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Ulkemizde arazi ve arsa diizenlemesi calismalarinda alansal bazda esitlik saglanarak uygulamalar
yapilmaktadir. Uygulamalarin bu sekilde yapilmasi pek ¢ok problemlere neden olmakta ve vatandaglara adaletsiz
dagitimdan kaynakli haksizliklar yasatilmaktadir. Ozellikle imar uygulamalarindaki alan esashi ¢aligmalarin
diizenlenerek deger esasl calismalara déniistiiriilmesi bu tiir problemleri ortadan kaldiracaktir. Iyi bir degerleme
islemi, tasinmaz degerine etki eden genel ve 6zel faktorlerin degerleme islemine katilmasi ile miimkiindiir.
Taginmazin degerini etkileyen bu faktorlerin her parsele aym oranda etkilemeyecegi asikardir. Dolayisiyla her
bir etmen igin, agirlik katsayilarimin belirlenmesi zorunlulugu ortaya g¢ikmaktadir. Bu g¢aligmada imar
uygulanmasinda taginmazin onceki ve sonraki degerleri elde edilmek istenmistir. Degeri etkileyen faktorler
uygulama oOncesi ve sonrasindaki duruma goére ayr1 ayri1 ele alinmms ve Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP)
yontemine gore agirliklari belirlenmistir. Bu agirliklardan faydalanarak konumsal faktorler, mesafelere gore
puanlandirilarak hem kadastro parsellerinin hem de imar parsellerinin faktdr degerleri elde edilmistir. Bu faktor
degerlerinin oncesi ve sonrast durum toplamlari esitlenmistir. Taginmazlar AHP degerli dagitima uygun hale
getirilmistir. Calismanin basarisini belirlemek i¢in sonuglar yiiriirlikteki uygulama ile karsilagtirilmistir.

Anahtar Kelimeler: Analitik Hiyerarsi Prosesi, imar, esdegerlilik esash arazi ve arsa diizenlemesi, deger

USE OF ANALYTIC HIERARCHY PROCESS IN EQUIVALENCE
BASED ARRANGING LANDS AND PLOTS

ABSTRACT

In our country, plot and land management studies are being made by providing equality on the areal basis. The
application in this manner causes many problems and the citizens are subjected to injustice due to field based
distribution. Particularly, zoning practice will abolish such problems field-based studies to be transformed in to
value-based studies. A good valuation process, general and specific valuation factors that affect the value of the
real estate, it is possible to take part in the process. It is obvious that these factors affecting the value of the real
estate will not affect each parcel in the same way. Therefore, for each factor, the necessity of determining the
weight coefficients arises. In this study, in the implementation of zoning the values previous and next of the real
estate is wanted to be obtained. Factors of the value affecting were handled separately according to the situation
before and after the application and their weights were determined by the Analytic Hierarchy Process (AHP)
method. Spatial factors using the specified weights were scored by distance. Factor values of both cadastral and
reconstruction plots have been obtained. The pre- and post-state totals of these factor values were equalized. The
real estates have been made available for AHP valued distribution. The results were compared with the current
practice to determine the success of the work.

Keywords: Analytical hierarchical process, reconstruction, equivalence based of land regulation, valuation
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1. GIRIS

Tirkiye’de Arazi ve Arsa Diizenlemelerinde, kadastro parsellerinin sadece alanlari ile orantili kesinti yapilarak
dagitim yapilmaktadir. Oysa arazi ve arsa diizenlemesi oncesindeki kadastro parsellerinin degerleri birbiriyle
ayni olmadigi gibi diizenleme sonrasinda da olusan imar parsellerinin degerleri birbirinden farklidir. imar
planina uygun hale getirilen kadastro parselleri; konumlari, sosyal donatilara uzakligi, kamu yapilarindan
yararlanma Olgiitleri gibi faktorlerden dolayr birbirinden farkli degerlere sahiptir. Kadastro parsellerinin imar
plan1 uygulamas: sonrasi olusacak deger artiglarindan ayni dlgiide yararlanmalar i¢in es alan esasli dagitim
yerine, es degerlilik esasli dagitimin uygulanmasi gerekmektedir [1]. Es degerlilik esasli arazi ve arsa
diizenlemesinin amaci kadastro parsellerinin diizenleme 6ncesi ve diizenleme sonrasi deger degisiminin birbirine
esit olmasidir [2]. Bunu saglamak i¢in diizenleme Oncesi kadastro parsellerinin ve diizenleme sonrasi imar
parsellerinin degerlerinin belirlenmesi ve deger degisimine gore dagitimin yapilmasi gerekmektedir.

Imar planimin bdlgeye uygulanmasi ile o bolgedeki kadastro parsellerinin sahip olduklar1 mevcut ekonomik
degerleri olumlu yonde etkilenmektedir. Ancak bu etki biitiin parseller i¢in ayni olmadigindan, ¢ogu kez mal
sahiplerinin uygulamalardan sikayetleri s6z konusu olmaktadir. Yiiritirlikteki kanun ve yonetmeliklere gore
yapilan Arsa ve arazi diizenlemeleri ¢aligsmalarinda sikc¢a karsilagilan sorunlarin basinda 6zellikle parsellerin
objektif dlgiitlere gore degerlendirilmemesi sonucu, parsellerin yeniden dagitimi agamasina yapilan itirazlar yer
almaktadir. Ayrica proje planlamasi eksikligi ve kismen mevcut teknolojiden yeterince yararlanilmamasi,
uygulamalarda sikga rastlanabilen diger problemler olarak 6zetlenebilir [3].

Ulkemizde 3194 sayili imar kanunun hiikiimlerine gére yapilan arazi ve arsa diizenlemesi alan esasli yapilan
bir uygulamadir. Bu c¢aligmada uygulama Oncesi ve uygulama sonrasi deger artiglari ayni oranda kabul
edilmektedir ancak durum gergekte boyle degildir. Yapilan imar uygulamalarina incelendiginde en biiyiik deger
degisimleri emsal (yapinin ne kadar ingaat alanina sahip oldugunu belirleyen katsay1) degerleri farklilik gosteren
imar parsellerinde ortaya ¢ikmaktadir. Imar planiyla ortaya ¢ikan deger faktérleri de imar parselinin degerine
etkide bulunmaktadir. Bir imar adasinda emsal degeri 1 iken hemen dogusundaki bir adanin emsal degerinin 2
olmasi imar uygulamasindan olusan kazang oranlarinda biiyiik farkliliklar gbziikmesine neden olacaktir.

Arazi ve arsa diizenlemesinin amaca ulasabilmesinin kosulu diizenleme 6ncesi ve diizenleme sonrasi deger
dagiliminin birbirine esit olmasidir [4]. Ancak bdyle bir yaklasim ile imar planinin uygulanmasinda diizenleme
bolgesindeki biitiin parsel sahiplerinin esit bir sekilde etkilenmesi saglanarak uygulamadaki haksizliklar ortadan
kaldirilabilir [1, 5]. Bunu saglamak igin diizenleme oncesi kadastro parseli ile diizenleme sonrasi olusturulacak
imar parsellerinin, degerlerini etkileyen faktorlere gore degerlendirilmesi ve dagitimi ile ilgili hesaplamalarda
alan yerine birim degeri esas alan yeni bir hesaplama sekline ihtiyag vardir [6]. Esdegerlilik esasli yapilacak bir
arsa diizenlemesi ile yiiriirliikteki arazi ve arsa diizenlemelerinin aksine, diizenleme oncesi ve sonrasi meydana
gelecek deger dagilimi homojen bir sekilde tiim katilimcilara dagitilmis olacaktir.

Calismada arsa ve arazi diizenlemesi islemlerinde deger esasli bir uygulamanin Analitik Hiyerarsi Prosesi
(AHP) ile nasil yapilabilecegi konusu incelenmis ve segilen pilot bolgede diizenleme Oncesi kadastro
parsellerinin ve diizenlemeden sonra olusacak imar parsellerinin AHP degerleri eslestirilerek dagitim yapilmis ve
sonuglar yiiriirliikteki uygulama ile karsilastirilmistir.

2. MATERYAL VE METOT

2.1. Tasinmazin Degerine Etkileyen Faktorler

Tasinmaz degerini etkileyen ¢ok fazla faktér bulunmaktadir. Bu faktorler; degerleme yapilacak bolgenin
yapisina, orada yasayan insanlarin sosyo-kiiltiirel durumlarina ve meteorolojik yasam sartlarina gére degiskenlik
gostermektedir. Bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde ana unsur insan duygu ve diisiinceleridir. Buradaki
insan faktorli, onun istek ve ihtiyaglarina gore yonlenmektedir [7]. Taginmazin degeri aym1 zamanda digsal
etmenler olarak da adlandirilan toplumsal, ekonomik ve politik unsurlar1 da igerisinde barindirmaktadir.

Literatiirde pek ¢ok calismada, yasal mevzuatlarda ve farkli uygulamalarda (degerleme raporlari, bilirkisi
uygulamalar1 vb.) esas alman ve degeri etkileyen faktorler degiskenlik gostermektedir. Oncelikle faktérler icin
ana ve alt olmak {izere gruplandirilma yapilmasi gerekmektedir. Taginmazin degerini etkileyen ana etmenler:
Yasal, fiziksel, konumsal, mahalli, ekonomik ve politik olarak belirtilebilir. Yasal olarak ifade edilen alt
faktorler; parsel alani, taban alani ve benzeridir. Fiziksel faktorler ise parselin sekli, parselin cephesinin
bulundugu yolun genisligi gibi etmenleri icerisinde bulundurmaktadir. Konumsal olanlar ise daha ¢ok bolgede
parselin ¢evresinde bulunan okul, hastane gibi donat1 alanlarini ifade etmektedir. Mahalli 6zellikler ise tasinmaza
daha iist olgekten bakis agis1 sergileyerek mahalli anlamda niifus ve yapilasma yogunlugu, su¢ ve giriiltii
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degerleri gibi daha farkli etmenleri icermektedir. Ekonomik ve politik etmenler daha ¢ok iilke yonetiminden
kaynakli olup tasinmazin degerini artirabilecegi gibi tam tersi diisiirebilmektedir.

Bu caligmada degere etki eden faktorler literatiirdeki kaynaklardan faydalanilarak yasal, fiziksel ve konumsal
ozelliklerden belirlenmis ve yapilan anket ¢aligmasi ile bu faktorlerin agirhiklart AHP yontemiyle bulunmustur.
AHP yontemi ile faktorler arasinda ikili karsilastirmalar yapilarak bir faktoriin diger faktorlere gore Onemi
saptanmugtir.

2.2. Cok Olgiitlii Karar Analizi

Karar verme, birden daha fazla sayida segenegin bir veya daha fazla dlgiite gore karsilastirilarak bir sonucun
elde edilmesidir. Karar verici, bir problem i¢in bazi dlgiitlerin digerlerine gore daha fazla ya da daha az 6nemli
oldugunu diisiinebilir. Bu nedenle karar verme siirecinin en énemli asamasi 6l¢iitlerin bagil 6nemlerine dayali
olarak agirliklarinin belirlenmesidir [8].

Cok Olgiitlii karar analizi, karar bilimlerini bir alt dali olmakla birlikte, karar siirecini 6lgiitlere gére modelleme
ve analiz etme siireci olarak tanimlanmaktadir. Cok 6lgiitlii karar analiz yonteminin uygulama sekilleri;

e Agirlikh Toplam Yontemi (WSM-The Weighted Sum Method),

Agirlikli Carpim Yontemi (WPM-The Weighted Product Method),

ELECTRE Yontemi (ELECTRE-Elimination Et Choix Traduisant la Realité Metod),

TOPSIS Yontemi (TOPSIS-Technique for Order Preference by Similarity to Ideal Solution Method),
Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP-Analytic Hierarchy Process)’dir.

Taginmaz degerleme konusunda da ¢ok Olgiitlii karar analizlerinden AHP, TOPSIS ve ELECTRE’nin
literatiirde kullanimina siklikla rastlanmaktadir [9-18]. Bunlardan en ¢ok kullanilan yontem AHP’dir. AHP
karmasik problemlerin ¢dziimiinde karar vermeyi saglayabilen bir yontemdir. Saaty tarafindan gelistirilen AHP
bircok uygulamada kullanilmaktadir. Ozellikle tasinmaz gelistirme projelerinde yer secimi icin tercih edilen
yontemlerdendir [19-27]. Ayn1 zamanda deger tahminine yardimei olabilecek bir yaklagimdir.

AHP yontemi ile bir hiyerarsi kurularak problemler bi¢imsel olarak ifade edebildiginden, karmasik problemler
bilesenlerine ayrilarak karigikliklart daha basit bir yapiya kavusturulabilmektedir. Alternatiflerin ikili
karsilagtirmalart sirasinda karar vericinin kisisel hiikiimleri kullanabilmesi 6zellikle deger esasli uygulamaya
uyarlamada kolaylik saglayacaktir. Boylece karar verme siirecinde sadece sayisal verilere dayali ¢6ziim
aranmayacak, kisisel fikir ve diisiinceler de dikkate alinmig olacaktir. Karar verici ikili kargilagtirmalar1 yaparak
problemin her bir pargasina daha fazla yogunlasabilecektir. Bu esnada sadece iki elemanin diistiniilmesi
nedeniyle yapilacak degerlendirmeler basitlesmis olacaktir. Imar uygulamasinda diizenleme &ncesi ve sonrasi
olmak {izere iki ayr1 durumda yer alan faktorlerin ¢oklugu ve gesitliliginden AHP yontemi bu konuda kolaylik
saglayacaktir. Karar verici, hem objektif hem de siibjektif faktorleri bir arada dikkate alarak alternatifleri
degerlendirebilecektir [28-30].

Calismada AHP yontemi imar uygulamasina yeni bir yaklagim getirmek icin degeri etkileyen faktdrlerin
agirliklandirilmasinda kullanilarak taginmazlarin degerlerine karsilik gelecek AHP puanlari bulunmustur. AHP
yontemi, ¢oklu kriterlerin subjektiflikten ¢ikmasina ve faktorlerin agirliklar ile sayisal hale doniisiip uygulama
Oncesi ve sonrasi olmak {izere tasinmazlarin AHP degerlerine ulagsmakta yardimci olacaktir.

2.2.1. Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP, Analytic Hierarchy Process)

AHP 1977 yilinda Thomas L. Saaty [27] tarafindan gelistirilen Cok Olgiitlii Karar Analizi (COKA)
tekniklerinden biridir. AHP, “birebir degerlendirerek alternatifleri siralamaya dayanan ¢ok kriterli karar verme
yontemidir. Faktorler ve alt faktorler i¢ ige katmanlar halinde ve bir hiyerarsi i¢inde tamimlanir” [31]. AHP
yontemi karmasik problemleri ¢ozmek igin iyi bir yontemdir. AHP’de oncelikle amag belirlenir ve bu amag
dogrultusunda amact etkileyen faktorler saptanmaya c¢aligilir. Bu asamada karar siirecini etkileyen tiim
faktorlerin belirlenebilmesi igin anket ¢aligmasina veya bu konuda uzman kisilerin goriislerine bagvurulabilir.

Bir karar verme probleminin AHP ile ¢oziimlenebilmesi i¢in gerceklestirilmesi gereken asamalar asagida
tanimlanmustir [32].

1. Karar Verme Problemi Tanimlanir: AHP’ de karar vericinin amact dogrultusunda faktorlerin ve faktorlere
ait olan alt faktorlerin belirlenmesi ilk adimdir.

2. Faktorler Arasit Kargilagtirma Matrisi Olusturulur: Faktorlerin karsilastirilmasi, birbirlerine gore sahip
olduklar1 énem degerlerine gore birebir ve karsilikli yapilir. Faktorlerin birebir karsilikli karsilastirilmasinda
Tablo 1'deki 6nem skalasi kullanilir (1).
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3. Kargilastirma matrisi, faktorlerin birbirlerine goére 6nem seviyelerini belirli bir mantik igerisinde gosterir.
Ancak bu faktorlerin biitiin igerisindeki agirliklarini, diger bir deyisle yiizde 6nem dagilimlarini belirlemek igin,
karsilagtirma matrisini olusturan siitun vektorlerinden yararlanilir (2).

[1 ap 2y aln—l
a3 |
| a, Ay 8y, |

A= [aij]: Il/ala 1/a23 1 w8y, I (1)
Ll/aln 1/a2n 1/a3n 1 nxn

* aij
a; =,
(2

i=1

4. Faktorlerin birbirlerine gore 6énem degerlerini gosteren yiizde dagilimlari elde edilebilir. Bunun icin (3)
formiiliinde yaralanir ve W agirlik matrisi elde edilir.

]Z::l ©))

n

W. =

a; : Kargilagtirma matrisinin elemanlari

n : Faktor sayist
i,j=123,...,n

Tablo 1. Onem skalasi [32]

Onem Derecesi Tamm Aciklama
1 Esit derecede 6nemli Iki secenek esit derece Gneme sahiptir.
3 Orta derecede dnemli Tecriibe ve yargl bir kriteri digerine karst
iistiin kilmaktadir.
5 Kuvvetli derecede Snemli Bir faktor dlgiermde?n.kuvvetle daha
Oonemlidir
. . . Bir faktor digerine gore yiiksek derecede
! Cok kuvvetli derecede Snemli kuvvetle tercih edilmektedir.
9 Mutlak derecede dnemli Faktorlerden biri dlgermdfzr{ cok yiiksek
derecede onemlidir.
2,4,6,8 Ara degerleri temsil etmektedir.

AHP yontemi, hiyerarsik bir sekilde modellenmektedir. “Hiyerarsi genel olarak en az ii¢ diizeyden olusur.
Buna gore hiyerarsinin en iistiinde problemin genel amaci, amacin altinda sirasiyla 6lgiitler ve segenekler yer

almaktadir” [8] (Sekil 1).
l AMAC

OLeuT 1 oLeuT 2 OLCUT N
! ‘ SECENEK 1 SECENEK 2 SECENEK M

Sekil 1. AHP’nin hiyerarsik yapisi [23]
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2.2.2. AHP Tutarhhik Testi

AHP tutarli bir sistematige sahip olsa da sonuclarin gergekg¢iligi dogal olarak, karar vericinin faktorler arasinda
yaptig1 birebir karsilastirmadaki tutarliliga bagli olacaktir. Bu yilizden tutarlilik testi muhakkak yapilmalidir.
AHP bu karsilastirmalardaki tutarliligin dl¢iilebilmesi icin bir slire¢ dnermektedir. Sonugta elde edilen Tutarlilik
Orani (Consistency Ratio (CR)) ile, bulunan 6ncelik vektoriiniin ve dolayisiyla faktorler arasinda yapilan birebir
karsilagtirmalarin tutarliligin test edilebilmesi imkanini saglamaktadir. AHP, CR hesaplamasinin 6ziinii, faktor
sayist ile Temel Deger adi verilen (A) bir katsaymin karsilastirilmasina dayandirmaktadir. A’nin hesaplanmasi

icin Oncelikle A = [aij ] karsilagtirma matrisi ile W agirlik matris ¢arpimindan D matrisi elde edilir (4). D

matrisinin her bir degeri ilgili W agirligina boliimii ile E degerleri bulunur (5). E degerlerinin toplaminin faktor
sayisina orani ile 4 degerine ulasilir (6).

D = [aij ]nxn x [Wi ]nxl = [di]nxl 4)
E = d—' (5)
Wi
2 ©
P
n

A degeri hesaplandiktan sonra, tutarlilik gostergesi (Consistency Index (CI)) (7) ve tutarlilik orani (CR) (8)
hesaplanur.

A-n

Cl = (7)
n-1

R - ®)
RI

Random gostergesi (Random Index (RI)) Tablo 2°den faktor sayisina karsilik gelen deger secilir. Hesaplanan
CR degerinin 0,10’dan kiigiik olmast karar vericinin yaptig1 karsilastirmalarin tutarli oldugunu gosterir. CR
degerinin 0,10°dan biiyiikk olmast ya AHP’deki bir hesaplama hatasim1 ya da karar vericinin
kargilagtirmalarindaki tutarsizligini gosterir ve tutarsiz sonuglanan karsilagtirma matrisi yenilenir [27].

Tablo 2. Random gostergesi [27]

n 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
RI | 0,00 |0,00|058|09 |112 124|132 |141|145|149|151|148|156 157|159

2.3. Metodoloji ve Uygulama

Bu caligmada secilecek olan pilot bolgede olusturulan model ile esdegerlilik esasli imar plant uygulamasinda
AHP yontemi uygulanmistir. Bu modelde imar uygulamasina giren kadastro parsellerinin ve uygulama sonrasi
olugan imar parsellerinin degerlerine etki eden faktorler ve bu faktdrlerin alt faktorleri belirlenmistir. Bu
faktorlerin agirliklarinin belirlenmesi i¢in anket uygulamasi yapilmistir. Anket uygulamasiin sonucuna gore
AHP yonteminden yararlanarak faktorlerin ikili karsilastirma agirliklart bulunmustur. AHP teknigi igin
uygulanan ikili karsilastirmalar siireci, karar verme siirecinde kullanilacak olan faktorlerin kendi aralarinda ikili
olarak kargilagtirilmasi sonucu bu faktorlerin her biri i¢in agirlik degerlerinin hesaplanmasini saglamaktadir [34].
Ikili karsilastirma matrisleri ile ana ve alt faktorlerin agirliklari tespit edildikten sonra Alt Faktér 1 grubunda yer
alan faktorlerin agirliklari, ana faktor agirhgima dontstiiriilerek kullanilmistir. Her bir Alt Faktor 2 grubunda yer
alan ve ikili karsilastirma sonucu elde edilen agirliklar ise 6nem sirasina gére puanlama yontemi uygulanarak
agirliklar1 oraninda puanlandirilmigtir. Puanlama yontemi uygulanirken ikili karsilagtirma matrisinden elde

63



OHU Miih. Bilim. Derg. / OHU J. Eng. Sci., 2017, 6(1): 59-75

S. YALPIR, M. EKIZ

edilen agirliklarin siralanarak en bilyiigiine en yiiksek puan, digerlerine agirliklar1 oraninda dogrusal dagilim ile
Alt Faktor 2 puanlandirilarak elde edilmistir. Olusturulan matematiksel modeller ile arazi ve arsa diizenlemesi
oncesi kadastro parsellerinin ve diizenleme sonrasi imar parsellerinin degerleri belirlenmis, bu degerler
dogrultusunda dagitim yapilmistir. Son olarak pilot bolgede alan esaslt dagitim yapilarak es degerlilik esaslt bir
uygulama ile alan esasli bir uygulama arasindaki fark karsilastirilmistir (Sekil 2).

o
e

Alt faktorl agirliklarini

ana faktor agirliklarina
déniistiirme

Alt faktor 2 agirliklarimi Ana faktor
puana doniistiirme <= Alt faktorl

Alt faktor 2
Dengeleme katsayist
hesabi

|

Kadastro ve Imar parsellerinin
AHP degerlerinin bulunmast

Pilot bolge segilimi.

DOPO hesab1

Z AHP degerlerine gore Alan esasina gore
(1,477) dagitim dagitim

-

A\ 4

Imara esas AHP degerlerinin
alana doniistiirmesi

Sekil 2. Uygulama ig adimlari

Tablo 3. imar ve kadastro parseline etki eden faktorler

oy AT EAKTORLER
Yasal Ozellikler Toplam Ingaat Alam Yok Var
Arsanin Ada Igindeki Konumu Yok Var
Fiziksel Ozellikleri Arsanin Cephesi Bulundugu Yolun Durumu (0.33) Var Var
Arsanin Egimli (Kot farki) Olmast Var Var
Saglik Kuruluslarma Yakinlik Var Var
Egitim Kuruluslarma Yakinlik Var Var
L Resmi Kuruluslara Yakinlik Var Var
Konumsal 6zellikleri — -
Giivenlik Birimlerine Yakinlik Var Var
Aligveris Merkezlerine Yakinlik Var Var
Yesil Alanlara Yakinlik Var Var
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Es degerlilik esasli yapilacak imar plani ¢alismalarinda, tasinmaz degerini diizenleme oncesi ve diizenleme
sonrasi etkileyen faktorlerin dogru olarak saptanmasi 6nem tasimaktadir. Belirlenen faktorlerin agirliklar:
birbirlerine gore farkli olacaklarindan faktér agirliklarinin belirlenmesi olusturulacak model ig¢in &nem
tasimaktadir. Caligmada esdegerlik ilkesine gore imar uygulamasi yapmak amaciyla AHP yontemi diizenleme
Oncesi ve diizenleme sonrasi olmak lizere iki ana asamadan olusturulmustur. Diizenleme Oncesi kadastro
parsellerinde ele alinan ana faktorler; fiziksel ve konumsal dzellikleri iken diizenleme sonrasi imar parsellerinde
kullanilan ana faktorler: yasal, fiziksel ve konumsal 6zelliklerdir (Tablo 3).

2.3.1. Calisma Bolgesi

Uygulama alan1 47 hektarlik bir alandir. 38 kadastro parseli ve 11 tescil harici alan bulunmaktadir. Uygulama
alan1 ve olusturulan parseller herhangi bir yeri temsil etmemekle beraber degeri etkileyen faktdrlerin daha iyi
anlagilabilmesi i¢in uygulama bolgesi belirlenirken ¢ok sayida farkli faktdr etkenlerini igermesine dikkat
edilmistir. Uygulama sonucunda 158 imar parseli olusmustur (Sekil 3.).

Kamuya Ait Alsn Sanar
Imar Parszl Simin
Parsel N

Kadastro Swnar
— ygulama S3hass
13 Kadastro No

y
7 5 TEam

Sekil 3. Calisma bolgesinde uygulama oncesi kadastro ve uygulama imar parsellerinin durumu

2.3.2. AHP Faktor Agirhklandirmasi

Calismada kadastro i¢in 2 ana faktor ve 8 alt faktér gruplari olusturulmustur. Diizenleme sonrasi imar
parsellerinde ise 3 ana faktor ve 10 alt faktér gruplari bulunmaktadir. Asagida egitim kurumlarinin ilkégretim,
lise, tiniversite ve halk egitim kurslar1 olarak alt faktorleri i¢in bir uygulama 6rnek olarak gosterilmistir. Egitim
kurumlarina ait alt faktorlerin karsilastirma matrisi olusturulmustur (Tablo 4).

Tablo 4. Egitim kurumlari kargilastirma matrisi

£ e | £
Faktorler o 5 g
2l gl gz | 22
2|3 |5 | £2
Tkdgretim 1 2 1 3
Lise 1/2 1 1 3
Universite 1 1 1 3
Halk egitim kurslar1 13 | 13 | 1/3 1
Toplam: 17/6 | 13/3 | 10/3 10
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Ikili karsilastirma matrisi olusturulduktan sonra siitun degerleri alt alta toplanarak siitun toplami elde edilir
(Tablo 4). ikili karsilastirma matrisindeki her bir siitunun elemanlari, o siitunun toplamina béliiniir. Béylece her
stitundaki degerler toplami 1°¢ esit olan bir ‘normallestirilmis ikili karsilagtirma matrisi’ elde edilmistir (2)
(Tablo 5).

Tablo 5. Egitim kurumlar1 normallestirilmis kargilagtirma matrisi

£ 2 E _ 3
Faktorler b2y - 2 ~ 5 by
= S| 2 =
=
— 1 2 1 3
lkbgretim 17/6 | 133 | 103 | 10 | O03°
_ 12 | _1 1 3
Lise 17/6 | 13/3 | 10/3 | 10 025
L 1 1 1 3
Universite 17/6 | 13/3 | 10/3 | 10 0,30
Halk egitim 13 | 13 | _1B3 1
kurslari 17/6 | 13/3 | 10/3 | 10 0,10
TOPLAM 1 1 1 1 1

Son olarak da satirlarin aritmetik ortalamasi alinarak agirliklarin bulundugu toplamlari 1 olan W degerleri elde
edilmistir (3). Olusturulan bu karsilagtirma matrisinin tutarlilik testi sonucu denklem (4), (5), (6) ve (7), (8)
uygulandiginda 4 =4,061, CI=0,020 ve Tablo 2'ye gore 4 faktorlii karsilastirmada kullanilacak RI degeri 0,90
olarak elde edilmektedir. Buna gére CR=0,022 olarak bulunmustur. Hesaplanan CR degerinin 0,10’dan kiigiik
olmasi egitim kurumlart alt faktorleri i¢in olusturulan ikili karsilagtirmalarin tutarli oldugunu gostermektedir.

2.3.3. Kadastro ve imar Parselleri icin AHP Degerinin Hesaplanmasi

Caligsmada imar ve kadastro parsellerinin degerlerine etki eden ana ve alt faktorlerin AHP'de ikili karsilastirma
matrisleri ile elde edilen agirliklar hesaplanmigtir (Tablo 6, 7). Burada olusturulan tiim Ana Faktor, Alt Faktor 1
ve Alt Faktor 2 karsilagtirma matrisleri tutarliliklari, CR degerleri 0,10'dan kiigiik elde edilmistir. Alt Faktdr 1'in
agirliklari, Ana Faktoriin agirligina doniistiirilmiistiir. Yani Alt Faktor 1'in agirligin Ana Faktor agirhigiyla
carpilarak doniistim gergeklestirilmistir. Bu durumda Alt Faktor 1'deki agirliklarin toplami 1 etmektedir. Alt
Faktor 2 grubunda yer alan faktorler diizenleme Oncesi ve sonrasinda agirliklandirmada ayni olsa da, Alt Faktor
1 grubunda ve Ana Faktordeki agirliklandirmalarinda faktor sayilarindaki farkliliktan dolayr agirliklandirmalart
degismektedir.

Her bir faktoriin ve alt faktorlerin agirliklart tespit edildikten sonra her bir parsel igin faktér degerleri
hesaplanmistir. Her bir faktoriin parsel iizerindeki degere etkisi farkli oldugundan bu faktorlerin degere etkisinin
hesaplanmasin da farkli yollar izlenmistir. Calismada Alt Faktor 2 agirliklari oranina gore puanlama yontemi
uygulanilmis ve Alt Faktor 1 agirlign ile carpilarak kullanilmak {izere hazirlanmistir.

2.3.3.1. Alt Faktor 2'de Yer Alan Agirhklarin Faktor Puanina Doniisiimii

Alt faktor 2'de bulunan faktorlere agirliklar: ile dogru orantili puan verilmektedir. Kendi Alt Faktor 2 grubu
icerisinde en biiyiik agirliga sahip olan faktdre 100 puan verilmis ve diger faktdrler ise agirliklar: ile dogru
orantili olarak puanlandirilmistir (Tablo 6, 7).

Tablo 6'da egitim tesislerinin alt faktorlerinin agirliklari; ilkdgretim 0,35 lise 0,25 iiniversite 0,30 halk egitim
kurslar1 ise 0,10 bulunmustur. Goriildiigii tizere egitim kuruluslari kendi icerisinde farkli agirliklara sahiptir.
Yani bir ilkdgretim kurumlarinin taginmaza yaptigi pozitif etki ile halk egitim kurslarimin yaptigi pozitif etki
farklilik gostermektedir. En yiiksek etkiye sahip olan ilkdgretimin etkisini 100 puan {iizerinden
degerlendirildiginde Tablo 6'daki agirhiklar ile orantili bir puanlamayr diger egitim kurumlarinda
diizenledigimizde puanlar; lise 71, tiniversite 86, halk egitim 29 puan almaktadir. Tiim alt faktor 2'de yer alan
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faktorler igin ayni sekilde puanlama yapilmistir. Alt Faktor 2'si bulunmayan arazinin egimi i¢in farkli bir puan

hesaplama yontemi uygulanmistir.

Arazi egimini parsel degeri ilizerinde etkisini hesaplarken ortalama parsel egiminden yararlanilmistir. Parselin
egim puani (Tablo 8) ile AHP den elde edilen agirligi; kadastro parseli i¢in Tablo 6, imar parseli i¢in Tablo 7

kullanilarak ve parsel alaninin ¢arpimu ile parsel egim degeri bulunmustur.

Konumsal anlamda parsellerin donati alanlarina olan mesafelerinde yiiriiyiis mesafelerinin kullanilmasi
Giliniimiiz bilgisayar yazilimlari ile iki nokta arasindaki en yakin mesafenin hesaplanmasi
kolaylagmustir. Yiiriiyiis mesafesi hesaplanirken yol eksenlerinden yararlanilmaktadir (Sekil 4). Bu ¢alismada da

gerekmektedir.

yiirliyiis mesafeleri esas alinarak hesaplamalar yapilmis ve puan mesafe Tablolar1 olusturulmustur.

Tablo 6. Kadastro degerine etki eden faktorler ve agirliklart

ANA - - 2 o Faktor
FAKTOR ALT FAKTOR 1 Agirhk ALT FAKTOR 2 Agirhk Puan
Parselin gevre yolu (Sehirlerarasi yol) (0,16) 30
. . iizerinde bulunmasi '
Parselin Cephesi Parselin 10 metre ve daha biiyiik yol
- Bulundugu Yolun 0,260 | . yuKky (0,54) 100
FIZIKSEL iizerinde bulunmasi
Durumu (0,52) - p—
(0,50) Parselin 10 metreden kiigiik yol (0,30) 56
iizerinde bulunmasi '
Parselin Egimli (Kot
farki) Olmasi (0,48) 0,240
Saghk Kuruluglarma Saglik ocag, saglik merkezi, dispanser, (0,50) 100
0,100 vb. yakinlik
Yakinlik (0,20) =
Devlet/Ozel hastanelere yakinlik (0,50) 100
Okul &ncesi/llk/Ortaokullara yakinlik (0,35) 100
Esitim Kuruluslarna Liselere yakinlik (0,25) 71
Y%lkmhk © 20;’ 0,100 | Yiiksekogretim Kuruluglarma yakinlik (0,30) 86
’ Halk egitim, el sanatlar1 ve meslek (0,10) 29
edindirme kurslarina yakinlik '
Valilik/Kaymakamliklara yakinlik (0,40) 100
Resmi Kuruluslara Biiyiiksehir/Merkez ilge belediyelerine (0,32) 80
Yaknlik (0,10) 0,050 | yakinlik
a ’ Adliye Sarayina yakinlhik (0,18) 45
Hapishaneye yakinlik (0,10) 25
KONUMSAL ) o . Polis merkezine (k_arz_ik_ola) ya_kmllk (0,56) 100
(0,50) Giivenlik Birimlerine 0035 Jandarma, ordu evi gibi askeri alanlara 0,12) 21
' Yakinlik (0,07) ' yakinlik '
Itfaiye/ 112 Acil servislere yakinlik (0,32) 57
Cekim (Cazibe) Merkezlerine (sehir
merkezi gibi) Yakinlk 0.32) 100
. Biiyiik aligveris merkezlerine yakinlik (0,32) 100
Ahsveris Mini marketlere (bakkal, biife, vb.)
Merkezlerine 0,115 > > (0,11) 34
Yakinlik (0,23) yakinlik
’ Acik/Kapali pazar yerlerine yakinlik (0,11) 34
Ticari igletmelere (Eczane, kirtasiye,
zilicaciye, restoran, vb.) yakinlik (0.13) 4l
Orman/Koruluk alana yakinlik (0,33) 100
Yesil Alanlara 0100 Parklara/Gezinti yollarma yakinlik (0,33) 100
Yakinlik (0,20) ' Oyun alanlarina/Cocuk bahgesine
(0,33) 100
yakinlik
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Tablo 7. Imar parsel degerine etki eden faktérler ve agirhiklar:

ANA s - - - Faktor
FAKTOR ALT FAKTOR 1 Agirhk ALT FAKTOR 2 Agirhk Puam
Emsal 0.6 (0,13) 40
YASAL . Emsal 1.2 (0,26) 81
Toplam Insaat Al 1 0,630
(0,63) oplam Insaat Alami (1) Emsal 1.4 (0,29) 83
Emsal 1.5 (0,32) 100
Arsanin Ada Igindeki 0.070 Arsanin kose basi parselde yer almast (0,67) 100
Konumu (0,41) ' Arsanin ara parselde yer almast (0,33) 49
Arsanin ¢evre yolu (Sehirlerarasi yol) (0,16) 30
L Arsanin Cephesi tizerinde bulunmasi '
FIZIKSEL Bulundugu Yolun 0,056 Arsanin 10 metre ve daha biiyiik yol (0,54) 100
(0,17) tizerinde bulunmasi
Durumu (0,33) Ar —
sanin 10 metreden kiiciik yol (0,30) 56
iizerinde bulunmasi '
Arsanin Egimli (Kot
44
fark1) Olmasi (0,26) 00
< Saglik ocagi, saglik merkezi,
Saglik Kuruluslarina ; (0,50) 100
Yakinlik (0.20 0.032 dispanser, vb. yakinlik
akinlik (0,20) ' Devlet/Ozel hastanelere yakinlik (0,50) 100
Okul éncesi/ilk/Ortaokullara yakinlk (0,35) 100
Egitim Kuruluslarma Liselere yakinlik (0,25) 71
Yakinlik (0,20) 0,032 | yiiksekégretim Kuruluslarma yakmlik | (0,30) 86
Halk egitim, el sanatlar1 ve meslek (0,10) 29
edindirme kurslarina yakinlk '
Valilik/Kaymakamliklara yakinlik (0,40) 100
Resmi Kuruluglara 0016 fﬁg?;lﬁiehir/Merkez ilge belediyelerine (0,32) 80
Yakinlik (0,10) Adliye Sarayma yakinlik (0,18) 45
Hapishaneye yakinlik (0,10) -25
KONUMSAL Giventik Bisimlor Polis merkezine (karakola) yakinlik (0,56) 100
0,16 uvenlik Birimlerine Jandarma, ordu evi gibi askeri alanlara
(0.16) Yakinlik (0,07) 0011 yakinlik 0.12) 21
Itfaiye/ 112 Acil servislere yakinlik (0,32) 57
Cekim (Cazibe) Merkezlerine (sehir
merkezi gibi) Yakinlik (0,32) 100
Biiyiik aligveris merkezlerine yakinlik (0,32) 100
Aligveris Merkezlerine Mini marketlere (bakkal, biife, vb.)
Yakinlik (0,23) 0,037 yakinlik (0.11) 34
Agik/Kapali pazar yerlerine yakinlik (0,11) 34
Ticari isletmelere (Eczane, kirtasiye, 013
ziicaciye, restoran, vb.) yakinlik 0.13) 4l
Orman/Koruluk alana yakinlik (0,33) 100
Yesil Alanlara Yalnlik | oo, | Parklara/Gezinti yollarma yakilik (0,33) 100
(0,20) ’ Oyun alanlarina/Cocuk bahgesine (0,33) 100
yakinlik '

Tablo 8. Egim puan tablosu [3]

Ortalama Egim
Min Max Puan
0 10 100
11 20 70
21 30 50
31 40 20
41 50 10
50 100 0
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Sekil 4. Donat1 alanina olan en yakin mesafe hesabi

2.3.3.2. Faktor Etki Mesafelerinin Hesaplanmasi

14 Haziran 2014 tarihinde Cevre ve Sechircilik Bakanligindan yayimlanan Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginin 12. Maddesinde [33]:

MADDE 12 — (1) Imar planlarinda yiiriime mesafeleri, egitim, saglk ile yesil alanlarin hizmet etki alanindaki
niifusun erisme mesafesi topografya, yapilasma, yogunluk, mevcut doku, dogal ve yapay esikler dikkate alinarak
planlanir. Bu fikrada belirtilen hususlar uygun olmas: halinde ikinci ve iiciincii fikralardaki asgari yiiriime
mesafelerine uyulur.

2 Imar planlarinda; ¢cocuk bahgesi, oyun alani, acik semt spor alani, aile saglik merkezi, kres, anaokulu ve
ilkokul fonksiyonlar: takriben 500 metre, ortaokullar takriben 1.000 metre, liseler ise takriben 2.500 metre
mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulagilmas: gereken hizmet etki alaninda planlanabilir.

(3) Ayrica imar planlarinda; dini tesislerden kiigiik cami takriben 250 metre, orta (semt) cami takriben 400
metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasiimasi gereken hizmet etki alaninda planlanabilir. Mescitler ise
yerlesik veya hareketli niifusa gore takriben 150 metre hizmet etki alaninda yapilabilir.

Bu ¢alismada Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde bulunmayan 6geler igin faktdrlerin etki mesafesinin
belirlenmesinde kent plancilarinin kabul ettigi kentsel donatilarin etki alanlarindan yararlanilmistir (Tablo 9).

Tablo 9. Kentsel donatilarin etki alanlari

Hizmet Cinsi Hizmet Mesafesi (metre)
Anaokulu 500
Ilkokul 500
Lise 2500
Cocuk Parki 500
Park 800
Semt Parki 1800
AVM 2500
Saglik Ocagt 1500
Devlet Hastanesi 4000
Itfaiye 5000
Karakol 1200
Anayollar (35-45 metre) 2400
Ikinci Yollar (24 metre) 1200
Toplayict Yolar (19,5 metre) 400

Puan mesafe tablolari hazirlanirken her bir tesisin etki alanlar1 farkli olduklar1 géz &niine alimugtir. ilkokul
etki mesafesi 500, lisenin 2500, halk egitim kursu 1800 ve tiniversitenin 4000 metredir. Bu yiizden her bir faktor
i¢in mesafe puan tablosu olusturulmustur (Tablo 10) [Kaynak 35 ve 36'den gelistirilmistir].
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Tablo 10. Egitim kurumlari mesafe puan tablosu

Mesafe ilkokul Mesafe Lise Mesafe Ha:?ulr;glljtlm Mesafe Universite
(metre) Puam (metre) Puam (metre) P (metre) Puam
uani

0-50 100 0-250 71 0-180 86 0-400 29
51-100 90 251-500 63 180-360 77 401-800 27
101-150 80 501-750 56 360-540 69 801-1200 24
151-200 70 751-1000 49 540-720 60 1201-1600 21
201-250 60 1001-1250 42 720-900 52 1601-2000 18
251-300 50 1251-1500 35 900-1080 43 2001-2400 15
301-350 40 1501-1750 28 1080-1260 34 2401-2800 12
351-400 30 1751-2000 21 1260-1440 26 2801-3200 9
401-450 20 2001-2250 14 1440-1620 17 3201-3600 6
451-500 10 2251-2500 7 1620-1800 9 3601-4000 3

Calisma alanimna gore segilen dort parselin konumsal olarak faktdrlerin puanlama ile dagiliminda 6rnegin
101/7 parsellin ¢aligma bolgesinde bulunan liseye olan mesafesi 20 metre oldugundan bu mesafenin Tablo 10'a
gore aldig parsel degeri 71 iken 104/2 parselin mesafesi 1000m iken 42 degerini almistir. 105/5 parsel liseye
olan 550 metre mesafesi ile 56 puan, 117/8 parsel de 1600 metre mesafe ile 28 puan almustir (Sekil 5). Diger
kentsel donatilar i¢ginde puan mesafe tablolar1 olusturulup tiim parseller i¢in faktor puanlar1 hesaplanmustir.

100 /\
90 /\
50 | /\
70 -

60 -

50 -

40 -
30 -
20 -
10 -

Belediye B.
Park
Saglik O.

Lise

104/2

117/8

Sekil 5. Parsellerin Faktorlerden aldiklari Puanlar

2.3.4. Parsellerin AHP Degerlerinin Hesabi

mLise
m Saglik O.
Park

m Belediye B.

Kadastro ve imar parselleri i¢in alt faktdr 2 grubundaki her bir faktére gore puanlamalar1 yapildiktan sonra,
uygulama Oncesi her bir kadastro parsellerinin ve uygulama sonrast her bir imar parsellerinin degerleri Denklem
9'dan yararlanarak hesaplanir.

k
Vi=Xi*Y (fij * wj)
i1

Vi= AHP Parsel degeri

X = Tagsinmaz alani

f = Faktor puani (Alt faktdr 2'den doniistiiriilen puan)
w = Faktor agirlig (Alt faktor 1)

k = Toplam faktor sayisi [34]
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Kadastral parsellerin AHP degerleri toplami ve diizenleme sonrasi imar parsellerin AHP degerlerinin
toplamlart elde edilerek_ dengeleme katsayist bulunur (Denklem 10);

Z Vimar
i=1

7= (10)

k
z V kadastro
i=1

i=1
k: kadastral parsel sayisi

n: imar parsel sayisi [34].
k

Caligma bolgesindeki 38 kadastro, 11 tescil harici parselinin AHP toplam degeri "V, ..., =14641909,33 ve

i=1
> Vi =21621707,51 olarak elde edilmistir. Buna gore dengeleme katsayisi Z= 1,4767 olarak hesaplanmustir
i=1

(10). Daha sonra her bir kadastro parselinin AHP degeri, dengeleme katsayisi 1,4767 ile ¢arpilarak dagitima esas
almacak AHP degerine ulasilmistir.

3. BULGULAR VE TARTISMA

Bu calismada oncelikle alan esasli uygulama yapilmis ve kadastro parselinden yapilan kesinti orant DOPO
%35,19 elde edilmis ve buna gore dagitim uygulanmustir.

3.1 AHP Degerine Gore Dagitim

Calismada esdegerlik esasina gore yapilan uygulamada kadastro ve imar parsellerinin elde edilen parsel AHP
degerlerine gore haritadaki dagilimlari Sekil 6'da goriilmektedir. Esdegerlilik esasli dagitim esas alinarak
uygulanan AHP yonteminde alan esasli uygulamada oldugu gibi sabit bir DOPO bulunmamaktadir. Bu nedenle
AHP kadastro parsel degerleri dengeleme katsayisi ile garpildiktan sonra elde edilen imar tahsis AHP degeri
dagitilmustir.

AHP esasli uygulamada herhangi bir kesinti oran1 bulunmamaktadir. Katilimcinin diizenleme sonrasinda
alacagi alan tahsis edilen imar parselinin AHP degerine gore degismektedir. Katilimcinin diizenleme sonrasi
aldig1 alan tahsis edilen imar parselinin alanidir. Dagitim AHP degerlerine gore yapilsa da dagitim sonrasi
katilimcinin alacagi alan tahsis edilen imar parselinin alanindan baska bir sey degildir.

Tablo 11. Kadastro parselinin dagitim sonrasi alacagi alan

] 3 £
— S Q = ‘= o—
= sN | 53 = - &%
)g)n 5] Q‘Q = & 2 2 =)gn 3
* wn » Q
o o~ 9 E =~ T < [4N] _ T O P
= 1S =] g £ WT s £ = wa =
@ - — s 2ot |e< A~ Ao 0 — = a
< E 2~ mggs ‘D ?.-E y_‘é: 5 ¢ D < =
8o s =0 ss¥ %Eo g“ g’%ﬁ S 5 4 3
= - = 2 o
Yz < S axXx<an |([FE2| S =a [ T a <

20 115/4 1000 113211,80 65000,00 65/113 | 575,22

115/5 1308 148080,30 | 148080,30 11 1308,00
115/6 1320 138035,00 | 108592,10 | 108/138 | 1033,04

K101 | 4356,44 | 217822,13

w
N
[y
D
J
-

Tablo 11'de goriildiigii iizere K 101 numarali kadastro parseli 115/4, 115/5, 115/6 numarali imar parsellerine
dagitimi yapilmistir. AHP degerine gore yapilan bu dagitimda 115/4 ve 115/6 numarali parsellere hisseli ve
115/5 numarali parsele tam tahsisi yapilmistir. Alanlar1 belli olan imar parselleri hisseleri oraninda alan alir. Bu
esaslarda yapilan dagitim sonucu alanlar otomatik kapanacak sekilde dengelenmis olacaktir. Calismada dagitim
tamamlandiktan sonra, AHP esasli dagitim Tablolar1 diizenlenmis ve alanlarindan kesinti oranlar1 bulunmustur
(Tablo 12).
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Tablo 12. AHP yontemine gore 6rnek dagitim tablosu
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K101 | 435644 | 217822,13 | 321677,20 | 115/4 | 1000 113211,80 | 65/113 | 575,22 65000,00

115/5 | 1308 148080,30 | 1/1 1308,00 148080,30

115/6 | 1320 138035,00 | 108/138 | 1033,04 108592,10
291626 | 321677,20 | %33,05

K102 | 10574,16 | 528708,10 | 780790,00 | 110/14 | 1200,00 | 130022,90 | 109/130 | 1006,15 109654,00

110/15 | 1192,00 | 129156,30 | 1/1 1192,00 129156,30

110/16 | 1637,00 | 17737250 | 1/1 1637,00 177372,50

110/17 | 1840,00 | 19936840 | 1/1 1840,00 199368,40

110/18 | 1288,00 | 139557,70 | 1/1 1288,00 139557,70

110/19 | 1018,00 | 110302,60 | 256/1103 | 236,271 | 25681,10
719942 | 780790,00 | %31,85

K103 | 6780,36 | 339018,14 | 500658,10 | 130/3 | 2348,01 | 268383,70 | 242/268 | 2120,21 | 242431,40

130/4 | 1479,00 | 184020,60 | 1/1 1479,00 184020,60

130/5 | 1303,00 | 14893650 | 1/2 651,50 74206,10
425171 | 50065810 | %37,29

K110 | 798,13 39906,67 58933,70 | 101/1 | 287500 | 260574,60 | 59/260 | 839,727 | 58933,70
839,727 | 5893370 | %18,53

K118 | 628587 | 31429363 | 46414520 | 112/4 | 1071,00 | 127223,10 | 18/127 151,795 18332,10

112/5 | 2061,00 | 315212,40 | 1/1 2061,00 | 315212,40

112/6 | 1824,01 | 212312,90 | 131/212 | 1127,10 130602,90
3870466 | 46414520 | %38,32

3.2. Alan Esash Yontem ile AHP Deger Esash Yontemin Karsilastirilmasi

Esdegerlilik esasli yapilan AHP yontemine gore yapilan dagitima bakildiginda kadastro parsellerinin gittikleri

imar parsellerine gore yapilan kesinti miktarlarin farklilik gosterdigi goriilmiisttir (Tablo 13).
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Tablo 13. Alan esasli yontem ile esdegerlilik esasli yontemde yapilan kesinti farkliliklari

Kadastro | Kadastro Alan Esash Esdegerlilik Esash Alan Esash Yapilan AHP Fark
No Alan Kesinti Oram Kesinti Oram Kesinti Miktari (a) Kesinti Miktar (b) (a-b)
m’ % % m? m’ m’
K101 4356,44 35,19 33,03 1533,03 1439,07 93,96
K102 10574,16 35,19 31,84 3721,04 3367,13 353,91
K103 6780,36 35,19 37,28 2386,01 2527,67 -141,66
K104 6074,12 35,19 32,89 2137,48 1997,65 139,83
K105 31284,97 35,19 33,48 11009,18 10473,47 535,71
K106 5495,77 35,19 38,10 1933,96 2093,69 -159,73
K107 4965,64 35,19 37,95 1747,41 1884,35 -136,94
K108 6285,87 35,19 38,31 2212,00 2407,81 -195,81
K109 24020,78 35,19 37,75 8452,91 9067,00 -614,09
K110 798,13 35,19 18,44 280,86 147,16 133,70
K111 9187,76 35,19 34,12 3233,17 3134,97 98,20
K112 4356,44 35,19 32,94 1533,03 1435,09 97,94
K113 4401,91 35,19 40,01 1549,03 1761,07 -212,04
K114 4063,47 35,19 43,20 1429,94 1755,61 -325,67
K115 15231,87 35,19 43,68 5360,09 6653,35 -293,26
K116 17956,45 35,19 41,46 6318,87 7445,08 -126,21
K117 8691,87 35,19 32,16 3058,67 2795,22 263,45
K118 6285,87 35,19 38,31 2211,99 2408,01 -196,02
K119 12471,68 35,19 43,12 4388,79 5377,90 -989,11
K120 11681,31 35,19 42,96 4110,65 5018,52 -907,87
K121 13769,23 35,19 32,28 4845,39 444422 401,17
K122 9514,45 35,19 17,16 3348,13 1632,95 1715,18
K123 14620,8 35,19 39,06 5145,06 5711,02 -565,96
K124 8041,13 35,19 38,80 2829,67 3120,11 -290,44
K125 8297,39 35,19 37,35 2919,85 3099,16 -179,31
K126 6561,93 35,19 39,10 2309,14 2565,47 -256,33
K127 10246,67 35,19 38,10 3605,80 3904,13 -298,33
K128 10287,09 35,19 38,36 3620,03 3945,83 -325,80
K129 13769,21 35,19 37,67 4845,39 5187,03 -341,64
K130 23560,77 35,19 33,40 8291,03 7869,13 421,90
K131 18303,91 35,19 6,14 6441,15 1123,36 5317,79
K132 11634,99 35,19 41,89 4094,35 4873,90 -779,55
K133 2355,18 35,19 42,98 828,79 1012,31 -183,52
K134 961,83 35,19 42,03 338,47 404,24 -65,77
K135 11751,91 35,19 34,87 4135,50 4097,88 37,62
K136 3764,55 35,19 14,86 1324,75 559,28 765,47
K137 6863,64 35,19 35,25 2415,32 2419,34 -4,02
K138 6780,36 35,19 27,68 2386,01 1876,67 509,34
TH1 7780,55 35,19 38,12 2737,98 2965,86 -227,88
TH2 6028,29 35,19 37,92 2121,36 2285,77 -164,41
TH3 2432,88 35,19 37,69 856,13 917,06 -60,93
TH4 2461,82 35,19 38,36 866,31 944,24 -77,93
TH5 3491,06 35,19 39,16 1228,50 1366,99 -138,49
TH6 1682,11 35,19 38,80 591,94 652,61 -60,67
TH7 4228,93 35,19 38,82 1488,16 1641,82 -153,66
TH8 646,44 35,19 38,73 227,48 250,35 22,87
TH9 9024,92 35,19 38,83 3175,87 3504,61 -328,74
TH10 1639,93 35,19 38,80 577,09 636,23 -59,14
TH11 1004,61 35,19 35,33 353,52 354,90 -1,38
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Alan esasli yapilan kesinti miktar1 ile ¢alismada uygulanan AHP'ye gore uygulanan deger esashi dagitim
sonucundaki tahsis edilen alanlari toplami 146556,3 m® ve farklarm toplamu sifir gikmustir. AHP ile yapilan
uygulama sonucunda en fazla kesinti K115 nolu kadastro parselinden %43,68 iken, en az kesinti K131 nolu
parselden %6,14 oraninda olmustur. Kesinti miktarlar1 alan esasli uygulamada tiim kadastro parsellerinden
%35,19 olarak alinmis, AHP ile deger esasli uygulamada ise her bir kadastro parselinin dnceki ve sonraki
degerlerine gore degiskenlik gostermistir. Kadastro parselinden yapilan kesinti miktarlar1 kadastro parselinin
uygulama 6ncesi AHP kadastro parsel degeriyle uygulama sonrasi tahsis edilen AHP imar parsel degeriyle
dogrudan iligkilidir. Kadastro parseli deger olarak yiiksek bir imar parseline tahsis edilirse kesinti miktar1 deger
artisina gore daha fazla olurken deger olarak daha diisiik bir imar parseline tahsis edilmesi durumunda daha az
bir kesintiye ugramaktadir.

4. SONUCLAR

Bu calismada genel anlamda alan esasina gore yapilan uygulamanin imar planiyla gelen deger artisinin
katilimcilara ayni oranda yansitilmadigi goriilmiistlir. Alan esasli uygulamada aranan en 6nemli sart ayni oranda
kesinti yapma durumudur. Bu durum bazi katilimcilara zarar getirirken bazi katilimcilarda haksiz kazang
saglamaktadir. Esdegerlilik esasli yapilacak bir uygulamada katilimcilarin uygulamaya yapacaklari itirazlarin
¢ok daha aza inecegini ve katilimcilara daha adaletli bir dagitim yapilacag: diisiiniilmektedir. Esdegerlilik esash
bu uygulamada, kadastro parselinin alan1 ne olursa olsun degerine gore uygulamaya katilmis ve uygulama
sonrasi olusan deger dagilimindan payin alarak imar parseline donligmiistiir.

AHP yontemine gore yapilan uygulamanin saglikli olarak yapilabilmesi i¢in imar uygulamasi dncesi ve sonrasi
taginmaza etki eden faktorlerin iyi olarak belirlenmesi gerekmektedir. Taginmaz degerine etki eden faktorler
degerleme alaninin sosyal ve ekonomik yapisina gore degisiklik gosterebilmektedir. Faktorlerin degere
etkilerinin anlasilmasi igin taginmaz degerleme uzmanlariyla hassas bir degerlendirme yapilmasi ve bolgeyi
taniyanlarin goriislerinin alinmasi uygun olacaktir. Bu ¢alismada taginmaz degerleme uzmanlariyla yapilan anket
calismasinin sonucunda degere etki eden faktorlerin agirliklart AHP yontemi ile bulunmustur. Bununla birlikte
faktorlerin agirliklar: bolgeden bolgeye degisiklik gosterebilmektedir. Faktorlerin agirlik katsayisi her uygulama
bolgesi igin ayri ayr1 degerlendirilerek saptanmasi gerekmektedir.

Yapilan c¢aligma sonucu esdegerlilik esasli uygulama i¢in AHP yontemine goére yapilan imar uygulamasinin
daha adil olacagi goriilmektedir. Esdegerlilik esasli yasal diizenlemenin yiiriirlilige ge¢mesi, kisilerin
magduriyetlerinin 6nlenmesine olanak saglayacak ve diizenli kentsel alanlara geg¢is siirecini hizlandiracaktir.
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