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Ozet

Bu ¢alisma, Ankara, stanbul, izmir ve Mersin kentlerinin merkezi ilgelerindeki ortalama
konut satis fiyatlari ile bu kentlerdeki Arazi Yiizey Sicakhigi (LST) ve Normallestirilmis Bitki
Ortiisii indeksi (NDVI) arasindaki iliskiyi bir regresyon analizi yéntemi ile incelemektedir.
Temel amag;, farkl arazi kullanimi ve iklim kosullarina sahip kentler arasindaki NDVI ve LST
degerlerindeki farkliliklari gézlemlemek ve bu dediskenlerin gayrimenkul fiyatlarina nasil
katkida bulundugunu anlamaktir. Mahallelere ait ortalama konut satis degerleri
Endeksa.com sitesinden, NDVI ve LST dederleri ise Landsat 8 uydu gériintiilerinden elde
edilmistir. Kentlere ait mahallelerin ortalama satis degeri ile NDVI ve LST arasinda anlamli
bir iliskinin olup olmadigini denetlemek igin R? skoru ve p-deger élgtitleri kullanilarak
regresyon analizi gerceklestirilmistir. NDVI ve LST'nin Istanbul’un Eyiip, Bahcelievler ve
Cekmekoy ilcelerinde konut satis fiyatlari lzerinde giiclii etkileri oldugu (R?>> 0,7),
Ankara'nin Cankaya ve [zmir'in Giizelbahge ilgesinde ise daha hafif bir etkisi oldugu, Mersin
Yenisehir ilgesinde ise diger ilgelere gére daha yiiksek etkisi oldugu tespit edilmistir.
Calismanin bulgulari, kentlerdeki gayrimenkul piyasasina yesil alan varliginin ve termal
konforun nasil etki ettigini mahalle dlgeginde tespit ederek, kentsel arastirmalara katki
saglamaktadir.

Anahtar kelimeler: Gayrimenkul degeri, LST, NDVI, Regresyon, Kentsel iklim

Abstract

This study examines the relationship between average housing prices in central districts of
Ankara, Istanbul, Izmir, and Mersin and Land Surface Temperature (LST) and Normalized
Difference Vegetation Index (NDVI) in these cities through a regression analysis method.
The primary aim is to observe differences in NDVI and LST values among cities with
different land uses and climatic conditions and understand how these variables contribute
to real estate prices. Average housing sales values for neighborhoods were obtained from
Endeksa.com website, while NDVI and LST values were derived from Landsat 8 satellite
images. Regression analysis was performed using R? scores and p-values as criteria to
examine whether there is a significant relationship between average neighborhood sales
values and NDVI and LST. The study found that NDVI and LST have a strong impact on
housing prices in Istanbul's Eyiip, Bahgelievler, and Cekmek®éy districts (R? > 0.7), a milder
effect in Ankara's Cankaya and Izmir's Giizelbahge districts, and a higher impact in Mersin's
Yenisehir district compared to other districts. The findings of the study contribute to urban
research by identifying how the presence of green spaces and thermal comfort affects real
estate market at the neighborhood level in cities.

Keywords: Real estate price, LST, NDVI, Regression, Urban climate

158


https://orcid.org/0009-0005-4807-0993
https://orcid.org/0000-0002-3341-1338

Uyar, S., & iban, M. C. | Tiirk Uzaktan Algilama ve CBS Dergisi, Cilt: 5, Sayi: 2, Sayfa: 158-171, Eyliil 2024

1. Girig

Nifusun hizla arttigl ve imar faaliyetlerinin yogunlastigi glinimuz kentlerinde, agik ve yesil alanlarin azalmasi nedeniyle
kentsel 1s1 adalarinin (KIA) olusumunda artis gozlemlenmektedir. Bu durum, kent sakinlerinin termal konforunu olumsuz
yonde etkilemektedir (Zengin vd., 2019). Kentlerdeki farkl niteliklere sahip arazi kullanimlarinin olusturdugu termal
konfor seviyesini belirlemek amaciyla ¢ok sayida galisma yapilmistir. Bu c¢alismalarin bulgularina gore kentler
yogunlastikca yesil alan miktarinda azalma ve yer yizey sicakhiginda artis oldugu tespit edilmistir (Diem vd., 2023).
Dolayisiyla, kent sakinlerinin termal konforunun azalisi ve gayrimenkul gelistirme faaliyetleri paralel bir seyir izlemistir.
Ancak, termal konfora etki eden yesil alan miktari ve yer yiizeyi sicakligi faktorlerinin, kentlerimizdeki gayrimenkul
piyasasina ve gayrimenkul degerine etkisini belirleyen galismalar kisithdir.

Termal konfor, insanin maruz kaldigi sicaklik degerlerinden memnuniyeti ve insan ile onu cevreleyen ortam
arasindaki isil denge durumunu betimlemektedir (Molenaar vd., 2016). Termal konforu olumsuz yonde etkileyen en
onemli unsur KIA'larin varhgidir. Kent merkezlerinde kirsal alanlara gore daha yiiksek sicakliklar gézlemlenir. Dolayisiyla,
KIA'lar enerji tiketimini, hava kalitesini ve kent sakinlerinin saglik ve refahini etkilemektedir (Tan vd., 2012). Kentlerin
yapisal olarak istyi tutmasi ve havalandirmayi azaltan morfolojisi bu durumun sebepleri arasindadir (Taleghani vd., 2013).
KIA'larin varligi, bélgenin yer yiizeyi sicakhigi (LST — ing. Land Surface Temperature) ile tespit edilmektedir. Yapilan
¢alismalarin bulgulari géstermektedir ki, gegirimsiz yiizeylerin yogunlastig ve yesil alanlarin azaldig kent bolgelerinde
LST degerleri daha yiiksektir. Kentlerdeki yesil alanlarin ve agaglarin yogunlugu ise KIA olusumunu azaltmaktadir.
(Mashhoodi, 2021). Yapilan ¢alismalar agik bir sekilde, LST ile kentlerdeki yesil alan yogunlugu arasinda ters orantili bir
iliski oldugunu gostermektedir (Tan vd., 2012).

LST degerleri ve vyesil alanlarin dagihmi, uzaktan algilama uydularindan elde edilen gorintilerden
hesaplanabilmektedir. Uzaktan algilama uydularindaki termal bantlar sayesinde galisma bdlgelerine ait LST degerleri
yuksek dogrulukla ve yeterli bir konumsal ¢oziinirlikle 6lgllebilmektedir. Bunun yani sira, saghkli bitki ortistnin
varligini tespit etmek icin Normalize Edilmis Fark Bitki Ortiisii indeksi (NDVI — ing. Normalized Difference Vegetation
Index) kullanilmaktadir. LST ve NDVI verilerinin butlncul bir sekilde kullanilmasi, kisilerin kent genelinde nerelerde
yuksek sicakliga maruz kaldigini ve nerelerde saglikli yesil alanlara erisip erisemeyecegini tespit etmeye yardimci
olmaktadir (Jiao vd., 2017). Yapilan calismalar, NDVI ve LST degerleri arasinda anlamh bir iliskinin var oldugunu
belirlemistir. Ornegin Erdem Okumus ve Terzi (2021), istanbul kent genelinde LST degerleri ile NDVI degerleri arasinda
negatif bir korelasyon seyrettigini tespit etmistir. Ayrica, istanbul’da zayif bitki 6rtiistiniin KIA’larin olusumuna dogrudan
katki sagladigini gbzlemlemislerdir. Bunu destekleyecek sekilde, Sekertekin ve Zadbagher (2021), Zonguldak kenti igin
gerceklestirdikleri galismada Landsat verileri ile elde edilen LST ve NDVI degerleri arasinda guiglu bir negatif korelasyon
(-0.90) bulmuslardir. Hidalgo Garcia vd. (2023), Kuzey Kibris’ta kentlesme faaliyetlerinin artmasiyla, NDVI degerlerinin
azaldigi bolgelerde LST degerlerinin yillar icerisinde yikseldigi ¢itkariminda bulunmuslardir.

NDVI ve LST degerlerinin gayrimenkul piyasalarina etkisi, ¢esitli Gilkelerdeki arastirmacilar tarafindan ele alinmistir.
Ornegin Jiao vd. (2017), Cin’in Wuhan kenti icin Landsat verilerinden elde edilen NDVI ve LST degerleri ile gayrimenkul
satis degerleri arasinda gerceklestirdikleri regresyon analizinde, sicakliktaki %1’lik artisin ortalama m? satis degerlerinde
55 Yuan’lik (8.3 $) bir azalisa karsilik geldigini; yiiksek NDVI degerlerine sahip bélgelerde ise diger bolgelere gére daha
yuksek ortalama konut satis degeri gézlemlendigini tespit etmistir. Holt ve Borsuk (2020), ABD geneli 6000 mahalleye
ait medyan konut satis degerlerini derleyerek, NDVI-deger iliskisi Uzerine bir regresyon analizi gergeklestirmislerdir.
Yazarlar, park ve golgeli alanlarin medyan konut satis degerlerine olumlu yonde katki sagladigini gézlemlemislerdir.
Liebelt vd. (2018) ve Zambrano — Monserrate vd. (2021) ise ¢alismalarinda, kent sakinlerinin kent ormanlarina, parklara
ve diger tipteki yesil alanlara erisimi kolay olan gayrimenkullere daha fazla fiyat 6deyebilecegi sonucuna ulagsmislardir.

Tim bu literatirin 1s18inda bu c¢alismanin amaci, agik erisimli ve mahalle 6lgeginde sunulan Ortalama Konut Satis
Degerleri (OKSD) ile o0 mahallelere ait yaz aylarinda elde edilmis uydu goriintiilerinden derlenen ortalama LST ve NDVI
degerleri arasindaki iligkiyi Turkiye’deki dort secilmis kent 6lgeginde anlamaktir. Bu iliskinin arastirilmasi, konut piyasasi
Uzerinde gevresel faktorlerin etkisini belirlemeye yonelik olup, bolgesel dlgekte konut satis fiyatlarindaki degisikliklerin,
cevresel degiskenlerdeki farkhliklara nasil bagl oldugunu analiz etmeyi amaglamaktadir.

Bu kapsamda secilen dért kentin (Ankara, istanbul, izmir ve Mersin) kentsel yerlesim alani olarak kullanilan
mahallelerinde, ortalama LST ve NDVI degerlerinin OKSD’ye olan etkisi gorsellestirilmis ve tartisilmistir.

2. Materyal ve Metot
2.1. Calisma Alani

Calisma alanlari olarak Ankara, istanbul, izmir ve Mersin kentleri secilmistir. Bu kentlerin farkli cografi bdlgelerde
bulunmasindan dolayi, iklimsel, kentsel ve demografik 6zellikleri de farklidir.
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Ankara kenti, Glkenin nifus bakimindan en kalabalik sehirlerinden biridir ve bulundugu konum geregi kis aylarinda distk
sicaklik ortalamalarina sahiptir. Kent merkezinde yogun bir yapilasma s6z konusudur. Son vyillarda artan nifus,
yapilasmanin kent merkezinin etrafina dogru genislemesine sebep olmustur.

istanbul, Karadeniz ve Marmara Denizi’ne kiyisinda bulunan ve iilkenin en kalabalik nifusunu barindiran kenttir.
Yazlar sicak ve nemli, kis aylari ise soguk, yagisli ve bazen kar yagish gegmektedir. Kentte dogu — bati yéniinde diizensiz
ve yogun bir yapilasma séz konusudur. istanbul’da artan gécler sebebiyle niifus yogunlugu 2000-2017 yillari arasinda
%54 artmis ve yerlesim alanlari dogu — bati yoniinde %10’luk bir genisleme gdstermis, ayni zamanda kuzey yoniindeki
orman alanlarina dogru da kaymaya baslamistir (Zorlu & Yologlu, 2022).

izmir, Ege Bolgesi'nde yer alan, yaz mevsimi sicak ve kurak, kig mevsimi ilik ve yagish gecen bir sehirdir. Ulkenin niifus
bakimindan en kalabalik tigiincii sehridir. 2018 verilerine gére izmir, niifus yogunlugu, kent niifusu orani ve niifus artisi
acisindan Tiirkiye ortalamasinin tizerinde degerlere sahiptir. izmir'de homojen olarak dagilmayan yiiksek bir yapilasma
gdzlemlenmektedir (Unal, 2020).

Mersin, Akdeniz Bolgesi'nde yer alan, izmir gibi yaz aylari sicak ve kurak, kis aylari ise ilik ve yagish gegen bir sehirdir.
Mersin; Istanbul, Ankara ve izmir'e kiyasla daha diisiik yesil alan yogunluguna sahiptir (Alkan & Uslu, 2016). Kent, dogu
— bati yoniinde sahil seridi boyunca ylksek ve yogun yapilagsmaya sahiptir. Mersin kenti ticari, sanayi ve iliman iklim
dzelliklerinden dolayi cevre illerden ve bélgelerden gé¢ almaktadir (Dogan & Ozdemir, 2021). Bunun sonucunda, son
yillarda kent kuzey yoniine dogru biylimeye baslamistir.

2.2. Kullanilan Veri Kaynaklari
2.2.1. Mahallelerin Ortalama Konut Satis Deger Eldesi

Calisma kapsaminda, bu dort kentin segiminde iklimsel, kentsel ve demografik 6zelliklerin farkh olusu etkili olmustur. Bu
kentler 6zelinde yapilan regresyon analizi mahalle 6lgeginde gergeklestirilmistir. Dolayisiyla, bu kentlerin glincel mahalle
sinirlarinin bulundugu vektor veriler yerel yénetimlerden temin edilmistir. Bu kentlerin yogun nifus ve yapilasma
barindiran mahalleleri analiz kapsaminda kullanilmis ve kirsal 6zellikli mahalleleri hari¢ birakilmistir. Sonug olarak,
istanbul’da 39 ilge, Ankara’da 8 ilge, izmir’de 11 ilge ve Mersin’de 4 ilce dahilinde OKSD verileri mahalle dlceginde elde
edilmistir.

Bahsi gecen tiim ilgelere ait mahallelerin OKSD verileri, Endeksa.com adli web sitesinin acik erisimli verilerinden
manuel olarak derlenmistir. Endeksa, blyuk veri analizi ve makine 6grenmesi yéntemlerini kullanarak, tum Tirkiye igin
gayrimenkul degeri, lokasyon veri analizi ve 6ngorileri sunan ticari bir girisimdir. Veri toplama isleminde, Kasim 2022
tarihli degerler kullanilmistir (Endeksa, 2023). Endeksa sitesinde deger verisi bulunmayan mahalleler bos birakilmistir.
Nihayetinde, bu dort kente ait mahalle sinirlarini iceren ve Cografi Bilgi Sistemi (CBS) yazilimlarinda kullaniimaya hazir
.shp formatindaki vektor verilere, derlenen OKSD verileri 6znitelik olarak eklenmistir. Belediyelerden gelen mahalle
isimleri ile Endeksa.com’daki isimler arasinda uyusmazlik s6z konusu oldugunda, belediyelerden temin edilen verilerdeki
mahalle isimleri esas alinmistir. Ayni isimdeki mahallelerin ayirt edilebilmesi igin, her bir mahalleye tekil kod atamasi da
gergeklestirilmistir.

2.2.2. Landsat 8 Goriintilerinin Eldesi

OKSD’leri tespit edilen dort sehre ait mahallelerin ortalama NDVI ve LST degerleri, 2022 yaz aylarina ait Landsat 8 OLI ve
TIRS sensorlerinden elde edilen uzaktan algilama verileri ile derlenmistir. Calisma alanina ait NDVI ve LST verileri, Google
Earth Engine (GEE) platformunda derlenerek bilgisayar ortamina aktariimistir. GEE, bulut tabanli olarak kullanilan
jeomekansal bir web platformudur. Cok fazla sayida, farkl tiirlerdeki veri setine erismeyi, bu verileri ydnetmeyi ve
izerinde analiz yapmayi saglayan GEE, son yillarda yaygin bir sekilde kullaniimaktadir (Gorelick vd, 2017; iban & Sahin,
2022)

Secilen kentlerin mahalle sinirlarini gésteren vektor veriler GEE platformuna yiklenmistir. Sonrasinda, her bir kentin
tamamini kapsayan ve 2022 yaz aylarina ait atmosferik diizeltmesi yapilmis Landsat 8 ylizey yansitim sahnelerine
erisilmistir. Tarih se¢imi icin GEE platformundaki tarih filtresi fonksiyonu (filterDate) kullanilarak hedef doneme ait
goruntuler ayiklanmistir. Maksimum bulut ortiisii %10 olarak ayarlanmasina karsin, eser miktarda bulunan bulutlu ve
bos pikseller, Landsat koleksiyonunda bulunan cfmask bandi ile filtrelenmistir. Tablo 1, secilen bu goériuntiilere iliskin
bilgi sunmaktadir.
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Tablo 1. Calismada kullanilan uydu goriuntileri

Calisma Bolgesi Kullanilan Gériintii ID Kullanilan Bantlar  Tile/Row Tarih
Mersin LANDSAT/LC08/C02/T1_L2/LC0O8_175034_20220712 B4, B5, B10 175/34 12.07.2022
Ankara LANDSAT/LC08/C02/T1_L2/LC08_177032_20220726 B4, B5, B10 177/32 26.07.2022

izmir LANDSAT/LC08/C02/T1_L2/LC0O8_180033_ 20220715 B4, B5, B10 180/33 15.07.2022
. LANDSAT/LC08/C02/T1_L2/LC0O8_180034_20220731 180/34
Istanbul LANDSAT/LC08/C02/T1_L2/LCO8_180033_20220731 B4, 85,810 180/33  S107.2022
2.3. NDVI ve LST Degerlerinin Hesaplanmasi
Secilen gorintilere ait NDVI degerlerinin hesaplanmasi igin Denklem 1’de gosterilen formil kullanilmistir.
(NIR- R) /(NIR + R) (1)

Bu formiilde, NIR Landsat 8’in yakin kizilétesi 5. bandidir. R ise, kirmizi 4. bandidir. Olusturulan NDVI goriintileri,
Google Drive’a vektor verilerle ayni projeksiyon sistemine donustiirilerek, 30 metre konumsal ¢o6zinirlikle GEOTIFF
formatinda aktariimistir.

LST degerleri Landsat 8’in 100 metre konumsal ¢oziunarlikli 10. bandi (TIR1) kullanilarak hesaplanmistir. LST
degerlerinin eldesinde NDVI temelli yayimhlik (emissivity) yontemi kullanilmistir (Sobrino vd., 2008). NDVI degerlerinin
hesaplanmasinda Denklem 1’deki NDVI formiiliinden elde edilen sayisal degerler gbz 6niinde bulundurulmustur.

LST degerlerinin hesabinda her bir pikselin sayisal degeri atmosferik spektral radyans (L;) degerine Denklem 2’'de
gosterilen formiile gére donustirilmugstar.

Ly = (M) + (DN) + (AL) (2)

Burada M, ve A; bantlara 6zel radyans yeniden olcekleme faktor degerleridir. Daha sonra elde edilen L, degerleri
parlakhk sicakhginin (BT) hesaplanmasinda kullanilmistir. Bu BT degerleri Landsat 8 sensorleri tarafindan yayimliligin
1’e esit oldugu varsayilarak kaydedilmis, gercek yer yizeyi sicakligidir ve Denklem 3’de gosterilen formile gore
hesaplanir.

K;

In (%+ 1)

BT = —273.15 3

Denklem 3’te, K; ve K, Landsat 8'in meta verilerinden derlenen kalibrasyon katsayilaridir. (K; = 774.89,K, =
1321.08). Sicakliklarin °C birimine dénustlrilmesi igin mutlak sifir degeri (-273.15 °C) eklenmistir.

Arazi ylzeyinin farkli kompozisyonu, plrizlilagi ve yapisal oOzellikleri, arazi yizeyi yayimhhgini dogrudan
etkilemektedir. Dolayisiyla, bir spektral yayimlilik diizeltme katsayisinin (&), arazi ortlisi tipine gére uygulanmasi sarttir.
Bu calismada, bitki ortusi varligina odaklanildigi icin, Denklem 4’de gosterilen NDVI temelli (&) diizeltme katsayisi
uygulanmistir.

0.987 x P, + 0971 x(1—PB,), 0.2<NDVI<0.5

{ 0.979 — 0.046 * pggp, NDVI < 0.2 (4)
£ =
0.987, NDVI > 0.5

Burada P,, NDVI degerlerinden elde edilen bitki ortiisi fraksiyonudur ve Denklem 5’de gosterilen formile gore
hesaplanir.

b= NDVI — NDVI,;,, 1° (5)
v INDVI, 40 — NDVIy

Denklem 5’te, NDVI,,,, 0.5’e, NDVI,,;, ise 0.2'ye esittir. Diger bir yandan, Denklem 4’deki prgp ise kirmizi bandin
yansitim degeridir. Sonug olarak, arazi yizeyi yayimlilik degerleri kullanilarak elde edilen LST degerleri, Denklem 6’da
gosterilen formille hesaplanir.

BT (6)
AxT x5
hx*c )l

LST =
1+(

161



Uyar, S., & iban, M. C. | Tiirk Uzaktan Algilama ve CBS Dergisi, Cilt: 5, Sayi: 2, Sayfa: 158-171, Eyliil 2024

Denklem 6’da A, termal bandin etkili dalga boyudur (0.00115), s ise Boltzmann katsayisidir (1.38 * 10723 JK~1), h Plank
sabiti (6.626 * 1073% Js), cise 151k hizidir (2.998 * 1078ms~1) (Sekertekin & Bonafoni, 2020; Yazar vd., 2023).

Google Drive’dan bilgisayara indirilen goriintiiler, QGIS CBS yaziimina aktarilarak, dort sehre ait kentsel tim
mahallelerin idari sinirlarini gdsteren vektor dosyasi lizerine iz disirilmistir. Her bir mahalleye denk gelen LST ve NDVI
piksellerinin ortalamasi QGIS’te hesaplanmistir. Hesaplanan bu ortalama degerler, vektor veri setine yeni bir 6znitelik
olarak eklenmis, nihayetinde analiz icin kullanima hazir cografi veri gercevesi elde edilmistir. Ayni zamanda, her
mahalleye ait ortalama LST ve NDVI degerlerini gosteren haritalar da Uretilmistir.

2.3.1. Regresyon Analizi

Elde edilen veri gcergevesi .csv formatinda QGIS’den export edilerek, Python temelli Scikit-learn kiitiphanesine aktariimig
ve regresyon analizine hazir hale getirilmistir. Regresyon analizinde OKSD tek bagimli degiskendir. LST ve NDVI degerleri
ise bagimsiz degiskenlerdir. Veri cergevemizde, 493 tanesi Ankara, 978 tanesi istanbul, 286 tanesi izmir ve 94 tanesi
Mersin’e ait olmak Uzere toplam 1851 adet mahalleye ait veri bulunmaktadir. Regresyon analizi, her kentin ilgeleri igin
ayriayri olmak suretiyle gerceklestirilmistir. Bu kapsamda, segilen ilgelerin OKSD — NDVI, OKSD — LST ve NDVI — LST iliskisi
irdelenmistir. Ayni zamanda, Ust, orta, alt OKSD gruplarini temsil eden mahallelerin LST ve NDVI degeri ile OKSD
arasindaki iligkisi ayri bir sekilde incelenmistir. Bunun icin dort kentin her mahallesine ait OKSD verileri dort esit
ceyreklige bolinmis ve her bir geyreklik icin ayri ayri regresyon analizi yapiimistir. Bu baglamda, her bir mahallenin
OKSD ile NDVI ve LST degerleri arasinda anlamli ve korelasyonlu bir iligkinin olup olmadigina dair denetleme saglanmistir.
OKSD-LST ve OKSD-NDVI iligkisinin lineer ve anlamli bir bagintiya sahip olup olmadigini denetlemek igin, R skoru ve p-
deger olcitleri kullanilmistir. Gercek degerler ile tahmin edilen degerler arasindaki iliskiyi ifade eden R? skoru, 0-1
arasinda deger almaktadir. R degeri 1’e ne kadar yakinsa model o kadar hassas ve uyumlu demektir (Kalogirou, 2000).
RZdegeri Denklem 7’de gosterilen formiille hesaplanir. Formiilde y, gercek deger, § tahmin edilen deger, ym ise gergek
degerlerin ortalamasidir.

R? = <M ) )
2V — ym)?

P-deger istatistiksel bir hipotez testidir ve arastirmacilarin veri setleri arasindaki istatistiksel anlamhhgi belirlemesine
yardimci olur. Hesaplanan p-deger ve segilen anlamlilik seviyesine gore arastirmacilar iki faktor arasindaki anlamlilik
hipotezinin gerceklesip gerceklesmedigini belirlerler. P-degerinin hesaplanmasinda, normal dagilim ya da t dagilimi
kullanilir. Anlamlilk seviyesi (alfa) genellikle 0.05 ya da 0.01 olarak segcilir. Bu esik seviyenin altinda olan p-degerleri,
istatistiksel olarak anlamli olarak kabul edilir. Eger p-degeri bu esik degerin lzerinde ise sonuglar istatistiksel olarak
anlamli bulunmaz ve iizerinde bir yorum yapilamaz. Dért biyiiksehirdeki ilceler bazinda bu R? ve p-deger hesaplamasi
yapilarak, NDVI ve LST degerlerinin OKSD’ye olan etkisi yorumlanmistir.

3. Bulgular
3.1. Elde Edilen Ortalama Konut Satis Degerleri

Ankara, istanbul, izmir ve Mersin'in kent merkezlerindeki mahallelerin OKSD’leri incelenmis ve dort kent icin ayri ayri
OKSD haritalari elde edilmistir. Kentlere ait OKSD haritalari Sekil 1’de gosterilmistir. Bu haritalarin lejantlarindaki renkler,
her kent icin ayri ayri olarak dogal kirllim yontemi ile dort gruba ayrilan OKSD degerlerini gostermektedir. Ankara'da
Cankaya ilcesinde Oran mahallesi en yiiksek OKSD’ye (33.300 TL/m?) sahipken, Altindag ilcesinde Haci Bayram mahallesi
en diisiik degere (2.914 TL/m2) sahiptir. Ortalama konut satis birim degeri ise kent genelinde 10.073 TL/m?'dir. Bati-
kuzeybati eksenindeki mahallelerde daha yiiksek OKSD degerleri gozlemlenmistir.

istanbul'da, Sariyer ilcesinde Baltalimani mahallesi en yiiksek OKSD’ye (164.100 TL/m?) sahipken, Pendik ilcesinde
Sanayi mahallesi en diisiik OKSD’ye (6.540 TL/m?) sahiptir. Ortalama konut satis birim degeri ise kent genelinde 25.180
TL/m?'dir. Bogaza kiyisi olan giiney-kuzey eksenindeki mahallelerde daha yiiksek OKSD degerleri g6zlemlenmistir.

izmir'de, Konak ilgesinde Akdeniz mahallesi en yiiksek OKSD’ye (75.691 TL/m?) sahipken, yine Konak ilcesinde Ferahl
mabhallesi en diisiik degere (6.212 TL/m?) sahiptir. Ortalama konut satis birim degeri ise kent genelinde 16.967 TL/m?2'dir.
Kentin glineybati, kuzeydogu ve denize kiyisi olan mahallelerinde daha yliksek OKSD degerleri gbzlemlenmistir.

Mersin'de, Mezitli ilcesinde Merkez mahallesi en yiiksek OKSD’ye (13.087 TL/m?2) sahipken, Akdeniz ilgesi
Civanyaylagi mahallesi en diisiik OKSD’ye (2.531 TL/m?) sahiptir. Ortalama konut satis birim degeri ise kent genelinde
6.440 TL/m?dir. Yeni gelismis ve bati-kuzey ekseninde bulunan mahallelerde daha yiiksek OKSD degerlerine
rastlanirken, dogu ve glineydogu mahallelerinde nispeten daha diisiik degerler gozlemlenmistir.
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Sekil 1. Ankara (a), istanbul (b), izmir (c), Mersin (d) kentlerine ait mahallelerin OKSD haritalari
3.2. Elde edilen NDVI degerleri

Dort kente ait mahallelerin ortalama NDVI degerleri, 2022 yaz aylarina ait Landsat 8 OLI sensériinden elde edilen uydu
verileri ile Uretilmistir. Uretilen veri cercevesi kullanilarak dért kentin her mahallesine ait ortalama NDVI degerlerini
gosteren haritalar Sekil 2’de gosterilmektedir. Bu haritalarin lejantlarindaki renkler, her kent icin ayri ayri olarak dogal
kirthm yontemi ile dort gruba ayrilan NDVI degerlerini gostermektedir.

Ankara'da, ilcelere ait mahallelerin NDVI degerleri incelendiginde, en yiksek ortalama NDVI degeri Cankaya
ilcesindeki Mebusevleri mahallesine (0.427), en disik ortalama NDVI degeri ise Sincan ilgesindeki Algi OSB mahallesine
(0.113) aittir. Kent merkezindeki mahallelerin ortalama NDVI degeri 0.224'tlir. Kentin gineydogu, gineybati ve
kuzeydogusundaki mahallelerin daha yiiksek NDVI degerlerine sahip oldugu gorilmektedir.

istanbul'da en yiiksek ortalama NDVI degeri Sariyer ilgesindeki Bahgcekdy Merkez mahallesine (0.867), en disiik
ortalama NDVI degeri ise Bayrampasa ilgesindeki Vatan mahallesine (0.109) aittir. Kent merkezindeki mahallelerin
ortalama NDVI degeri 0.318'dir. Kentin kuzeydogu, kuzeybati ve batisindaki mahallelerin daha yiksek NDVI degerlerine
sahip oldugu gorilmektedir.

izmir'de en yiiksek ortalama NDVI degeri Narlidere ilgesindeki 2. inénii mahallesine (0.639), en diisiik ortalama NDVI
degeri ise Buca ilcesindeki Seyhan mahallesine (0.089) aittir. izmir kent merkezindeki mahallelerin ortalama NDVI degeri
0.244'tir. Kentin giiney, kuzey ve dogusundaki mahallelerin daha yiiksek NDVI degerlerine sahip oldugu gorilmektedir.

Mersin'de en yiksek ortalama NDVI degeri Mezitli ilgcesindeki Kalekdy mahallesine (0.618), en dusik ortalama NDVI
degeri ise Akdeniz ilcesindeki Mesudiye mahallesine (0.097) aittir. Mersin kent merkezindeki mahallelerin ortalama
NDVI degeri 0.266'dir. Kentin bati-kuzey eksenindeki mahallelerin daha yiiksek NDVI degerlerine sahip oldugu,
glineydogusundaki mahallelerin ise diisik NDVI degerlerine sahip oldugu gorilmektedir.
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Sekil 2. Ankara (a), istanbul (b), izmir (c), Mersin (d) kentlerine ait mahallelerin ortalama NDVI haritalari
3.3. Elde edilen LST degerleri

Dort kente ait mahallelerin ortalama LST degerleri, 2022 yaz aylarina ait Landsat 8 OLI ve TIRS sensorlerinden elde edilen
uydu verileri ile tretilmistir. Uretilen veri cercevesi kullanilarak dért kentin her mahallesine ait ortalama LST degerlerini
gosteren haritalar Sekil 3’de gosterilmektedir. Bu haritalarin lejantlarindaki renkler, her kent igin ayri ayri olarak dogal
kirthm yontemi ile dort gruba ayrilan LST degerlerini géstermektedir.

Ankara'da en yiiksek ortalama LST degeri Sincan ilgesindeki Mevlana mahallesine (40.80°C ), en diisiik ortalama LST
degeri ise Cankaya ilgesindeki Glzeltepe mahallesine (29.93 °C) aittir. Glizeltepe Mahallesi etrafinda Portakal Cicegi ve
Dikmen Vadileri bulundugu icin bu sonucun elde edilmesi sirpriz degildir. Kent merkezindeki mahallelerin ortalama LST
degeri 34.28°C'dir. Kentin glineydogu, giineybati ve kuzeydogusunda bulunan mahallerinin daha yiiksek LST degerlerine
sahip oldugu aciktir.

istanbul'da en yiiksek ortalama LST degeri Esenler ilgesindeki Turgut Reis mahallesine (36.70°C), en disiik ortalama
LST degeri ise Sariyer ilgesindeki Bahgekdy Merkez mahallesine (24.46°C) aittir. Kent merkezindeki mahallelerin ortalama
LST degeri 32.74°C'dir. Kentin kuzeydogu, kuzeybati ve batisindaki mahallelerin daha yiksek NDVI degerlerine sahip
oldugu goriulmektedir.

izmir'de en yiiksek ortalama LST degeri Cigli ilgesindeki izkent mahallesine (40.11°C), en diisiik ortalama LST degeri
ise Narlidere ilgesindeki 2. inénii mahallesine (29.27°C) aittir. izmir kent merkezindeki mahallelerin ortalama LST degeri
36.68°C’dir. Kentin gliney, kuzey ve dogusunda kent merkezine uzak olan mahallelerin daha distk LST degerlerine sahip
oldugu agiktir.

Mersin'de en yiiksek ortalama LST degeri Yenisehir ilgesindeki Kocavilayet mahallesine (33.49°C), en dusuk ortalama
LST degeri ise Yenisehir ilcesinde Palmiye mahallesine (29.76°C) aittir. Mersin kent merkezindeki mahallelerin ortalama
LST degeri 31.24 °C'dir. Kentin glineyinde bulunan mahallerde LST degerinin daha dusik oldugu, kuzeyinde bulunan
mahallerde ise daha yuksek oldugu aciktir.
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Sekil 3. Ankara (a), istanbul (b), izmir (c), Mersin (d) kentlerine ait mahallelerin ortalama LST haritalari

3.4. Regresyon Sonuglari

Dort kente ait mahallelerin OKSD'leri ile NDVI ve LST arasinda anlamli ve bagintili bir iliskinin olup olmadigina dair
denetleme saglamak amaciyla R? skoru ve p-degeri 6lgitleri kullanilarak regresyon analizi gerceklestirilmistir. Ayni
zamanda, mahalleler OKSD degerlerine gore de dort adet ceyreklige boliinerek ayri ayri NDVI-OKSD, LST-OKSD ve NDVI-
LST analizlerine tabi tutulmustur. Boylelikle mahallerin konut piyasasindaki deger gruplarina goére, sahip oldugu bitki

ortlsu varligl ve arazi ylizey sicakhiginin konut satis degerine olan etkisinin anlasiimasi saglanmistir.

Yapilan analizler sonucunda dért kentin ilgelerine ait NDVI — OKSD, LST — OKSD ve NDVI — LST ikililerinin R? skorlari
ve p-degeri olc¢ltleri Tablo 2’de, OKSD degerine gore dort adet ceyreklige boliinmis mahallelere ait NDVI — OKSD, LST —
OKSD ve NDVI — LST ikililerinin R? skorlari Tablo 3’de verilmistir.

Tablo 2. istanbul, Ankara, Mersin, izmir kentlerinin ilgelerine ait NDVI — OKSD, LST — OKSD, NDVI — LST ikililerinin R?
skor ve p- deger tablosu

[ ilge NDVI-OKSD sr.okspR:  NDvi-isTRe ~ NDV-OKSD - LST-OKSDP-
R2 P-degeri degeri
Adalar 0.00 0.34 0.30 0.3147 0.1481
Arnavutkoy 0.00 0.00 0.78 0.3754 0.3779
Atasehir 0.31 0.66 0.49 0.8886 0.0008****
Avcilar 0.36 0.13 0.78 0.0328*** 0.1523
Bagcilar 0.34 0.39 0.56 0.3136 0.0910**
istanbul Bahgelievler 0.67 0.78 0.78 0.5735 0.0381%**
Bakirkoy 0.22 0.12 0.35 0.1753 0.7106
Basaksehir 0.08 0.00 0.58 0.1373 0.2085
Bayrampasa 0.23 0.25 0.60 0.5952 0.4487
Besiktas 0.41 0.35 0.90 0.1368 0.7672
Beykoz 0.07 0.13 0.87 0.2541 0.0866**
Beylikdiizi 0.14 0.00 0.56 0.0747** 0.1704
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Tablo 2’'nin devami

NDVI- OKSD

NDVI- OKSD LST-OKSD P-

il ilce R2 LST-OKSDR?  NDVI-LST R? p-degeri degeri
Beyoglu 0.33 0.00 0.18 0.1541 0.3492
Blyukgcekmece 0.76 0.14 0.60 0.4790 0.5419
Catalca 0.00 0.15 0.79 0.0553** 0.0329%**
Cekmekoy 0.62 0.61 0.98 0.4773 0.9321
Esenler 0.14 0.20 0.56 0.7774 0.2623
Esenyurt 0.33 0.51 0.67 0.8203 0.0002%***
Eylp 0.76 0.79 0.98 0.6974 0.1175
Fatih 0.17 0.00 0.32 0.0148%** 0.2127
Gaziosmanpasa 0.13 0.14 0.76 0.7602 0.6238
Glingoren 0.41 0.49 0.92 0.6582 0.2050
Kadikoy 0.21 0.51 0.66 0.1836 0.0009°%***
Kagithane 0.27 0.57 0.71 0.1526 0.0008%****
Kartal 0.04 0.00 0.86 0.0696** 0.1097
Kiglkgekmece 0.36 0.31 0.79 0.1932 0.7963
Maltepe 0.28 0.54 0.61 0.6923 0.0079%***
Pendik 0.11 0.48 0.32 0.6082 0.0001****
Sancaktepe 0.01 0.00 0.79 0.2839 0.3398
Sariyer 0.22 0.15 0.94 0.0170%** 0.0803**
Sile 0.06 0.15 0.81 0.4146 0.1963
Silivri 0.31 0.52 0.75 0.5216 0.0404***
Sisli 0.44 0.47 0.64 0.1847 0.0787**
Sultanbeyli 0.17 0.01 0.44 0.0538** 0.2769
Sultangazi 0.05 0.00 0.34 0.3687 0.3687
Tuzla 0.16 0.13 0.30 0.3055 0.4732
Umraniye 0.01 0.34 0.67 0.0000%*** 0.0000%***
Uskiidar 0.43 0.37 0.71 0.0473%** 0.4699
Zeytinburnu 0.26 0.46 0.69 0.6077 0.0435%**
Cankaya 0.25 0.10 0.10 0.0000%*** 0.0035%***
Sincan 0.18 0.10 0.47 0.0175%** 0.1790
Etimesgut 0.15 0.03 0.24 0.0320*** 0.8890

Ankara Yenimahalle 0.06 0.01 0.06 0.0287*** 0.1520
Pursaklar 0.04 0.93 0.10 0.3217 0.0023****
Altindag 0.02 0.01 0.05 0.6377 0.8296
Mamak 0.02 0.03 0.03 0.2291 0.1438
Kegidren 0.00 0.02 0.00 0.7016 0.3629
Buca 0.23 0.19 0.67 0.1060 0.5872
Cigli 0.22 0.23 0.31 0.1465 0.1312
Glizelbahge 0.19 0.46 0.75 0.1905 0.0202%**
Karabaglar 0.15 0.13 0.63 0.2279 0.5101
Karsiyaka 0.07 0.11 0.06 0.4397 0.0052%***

izmir Balgova 0.06 0.00 0.77 0.3284 0.4223
Narlidere 0.05 0.11 0.88 0.4569 0.2837
Bayrakli 0.04 0.03 0.39 0.5592 0.7228
Gaziemir 0.01 0.00 0.81 0.1978 0.2096
Konak 0.01 0.00 0.14 0.3834 0.4400
Bornova 0.01 0.00 0.76 0.3633 0.4887
Yenisehir 0.15 0.20 0.26 0.3126 0.1179

Mersin Akdeniz 0.12 0.19 0.17 0.1936 0.6476
Toroslar 0.11 0.05 0.03 0.0195%** 0.0052%***
Mezitli 0.02 0.01 0.04 0.5790 0.7009

***% . p—degeri <0.01 ( yuksek anlamhlik)
*¥** . 0.01 < p—degeri <0.05 (anlamlilik)

** 10.05 < p- degeri < 0.01 (dustik anlamhlik)

yildiz yok: p —degeri > 0.1 (anlamhlik yok)

yiksek R? degerleri (R?> 0.7) koyu renk ile gosterilmistir.
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Tablo 3. istanbul, Ankara, Mersin, izmir kentlerinin mahallelerinin OKSD degerlerine gére béliinmiis dért adet
ceyreklige ait NDVI — OKSD, LST — OKSD, NDVI — LST ikilileri R? skor tablosu

il Ceyreklik NDVI- OKSD R?>  LST- OKSDR?>  NDVI- LST R?

Q1 0.03 0.03 0.82
istanbul Q2 0.04 0.03 0.82
Q3 0.01 0.02 0.84
Q4 0.02 0.02 0.87
Q1 0.00 0.09 0.01
Ankara Q2 0.00 0.01 0.07
Q3 0.00 0.00 0.06
Q4 0.12 0.01 0.29
Q1 0.02 0.00 0.43
izmir Q2 0.00 0.03 0.42
Q3 0.01 0.03 0.43
Q4 0.00 0.01 0.44
Q1 0.09 0.01 0.25
Mersin Q2 0.00 0.01 0.00
Q3 0.14 0.03 0.04
Q4 0.00 0.01 0.11

Yiiksek R? dederleri (R?>> 0.7) koyu renk ile gosterilmistir.

Ankara'da, Cankaya ilgesinin NDVI-OKSD ve LST-OKSD ikilileri arasinda en yiiksek R? degerleri gézlemlenmistir. Ayni
zamanda, Cankaya ilgesine ait p-degerinin de yliksek derecede anlamliliga isaret ettigi goriilmektedir. NDVI-LST analizi,
en yiiksek OKSD’ye sahip mahallelerde hafif bir tutarlilik géstermistir. NDVI-OKSD arasindaki R? degerinin 0.25 olmasi,
NDVI faktériniin gayrimenkul degeri Gzerindeki varyansin %25'ini agikladigini gésterir. Bu durum, NDVI faktorinin
gayrimenkul degeri tGzerinde sinirli bir etkisinin oldugunu isaret eder. Ancak iliskinin yiksek anlamliliga sahip olmasi,
Cankaya'da yesil alanlarin varliginin gayrimenkul degerinin kestirimine yardimci olabilecek bir faktor oldugunu ifade
etmektedir. Yeterince yiiksek olmayan R? degeri, Cankaya’da NDVI- OKSD iliskisinin mahallelere 6zgii olarak giiclii veya
zayIf oldugunu ve bolgesel farkliliklarin varligina isaret edebilir. Bu farkliliklarin nedenleri tGzerine mahalleler 6zelinde
daha fazla arastirma yapilmasi 6nemlidir.

istanbul Eylip ilgesinde NDVI-OKSD, LST-OKSD ve NDVI-LST ikilileri arasinda iyi bir R2degerinin (R? > 0.7) bulundugu,
ancak p-degeri diisiiniildiigiinde bu iliskinin anlamlilik gdstermedigi tespit edilmistir. Yiiksek R? degerleri iki degisken
arasindaki iliskinin blyik bir kisminin varyansinin agiklandigini gosterir. Ancak anlaml olmayan p degerleri, NDVI — OKSD
ve LST- OKSD ikilileri arasindaki iliskinin rastlantisal olabilecegi veya diger faktorlerin de bu iliskide etkili olabilecegi
anlamina gelmektedir. Bu durumda, NDVI ve LST’nin gayrimenkul degerini agiklamadaki etkisi hakkinda kesin bir sonuca
varmak zor olabilir. LST ve NDVI faktérlerinin gayrimenkul degeri Uzerindeki etkisini daha kapsamh bir sekilde
degerlendirmek icin ek analizler yapilabilir. Bunlar arasinda baska degiskenlerin dahil edilmesi, zaman serisi analizi veya
farkl istatistiksel tekniklerin kullanilmasi bulunur. Arnavutkoy, Besiktas, Beykoz, Bahgelievler, Catalca, Cekmekdy, Eylp,
Gaziosmanpasa, Giingéren, Kagithane, Kartal, Kiiclikcekmece, Sancaktepe, Sariyer, Sile, Silivri ve Uskiidar ilcelerinin,
NDVI — LST degerleri arasinda iyi bir RZ degeri (R%> 0.7) olusturdugu goriilmistir. En yiiksek ortalama OKSD’ye sahip
mahallelerde NDVI — LST ikilisi arasindaki iliski daha tutarlidir. Umraniye’de ise NDVI-OKSD arasinda cok diisiik bir R?
skoru elde edilmesine ragmen, p-degeri cok yiiksek anlamlilik gostermektedir. Bu durum, NDVI faktérinin gayrimenkul
degeri Gzerindeki etkisinin ger¢ek oldugunu, ancak bu etkinin baska faktorlerle birlikte ¢coklu regresyon modelinde daha
etkili bir sekilde incelenmesi gerektigi sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir. Cankaya’daki duruma benzer olarak, Umraniye’de
de NDVI faktériiniin gayrimenkul degeri Gizerindeki etkisi, diger faktorlerin de analize dahil edilmesiyle birlikte daha fazla
aciklanabilir veya mahalle 6zelindeki verilerle daha belirgin hale gelebilir.

izmir'de, Glizelbahge, Balgova, Narlidere, Gaziemir, Bornova ilgeleri NDVI — LST arasinda yiiksek bir R? degerine (R?>
0.7) sahiptir. ilceler bazinda NDVI - OKSD ve LST — OKSD ikilileri arasinda tutarli bir iliski gdzlenmemistir. NDVI-LST analizi,
en yliksek ortalama degere sahip mahallelerde hafif bir tutarllik géstermistir.

Mersin'de, ilgeler bazinda NDVI — OKSD, LST — OKSD ve NDVI - LST ikilileri arasinda tutarli bir iliski gzlenmemistir.
NDVI-LST analizi, en disiik OKSD’ye sahip mahallelerde hafif bir tutarhlik géstermistir.

Tablo 3’te OKSD'ye gore dort adet geyreklige bolinmis veri setlerinde NDVI-OKSD ve LST-OKSD arasinda ¢ok disik
R? degerlerinin elde edildigi gosterilmektedir. Bu durum, mahallelerin sahip oldugu OKSD’lerin pahali ya da ucuz
olmasinin, NDVI ve LST'nin diistik ya da yiksek olmasiyla iliskilendirilemeyecegi sonucunu dogurmaktadir.
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4. Tartisma

Bu calismada, Ankara, istanbul, izmir ve Mersin'in kentsel 6zellik gésteren ilgelerine bagli mahallelerine ait OKSD, NDVI
ve LST degerleri ayri ayri incelenmistir. Elde edilen OKSD, NDVI, LST haritalari ve yapilan analizler sonucunda, bu dért
kent arasinda en yiiksek OKSD’ye ve NDVI degerine sahip kentin istanbul oldugu gorilmistiir. Yapilan tutarlilik testleri
sonucunda, istanbul’da yiiksek OKSD’ye sahip mahallelerin, yiiksek NDVI degerleri ve diisiik LST degerlerine sahip oldugu
gozlemlenmistir. Bunun sebebi, OKSD’nin kentin kuzeyine dogru gidildikce nispeten daha yliksek olmasidir. Kentin
kuzeyinde bulunan yerlesim alanlarinda, diger ilgelere gére daha seyrek nifus, yogun olmayan yapilasma ve daha fazla
yesil alan varligl s6z konusudur. Ancak yine de, kentin genelinde OKSD’nin yiiksek oldugu ilcelerde NDVI degerlerinin
nispeten daha yiiksek oldugu, LST degerlerinin ise daha disik oldugu séylenebilmektedir.

istanbul'da, Eyiip ilgesinin NDVI — OKSD, LST - OKSD ve NDVI-LST ikilileri arasinda iyi bir R? degeri olusturdugu tespit
edilmistir. Eylp ilgesinde kuzey yoninde bulunan ormanlar yesil alan varligini arttirmaktadir. Dolayisiyla, Kemerburgaz
ve Goktlrk gibi mahallelerde OKSD yiikselmektedir. Ayni ilgenin gliney tarafinda bulunan yesil alanlardan yoksun
mahallelerde ise OKSD daha diistiktiir. Dolayisiyla, bu ilgede NDVI ve LST degerlerinin OKSD’ye etkisinin yliksek oldugu
sdylenebilir. NDVI-OKSD ve LST — OKSD arasinda en diisiik R? degerleri Arnavutkéy, Beykoz ve Sile gibi kent merkezinden
uzak ilgelerde goriilmustir. Niifus yogunlugunun ve yapilasmanin az, yesil alan varliginin yogun oldugu bu ilgelerde NDVI
ve LST’nin OKSD’ye etkisi olmadigi agiktir. Umraniye ilgesinin p-degeri kapsaminda yiiksek anlamliliga sahip oldugu, fakat
ivi R? degerlerine sahip olmadigi gériilmistiir. Dolayisiyla, Umraniye’de termal konfora etki eden baska faktérlerin de
varligi arastiriimalidir.

Ankara’nin, dort kent arasinda en dislk ortalama NDVI degerine sahip oldugu gorilmustir. Bunun sebebi, bolgenin
bozkir bitki értiisiine sahip olmasidir. Ankara'da, NDVI — OKSD iliskisinde en yiiksek R? degeri Cankaya ilcesinde, LST —
OKSD iliskisinde en yiiksek R? degeri Pursaklar ilgesinde gériilmiistiir. Cankaya ilgesi'nde genel olarak yiiksek OKSD ve
NDVI degerleri gériilmektedir. ilcede yogun yapilasma faaliyetlerinin bulunmasina karsin, yesil alan varliginin fazla
oldugu ve LST degerlerinin kent ortalamasina gore daha dusik seyrettigi sdylenebilir. Regresyon analizleri sonucunda,
Cankaya’da NDVI degerlerinin OKSD’ye etkisinin oldugu sdylenebilir. Pursaklar ilgesinde yapilarin yogun oldugu
bolgelere bakildiginda LST degerlerinin yiksek, OKSD’nin distik oldugu gorilmustir. Bunun sonucunda LST — OKSD
arasinda yiiksek R? degeri elde edilmistir. Ankara’nin analize dahil edilen diger ilcelerinde NDVI-OKSD ve LST-OKSD
iliskisinde yiiksek bir anlamhlik tespit edilememistir.

izmir’in, dért kent arasinda en yiiksek ortalama LST degerlerine sahip oldugu gorilmistiir. Kentin giiney ydniindeki
en ylksek OKSD’ye sahip mahallelerine bakildiginda NDVI degerlerinin yuksek, LST degerlerinin daha dusiik seyrettigi
gorilmektedir. NDVI- OKSD ikilisinde en yiiksek R? degeri Buca ilgesinde, LST — OKSD ikilisinde en yiiksek R2 degeri
Glzelbahge ilgesinde gorilmustir. Buca ilgesinde NDVI ve OKSD’nin kent ortalamasina yakin, LST degerinin ise
ortalamanin tizerinde oldugu goriilmektedir. ilcede yogun yapilasma séz konusudur fakat, dogu ydniine dogru gidildikce
yesil alan varligi artmaktadir. Ozellikle NDVI degerlerinin yiiksek seyrettigi mahallelerde OKSD degerinin kent ortalamasi
Uzerinde oldugu gorilmektedir. Buca ilgesinde NDVI degerinin OKSD‘ye etkisinin oldugu soylenebilir. Glzelbahce
ilcesinde OKSD’nin kent ortalamasina gore yiksek oldugu, LST'nin ise daha dislik oldugu gorilmdistir. Bu ilcede
yapilagmasinin daha az ve kent geneline gore daha diizenli oldugu, yesil alan varliginin da fazla oldugu gorilmektedir.
LST degerlerinin OKSD’ye etkisinin yiiksek oldugu sdylenebilir. Gaziemir, Konak, Bornova ilgelerinde NDVI ve LST
degerlerinin OKSD’ye etkisinin olmadigi gorilmustir. Guzelbahge ve Karsiyaka ilgelerinde p-degeri kapsaminda LST —
OKSD ikilisinde anlamhilik s6z konusudur.

Mersin kentinin kuzey ve bati yoniinde bulunan mahallelerinde OKSD ve NDVI degerlerinin daha yiksek seyrettigi
gorilmistir. Analizler sonucunda NDVI-OKSD, LST-OKSD ve NDVI — LST ikilileri arasinda iyi tutarhliklar
gbzlemlenmemistir. Ancak ilceler arasinda nispeten daha yiiksek R? degerine sahip ilgenin Yenisehir oldugu séylenebilir.
Bu ilgede yogun yapilasma ve daha az yesil alan varligi s6z konusudur. ilgenin kuzey yéniine dogru gidildikce yeni ve
daha diizenli yapilasma gorilmektedir. Fakat yapilasma oranina kiyasla, yesil alan varliginin daha az oldugu gorilmastar.
Yenisehir ilgesinin kuzeyinde bulunan mahallelerinin yiksek OKSD‘ye sahip oldugu goériilmektedir. Bu ilgede NDVI ve
LST’nin OKSD’ye hafif bir etkisi oldugu sdylenebilir. Toroslar ilgesinde ise NDVI — OKSD, LST — OKSD analizinde p-degeri
kapsaminda anlamlilik s6z konusudur. Fakat Toroslar ilgesinin NDVI — OKSD, LST — OKSD ve NDVI - LST ikilileri kapsaminda
yiiksek R? degerlerine sahip olmadigi gérilmektedir.

Konut ortalama fiyatlarina gore ceyreklik gruplara ayrilip gerceklestirilen regresyon analizde ise (Tablo 3), konut
degerlerinin belirlenmesinde NDVI ve LST gibi ¢evresel faktorlerin tek basina yeterli olmadigi ve baska faktorlerin,
ornegin yerel ekonomik kosullarin, ulasim altyapisinin, sosyo-demografik yapinin da analize mutlaka dahil edilmesi
gerektigi sonucuna ulasilabilir.

Bu calisma, termal konforun OKSD’ye etkisini NDVI ve LST faktérleri ile analiz etmeye galismistir. NDVI ve LST
faktorlerinin OKSD’ye etkisi dort kentin ilcelerinde farkl bicimlerde gézlemlenmistir. Bir baska deyisle, termal konforu
ilgilendiren NDVI ve LST faktorlerinin OKSD’ye her kent icin ortak bir etkisi bulunmamustir. Bu iki faktorin OKSD ile iliskisi
ilceler 6zelinde kendine has bir egilimde gdzlemlenmistir.
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Dort kent icin elde edilen bulgular sonucunda, istanbul’da kent sakinlerinin belirli ilcelerdeki konut tercihinde yesil alan
varliginin daha cok etkisinin oldugu, sirasiyla Ankara ve izmir'de bu etkinin azaldigi, Mersin kentinin Ankara ve izmir’e
gore daha yiksek ortalama NDVI degerine sahip olmasina ragmen, NDVI faktorinin OKSD’ye olan etkisinin diger (g
kente kiyasla ¢ok az oldugu soylenebilir. Konut tercihinde LST'nin etkisine bakildiginda en gbze ¢arpan yerin Ankara
oldugu goriilmektedir. istanbul ve izmir’de bu etkinin azaldigi, Mersin kentinin dért kente kiyasla en diisiik ortalama LST
degerlerine sahip olmasina ragmen, kentteki LST'nin OKSD’ye etkisinin ¢ok az oldugu goézlemlenmistir. Bu ¢alisma
sonucunda anlasilabilir ki, NDVI ve LST'nin kentlerdeki OKSD’ye etkisi ¢alisma alaninin kentsel, iklimsel ve demografik
dzelliklerine gore farklilik géstermektedir. Kentsel ve demografik olarak benzer yapida olan istanbul ve Ankara, iklimsel
olarak benzer 6zellikler gésteren Mersin ve izmir'e gére daha tutarli bulgular géstermistir.

NDVI ve LST arasindaki iliskinin kentsel alanlara olan etkisi tizerine arastirma yapan Halder vd. (2021) ¢alismalarinda,
kentlesmenin bir alandaki LST degerlerini arttirdig1 ve bitki 6rtisi degerlerini azalttig tespit edilmistir. Benzer sekilde
Celik vd. (2019), istanbul kenti icin yaptiklari calismada, NDVI ile LST arasinda negatif bir korelasyon oldugunu ve bitki
ortlsu varhginin arazi ylzey sicakliklarinda diistise neden oldugunu belirtmislerdir. NDVI ve LST degerlerinin gayrimenkul
piyasasina etkisini ele alan calismalar da mevcuttur. Ornegin Alkan ve Uslu, (2016) Mersin ilinin Yenisehir ilcesi icin
yaptiklari regresyon calismasinda, konut fiyatlari ile konutun sahip oldugu aktif yesil alanlar arasinda olumlu yonde bir
iliski oldugu sonucuna varmislardir. Alan yazindaki bu bulgular ile bu galismanin bulgulari birbiriyle 6rtiismektedir.
Yapilan bazi ¢alismalar ise, yapi alanlari etrafinda bulunan yesil bitki 6rtisi varliginin konut fiyatlari Gzerinde 6nemli bir
etkiye sahip olmadigini géstermektedir (Li vd., 2015; Li & Saphores, 2012). Bu ¢alisma ise, 6zellikle Cankaya ve Eylp gibi
orneklerde, yapi alanlari etrafindaki yesil bitki 6rtiisi varliginin konut fiyatlar Gzerindeki olumlu etkisini tespit ederek,
alan yazina gore daha farkh bir sonucu ortaya cikarmistir. Dolayisiyla, kentlerde ilgelerin ve mahallelerin ihtiyaci
dogrultusunda yesil alanlarin potansiyel kullanimlarinin ele alinarak yesil alanlarin arttirilmasi, yeni kentlesen bolgelerde
yap! alanlar olusturulurken sahip oldugu yesil alan miktarlarinin dikkate alinmasi, bir kentteki konut piyasasinin
sekillenmesinde biyuk rol oynayacaktir.

Calisma alani olarak segilen dort kente ait OKSD verilerinin eldesi igin kullanilan Endeksa.com adli sitede, kentlerde
secilen ilcelere ait her mahallenin OKSD verisi bulunamamistir. Bu nedenle veri elde edilemeyen mahallelerde OKSD
verisi bos birakilmak zorunda kalinmistir. OKSD verisi bulunan her bir mahallenin sinirlari icerisinde kalan NDVI ve LST
piksellerinin ortalamasi hesaplanmistir. Ancak, OKSD verisi elde edilemeyen mahallelerin NDVI ve LST piksellerinin
ortalamasi hesaplanmamis ve bu mahalleler regresyon analizlerine dahil edilememistir. Bu kisitlamayi gidermek igin
gelecekte yapilacak ¢alismalarda, calisma yapilacak kent, ilge ya da mahalle igin OKSD verisi bolgeye ait gayrimenkul
piyasasinin arastiriimasi yapilarak elde edilmelidir. Son olarak, bu tir bir ¢alismaya yapi yogunluguna dair bilgi sunan
uzaktan algilama verileri ve indeksleri de dahil edilerek, yapi yogunlugunun bu galismada irdelenen faktorlerle iliskisi de
analiz edilebilir.

5. Sonuglar

Bu calismada, Turkiye'de secilen farkh iklimsel, kentsel ve demografik yapiya sahip dért kentte termal konforun, konut
satis tercihlerine olan etkisinin anlasilmasi hedeflenmistir. Bu sayede, farkli 6zellikler tasiyan bu kentlerde gézlemlenen
NDVI ve LST degerlerinin OKSD ile olan iliskisini ayri ayri incelemek olanakli olmustur. Ankara, istanbul, izmir ve Mersin'in
kentsel 6zellik tasiyan ilcelerindeki mahallelerin OKSD verileri ile Landsat-8 uydu goriintilerinden elde edilen LST ve
NDVI degerleri arasindaki iliskiyi degerlendirmek icin regresyon analizi kullanilmistir. Bu ¢calismanin odak noktasi, farkl
arazi kullanimi ve iklim kosullarina sahip sehirlerde NDVI ve LST'deki varyasyonlari anlamak ve bu degiskenlerin
gayrimenkul piyasasindaki fiyatlarda gézlemlenen farkliliklara olan katkisini belirlemektir. Bu dogrultuda, mahallelerdeki
ortalama LST ve NDVI degerlerinin konut satis degerlerine etkisi analiz edilmis ve gorsellestirilmistir. Endeksa.com'un
Kasim 2022 tarihli verileri kullanilarak mahallelere ait OKSD verileri elde edilmistir. NDVI ve LST degerleri ise, 2022 yaz
aylarina ait Landsat 8 OLI ve TIRS uydu sensorlerinden elde edilmistir.

Calisma, NDVI ve LST'nin konut satis degerleri lizerindeki etkisinin mahalleler, ilgeler ve kentlere gore degiskenlik
gdsterdigini belirlemistir. Bu etkinin dzellikle istanbul'da belirginken, Mersin ve izmir gibi daha az yesil alanlara sahip
sehirlerde daha az belirgin oldugu sonucuna ulasiimistir. Sonuglara gore, sicak iklim 6zellikleri gosteren kentlerde konut
satis fiyatlarini termal konfor ile iliskilendirebilmek icin yesil alanlarin artirilmasi gerektigi sdylenebilir.
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