261 1.167 1.512 1.925 1.568 3.018.400
420 10 60 56 11 418 1.707 1.577 1.220 1.126 1.471 2.168 1.535 3.327.880
421 11 60 56 7 421 1.674 1.544 1.187 1.093 1.438 1.941 1.617 3.138.597
422 14 50 56 13 432 1.618 1.488 1.131 1.037 1.382 3.008 1.575 4.737.600
423 10 90 56 9 440 1.584 1.453 1.097 1.003 1.348 2.482 1.595 3.958.790
424 17 76 56 25 436 1.534 1.403 1.047 953 1.298 3.287 1.387 4.559.069
425 33 82 56 15 439 1.499 1.369 1.012 918 1.263 6.876 1.577 10.843.452
426 41 50 56 17 481 1.023 829 677 173 935 10.867 2.032 22.081.744
427 11 50 56 15 496 972 778 626 225 883 4.324 2.115 9.145.260
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Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki éri?liil Egim |Manzara| Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m2) | Deger (b)
428 22 90 56 1 500 956 762 610 395 868 5.982 2.306 13.794.492
429 10 60 56 11 497 973 779 627 412 885 2.990 2.148 6.422.520
430 19 60 56 15 486 1.044 850 698 483 955 6.994 1.965 13.743.210
431 13 90 56 1 490 812 618 466 385 723 1.147 2.288 2.624.336
432 20 50 56 9 469 781 587 313 416 693 6.784 2.110 14.314.240
433 21 52 56 15 478 769 575 325 428 681 5.135 2.019 10.367.565
434 16 50 56 9 483 757 563 337 440 669 2.233 1.978 4.416.874
435 15 60 56 13 488 750 556 344 447 662 2.424 2.074 5.027.376
436 14 50 56 11 472 829 635 265 369 714 3.956 2.065 8.169.140
437 18 60 56 15 449 910 717 184 287 632 4.624 1.797 8.309.328
438 22 60 56 9 433 922 637 50 186 531 9.147 1.871 17.114.037
439 8 76 56 5 419 829 544 5 94 439 914 1.941 1.774.074
440 11 60 56 9 423 879 594 10 144 489 2.154 1.850 3.984.900
441 10 76 56 3 428 939 654 190 203 548 2.544 1.923 4.892.112
442 17 50 56 9 430 1.043 758 294 308 653 3.387 1.781 6.032.247
443 13 60 56 11 440 1.096 811 347 360 705 3.025 1.747 5.284.675
444 13 50 80 15 458 1.182 898 433 447 792 2.974 1.682 5.002.268
445 8 52 56 17 456 1.220 935 471 485 830 3.095 1.627 5.035.565
446 7 50 56 13 447 1.253 968 504 517 862 1.291 1.650 2.130.150
447 9 60 56 13 446 1.273 988 524 537 882 1.247 1.644 2.050.068
448 13 50 56 17 447 1.302 1.017 553 567 912 1.529 1.527 2.334.783
449 12 50 56 23 461 1.345 1.060 596 610 955 1.369 1.451 1.986.419
450 13 52 30 21 461 1.420 1.136 671 685 1.030 | 4.285 1.560 6.684.600
451 17 50 30 25 467 1.507 1.222 758 772 1.117 | 5.027 1.344 6.756.288

L6



Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri | Baki éri?liil Egim |Manzara| Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m2) | Deger (b)
452 20 52 30 33 483 1.028 834 682 467 940 3.657 1.496 5.470.872
453 14 60 30 15 487 1.044 850 698 483 955 1.455 1.888 2.747.040
454 10 60 30 15 479 1.044 850 698 483 955 2.531 1.878 4.753.218
455 14 60 30 19 466 1.374 1.089 625 638 983 4.605 1.638 7.542.990
456 5 60 30 25 295 1.211 1.213 1.371 85 1.133 305 1.225 373.625

457 46 60 30 9 297 1.136 1.138 1.365 10 1.058 |9.432 1.620 15.279.840
458 35 60 30 25 336 1.295 1.472 1.027 17 1.392 | 8.797 1.431 12.588.507
459 16 52 25 17 466 1.408 1.123 659 673 1.018 449 1.636 734.564

460 9 76 30 3 369 195 581 932 247 501 1.243 2.096 2.605.328
461 9 90 30 3 370 310 381 732 61 302 742 2.112 1.567.104
462 9 90 30 2 369 159 532 883 52 452 1.034 2.228 2.303.752
463 12 76 30 9 373 192 500 851 37 420 913 2.061 1.881.693
464 11 54 30 17 452 1.441 1.156 799 705 1.050 930 1.556 1.447.080
465 7 76 30 21 452 1.412 1.127 771 677 1.022 949 1.506 1.429.194
466 20 54 30 13 438 1.120 1.340 983 889 1.234 1.178 1.617 1.904.826
467 28 76 30 19 388 1.692 1.424 1.067 973 1.318 | 4.809 1.191 5.727.519
468 23 50 50 11 366 510 512 863 14 432 1.208 1.891 2.284.328
469 41 50 50 15 411 203 389 65 335 494 3.409 1.931 6.582.779
470 28 54 50 15 404 128 313 289 259 419 6.271 1.949 12.222.179
471 27 82 50 7 386 451 308 620 254 414 5.444 2.138 11.639.272
472 38 82 50 15 365 1.036 1.221 767 755 1.327 | 8.057 1.617 13.028.169
473 16 60 50 21 346 2.467 2.337 1.980 1.886 2.231 3.723 707 2.632.161
474 13 60 80 29 373 2.448 2317 1.960 1.867 2212 1.310 512 670.720

475 14 50 50 17 402 2.367 2.236 1.880 1.786 2.131 1.992 968 1.928.256

86



Ek Tablo 1’in devami

ID | Geometri| Baki éri?liil Egim |Manzara| Egitim | Saghk | Ibadethane | Anayol | Merkez | Alan | Birim (b/m2) | Deger (b)
476 44 76 50 15 488 632 438 462 397 544 16.857 2.123 35.787.411
477 25 54 50 13 445 763 592 932 3 698 1.846 1.991 3.675.386
478 17 76 50 15 441 778 608 947 11 713 1.125 2.059 2.316.375
479 18 50 50 17 456 1.142 857 393 407 752 4.007 1.852 7.420.964
480 7 76 50 15 443 951 781 1.019 5 886 471 2.034 958.014

481 9 76 25 21 370 796 981 528 927 1.087 1.589 1.558 2.475.662
482 12 76 25 21 372 1.299 1.484 1.030 1.018 1.590 5.860 1.395 8.174.700
483 13 90 80 5 380 762 948 494 877 1.053 1.021 1.879 1.918.459
484 17 60 25 21 380 672 858 404 804 963 6.480 1.689 10.944.720
485 17 60 25 23 373 624 810 356 756 915 1.962 1.759 3.451.158
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