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Abstract

Concept of urban sprawl is described as areas spreading from rural areas to the cities and having
low population density, occurring transportation problems, having low social capital. Scientific studies done
relating to social, physical, economic and legal dimensions of Urban Sprawl areas which has its own
characteristics isn’t evaluated approach with both approaches for rural areas and approaches urban areas.
Because of Urban Sprawl areas which has its own characteristics, method of scientific studies concerning
about urban sprawl areas which will vary in each region must suitable according to characteristics of the
region. Moving from this perspective, the purposes of this study determine a method for determining urban
land/rural land value in urban sprawl area. Thus, we have been trying to resolve the issue experiencing in
determining the value of urban sprawl areas. Determining of value in urban sprawl areas is including paradox
issue made according to method of rural land value or method of urban land value in urban sprawl area in
literature. In other words, two methods are used to determine land value in urban sprawl areas. Firstly, the
method which is determining the value of agricultural land is used. Secondly, the methods which is
determining according to the type of urban use on urban sprawl areas are used. In the first method, land value
in urban sprawl areas will be too below of the actual values. In the second method, land value in urban sprawl
areas will be relatively high of the actual values. Thus, methods for determining of land value in urban sprawl
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areas which has its own characteristics is needed. This study; we aimed to develop a method proposal for
determining urban land/rural land value in urban sprawl area. Although there are variable which can’t be
included in traditional methods such as income method and market method, new methods such as Analytical
Hierarchy Processes (AHP) and Grey Relation Analysis (GRA) can be used this variable. As a result, we
aimed to develop a method proposal with Analytical Hierarchy Processes (AHP) and Grey Relation Analysis
(GRA) for determining the land value in urban sprawl areas in this study.

Keywords: Urban Sprawl Areas, Land Value, Analytical Hierarchy Processes (AHP), Grey
Relation Analysis (GRA).

0z

Kentsel sagaklanma kavramu, kentlerin kirsal alanlara dogru yayildigi, niifus yogunlugunun diisiik
oldugu, ulagim problemlerinin yagandigi ve sosyal sermayenin diisiik oldugu alanlar olarak tanimlanmaktadir.
Kendine 6zgii niteliklere sahip bu alanlara iliskin, sosyal, fiziksel, ekonomik ve yasal boyutlarina yonelik
yapilacak bilimsel galismalar, ne kentsel alanlara yonelik yaklasimlar ile ne de kirsal alanlara yonelik
yaklagimlarla degerlendirilemez. Kendine 6zgi niteliklere sahip ve her bolgede farkliliklar gosterecek olan
“Kentsel Sagaklanma” alanlarma yaklagimlarm, kendine ozgii yontemlerle gergeklestirilmesi gerekliligi
ortaya ¢cikmaktadir. Bu sorunsaldan hareketle calismada; kentsel sagaklanma alanlarinda arsa/arazi degerini
belirlemeye yonelik bir yontem dnerisi gelistirmek amaglanmistir. Dolayisiyla, kentsel sagaklanma alanlarmm
degerini belirlemede yasanan yontem karmasasi giderilmeye calisilmistir. Kentsel sagaklanma alanlarinda,
tarim arazileri degerleme yontemine gore ya da kentsel arsa degeri belirleme yontemine gore degerleme
yapilmasi hususunda geliskiler bulunmaktadir. Bir bagka deyisle, kentsel sacaklanma alanlarinda arsa/arazi
degerini belirlemede iki yontem kullamlmaktadir. Bunlardan birincisi, tarim arazilerinin degerini belirlemede
kullanilan yontemlerin kullanilmasidir. Digeri ise, bu tiir alanlarda arsa/arazi ilizerinde bulunan kentsel
kullanim tiiriine gore belirlenecek yontemlerin kullanilmasidir. Birinci yontemin kullanilmasi durumunda,
arsa/arazi degeri gercek degerinin ¢ok altinda cikacaktir; ikinci yontemin kullanilmasinda ise, gercek
degerinin istiinde bir deger ortaya cikacaktir. Bu nedenle, kentsel sagaklanma alanlar1 gibi kendine 6zgii
alanlarin degerini belirlemeye yonelik yontemlerin gelistirilmesi gerekmektedir.

Bu c¢alismada; kentsel sacaklanma alanlarinda arsa/arazi degerini belirlemeye yonelik bir yontem
onerisi gelistirilmesi amaglanmustir. Gelir yontemi, pazar yontemi gibi geleneksel yontemlerde degerlemeye
dahil edilemeyen degiskenlerin, Analitik Hiyerarsi Siirec (AHP), Gri iligskisel Analiz (GRA) gibi yeni
yontemler ile uygulanmasi miimkiindiir. Sonugta calismada, AHP ve GRA yontemlerinin kullaniimasi
yoluyla, kentsel sagaklanma alanlarinda arsa/arazi degerini belirlemeye yonelik bir yontemin gelistirilmesi
hedeflenmistir.

Anahtar Sﬁzcﬂkler: Kentsel Sagaklanma Alanlari, Arsa/Arazi Degerleme, Analitik
Hiyerarsi Siire¢ (AHP), Gri Iliskisel Analiz (GRA).

1.Giris

1890’11 yillarda yasanan sanayi devrimiyle birlikte, gelismis iilkelerde 1900’1
yillarin basinda, gelismekte olan {ilkelerde ise 1950’li yillarda gerceklesen ekonomik biiylime
ve sanayilesme politikalar1 kirsal alandan kente gocii ve hizli bir kentlesmeyi beraberinde
getirmistir. Bu durum, kent ¢evresindeki kirsal veya bos alanlarin kentsel alana doniisiimiine
ve kentsel sacaklanma olarak adlandirilan olusumlarin meydana gelmesine neden olmustur.

Kentsel sagaklanma alanlari, kent ¢evresinde bulunan imar uygulamasi goérmiis veya
gormemis olmakla birlikte yapisal agidan kirsal bir karakter gosteren alanlardir. Bir baska
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deyisle, kentsel sacaklanma alanlar1 kent ile kir arasmda sikigsmig, kendine 6zgii niteliklere
sahip alanlardir. Bu alanlarda hizli ve kontrolsiiz bir sekilde doniisiim gerceklesirken plansiz
ve sagliksiz yerlesim alanlarmin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.

Yogun bir sekilde gergeklesen kentsel genisleme tarim arazilerine zarar verirken aynt
zamanda kit olan dogal kaynaklarin yok olmasina ve agik alanlardan faydalanmanin
azalmasina neden olmaktadir (Brueckner, 2001). Bunun yan1 sira kentsel sagaklanma olarak
nitelendirilen bu olusum, bazi kentlesme sorunlarmi ortaya c¢ikarmustir. Bu kentlesme
sorunlari; sosyal ayrigma, ekonomik ayrigma ve fiziksel ayrigma bigciminde ortaya ¢ikmaktadir.
Tirkiye’de 1990’11 yillarda ortaya ¢ikan korunakli site (gated community) ve 1950°1i yillarda
ortaya c¢ikan gecekondu olgusu ve topluluklar arasindaki gelir farklihigi sosyal-fiziksel-
ekonomik ayrigmanin sebebi veya sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ekonomik-sosyal-fiziksel
boyutlariyla bir biitlinliik gosteren kentsel sagaklanma alanlarimin degerini belirleme konusu
da, sorunsalin bir diger boyutu olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kentsel sacaklanma alanlarinda,
tarim arazileri degerleme yontemine gore ya da kentsel arsa degeri belirleme yontemine gore
degerleme yapilmasi hususunda geliskiler bulunmaktadir.

Degerleme biliminde birden fazla degerleme yontemi bulunmakta olup,
degerlemenin amacma ve malin cinsine gore yontem tespit edilmelidir. Bir malin deger
takdirinde bazi kriterler gbz oniinde bulundurulmaktadir. Deger bigmenin amacina ve degeri
bigilen malin cinsine gore bu kriterler degismektedir. Deger bicen kisi, deger bigme amacina
ve degerini bicecegi malin cinsine gére en uygun kriteri se¢gmelidir (Hoesli ve Macgregor,
2000). Ayrica yasal diizenlemeler de degerleme yonteminin segiminde dikkat edilmesi gereken
bir kriterdir. Yasal diizenlemelerde arsa ve tarim arazisi i¢in farkli uygulamalar bulunmakta
iken kent ile kirsal alan arasmda kalan kentsel sagaklanma alanlari ile ilgili herhangi bir
diizenleme bulunmamaktadir.

Tasmmazin yasalar ¢ergevesinde tanimlanmasi, kullanimi ve uygulanacak degerleme
yontemi agisindan 6nemlidir. Arsa ve arazilerin tanimi yasalarla belirlenmistir. Bu tanimlara
gbre tasmmaz nitelendirilmekte ve buna gore islem yapilmaktadir. Ayrica kanun ve
yonetmeliklerde taginmazin miilkiyet ve kullamm durumlari da incelenmekte ve degerlemede
dikkate alinmaktadir.

Genel olarak taginmazlarin degerleri, degerleme islemini yapan uzman ya da
bilirkisilerin bilgi ve tecriibeleri dogrultusunda ve c¢ogunlukla siibjektif olarak
belirlenmektedir. Belirlenen degerin objektif olmamasi dolayisiyla degerleme konularinda
hukuki anlagmazliklara kadar uzanan birgok problemle karsilagiimaktadir.

Degerleme ayni konuma bagh farkli 6zellikteki bircok parametrenin irdelenmesini
gerektiren bir islem oldugundan bu tiirden bilgilerin toplandig1 ve sorgulandigi bir sisteme
ihtiyac vardir. Degerlemede gerekli verilerin toplanmasinda karsilasilan zorluklar ve islemlerin
yapilmast sirasinda uzmanin objektif olarak karar verememesi sorunu, sistematik bir
degerleme programi ile ¢oziimlenebilir. Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) teknolojisinden
yararlanilarak taginmaz degerlemesinde sistematik bir degerleme programinin olusturulmasi
degerleme islemlerinde 6nemli diizeyde fayda saglayacaktir. Bir tasinmazin degerini yansitan
faktorler dikkate alinarak CBS ortaminda objektif bir deger belirlemek miimkiindiir.
Tasmmazin degerini etkileyen faktorlerin analizinde ise akademik c¢aligmalarda genellikle
ekonometrik yontemler kullanilmaktadir. Farkli disiplinlerde karmasik problemlerin
¢oziimiinde kullanilan Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP) ve Gri iliskisel Analiz (GRA) gibi
yontemler tasinmaz degerini 6nemli diizeyde etkileyen ve kalitatif nitelikte olan faktorlerin
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agirliklarim belirlemede kullanilabilir. Bu yontemler ile elde edilen agirliklar CBS ortaminda
deger belirlemek ve deger haritasi olusturmak amaciyla kolaylikla degerlendirilebilecektir.

2.Kentsel sacaklanma ve degerleme

Kirsal ve kentsel alanin stirekli bir etkilesim iginde oldugu ve ikisinin de birbirlerinin
gelisiminde pay sahibi oldugu bir gercektir. Kentler bagli bulunduklari iilkenin sosyo-
ekonomik, sosyo-kiiltiirel ve sosyo-politik ag¢idan en gelismis yerlesim birimleridir. Kirsal
alandan kente gogilin hizli bir sekilde artmasi kentsel alanin fiziksel kapasitesini zorlamaya
baslamistir. Kentler bu siirecin baslangicinda kentsel alan iizerinde yapi yogunlugunu
artirmiglardir. Ancak dikey biiylimesini tamamlayip gittikce doygunluguna ulasan kentler,
yatay olarak ¢eperlere dogru biiylime ve genisleme egilimi gostermeye baslamiglardir.

Kentsel gelismenin en Ust diizeydeki asamasi olarak tanimlanan metropollesme
olgusu, metropoliten alan i¢inde ancak merkez kentin sinirlar1 disindaki gelisimleri giindeme
getirmis ve ¢eper kavrami olusmustur (Karatag 2007). Zaman iginde kentsel sacaklanma olarak
adlandirilan ¢eper kavrami Pryor (1968) tarafindan, biliylimekte olan sehir merkezi ile onun
kirsal hinterlandi1 (kentsel kesimlerden uzak bolge) arasinda kalan alan, bir bagka deyisle net
olarak tammlanmis, iki kutup (kir/kent) arasinda kalan alan olarak tanmimlanmustir (Karatas
2007).

Kentsel sagaklanma, 6zellikle biiyiik kentlerin hizli gelisimi sonucu ortaya ¢ikmakla
birlikte buna neden olan ¢esitli etmenler vardir. Kent merkezinde yer alan konutlarin merkez
fonksiyonlarina doniismesiyle birlikte {ist gelir grubunun konut alanlarini ¢eperlere tagimast,
merkezdeki hava kirliligi, su¢ orani, giiriiltii oranindaki artis ve acik alan yetersizligi, merkez
kentte arsa arzinin smirlt ve fiyatinin ¢ok yiiksek olmasi, konut teknolojisi ve toplu konut
sektoriindeki gelismeler, niifus artis1 ve daha biiyiik konuta olan talepte artig, tarimsal gelirin,
topragin kentsel kullanima doniisiimii sonucunda elde edilecek gelire kars: diisiik olmasi, arazi
spekiilasyonu, smirlandirict ve etkin planlama-bolgeleme ve vergilendirme politikalarinin
olusturulamamasi kentsel sagaklanma olgusunun olusumunda etkili olmustur (Ozdemir, 1993).

Kent igindeki sanayi alanlarinin kent ¢eperlerine tasinmasi siireci ile bu alanda yasa
dis1 ve kontrolsiiz gelisme yaygmlasmistir. Sanayi alanlarinin kent i¢inden daha uzak
mesafelere kent ceperine dogru yayilmasi ile birlikte anakentin c¢eperinde 6nce konut alt
kentleri, daha sonra sanayi alt kentleri onun disinda da uydu kentleri yerlesmistir (Dogru
2002). Bu siirecte kirsal alanin kentsel alan icerisine alinmasi ile ¢eperde bir takim yapisal
degisim ve doniisimler yasanmaktadir. Degisime maruz kalan kentsel sagaklanma alanlari,
kirsal alan 6zelligini yitirirken kentsel alanin 6zelliklerine ise sahip olamamaktadir. Bir tarim
arazisinin arsaya doniisimii siirecinde altyapisinin hazirlanmasi, kamusal yapilara
kavusturulmasi ve yasal diizenlemelerin yapilmasi gerekmekte olup, bu gelisme siirecinde
taginmazin degerinde 6nemli oranda artig goriilmektedir.

Kendine 6zgii niteliklere sahip kentsel sacaklanma alanlarina iligkin, sosyal, fiziksel,
ekonomik ve yasal boyutlarina yonelik yapilacak bilimsel ¢aligmalar, ne kentsel alanlara
yonelik yaklasimlar ile ne de kirsal alanlara yonelik yaklagimlarla degerlendirilemez. Kendine
Ozgii niteliklere sahip ve her bolgede farkliliklar gostermekte olan “Kentsel Sacaklanma”
alanlarina yaklasimlarin, kendine ozgii yontemlerle gerceklestirilmesi gerekliligi ortaya
¢ikmaktadir.

Insanlar icin sosyal ve ekonomik agidan biiyilk 6neme sahip tasinmazlarm cesitli
amaclar dogrultusunda degerlerinin belirlenmesi gerekmektedir. Genig bir alanda ihtiyag
duyulan taginmazlarin deger tespiti konusu degerleme biliminin gelismesinde etkili olmustur.
Tasmmmaz degerlemesi, objektif ve tarafsiz bir sekilde, bir tagimmaza iliskin nitelik, fayda,
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cevre, kullamim kosullar1 gibi faktorlerin degerlendirilmesi suretiyle s6z konusu tasinmaz
degerinin tespit edilmesi igin gerekli igslemler olarak tanimlanabilir (Giingor, 1999).

Bilimsel, objektif ve dogru bir sekilde deger tespiti yapmak i¢in degerleme biliminin
gerekleri yerine getirilmelidir. Degeri belirlemede gerekli ilkeler, belirli bilgilerin toplanmasi
gergevesinde uygulandiginda amacia ulagmaktadir. Degerlemenin, 3 temel bilgi grubuna
dayali olarak yapildigi belirtilmektedir;

Mesleki Bilgi ve Deneyim: Deger bigme yapacak kisi deger bigmeye konu olan arazi,
bina ve diger mallarin dogasini taniyabilmeli, konu hakkinda kapsamli teknik ve ekonomik
bilgilere sahip olmalidir.

Yasal Diizenlemeler ile Ilgili Bilgi: Deger bigme genellikle yasal diizenlemelere
konu olan veya mahkemelerde dava konusu olmus olaylarla ilgilidir. Bu durumda deger bigme
yapacak kiginin bu yasalarla ilgili bilgisinin de olmas1 gerekir.

Deger Bigme Metodolojisi Konusunda Bilgi ve Deneyim: Deger bigme yapabilmek
icin bu amagla takdirde kullanilan yontem ve yaklasimlarin ve bunlarin uygulamalarinin
bilinmesi de gerekli olacaktir (Rehber, 2008).

Tasmmazlarin degerlemesi i¢in bir¢ok yontem kullanilsa da bunlardan en ¢ok bilinen
ve kullanilanlar; a) Karsilastirma (Pazar) Yontemi, b) Gelir Yontemi, ¢) Maliyet Yontemidir.
Karsilastirma yonteminde degerlemesi yapilacak tasmmazin bulundugu yerdeki en son alim-
satim fiyatlar1 dikkate alinmaktadir. Karsilastirilacak mallarin ayni kosullar altinda bulunmasi,
¢ok yeni pazar fiyatlarinin bilinmesi ve serbest rekabetin var olmasi gerekmektedir (Miilayim,
2008). Gelir yontemine gore tasinmaz bir malin degeri, ondan gelecekte elde edilecek biitiin
gelirlerin toplam bugiinkii degerine esittir (Crouse ve Everette, 1956; Murray, 1963). Maliyet
Yontemi, bir malin degerlemesinde maliyetinin esas alinmasidir. Maliyet, belirli bir miktar mal
veya hizmet iiretiminde kullanilan {iretim araglarina yapilan harcamalarin toplamidir (Rehber,
2008).

2.1.Tarim arazilerinde degerleme

Tarimin iiretim faktdrlerinden biri olan tarim arazisi; mera, orman, ¢ayir ve yerlesim
alanlarinin disinda kalan ve iizerinde tarimsal iiretim yapilan ya da yapilmaya uygun olan
yerlerdir.

Uretimin temel unsuru olan arazinin sanayi, kentsel ve ticari yerlesim, ulasim gibi
sektorlerde kullanimi yayginlagmaktadir. Farkli sektorlerden tarim arazilerine olan talep artisi,
tarim arazilerinin degerleme islemlerinin artmasma neden olmustur. Niifusun artmasina bagl
olarak hizl1 kentlesme g¢ercevesinde kentsel yerlesim amaciyla arsaya olan talebin artmasi,
kentin yakin cevresindeki tarim arazilerinin yerlesime ac¢ilmasina neden olmaktadir. Bu
nedenle tarim arazilerinin degerleme konusu daima giincelligini korumaktadir.

Tarimsal amagli degerleme calismalarinda temel yontemler 4 grup altinda
toplanmaktadir (Conneman, 1983; Rehber, 2008); i. Gelir yontemi, ii. Pazar degeri yontemi,
iii. Maliyet yontemi, iv. Kantitatif yontemler. {1k {ic yontem uluslararas1 degerleme kuruluslar
tarafindan da benimsenen ve profesyonel degerleme uzmanlarmin yaygim olarak kullandiklar
yontemlerdir. Kantitatif yontemler ise genellikle akademik c¢aligmalarda kullanilmaktadir.
Kantitatif yontemler, degerlemede matematiksel veya ekonometrik modellerin kullanilmasidir.
Modelde tasinmaz degeri bagimli degisken olarak alinirken degeri etkileyen faktorler bagimsiz
degiskenler olarak alinmaktadir.
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1983 tarih ve 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu ve 2001 tarih ve 4650 sayili
Kamulagtirma Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 11. maddesinde
kamulastirma bedelinin tespiti i¢in dikkat edilmesi gereken kriterler belirtilmistir. Ayni
maddenin (f) bendinde “Arazilerde, tasinmaz mal veya kaynagin kamulagtirma tarihindeki
mevki ve sartlarma gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini” esas alarak
bedel tespiti yapilmasi Ongoriilmiistir (Kamulagtirma Kanunu, 2003). Bu nedenle, tarim
arazilerine Ozellikle kamulastirma amaghh degerleme yapildiginda gelir yonteminin
uygulanmasi zorunluluk halini almigtir.

Tarim arazilerinin deger tespitinde hem gelir yonteminin hem de pazar degeri
yonteminin uygulanmasinda teorik olarak herhangi bir sakinca bulunmadigi halde 4650 sayili
Kamulagtirma Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 11. maddesinden otiirii
gelir yontemine gore degerleme yapilmaktadir. Ancak bu yontemin uygulanmasinda zaman
zaman sorunlar yaganmaktadir. Gelir yontemine gore degerlemede yillik ortalama net gelirin
ve yore igin gecerli kapitalizasyon orammin bilinmesi gerekmektedir. Tirkiye’de tarimsal
muhasebe sistemi bulunmadigindan bu hesaplamalarin yapilabilmesi igin gerekli verileri dogru
olarak tespit etmek zordur. Ayrica gelir yontemi ile belirlenen deger, arazinin gergek degerini
yansitmayabilir. Ciinkii Ozellikle kirsal alanda tasmmazlar, sosyal giivence olarak
goriildiigiinden ya da miras yoluyla elde edildiginden manevi degere sahiptir. Arazinin manevi
degerini gelir yontemine gore yapilan hesaplamalara dahil etmek pek miimkiin degildir.
Tiirkiye’de degerleme faaliyetlerinde kullanilan arazi satig degerleri, arazi rantlar1 ve yoérede
gegerli olan kapitalizasyon orani ¢ogunlukla arastirmaya dayanmadan, rastgele ve kisilerin
siibjektif goriislerine gore belirlenmektedir.

2.2.Kentsel yerlesmelerde degerleme

Arsa, planlama araciligiyla altyapisi hazirlanmis ve tistyapiya iliskin imar haklari ile
donatilmis kentsel topraklardir (Akdeniz, 2001). 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na gore
belediye simurlari i¢inde belediyece parsellenmis arazi arsa sayilmakta ve belediye sinirlar
icinde veya disinda bulunan parsellenmemis araziden hangilerinin bu Kanuna gore arsa
sayilacag1 Bakanlar Kurulu Karari ile belirlenmektedir.

83/6122 sayili Arsa Sayilacak Parsellenmemis Arazi Hakkinda Karar’a gore,
Belediye ve miicavir alan smirlart icinde imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmis yerlerde
bulunan, Belediye ve miicavir alan sinirlar1 iginde bulunup da bu imar plani ile isk&n sahasi
olarak ayrilmamis olmakla beraber fiilen meskiin halde bulunan ve belediye hizmetlerinden
faydalanmakta olan yerler arasinda kalan, parsellenmemis arazi ve arazi parcalar1 arsa sayilir.
Ancak, bu yerlerdeki arazi ve arazi pargalar1 zirai faaliyette kullanildiklar1 takdirde arsa
sayllmaz.

Belediye ve miicavir alan sinirlar1 diginda olup da konut, turistik veya sinai tesis
yapilmak amactyla, her ne sekilde olursa olsun parsellenen ve tapuya bu yolla serh verilen
arazi ve arazi parcalari, Belediye ve miicavir alan sinirlar1 disinda olup da deniz, nehir, gol ve
ulagim yollar1 kenarinda veya civarinda bulunmasi veya sinai veya turistik 6nemi yahut hizli
sehirlesme faaliyetleri dolayisiyla ve Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 6nerisi {izerine Bakanlar
Kurulu Karari ile belirlenen alanlarin sinirlari iginde, imar plani ile iskdn sahasi olarak ayrilan
yerlerdeki arazi ve arazi pargalar1 arsa sayilir. Ayni karara gore bu yerlerde bulunan arazi ve
arazi pargalarinin rayicine uygun olarak beyan edilmesi esastir.

4650 sayili Kamulastirma Kanunu’na gore bir tasinmazin arsa olarak
degerlendirilebilmesi i¢in kamulagtirma giiniinde imar plani iginde olmasi, imar plani iginde
degil de belediye miicavir simirlar1 iginde ve belediye hizmetlerinin tamamindan yararlanmasi
ve etrafinin meskin olmas1 gerekmektedir.
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Arsalara Pazar degeri, doniisiim fiyati ve tamamlayici deger yontemlerine gore deger
bigilebilir. Bir¢ok iilkede kamulastirma amaciyla Pazar ve doniisiim fiyati yontemlerine gore
arsalara degerleme yapilmaktadir. Arsalarin degeri, genellikle gercek satig fiyat1 bilinen benzer
arsalarla dogrudan Kkarsilastirma ile bulunabilmektedir. Bunun i¢in muhtelif nitelikler
yoniinden degeri belirlenecek arsaya benzer arsalarm gercek fiyatlarmin bilinmesi ve bu
fiyatlardan ortalama alim-satim fiyatinin hesaplanmasi gerekmektedir. Karsilagtirmada arsanin
konumu, bigimi, topragin fiziksel yapisi, yol boyunca uzunlugu, arsamn iizerinde bulundugu
yol, cadde ve sokak genisligi ve imar planinda getirilen kisitlayici diizenlemeler (kat
smirlamasi, arsanin kullanilma orami gibi) gibi degeri etkileyen biitlin nitelikler gbz Oniine
alinmalidir (Tanrvermis, 2004).

2.3.Kentsel sacaklanma alanlarinda degerleme

Niifusun artmasina paralel olarak kentlerin kirsala dogru bir yayilma gostermesi
kentsel sagaklanma alanlarmin olusumuna ve giincel bir konu haline gelmesine neden
olmustur. Kentsel sagaklanma alanlari, kentsel alanlarm gelismesinde etkili olan ve planl
kentlesme araci olarak uygulanan Arsa ve Arazi Diizenlemesi ¢alismalarinda da 6nem arz
etmektedir. Clnkii Arsa ve Arazi Diizenlemesi ¢alismalarinda kentsel alanlarin planlamasi,
tarimsal araziden kentsel araziye doniisiim siireci olarak nitelendirilmektedir. Bu siiregte
taginmazlarm yasal konumlar1 degisiklik gostereceginden ekonomik degerlerinde de degisim
goriilmektedir.

Kentsel alanlarin genislemesi, birgok metropolitan alanlarin g¢evresindeki tarim
arazilerini azaltmaktadir (Greene ve Stager, 2001). Bu doniisiim, o6zellikle hizli kentsel
bliyliime alanlarinda tarim arazilerinin degerinin daha yiiksek olmasina yol agmustir (Shi vd.,.
1997). Livanis ve arkadaslar1 (2006) tarafindan yapilan ¢alismada kent sagaklarinda bulunan
tarim arazilerinin degerindeki bu yiikselmeye Onemli oranda net tarimsal karlilikta goriilen
artisin neden oldugu agiklanmugtir. Karlilikta goriilen artis ise tasima masraflarmin azalmig
olmasi ve arazinin masraf yapisinda degisikliklerin meydana gelmesinden kaynaklanmaktadir.
Calismada Von Thiinen’in yiiksek degere sahip iiriinlerin tagima masraflarinin da yiiksek
oldugu varsayimi ile analiz yapilmis ve kentsel alanlara yakin olan arazilerde bu sorunun
coziilebilecegi vurgulanmistir (Livanis vd., 2006). Tarimsal iiretim yoniinden bakildiginda
tarim arazilerinin kente yaklastikca pazara yakin olmasi nedeniyle deger artis1 s6z konusu
olabilmektedir. Ancak kentlesme planlar1 ¢ergcevesinde tarim arazilerinin arsaya
doniistiiriilmesi siirecinde goriilen deger artisi, kamu tarafindan yapilan altyap1 ve iistyapi ile
ilgili islemlerin bir karsilig1 olarak nitelendirilmektedir. Buna karsin, kentsel kullanima tahsis
edilmis tarim arazisinde tarimsal {iretim yapilamadigr i¢in olusan kayiplar dikkate
alimmamaktadir.

Tarim arazilerinin ama¢ dis1 kullanimimi engellemek i¢in arazi kullanimi kabiliyet
siiflar1 topragin kullanilmasinda gerekli sinirlamalar1 saglamaktadir. Bu siniflar topragin
yanlis kullanilmas1 sonucu ortaya cikabilecek sorunlar1 goéz Oniinde bulundurarak
diizenlenmistir. Tiirkiye’de 1., II., III. ve IV. smif arazileri islemeye elverisli olan tarim
arazileri olarak belirlenmis oldugu halde arazi kullanim kabiliyeti sinifina bakilmadan kamu ve
ozel sektor yatirimlart icin kullanildigr ve bir daha elde edilmesi miimkiin olmayan bu
topraklarm, imar plan1 uygulamalar1 ile amaci diginda kullanildig1 goriilmektedir. Cagin ve
insan ihtiyaclarinin geregi olarak yiiriitiilen kentlesme planlamalarinda, dogal kaynagin bir
getirisi olarak nitelendirilen tarimsal iiretimin zarar goérmesini onleyici onlemler ¢ercevesinde
calismalar yapilmalidir.
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Bir parselin degeri, konum itibari ile o parselin sahip oldugu 6zellikler ile dogrudan
iligkilidir (Frizzell, 1979). Kentsel sagaklanma alanlari ise nitelik ve kullanim agisindan farkli
yapilarda oldugundan degerleme igsleminde celiski yasanmasi séz konusudur. Tarim arazisi
niteliginde olan bir alanda kentsel yapilagsma, turizm ya da sanayi tesisi mevcut ise tarim
arazisine gore mi yoksa iizerinde bulunan yapiya uygun olarak kentsel araziye gdre mi
degerleme yapilacagr tartisma konusu olabilmektedir. Yasa geregi Pazar degeri yontemine
gore tarim arazilerine degerleme yapilamamaktadir. Ancak sanayi ve turizmin gelistigi
bolgelerdeki tarim arazilerinde arz ve talebe gore olusan arazi degerleri, gelir yontemi ile
hesaplanan degerlerin ¢ok iistiinde olabilmektedir. Arazinin mevkiinden dolay1 deger artisi
gosterebilecegi dikkate alindiginda arazinin degerini agiklamada gelir degeri biyiik Olgiide
yetersiz kalmaktadir. Bu nedenle kentsel sagcaklanma alanlarinin niteligini belirlemeye yonelik
diizenlemelerin yapilmasi gerekmektedir.

3.Kentsel sacaklanma alanlan icin degerleme yontemi dnerisi

Herhangi bir tasinmazin degerlemesinde esas 0lgiit tasinmazin yararidir. Degerleme
yontemlerinin amaci, degerlemesi yapilan taginmazin yararlilik ve kullanilabilirlik derecesinin
tammlanmas1 ve Olciilmesidir (Ozoglu vd., 2007). Kullanilacak yéntemin, degerlemenin
amacina, degeri belirlenecek malin &zelligine ve yasal diizenlemelere gore belirlenmesi
gerekmektedir.

Bir taginmazin yer aldigi bir kentin veya bdlgenin iktisadi ve karakteristik dzellikleri,
taginmazin piyasa degerinin tahmin edilmesinde dikkate alinmasi gereken faktoérlerdir. Bir
degerlemede en dnemli husus ¢evrenin kapsamli bir analizinin yapilmasidir. Zira bir taginmaz
cevresinde yer alan faktorlerden veya diger tasinmazlardan etkilenir. Deger tespitinde ¢evre
analizi, tasinmazin kendine 6zgii 6zelligi kadar dikkate alinmasi gereken bir unsurdur. Bir
taginmazin biinyesinde bulunan ozellikleri ve tasinmazi ilgilendiren g¢evresel, sosyal ve
ekonomik faktdrler degerine de etki etmektedir.

Calismada tasinmazin tiiriine gore degerini etkileyen faktorler, sosyal, ekonomik,
fiziksel ve yasal faktorler olmak iizere 4 grupta incelenmistir. Kentsel sagaklanma alanlari,
tarim arazileri ile arsalar arasmda kalan alanlar oldugundan her iki tasmmaz tiiriiniin
faktorlerinden de etkilenebilmektedir. Kentsel sacaklanma alanlari, sosyal faktorler olarak
nitelendirilen niifusun demografik ozellikleri (egitim diizeyi, hanehalki biiytkliigi, kiiltiirel
yap1 vb.), hanehalk: gelir durumu, kisi basina egitim alani, saglik tesis alani, yesil alan, yap1
yogunlugu, imar hakki gibi faktorler igcin arsalar ile benzesme gosterirken kirsal merkeze
uzaklik faktorii icin ise tarim arazileri ile benzesme goéstermektedir. Bazi faktorler ise her 3
tasinmaz tiirli i¢cin de degere etki etmektedir. Kentsel sacaklanma alanlarinda kentsel
yapilanmaya yonelik faaliyetler s6z konusu oldugundan arsalarin sosyal yapisi ile benzerlik
gostermektedir. Ekonomik faktorler taginmazin degeri ile dogrudan ilgili faktorler oldugundan
3 tasinmaz tiirii icin de dnemlidir. Her tagimazin kendine 6zgii 6zellikleri oldugundan fiziksel
faktorler her tasinmaz icin ayri olarak degerlendirilmesi gereken kriterlerdir. Ciinkii arazinin
bolge icindeki konumu, bi¢imi, topografik ozellikleri, niteligi gibi faktorler her arsa/arazi igin
farkliliklar gdstermektedir. Bu nedenle; erisebilirligi yiiksek arsa/arazi ile erigebilirligi sinirlt
arsa/arazi; topografik kisitlayicilar1 fazla olan arsa/arazi ile topografik kisitlayicilari olmayan
arsa/arazi; otogar, alig-veris merkezi, kent merkezi veya kirsal merkez, hastane, okul,
rekreasyon alanlar1 gibi ¢esitli arazi kullanim tiirlerine uzak arsa/arazi ile yakin arsa/arazilerin
degerlerinin ayni1 olmasi1 beklenemez. Yasal faktorler ise; arsa/arazi lizerinde yapilasma veya
iiretim faaliyetlerine yonelik kisitlayici hiikiimler veya bolgenin parsel deseni nedeniyle ortaya
cikabilecek kisitlayicilar olarak degerlendirilmistir. Yasal faktorler olarak imar hakki, miilkiyet
sahipliligi ve sit alanlari, orman alanlari, ¢ayir-mera alanlar1 vb. gibi yasal sinirlayicilar
degerlendirilmistir. Bir toprak parcasi iizerine verilen imar haklar1 arsanin degerinde 6nemli
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farkliliklar olusturabilmektedir. Kentsel sagaklanma alanlarinda ve arsalarin degerlemesinde
imar hakki bir degisken olarak kabul edilmesi gerekirken, tarim arazilerinin degerlemesinde
imar hakki bir faktor olarak degerlendirilmemektedir. Ancak miilkiyet sahipliligi ve yasal
smirlayicilar gerek tarim arazilerinin degerlemesinde gerekse kentsel sagaklanma alanlarinda
ve arsalarin degerlemesinde degerlendirilen kriterlerdir. Ornegin 1. derece dogal sit alanlari,
Tabiat ve Kiiltiir Varliklarim Koruma Yasasi ¢ergevesinde gerek tarimsal faaliyet amaciyla
gerekse yapilagma amaciyla kullanilamamaktadir (¢izelge 1).

Degeri etkileyen faktorlerin sayisi sinirlandirilamaz. Bu faktdrler bolge sartlarina
bagh olmak ile birlikte kisiden kisiye de degisebilmektedir (Mackay, 1968; Frizzell, 1979).
Tasmmazin degerini etkileyen faktorler, tasinmazin degerine ayni oranda etki etmeyeceginden
her bir faktor igin bir agirlik katsayisi belirlemek gerekmektedir. Deger bigmede olgiilemeyen
bazi faktorler vardir. Bu faktorlere belirli esaslar ger¢evesinde sayisal degerler verilmekte ve
bu faktorler agirliklandirilmaktadir. Verilen puanlar toplanarak degere etki eden faktorler bir
indeks haline getirilmektedir (Murray vd., 1983).

Faktorlerin tasinmazin degerine etki derecesini Olgmek i¢in matematiksel ve
istatistiksel yontemler uygulanabilmektedir. Her bir faktdr igin agirliklar belirlenerek
matematiksel ya da istatistiksel modeller olusturulabilir. Deger faktorlerine agirliklarin
belirlenmesi, degerleme yoOnteminin en zor asamalarindan biridir. Tasmmazlarin
degerlemesinde tasinmazin biinyesinde bulunan ozellikleri ve lokasyon oOzellikleri degeri
etkileyen onemli faktorlerdir. Kentsel sacaklanma alanlari i¢in deger belirlemede yasal bir
diizenleme bulunmadigindan degerlemenin amacina uygun olarak tasmmmazin ozelliklerine
gore degerleme yapilmasi gerekmektedir. Her taginmazin kendine 6zgii 6zellikleri oldugundan
arsa ve arazilerin degerini etkileyen faktorleri de farklilik arz etmektedir.
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Cizelge 1. Tagmmaz tiiriine gore degeri etkileyen faktorler

Tarim Arazilerinin | Arsalarin Kent
Degerini Etkileyen | Degerini Sacaklarimin
Faktorler Etkileyen Degerini
Faktorler Etkileyen
Faktorler
Sosyal Faktorler
Niifus Yogunlugu v v v
Niifusun Demografik
Ozellikleri v Y
Gelir Durumu \4 v
Kisi Basina Egitim Alani 4 v
Kisi Basina Saglik Tesis Alani v v
Kisi Basina Yesil Alan 4 v
Kisi Basina Konut Alani v v
Ekonomik Faktorler
Emlak/Arsa/Arazi Vergileri v \4 v
Rant v v v
Fiziksel Faktorler
Konumu v v v
Bicimi 4 v
Kent Merkezine Uzaklik v v v
Kirsal Merkeze Uzaklik v v
Anayola Uzaklik v v v
Iklim Kosullari v
Toprak Verimliligi v
Egim Durumu v v v
Erisebilirlik v v v
Yap1 Yogunlugu 4 v
Agag Varligi v
Cesitli Sosyal Donati
Alanlarma uzaklik (Hastane, v v
Universite, Alis-Veris
Merkezi, Otogar)
Arazi Kullanim Kararlar v v
Yasal Faktorler
Imar Hakki v v
Miilkiyet Sahipliligi v 4 v
Yasal Siirlayicilar(Sit Alani, v v v
Orman, Cayir, Mera vb.)

Degeri etkileyen faktorlerin etki derecelerini 6lgmek i¢in ekonometrik modellerden
yararlanilabilmektedir. Coklu Regresyon Analizi, Faktor Analizi ve Hedonik Fiyat Modeli gibi
yontemler kullamilabilmektedir. Bu yontemlerde arazi degerini bagimh degisken, arazinin
degerini etkileyen faktorler ise bagimsiz degiskenler olarak alinmaktadir. Analitik Hiyerarsi
Prosesi ve Gri lliskisel Analiz gibi yontemler tasinmazin 6zelliklerinin degere etkisini
belirlemede kullanilabilecek nitelikte yontemlerdir. Arsa ile tarim arazisi arasinda kalan
kentsel sacaklanma alanlarinin da kendine oOzgii Ozellikleri bu  yontemlerle
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degerlendirilebilecek ve bu sekilde degerleme yontemi konusundaki belirsizlikler bir dlgiide
¢Oziim bulacaktir.

Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP), birden ¢ok kriter igeren karmasik problemlerin
¢ozlimiinde kullanilan bir karar verme yontemidir (Saaty, 1980). AHP bir karar hiyerarsisi
tizerinde, dnceden tanimlanmis bir karsilastirma skalas1 kullanilarak, gerek karari etkileyen
faktorler ve gerekse bu faktorlerin karar noktalarmin onem degerleri agisindan birebir
karsilagtirmalarina dayanmaktadir. AHP yontemi isletme, mithendislik, egitim vb. gibi bir¢ok
meslek disiplininde problemlerin ¢oziimiinde kullanilmaktadir.

Cizelge 2. Analitik Hiyerarsi Prosesi Saaty dl¢ek skalast

Onem Deger

Degerleri | Tammlan Agildama

1 Esit Onem Her iki faktoriin egit oneme sahip olmasi durumu

3 ggﬁn Derece 1. Faktoriin 2. faktdrden daha 6nemli olmasi durumu
5 Kuvvetli 1. Faktoriin 2. faktérden ¢ok 6nemli olmast durumu

Derece Onem
Cok  Kuvvetli | 1. Faktoriin 2. faktére nazaran ¢ok giiglii bir 6neme sahip

! Derece Onem olmasi durumu
9 Asir1  Derece | 1. Faktoriin 2. faktdre nazaran mutlak tistiin bir dneme sahip
Onem olmasi durumu
Ortalama Iki ardisik diizey arasinda kararsiz kalinirsa ortalama deger
2,4,6,8 <
Degerler kullanilmasi

Kaynak: Saaty, 1980

Tasmmaz se¢iminde karar verme siirecinde hangi faktorlerin daha agirlikli
oldugunun belirlenmesinde AHP yaklasimi kullamilabilmektedir. {lgili disiplinlerden
uzmanlarin goriisleri dogrultusunda faktor agirliklar: ve puanlarin olusumu objektif kosullarda
gerceklestirilebilmektedir.

Gri Sistem Teorisi az ya da kesikli bilgi, cok veri ve belirsizlik olan durumlarda
basvurulabilecek alternatif ve etkili bir yaklasimdir (Deng, 1989). Gri Sistem Teorisi,
belirsizligin sayilastirilmasinda alternatif bir metottur. Gri iligkisel analiz (GRA) gri
modellemenin alt bagliklarindan biridir. GRA, gri bir sistemdeki her bir faktor ile kiyas yapilan
faktor (referans serisi) serisi arasindaki iliski derecesini belirlemeye yarayan bir metottur.
Farkli kaynaklardan gelen faktorler farkli birimlerde olgiildiigiinden GRA yardimiyla veriler
ayni1 birime c¢evrilebilmektedir. Doniistiirme isleminde arastirmacinin inisiyatifine gore 5°li ya
da 10’lu 6lcek kullanilabilmektedir. Analizde faktorler “daha biiyiik, daha iyi” kriterine gore
puanlanir ve her bir faktor i¢in puani en biiylik olan segilerek ideal bir seri olusturulur. Gri
iligkisel derece, bir tasinmazin sahip oldugu faktdrlerin, degerini ne derecede etkiledigini
belirlemektedir. Gri iligskisel derecenin 1’¢ yakin olmasi faktorlerin tasinmazi en iyi sekilde
temsil ettiginin gostergesidir.

AHP ve GRA yontemleri ile elde edilen faktér agirliklar1 tasinmazin degerleme
yontemine dahil edildiginde tasinmazi biitiin nitelikleri ile temsil eden objektif bir deger tespit
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edilebilecektir. Nitekim degerleme faaliyetlerinde en 6nemli sorun, taginmazlarin kendine 6zgii
niteliklerini yansitan gergeke¢i degerlerin bulunamamasidir.

4.Sonug ve degerlendirme

Kentsel sagaklanma ile birlikte olusan degisim bazi olumsuz sonuglar1 beraberinde
getirmektedir. Merkez kentin yerlesik alan1 disindaki alanlarin dogal peyzajinin bozulmasi,
kentsel sacaklanmada aralarda kalan tarim alanlarmin zarar gérmesi ve kentsel kullanimlara
tahsis edilen tarim alanlarmin yok olmasi, teknik ve sosyal altyapr maliyetinin yiiksek olmasi,
diizensiz bir yerlesim deseninin olugmasi ve arazi spekiilasyonu gibi sonuglar dogurmaktadir.

Kentsel sacaklanma, turizm, sanayi faaliyetleri, toplu konut uygulamalari, ikinci
konut potansiyeli gibi farkli yonlerde yayilma gostermektedir. Bu sagaklanmada genel olarak
tarim arazileri kullanilmakta olup bunlarin fonksiyonel yapisinda meydana gelen degisiklige
paralel olarak degerlerinde de 6nemli oranda farklilik goriilmektedir.

Gelismis iilkelerde yillardir kendi iilke sartlarina gore tasinmaz degerlemesi tizerine
yapilan bilimsel c¢alismalarda biiyiikk ¢abalar harcanmig ve uygulanmasi kolay yontemler
gelistirilmeye calisilmustir. Tiirkiye’de ise tasinmaz degerlemesi bilimsel ve matematiksel
yaklasimlardan ziyade, giinliik piyasa sartlarina gore belirlenmistir. Buna bagl olarak ta haksiz
rantlar elde edilmis ve anlagsmazliklar sonucunda davalarin sayisinda artig goriilmiistiir. Ancak
giiniimiizde Cografi Bilgi Sistemlerinin yayginlagmaya baglamasi ile bu sorunlarm ¢dziilmesi
amaglanmaktadir. Gelismis iilkelerde ise bu sistem islevini basarili bir sekilde yiiriitmektedir.

Tasmmazlara niteliklerine gore ve degerlemenin amacina gore ¢esitli yontemlerle
degerleme yapilmaktadir. Kamulastirma Kanunu’nda tarim arazilerine gelir yontemine gore,
arsalara pazar degeri yontemine gore ve binalara maliyet yontemine gore degerleme yapilmasi
gerektigi belirtilmektedir. Bu sekilde yontemlerin kullanim alaninda sinirlamalarin yapilmasi
kente yakin arazilere degerinden daha diisiik bedelin bigilmesi gibi bazi olumsuzluklara neden
olmaktadir. Bunun sonucunda ise Yargitay’a bedel tespiti ile ilgili ¢ok sayida dava
gitmektedir. Ayrica Kamulastirma Kanunu’nun 11. maddesinin (i) bendinde bulunan “bedelin
tespitinde etkili olacak diger objektif dlgiiler” ibaresinde ifade edilmek istenilen unsurlarin agik
olmamasi1 uygulamada karmasaya neden olabilmektedir.

Degerleme faaliyetlerinde taginmazin degerini etkileyen faktorler biiyilk 6nem arz
etmektedir. Cilinkii her tasinmazin biinyesindeki 6zellikleri farklilik gosterdiginden degerleri de
farklilik gostermektedir. Ancak uygulamada degeri etkileyen faktorler dikkate alinmamakta ve
bu nedenle objektif degerler elde edilememektedir. Bu yonde yapilacak akademik galigmalar
ile tasinmazin niteligine goére degeri etkileyen faktorler ve bu faktorler i¢in dnem puanlari
olusturularak degerleme calismalarinda bir standart gelistirilmelidir. Bu baglamda her disiplin
kendi ¢aligma alaninda bulunan tasinmazlar i¢in standart gelistirmeye yonelik caligmalar
yapmalidir. Tarim arazilerine yonelik olarak Ziraat Miihendisligi, arsalara yonelik olarak
Harita Miihendisligi bu amag¢ dogrultusunda c¢alismalar siirdiirmelidir. Bunun yani sira kentsel
sacaklanma alanlarinda ise disiplinler arasi ¢aligmalar siirdiiriilmeli ve belirli standartlar
gelistirilmelidir.

Tasmmazlarda degeri etkileyen faktorlerin degere etkisini yansitabilmek i¢in Analitik
Hiyerarsi Prosesi (AHP) ve Gri Iliskisel Analiz (GRA) gibi faktdr agirhigi belirlemede
kullanilan yontemleri uygulamak objektif deger belirlemeye katki saglayacaktir. Bu yontemler
sayesinde her faktoriin taginmaz degerine katki pay1 belirlenmis olmaktadir.
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