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Surdiarilebilir arazi ydonetimi icin insan hayatinin pargasi olan taginmazlarin etkin yénetimi, ekonomik
ve sosyal agidan 6nem arz eden alan olmustur. Tasinmazin pazar fiyati veya satis fiyati olarak da ifade
edilen degeri, arazi yonetimi uygulamalarinda oldugu kadar vergilendirmede ve yatirim planlamasinda

Anahtar kelimeler da byiik 5nem tasimaktadir. Bu calismada, bélgesel farkliliklari daha iyi tespit edebilmek icin istanbul-
CBS; Konumsal Kocaeli siniri bolgesi ¢alisma alani olarak belirlenmistir. Taginmaz yonetimi uygulamalari igin arsa rayig
Otokorelasyon; Sicak  degerine bagl mahalle-bazl kiimelemeler tespit edilmis ve farkli yillardaki zamansal olarak degisimin
Konum Analizi; CBS tabanli analizleri gergeklestirilmistir. Konumsal Otokorelasyon, Sicak-konum Kiimeleme Analizleri
Kiimeleme ve Aykirilik  (Hot Spot) ve Kiimeleme ve Aykirilik Analizleri (Cluster and Outlier) kullanilarak sonuc haritalar
Analizi; Arsa Rayig Uretilmistir. Arsa rayi¢ degerinin yillara gore surekli artis gosterdigi ve 2017 yilinda bir sigrama oldugu
Degeri tespit edilmistir. istanbul-Kocaeli arasindaki gegisin, sosyo-ekonomik birgok faktér cercevesinde oldugu

ve bolgesel farkliliklarin arsa rayi¢ deger dagilimina etkisini ortaya koyulmustur. Boylelikle yerel
yonetimler; kentsel gelisim politikalar ve uygulama imar plani degisiklikleri ile bolgesel farkliliklar
azaltmada ve kentsel donatilarin yer se¢iminde, yiiksek ve diisiik deger kimelemesi olan mahalleler ve
aykiri durumda belirlenen mahalle bilgilerinden yararlanabilir.

Investigating the Temporal Change of Land Market Value By Spatial
Analysis Techniques
Abstract

Effective management of the real estates, which is a part of human life for sustainable land
management, has become an economically and socially important issue. The value of the real estate,
which is also expressed as the market price or sales price, is of great importance in taxation and
investment planning as well as in the land management applications. In this study, the Istanbul-Kocaeli

Keywords city border region has been determined as the study area in order to better identify regional
GIS; Spatial differences. For real estate management applications, neighborhood-based spatial clusters based on
Autocorrelation; Hot the current value of the land were detected and GIS-based analyzes have been carried out to determine
Spot Analysis; Cluster  the temporal change in different years. Result maps were produced using Spatial Autocorrelation, Hot-
and Outlier Analysis; Spot Clustering Analysis, and Cluster and Outlier Analysis. It was detected that the current value of the
Land Market Value land has continuously increased over the years and there was a boom in 2017. It has been revealed that
the transition between Istanbul and Kocaeli cities is within the framework of many socio-economic
factors and regional differences have an effect on the distribution of the land market value. In this way,
local governments can benefit from neighborhoods with high and low value clusters and neighborhood
information determined as outlier, both in reducing regional disparities with urban development

policies and implementary development plan changes, and in the site selection of urban facilities.
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Tasinmaz Yénetiminde Arsa Rayi¢ Dederindeki Zamansal Dedisimin Konumsal Analiz Teknikleri ile incelenmesi, Aydinoglu vd.

1. Giris
Toprak, dretilemeyen kit kaynaktir ve etkin
yonetilememesi sonucu olarak giderek

azalmaktadir. Strdirilebilir kalkinmanin ekonomik,
sosyal ve cevresel onceliklerin kesisimi oldugu
distnaldiginde; Sirdirilebilir Arazi  Yonetimi
ilkesine dayanarak, topragin en iyi bicimde
kullanilmasi ve ekonomik agidan degerlendirilmesi
Onem arz etmektedir. Kirsal alanlarda tarimsal
Uretimin artirilmasi hedeflenirken, kalabaliklasan ve
blylyen sehir alanlarinda yasanabilirligi artirmak
hedeflenmektedir.  Gittikce  klgllen araziler,
yerlesim yerlerindeki binalar ve bagimsiz bolimlerin
olusturdugu tasinmazlarin  yOnetimi, insanin
hayatinin pargasi olarak ekonomik ve sosyal acidan
Onem arz eden alan olmustur. Tasinmazin pazar
fiyati veya satis fiyati olarak da ifade edilen degeri,
arazi yonetimi uygulamalarinda oldugu kadar dlke
vergilendirmesinde de ekonomik anlamda buyuk
onem tasimaktadir. Tasinmaz degerlemesi ise
objektif ve tarafsiz bir sekilde, bir tasinmaza iliskin
nitelik, fayda, cevre, kullanim kosullari gibi
faktorlerin  irdelenmesi suretiyle s6z konusu
tasinmaz degerinin tespit edilmesidir (Bozdag ve
Ertung 2020, Gingoér 1999, Yalpir 2007, Yalpir ve
Unel 2016). Turkiye’de heniiz belirli bir dizene
oturmamis olsa da tasinmaz degerlemesinin gelisen
teknoloji ile birlikte bilimsel bir tabana oturacagi
ongorilmektedir.

Rayic bedel; 1982 Anayasasi, 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu ve 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu’'na gore piyasa degeri; devletlestirme,
kamulastirma veya emlak beyaninin yapildigi tarihte
tasinmazin normal (alisilmis) alim ve satim bedelidir
(Aglar ve Cagdas 2002). Arsa Rayi¢ bedeli; valiligini
atadigi komisyonlar tarafindan, semtteki emsal
tasinmazlar dikkate alinarak gilincel piyasa
kosullarina gére, yer aldigi semt, cevresindeki sosyal
imkanlar veya ulasim olanaklari dikkate alinarak
belirlenir. Tasinmaz degerlemesi icin de tasinmazin
tlrline gore uygun yontemlerden birinin segilerek
tasinmazin o andaki rayi¢ bedelini belirlemek
amaclanmaktadir. Bu anlamda degerlemede
kullanilan arsa rayi¢c degerinin (metrekare birim
degeri) tespiti asamasi olduk¢ca 6nem tasimaktadir.
GUnUmuzde arsa birim degerlerinin gercege uygun
tespit edilememesi, ne yazik ki degerleme sektoriine

olumsuz sekilde vyansimaktadir. Arsa takdir
komisyonlarinin arsa takdirlerinde parsel 6lcegine
kadar inerek calismalarini yapmasi gerekmektedir
(Toéremen 2018).

GUnumizde belediye sinirlari igerisindeki cadde ve
sokaklara ait arsa rayi¢ degerleri, e-devlet izerinden
yillara goére sorgulanabilmektedir. Farkli yillarda
degisim  ve bolgesel farkhliklar ~ oldugu
gozlemlenmektedir. Hatta yakin mahallelerdeki
sosyo-ekonomik farkliliklara bagh olarak rayig
degerler ¢esitlilik gostermektedir. Bu farklhilik ve
degisimin tasinmaz sektoriine yansimasinin ele
alinmasi gereksinim haline gelmistir.

Bu calismada, bolgesel farkhliklari daha iyi tespit
edebilmek icin istanbul-Kocaeli sinir bélgesi calisma
alani olarak belirlenmistir. Pendik, Tuzla, Gebze,
Darica ve Cayirova ilgelerine ait mahallerde farkl
yillardaki arsa rayi¢c bedelleri analiz edilmektedir.
Boylelikle tasinmaz yonetimi uygulamalari icin arsa
rayic degerine bagli mahalle bazh kiimelemeler
tespit edilip, zamansal olarak degisimin CBS tabanh
analizler ile incelenmesi mimkiin olacaktir.

2. Materyal ve Metot

Literatirde ve emlak sektérine  yonelik
uygulamalarda, yatirim planlamasina yonelik bir¢ok
konut satis istatistik uygulamasi ve degisim analizleri
bulunmaktadir. Bu c¢alismalarin  bircogunda
tasinmazin veya idari birimin konumsal olarak
yakinligl, yogunlugu veya kiimelemesini dikkate alan
Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) tabanli uygulamalar
yeterli diizeyde degildir. Ayrica tasinmaz gelistirme
uygulamalari igin arsa rayi¢ degerinin zamansal ve
konumsal degisimini dogrudan konumsal istatistik
teknikleri ile irdeleyen calisma bulunmamaktadir.
Bu calismada, istanbul-Kocaeli sinirindaki bes ilgede
mahalle bazinda arsa rayi¢ degerleri bakimindan
2015-2020 yillari arasindaki degisiminin zamana ve
konuma bagl incelenmesi amaglanmistir. Sekil 1’de
Ozetlenen uygulama is akis slirecine uyumlu olarak,
Konumsal Otokorelasyon, Sicak-konum Kiimeleme
Analizleri (Hot Spot) ve Kimeleme ve Aykirilik
Analizleri (Cluster and Outlier) kullanilarak mahalle
bazli incelemeler gergeklestiriimek istenmistir.
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Sekil 1. Calismanin is akisi siireci

2.1 Calisma Alaninin Belirlenmesi ve Veri Setlerinin
Hazirlanmasi

Gelismis ve gelismekte olan bircok llkede oldugu
gibi llkemizde de bolgelerarasi gelismislik
farkhliklari gorilmektedir. Sosyo-ekonomik
kaynaklarin dengeli dagiiminin saglanamamasi ve
planh yatirrm yapilamamasi; (lke icinde bazi
bolgelerin  daha hizli gelismesine, konumsal
farkhliklarin ve kutuplagsmanin olugmasina yol
acmaktadir (Ersungur vd. 2007). Bu anlamda ¢alisma
alani  belirlenmesinde temel amag, bolgesel
farkhliklarin ~ daha net tespit edilmesi ve
irdelenmesidir.

istanbul-Kocaeli il sinirindaki gegisi temsil edecek
sekilde calisma alani belirlenmistir. Kocaeli; 1.5
milyona ulasan nifusu, énemli sanayi tesisleri ve
gelismis ekonomik yapisi ile Turkiye'nin bliyuk
sanayi kentlerinden birisidir. Kocaeli’nin Turkiye'nin
en biyik tiiketim ve Giretim merkezi olan istanbul’a
yakin olmasi, sanayi yatirimlari icin cazibe merkezi
olmasini etkilemistir (Bayraktutan vd. 2012). Basta
Gebze olmak (zere Cayirova ve Darica ilgeleri,
kozmopolit yapisina ragmen en Onemli sanayi
tesislerine sahiptir. Istanbul’'un Tuzla ilgesi ise

gelismekte olan sinir ilce 6zelliginin yani sira, Tuzla-
Gebze siniri bolgesel farkhliklari barindirmasi ile
dogru bir test alani olarak kabul edilebilir. Pendik
ilcesi ise yogun yapilasmis sehir merkezi ve yerlesim
alani olmasinin yani sira, kirsal alanlarin bulunmasi
ve tim ulagim olanaklarini barindirmasi ile yerel
farkliliklarin irdelenmesinde 6ne c¢ikan ilcedir. Bu
sebepler gbz dnlinde bulundurularak Pendik, Tuzla,
Gebze, Cayirova ve Darica’nin kapsadigl 5 ilgceden
olusan calisma alani belirlenmistir (Sekil 2).

Calisma alanina ait zamansal arsa rayic deger
verilerine Pendik (Int Kyn.1), Tuzla (Int Kyn.2), Gebze
(Int Kyn.3) ve Darica (Int Kyn.4) ilceleri sinirlari
icerisinde bulunan mahallelere e-devlet platformu
Gzerinden, Cayirova ilgesi sinirlarindaki mahallelere
ise Cayirova Belediyesi internet sitesinden (Int
Kyn.5) erisilmistir. 2015-2020 villari arasindaki
cadde bazindaki arsa rayic verileri (metrekare birim
degeri) mahalle bazina getirilerek toplamda 89
mahalle Gzerinden 6 vyillik zamansal veri seti
olusturulmustur. Tablo seklindeki veri setinde
gerekli diizenlemeler yapilarak CBS tabanli analizler
icin hazirlanmistir.
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Esri, HERE, Garmin, {c) OpenStreetMap contributors, and the GIS user community
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Sekil 2. Calisma alaninin belirlenmesi

2.2 Konumsal Otokorelasyon

Global kimeleme istatistiklerinden biri olan
konumsal otokorelasyon, ele alinan modelin
kiimelenmis, daginik veya rastgele olup olmadigini
degerlendirir. Bu degerlendirmeyi yaparken Moran |
indeksi degeri kullanilarak, Z Skoru ve P degeri
hesaplanmaktadir (Sekil 3). Moran |, ozelliklerin,
konumu ve degerleri Uzerinden mekansal
bagimhliklarini dlgen bir tekniktir (Eyyuboglu 2015,
Requia and Roig 2015, Yalgin ve Kaya 2019).

Bu teknik ile degerlendirilen 6zelligin ortalamasi ve
varyansi hesaplanarak, her ozellik degeri igin
ortalamadan bir sapma tretilir. TUm komsu unsurlar
icin sapma degerleri bir capraz ¢arpim gerceklestirir.
Veri kiimesindeki degerler konumsal olarak
kiimelenme egilimindeyse Moran’s | indeksi pozitif
cikacaktir. Yiksek degerler diger yiksek degerleri
ittiginde ve diisiik degerleri yakin olma egiliminde
oldugu zaman indeks negatif ¢ikacaktir. Bu pozitif ve
negatif arasi sonug Uriinler dengelenirse indeks
sifira yakin olacaktir. Son olarak pay degeri varyans
ile normallestirilerek, Moran’s | indeks degerleri -1
ile +1 arasinda tanimlanacaktir. Moran’s | indeksine
iliskin esitlikler asagida gosterilmistir (Int Kyn.6).

n i1 Xje1 Wi ZiZ)

Moran's I = —
So i=1%

(1)

(2)

So = Ziz1 Z?=1 Wi j

w; j: i ve j elemanlari arasindaki konumsal agirhk
matrisi

z; : Bir i verisi igin ilgili degiskenin ortalamasindan
sapmasi (x; — X)

n : Toplam veri sayisi

So : Konumsal agirlik matrisleri toplamini ifade

etmektedir. Z skoru istatistigi (Z;) ise asagidaki

Esitlik 3 ile hesaplanmaktadir.

1-E[I]
vi]

Z; = 3)

Esitlikte, I: degerlendirmeye konu olan I indeks
degerlerini, E[I]: I indeks degerlerinin ortalamasini
ve L/V[I] ise I indeks
sapmasini ifade etmektedir.

degerlerinin standart

Konumsal otokorelasyon ile indeks degerleri
hesaplanarak, gozlemlenen indeks degerleri ile
karsilastirihr. Bu farkin anlamh olup olmadigini
gosteren bir z-skoru ve bu skora karsilik gelen
tablosal istatistik degeri olan p-olasilik degeri
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Gzerinden sonuglar yorumlanir. Sekil 3'de p olasilik
degeri ile z standart sapma puani arasindaki
anlamlilik dizeyi ifade edilir. Normal bir dagilim
egrisinin kuyruklarinda ¢ok kiiglk p degerleri ile cok
yuksek veya c¢ok dislk z degerleri bulunur. Bu da
bize temsil edilen modelin rastgele olmadigini,
iliskiye gore de anlamlilik diizeyini ifade etmektedir.

Anlamhilik Diizeyi Esik Deger
(p-degeri) (z-degeri)

0.01

0.05

0.10

< -2.58

-2.58 - -1.96

-1.96 - -1.65
w— -1.65 - 1.65

0.10

0.05

0.01

1.65 - 1.96
1.96 - 2.58
>2.58

faooom

(Rastgele)

|

%99 %95 %90 %90 %95 =%99

X -
»
e & 23
vin A & f‘
| L N
Daginik Rastgele Kiimelenmis

Sekil 3. Konumsal otokorelasyon (Global Moran’s I'e
gore) p ve z degerine gore sonuglari (Int Kyn.7).

2.3 Sicak-konum Kiimeleme Analizleri (Hot Spot)

Kimelenme analizlerinin yerel teknigi Getis-Ord Gi*,
Genel G istatistiginin yerel versiyonu olan bir
konumsal istatistik yontemidir (Lee and Wong,
2001). Getis-Ord Gi* istatistigi, yiksek ya da disuk
degerlerin kiimelenmesinin anlamli olup olmadigini
da ortaya koymaktadir (Kervankiran ve Aktlirk 2017,
Yalgin 2020) ve veri kiimesindeki her ozellik igin
hesaplanmaktadir. Her bir 6zelligi konumsal olarak
komsu ozelliklere gore irdeler. Yiiksek degere sahip
bir 6zellik istatistiksel olarak 6nem arz etmeyebilir.
istatistiksel olarak  dnemli  bir sicak-konum
kiimelemesi icin, bir 6zelligin hem kendi degerinin
yuksek olmasi, hem de yiksek degerli 6zellikleri ile
cevrelenmesi gerekmektedir. Anlamli bir z-skoru
elde edilmesi igin, bir 6zelligin ve komsularinin yerel
toplami, tim o6zelliklerin toplamiyla orantili olacak
sekilde karsilastirilir. Bu sonug, beklenen yerel
toplamdan c¢ok farkli ve bu fark rastgele
olusamayacak kadar blyiik olmalidir.

Asagidaki esitlikler kullanilarak her 6zellik igin
hesaplanan Gi* istatistigi bir z-skorunu ifade
etmektedir. istatiksel agidan anlamli pozitif z
puanlar i¢in ylksek z puani, ylksek konumsal
kiimelemeyi ve alandaki sicak-konum kiimelemesini
(Hot-spot) belirler. istatiksel olarak anlamli negatif z

puanlari igin kiglik z puani, disik konumsal
kiimelemeyi ve alandaki soguk-nokta kiimelemesini
(Cold-spot) belirler (Int Kyn.8).
G = WA T i
l
Sj[nzyzlwfj—<z}‘=1wi,j)21

(4)

n-1

5= (E o ey g

w; j: i ve j elemanlari arasindaki konumsal agirhk
matrisi
x;: J verisiigin ilgili 6znitelik degeri

n : Toplam veri sayisi

2.4 Kiimeleme ve Aykirilik Analizleri (Cluster and
Outlier)

Diger kiimeleme testi olan Lokal Moran’s | testi
(Anselin, 1995), bolgedeki konumsal kiimelemeler
ya da konumsal aykiriliklarin yerini tespit
etmektedir, fakat bu kiimelerin hangi degerlerden
(pozitif-negatif) olustugu hakkinda bilgi
vermemektedir (Atalay, 2010). Lokal Moran’s |
testine ait esitlikler asagida gosterilmistir (Int Kyn.9).

xi—X =

Ii = ==Xy j2iWij (5 — X) (6)
SJaxj = X2

S =TI @

w; j: i ve j elemanlari arasindaki konumsal agirhk
matrisi

x;: i verisiicin ilgili 6znitelik degeri

X:ilgili 6zniteligin ortalama degeri

n : Toplam veri sayisi

Burada I icin pozitif bir sonug, bir 6zelligin benzer
sekilde yilksek veya disik o6znitelik degerlerine
sahip komsu o6zelliklere sahip oldugunu gosterir ve
bu 6zellik bir kimenin pargasi olarak ifade edilir. Bu
kiimeler konumsal kiimeler olup, yliksek-yiksek ve
distk-disiik olmak Uzere iki sekilde incelenir. I igin
negatif bir sonug ise, bir ozelligin farkh degerli
komsu ozelliklere sahip oldugunu gosterir ve bu
ozellik aykiri olarak ifade edilir. Bu konumsal aykirilik
olup, yiksek-dlstik ve dislik-ylksek olmak tizere iki
sekilde incelenir.
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3. Bulgular

3.1. Rayig deger istatistikleri

Calisma kapsaminda il olarak istanbul ve Kocaeli
illerinde bulunan toplam 89 mahalleye iliskin arsa
rayic deger (metrekare birim deger) istatistikleri
mahalle dizeyinde degerlendirilmistir. Cadde
bazinda olan arsa rayi¢ degerleri ortalama alinmak
suretiyle mahalle diizeyine indirgenmis olup, her bir
mabhalle igin tek bir arsa rayic degeri elde edilmistir.
2015-2020 yillari arasinda 6 yillik déneme iliskin arsa
rayi¢ degerlerinin ortalama, maksimum, minimum
ve standart sapma gibi cesitli istatistiki bilgileri
Cizelge 1’'de verilmistir. TUm istatistiklerin artan
yonde bir egilim sergiledigi gériilmektedir (Sekil 4).

Ayrica arsa rayi¢ degerlerinin yillar arasindaki
degisim miktari ve bir 6nceki yila gore degisim
ylzdesi hesaplanarak Cizelge 2'de sunulmustur.

Cizelge 2 incelendiginde ise degisim miktari ve
ylzdesinin en az oldugu dénem 2015-2016 yillari
arasi iken, en fazla oldugu donemin 2017-2018 yillari
arasi oldugu gorilmektedir. Diger taraftan tim
donemlere iliskin arsa rayi¢ deger degisim ylzdesi
genel olarak pozitif yonde olmakla birlikte, 2017
yihndan sonra degerlerde bir sigrama tespit
edilmistir. 2018 yilindan sonra ise degisim
ylzdesinin daha duragan bir egilim sergiledigi
belirlenmistir (Sekil 5).

Cizelge 1. Mahalle dlizeyinde ortalama arsa rayi¢ degerlere iliskin gesitli istatistik degerler (2015-2020).

istatistiki Bilgiler/ Yillar 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Ortalama (b) 264,345 271,729 282086 416546 463,268 523,437
Maksimum(d) 1040,934 1069978 1110958 1644557 1839683 2047,382
Minimum(®) 45,986 47,267 49,074 66,953 74,895 83,352

Standart Sapmagt) 208,957 214800 223031 335610 377,258 424,581
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Sekil 4. Mahalle diizeyinde ortalama arsa rayic degerlere iliskin gesitli istatistik degerlerin grafigi (2015-2020)
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Cizelge 2. Mahalle diizeyinde ortalama arsa rayic
degerlerin degisimi (2015-2020).

Yillar Degisim Miktar: (b) Yiizde Degisim (%)
2015-2016 7,384 +2,793
2016-2017 10,357 +3,812
2017-2018 134,459 +47,666
2018-2019 46,722 +11,217
2019-2020 60,168 +12,988
100
E
80
70

£ 60
5 50
$ a0

30
20
10 ——————

0 S

20152016 20162017 2017-2018 20182019  2019-2020
Yillar

Sekil 5. Mahalle diizeyinde ortalama arsa rayic¢ degerlerin
yuzdesel degisiminin grafigi (2015-2020).

3.2. Mahalle Bazinda Rayi¢ Deger Analizleri

3.2.1 Mahalle Bazinda Rayi¢ Deger Dagilimlari

Arsa rayi¢ birim degerlerinin mahalle idari birim
dizeyindeki dagilimlari CBS ortaminda analiz
edilmistir. Bu kapsamda arsa rayic degerleri ile
mahalleler iliskilendirilerek, 89 mahalledeki 6 yila
iliskin arsa rayi¢ degerlerini iceren bir veri seti elde
edilmistir. Bu veri seti kullanilarak 2015-2020 yillari

icin Uretilen tematik haritalar Sekil 6’da
sunulmustur.
Sekil 6’daki haritalarda ortalama arsa rayic

degerlerinin yiiksek oldugu mahalleler koyu renk
tonlan ile disiik oldugu mahalleler ise daha acik
renk tonlari ile gosterilmektedir. Tum donemler
incelendiginde yiiksek deger genellikle istanbul
tarafindaki mahallelerde, disiik deger ise genellikle
¢alisma alaninin Kocaeli tarafindaki mahallelerde
dagilm  gosterdigi  anlasilmaktadir.  Calisma
bolgesinin batisindaki Pendik ilgesinin mahallerinde
2017 vyihindan itibaren deger artisi oldugu
gozlemlenmektedir. Ayrica yiksek ortalama rayic
degerlerine sahip mahalleler (Osman Yilmaz Mah.,
Hacihalil Mah., Sultan Orhan Mah.) ¢alisma alaninin
Kocaeli tarafinda da mevcuttur. Boylelikle retilen
bu tematik haritalar Uzerinden ortalama rayig
degerlerdeki bolgesel dagilim farkhiliklari acikca
gorilmektedir.
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Sekil 6. Mahalle diizeyinde ortalama arsa rayic deger dagilimlari (2015-2020)

3.2.2 Konumsal Otokorelasyon Sonuglari alan global diizeyde konumsal otokorelasyon analizi

gerceklestirildi. Analiz i¢in komsuluk iliskilerinde
Mahalle idari biriminde ortalama arsa rayic birim  sabit mesafe (fixed distance) metodu esas alinmistir.
degerlerine iliskin Global Morans'l istatistigini temel ~ 2015-2020 dénemlerine iliskin her bir yil icin CBS
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ortaminda gergeklestirilen analiz  sonuglarina
Cizelge 3’'de yer verilmistir.

Konumsal otokorelasyonun global dizeyde
degerlendirilmesini saglayan Global Moran’s |

istatistik degerinin -1 ile +1 degeri araliginda oldugu
g6z Online alinirsa, Cizelge 1'den goriilecegi lzere
analiz sonuglari tim vyillarda yiksek anlamhlik
diizeyinde (z-degeri >2,58, p-degeri < 0.01 ve %99
glven araliginda) konumsal kiimelemesinin mevcut
oldugu gorilmektedir (Sekil 3). Global Moran’s |
istatistik degerine gore en yiksek kiimeleme 2017
yilina ait iken, en disiik kiimelenmenin 2018 yilina
ait oldugu gorilmektedir.

Cizelge 3. Yillara gore ortalama arsa rayi¢c degerleri
mekansal otokorelasyon analiz sonuglari.

. Beklenen p

Yilla I'\/Ioran‘s I Iindeks Varyans z dege
r Indeksi - degeri :
Degeri ri

2015 0,825912 -0,01136  0,001763  19,94275 0,00

2016 0825025  -0,01136 0001763 19,94204 0,00
2017 0826016  -0,01136 0001763 19,94519 0,00
2018 0808207  -0,01136 0001765 19,50863 0,00
2019 0822238 001136 0001765 19,84208 0,00
2020 0812654 001136 0001770 °%%%° 000

3.2.3 Mahalle Bazinda Rayi¢ Deder Kiimeleme
Analizleri

Mahalle idari biriminde ortalama arsa rayi¢ birim
degerlerineiliskin Getis-Ord G* istatistigini esas alan
ve vyerel dizeydeki konumsal kimelenmelerin
tespiti icin CBS tabanli Sicak-konum (Hot Spot)
analizi gergeklestirilmistir. Analiz igin komsuluk
iliskilerinde konumsal otokorelasyonun
belirlenmesinde oldugu gibi sabit mesafe (fixed
distance) metodu esas alinmistir. 2015-2020 yillari
icin gergeklestirilen analiz sonuglarina gore Uretilen
haritalar Sekil 7’de verilmistir.

Haritalar irdelendiginde, Sicak-konum (Hot Spot)
analiz sonuglarina goére c¢alisma alaninin belirli
bolgelerinde sicak ve soguk kiimelemelerin oldugu,
her bir yilda kimelemelerin ayni boélgelerde
yogunlastigl tespit edilmistir. Baska bir ifade ile
Sicak-konum analizine gore her bir donem igin %90,
%95 ve %99 olmak lzere lg¢ anlamhlik diizeyinde
Sicak ve Soguk-konum kiimelemeleri olusmustur.
Haritalarda Sicak-konumlar (Kirmizi tonlari) mahalle
bazindaki ortalama arsa rayi¢ degerlerinin yiksek

konumsal kiimelemelerini temsil ederken, Soguk-
noktalar (Mavi tonlari) ise mahalle bazindaki
ortalama arsa rayi¢ degerlerinin disik konumsal
kiimelemelerini temsil etmektedir.

Sicak-konum kiimelemeleri her bir yil icin ¢alisma
alaninin ozellikle istanbul/Pendik ilgesi
mahallelerinde meydana gelirken, Soguk-konum
kiimelemeleri ise calisma alaninin Kocaeli tarafi
mahallelerinin  genelinde  ylksek  anlamhlik
diizeylerinde meydana gelmistir. Baska bir ifade ile
istanbul ve Kocaeli ilini birbirinden ayiran il siniri,
degerlendirmeye alinan 6 vyil sliresince Sicak ve
Soguk-konum kimelenmeleri Gzerinde ayirt edici
unsur olmustur. Diger taraftan iller arasinda farkhlik
arz eden bu kiimeleme sonuglari T.C. Sanayi ve
Teknoloji Bakanligi Kalkinma Ajanslari  Genel
Mudurligld tarafindan 2017 yilinda vyayinlanan
“illerin ve Bolgelerin Sosyo-Ekonomik Gelismislik
Siralamasi Arastirmasi” raporunda [SEGE, 2017]
belirtilen istanbul ve Kocaeli illeri i¢in hesaplanan
Sosyo-Ekonomik Gelismislik skoru ile benzer
niteliktedir.
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Sekil 7. Mahalle bazinda ortalama arsa rayig deger Sicak-konum kiimeleme analiz sonuglari (2015-2020).

3.2.4 Mahalle Bazinda Rayic Deder Aykirilik
Analizleri

Mahalle idari biriminde ortalama arsa rayi¢ birim
degerlerine iliskin Lokal Moran’s | istatistigini esas
alan, vyerel diizeydeki konumsal kiimelemeler ve
aykirt  konumlarin  tespiti igin CBS tabanli
Kimelenme ve Aykirilik (Cluster and Outlier) analizi
gerceklestirilmistir. Analiz icin komsuluk iliskilerinin
belirlenmesinde diger iki analize benzer sekilde sabit
mesafe (fixed distance) metodu kullaniimistir.
2015-2020 vyillart arasinda her bir yil igin

gerceklestirilen analiz sonuglarina gore (Uretilen
haritalar Sekil 8da verilmistir.
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Sekil 8. Mahalle dizeyinde ortalama arsa rayi¢ deger Kimeleme ve Aykirilik (Cluster and Outlier) analiz sonuglar
(2015-2020).

Analiz sonuglarina goére her bir yil icin calisma alanin tarafinda 6zellikle Pendik ilcesinde bulunan belirli
belirli bolgesinde yiksek anlamlilik dizeyinde mahalleler 6 vyl genelinde vyiksek anlamhlik
konumsal kiimelenmeler olusmus olup, diizeyinde Yiksek-Yiksek konumsal kiimelemeler
kiimelemeler benzer konumlarda yogunlasmistir. sergilemistir. Pendik ilgesine bagh Yeni, Dogu, Bati,
Analiz sonucunda her bir yil icin Yiiksek-Yiiksek ve Kaynarca gibi mahalleler ise 2015 yilindan itibaren
Dusik- Duslik kiimelenmeler ile Yuksek-Disik ve sirekli  Ylksek-Yiksek  konumsal kiimeleme
Distk-Yuksek aykirihklari temsil eden toplam dért gosteren mahallelerdir. 2015-2019 arasini kapsayan

grupta sonuglar elde edilmistir. 5 vyilda Yiksek-Yiksek konumsal kimelemeler

sergileyen konumlar siirekli ayni mahallelerde iken,
Haritalardaki Yiiksek-Yiiksek kiimelenmeler 2020 yihinda Yuksek-Yiksek kiimelemeler grubuna
mahalle idari birimindeki yiksek ortalama rayic istanbul Pendik ilgesi sinirlarinda bulunan Yenisehir

degerlere sahip olan mahallelerin, ayni zamanda ve Harmandere mahalleleri eklenmistir. Bu durum
yuksek ortalama rayi¢ degerlere sahip olan komsu dogrudan bu mahallerdeki nifus artis orani ve
mahalleler ile c¢evrili oldugu bodlgeleri temsil kentsel donati alanlarinin artmasiyla
etmektedir. Bu kapsamda calisma alaninin istanbul iliskilendirilebilir. Bu kapsamda Pendik ilgesi
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mahallelerine iliskin  2019-2020 nifus artislar
oranlari irdelendiginde Harmandere Mahallesi
%3.72 artis orani ile 5.sirada, Yenisehir mahallesi ise
%3.15 artis orani ile 8. sirada yer almaktadir. Ayrica
“Pendik  Belediyesi Faaliyet Raporu 2020”
incelendiginde ise, Devam Eden Yapi Tesis
Faaliyetleri” arasinda Harmandere 2 Konutlari (178
adet daire; 12 adet is yeri) yapimi, “Tamamlanan
Yap!i Tesis Faaliyetleri” arasinda Yenisehir Mahallesi
Modern Pazar Alan’’ tesisi tamamlandigl
belirtilmistir. Rapora gére bu donati alanlarinin yani
sira Yenisehir ve Harmandere mahalleleri genelinde
ampute soyunma odalari, dinlenme alanlari, egitim
parklari gibi donati alanlarinin sayilari artirilmistir.
(Pendik Belediyesi, 2020)

Haritalardaki Duslik-Diisik kiimelemeler, mahalle
idari birimindeki disiik ortalama rayi¢ degerlere
sahip olan mahallelerin, ayni zamanda disuk
ortalama rayic degerlere sahip olan komsu
mabhalleler ile gevrili oldugunu ifade etmektedir. Bu
kapsamda c¢alisma alaninin Kocaeli tarafindaki
mabhallelerin gogunlugu ve Kocaeli sinirinda bulunan
istanbul/Tuzla ilcesine bagli Sifa ve Mimar Sinan
mahalleleri 6 donem genelinde yliksek anlamhlik
diizeyinde Duslik-Disik mekansal kiimelemeler
sergilemistir. Diger taraftan Duslik-Disik konumsal
kiimelemeler grubunda zaman icerisinde degisimler
meydana gelmistir. Ornegin Kocaeli ili Darica
ilcesine bagli Bayramoglu Mahallesi 2016 ve 2017
yillarinda Duslik-Dusiik kiimelemeler grubunda iken,
diger yillarda anlamli bir kiimeleme sergilememistir.
Kocaeli ili sinirlarinda  bulunan Cumhuriyet,
Sekerpinar ve Piri Reis Mahalleleri de yine zaman
icerisinde kiimelemelerde farkliliklar gdsteren
mahalleler arasindadir.

Haritalardaki Yuksek-Dustuk aykiriliklar, mahalle
idari birimindeki yliksek ortalama rayi¢ degerlere
sahip olan mahallelerin, distik ortalama rayic
degerlere sahip olan komsu mabhalleler ile gevrili
oldugu bolgeleri temsil etmektedir. Bu kapsamda
¢alisma alaninin Kocaeli tarafinda bulunan belirli
mahalleler zaman igerisinde degismekle birlikte
yuksek  anlamlihk  diizeyinde  Yiiksek-Dislik
konumesal aykiriliklar sergilemistir. 2015-2017 arasi 3
yilda Yiksek-Disik konumsal aykirilik gosteren
mahalleler Osman Yilmaz, Hacihalil ve Sultan Orhan
Mahalleleri, 2018 yilinda Osman Yilmaz, Hacihalil ve
Cami Mabhalleleri, 2019-2020 arasindaki 2 yilda ise
Osman Yilmaz ve Hacihalil Mahalleleri olarak tespit
edilmistir. 6 yil igin yapilan genel degerlendirme de
ise Osman Yilmaz ve Hacihalil Mahalleleri Yiiksek-
Distk mekansal aykiriliklar gosteren mahalleler

olarak degerlendirilebilir. Diger taraftan bu
mahalleler arasinda Cami Mabhallesi 2015-2017
déneminde Dusik-Disik kimelenme vyapisina
olmasina ragmen, 2018 vyilinda biylik o6lglide
farkhlasarak Yiiksek-Duslik aykirilik yapisina dabhil
olan degisimin carpici oldugu mahalledir. Cami
Mahallesinin bu durumu irdelendiginde 2017-2018
doneminde %6.98 nifus artis orani ile Darica
ilcesinin en fazla nifus artis oranina sahip mahallesi
olmasi ile iliskilendirilebilir.

Haritalardaki Dlistk-Yiksek aykiriliklar mahalle idari
birimindeki disik ortalama rayi¢ degerlere sahip
olan mahallelerin, ylksek ortalama rayi¢c degerlere
sahip olan komsu mahalleler ile cevrili oldugu
bolgeleri temsil etmektedir. Bu kapsamda ¢alisma
alaninin  istanbul/Pendik ilcesi'ne bagl olan
Yenisehir Mahallesi 2015-2019 arasi 5 dénemde
Disik-Yuksek mekansal aykiriliklar grubunda yer
almustir. 2020 yili igin ise herhangi bir Distk-Yuksek
mekansal aykirilik tespit edilmemistir. Yenisehir
Mahallesi 2020 yilinda Yiiksek-Yiiksek mekansal
kiimelenmeler grubuna dahil olmustur.

4, Tartisma ve Sonug

Nifus artisi ile blylyen ve gelisen sehirlerde,
mevcut kentsel donatilara yakinliga ve sosyo-
ekonomik yapiya bagli olarak yerlesim alanlarinda
farkhlasan gelismislik diizeyi s6z konusu olmustur.
Bu sireg, dogrudan planlamaya bagli olmadan,
zaman icinde degisen politikalara ve vyatirm
egilimlerine gore gelisim gostermistir. Bu durum,
gecmisten bugline kadar birgok farkl arazi yonetimi
uygulamasinda karsimiza ¢tkan Tasinmaz
Degerlemesi icin de 6nem arz etmektedir.

Arsa rayic degerinde, komisyonun
yaklagim itibariyle alim-satim islemlerinde ve
kamulastirma islemlerinde gercek degeri
yansitmamasi nedeniyle cesitli elestiriler olsa da,
yerel diizeyde tasinmaz degerinde farkhliklarin ve

uyguladigl

zamansal  degisimin  analizinde  kullanilabilir
niteliktedir. Bu c¢alismada, sokak dizeyinde
belirlenen rayic degerlerin mahalle ortalamasi

alindiginda, e-devlet sisteminden erisilen ara yizler
ile her bir ilcedeki mahalleler ve farkli yillardaki
degerleri ile degisimin analizi mimkdn olmaktadir.
Bu calismada arsa rayi¢ degeri (metrekare birim
degeri), calisma alaninda 89 mahallenin 2015-2020
yillari arasindaki konumsal-zamansal dagiliminin ve
degisiminin incelenmesinde kullanilmistir. CBS
tabanli  kiimeleme analizleri olan konumsal
otokorelasyon, sicak-konum kiimeleme analizi,
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kiimeleme ve aykiri konum analizleri yapilarak
tasinmaz yonetimi icin mahalle diizeyinde yaklasim
belirlenmistir.

Arsa rayi¢ degerinin yillara gére zamansal degisimi
incelendiginde; siirekli artis gosterdigi belirlenmekle
birlikte, 2017 yilinda bir sicrama oldugu tespit
edilmistir. Rayic degerlerin mahalle bazl (retilen
tematik haritalarinda, istanbul ili Pendik ve Tuzla
ilceleri mahallelerinin genel anlamda yiksek,
Kocaeli ili Gebze, Cayirova ve Darica ilgeleri
mahallelerinin  distk degere sahip oldugu
gdzlemlenmistir.  Bu  durum, istanbul-Kocaeli
arasindaki gecisin sosyo-ekonomik vb. faktorler
cercevesinde, bolgesel farkhliklarin arsa rayic deger
dagilimina etkisini ortaya koymaktadir. Yiksek-
Yiiksek konumsal kiimelemeler genelde istanbul
ilinde Pendik ilgesinin Yeni, Dogu, Bati, Kaynarca gibi
mahallerinde; Disuk-Disik konumsal kiimelemeler
ise genelde Kocaeli ilinde Gebze ilgcesinin Gaziler,
Yavuz Selim, Ulus, Beylikbagi gibi mahallelerindedir.
Gebze-Tuzla arasindaki gegis, yillar igerisinde
farkhlik gosterdiginden bu mahalleler de kimi zaman
Disik-Distk kimelenmelere dahil olurken kimi
zaman anlaml bir kiimelenme goéstermemistir. Bu

noktada birim satis deger tespiti esnasinda
kaynaklanan sorunlar da degisimlerin analiz
sonuglarina yansimaktadir. Yiksek deger

kiimelenmesi olan mahalleler arasinda Pendik ilgesi
Yenisehir Mahallesi, diisiik deger kiimelenmesi olan
mahalleler arasinda Gebze ilgesi Osman Yilmaz ve
Hacihalil mahalleleri genellikle aykiri deger egilimi
olan mahalleler olarak belirlenmistir.

Arsa birim deger tespitindeki problemlerin
giderilmesi ile zamansal ve konumsal analizlerin
daha anlamli, gercege daha yakin sonuclar vermesi
miimkin olacaktir. Bu sayede, CBS tabanli zamansal
degisimin tespiti ¢alismalarinin ileride tasinmaz
gelistirme c¢alismalarina  6nemli olglide katki
saglamasi  beklenmektedir.  Ozellikle  konut
sektoriine yatinnm yapmayi planlayanlarin; analiz

sonuglarini  gdéz o6ninde bulundurmasina ve
yatirimlarinin  daha etkili olmasina yardimci
olacaktir. Yerel yonetimler, kentsel gelisim

politikalarini belirlemek ve farkhliklari azaltmak igin
uygulama imar plani degisikliginde ve kentsel
donatilarin  yer se¢iminde bu ¢alismalardan
yararlanabilir. Ayrica konumsal kimelemeler
arkasindaki istatiksel parametreler irdelenerek,
gelecek yillara yonelik arsa rayic deger tahmin
haritalar olusturulabilir. Ek olarak, degisim haritasi
sonuclarina ait kimelemeler baz alinarak, CBS

tabanli mahalle bazli en uygun konut yer seg¢im
analizleri gerceklestirilebilir.
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