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Bu calismada deger esasli kentsel alan diizenlemesi icin bir uygulama ydntemi
olusturulmasi, degerleme yoOntemi olarak bulanik mantigin kullanilmasi ve bulanik
mantik yontemi ile kentsel alan diizenlemesinin uygulanabilirliginin bir 6rnek uygulama
1s181inda test edilmesi amaclanmistir. Sungurlu ilgesinde 36,8 ha biiyiikliigiinde bir saha
belirlenerek bulanik mantik yontemiyle kentsel alan diizenlemesi i¢in 6rnek bir uygulama
yapilmistir. Diizenleme sinir1 gegirilerek diizenlemeye giren parseller belirlenmis ve
dagitimdan once plan ile mevzuat hiikiimlerine gore en ideal imar parselleri
olusturulmustur. Sungurlu ilgesinde arsa ve arazilerin degerlerine etki eden faktorler
belirlenmis, kadastro ve imar parselleri i¢in ayr1 ayr1 olacak sekilde farkli senaryolar
olusturulmus ve bu senaryolara iligkin bulanik mantik modelleri hazirlanmigstir. Sungurlu
ilcesinde gergeklesmis arsa ve arazi satis emsalleri kullanilarak, arsa ve arazilerin piyasa
fiyatlar1 ile bulanik mantik modellerinden elde edilen degerleri arasinda anlamlilik testi
yapilmistir. Kapsamli analiz ve degerlendirme sonuglar1 6ncelikle kiyaslanmig ve piyasa
birim degerleri ile model birim degerleri arasindaki iligki en yiliksek olan modeller, imar
ve kadastro parsellerinin degerlerinin belirlenmesi i¢in secilmistir. Se¢ilen bulanik mantik
modelleri diizenlemeye tabi tutulan kadastro parsellerinin ve diizenleme sonrasi olusacak
imar parsellerinin birim degerlerinin belirlenmesinde kullanilmistir. Diizenleme alani
siirlari i¢inde bulunan umumi hizmetlere ayrilan paylar diistildiikten sonra meydana
gelen deger artis1 diizenlemeye giren her bir parsele degerleriyle dogru orantili olacak
sekilde paylastirilarak dagitim islemi yapilmus, tahsis cetvelleri ile ada dagitim cetvelleri
olusturulmustur. Arastirma sonuglarina gore degerlemede kullanilan bulanik mantik
modellerinin R? degerleri 0,82 ile 0,99 ve kentsel alan diizenlemesi ile meydana gelecek
deger artis oram1 2,11 kat olarak saptanmis olup, Onerilen yontemin kentsel alan
diizenlemesinde uygulanabilir oldugu sonucuna ulasilmistir. Deger esaslar1 imar
uygulamalar1 icin ilgili biitiin kurumlarda teknoloji, veri organizasyonu ve insan
kaynaklar1 yapisinin gii¢lendirilmesi gerektigi vurgulanmalidir.
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Anahtar Kelimeler: Kentsel alan diizenlemesi, deger esasli dagitim, bulanik mantik,
deger diizeltme parametreleri ve Sungurlu 6rnek uygulama.
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This study aims to create an application method for value-based urban land readjustment, to
use fuzzy logic as a valuation method and to test the applicability of value-based land
readjustment with fuzzy logic method in the light of case study application. In Sungurlu
district, a sample size of 36.8 ha was determined, and a sample application was made for
urban land readjustment with fuzzy logic method. The parcels that entered the arrangement
by passing the arrangement limit were determined and the ideal zoning parcels were created
according to the plan and the provisions of the legislation before distribution. In Sungurlu
district, the factors affecting the values of the lands and properties were determined, different
scenarios for cadastre and zoning parcels were created separately and fuzzy logic models
concerning these scenarios were prepared. A significance test was made between properties’
market prices and the values gathered through fuzzy logic models, using the examples of land
and property sales in Sungurlu district. Comprehensive analysis and evaluation results were
compared and the models with the most related unit market prices and model unit values were
selected to determine the values of zoning and cadastre plots values. The selected fuzzy logic
models were used to determine the values of the cadastral parcels that were subjected to
readjustment area and the zoning parcels that will occur after the readjustment. After the
shares allocated to the public services within the boundaries of the readjustment area are
deducted, the increased value after deducting the shares of public services in design area was
distributed among each parcel directly proportional with others included in design area during
the distribution process and allotment tables and zoning block distribution tables were created
accordingly. According to the results of the research, R? values of fuzzy logic models that
were used in the valuation were determined to be 0,82 and 0,99, and the rate of increase in
value after land readjustment was determined as 2,11, therefore the method was found to be
applicable. It should be emphasized that the technology, data organization and human
resources structure should be strengthened in all relevant institutions for value based zoning
applications.

January 2019, 160 pages

Keywords: Urban land readjustment, value-based distribution, fuzzy logic, value
correction parameters, and Sungurlu district.
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1. GIRIS

Deger esasli arsa ve arazi diizenlemesi (AAD)’nin, alan esaslt AAD’den kaynaklanan hak
kayiplarinin ¢ogunu ortadan kaldiracag: tahmin edilmektedir. Imar mevzuatinda heniiz
yer almadigi i¢in deger esasli AAD igin bir uygulama yontemi belirlenmemistir. Yapilan
calismalarda karsilasilan en biiylik problem deger esasli AAD uygulamalarinda parsel

degerlerin hesaplanmasinda kullanilacak yontemin belirlenmesinin giigligiidiir.

Gelisen teknoloji ile birlikte yapay zekanin insan hayatina girmesi bir¢ok yeniligi de
beraberinde getirmektedir. Karmasik olan ve devamlilik gerektiren isler yapay zeka
sayesinde kolay ve hizli sekilde ¢oziimlenebilmektedir. Bir yapay zekd yontemi olan
bulanik mantigin degerleme alaninda kullanilmaya baslanmas1 sayesinde degerlenecek
malin degerini etkileyen biitlin 6zelliklerin degerle iliskisi kurulmakta ve bu sayede daha
gercekei degerler elde edilmektedir. Bu ¢alismada deger esasli AAD ig¢in bir uygulama
yontemi belirlenerek yapilan uygulama isiginda ortaya ¢ikan sonuglar irdelenmistir.
Calismanin bu boliimiinde ¢alismanin konusu, amaci ve sinirlar1 6zetlenmistir. Bununla

birlikte ¢aligmanin kapsami, igerigi hakkinda 6n bilgi verilmistir.

1.1 Calismanin Konusu ve Amaci

Miilkiyet hakki, Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nda® (1982) yer alan temel haklardan
biridir. Tirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35. maddesinde herkesin miilkiyet ve miras
haklarina sahip oldugu, bu haklarin ancak kanunla sinirlandirilabilecegi ve miilkiyet
hakkinin kullanilmasinin toplum yararina aykiri olamayacagi belirtilmistir. Bu hak kisiye,
miilkiyeti altinda bulundurdugu tasinir ya da tasinmaz mala iliskin, kullanma, yararlanma
ve tasarruf etme vyetkilerini verir. Yerlesme yerleri ile yerlesme yerlerindeki
yapilagsmalarin; plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak
amaciyla cikarilan 3194 say1li imar Kanunu? tasinmaz miilkiyetine iliskin bu yetkileri TC

Anayasasi dogrultusunda siirlandirmstir.

1 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 09.11.1982, Say1: 17863
2T.C. Resmi Gazete, Tarih: 09.05.1985, Say1: 18749



Arsa ve arazi diizenlemesi (AAD), 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesinde diizenlenmistir.
Kanun’un 18. maddesi kapsaminda yapilan uygulamalarda, diizenlemeye tabi tutulan arsa
ve arazilerin dagitimi sirasinda bunlarin yiizolglimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda yol, meydan, park, otopark gibi
umumi hizmetler igin kullanilmak {izere diizenleme ortaklik pay1r (DOP) olarak
diisiilmektedir. Diisiilebilecek miktar ise, parsellerin diizenleme Oncesi yiizolgiimlerinin

en fazla %45’ine kadar olacak sekilde tanimlanmustir.

AAD sonrast ¢ikan sonuglar incelendiginde, diizenlemeye tabi tutulan tasinmaz
sahiplerinin biiyiik oranda bu uygulamadan memnun olmadigi ve ¢6ziimii igin yargi
yoluna gittigi gozlemlenmektedir. Bu memnuniyetsizligin temel sebebi ise
DOP olarak kesilen miktarin degeri ile uygulama sonras1 meydana gelen deger artiginin
aynt olmamasidir. 3194 Sayili Kanun’da belirtilen arsa ve arazi diizenlemelerinde
uygulama sonrasi meydana gelecek deger artisinin kesilen diizenleme ortaklik payinin
degerine esit olacagi varsayilmis fakat bu varsayim hi¢gbir zaman gerceklesmemekte ve

hukuksuz fiile sebebiyet vermektedir.

Arsa ve arazi dizenlemesi kavrami anlam bakimindan hem kentsel, hem de karsal arazileri
kapsadigi i¢in hazirlanan bu ¢alismada arsa ve arazi diizenlemesi (AAD) ifadesi yerine
kentsel alan diizenlemesi ifadesi kullanilmistir. Bu ¢alismada deger esasli kentsel alan
diizenlemesi i¢in bir uygulama yontemi olusturulmasi, degerleme yontemi olarak bulanik
mantiZin kullanilmast ve bulanik mantik yontemi ile kentsel alan diizenlemesinin

uygulanabilirliginin bir 6rnek uygulama 1s181nda test edilmesi amaglanmustir.

1.2 Calismanin Siirlan

Bu ¢alismada, deger esasli AAD konusu diizenlemeye giren ve diizenleme sonrasi olusan
parsellerin degerlemesi agisindan tek bir yonden ele alinmis ve yontem olarak bulanik
mantik yontemi kullanilmigtir. Bulanik mantik modelleri, Matlab Programinda Sugeno
ve Mamdani yapilariyla olusturulmustur. AAD uygulamasi i¢in uygulama sahasi olarak

yapilasma olmayan ve sadece kadastro parsellerinin bulundugu bir alan se¢ilmistir.



1.3 Caliymanin Kapsam

Caligmada, bulanik mantigin bir degerleme yontemi olarak kullanilabilirligini, deger
esasina dayali KAD isleminde dagitimin nasil yapilacagini, deger ve alan esasina dayanan
dagitimlar arasindaki farklar1 ortaya koymak i¢in Sungurlu ilgesinde Sunguroglu
mabhallesinde secilen bir alanda bulanik mantik yontemiyle deger esaslt KAD yapilmistir.
Uygulama sinir belirlendikten sonra diizenlemeye girecek olan kadastro parsellerinin
bilgileri ve veri setleri olusturulmustur. Imar mevzuatia gore optimum biiyiikliikte imar
parselleri olusturulmus ve bu parsellerin degerine etki edecek faktorler ile bu faktorlere
iligkin veri setleri hazirlanmistir. MATLAB Programi kullanilarak bulanik mantik
modelleri olusturulmus ve bu modellerden elde edilen parsel birim degerleri gerceklesmis
satig fiyatlariyla kiyaslanarak en uygun modeller secilmistir. Hazirlanan modeller ile

parsel degerleri belirlenmis ve bu degerlere gére dagitim islemi yapilmistir.

Calisma bes boliimden olusmaktadir. Giris boliimiinde ¢alismanin konusuna, sinirlarina,
amacina ve kapsamina deginilmistir. Kuramsal temeller boliimiinde, ¢alismada kullanilan
baz1 kavramlar hakkinda temel diizeyde bilgiler verilerek calismanin daha kolay
anlasilmas1 amaglanmistir. Materyal ve yontem boliimiinde, parsel degerlerine etki eden
faktorler ile bulanik mantik ile matematiksel model olusturma, deger esasli KAD, alan
esasli KAD, bulanik mantik ile parsellerin degerinin bulunmasi, MATLAB ve bulanik

mantik ara yiizii anlatilmistir.

Arastirma kapsaminda yapilan uygulama sonucu elde edilen bulgular uygulama
boliimiiniin son kisminda irdelenmistir. Deger esasli KAD ile alan esasli KAD islemleri
rastgele segilen bir parselde sebep oldugu sonuglar acgisindan karsilastirilarak
incelenmistir. Sonug ve oneriler boliimiinde deger esasl dagitimin nasil yapilacagi, parsel
degerlerinin nasil belirlenecegi, deger esasli KAD islemlerinde iiniversitelerin
Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Boliimlerinden mezun uzmanlarinin pozisyonu,
belediyelerdeki norm kadrolarin nasil yeniden diizenlenmesi gerektigi, diizenleme
alaninda kalan hak sahiplerinin imar uygulamalarindan memnun kalinmasina iligkin

konular agiklanmustir.



2. KURAMSAL TEMELLER

2.1 Miilkiyet Kavrami

Miilkiyet Arapga kokenli bir kelimedir, meleke kokiinden gelmektedir ve sahiplik anlami
tasimaktadir. Hukuki agidan miilkiyet, 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanunu’nda®, bir seye
malik olma seklinde agiklanmis ve malik olan kimsenin hukuk diizeni sinirlari igerisinde,
o sey tzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarruf etme yetkilerine sahip
olacag belirtilmistir. Malik, miilkiyetinde bulundurdugu seye her tiirlii haksiz el atmanin
Onlenmesini dava etme ve malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kisiye kars1 istihkak
davasi agabilme haklarina sahiptir. Miilkiyet hakki, malike miilkiyetinde bulundurdugu
sey ile birlikte onunla iligkili diger esyaya da malik olma hakkini1 vermektedir. Bir seyin
biitiinleyici pargalari, dogal {iriinleri ve eklentileri de o seyin malikinin miilkiyeti

kapsaminda bulunmaktadir.

Arsa ve arazi, 4721 Sayili Kanun’da tasinmaz miilkiyeti konusu igerisinde ele alinmistir.
Tasinmaz miilkiyeti kavrami; araziyi, tapu kiitiigline ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
stirekli haklar1 ve kat miilkiyeti kiitigiine kayitli bagimsiz boliimleri kapsamaktadir.
Taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi ise tapu kiitiigiine tescil ile ger¢eklesmektedir.
Tasinmaz miilkiyeti kapsaminda ele alinan arazi miilkiyeti, kullanilmasinda yarar oldugu
Olciide tistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarin1 da kapsar. Arazi lizerinde bulunan

yapilar da o araziye tabidir.

2.2 Arsa ve Arazi Kavramlan

Arsa ve arazi kavramlar akla gelen ilk sekliyle yeryiiziinlin sinirlar1 belirlenmis bir
parcasini ifade etmektedir. Teoride kentsel arazi (arsa) ve kirsal tarimsal arazi (arazi)
smiflamasi yapilmakta ve kanunlarda ise arsa ve arazi seklinde bir ayrim yapilmaktadir.

Tasinmaz degerlemesi agisindan arsa ve arazi ayriminin yapilmasi gerekmektedir. Cilinkii

3 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 08.12.2001, Say1: 24607



tarimsal arazilerin degerlemesinde gelir yontemi tercih edilirken arsalarin degerlemesinde

ise piyasa yontemleri daha iyi sonuglar vermekte ve kullanilmaktadir (Tanrivermis 2017).

Belediye sinirlar1 igerisinde parsellenmis araziler, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’na®
gore arsa olarak kabul edilmektedir. Parsellenmis arazilerden kasit ise uygulama imar
plani ile arsa ve arazi diizenlemesi yapilmis parsellerdir. 1319 Sayili Kanun ile belirlenen
yerler diginda, 87/6122 sayili Bakanlar Kurulu kararinda arsa vasfinin ozellikleri
belirtilmistir. Belediye ve miicavir alan sinirlari i¢ginde imar plani ile iskan sahasi olarak
ayrilmis yerlerde bulunan araziler ile belediye ve miicavir alan sinirlart i¢inde olup da
imar plani ile iskan sahasi olarak ayrilmamis olmakla beraber fiilen meskiin halde olan
ve belediye hizmetlerinden faydalanan yerler arsa olarak sayilmaktadir (Tanrivermis
2017).

Arsa ve arazi tanimi yerine 3194 Sayili Kanun’da da 1319 Sayili Kanun ile ayni
dogrultuda imar parseli ve kadastro parseli ifadeleri kullamilmistir. Imar adalar
icerisindeki kadastro parsellerinin 3194 Sayili Kanun, imar plam1 ve yoOnetmelik
hitkiimlerine gore diizenlenmis sekli imar parseli olarak tanimlanmistir. Kadastro
parselleri ise kadastro yapildigi zaman kadastro adalari iginde bulunan miilkiyeti tescilli
parseller olarak tanimlanmistir. 3194 Sayili Kanun’da yapilan imar parseli tanimi 1319
Sayili Kanun’da yapilan arsa tanimi ile 6zdestir. Buradan imar parsellerinin ve 87/6122
sayili Bakanlar Kurulu kararinda sayilan yerlerin arsa diger kadastro parsellerinin ise

arazi olarak ele alinmasi gerektigi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

2.3 Kentsel Alan Diizenlemesi

Diizenli kentlesmeyi saglamak, beldenin konut sanayi ve ticaret alani ihtiyaglarini
karsilamak amaciyla belediye ve miicavir alan sinirlar i¢inde, 6zel kanunlarina gore
korunmasi gerekli yerler ile tarim arazileri hari¢ imarli ve alt yapili arsalar tiretmek,
konut, toplu konut yapmak, satmak, kiralamak ve bu amaglarla arazi satin almak,

kamulastirma yapmak, bu arsalar1 trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve

4T.C. Resmi Gazete, Tarih: 11.08.1970, Say1: 13576



kuruluslar1 ve bankalarla is birligi yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler
gerceklestirmek 5393 sayili Belediye Kanunu’nda® belirtildigi iizere belediyelerin
yetkisindedir. Bununla birlikte belediye sinirlari igerisinde kalan yerlerde imar plani
yapim yetkisi belediyelere verilmistir. Imar plani, nazim imar planm ve uygulama imar

plan1 olmak tizere ikiye ayrilir.

KAD yapilabilmesi i¢in bir yerlesim yerinin uygulama imar plani olmasi gerekmektedir.
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne® gore uygulama imar plani, nazim imar plan
ilke ve esaslarina uygun olarak yorenin kosullar1 ve planlama alaninin genel 6zellikleri,
yapmin kullanim amaci ve ihtiyaci, erisilebilirlik, siirdiiriilebilirlik ve g¢evreye etkisi
dikkate alinarak; yapilagsmaya iliskin yap1 adalari, kullanimlari, yapt nizami, bina
yiiksekligi, taban alan1 katsayisi, kat alan1 kat sayis1 veya emsal, yap1 yaklasma mesafesi,
On cephe hatt1, ifraz hatt1, kademe hatti, ada ayrim c¢izgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollari,
ulasim iliskileri, parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik altyapr alanlarini,
gerektiginde; parsel biiyiikliikleri, parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hatti, yol kotu
ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz bdliim sayis1 gibi yapilasma ve uygulamaya
iliskin kararlari, uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak
uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren ve varsa kadastral durumu
islenmis olarak 1/1000 6lcekte onayli halihazir haritalar tizerinde, plan notlar1 ve ayrintili

raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plandir.

KAD’nin amaci, imar planina, plan raporuna, plan notlarina, imar yasasina ve
yonetmeliklere gére imar adasinin bigimi ve boyutu, yap1 diizeni, yap1 yaklagma sinir1 ve
bah¢e mesafeleri, yap1 yiiksekligi ve derinligi, yerlesme yogunlugu, taban alani ve kat
alam katsayisi, arazinin kullanma sekli, tasinmaz sinirlari, var olan yapilarin durumu goz
Oniline alinarak sorunsuz, diizgilin, lizerinde bagimsiz yap1 yapmaya elverisli imar
parselleri olusturmaktir’ (Koktiirk ve Koktiirk 2007). KAD, imar hududu iginde bulunan
binali veya binasiz arsa ve arazileri, malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati

aranmaksizin, birbirleriyle, yol fazlalariyla, kamu kurumlarina veya belediyelere ait

5> T.C. Resmi Gazete, Tarih: 13.07.2005, Say1: 25874
6 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 14.06.2014, Say1: 29030
" Danistay 6. Dairesi, T:27.10.1993, E:1992/4472, K:1993/4498



bulunan yerlerle, birlestirmek, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya parsellere
ayirmak, miistakil veya hisseli olarak ya da kat miilkiyeti esaslarina gore, hak sahiplerine

dagitmak ve re’sen tescil islemlerini yaptirmaktir.

Meri mevzuat hiikiimlerine gore KAD alan esasli yapilmaktadir. Diizenlemeye giren
parsellerden diizenleme sonrasi olusacak deger artiglar1 karsiliginda diizenleme 6ncesi
alaninin %45’ine kadar DOP kesilmektedir ve yapilan bu kesinti imar planinda yol,

otopark, park gibi kamusal alanlar i¢in kullanilmaktadir.

KAD i¢in diizenleme sahasinin tespit edilmesi gerekir. Belediyeler, 5 yillik imar
programlarinda oncelik tanimak ve beldenin inkisaf ve ihtiya¢ durumuna gore, yeterli
miktarda arsay1, konut yapimina hazir bulunduracak sekilde diizenleme sahalarini tespit
etmek ve uygulamasin1 yapmak mecburiyetindedir. Konut yapimina hazir arsa sayisinin
bir onceki yil verilen insaat ruhsatindan az olmamasina dikkat edilir. Belirlenen

diizenleme sahasi bir miistakil imar adasindan daha kii¢iik olamaz.

Diizenleme sahasimin tespitinden sonra diizenleme smir1 gegirilir. Diizenleme sinir1
gecirilirken, iskan sahasimin bittigi yerlerde iskan sinirlarindan, iskan sahasi i¢indeki
yerlerde yol ekseninden cami ve karakol yerlerinin dis sinirindan, yesil alan ve genel
otopark alanlarinin diizenleme ortaklik pay1 oran1 ve uygulamaya alinan parsel sinirina
gore uygun goriilecek yerinden gecirilir. Ancak, imar planlarinda gdsterilmis diizenleme
sinirlar1 varsa bu durum dikkate alinir. Diizenleme sinirinin herhangi bir parseli iki veya
daha fazla parcaya bolmesi halinde; sinir, bu par¢alardan diizenleme sahasi diginda kalan
baska bir imar adasina girmeyenleri varsa bunlar1 da igine alacak sekilde gegirilir. Parsel

biiyiik ise, ifraz yapilarak ifraz sinirindan gegilir.

Diizenleme sinir1 gegirildikten sonra, katilim kiitlesi, dagitim kiitlesi, diizenleme ortaklik
pay1, diizenleme ortaklik payr orani, kamu tesisleri ortaklik pay1 (KOP) ve
kamulagtirilmasi gereken miktar hesaplanir. Katilim kiitlesi diizenleme sinir1 igerisinde
kalan kadastro parsellerinin alanlar1 toplamidir. Dagitim kiitlesi ise uygulama imar
planinda 6zel miilkiyete tahsisi yapilabilecek konut alani, ticaret alani gibi alanlarin

toplamidir. Diizenleme ortaklik payi, katilim kiitlesinden dagitim kiitlesinin



cikartilmasiyla ve diizenleme ortaklik payr orani, diizenleme ortaklik paymnin katilim
kiitlesine boliinmesiyle hesaplanir. Diizenleme ortaklik payr orani eger 0,45 ya da

0,45’den fazla ¢ikarsa kamulastirma yapilmasi gerekir.

Kamulastirma ¢ikmasi halinde kamulastirma ilk olarak kadastro parsellerinin yiizolgtimii
en biiyiik olanindan baslamak iizere, miistakil imar parselleri verildikten sonra arta kalan
miktarlarindan yapilir. Alanlari en kiiciik bir imar parseli alaninin dortte birinden daha
kiigiik olan kadastro ve varsa imar parsellerinin en kiigii§iinden baslanarak yeteri
kadarindan yapilir hala yeterli miktarda kamulastirma yapilmamis ise tamami yol,
meydan, park, yesil saha, genel otopark, cami, karakol gibi umumi tesislere isabet eden

kadastro ve varsa imar parsellerinin yeteri kadari kamulastirilir.

Imar parselleri olusturulurken uygulama imar planinda aksine bir hiikiim belirtilmedikge
Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nde® belirtilen asgari parsel cephe ve genisliklerine
uyulur. Uygulama imar planinda aksine hiikiim varsa uygulama imar plana gore islem
yapilir. Imar parselleri olusturulurken diizenlemeyle olusacak imar parsellerinin miimkiin
mertebe ayn1 yerdeki veya yakinindaki eski parsellere tahsisi saglanir, plan ve mevzuata
gore korunmasi miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline intibak

ettirilmesi saglanir miimkiin olmadigi dogrultuda ise hisselendirilebilir.

Diizenleme sinir1 gegirilirken bir kismi1 diizenleme sahasinda kalan parseller i¢cin kadastro
ayirma c¢ap1 hazirlanir. Cap iizerinde, parselin tapu senet yiizolciimii ile diizenleme
sahasina giren ve girmeyen kisimlarinin yiizol¢limii gosterilir. Diizenleme sinir1 i¢inde
kalan kisim i¢in parsel numarasi verilmeyip, imar plan: numarasi belirtilmekle yetinilir.
Diizenleme simir1 disinda kalan kisim veya kisimlara, o kadastro adasinin son parsel
numarasini izleyen numaralar verilir. Parselin sinir disinda kalan parcalar1 birden fazla
Ise, her bir parca igin ayr1 bir ayirma ¢apina gerek olmayip, biitiin pargalar ayni ayirma

capinda gosterilir.

8 T.C. Resmi Gazete, Tarih: 03.07.2017, Say:: 30113



Parselasyon planlar1 uygulama haritasina gore araziye uygulanan imar adalarinin rovole
Olgiilerine dayanilarak yapilir. Parselasyon plan paftalari, halihazir haritalarin pafta
anahtarina gore agilir ve her tiirlii tersim ve mirekkepleme islemi teknik yonetmelik
hiikiimlerine uygun olarak yapilir. Diizenleme sahasina giren her parsele ait diizenleme
ortaklik paymin yapinin, varsa kamulastirma veya bagis miktar: ile imar parseli olarak
tahsisi gereken miktar1 gdstermek iizere dzet cetvelleri diizenlenir. Imar adalari, imar
plan1 ve yonetmeligindeki yap1 nizamai ile diger ilgili hiikiimler dikkate alinmak suretiyle
gecici parsellere ayrilir. Diizenlenen imar adalarinin parsellere ayrilan kisminin
yiizol¢limii ile her ada icerisine rastlayan kadastro ve varsa imar parsellerinin yeni
yiizOlgtimleri toplami karsilastirilarak, kadastro ve varsa imar parselleri karsiligr olarak
hangi imar adasi i¢inde imar parselleri tahsis edilebilecegi tespit edilir ve bu amagla bir
tahsis cetveli diizenlenir. Imar adalar1 icerisinde yerlestirilen parsel sayis1 ve her parselin
yiizOl¢iimii ile hangi kadastro ve varsa imar parselleri karsilik olarak verildigi,

diizenlenecek ada dagitma cetvelleri tizerinde gosterilir.

Parselasyon planlari, diizenleme islerine ait belgelerle beraber belediye ve miicavir alan
icinde belediye enclimeni, disinda ise il idare kurulunun onayindan sonra yiiriirliige girer.
Bu planlar bir ay miiddetle ilgili idarede asilir. Ayrica, mutat vasitalarla duyurulur. Bu
siirenin sonunda planlar kesinlesir. Kesinlesen parselasyon planlarinin tescili i¢in, mahalli

tapu ve kadastro teskilatina asagidaki bilgi ve belgeler gonderilir.

2.4 Kentsel Alan Diizenlemesinin Hukuksal Dayanagi

KAD yetkisi belediye ve miicavir alan simirlari igerisinde belediyelere disinda ise
valiliklere verilmistir. Belediyeler ve valilikler tasinmaz sahiplerinin onayin1 almadan

re’sen tescil islemlerini yaptirmaya da yetkili kilimmustir.

Tiirkiye’de miilkiyet hakki, bireylerin diledigi sekilde kullanabilecegi bir hak ve sinirsiz
bir 6zgiirlik olma niteligini ¢oktan yitirmis, sosyal yapida bir hak oldugu yolunda
gelismis, bir¢ok haklar gibi bu hakkin da kamu yarar1 amaciyla ve yasayla
siirlanabilecegi ilkesi kabul edilmistir. Miilkiyet hakki, toplumun sosyal, ekonomik ve

hukuksal yasantist icinde kamu ve 6zel hukuk karakterlerini kendinde toplayan 6zel



nitelikte ayni (nesnel) hak olarak kabul edilmektedir. Bu nitelikteki miilkiyet hakk1
toplum yararina aykiri olmayacak bi¢cimde ve yasalarin koydugu sinirlamalara uyularak

kullanilir (Ko6ktiirk ve Koktiirk 2007).

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nda herkesin miilkiyet ve miras haklarina sahip oldugu,
bu haklarin ancak kanunla sinirlandirilabilecegi ve miilkiyet hakkinin kullanilmasinin
toplum yararina aykir1 olamayacagi belirtilmistir. Ancak yasa koyucu miilkiyet hakkina
diledigi gibi sinirlamalar getirememektedir. Anayasa’da temel hak ve hiirriyetlerin,
0zlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasa’nin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere
bagli olarak ve ancak kanunla sinirlanabildigi ve bu sinirlamalarin, Anayasa’nin séziine
ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve 6lgiiliiliik
ilkesine aykir1 olamayacag: belirtilmistir. Ayrica 4721 Sayili Kanun, malike miilkiyeti
tizerinde kullanma, yararlanma ve tasarruf etme haklarini vermistir. Bu nedenlerle
cikarilan kanunlarla miilkiyet hakkinin o6ziine dokunulmadan, demokratik toplum
diizeninin gereklerine ve ol¢iiliiliik ilkesine uyarak miilkiyet hakkinin kisitlanabilecegi

agiktir.

Belediyeler, 3194 Sayili Kanun’un 8. maddesi belediye meclisince onaylanan imar
planlar kesinlestikten sonra 3 ay igerisinde bu planlar tatbik etmek iizere imar programi
hazirlamak mecburiyetindedirler. Aym1 zamanda her yil bir 6nceki yil verilen insaat
ruhsati1 sayisindan daha fazla arsayi insaata hazir hale getirmek zorundadir. Bu nedenle

belediyeler arsa iiretimi ve imar planlari tatbiki icin KAD yapmaktadirlar.

Yapilan KAD uygulamalarinda umumi hizmetlere ayrilan yerlerde kullanilmasi igin
diizenleme ortaklik pay1 olarak bir kesinti yapilmaktadir. Yapilan bu kesinti parselin
diizenleme Oncesi alaninin %45’ine kadar yapilabilmektedir. Gerekge olarak ise 3194
Sayil1 Kanun’da diizenleme sonras1 parselde olusacak deger artis1 gosterilmistir. Yapilan
diizenleme isleminde arsanin yeri degistigi i¢in parselin degeri de ayn1 kalmamaktadir.
Imar durumu, cephe aldig1 yol genisligi, arazinin egimi gibi birgok faktor parsellerin
degerini etkilemektedir. Yapilan diizenlemede herhangi bir degerleme islemi yapilmadigi
icin kimi zaman imar parselinin degeri diizenleme onceki kadastro parselinin degerinde

diisiik ¢ikmaktadir. Ayn1 zamanda bazi parsellerin ise degeri kesilen miktarin degerinden
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cok daha fazla miktarda artmaktadir. Alansal olarak biitiin parsellerden esit oranda kesinti
yapilmasina ragmen biitiin parseller uygulamadan ayni sekilde etkilenmemektedir ve
esitsizlik s6z konusudur. Diizenleme ortaklik pay1 olarak yapilan kesintinin degeri kadar
uygulama sonrasi s6z konusu parselin degeri artmamissa hukuksuz el atma durumu ortaya

cikmakta ve 1982 Anayasasi’nda belirtilen miilkiyet hakkina aykir1 diigmektedir.

2.5 Degerleme Yontemleri

Tasinmaz degerleme, bir gayrimenkuliin veya gayrimenkul projesinin ya da
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin, belirli bir tarihteki muhtemel degerinin, bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiridir. Degerleme uygulamalarinda genellikle piyasa, gelir ve
maliyet yontemleri ile bunlarin karmalar1 kullanilmaktadir. Ancak kapsamli degerleme
arastirmalar1, Ozellikle yetkili kamu otoritesi tarafindan yapilan toplu veya Kkitle
degerleme uygulamalarinda istatistiksel ve matematiksel yontemler siklikla
kullanilmaktadir. Tekil veya sinirli sayida taginmazin degerleme hizmeti igin genellikle
cok sinirh bir siire verilmekte ve bu siire i¢cinde sadece geleneksel degerleme yontemleri

ile kaba deger tahmininin yapilmas: miimkiin olabilmektedir (Tanrivermis 2017).

2.5.1 Geleneksel degerleme yontemleri

Geleneksel degerleme yontemleri pazar yaklagimi, maliyet yaklagimi, gelir yaklasimi ve
karma yontemler olarak siniflandirilabilir. Pazar yaklagimi yonteminde herhangi bir
malin kendisinin veya benzerlerinin yerel piyasa kosullarinda talep bulacag: olas1 fiyat
esas alinarak degerleme yapilmaktadir. Pazar yaklasiminda en ¢ok kullanilan yontem
karsilastirmali satis analizi yontemidir. Yerel pazarda ger¢eklesmis muvazaali olmayan
satiglardan degeri bulunacak taginmaza benzer 6zelliklerde olanlarinin kiyaslanarak deger
tahmini yapildig1 yontemdir. Benzer olmayan ve deger farki olusturabilecek faktorler

varsa deger diizeltme islemi yapilir.

Gelir yaklasimi yonteminde tasinmazlarin degeri yalnizca getirecekleri gelire gore

saptanabiliyorsa kullanilabilen bir yontemdir (Ag¢lar ve Cagdas 2002). Gelir yaklagimi
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yontemi genellikle tarimsal tiretim yapilan arazilerde ve gelir getiren arsalarda kullanilir.
Arazinin yillik net geliri kapitalizasyon oranina boliinerek gelir degeri bulunabilir. Gelir
yontemleri de degerlenecek tasinmaza gore degisiklik gosterir. Maliyet yaklasimi
yonteminde ise tasinmazin deger saptama tarihindeki maliyet bedeline yaklasma
yonteminin esasini olusturur. Maliyet yontemi genel olarak otel, fabrika, sanayi sitesi, is
hant vb. lizerinde yapt bulunan ve kira gelirleri bilinmeyen yapili tasinmazlarin

degerlemesinde kullanilmaktadir (A¢lar ve Cagdas 2002).

Karma yontemler ise herhangi iki ya da daha ¢ok yontemin bir arada kullanildig:
yontemdir. Uzerinde yap1 bulunan arsalarda 2942 sayili Kamulastirma Kanunu’na® gére
degerleme yapilacagi zaman Once arsanin degeri karsilastirmali satis analizi yontemi
kullanilarak bulunur ve bu degerin iizerine yapinin maliyet bedelinden birikmis
amortisman1 diisiilerek elde edilecek deger eklenir. Bu sekilde birden fazla yontem
gerektiren degerleme sekli karma yontem olarak adlandirilir. Degerleme ¢aligmasinda
kullanilacak yontem degerlemenin amacina gore secilir. Mevzuatta gesitli kanunlarda
farkli yontemlerden bahsedilmistir. Bunun yani sira bankalara teminat amagh tasinmaz
degerlemesi ya da taginmaz gelistirme amagl degerleme calismalar1 gibi farkli amaclara

hizmet eden yontemler bulunmaktadir.

2.5.2 Istatistiksel degerleme yontemleri

Istatistiki degerlemenin esasi, tasinmaz degeri ve tasinmaz kriterleri arasindaki sayisal ya
da oransal baglantilarin analizi i¢in matematiksel modellerin tahmin edilmesidir.
Matematiksel baglantilar olusturulurken farkli yaklasimlar kullanilabilir. Bu tiir
degerleme yontemleri; geleneksel ve ileri degerleme yontemleri i¢inde ifade edilebilen
yontemleri igerir. Bu ise geleneksel yontemin karsilastirma yoniinii esas alirken, ileri
degerleme yonteminin de ¢ok veri ile daha genis alanda tasinmazlarin deger tespitlerinin
yapilabilmesidir (Tanrivermis 2017). Istatistiksel degerleme y&ntemleri, ¢oklu regresyon

analizi, hedonik yontem ve nominal degerleme yaklasimindan olusmaktadir.

®T.C. Resmi Gazete, Tarih: 08.11.1983, Say1: 18215
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2.5.3 Modern degerleme yontemleri

Modern degerleme yontemleri teknolojinin ve bilgisayar tabanli ¢oklu karar verme
sistemlerinin olusmasiyla birlikte tasinmaz degerlemede kullanilmaya baglamistir. Karar
verme siirecinde aralarinda girdi ve cikti bagintis1 olan verilerin iliskisinin kolayca
belirlenemedigi durumlarda insan yerine bilgisayar tabanli bu sistemlerden faydalanilarak
girdiler ile ¢iktilar arasinda farkli iligki alternatifleri denenerek en mantikli sonuglari elde
etmeye calisilmaktadir. Bu yontemlerden tasinmaz degerlemesinde kullanilan, (i) yapay
sinir aglar1 (YSA), (ii) konumsal analiz ve (iii) bulanik mantik yontemi, devam eden

basliklarda incelenmistir.

1) Yapay Sinir Aglari: YSA biyolojik sinir sisteminden etkilenerek gelistirilmistir.
Biyolojik sinir hiicreleri birbirleri ile synapsler vasitasi ile iletisim kurarlar. Bir sinir
hiicresi isledigi bilgileri axon’lar1 yolu ile diger hiicrelere gonderirler. Benzer sekilde
yapay sinir hiicreleri disaridan gelen bilgileri bir toplama fonksiyonu ile toplar ve
aktivasyon fonksiyonundan gegirerek ¢iktiyi liretip agin baglantilarinin {izerinden diger
hiicrelere gonderir. Degisik toplama ve aktivasyon fonksiyonlart vardir. YSA’y1
birbirlerine baglayan baglantilarin degerlerine agirhik degerleri denmektedir. Proses
elemanlar1 birbirlerine paralel olarak 3 katman halinde bir araya gelerek bir ag
olustururlar. Bunlar girdi katmani, ara katmanlar ve ¢ikti katmanidir. Bilgiler aga girdi

katmanindan iletilir. Ara katmanlarda islenerek oradan ¢ikti katmanina gonderilirler.

Bilgi islemeden kasit aga gelen bilgilerin agin agirlik degerleri kullanilarak g¢iktiya
doniistiiriilmesidir. Agin girdiler i¢in dogru ¢iktilar: liretebilmesi i¢in agirliklarin dogru
degerlerinin olmasi gerekmektedir. Dogru agirliklarin bulunmasi islemine agin egitilmesi
denmektedir. Bu degerler baglangigta ratsgele atanirlar. Daha sonra egitim sirasinda her
ornek aga gosterildiginde agin 6grenme kuralina gore agirliklar degistirilir. Daha sonra
baska bir 6rnek aga sunularak agirliklar yine degistirilir ve en dogru degerleri bulunmaya
caligilir. Bu islemler ag egitim setindeki 6rneklerin tamami i¢in dogru ¢iktilar {iretinceye

kadar tekrarlanir (Oztemel 2016).
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2) Bulanik Mantik: Bulanik mantik klasik, iki degerli mantig1 genellestiren yani giinliik
konusma dilinde gecen sozel belirsizlikleri modelleme ve hesap yapilirken isin igine
katma imkani sunan bir yaklasimdir (Baykal ve Beyan 2004). Tasinmazlarin degerlerini
etkileyebilecegi tespit edilen faktorler, agirligina ve islevselligine gore bulanik mantik
tiyeligine alinmaktadir. Her bir iiyelik, bulanik mantik goriintii bindirme yontemi ile tek
bir hiicresel goriintii elde edilecek sekilde birlestirilmektedir. Boylece kriterlerin
davraniglar1 lizerinde ve agirlik olarak hangi faktorlerden etkilenecegi konusunda karar

verebilme yetenegine sahip olunmaktadir.

Nominal degerleme kistas gruplarinin bir arada kullanilabilirligi ve biitiinlesik bir yapida
yorumlanabilmesi, belli bir konuya gore degerleme yapilabilmesi bakimindan 6nem
tagimaktadir. Bulanik mantik iiyeligi ile bu gruplarin tutarlilig: tespit edildiginde, hem
dogruluk artmis olacak, hem de farkli bolgeler i¢in ayni islemler otomatik olarak

yapilabilecektir (Aydinoglu ve Derinpiar 2015).

3) Konumsal Analiz: Konumsal analiz, verilerin gorsel bir bicimde cografi olarak
sunulmasina olanak saglayan bilgi sistemi ve ilgili yazilimlarin yardimi ile noktasal ve
sozel verilerin anlamli ve bilgilendirici haritalar {izerinde sunulmasidir (Yalpir 2007).
Cografi bilgi sistemlerinde alan, ¢izgi, coklu ¢izgi, nokta verileri ile yapilan birlestirme,
kesistirme gibi islemler konumsal analizin hazirlhik asamasinda yer alan temel
basamaklardir. Konumsal analiz ile olusturulan bilgi sistemlerinde konumsal analiz
araglar1 kullanilarak uzaklik 6l¢gme, tampon bolge olusturma, risk haritalar1 olustur, deger

haritas1 olusturma gibi birgok ¢alisma yapilabilmektedir.

2.6 Bulanik Mantik Kavrami

Gegmiste, karsilasilan birgok belirsizlik ve bilinmeyen, ihtimaller teorisi yardimin ile
¢cOziilmiistir. Matematik, istatistik, fizik ve miihendislikte ise bu belirsizlik istatistiksel
yontemlerle ¢oziilmektedir. Bu sebeple giinliik hayatta karsilasilan biitiin belirsizliklerin
rastgele karakterde oldugu diisiiniilmektedir. Rastgele karakterde olan olaylar genelde
sans faktoriine endeksli olarak yorumlanir fakat karsilasilan belirsizliklerin hepsi rastgele

karakterde olmamaktadir. Rastgele karakterde olmayan bu tip sozel belirsizliklerin
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incelenip c¢oziimlenmesi istatistik veya ihtimaller teorisi gibi yontemler kullanilarak

yapilamamaktadir (Erdal 2008).

Kisiler giinliik hayatlarinda birgok olayr veya sorunu kendi kisisel deger yargilari
dogrultusundaki diisiinceleriyle inceler ve yorumlar. Ornegin, “hava sicak” denildiginde
bircok kisi kesinlikle hava kelimesinin giinliik hayattaki kullanimini anlamaktadir, ancak
“sicak” kelimesinin ifade ettigi anlam goreceli olarak birbirinden farkli olabilmektedir.
Erzurum’da bulunan bir kisinin sicak i¢in 25 C° algilamasina karsin, Sanliurfa civarindaki
bir kisi icin bu 35 C° olabilir. Arada bulunan bir¢ok kisinin goriisii olarak baska dereceler
de oldugu sdylenebilmektedir. Bu yiizden “sicak” kelimesinin altinda insanlarin ima ettigi
sayisal anlayisin bir sonucu olarak belirsiz bir durum ortaya ¢ikar. Bu rastgele degildir
ancak belirsizdir. Iste bu sekilde kelimelerin ima ettikleri belirsizliklere bulaniklik (fuzzy)
denir (Erdal 2008).

Klasik mantikta bir dnerme ya dogru ya da yanlistir. Onerme dogru ise dogruluk degeri
1, yanhs ise 0’dir. Klasik mantigin bu kadar kesin ve net olusu, giinliik hayatta sik sik
yasanilan belirsizliklerde ihtiya¢ duyulan esnekligi karsilamamaktadir. Bu noktada
bulanik mantik devreye girmektedir. Bulanik mantik, bilginin kesin olmadig1 belirsiz

durumlarda karar vermek i¢in kullanilmaktadir (Ozdemir vd. 2019).

2.6.1 Klasik kiime ve bulanik kiime kavram

Klasik kiimelerde bir kiimenin elamani olmak ya da eleman1 olmamak gibi 2 segenek
mevcuttur ve bu bir listeyle tanimlanabilir. Klasik kiimelerde kaynayan sular bir “A”
kiimesinin eleman1 olarak ele alinirsa, kaynamayan sular “A” kiimesinin eleman

olmayacaktir. Kaynayan sularin iiyelik dereceleri “1” ile gosterilebilir.

Suyun sicakligr eger 100 C° nin altindaysa “A” kiimesine iiyelik derecesi “0” iistiindeyse
“1” seklinde tanimlanmistir (Sekil 2.1a). Bu sekilde bir kiime tanimi yapildiginda -20 C°
deki su ile 90 C° deki su ayn1 sayilmaktadir. Fakat aslinda kaynamayan sular arasinda da

ve kaynayan sular arasinda da fark vardir. Bulanik mantikta ise iiyelik dereceleri sadece
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“0” ya da “1” degil “0” ile “1” arasindaki biitiin degerleri aldig1 i¢in her sicakligin

kaynamayla alakali bir tanimi1 yapilmaktadir (Sekil 2.1b).

(b)

Sekil 2.1 Kiime gosterimleri (a. Klasik kiime, b. Bulanik kiime)

Boy uzunluguyla alakali bilgiler ve klasik ve bulanik kiime mantigina gére bunlarin
tiyelik dereceleri verilmistir (Cizelge 2.1). Klasik kiime mantiginda bir ge¢is noktasi
tespit edilip o uzunluktan boyu daha uzun olan kisiler uzun “1”” daha kisa olan kisiler ise
“0” kisa olarak nitelendirilmektedir. Bulanik mantikta ise boyu 198 cm olan kisi %98
uzun ve ayni zamanda %0,02 kisa seklinde ifade edilmektedir. Yine ayni sekilde boyu
172 cm olan Mehmet klasik kiime mantigina gore boyu kisa olarak nitelendirilirken

bulanik kiime mantiginda ise %24 uzun ve %76 seklinde ifade edilmektedir.
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Cizelge 2.1 Boy uzunlugu klasik ve bulanik kiime tiyelik dereceleri

. Uyelik Dereceleri
Isim Uzunlugu (c¢cm)
Klasik Kiime Bulanik Kiime
Ahmet 208 1 1
Ali 205 1 1
Hasan 198 1 0,98
Defne 181 1 0,82
Biisra 179 0 0,78
Mehmet 172 0 0,24
Yasin 167 0 0,15
Duygu 158 0 0,06
Yeli 155 0 0,01
Fidan 152 0 0,00

Belirtilen kisilerin boy uzunluklar1 klasik kiime mantiginda boyu 170 cm’ye kadar olan

kisiler kisa, 170 cm ile 180 cm arasinda olan kisiler orta ve boyu 180 cm’den fazla olan

kisiler ise uzun olarak ifade edilebilir (Cizelge 2.1). Bu kiimenin uzunlukla alakali grafik

gosterimi asagida verilmistir (Sekil 2.2). Gosterilen grafikte kisa boylular, orta boylular

ve uzun boylular olmak tizere 3 adet klasik kiimeden bahsedilebilir.

Uyelik Derecesi

1,0

0,8 —

0,6 7

0,4 —

0,2

Kisa

Orta

0,0
150

160

170

180

190

Uzun

200 210
Uzunluk, cm

Sekil 2.2 Klasik kiime boy uzunlugu gosterimi
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Belirtilen kisilerin boy uzunluklari bulanik kiime mantiginda ele alindiginda ise asagidaki
gibi bir sonug elde edilebilir (Sekil 2.3). Bulanik kiime ortiismeli liggen gdsterimine gore
boyu 160 cm olan kisi %80 oraninda kisa kiimesinin, boyu 167 cm olan kisi %30 oraninda
kisa kiimesinin ve yine %24 oraninda orta kiimesinin, boyu 200 cm olan kiside %100
oraninda uzun kiimesinin elemanidir. Ortiismeli {iggen gosteriminde baz1 kisiler sadece 1
kiimeye iiye iken baz1 kisiler de 2 kiimeye iiyedir. Uyelik dereceleri ise “0” ile “1”
arasinda degismektedir. Boy uzunluguyla alakali 3 adet bulanik kiime tanimlanmistir. Her
bir bulanik kiime ise bir fonksiyonla gosterilmistir. Orta kiimesi ticgen fonksiyon, kisa ve

uzun kiimesi ise yamuk fonksiyonla gosterilmistir.

Uyelik Derecesi
1,0

0,8 —
0.6 Kisa Orta
0,4 —

0,2

0,0 | l I
150 160 170 180 190 200 210

Uzunluk, cm

Sekil 2.3 Bulanik kiime boy uzunlugu gosterimi, ortiismeli liggen gosterimi

2.6.2 Bulanik kiimede kesisim ve birlesim islemleri

Klasik kiimelerde her iki kiimeye de ait olan elemanlar1 kesisim, herhangi bir kiimeye ait
olan elemanlar1 ise birlesim ifade etmektedir. Bulanik mantikta ise her iki kiimeye ayn
ya da farkli oranlarda iiye olunabilir. Bulanik kiimeler iiyelik dereceleriyle ifade
edildiginden dolay1 kesisim ve bilesim ozellikleri klasik kiimelerden farkliliklar
gostermektedir. Bulanik kiimelerde iki kiimenin birlesimi alinirken yiiksek olan tiyelik
derecesi esas almir. Kisa boylular ve orta boylular kiimelerinin birlesimi asagida
gosterilmistir (Sekil 2.4). Boy uzunluklar1 165 cm ile 170 cm arasinda kalanlar igin

yiiksek olan iiyelik derecesi esas alinmistir.
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Uyelik Derecesi
1,0

0,8 —
0.6 Kisa Orta
0,4 —

0,2 —

0,0 I I I I I I I I I I I
150 160 170 180 190 200 210

Uzunluk, cm

Sekil 2.4 Bulanik kisa ve orta boylular kiimesinin birlesimi

Bulanik kiimelerde iki kiimenin kesisimi alinirken diisiik olan tiyelik derecesi esas alinir.
Kisa boylular ve orta boylular kiimelerinin kesisimi asagida gosterilmistir (Sekil 2.5).
Boyu 165 cm ile 170 cm arasinda olan kisilerin {iye olduklar1 kiimelerden iiyelik

dereceleri kiiciik olan kiimeler secilerek olusturulmustur.

Uyelik Derecesi
1,0

0,8 —
0.6 — Kisa Orta Uzun
0,4 —

0,2 —

0,0 I I | | | 1 [ I | | |
150 160 170 180 190 200 210

Uzunluk, cm

Sekil 2.5 Bulanik kisa ve orta boylular kiimesinin kesisimi

2.6.3 Uyelik fonksiyonlar ve iiyelik dereceleri

Bulanik mantik yontemi ile modellenen bir sistemde girdiler ve ¢iktilar, bulanik kiimeler
(fuzzy sets) olarak ifade edilir. Bulanik kiimelerin belirli sayisal araliklara ayrilmasiyla
olusturulan alt gruplara {yelik fonksiyonu (membership function) ve iyelik
fonksiyonlariin “1” ile “0” arasinda aldiklar1 derecelere ise iiyelik derecesi (degree of

membership) denir.
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Klasik kiime seklinde beliren degisim araliklarinin bulaniklastirilmasi; bulanik kiime,
mantik ve sistem islemleri i¢in gereklidir. Bunun i¢in, bulaniklastirmada bir aralikta
bulunabilecek 6gelerin hepsinin, klasik mantiktaki gibi 1’e esit iiyelik derecesine sahip
olacak yerde, bulanik mantikta “0” ila “1” arasinda degisik degerlere sahip olmasi
diisiiniiliir. Bu islemlerde 6gelerin belirsizlik i¢erdikleri kabul edilir. Bu belirsizligin
sayisal olmayan durumlardan kaynaklanmasi halinde bulanikliktan s6z edilir (Sen 2004).
Yalpir (2007) tarafindan bildirildigine gore; bulaniklagtirma islemi sayisal giris ve ¢ikis
degiskenleri sembolik degerlere doniistiiriilmesidir (Elmas 2003). Bir kaynaktan yayilan
giiriiltiiniin ve okullardaki ses yalitiminin, ders kalitesine etkisi bulanik mantik yontemi
ile belirlenmek isteniyorsa girdiler okullarin giiriiltii kaynagina olan mesafesi ve
okullardaki ses yalitimidir. Cikt1 ise okullardaki dersin kalitesidir. Giiriiltii kaynagina olan
mesafe ve okullardaki ses yalitim1 ayrica okullardaki dersin kalitesi bulanik kiime olarak

ele alinir ve liyelik fonksiyonlar ile iiyelik dereceleri belirlenir.

Uyelik fonksiyonlar1 ve dereceleri sezgi yoluyla belirlenebilecegi gibi, uzman goriisii ve
ilgili kisilerle yapilacak anket ¢aligmasi ile de belirlenebilir. Bulanik mantik modelinde
girdi ya da c¢ikti olarak kullanilacak bulanik kiime sayisi, bu kiimelerin iyelik
fonksiyonlar1 ve ityelik dereceleri {lizerinde g¢alisilan konuya gore degisiklik
gostermektedir. Cok sayida girdi ya da birden fazla ¢ikt1 bulanik mantik modelinde yer
alabilir. Giiriiltii kaynagina olan mesafeler belirlenmistir (Cizelge 2.2). Uyelik fonksiyon
tiirii tiggen fonksiyon olacak sekilde mesafe araliklar1 ifade edilmistir. 300 metreye kadar
olan mesafe yakin, 300 ile 600 m arasinda olan mesafe yakin ve orta, 600 m ile 1000 m
arasi mesafe orta, 1000 m ile 1500 m arasi orta ve uzak, 1500 metreden fazla mesafe ise

uzak olacak sekilde tiyelik fonksiyonlar: araliklara ayrilmistir (Sekil 2.6).

Cizelge 2.2 Mesafeler ve tiyelik fonksiyonlari

Mesafe Araliklar: Uyelik Fonksiyonlar
(m)
0-0-600 Yakin
300-900-1500 Orta
1000-1800-1800 Uzak
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Sekil 2.6 Uyelik fonksiyonlari (a. Yakin, b.Orta, c. Uzak)

Uyelik fonksiyonlarmin &rtiismeli {icgen gdsteriminde yakin ve orta kiimelerine iiye olan
mesafe degerleri ile orta ve uzak kiimelerine liye olan mesafe degerleri belirlenmistir
(Sekil 2.7). Mesafe bulanik kiimesinin degisim araligi 0 ile 1800 metre arasinda

tanimlanmustir.
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Sekil 2.7 Uyelik fonksiyonu ortiismeli iiggen gdsterimi

Uggen (triangle) fonksiyonun diginda yamuk (trapezoidal) iiyelik fonksiyonu, Gauss
(Gaussian) tiyelik fonksiyonu, genellestirilmis ¢an (generalized bell) tiyelik fonksiyonu
ya da sigmoid (sigmoidal) fonksiyonlar da kullanilabilir (Sekil 2.8). Fonksiyon tipleri
yapilan detayli analizler sonucu bulanik mantik modelinden en anlamli sonucu elde

edecek sekilde olusturulur.

SN

Gauss Yamuk

SN

Genellestirilmis Can Sigmoid

Sekil 2.8 Uyelik fonksiyonu tiirleri (Anonymous 2019)

2.6.4 Durulastirma

Bulanik mantikla olusan modelin anlamli ve kullanilabilir sonu¢ vermesi igin

durulastirma gerekmektedir. Bulanik ¢ikarim mekanizmasi ile elde edilen ¢ikis degeri
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bulanik kiimedir. Bu ¢ikigin tekrar keskin degere doniistiiriilmesi islemine durulagtirma
ve bunu gerceklestiren birime ise durulayici adi verilir. Durulastirma islemi igin literatiir
degisik yontemler kullanilmaktadir. En ¢ok kullanilan yontemler agirlik merkezi, agirlik
ortalamasit ve maksimum durulagtirma yontemlerdir. En ¢ok kullanilan durulastirma
yontemi agirlik merkezi (alan merkezi) yontemidir (Karasakal 2012). Agirlik merkezi
durulastirma yonteminde bulanik ¢ikarim mekanizmasi sonucunda elde edilen alanlarin

agirlik merkezi bulunur (Sekil 2.9).

A

0 B
*z' -

Sekil 2.9 Bulanik ¢ikarim sonug 6rnegi (Karasakal 2012)
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3. MATERYAL VE YONTEM

Herhangi bir taginmazin degerini kesin olarak bulmak miimkiin degildir. Ancak degisik
faktorlerin dikkate alinmasi ile parsele ait yaklasik deger belirlenebilir (Yomralioglu

1992). Bu boliimde, arsa ve arazilerin degerlerine etki eden faktorler ortaya konulmustur.

3.1 Arsa ve Arazi Degerlerine Etki Eden Faktorler

Kentsel alan diizenlemesi ¢aligmalarinda yeniden iiretilen parseller ilk konumlaria gore
cogu zaman degisiklige ugramaktadirlar. Bu degisiklik dogal olarak parselin degerini de
etkilemektedir. Dolayasiyla, diizenleme sonras1t mal sahipleri i¢in bir ekonomik deger
degisimi s6z konusudur. Boyle bir degisim mevcut uygulama sekli ile biitiin parsel
sahiplerini ayni oranda etkilememektedir. Uygulamalardaki bu olumsuz etki ancak ve
ancak parsel degerlerinin dogrudan isleme katilmasi ile azaltilabilir. Bunu saglamak igin,
diizenleme Oncesi ve sonrasi biitlin parseller belirlenerek deger faktorleri ile ayr1 ayr
irdelenerek bir degerlendirmeye tabi tutulmalidirlar (Tanrivermis 2017). Arsa ve

arazilerin degerlerine etki eden faktorler asagida gosterilmistir (Cizelge 3.1).

Cizelge 3.1 Arsa ve arazi degerine etki eden faktorler (Yomralioglu 1997)

1.Topografya

2. Parselin Sekli 11. Egitim merkezine, saglik servislerine, alig-veris

3 merkezine, piknik alanina, Cocuk Bahgesi, sehir
merkezine, otopark sahasina, itfaiyeye, karakola, ibadet

4. Kullanlabilir Alan merkezine, anayola, demir ve deniz yollaria olan uzaklik

5

6

7

. Mevcut Kaynaklar

. Mevcut Kamu Hizmetleri

. Cevre 12. Giiriilti
. Toprak Kalitesi 13. Parselin cephe sayis1
8. Goriis 14. 1zin verilmis kat adedi
9. Caddeye Cikis 15. Izin verilen insaat alan
10. Parselin ada icerisindeki konumu 16. Sehrin zararli bolgelerine olan uzaklik

Arsa ve arazi degerine etki eden faktdrlerden yola cikilarak deger esash arsa ve arazi
uygulamalarinda arsa ve arazilerin degerlerine etki edebilecek biitiin faktorler belirlenmis
ve nedenleriyle agiklanmistir. Bu faktorler imar durumuna dayali faktorler, parsele 6zgii

faktorler, mevcut topografik ve fiziki faktorler olmak iizere 3 baslikta incelenmistir.
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3.1.1 imar durumuna dayah faktérler

Arsa ve arazi degerine etki eden imar durumuna dayali faktorler asagidaki basliklar

halinde incelemek miimkiindiir (Yomralioglu 1997; Tanrivermis 2017):

1. Imar Planinda Verilen insaat Hakki (Emsal): Arsalarin degerlemesinde baz alinan en
temel zellik o arsada izin verilen toplan insaat alani yani insaat hakkidir. insaat hakki
alicilar ve saticilar tarafindan kat sayis1 ve uygulama imar planinda verilen emsal olarak
algilanmaktadir. Kat sayisi ile ingaat hakki farkli anlamlan tasidigi i¢in farkli bagliklar
altinda agiklanmstir. insaat hakki bir parsele yapilabilecek toplam ingaat alanini ifade
etmektedir. Arsalarin genelde kullanim amacinin iskan ya da ticari faaliyet oldugu ve
ingaat yapimini gerektirdigi disiiniildiiglinde bir arsanin degerine en biiyilik etkiyi, o
arsaya verilen ingaat hakkinin yaptig1 anlasilmaktadir. Bu nedenle arsa vasith
taginmazlarin degerlemesinde en temel 6zellik olarak ingaat hakki (emsal) baz alinmali

ve ona gore degerleme yapilmalidir.

2. Kat Sayist: Genelde toplam insaat alanlar1 ayn1 olan parseller arasinda kat sayis1 fazla
olan parsel tercih edilmektedir. Ciinkii rezidans ya da lilkks konut projeleri yiiksek
katlartyla dikkat ¢ekmekte ayni zamanda yapinin zemine sayilmak yerine goge
yiikselmesinden dolay1r bah¢ede meydana gelen genislemeden otiirii yiiksek kata izin
verilen arsalar tercih edilmektedir. Bu nedenle insaat hakkindan bagimsiz olarak kat

sayis1 faktorii de arsa ve arazilerin degerleri belirlenirken goz 6niinde bulundurulmalidir.

3. Kullanim Amaci: Imar plan1 mekansal kullanim kararlar1 icerir ve uygulamada bu
mekansal kullanim kararlarina uyulur. Ticaret alani, konut alani, sanayi alani, okul alani
ve park alan1 gibi farkli kullanim amaglar1 hem 6zel miilkiyetin komsu oldugu parsellerde
hem de diger kamusal alanlarda belirlenebilir. Imar planinda verilen kullanim karar1 s6z
konusu parselin degerini artirabilir ya da azaltabilir. Merkezi is alanlar1 ve ticaret alanlari

genelde konut alanlarindan daha degerli olmaktadir.
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4. Hukuki Kisitlamalar: Arsa ya da arazilerin mevzuat hiikiimlerine gore sit alani, askeri
alan gibi koruma alanlarinda kalmasi vb. insaat yapimini engelleyici ya da kisitlayici
kararlar olmas1 deger diisiiriicii etken olarak goze ¢arpmaktadir. Ayrica 3194 Sayili
Kanun’a gore inkisaf alanlarinda insaat ruhsati alinabilmesi i¢in bu alanlarda KAD
islemlerinin tasdik edilmis olmasit gerekmektedir. Bu nedenle parselasyon plani
yapilmamis araziler ya da arsalar diger bir deyisle gelisme alanlarinda kalan kadastro
parsellerinde yap1 ruhsati alinamayacagi i¢in hukuki bir kisitlama bulunmaktadir ve deger

diistiriicii bir 6zelliktir.

3.1.2 Parsele ozgii faktorler

Parsele 6zgii deger faktorleri bes baslik halinde asagidaki gibi agiklamak miimkiin
olacaktir (Yomralioglu 1997; Tanrivermis 2017):

1. Parselin Biiyiikligi: Hem kadastro parsellerinde hem de imar parsellerinde parsel
alanmin buytikligli degere etki eden faktorlerden biridir. Kadastro parsellerinden alani
tek basina yapilagsmaya yetmeyecek kadar kiiciik olan parseller tercih edilmezken imar
parsellerinde ise duruma gore biiyilik ya da daha kiigiik parseller tercih edilmektedir. Bu

nedenle parsel alaninin da degere etki eden faktorler arasinda bulunmasi gereklidir.

2. Parselin Cephe Aldig1 Yolun Genisligi: Parselin cephe aldigi yolun genisligi bazi
kaynaklarda sadece imar parsellerinin degeri icin dikkate alinmasina ragmen bu
calismada hem kadastro parsellerinin hem de imar parsellerinin degerini belirleme de bir
faktor olarak sayilmustir. Imar parsellerinde uygulama imar plaminda belirtilen yol
genisligi dikkate alinirken kadastro parsellerinde ise kadastro yollar1 dikkate alinmistir.
Genis olan imar yoluna ya da kadastro yoluna bakan parselin degeri daha dar olan yola
bakan parselin degerinden daha yiiksek olmaktadir. Bu nedenle her iki parselde de degere

etki eden faktor olarak dikkate alinmalidir.

3. Parselin Cephe Sayisi: Ticari parsellerde ticaretin hacminin cephe sayisiyla dogru

orantili olarak artmasi ve konut olarak kullanilan parsellerde ise manzara ve giines alma
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etkilerinden dolay1 cephe sayisinin arsa ve arazilerin degerleri lizerinde dogru orantili bir
etkisi vardir. Bu nedenle cephe sayisi fazla olan parsel daha degerlidir. Cephe sayisindan

kasit ise etrafindan gegen yol sayisidir.

4. Parselin Sekli: Imar parsellerinin kadastro parsellerine gore daha degerli olmalarinin
nedenlerinden biri de sekillerinin diizgiin olmasidir. Diizgiinden kasit parsel seklinin
optimum Ol¢iide insaat yapimina ve kullanima elverigli olmasidir. Parsel sekli olarak
genelde kare ya da en boy orani 0,5 ile 2 arasinda degisen dikdortgen seklindeki parseller
tercih edilir. Insaat yapimina uygun olmayan ya da sekli itibari ile bahce, oyun alan,
otopark gibi ihtiyaglar1 karsilayamayacak olan parseller tercih edilmemektedir ve daha

diisiik fiyatlarda alici bulmaktadir.

5. Parselin Ada igerisindeki Konumu: Ada igerisinde kose basinda bulunan parseller ara
parsellere gore daha avantajli durumdalardir. Bu nedenle ara parsel ve kose parsel ayrimi

yapilarak deger tespiti yapilmalidir.

3.1.3 Mevcut topografik ve fiziki faktorler

Parselin bulundugu alana iliskin topografik ve fiziki faktorleri ise on baslik halinde

asagidaki gibi agiklamak miimkiindiir (Yomralioglu 1997; Tanrivermis 2017):

1. Parselin Jeolojik Yapisi: Parsellerde insaat yapilmasini engelleyen ya da kisitlayan
sebeplerden biri de jeolojik durumunun uygun olmamasidir. Zemin sivilagsma riskinin
yiiksek olmasi ya da zemin su seviyesinin yiiksek olmasi insaat temelinde fazladan
maliyete sebep olmaktadir. Ayrica zamanla bu olumsuz etkiler tekrar binaya zarar
vermektedir ve siirekli devam eden bir risk bulunmaktadir. Bu nedenle jeolojik durum
g6z onlinde bulundurulmali ve 6nlemli alanlar ve yerlesmeye uygun alanlar dikkate

alinarak ona gore deger belirlenmelidir.

2. Egim: Tarim arazilerinde ve arsalarda genellikle egimin fazla olmasi istenmez. Egimi

fazla olan tarim arazilerinde sulama, {iriin toplama, ekim ve dikim problemleri gibi
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sorunlar ortaya ¢ikarken arsalarda ise ingaat temeli maliyet artisi, zemin katlarda gilines
gormeyen daire olusmasi gibi sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenlerden dolay1 egimin

deger lizerine ters yonlii bir etkisi bulunmaktadir.

3. Yiikseklik: Arsalarda parselin yiiksek bir yerde olmasi genelde, giines, temiz hava ve
manzara avantaji saglamaktadir. Bu yiizden yiiksekligin arsanin degeriyle dogru orantili
bir iligskisi vardir. Tarim arazilerinde ise ylkseklik {irlin toplama ve tasima
problemlerinden dolayr tercih edilmeyen bir durum olabilmektedir. Bu nedenle
yiiksekligin arsa ve arazilerin degerlerine etki eden faktorler arasinda bulunmasi

gereklidir.

4. Mevcut Kamu Hizmetleri: Bir parselin elektrik, su, kanalizasyon, yol, dogalgaz,
temizlik gibi kamu hizmetlerinden faydalanmasi o parselin degerini dogru orantili olarak
artirmaktadir. Ayrica sayilan kamusal hizmetlerden faydalanmayan parsellerin kullanimi
da onemli Olgiide sinirlanmaktadir. Bu nedenle parsellerin faydalandiklar1 kamusal

hizmetler tespit edilmeli ve deger tespiti yapilirken dikkate alinmalidir.

5. Caddeye Cikis: Caddeye cikis kadastro parselleriyle imar parselleri arasindaki deger
farkin1 agiklayan faktorlerden birisidir. Kadastro parsellerinin herhangi bir yoldan cephe
almama ihtimali bulunurken imar parsellerinde boyle bir sey s6z konusu degildir. Bu
nedenle bu faktor imar parselleri i¢in deger artirict caddeye ¢ikisi bulunmayan kadastro

parselleri iginse deger azaltici bir 6zelliktir.

6. Mevcut Kaynaklar: Bir parselde su kuyusu, agag, bitki ortiisii gibi dogal veya yapay
kaynaklar bulunuyor ise tercih sebebidir. Ayni zamanda KAD’de meri mevzuat
hiikiimlerine gore parselin sahip oldugu bitki ortiisii ve agaglar dikkate alinmadigi igin
degere etki eden faktorler olarak 6zellikle mevcut kaynaklarin dikkat edilmesi gerekir.
Sayilan kaynaklarin diginda yap1 olarak sayilabilecek duvar, yer dosemesi, 6zel yol gibi

her tiirlii varligin ise arsa degerine ek olarak eklenmesi gerekmektedir.
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7. Kullanilabilir Alan: Dogal yapisi itibariyle parselin kullanima uygun olmayan
kisimlarin1 deger disiiriicii etken olarak sayip ona gore parsel degeri belirlenmelidir.
Bataklik, kayalik ya da yap1 yasagi getirilen alanlar kullanim olanagi olmadig1 ve insaat
yapimina izin verilmedigi icin degerleri azalmaktadir. Bu nedenle kullanilabilir alan

miktariyla parsel degeri arasinda dogru orantilt bir iligski bulunmaktadir.

8. Ulasilabilirlik: Ulasilabilirlik parsel degerini etkileyen en 6nemli faktorlerden birisidir.
Ciinkii bir parselin islevselligi o parselin egitim ve saglik hizmetlerine, ibadet yerlerine,
toplu ulasim duraklarina, parklara ve rekreasyon alanlarina, sehir merkezine ve kamu

binalaria olan ulasim olanaklariyla dogru orantili olarak artmaktadir.

9. istenmeyen Bolgelere Olan Uzaklik: Degerleme ¢alismast yapilacak alanda, ¢opliik,
harabe, gecekondu bolgesi, bataklik ya da cezaevi gibi uzak olunmasi istenilen bolgeler
varsa bu bolgelere uzak olunmasi deger artiric1 bir 6zellik olarak dikkate alinmalidir. Ayni
zamanda fiziksel degil sosyal ve kiiltiirel 6zelliklerinden dolay1 da bir bolgeden uzak

olunmasi istenilebilir.

10. Arazi Smufi: Tarimsal iiretimin yapildigi kirsal arazilerde degerleme unsuru olarak ele
alinmaktadir. Arazinin simifi degeri ne kadar iyiyse degeri de o kadar artmaktadir. Arazi
vasfinda olan kadastro parsellerinin degerlemesinde Onemli bir faktor olarak ele

alinmaktadir.

3.2 Kentsel Alan Diizenlemesinin Deger Esasina Gore Yapilmasi

Deger esasli KAD icin ilk olarak diizenleme sahasi belirlenir ve ilgili yonetmelik
hiikiimlerine gore diizenleme sinir1 gegirilir. Diizenleme sahasinda kalan imar adalari plan
ve mevzuat hiikiimlerine gore en ideal parsellere ayrilir. Dagitima iliskin herhangi bir
hesaplama yapilmadan dogrudan imar parselleri olusturulur. Sehircilik ilkelerine gore ve
saglikli ¢evreler olusturmak adina en ideal imar parselleri olusturulmasi amaglanir. Bu
sekilde diizenlemeye giren kadastro parselleri ve diizenlemeden sonra olusacak imar

parselleri belirlenmis olur.
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Diizenleme sahasindaki her bir parselin diizenlemeye giren kisimlarinin ve olusturulan
imar parsellerinin degerleri hesaplanir. Diizenleme &ncesi toplam deger (DOTD) ve
diizenleme sonrasi toplam deger (DSTD) hesaplanir. DSTD, DOTD’ye béliinerek deger
artis katsayis1 (DAK) bulunur. Belirlenen bu yontemde meydana gelen deger artisinin
diizenlemeye giren parsellerin diizenlemeye giren kisimlarinin degerleriyle orantili olarak
tekrar diizenlemeye giren parsellere dagitilmasi uygun goriilmiistiir. Bu nedenle DAK ile
parsellerin diizenlemeye giren kisimlarinin degerleri garpilarak diizenleme sonrasi ait

oldugu parsellere tahsis edilecek toplam deger hesaplanmis olur.

Imar adalarma dagitim yapilirken ilgili yonetmelik hiikiimlerine uyulur ve her parsele
olabildigince bulundugu alandan yer verilmeye ¢alisilir. imar parsellerinin degerlerine
gore dagitim islemi gergeklestirilir. Dagitim islemi ilk olarak tahsis cetvelleri
hazirlanarak yapilir. Hangi imar adasindan hangi kadastro parseline (kadastro parseli
malikine) yer verilecegi ve bunun deger olarak miktar1 belirlenir. Hazirlanan tahsis

cetvellerine gore de ada dagitim cetvelleri olusturulur.

Diizenleme siur1 gegirilirken diizenleme sinir krokisi ve kismi olarak diizenlemeye tabi
tutulan parseller i¢in ayirma ¢apt hazirlanir. Dagitimm yapilmasi i¢in kadastro
parsellerinin ve imar parsellerinin goriildiigii durum haritas1 olusturulur. Her bir imar
adasindaki imar parselinin biiyiikliigiinii kose koordinatlarin1 ve cephe uzunluklarini

gosteren ada réleve olcii krokisi olusturulur.

3.3 Bulanik Mantik Yontemi ile Deger Tespiti

Arsa ve arazilerin degerinin belirlenmesi i¢in degere etki eden faktorlerin belirlenmesi
gerekmektedir. Daha 6nce yapilan ¢alismalardan bu faktorlere ve agirliklarina bakilarak
agirhigr yiksek olan faktorler kullanilabilir. Fakat bu faktorlerin kullanilabilmesi igin
uygulama sahasiin bulundugu bolgenin kosullar1 da goz oniinde bulundurulmalidir.
Ciinkii manzara gibi bir faktoriin i¢ Anadolu bolgesinde tasinmazin degerine etkisi diigiik
oranda iken herhangi bir kiy1 kentinden manzaranin tasinmaz degerine ¢ok biiyiik etkisi
vardir. Bu nedenle calisilan yorenin Ozelliklerine gore faktorlerin agirliklarim

giincellestirmek gerekir. Faktorler belirlendikten sonra sayisi artirilarak ya da azaltilarak
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farkli modeller olusturulabilir. Bu modellere ise anlamlilik testi yapilarak en mantikli

model segilebilir.

Degere etki eden faktorler belirlendikten sonra kadastro parsellerinin, imar parsellerinin
ve ger¢eklesmis satis emsali olan parsellerin belirlenen faktorlere gore 6zelliklerinin
belirlenmesi ve veri setlerinin olusturulmasi gerekmektedir. Egim, yiikseklik, sehir
merkezine uzaklik gibi faktorler mekansal analiz yapabilen programlarlal0, parsel alani,
parsel durumu gibi 6znitelik bilgileri ise ilgili yazili dokiimanlardan faydalanarak elde
edilmelidir. Parselin cephe aldig1 yol genisligi, cephe sayisi, caddeye ¢ikis gibi veriler ise
bilgisayar destekli tasarim (Computer Aided Design, CAD) programlarill araciligiyla
belirlenebilir. Parsel degerine etki eden faktorlere iligkin asagida Ornek verilmistir

(Cizelge 3.2).

Cizelge 3.2 Arsa ve arazi degerine etki eden faktorler

Ada/I\IID:rseI liog/il)n Kat Sayisi Sehir Merl((ﬁ;ne Uzakhgi
1120/5 7 11 1150
1620/4 6 5 750
960/2 2 5 800
1541/1 15 7 200

Arsa ve arazi degerlerine etki eden faktorler ve veri setleri olusturulduktan sonra her bir
faktoriin  bulaniklastirilmasi, tyelik fonksiyonlarinin ve derecelerinin belirlenmesi
gerekir. Verilen 6rnekte egim igin verilen iiyelik fonksiyonlar1 3 adettir ve bunlar az
egimli, orta egimli ve ¢ok egimli seklinde olusturulmustur. Uyelik fonksiyonlar1 triangle
yani iiggensel fonksiyon olarak belirlenmistir. Uyelik fonksiyonlarinin kirilim noktalar:
ve lyelik derecelerine gore genellestirilmis ¢an ya da sigmoid fonksiyon gibi

fonksiyonlar da kullanilabilir (Cizelge 3.1).

10 Uygulama érneginde mekansal analiz (spatial analysis) programi olarak Arcgis kullamlmustir.
11 Uygulama 6rneginde CAD program olarak ise Netcad 5.0 programi kullanilmustir.
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Uyelik Derecesi
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0,0
%S5 %10 %15 %20 %25 %30
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Sekil 3.1 Egim faktoriiniin bulaniklastirilmasi

Biitiin faktorlerin tiyelik fonksiyonlari ve dereceleri belirlendikten sonra model ¢iktisinin
tiyelik fonksiyonlar ve dereceleri belirlenir. Daha sonra ise kural taban1 olusturulur. Kural
tabanina ornek olarak “eger egim azsa ve kat sayisi fazlaysa ve sehir merkezine uzaklig
yakin ise parsel degeri cok yiiksek olsun” ifadesi verilebilir. Bulanik kiimelerden segilen
tiyelik fonksiyonlar1 ve, veya, eger, ise ifadeleriyle belirli bir sonuca baglanarak kural
tabani olusturulur. Kural tabani olusturulduktan sonra ise her bir giris degiskenine iliskin
parsel degeri elde edilir. Elde edilen modelin anlamlilig1 regresyon analizi ile tespit edilir.
Emsal olarak kullanilan parsellerin piyasa degerleriyle olusturulan modelden elde edilen
degerler arasinda regresyon analizi yapilarak bu degerler arasinda iliski olup olmadig: ve
anlamlilig: test edilir. Yapilan analiz sonucunda elde edilen R2 degeri 1’e yaklastikca
modelin anlamli oldugu, 0’a yaklastikca da anlamsiz oldugu sonucuna ulagilir.
Olusturulan modellerin anlamlilik sonuglar kiyaslanarak en mantikli model segilir ve

parsel degerleri o modele gore tespit edilir.

3.3.1 Matlab ve fuzzy logic ara yiizii

Matlab, miithendislik hesaplamalarinda kullanilan “Matrix Laboratory” kelimelerinin ilk
hecelerinin birlestirilmesiyle isimlendirilmis matris tabanli bir bilgisayar programidir.
Fuzzy Logic Designer ise Matlab igerisinde bulunan bulanik mantik tasarimcisidir.

Bulanik mantik tasarimcisi: Bulanik Cikarim Sistemi (Fuzzy Inference System, FIS)
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editorii, tiyelik fonksiyonu editorii (Membership Function Editor), kural editorii (Rule
Editor), kural izleyici (Rule Viewer), yiizey izleyici (Surface Viewer) ve Adaptif Ag
Yapisina Dayali Bulanik Cikarim Sistemi (Adaptive Neuro Fuzzy Inference System,
ANFIS) editorii kisimlarindan olusmaktadir (Sekil 3.2).

Fuzzy Logic Designer

Membership
Function Editor

Rule Editor

Inference

S —

N1 D) A

Al [ [ ] [A]

A

CaE T

= ==
Rule Viewer Surface Viewer

Sekil 3.2 Matlab fuzzy logic ara yiizii (Anonymous 2019)

FIS editori, giris ve ¢ikis degiskenlerinin girildigi, bulanik ¢ikarim sisteminin genel
ozelliklerinin belirlendigi editordiir. Ara yiiziin sol tarafinda girdiler sar1 kutuyla ve sag
tarafinda ise ¢iktilar turkuaz kutuyla gosterilmistir. Orta kisimda beyaz kutuyla da bulanik
¢ikarim sisteminin yontemi gosterilmektedir. Ortada bulunan beyaz kutu ayn1 zamanda
girdiler ve ¢iktilar arasindaki iliskileri, kural tabanin1 sembolize etmektedir. FIS editorii

aracilifiyla istenildigi kadar girdi ve ¢ikt1 degiskeni eklenilebilir. Durulastirma, ve, veya,
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kesisim ve birlesim yontemleri de bu editérden belirlenmektedir. FIS ad1 ve girdi, ¢ikti
ile kural sayisi ise en alt pencerede gosterilmektedir. Verilen ornekte gosterilen
durulastirma yontemi agirlik merkezidir. FIS ad1 belirlenmemistir. Modelde 3 adet girdi,
1 adet ¢ikt1 ve 5 adet kural bulunmaktadir. Girdilerin isimleri kat sayisi, egim ve sehre

uzaklik, ¢ikt1 ismi ise deger olarak belirtilmistir (Sekil 3.3).

r R
4. Fuzzy Logic Designer: Untitled =

File Edit View

w

Untitled

p@q

Egim

Sohro zaklik

(mamdani)

FIS Name: Untitied FIS Type: mamdani
And method o + || Current Variable
Or method T < || Name
implication =L e
|| Range
Aggregation i 21
Defuzzification controkl = Help Close
System "Untitled™ 3 inputs, 1 output, and S rules
- A

Sekil 3.3 FIS editorii arayiizii

Uyelik fonksiyonu editdrii, iiyelik fonksiyonlarinin ve iiyelik derecelerinin
belirlenmesine olanak saglamaktadir. Uyelik fonksiyon tiirii olarak sadece iiggen
fonksiyon degil gauss fonksiyonu, genellestirilmis ¢can fonksiyonu, sigmoidal fonksiyon
gibi birgok alternatif segenek bulunmaktadir. Bu editor ile tiyelik fonksiyonlarinin sayisal
araliklar1 ve parametreleri belirlenir, iiyelik fonksiyonlar1 olusturulur. Uyelik fonksiyonu

sayist modelin ihtiyacina gore belirlenir. Verilen 6rnekte “kat sayisi” bulanik kiimesi
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(input) igin disiik, orta ve yiiksek olarak 3 adet iiyelik fonksiyonu olusturuldugu

goriilmektedir. Uyelik fonksiyonlar1 olusturulduktan sonra sayisal degerlerle bir

diizenleme yapilmadigindan dolay1 0 ile 200 kat aras1 diisiik, 100 ile 400 kat aras1 orta ve

300 ile 500 kat aras1 yiiksek olarak ifade edilmistir. Uyelik fonksiyonu tipi iicgen

fonksiyon secilmistir. Uyelik fonksiyonlarnin degisim araligmin (range) 500 olarak
goziikmektedir (Sekil 3.4).

y 1
4. Membership Function Editor: Untitled [ o= Iﬁ
File Edit View
. o lot points:
FIS Variables v 'Memb?rsh p funcho!‘\ p'OtS‘ Pt oom'ts : 181
m Dusuk Orta Yiksek
|
Kat ayisi Deger
Egim
Sehre, zakiik
0 5 150 200 250 300 350 4000 450 500
input variable "Kat .ayis1*
Current Variable Current Membership Function (click on MF to select)
Name Kat_Sayisi Name Disik
Type input Type trimf v
Params 0 0200
Range [0 500] [ ]
Esay B [0 500] Help Close

Sekil 3.4 Uyelik fonksiyonu editorii arayiizii

Kural editorii, girdi ve ¢iktilar arasindaki iligkilerin tanimlandigi ve kurallarin

olusturuldugu kisimdir. Kural editoérii sayesinde olusturulan kurallara gore bulanik

cikarim sistemi sonug iiretir. Eger, ve, veya ifadeleri kullanilarak kurallar olusturulur.

Verilen 6rnekte “Eger kat sayis1 diisiik, egim fazla, sehre uzaklik fazla ise deger diisiiktiir”

kurali olusturulmustur. Tanimlanan kurallardaki baglant1 “ve” ya da “veya” seklinde
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belirlenebilir. Bu ifadeler kiimelerin birlesimi ile kesigimi arasinda tercih yapmayi
miimkiin kilar. Kural ekleme, degistirme ve silme kisimlart mevcuttur. Olusturulan biitiin
kurallar kural tabaninda goriintiilenir. Bulanik mantik modelinde bulunan girdiler ile g1kt
ile biitiin alt kiimelere yonelik kural tabani olusturulmalidir. Aksi halde bulanik mantik
modelinde yapilacak bazi sorgulamalarda elde edilen sonu¢ degismeyecek ve sabit
kalacaktir. Bu nedenle kural tabani olusturulan model konusunda iliskin uzmanlarla

birlikte hazirlanmalidir (Sekil 3.5).

(= | Y
4. Rule Editor: Untitled = = X4

File Edit View Options

. If (Kat_Sayssi is Diisik} and (Egim is Fazla) and (Sehre_Uzaklik is Fazla) then (Deger is Disik) (1) -
. If (Kat_Sayisi is Orta) and (Egim is Fazla) and (Sehre_Uzaklk is Fazla) then (Deger is Dasik) (1) r
. If (Kat_Sayisi is Yiksek) and (Egim is Fazla) and (Sehre_Uzaklk is Fazla) then (Deger is Orta) (1)
. If (Kat_Sayisi is DGstk) and (Egim is Orta) and (Sehre_Uzaklik is Fazla) then (Deger is Dusuk) (1)
. If (Kat_Sayisiis Disik) and (Egim is Az) and (Sehre_Uzaklk is Fazla) then (Deger is Orta) (1)

. If (Kat_Sayisiis Dusik) and (Egim is Fazla) and (Sehre_Uzaklk is Orta) then (Deger is Dasuk) (1)
. If (Kat_Sayisi is Disik) and (Egim is Fazla) and (Sehre_Uzakik is Az) then (Degder is Orta) (1)

. If (Kat_Sayisi is Yiksek) and (Egim is Orta) and (Sehre_Uzaklik is Orta) then (Deger is Orta) (1)

. If (Kat_Sayisi is Yiksek) and (Egim is Az) and (Sehre_Uzaklk is Orta) then (Deger is Yiksek) (1)
0. If (Kat_Sayisiis YUksek) and (Egim is Orta) and (Sehre_Uzaklk is Az) then (Deder is Yiksek) (1) -
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Kat_Sayisiis Egimis Sehre_Uzaklk is
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Orta Orta Orta
Yiiksek Fazla. Fazla
nene none nene

(| net | not | not

- Connection
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1 Deleterule | Addrule | Change ruie | =] =]

The rule is added Help l Close I

Sekil 3.5 Kural editorii arayiizii

Kural izleyicisi, kural tabani olusturulduktan sonra bu kurallarin izlenmesine ve girilen
degiskenlere gore elde edilen sonuglarin goriilmesine olanak saglayan editordiir.
Olusturulan her kural ve o kurallara karsilik gelen sonu¢ bu bdliimde goriilmektedir. Her
bir kural i¢in girdi degiskenlerinin grafiksel gosterimi ile sonu¢ degiskeninin grafik

gosterimi yer almaktadir. Verilen 6rnekte kat sayisi 3, egimi %10 ve sehir merkezine olan
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uzaklig1 50 metre olan bir arsanin birim degeri 409,00 TL olarak gziikmektedir. Ornekte

verilen seklin sol alt kosesinde girdi degiskenlerinin girilebilecegi bir kisim

bulunmaktadir. Kapali parantez igerisine

[T 2]

b

ile ayrilmak sartiyla girdi degiskenleri

girilerek bulantk mantik modelinden elde edilecek sonu¢ goriilmektedir. Ornekte

“Mamdani” yapisi ile olusturulmus bir modelin kural izleyici arayiizii gosterilmistir.

“Mamdani” yapisinda sonug bir kiime iken “Sugeno” yapisinda sonug bir bulanik kiime

olarak goziikmektedir (Sekil 3.6).

»
4. Rule Viewer: Untitled

=B -

File Edit View Options

Kat_Sayisi=3

W O N O AW N =

N A
N = ©

" OONAPRARROON

Egim = 10

ilididdiqiit

Sehre_Uzaklik = 50 Deger = 409

WL

=

500

nput: 13:10;50)

||P‘0t points: 101

Move:  jeft I n‘ghtldownl up |

Opened system Untitled, 12 rules

Help | Close |

Sekil 3.6 Kural izleyici arayiizii

Yiizey izleyicisi, herhangi iki girdi parametresiyle ¢ikt1 parametresinin iliskisini 3 boyutlu

grafik olarak gostermektedir. Yiizey izleyici kullanilarak girdilerin, model ¢iktisiyla

iliskileri ve aldig1 degerler izlenebilir. Verilen 6rnekte sehir merkezine olan uzaklik ile

egimin degerle iligkisi goziikmektedir (Sekil 3.7).
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4 Surface Viewer: Untitled =8 X

File Edit View Options

Deger

Egim 0 2000 $ehre, ;zaklik
X grids: 10 Y grids: 15 Evaluate |
Ref. Input: [250 NaN NaN] ||"'°t points: g1 Help I Close I
Ready
- A

Sekil 3.7 Yiizey izleyici arayiizii

ANFIS editorii, yapist geregi mevcut verilere gore modeli kendisi olusturmaktadir.
Edit6riin modeli olusturabilmesi i¢in belirli miktarda 6grenme ve test verilerine ihtiyaci
vardir. Editdr iterasyon yaparak, Ogrenme i¢in kullanilan verilere gore iiyelik
fonksiyonlarini ve kural tabanini kendisi olusturur ve test verileriyle test eder. Egitme ve
test oncesi modeli olusturan uzman tarafindan iiyelik fonksiyonu sayisi ile lyelik
fonksiyonu seklinin girilmesi gerekmektedir. Girisler ile egitme islemi yapildiktan sonra
bulanik mantik modeli olusturulmus olur. Test verileri ile ise model test edilerek hata

orani tespit edilir (Sekil 3.8).
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4 Anfis Model Structure

[[[ vpsate J [ Hep ] [ cose |

r@ Neuro-Fuzzy Designer: Untitled2 = B8] X

File Edit View

(b)

Sekil 3.8 ANFIS editorii arayiizii (a. Model yapisi, b. Tasarim ara yiizii)
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3.3.2 Mamdani yapasi ile model olusturulmasi

Mamdani yapisi ile model olusturmak i¢in Matlab agildiktan sonra komut satirina “fuzzy”
komutu girilerek bulanik mantik tasarimcist agilir. Bulanik mantik tasarimcisi
baslatildiginda Mamdani yontemi seg¢ili olarak ekrana gelir. FIS editorii kullanilarak giris
ve cikis degiskenleri, liyelik fonksiyonu editorii kullanilarak da tiyelik fonksiyonlari
olusturulur. Daha sonra ise kural editorii agilarak kural tabani olusturulur. Kural tabani
olusturulduktan sonra Mamdani yontemi ile bulanik mantik modeli tamamlanmis olur.
Tahmin edilmesi istenilen sonuca iliskin girdi degerleri kural izleyici ara yiiziine girilerek

modelin verecegi sonu¢ degerleri goriilebilir.

3.3.3 Sugeno yapasi ile model olusturulmasi

Sugeno yapist ile model olusturmak i¢in ANFIS editorii kullanilir. Ayrica ANFIS editorii
ile model olusturmak igin de verilere ihtiya¢ vardir. Bu veriler egitmek (training) ve test
etmek (testing) amagli kullanilir. Bulanik mantik modeli kullanilan egitme verilerine gore
olustugu icin egitme verilerinin 6zenle se¢ilmesi gerekmektedir. Egitme verilerini bir
orneklem olarak diisiinlirsek orneklem evreni ne kadar yansitirsa sonu¢ da o kadar
gercekei olur. Bu nedenle egitme verileri segilirken olabildigince piyasada gerceklesen
alim ve satim iglemlerini yansitan veriler se¢ilmelidir. Olabildigince de ¢ok egitme verisi
kullanilmalidir. Benzer verilerin tekrar kullanilmasi modelin anlamsiz sonuglar
iiretmesine sebep olacaktir. Egitme verilerinin yarist kadar test verisi kullanilmasi

modelin olusturulmas ve test edilmesi i¢in yeterlidir.

Training ve testing i¢in kullanilacak olan veriler hazirlandiktan sonra ANFIS editorii
acilarak ilgili kisimlara bu veriler yiiklenir. Veriler yiiklendikten sonra “Generate FIS”
butonu kullanilarak model olusturulur ve olusturulan model egitme verileriyle
egitildikten sonra test edilir. Hata oranina gore en uygun iterasyon sayisindaki model
yapist olusturulur. Daha sonra ise tahmin edilmesi istenilen sonuca iligkin girdi degisken

degerleri kural izleyici ara yliziine girilerek modelin verecegi sonug degerleri goriilebilir.
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4. KENTSEL ALAN DUZENLEMESI UYGULAMASI

Bulanik mantik yontemi ile deger esasli KAD uygulamasi yapilarak, bulanik mantigin
diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasi parsel degerlerinin belirlenmesinde bir yontem
olarak kullanilabilecegi, dagitim ve parselasyon islemlerinin ise alan yerine deger esasl
yapilabilecegi ortaya konmustur. Uygulama yapilirken bulanik mantik modellemesinde
Matlab programi ve Fuzzy Logic modiilii, mekansal analiz islemlerinde Arcgis programi
ve Arcmap modiilii, Bilgisayar Destekli Tasarim (Computer Aided Design, CAD)
islemlerinde Autocad ve Netcad programi ile Netmap, Hesap ile Planet modiilleri, sayisal

hesaplamalar ve tablo islemlerinde ise Microsoft Excel Programi kullanilmistir.

4.1 Uygulama Sahasimin Tespiti

Tasinmaz degerlemesinin en zor asamasi, veri toplama asamasidir. Degerlemede
kullanilacak verilerin sagliklt olmasi en dogru deger tahminlerin yapabilmesine olanak
saglayacaktir. Bu nedenle calisma bolgesi olarak mekansal verilerin kolay elde

edilebilecegi Corum ilinin Sungurlu ilgesi secilmistir.

4.1.1 Sungurlu il¢esinin genel 6zellikleri

Sungurlu il¢esi, Corum iline bagli en biiyiik il¢e olup il¢enin kuzeyinde Bayat, dogusunda
Alaca, kuzeydogusunda Ugurludag ilgesi ve il merkezi, glineyinde Yozgat ili Yerkoy
ilgesi, batisinda Cankir1 ili Kizilirmak ilgesi giineybatisinda Kirikkale ili Delice ilgesi,
giineydogusunda ise Bogazkale ilgesi yer almaktadir. Ilge yiizdlgiimii 1957 km2’dir.
Enlem ve boylam degerlerine gore ise; 40°09°50” kuzey enlemleri ile 34°22°30” dogu

boylamlarin arasinda yer almaktadir (Anonim 2019).

Sungurlu ilgesinin ulagim baglantis1 karayoludur. Sungurlu ilgesinden Dogu-Bati
dogrultulu D-190 devlet yolu ge¢mektedir. 3. Derece deprem bolgesi igerisinde yer
almaktadir. Kuzeydogusundan diri fay hatti gegmektedir. Sungurlu ilgesi 2017 y1l1 adrese
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dayal1 niifus sayimina gore kirsal alanlarin toplam niifusu 17.574 kisi, sehir niifusu ise

30.980 kisidir. flcede genel olarak niifus siirekli azalis gdstermistir (Anonim 2019).

4.1.2 Uygulama sahasi ve ozellikleri

Uygulama sahasi olarak heniiz yapilasmanin olmadigi, uygulama imar plani yapilmais,
imar planina gore igerisinde KOP’tan olusacak alanlarin, diizenleme ortaklik payindan
olusacak alanlarin, ticaret ve konut alanlarinin bulundugu Sunguroglu Mahallesi’nin

sehrin batisinda kalan bir bolgesi secilmistir (Sekil 4.1).

Sekil 4.1 Uygulama sahasi1 halihazir harita (Anonim 2018a)

Uygulama sahasinin giineyinden Budakozii Cayr ve D190 karayolu ge¢mektedir.
Kuzeyinde ise Toplu Konut idaresi’nin yaptig1 konutlar yer almaktadir. Uygulama sahasi
sehrin batisinda kaldig1 i¢in, uygulama sahasinin dogusunda eski sanayi sitesi varken,
batisinda yerlesim yeri bulunmamaktadir. Uygulama sahasi igerisinde uygulama imar

planma gore, ticaret alani, ¢ok diisiik ve diisiik yogunlukta konut alanlari, meydan,
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otopark, belediye hizmet alani, cami, ilkokul alan1 ve parklar bulunmaktadir. Diigiik
yogunluktaki konut adalarina 4 kat yapilagsma izni ve 1,20 emsal verilirken ¢ok diisiik
yogunluktaki konut alanlarmma ise 2 kat yapilasma izni ve 0,60 emsal verildigi
gorilmektedir. Ticaret alaninda ise yapr yliksekligi serbest birakilmis ve 1,00 emsal

verildigi anlasilmistir.

4.2 Diizenleme Sinirimin Gegirilmesi

Diizenleme sinirinin gegirilmesi ve diger KAD islemlerinde 3194 Sayili Kanun’un 18.
maddesinin uygulanmasina iliskin yonetmeligin hiikiimleri esas alinmistir. Diizenleme
sinir1, iskan sahasinin bittigi yerlerde iskan sinirlarindan, iskan sahasi igcindeki yollarda
yol ekseninden, cami ve karakol yerlerinin dig sinirindan, yesil alan ve genel otopark
alanlarmin diizenleme ortaklik payr orani ve uygulamaya alinan parsel sinirina gore
uygun goriilecek yerinden gegirilmistir. Imar planlarinda gdsterilmis diizenleme siir1

olmadig i¢in ilgili yonetmelik esaslarina uyulmustur.

Diizenleme smirinin herhangi bir parseli iki veya daha fazla pargaya bolmesi halinde;
sinir, bu parcalardan diizenleme sahasi disinda kalan bagka bir imar adasina girmeyenleri
varsa bunlar1 da igine alacak sekilde gegirilir. Parsel biiyiik ise, ifraz yapilarak ifraz
smnirindan gegilir. Yol ekseninden kasit uygulama imar planinda belirtilen yollarin
ortasindan gecirilecek hattir. Yolu gdsteren ada kenarlar1 arasindaki mesafe olgiiliir ve
ortadan bir hat gegirilir. Bu hat iskan sahasi i¢indeki yollarda diizenleme sinir1 olarak
kullanilir (EK 1). Diizenleme sinir1 igerisinde 126 adet kadastro parseli bulunmaktadir
(EK 2). Bu parsellerden 18 tanesi kismi olarak diizenleme sahasina alinmistir (EK 3).
Diizenleme sahasmin toplam alan1 368,465.93 m? ve katihim kiitlesinin toplam alan

338,795.81 m?’dir.

4.3 Tmar Parsellerinin Olusturulmasi

Imar parsellerinin olusturulmasinda ilk once uygulama imar planindaki hiikiimlere

bakilmistir. Uygulama imar planinda belirtilen ifraz hatlar1 dikkate alinmistir. Bununla
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birlikte uygulama imar plani notlarina bakilarak asgari parsel genislik ve derinligi ile ilgili
hiikiim olup olmadig1 kontrol edilmistir. Uygulama imar planinda bu konuyla ilgili
hiikiim bulunmadig1 icin Planli Alanlar imar Yonetmeligi ile belirtilen asgari parsel
dlgiileri baz almarak imar parselleri olusturulmaktadir. Imar parselleri olusturulurken
ilgili yonetmelikte ve uygulama imar planinda belirtilen yap1 yaklasma (¢ekme)
mesafelerine uyulmustur. Cekme mesafelerine ve uygulama imar planinda verilen
yapilasma kosullarina uygun yapilar yapilabilecek sekilde parsellerin boyutlar

Olctlilendirilmis ve en ideal imar parselleri olusturulmustur.

Parsel genislikleri konut ve ticaret bolgelerinde, 4 kata kadar (4 kat dahil) ingaata miisait
yerlerde, bitisik nizamda 6.00 metreden, blok baslarinda yan bahge mesafesi 6.00
metreden, ayrik nizamda yan bahge mesafeleri toplam1 + (6.00) metreden, az olamaz.
Ayrica parsel derinlikleri konut ve ticaret bolgelerinde 6n bahgesiz nizamda (13.00)
metreden, 6n bahgeli nizamda 6n bahge mesafesi + (13.00) metreden, az olamadig1 igin
asgari parsel genislikleri ve derinlikleri Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nin belirtilen

hiikiimlerine gore belirlenmistir.

Imar parselleri olusturulurken imar planinda belirtilen yapilasma kosullar1 ve ada ayirma
cizgileri ile birlikte yukarida bahsi gegen ilgili yonetmelik hiikiimleri dikkate alinarak
imar parselleri olusturulmustur. Kose basi parseller yol hizasindan 5 metre ¢ekme
zorunlulugu oldugu icin bu parseller diger parsellere goére daha genis sekilde
olusturulmustur. ideal 6lgiilerde parsel iiretilmeye galisilirken ayn1 zamanda daha estetik

bir gdriiniim i¢in ifraz hatlarinin ayn1 dogrultuda olmasina dikkat edilmistir.

Imar adalarina numaralar daha dnce parselasyon plan1 yapilmis yerlerde en biiyiik ada
numarasindan bir sonrakiyle baslamak suretiyle verilmistir. Parsel numaralar1 ise her imar
adasinda kuzeydogudaki parselden itibaren 1’den baslamak suretiyle saat yoniinde say1 1

artirtlarak parsel numaralari verilmistir (EK 4).
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4.4 Bulanik Mantik Yontemi ile Parsel Degerlerinin Belirlenmesi

4.4.1 Degerleme ¢calismasinda kullanilacak emsal satislarin tespiti

Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali dgretim
elemanlar1 tarafindan 2013 yilinda Sungurlu ilgesinde arsa ve arazilerin emlak vergisi
degerlerinin arastirilmas: c¢alismasi yapilmistir. Bu calisma kapsaminda hazirlanan
raporda yer alan arsa alim satim degerlerine ek olarak ilgede bulunan emlakgilarla ve
ilcede ikamet eden kisilerle anket calismas1 yapilmistir. Yapilan anketle emlakgilara son
5 yilda ilge merkezinde aracilik yaptiklari arsa ve arazi satislarina iligkin satis tarihi, ada
ve parsel numarasi ve gerceklesen satis fiyatr sorulmustur. Ilcede ikamet eden kisilerle
yapilan anketlerde ise daha 6nce Sungurlu ilgesinde arsa ve arazi alimi ya da satis1 yapip

yapmadiklari ve eger yaptilarsa bu satisa iligkin bilgiler sorulmustur (EK 5-8).

flcede 5 adet emlak¢1 bulunmaktadir. Bu emlakgilardan birisi emekli tapu miidiirii olmak
tizere ikisi Tapu Midirliigi’nden emeklidir. Bir diger emlakg1 ise eski belediye
baskanidir. Diger iki emlakg¢1 ise esnaftir ve daha sonradan emlak isleriyle ilgilenmeye
baslayip emlak¢1 olmuslardir. Elde edilen satis emsallerinin bir kism1 bu emlakgilarin
aracilik yaptiklari satis islemleridir. ilgede ikamet eden kisilerle anket yapilmadan énce
Sungurlu Belediyesi’nden son 3 yilda verilen emlak beyan listesi istenmis ve oncelikli
olarak bu listede bulunan ve arsa ve arazi satis1 gergeklestirmis bilinen kisilere ulagilmaya

caligilmistir.

Yapilan anketlerde son 5 yilda arsa ya da arazi alimi ya da satis1 yapan ve bu isleme iliskin
bilgileri eksiksiz veren kisilerin verdikleri emsal satislar ile ANKUR Egitim Hizmetleri
Anonim Sirketi tarafindan 2013 yilinda tespit edilen emsal satislardan piyasa rayiclerine
uygun oldugu diisiiniilen satiglar se¢ilmistir (Tanrivermis vd. 2013). Yeterli sayida emsal
satisa ulagilamadigindan dolayi lizerinde yap1 bulunan arsalara iliskin ¢ikartma teknigi ile
bulunan degerler ve hisseli satislardan da piyasa rayiclerine uygun oldugu diisiiniilen

satiglar uygulamada kullanilmistir.
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Emsal satiglarda tasinmaz birim fiyatlarinin degerleme tarihine gore gilincellenmesi

gerekmektedir. Giincelleme islemi yurtigi iretici fiyat endeksi (YI-UFE) ile

yapilmaktadir. Giincelleme islemi yapilirken satis tarihi ayin ilk yarisinda ise ig¢inde

bulunulan ay yerine bir dnceki ayin YI-UFE’si baz alinirken satis tarihi ayn ikinci

yarisinda yer aliyorsa o aym YI-UFE’si baz almmustir. Giincellenmis satis fiyati

degerleme tarihindeki YI-UFE nin satis giiniindeki YI-UFE’ye oraninin gerceklesen satis

fiyati ile ¢arpilmasiyla bulunmustur (Cizelge 4.1 ve 4.2) (EK 9).

Emsal satislar kadastro parseli ve imar parseli emsali olarak iki grupta ele alinmistir. 3194

Sayili Kanun’un 15. ve 16. maddeleri uygulanarak ifraz ve tevhid islemi sonucu tescil

edilen parseller de imar parseli olarak degerlendirilmistir.

Cizelge 4.1 Kadastro parsellerine yonelik emsal satislar

Sira Ada Parsel Satis Tarihi Fiya t??rtlfi /m?) Gu(l_:_clf/lnl:g’ at
1 36 5 Haz.13 429,00 873,70
2 49 28 Haz.13 284,00 578,39
3 49 38 Haz.13 270,00 549,88
4 49 41 Haz.13 290,00 590,61
5 52 20 Haz.13 229,00 466,38
6 57 18 Haz.13 285,00 580,43
7 83 Nis.16 80,00 137,06
8 148 Nis.18 126,00 159,42
9 158 30 Haz.09 451,00 1220,28
10 164 6 Haz.13 829,00 1688,33
11 295 21 Eyl.11 73,00 161,19
12 315 39 Haz.10 51,00 128,20
13 315 44 Mar.17 68,00 99,60
14 315 61 May.11 46,00 104,94
15 355 61 Kas.16 55,00 89,38
16 500 1 Sub.16 72,00 124,49
17 520 52 Mar.16 58,00 99,88
18 554 15 Ara.17 58,00 79,27
19 635 21 Eyl.12 68,00 144,33
20 635 87 Ara.17 110,00 150,34
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Cizelge 4.2 Imar parsellerine yonelik emsal satislar

Sira Ada Parsel Satis Tarihi S?f;ifgz?tl Gu(l%cLe/lszl)y at
1 315 121 Eyl.11 58,00 128,07
2 315 123 Eyl.11 57,00 125,86
3 1584 3 Haz.18 1250,00 1478,90
4 361 141 Giincel 115,00 115,00
5 608 3 Haz.13 689,00 1403,21
6 655 4 Giincel 75,00 75,00
7 675 3 Mar.17 68,00 100,88
8 683 4 Agu.ll 590,00 1322,94
9 756 14 Sub.17 98,00 146,89
10 763 7 Sub.17 86,00 128,90
11 766 13 Haz.17 66,00 96,60
12 977 10 Tem.18 58,00 67,43
13 983 4 Giincel 68,00 68,00
14 1012 10 Haz.16 47,00 79,02
15 1024 7 Haz.16 49,00 82,38
16 1030 4 Sub.17 64,00 95,93
17 1035 7 Sub.09 54,00 148,80
18 1045 7 Agu.ll 64,00 143,51
19 1052 2 Nis.16 30,00 51,40
20 1064 3 Haz.18 43,00 50,87
21 1089 14 Giincel 62,00 62,00
22 1121 7 Haz.16 42,00 70,61
23 1144 1 Eki.16 44,00 72,94
24 1246 7 Agu.16 60,00 100,59
25 1257 3 Eki.15 54,00 92,05
26 1349 11 Sub.18 60,00 79,08
27 1376 9 Tem.16 52,00 87,24
28 1397 4 Kas.12 625,00 1302,63
29 1436 2 Ara.17 400,00 546,70
30 1459 5 Agu.11 416,00 932,79

4.4.2 Parsellerin degerlerine etki eden faktorlerin tespiti

Imar plani1 olan bdlgelerde bulunan parseller ile imar plan1 olmayan bolgelerde bulunan

parsellerin ayn1 degerleme kriterlerine gore degerlerinin belirlenmesi diisiiniilemez. Bu

nedenle kadastro parselleri ile imar parsellerinin degerlemesinde 2 farkli bulanik mantik

modeli kullanilmistir ve kadastro parselleri ile imar parsellerinin degerlerine etki eden

faktorler ayr1 ayri belirlenmistir.

47




Bulanik mantik modelinden hizli sekilde sonuglar alinabilmesi i¢in modelde giris
degiskenleri olarak kullanilacak faktorlerin olabildigince minimum sayida tutulmasi
gerekmektedir. Bu nedenle anket ¢alismasi yapilarak Sungurlu il¢esinde ikamet eden
kisiler tarafindan parsellerin degerine en ¢ok etki edecegi diistiniilen faktorler se¢ilmistir

(Cizelge 4.3).

Cizelge 4.3 imar ve kadastro parsellerinin degerlerine etki eden faktorler

KadaStro. imar Parsellerinin
Sira Tasinmaz Degerine Etkl .Edf:n Ffl.ktiirler - vParseIIerlr.Nn Degerine Etki Eden
No (Bulanik Mantik Modeli Girdi Degiskenleri) | Degerine l::tkl Eden Faktérler
Faktorler
1 Ingaat Hakki (Emsal) +
2 Kat Sayist +
3 Ada Icerisindeki Konum +
4 Imar Planindaki Kullanim amac1 +
5 Alan + +
6 Egim + +
7 Yiikseklik + +
8 Mevcut Kamu Hizmetleri + +
9 Sehir Merkezine Uzaklik + +
10 Istenmeyen Bolgelere Uzaklik + +
11 Cephe Aldig1 Yolun Genisligi + +
12 Caddeye Cikis +
13 Arazi Smifi +

Imar parsellerinin degerlerine etki eden faktdrler 11°e ve kadastro parsellerinin
degerlerine etki eden faktdrler 9°a diisiiriilmiistiir. Imar parsellerinin degerlemesinde
uygulama imar plan1 dikkate alindig1 i¢in insaat hakki, kat sayisi, ada i¢erisindeki konum
ve imar planindaki kullanim amaci faktorleri kadastro parsellerinin degerlemesinde
kullanilmamistir. Bununla birlikte kadastro parsellerinin degerlerine etki eden faktorlere

arazi sinift ve caddeye ¢ikis 6zellikleri eklenmistir.

4.4.3 Veri setlerinin olusturulmasi

Insaat hakki olarak ele alman “Emsal” ifadesi mevzuatta katlar alam kat sayis1 (KAKS)

ile ayn1 seyi ifade etmektedir. Planli Alanlar Imar Y&netmeligi’nde KAKS ve emsal

48



yapinin insa edilen tiim kat alanlarinin toplaminin imar parseli alanina orani olarak ifade
edilmistir. Bir parsele yapilabilecek toplam ingaat alan1 o parselin alani ile emsali
carpilarak bulunur. Uygulama imar planinda bazi imar adalarinda emsal belirtilirken
bazilarinda ise emsal belirtilmeyip sadece yapi nizami ve kat yiiksekligi belirtilmistir.
Uygulama imar planinda belirtilen emsal dogrudan ilgili parselin emsal degeri olarak
yazilmistir. Eger emsal belirtilmemisse yapt nizamina bakilmistir. Bitisik nizaml
yerlerde eger 6n bahge belirtilmemisse taban alani katsayist (TAKS) 0,80 olarak kabul
edilmis ve kat sayistyla ¢arpilip emsali bulunmustur. Ayrik ve ikiz nizaml parsellerde ise

TAKS 0,40 varsayilip kat sayisi ile carpilarak emsal belirlenmistir (EK 10).

Parsellerin insaat hakki (emsal) 6zellikleri diginda kat sayisi, ada igerisindeki konum,
imar planindaki kullanim amac1 ve sadece imar parselleri i¢in olmak {izere cephe alinan
yolun genisligi 6zellikleri de Sungurlu Uygulama Imar Plani kullanilarak elde edilmistir.
Imar planinda bazi adalardaki kat sayis1 verilmeyip yap: yiiksekligi verilmistir. Yap1
yiiksekligi belirtilen yerlerde yapi yiiksekligi 3’e boliinerek kat sayis1 hesaplanmistir. Ada
icerisindeki konum ozellikleri; ara parsel ve kdse parsel olmak tizere ikiye ayrilmistir. Bir
imar adas1 icerisinde sadece bir parselin bulundugu parseller ada parsel olarak
nitelendirilmistir. Kesisen 2 yoldan cephe alan parseller ise kose parsel olarak

belirlenmistir.

Degerleme yapilacak parsellerin uygulama imar planindaki kullanim amaci ticaret ve
konuttan olusmaktadir. Bu nedenle bu 6zellik 2 alt basliktan olusmaktadir. Imar planinda
parselin i¢inde bulundugu imar adasinin kullanim amaci planda ne belirtilmisse o 6zellik
imar planindaki kullanim amaci olarak belirlenmistir. Cephe alinan yolun genisligi
faktorii genelde cephe aliman yolun imar planinda belirtilen genisligi alinarak tespit
edilmistir. Fakat birden fazla yoldan cephe alan parsellerde genis olan yol referans

alinmustir.

Veri setlerinin olusturulacagi parsellerin egim, yiikseklik, sehir merkezine ve istenmeyen
bolgelere uzaklik 6zellikleri Arcgis programinin Arcmap modiilii ile Netcad programi
kullanilarak analiz edilmistir. Arcmap’te takeometre noktalarinin “z” degerlerinden

faydalanilarak Arc Toolbox / 3D Analyst Tools / Raster Interpolation / Topo to Raster
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adimlari izlenerek ilk 6nce Sayisal Yiikseklik Modeli (SYM) ve daha sonra ise Slope (3D
Analyst) araci ile egim haritasi olugturulmustur (EK 11-12).

Sehir merkezi olarak Sungurlu Kaymakamligi’nin bulundugu nokta baz alinmustir.
Arcmap’te “Select by Location” komutu ile farkli mesafelerde konumsal sorgulamalar
yapilarak parsellerin sehir merkezine olan uzakliklar1 tespit edilmistir. Istenmeyen bolge
olarak yapilan arastirmalarda tespit edilen bolgeye olan mesafeler de ayni yontem
kullanilarak analiz edilmistir. Istenmeyen bdlge olarak belirtilen merkez, sosyal ve
kiiltiirel acidan farklilik gosteren kisilerin yasadigi ve fiziksel ¢evrenin kotii durumda
oldugu bununla birlikte c¢okiintii alani olarak nitelendirilebilecek bir alani ifade

etmektedir.

Mevcut kamu hizmetleri halihazir harita, kanalizasyon ve igme suyu projeleri, dogalgaz
projesi ve elektrik projesi kullanilarak belirlenmistir. Kamu hizmetleri yol, su,
kanalizasyon, dogalgaz ve elektrik olarak ayrilmistir. Her bir parsele yararlandigi kamu
hizmeti sayis1 kadar puan verilmistir. Parsellerin alan1 ve kadastro parsellerinin caddeye
¢ikisinin olup olmadigi kadastral durum haritas1 kullanilarak belirlenmistir. Her bir
parselin alan1 sorgulanarak belirlenmis ve kadastro yollar1 dikkate alinarak kadastro

parsellerinin caddeye c¢ikisi olanlar1 ve olmayanlar1 saptanmaistir.

Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii (DSI) tarafindan 2013 yilinda hazirlanan Sungurlu
Kirankisla Baraj1 projesinde detayli arazi analizleri yapilmis ve sulanabilecek araziler,
mevcut arazinin siniflari, verimi, su seviyesi gibi Ozellikleri saptanmistir. Kadastro
parsellerinin degerlerinin belirlenmesi i¢in arazi smiflarinin da bir faktdr olarak ele
alinmasina kadar verilmistir. Fakat uygulama sahasi1 yerlesik alanda kaldig1 i¢in mevcut
arazi smifl haritalarinda uygulama sahasi yerlesik alan olarak gosterilmis ve arazi siifi
ya da diger ozellikleri belirtilmemistir. Bu nedenle arazi sinifi kullanilmadan kadastro
parsellerine deger iiretmeye karar verilmistir. Detayli arazi analizleri yapilmis ve

uygulama sahasinin yerlesik alani haritada isaretlenmistir (EK 13).
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4.4.4 Verilerin birlestirilmesi

Yapilan analiz ve incelemeler sonucu elde edilen veriler birlestirilmistir. Kadastro

parsellerine ve imar parsellerine iligskin veriler olusturulmustur (EK 14-17). Elde edilen

verilerin kadastro parsellerine ait olan boliimiiniin bir kismina iliskin ornek veriler

asagida verilmistir (Cizelge 4.4).

Cizelge 4.4 Kadastro parsellerine iliskin veri seti kesiti

Sehir | istenmeyen Cephe
Kadastro ?Sg;n: Y“(l;?klhk Merkezine | Bolgeye A:l(l:)?n Alam Kamu | Caddeye
Parselleri | ; oaYh | WAy Uzakhk Uzakhk ... | (m?) |Hizmetleri| Cikis
Ifadesi) | Ifadesi) Genisligi
(m) (m)
(m)
33/5 3 7 400 500 4 226,00 5 Var
36/5 4 5 300 800 18 13,99 5 Var
36/7 4 5 300 800 18 13,49 5 Var
36/9 4 5 300 800 36 27,57 5 Var
48/12 4 5 300 700 10 19,49 5 Var
48/15 3 5 300 700 6 61,25 5 Var

Belirtilen egim ve yiikseklik degerleri belirli araliklara karsilik daha basit ifade edilmesi

icin verilmis sayilardir. Parsellerin aralik yerine belirli bir deger almas1 gerektigi i¢in her

bir aralik belirli bir say1yla ifade edilmistir. Egim ve yiikseklik araliklar1 ve bu araliklara

sayilar verilmistir (Cizelge 4.5).

Cizelge 4.5 Egim ve ylikseklik araliklarinin sayilarla ifadesi

Egim (°) Yiikseklik (m) Say ifadesi
0,00 - 1,02 706 - 717 1
1,02 - 2,25 717 -728 2
2,25-3,78 728 - 739 3
3,78-531 739 - 750 4
5,31 -6,74 750 - 761 5
6,74 - 8,17 761 - 772 6
8,17 - 9,50 772 - 783 7
9,50 - 10,83 783 - 794 8
10,83 - 12,26 794 - 805 9
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Cizelge 4.5 Egim ve yiikseklik araliklarinin sayilarla ifadesi (devam)

Egim (°) Yiikseklik (m) Say1 ifadesi
12,26 - 13,69 805 - 816 10
13,69 - 15,12 816 - 827 11
15,12 - 16,65 827 - 838 12
16,65 - 18,29 838 - 849 13
18,29 - 20,23 849 - 860 14
20,23 - 22,58 860 - 871 15
22,58 - 26,05 871 - 882 16

4.4.5 Sugeno yapisli ile model olusturma

Sugeno yapist ile hem imar parselleri hem de kadastro parselleri icin farkli senaryolar
gelistirilmis ve bulanik mantik modelleri olusturulmustur. Sugeno yapis1 geregi
Matlab’de bulunan ANFIS editoriine egitme ve test verileri girilerek bulanik mantik
modellerinin olusturulmast saglanmistir. Senaryolar girdi degiskenleri azaltilarak ve

iyelik fonksiyonlari diizenlenerek olusturulmustur.

4.4.5.1 imar parsellerine iliskin hazirlanan senaryolar

Imar parsellerine iliskin hazirlanan {i¢ tane senaryo asagida siras1 ile agiklanmustir:

Senaryo 1 (1S1): imar parsellerine iliskin hazirlanan veri setinden parsel degerlerine etki
eden 11 faktor icerisinden 6 faktor secilerek ilk senaryo olusturulmustur. 11 faktor
igerisinden sadece 6 faktoriin segilmesinin sebebi daha ¢ok girdi verisi ile model
olusturabilecek bilgisayar donanimina sahip olunmamasidir. Senaryoda girdi
degiskenleri olarak ele alinan faktorler asagida belirtilmistir. Model olusturmak igin
ANFIS editoriine girilen egitme ve test verileri belirlenmistir (EK 18). Modelin test hatasi

0,0109’dur. Uggen fonksiyon kullanilmistir.

1. Egim
2. Sehir Merkezine Uzaklik
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3. Istenmeyen Bolgeye Uzaklik
4. Cephe Alinan yol Genisligi
5. Emsal

6. Kat Sayisi

Senaryo 2 (IS2): Senaryo 1’de kullanilan faktorlerden egim elenerek Senaryo 2
olusturulmustur. Senaryoda girdi degiskenleri olarak ele alinan faktorler asagida
belirtilmistir. Model olusturmak i¢in ANFIS editoriine girilen egitme ve test verileri
belirlenmistir (EK 19). Modelin test hatas1 0,0112°dir. U¢gen fonksiyon kullanilmustir.

1. Egim

2. Sehir Merkezine Uzaklik

3. Istenmeyen Bolgeye Uzaklik
4. Cephe Alinan yol Genisligi
5. Emsal

6. Kat Sayisi

Senaryo 3 (1S3): Senaryo 1’de kullanilan faktorlerin tamami kullanilarak fakat kullanilan
tiyelik fonksiyonlari degistirilerek Senaryo 3 olusturulmustur. Senaryoda girdi
degiskenleri olarak ele alinan faktorler asagida belirtilmistir. Model olusturmak i¢in
ANFIS editériine girilen egitme ve test verileri belirlenmistir (EK 20). Modelin test hatasi

0,0052°dir. Genellestirilmis ¢an fonksiyonu kullanilmustir.

1. Egim

2. Sehir Merkezine Uzaklik

3. Istenmeyen Bolgeye Uzaklik
4. Cephe Alinan yol Genisligi
5. Emsal

6. Kat Sayisi
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4.4.5.2 Kadastro parsellerine iliskin hazirlanan senaryolar

Kadastro parsellerine iligskin hazirlanan ii¢ tane senaryo asagida sirasi ile agiklanmistir:

Senaryo 4 (KS1): Kadastro parsellerine iliskin hazirlanan veri setinde yer alan 8 faktérden
6’s1 kullanilarak ilk senaryo olusturulmustur. Senaryoda girdi degiskenleri olarak ele
alan faktorler asagida belirtilmistir. Model olusturmak i¢in ANFIS editoriine girilen
egitme ve test verileri belirlenmistir (EK 21). Modelin test hatas1 0,89588dir. Uggen

fonksiyon kullanilmistir.

1. Egim

2. Sehir Merkezine Uzaklik

3. Istenmeyen Bolgeye Uzaklik
4. Cephe Alinan Yol Genisligi
5. Parsel Alani

6. Kamu Hizmetleri

Senaryo 5 (KS2): Senaryo 1’de kullanilan faktorlerden egim elenerek Senaryo 2
olusturulmustur. Senaryoda girdi degiskenleri olarak ele alinan faktorler asagida
belirtilmistir. Model olusturmak icin ANFIS editoriine girilen egitme ve test verileri
belirlenmistir (EK 22). Modelin test hatas1 16,1473 tiir. Uggen fonksiyon kullanilmistir.

1. Sehir Merkezine Uzaklik

2. Istenmeyen Bolgeye Uzaklik
3. Cephe Alinan Yol Genisligi
4. Parsel Alani

5. Kamu Hizmetleri

Senaryo 6 (KS3): Senaryo 2’de kullanilan faktorlerden parsel alani1 elenerek Senaryo 3

olusturulmustur. Senaryoda girdi degiskenleri olarak ele alinan faktdrler asagida
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belirtilmistir. Model olusturmak i¢in ANFIS editoriine girilen egitme ve test verileri
belirlenmistir (EK 23). Modelin test hatas1 25,776 dir. Uggen fonksiyon kullanilmistir.

1. Sehir Merkezine Uzaklik
2. Istenmeyen Bolgeye Uzaklik
3. Cephe Alinan Yol Genisligi

4. Kamu Hizmetleri

4.4.6 Mamdani yapisi ile model olusturma

Mamdani yapist ile model olusturulmas: i¢in kural tabaninin modeli tasarlayan kisi
tarafindan manuel olarak olusturulmasi gerekmektedir. Kural tabaninda belirtilmeyen
olasiliklar varsa olusturulan model istenilen sonucu gostermeyecektir. Bu nedenle biitiin
thtimallerin kural tabaninda belirlenmesi gerekmektedir. 3 adet girdisi ve 1 adet ¢iktisi
olan bir bulanik mantik modelini ele alalim. Modelin girdilerinin her birinin 4 adet iiyelik
fonksiyonu oldugu varsayilirsa bu modelin kural tabanin olusturulmasi i¢in 64 adet
kuralin tanimlanmas1 gerekir. Aksi halde model olusturulduktan sonra tanimlanmayan
kurallara isabet edecek bir sorgulama yapildiginda model sonu¢ vermeyecektir. Kural

tabaninda tanimlanmasi gereken kural sayisi esitlik 4.1 kullanilarak bulunur.

Kural Sayis1 = (Uyelik Fonksiyonu Sayis1)(Girdi Savis) 4.1)

Imar parsellerinin degerlemesinde farkli senaryolar olusturulmast igin 11 faktdre iliskin
veriler olusturulmustur. Bu faktorler bulanik mantik modellerinin girdileridir. Her bir
girdide ortalama 3 adet {iyelik fonksiyonu bulunmasi halinde kural tabaninin
olusturulmasi i¢in tanimlanmasi gereken kural sayis1 177147°dir. Bu sebeple kural tabani
manuel olarak olusturulan Mamdani yerine Sugeno yapisi ile model olusturulmasi tercih

edilmistir.

Sugeno yapist ile olusturulan imar parsellerine iliskin modellerin test hatalar1 kabul

edilebilir oldugu icin Mamdani yapist ile imar parsellerine yonelik model
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olusturulmamigtir. Sugeno yapisi ile kadastro parselleri i¢in olusturulan modellerin ise
hem test hatalar1 kabul edilebilecek diizeyde degildir hem de olusturulan modellerden
negatif parsel degerleri elde edilmektedir. Bu yiizden kadastro parselleri i¢in alternatif bir

senaryo olusturularak Mamdani yapisi ile model olusturulmustur.

Senaryo 7 (KS4): Mamdani yapist ile model olusturmak igin girdi olarak kullanilacak
faktor sayist minimum diizeyde tutulmustur. 3 adet girdi ve 1 adet ¢ikt1 degiskeninden
olusan modelin iiyelik fonksiyonlar1 girdiler i¢in 3’er adet ¢ikt:1 i¢in ise 7 adet olacak

sekilde olusturulmus ve tiggen fonksiyon kullanilmistir (Cizelge 4.6).

Cizelge 4.6 Bulanik mantik modeli degiskenleri ve tiyelik fonksiyonlari

Girdiler (Input) Cikti (Output)
Sayisal ifade
Sehir Merkezine | Cephe Alinan Yol Kamu Hizmetleri Parsel Birim
Uzaklik (m) Genisligi (m) Degeri (TL/m?)
1 Uzak Dar Az En Degersiz
2 Orta Orta Orta
3 Yakin Genis Cok
4
5
6
7 En Degerli

Kural tabaninin olusturulmasi igin 27 adet kural belirlenmistir (Cizelge 4.7). Verilen kural
tabanindan 1. kural 6rnek olarak ele alindiginda kuralin okunusu “Eger; sehir merkezine
uzaklik azsa ve cephe alinan yol genisligi azsa ve kamu hizmetleri azsa parselin degeri az
olsun” seklinde olacaktir. Matlab’de olusturulan Senaryo 7 modeline iliskin bulanik

mantik modeli, kural tabani ve kural izleyici goriintiileri belirlenmistir (EK 24-26).
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Cizelge 4.7 Bulanik mantik modeli kural taban

Kural Sehir. Cephe Kamu Pgr_sel

No Merkezine | Alinan Yol Hizmetleri Birim

Uzakhik | Genisligi Degeri
1 1 1 1 1
2 1 1 2 2
3 1 2 1 2
4 2 1 1 2
5 1 1 3 3
6 1 3 1 3
7 3 1 1 3
8 1 3 2 4
9 1 2 3 4
10 2 1 3 4
11 2 3 1 4
12 3 1 2 4
13 3 2 1 4
14 2 2 2 4
15 2 2 1 3
16 2 1 2 3
17 1 2 2 3
18 2 2 3 5
19 2 3 2 5
20 3 2 2 5
21 3 3 2 6
22 2 3 3 6
23 3 2 3 6
24 3 3 3 7
25 3 3 1 5
26 3 1 3 5
27 1 3 3 5

4.4.7 Modellerin karsilastirilmasi ve en uygun modelin sec¢ilmesi

Imar parsellerinin degerlemesine ydnelik 3 ve kadastro parsellerinin degerlemesine
yonelik 4 olmak iizere toplam 7 senaryo olusturulmus ve bu senaryolara iligkin bulanik
mantik modelleri hazirlanmistir. Modeller arasinda se¢im yapmak i¢in emsal parsellere
iliskin veriler kullanilmigtir. Test verisi olarak ayrilan emsal parsellerin birim piyasa
degeri ile yine bu parsellere iliskin olusturulan bulanik mantik modellerinden elde edilen
birim degerler kiyaslanmigstir. Piyasa birim degerleri ve model birim degeri arasinda
yapilan regresyon analizi sonucu elde edilen korelasyon katsayilarina (R2) bakilarak en
uygun model se¢ilmistir. Test verilerine iliskin olusturulan modellerden elde edilen birim

degerleri ile piyasa degerleri ve aralarindaki iligki ortaya konulmustur (Cizelge 4.8-4.9).
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Cizelge 4.8 Kadastro parselleri senaryo sonuglari

Senaryo 4 Senaryo 5 Senaryo 6 Senaryo 7
Piyasa
Ada | Parsel Dg' . | Model Model Model Model
gerl .. .. .. ..
No. | No. (TL/m?) | Degeri R? | Degeri R? | Degeri R? | Degeri R?
(TL/m?) (TL/m?) (TL/m?) (TL/m?)
158 30 1220,28 | 1220,00 989,00 1110,00 464,00
49 41 590,00 581,00 554,00 527,00 45,00
36 5 873,70 580,00 562,00 563,00 487,00
49 38 548,00 584,00 550,00 363,00 487,00
0,809 0,651 0,397 0,824
148 7 160,00 | -769,00 -2000,00 1550,00 343,00
635 21 146,00 225,00 -332,00 156,00 225,00
315 39 128,20 158,00 133,00 203,00 220,00
315 61 104,94 -358,00 -4000,00 -5670,00 231,00
Test Hatas1 0,8958 16,1473 25,776
Fonksiyon Tipi Ucgen Ucgen Ucgen Ucgen
Cizelge 4.9 Imar parselleri senaryo sonuglari
Darel Piyasa Senaryo 1 Senaryo 2 Senaryo 3
Ada No. Degeri que! 5 quel. 5 M(zde! 5
No. (TL/m?) Degeri R Degeri R Degeri R
(TL/m?) (TL/m?) (TL/m?)
683 4 1322,94 1660,00 1280,00 1840,00
756 14 148,00 28,90 55,20 119,00
1045 I 143,51 267,00 161,00 258,00
315 121 128,07 138,00 110,00 135,00
1024 I 84,00 159,00 111,00 71,50
675 3 102,00 87,70 0,989 98,00 0,992 86,50 0,997
1246 I 100,59 101,00 44,00 85,30
1376 9 88,00 75,00 21,40 81,10
361 141 115,00 33,20 4,55 77,60
1121 7 72,00 84,90 63,00 73,80
Test Hatasi 0,0109 0,0112 0,0052
Fonksiyon Tipi Ucgen Ucgen Genellestirilmis Can

Senaryolarin anlamli olup olmadigini gdsteren korelasyon katsayilar1 ve test hatalari

incelenmistir ve 1’e en yakin degere sahip olan Senaryo 3 ile Senaryo 7 secilmistir.

Olusturulan imar parsellerinin degerlerinin belirlenmesi i¢in yapilan sorgulamalarda hata

olugmamasi i¢in Sugeno yapisi ile olusturulan Senaryo 3’iin iiyelik fonksiyonlarinin

araliklari olusturulan imar parsellerinin araliklarina gore yeniden diizenlenmistir. Senaryo

3’e iligkin bulanik mantik modeli, kural tabani ve kural izleyici olusturulmustur (EK 27-

29).
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4.4.8 Kadastro ve imar parsellerinin degerlerinin belirlenmesi

Olusturulan bulanik mantik modellerinden Senaryo 3 imar parsellerinin degerlerinin
belirlenmesinde Senaryo 7 ise kadastro parsellerinin degerlerinin belirlenmesinde
kullanilmistir. Matlab programi kullanilarak kural izleyici ara yiiziinde degeri tespit
edilmek istenen parsele iliskin veriler girilerek parsel degerleri elde edilmistir.
Diizenlemeye giren kadastro parsellerinin birim degerleri, diizenleme sonrasi olusan imar
parsellerinin birim degerleri, kadastro parsellerinin deger haritas1 ve imar parsellerinin

deger haritas1 olusturulmustur (EK 30-33).

4.5 Deger Esash Dagitimin Yapilmasi

Hazirlanan Bulanik mantik modelleriyle yapilan deger tahminleri sonucu elde edilen
kadastro ve imar parselleri birim degerleri ile parsellerin alanlar1 ¢arpilarak parsellerin
toplam degerleri bulunmustur. Olusturulan imar adalar1 icerisinde kalan parsellerin
degerleri toplanarak ise imar adalarmin toplam degerleri belirlenmistir. Yapilacak
dagitim islemi deger esashi olacagi i¢in parsellere diizenleme sonrasi tahsis edilecek
toplam degerin belirlenmesi gerekmektedir. Yapilan deger esashi uygulamada
gerceklesen deger artis1 diizenlemeye giren parsellere degerleriyle orantili olarak
dagitilmistir. Bu islemin yapilabilmesi i¢in ise DAK’1n belirlenmesi ve diizenlemeye
giren parsellerin dlizenlemeye giren miktarlarinin degerleriyle bu katsayinin ¢arpilmasi
gerekmektedir. Yapilan islem sonucunda her bir kadastro parseline diizenleme sonrasi
tahsis edilmesi gereken toplam deger hesaplanmis olacaktir. Deger artis1 katsayisinin

hesaplama yontemi asagida gosterilmistir (Esitlik 4.2).

DOTD = 15.763.463,34 TL

DSTD = 33.300.541,89 TL

DAK = DSTD/DOTD 4.2)
DAK =2,11251431
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Diizenleme sonrasi kadastro parsellerine tahsis edilmesi gereken toplam degerler
hesaplandiktan sonra dagitim islemi bu degerler lizerinden yapilmistir. Yapilan dagitim
isleminde miimkiin oldugunca her kadastro parseline kendi bulundugu adada yer

ayirmaya ¢alisilmis ve gerekli hesaplamalar yapilmistir (EK 34).

Deger esasli uygulama ile alan esasli uygulamanin kiyaslanabilmesi i¢in alan esasina
iligkin hesaplamalar da yapilmistir. Kadastro parsellerinin diizenlemeye giren alanlari
toplamina katilim kiitlesi denilmektedir. imar planinda belirtilen ve parselasyon sonucu
dagitim yapilacak imar adalarinin alanlar1 toplamina ise dagitim kiitlesi denilmektedir.
Diizenleme sahasinda imar planina gore belediye hizmet alan1 (BHA), cami, park alanlari,
yollar, meydan, ilkokul alani, konut alanlar1 ve ticaret alan1 bulunmaktadir. KOP olarak
ele alinmasi gereken kullanim tiirlerinden ise BHA bulunmaktadir. BHA nin alan1 KOP’u

vermektedir. Yapilan uygulamada asagida belirtilen sonuglar elde edilmistir.

Katili Kiitlesi = 338795,81 m?
Dagitim Kiitlesi = 208439,77 m?
KOP = 4435,95 m?

DOP katilim kiitlesinden KOP’un ve dagitim kiitlesinin ¢ikartilmasiyla elde edilir (Esitlik
4.3). Diizenleme ortaklik pay1 oran1 (DOPOQ) ise DOP’un katilim kiitlesine béliinmesiyle
elde edilir (Esitlik 4.4). Kamu tesisleri ortaklik pay1 oran1 (KOPO)’na, KOP’un katilim
kiitlesine boliinmesi ile ulasilir (Esitlik 4.5).

DOP = Katilim Kiitlesi - KOP - Dagitim Kiitlesi (4.3)
DOP = 338795,81 — 4435,95 — 208439,77
DOP = 125920,09 m?

DOPO = DOP / Katilim Kiitlesi (4.4)
DOPO = 125920,09 / 338795,81
DOPO = 0,371669577
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KOPO = KOP / Katilim Kiitlesi (4.5)
KOPO =4435,95 / 338795,81
KOPO =0,013093288

Tahsis cetvellerinde her bir imar adasina hangi kadastro parsellerinin tahsis edilecegi ve
ne miktarda yer ayrilacagi belirlenmis ve bu islem deger {izerinden yapilmistir (EK 35).
Ada dagitim cetvellerinde ada icerisinde yer alan imar parsellerine hangi kadastro
parsellerinin tahsis edilecegi gosterilmistir (EK 36). Yapilan uygulamada hazirlanan
teknik ¢izimlerden durum haritasi, dagitim plani, ayirma ¢ap1 ve ada roleve dl¢ii krokisi

ornekleri olusturulmustur ( EK 37-40).

Kadastro parselleri i¢in 20 ve imar parselleri i¢in 30 adet gerceklesmis satis verisi
kullanilarak hazirlanan bulanik mantik modellerinden en uygun olanlar imar parselleri
icin Senaryo 3 ve kadastro parselleri igin Senaryo 7 olarak belirlenmistir. Yapilan
analizlerde olusturulan bu modellerin verdikleri parsel degerleri ile piyasa degerleri
arasinda yiiksek oranda dogru orantili iliski oldugu tespit edilmis ve R2IS3 = 0,997 ve
R2KS4 = 0,824 bulgularma ulagilmistir. ANFIS editorii kullanilarak Sugeno yapist ile

olusturulan Senaryo 3’iin test hatas1 0,0052°dir.

Olusturulan modellerden uygulama sahasinda bulunan imar parselleri i¢in elde edilen en
diisiik birim deger 9,03 TL/m2 en yiiksek birim deger ise 350,00 TL/m2’dir. Birim degeri
en diisiik olan imar parselinin (1634 ada 6 parsel) egimi 3°, sehir merkezine uzakligi 2300
m, istenmeyen bolgeye uzakligi 2600 m, cephe alinan yol genisligi 10 m, emsali 0,30 ve
kat sayis1 2°dir. Birim degeri en yiiksek olan imar parselinin (1623 ada 6 parsel) egimi
0,5°, sehir merkezine uzakligi 1400 m, istenmeyen bolgeye uzakligi 1700 m, cephe alinan

yol genisligi 25 m, emsali 1,60 ve kat sayis1 4’tiir.

Parsellerin 0zellikleri incelendiginde; sehir merkezine yaklastikca, cephe alinan yol
genisledikce, egim azaldikca, emsal ve kat sayis1 arttik¢a parsel birim degerinin arttig1
sonucuna ulasilmistir. Istenmeyen bolgeye uzakligin arttiginda parsel degerinin de
artmasi beklenirken uzakligin azaldigi halde parsel degerinin arttig1 goriilmiistiir. Yapilan

detayli incelemelerde ise istenmeyen bolgeye olan uzaklik 500 metreden azsa deger
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azaltict bir etkisi oldugu fakat 500 metreden daha uzak oldugu durumlarda ise degeri
arttirmasi gerekirken sehir merkezinden uzaklasildigi i¢in deger azaltict bir etki yaptigi
tespit edilmistir. En diisiik deger ile en yliksek deger arasindaki farkin bu denli fazla
olmasinin sebebi ise 1634 ada 6 parsele verilen insaat emsalinin 0,30 olmasidir. 0,30
emsali olan adalar disinda elde edilen model degerleri piyasa degerlerine yakin

degerlerdir.

Diizenlemeye giren 126 adet kadastro parselinin toplam degeri 15.763.463,34 TL olarak
hesaplanmistir. Diizenleme sahasinda bulunan 19 adet imar adasinda toplam 182 adet
imar parseli olusturulmustur ve bu parsellerin toplam degeri 33.300.541,89 TL’dir. Deger
artig katsayisi ise 2,11251431 olarak tespit edilmistir.
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5. SONUC VE ONERILER

Gelisen teknoloji ile birlikte yapay zekanin insan hayatina girmesiyle birlikte birgok
yenilik de getirmistir. Karmasik olan ve devamlilik gerektiren islerin yapay zeka
yontemleri sayesinde ¢oziimlenebilmesi saglanmaktadir. Yapay zeka yontemlerden biri
olan bulanik mantigin degerleme alaninda kullanilmaya baslanmasiyla, deger esasli KAD

uygulamalarinda parsel degerlerinin hesaplanmasi i¢in bir ¢6ziim yolu gelistirilmistir.

Tirkiye’de imar uygulamalart sonucunda hem kamu agisindan, hem de malikler
acisindan hak kayiplari ortaya ¢ikmakta ve bu durum memnuniyetsizliklere neden
olmaktadir. Yapilan diizenleme isleminde arsanin yeri degistiginde parselin degeri de
degismektedir. Yapilan uygulamalarda uygulamaya giren ve diizenleme sonrasi olusan
taginmazlar i¢in herhangi bir degerleme islemi yapilmadigi i¢in imar parselinin degeri
diizenleme Oncesi kadastro parselinin degerinden diisiik ya da yiiksek ¢ikabilmektedir.
Diizenleme 6ncesi kisinin elinde bulundurdugu kadastro parseli ile diizenleme sonrasi
verilen imar parselinin degerinin esit olmamasi sonucu hukuksuz el atma durumu ortaya
cikmaktadir.

Arastirma kapsaminda deger esasl kentsel alan diizenlemesi i¢in bir uygulama yontemi
olusturulmus, degerleme yontemi olarak bulanik mantik kullanilmig ve bulanik mantik
yontemi ile kentsel alan diizenlemesinin uygulanabilirligi Corum ili Sungurlu il¢esinde
yapilan bir 6rnek uygulama ile test edilmistir. Yapilan 6rnek uygulamadan elde edilen
imar parseli birim degerleri ile test verilerinin birim degerleri arasindaki iliski
karsilagtirilmis ve elde edilen sonuglarin anlamli oldugu tespit edilmistir. Buna ragmen
tahmini yapilan imar parseli birim degerleri arasinda bazi sapmalar bulundugu
goriilmiistiir. Bunun temel sebebi ise Sugeno yapisiyla modelin olusturulmasinda
kullanilan egitme verilerinin yetersiz sayida olusu ve piyasayr tam anlamiyla
yansitamamasidir. Diger bir sebep ise piyasada gerceklesen satis islemlerinde tasinmazin

tiim 6zelliklerinin bilinmeden islem yapilmasidir.

Sungurlu il¢esinde gergeklesen arsa ve arazi satiglarinda, tasinmazlarin degerine etki eden

emsal, jeolojik durum, hukuki kisitlamalar gibi faktorler bilinmeden islem yapildig: igin
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tutarsiz piyasa fiyatlariin olustugu gézlemlenmistir. Ayrica anket ¢caligmalarinda yapilan
karsilikli gériismelerde, arsalarla ilgili satig islemlerinde sadece sehir merkezine yakinligi
ve kat sayis1 gibi bir ka¢ temel 6zelligin géz 6niinde bulunduruldugu anlagilmistir. Bu
nedenle, bulanik mantik modelinin olusturulmasi igin kullanilacak egitme verileri tam
anlamiyla piyasay1 yansitsa bile satis islemlerinde bir parselin sadece birkag temel
ozelligi gbéz Onlinde bulunduruldugu i¢in modelden beklenilen sonuglar elde

edilememistir.

Degerleme yontemi olarak bulanik manti§in kullanilmasi i¢in arsa ve arazi piyasasinin
olugmasi ve yeterli sayida tasinmazin piyasa degerini yansitan gerceklesmis satig
emsalinin bulunmasi gerekmektedir. Deger esasli kentsel alan diizenlemesi isleminde
imar parsellerinin 6nce olusturulup daha sonra dagitimin yapilmasi hisseli parsel
olugmasina sebep olmaktadir. Fakat olusan parselasyon plani alan esasli dagitimlarda
olusan planlara gore daha diizgiin ve ingaat yapimina elveriglidir. Planli kentlesmenin
saglanmasi ve alan esasli dagitimdan kaynaklanan hak kayiplarinin onlenmesi i¢in
bulanik mantik yontemiyle deger esasli kentsel alan diizenlemesinin uygulanabilir bir

model oldugu sonucuna varilmistir.

Alan esasli KAD ile deger esasli KAD arasindaki farkin bir 6rnek iizerinden ortaya
konulabilmesi i¢in ¢alisma kapsaminda yapilan 6rnek uygulamadan rastgele secilen 444
ada 1 parsel numarali taginmaza her iki yonteme gore uygulama sonrasi tahsis edilen imar
parsellerinin degerleri karsilagtirilmistir. Deger esasina dayanan dagitim isleminde
diizenleme sonrasi olusacak deger artiginin tamamu tiim parsellere esit orantida dagitildig:
icin 444 ada 1 parsele deger esasli dagitim sonucu 1628 ada 1 ve 2 parselde 222.338,63
TL degerinde alan tahsis edilmistir. Alan esash dagitimda ise KOP diisiilmeden sadece
DOPO oraninda kesinti yapilarak 444 ada 1 parsele 1.195,85 m? imar parseli tahsis
edilmesi gerektigi hesaplanmigtir. Imar parseli, mevzuat geregi kadastro parselinin
bulundugu mevkiden yani 1628 ada 1 ve 2 parselden verildiginde, 444 ada 1 parsele alan
esasl dagitim sonucu tahsis edilecek alanin degeri 133.935,20 TL olacaktir. 1.903,23 m?
biiyiikliigiinde bir kadastro parseline alan esasli KAD ile deger esasli KAD sonucu tahsis
edilecek imar parselinin deger farkinin 88.403,43 TL olmasi, 3194 Sayili Kanun’un 18.
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maddesine istinaden yapilan alan esasli KAD islemlerinin adil olmadig1 sonucunu ortaya

koymaktadir.

Kadastro parsellerinden kesilen diizenleme ortaklik paylari, 3194 Sayili Kanun’un 18.
maddesine istinaden yapilan kentsel alan diizenlemelerinde kadastro parsellerinde
meydana gelecek deger artigina dayanmaktadir. Diizenleme ortaklik paymnin dayanaginin
meydana gelen deger artist olmasina ragmen kadastro ve imar parsellerinin degeri
hesaplanmamaktadir. Deger esasina dayanmayan kentsel alan diizenlemelerinde adil bir

sonug elde edilemeyecegi hazirlanan bu ¢aligmada ortaya konulmustur.

Kentsel alan diizenlemelerine yapilan itirazlarin temel sebebi; diizenleme sonrasi
sahislara verilen imar parsellerinin degerinin, diizenleme 6ncesi degere gore daha diisiik
olmasi ya da daha degersiz bir yerden imar parseli verilmesidir. Deger esasina dayanan
imar uygulamalarinda diizenleme Oncesi ve diizenleme sonrasi parsel degerlerinin
belirlenecegi ve dagitim isleminin deger esasina gore yapilacagi i¢in sahislar tarafindan
deger disiikliigiine iliskin itirazlarin azalacagi tahmin edilmektedir. Ayrica diizenleme
sonrasi olusacak degerlerin emlak vergisinin hesaplanmasinda kullanilmasi ve ilgili
parselin tapu kiitigiiniin beyanlar hanesinde belirtilmesi, kentsel alan diizenlemesi
yapilan parsel sahiplerinin belirlenen degere olan glivenini artiracaktir. Bununla birlikte
tapu midirliiklerinde gerceklestirilecek olan alim satimlarda tapu harclarinin
hesaplanmasinda bu degerlerin kullanilmasi yapilan uygulama sonucu elde edilen parsel

degerlerine olan giiveni pekistirecektir.

Deger esash kentsel alan diizenlemesinin imar mevzuatina girebilmesi i¢in 3194 Sayili
Kanun’un 18. maddesinin ve Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi
ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Y&netmelik’te diizenleme yapilmasi
gerektigi diisiiniilmektedir. 3194 Sayili Kanun’un 18. maddesinde DOPO i¢in belirtilen
%45 simirinin ve alan ifadesinin kaldirilmasi gerektigi, ayrica “diizenleme sonrasi tahsis
edilecek miktarin degerinin, diizenleme 6ncesi parsel degerinin altinda olmamasi sartiyla
umumi hizmet alanlarinin tesis edilebilmesi igin gerekli kesintinin yapilabilecegi” ifadesi
eklenmelidir. 1319 ve 492 sayili Kanunlarda gerekli diizenlemeler yapilmasi gerektigi

degerlendirilmektedir.
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Deger esasli dagitimin yapilabilmesi icin, kadastro parsellerinin ve diizenleme sonrasi
olusacak imar parsellerinin diizenleme yapilmadan degerlerinin belirlenmesi gerekli
olacaktir. Belirtilen ¢alismanin yapilabilmesi ise her biri uygulama sahasina 6zel kitlesel
degerleme yapilmasina uygun bir ya da birden fazla matematiksel model olusturulmasi
ve parsellerin degerine etki edebilecek biitiin faktorlerin bu modellerde degerlendirilmesi
ile miimkiin olacagi diisiniilmektedir. Her bir parsel igin ayri bir degerleme raporu
hazirlanmasi is yiikiinii artiracak ve boylece parsellerin degerlerine etki eden faktorlerin
biitiin parsellerin degerlerini ayni kosullarda etkilemesi miimkiin olmayacaktir. Bu
nedenle, her bir uygulamada ayrt bir model kullanilmali ve kitlesel degerleme
yapilmalidir. S6z konusu degerleme calismalari, deger esasli imar uygulamalarinin

temelini olusturacaktir.

Deger esasli imar uygulamalar1 icin ilgili kamu kurumlarinin insan kaynaklari, veri ag1
organizasyonu ve teknoloji altyapisinin giiclendirilmesi zorunludur. Merkezi ve yerel
yonetim birimlerinde deger esasl imar uygulamalar1 kapsaminda gerek sistemin isleyist,
gerekse yapilacak degerleme iglemleri bilimsel, teknik ve hukuki analiz gerektirdiginden,
s6z konusu ¢aligmalarin {iniversitelerin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi boliimlerinin
lisans ve lisansiistii programlarindan mezun olan uzmanlar tarafindan yapilmast,
degerleme caligsmalarina olan giliveni ile ¢alismalarin etkinlik ve verimliligini artiracaktir.
Ozellikle 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 49°uncu maddesi ve ilgili diger maddeleri ile
belediye ve bagli kuruluslarinda istihdam edilecek personel arasina mutlaka gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi uzmanliginin eklenmesi ve ayrica mahalli idarelerin norm kadro
ilke ve standartlarina dair yonetmelikte belirtilen norm kadro standartlari cetvelinde
tiniversitelerin gayrimenkul gelistirme ve yonetimi bélimlerinin lisans ve lisansiistii
programlarindan mezun olanlar i¢in kadro agilmasi ve niifusu 50.000’i gegen
belediyelerde en az iki kadro bulundurulmasinin zorunlu tutulmas: gerekli olacaktir. Ilgili
biitin kamu ve O6zel kurumlarin binyelerinde s6z konusu uzmanlarin istihdam
edilmesinin saglanmasi, Tiirkiye’de yeni uygulanmaya baslanacak olan deger esasli imar
uygulamalarinin giivenilirligi artiracak ve hem sistemin saglikli islemesini, hem de
taraflarin  daha tatmin edici  sonuglara ulagmasma imkan saglayacagi

degerlendirilmektedir.
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EK 1 Diizenleme Sinir1 Krokisi
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EK 2 Diizenlemeye Giren Parseller

Diizenlemeye Giren Parseller
Sira No. | Ada No. Parsel No. Alan (m?)
1 444 1 1903,23
2 444 2 1371,21
3 444 3 1275,02
4 444 4 1219,87
5 444 5 1465,44
6 444 6 2728,72
7 444 7 7573,04
8 444 8 2953,82
9 444 9 894,02
10 444 10 1887,98
11 444 11 1397,97
12 444 12 1313,84
13 444 13 1364,88
14 444 14 1417,62
15 444 15 13226,72
16 444 16 803,68
17 444 17 1809,94
18 444 18 501,95
19 444 19 1771,37
20 444 20 8226,67
21 444 25 1199,74
22 444 26 1181,44
23 444 27 2566,37
24 444 28 4510,56
25 444 29 3214,04
26 444 30 1350,05
27 444 31 1154,77
28 444 32 1042,69
29 444 33 1184,10
30 444 34 1742,21
31 444 35 833,59
32 444 36 1396,64
33 444 37 1172,01
34 444 38 2307,75
35 444 39 1100,63
36 444 40 1294,31
37 444 41 1190,78
38 444 43 1284,9
39 444 44 1037,41
40 444 24A 448,10
41 444 42A 741,56
42 445 1 1115,57
43 445 2 117454
44 445 3 1255,52
45 445 4 1374,11
46 447 1 171521
47 447 2 14234,9
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EK 2 Diizenlemeye Giren Parseller

Diizenlemeye Giren Parseller
Sira No. | Ada No. Parsel No. Alan (m?)
48 447 3 2924,76
49 447 4 748,35
50 447 5 2704,97
51 447 6 1133,81
52 447 7 1158,04
53 447 8 2948,79
54 447 9 3315,92
55 447 10 7657,02
56 447 11 3757,24
57 447 12 3950,66
58 447 24 4293,79
59 447 25 8717,37
60 447 26 2122,69
61 447 30 3351,49
62 447 31 3217,48
63 447 32 1849,47
64 447 33 1113,55
65 447 34 3057,58
66 447 35 1779,81
67 447 36 1759,99
68 447 37 2909,41
69 447 38 5723,74
70 447 39 1492,07
71 447 40 1515,87
72 447 41 7047,61
73 447 42 1532,58
74 447 44 1030,26
75 447 51 637,54
76 447 52 795,84
77 447 53 1251,18
78 447 50A 519,18
79 447 43A 21395,5
80 447 29A 2428,73
81 447 27A 7719,54
82 447 23A 2645,96
83 447 21A 197,52
84 447 22A 347,64
85 447 17A 1557,59
86 447 16A 2710,89
87 447 15A 4439,64
88 447 14A 1773,78
89 447 13A 2132,39
90 448 1 2461,73
91 448 2 1183,03
92 448 3 477,01
93 448 4 357,52
94 448 5 519,44
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EK 2 Diizenlemeye Giren Parseller

Diizenlemeye Giren Parseller
Sira No. | Ada No. Parsel No. Alan (m?)

95 449 1 3833,81
96 449 2 5570,97
97 449 3 6109,50
98 449 4 1629,35
99 449 5 1903,75
100 450 1 4812,96
101 450 2 1403,22
102 450 3 1446,06
103 450 4 8817,84
104 451 1 2068,87
105 451 2 1833,31
106 451 3 857,97
107 451 4 1057,12
108 451 5 1284,72
109 452 1 4692,71
110 453 4 4337,43
111 453 5 1305,01
112 453 6 457,07
113 453 7 773,12
114 453 8 876,66
115 453 9 3823,73
116 453 10 3288,31
117 453 11 7829,68
118 453 12 3731,74
119 453 13 776,67
120 453 14 763,96
121 453 15 3221,13
122 453 16 4008,07
123 453 2A 433,88
124 453 3A 2390,95
125 453 18A 4615,52
126 453 17A 2544,34

Katihm Kiitlesi Toplamm 338795,81
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EK 3 Diizenlemeye Kismi Giren Parseller

Diizenlemeye Kismi Giren Parseller

Ada No Parsel No Alan (m?) Diizenle(r:lne%/e Giren Diizenlem(er)rgg)Girmeyen
444 24 1047,56 448,10 599,46
444 42 1271,25 741,56 529,70
447 13 3189,23 2132,39 1056,84
447 14 3170,71 1773,78 1396,93
447 15 6688,66 4439,64 2249,01
447 16 4746,64 2710,89 2035,75
447 17 6456,7 1557,59 4899,10
447 21 1161,59 197,52 964,08
447 22 1086,4 347,64 738,76
447 23 5687,61 2645,96 3041,65
447 27 9809,03 7719,54 2089,49
447 29 7042,15 2428,73 4613,42
447 43 32272,12 21395,50 10876,05
447 50 7607,05 519,18 7087,87
453 2 5219,47 433,88 4785,59
453 3 4836,28 2390,95 2445,33
453 17 3437,24 254434 892,90
453 18 5444,38 4615,52 828,86

Toplam 110174,06 59042,70 51130,80
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9.

EK 4 imar Adalar ve Parsel Numaralari
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EK 5 Emlake¢r Anketi

Bu ¢alisma, Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Boliimii’nde hazirlamakta
oldugum dénem projesi i¢in yapilmaktadir. Samimi cevaplariniz i¢in simdiden tesekkiir ederim.

Umut UZUNKAYA

ANKET SORULARI (Emlakgr)
1) Son 5 yilda Sungurlu ilge merkezinde aracilik yaptiginiz arsa ve arazi satigt var mi?
a) Evet b) Hayir
(Cevabiniz “Hayir” ise 3. sorudan devam ediniz)
2) Liitfen aracilik yaptiginiz alim - satim iglemine konu olan arsa ve arazilerin ada ve parsel numaralarini,

satis tarihlerini ve gergeklesen satis fiyatlarini yaziniz.

Ada No Parsel N Satis Tarihi Satig Fiyati

3) Asagidaki ozelliklerin Sungurlu’daki arsa ve arazi degerlerine etkisini nasildir? Liitfen asagidaki

ozellikleri arsa ve arazilerin degerine etkisine gore 1 ile 100 arasinda puanlandiriniz.

) Imar Planinda Verilen Insaat Hakki (Emsal, KAKS)

) Imar Planinda Verilen Kat Sayisi

) Parselin Biiyiikliigii

) Parselin Cephe Aldig1 Yolun Genisligi

) Parselin Cephe Sayist (Kag yola cephesi oldugu)

) Parselin Sekli (Diizgiin, kareye yakin ya da bigimsiz olmasi gibi)

) Parselin Jeolojik Yapist (Onlemli alan ya da yerlesime uygun alan gibi)
) Parselin Ada igerisindeki Konumu (Ara parsel, kdse basi parsel gibi)

) Egimi

) Yiiksekligi (Parselin tepe gibi yiiksek bir yerde ya da algak bir yerde olmasi gibi)
) Mevcut Kamu Hizmetleri (Yol, kanalizasyon, su gibi)

) Hukuki Kisitlamalar (Koruma alaninda olmasi gibi)

) Parsel Durumu (Kadastro parseli ya da imar parseli olmas1)

) Caddeye Cikis (Caddeye ¢ikisi olmasi ya da olmamasi)

) Mevcut Kaynaklar (Su kuyusu, agaglik gibi)

) Kullanilabilir Alan

) Ulagilabilirlik (Sehir merkezine uzaklik, parklara uzaklik gibi)

e e e e e e e N e e T e T e T T T e U e e T

) Istenmeyen Bolgelere Uzaklik (Cezaevine uzaklik gibi)
4) Liitfen asagidaki bilgileri doldurunuz.

Mesleginiz: Yasiniz: Emlakgilik Siireniz:

77



EK 6 Vatandas Anketi

Bu ¢alisma, Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Boliimii’nde hazirlamakta
oldugum dénem projesi i¢in yapilmaktadir. Samimi cevaplariniz i¢in simdiden tesekkiir ederim.

Umut UZUNKAYA

ANKET SORULARI

1) Daha 6nce Sungurlu’da hig arsa aldiniz ya da sattiniz mi1?

a) Evet b) Hayir

(Cevabiniz “Hayir” ise 5. sorudan devam ediniz)

2) Liitfen alim-satim islemine konu olan arsanin ada ve parsel numarasini ya da adresini yaziniz.
Ada Numarast: Parsel Numarasi:

Adresi:

3) Liitfen alim-satim islemine konu olan arsanin ger¢eklesen satis fiyatiniz yaziniz.
Satis Fiyati:
4) Liitfen alim-satim iglemine konu olan arsanin satig tarihini yaziniz.

Satis Tarihi:

5) Sungurlu il¢esinde bir arsa satin alacaginizi varsayarsak o arsayla alakali asagida belirtilen 6zelliklerden
hangileri sizin i¢in dnemli olur? Liitfen sizin i¢in 6nemli olan 6zellikleri isaretleyiniz.
) Imar Planinda Verilen Insaat Hakki (Emsal, KAKS)
) Imar Planinda Verilen Kat Sayis1
) Parselin Alani
) Parselin Cephe Aldigt Yolun Genisligi
) Parselin Cephe Sayisi (Kag yola cephesi oldugu)
) Parselin Sekli (Diizgiin, kareye yakin ya da bigimsiz olmasi gibi)
) Parselin Jeolojik Yapist (Onlemli alan ya da yerlesime uygun alan gibi)
) Parselin Ada Igerisindeki Konumu (Ara parsel, kdse bast parsel gibi)
) Egimi (Sonug Orani: %54)
) Yiiksekligi (Parselin tepe gibi yiliksek bir yerde ya da algak bir yerde olmasi gibi)
) Mevcut Kamu Hizmetleri (Yol, kanalizasyon, su gibi)
) Hukuki Kisitlamalar (Koruma alaninda olmasi gibi)
) Parsel Durumu (Kadastro parseli ya da imar parseli olmast)
) Caddeye Cikis (Caddeye ¢ikisi olmasi ya da olmamast)
) Mevcut Kaynaklar (Su kuyusu, agaglik gibi)
) Kullanilabilir Alan
) Ulagilabilirlik (Sehir merkezine uzaklik, parklara uzaklik gibi)

e e e e e e N e T T N e T e e e T N e e N

) Istenmeyen Bélgelere Uzaklik (Cezaevine uzaklik gibi)
6) Liitfen asagidaki bilgileri doldurunuz.

Yasimiz: Mesleginiz: Oturdugunuz Mabhalle:
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EK 7 Emlak¢1 Anketi Sonuglar:

Aracilik yapilan alim - satim islemine konu olan arsa ve arazilerin ada ve parsel numaralari, satig tarihleri

ve gerceklesen satis fiyatlari ile ilgili agagidaki sonuglara ulastlmistir.

Ada No Parsel N Satig Tarihi Satis Fiyat1 (TL/m?)
1584 3 Haziran 2018 1250,00
361 141 Giincel (Kasim 2018) 115,00
655 4 Gincel (Kasim 2018) 75,00
675 3 Mart 2017 68,00
756 14 Subat 2017 98,00
763 7 Subat 2017 86,00
766 13 Haziran 2017 66,00
977 10 Temmuz 2018 58,00

Sungurlu ilgesinde bulunan arsa ve arazilerin degerlerine etki eden faktorlerin agirliklar asagidaki gibi

sonuglanmistir.

() Imar Planinda Verilen Insaat Hakki (Emsal, KAKS)

( ) Imar Planinda Verilen Kat Sayis1 (Sonug Ortalamasi: 94)

() Parselin Biiyiikliigii (Sonug Ortalamasi: 64)

( ) Parselin Cephe Aldig1 Yolun Genisligi (Sonug Ortalamasi: 82)

() Parselin Cephe Sayisi (Kag yola cephesi oldugu) (Sonug Ortalamasi: 74)

() Parselin Sekli (Diizgiin, kareye yakin ya da bigimsiz olmas1 gibi) (Sonug Ortalamasi: 76)
() Parselin Jeolojik Yapist (Onlemli alan ya da yerlesime uygun alan gibi) (Sonug Ortalamasi: 52)
( ) Parselin Ada Igerisindeki Konumu (Ara parsel, kose basi parsel gibi) (Sonug Ortalamasi: 74)

( ) Egimi (Sonug Ortalamast: 68)

() Yiksekligi (Parselin tepe gibi yiiksek bir yerde ya da algak bir yerde olmasi gibi) (Sonug Ortalamasi:
42)

() Mevcut Kamu Hizmetleri (Yol, kanalizasyon, su gibi) (Sonug Ortalamasi: 90)

( ) Hukuki Kisitlamalar (Koruma alaninda olmasi gibi) (Sonug Ortalamast: 53)

( ) Parsel Durumu (Kadastro parseli ya da imar parseli olmasi) (Sonug¢ Ortalamasi: 87)

( ) Caddeye Cikis (Caddeye ¢ikis1 olmasi ya da olmamasi) (Sonug Ortalamasi: 62)

() Mevcut Kaynaklar (Su kuyusu, agaglik gibi) (Sonug Ortalamasi: 40)

( ) Kullanilabilir Alan (Sonug Ortalamast: 44)

() Ulasilabilirlik (Sehir merkezine uzaklik, parklara uzaklik gibi) (Sonug Ortalamasi: 98)

() Istenmeyen Bolgelere Uzaklik (Cezaevine uzaklik gibi) (Sonug Ortalamasi: 66)
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EK 8 Vatandas Anketi Sonuclari (2/2)

Alim - satim iglemine konu olan arsa ve arazilerin ada ve parsel numaralari, satis tarihleri ve gerceklesen

satis fiyatlari ile ilgili asagidaki sonuclara ulasilmistir.

983 4 Giincel (Kasim 2018) 68,00
1012 10 Haziran 2016 47,00
1024 7 Haziran 2016 49,00
1030 4 Subat 2017 64,00
1052 2 Nisan 2016 30,00
1064 3 Haziran 2018 43,00
1089 14 Giincel (Kasim 2018) 62,00
1121 7 Haziran 2016 42,00
1144 1 Ekim 2016 44,00
1246 7 Agustos 2016 60,00
1257 3 Ekim 2015 54,00
1349 11 Subat 2018 60,00
1376 9 Temmuz 2016 52,00
1436 2 Aralik 2017 400,00

49 38 Haziran 2013 270,00

49 41 Haziran 2013 290,00

83 3 Nisan 2016 80,00
148 7 Nisan 2018 126,00
315 44 Mart 2017 68,00
355 61 Kasim 2016 55,00
500 1 Subat 2016 72,00
520 52 Mart 2016 58,00
554 15 Aralik 2017 58,00
635 21 Eyliil 2012 68,00
635 87 Aralik 2017 110,00

Sungurlu il¢esinde bulunan arsa ve arazilerin degerlerine etki eden faktorlerin agirliklar1 asagidaki gibi

sonug¢lanmaistir.

) Imar Planinda Verilen Insaat Hakk: (Emsal, KAKS) (Sonug Orani: %82)

) imar Planinda Verilen Kat Sayisi (Sonug Orani: %90)

) Parselin Alani (Sonug Orant: %24)

) Parselin Cephe Aldig1 Yolun Genisligi(Sonug Orant: %80)

) Parselin Cephe Sayist (Kag yola cephesi oldugu) (Sonug Orani: %41)

) Parselin Sekli (Diizgiin, kareye yakin ya da bi¢imsiz olmasi gibi) (Sonug Orani: %36)

) Parselin Jeolojik Yapis1 (Onlemli alan ya da yerlesime uygun alan gibi) (Sonug Orani: %15)

N e e e e T e

) Parselin Ada Igerisindeki Konumu (Ara parsel, kose bast parsel gibi) (Sonug Orani: %72)
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EK 8 Vatandas Anketi Sonug¢lar: (2/2)

() Egimi (Sonug Orant: %54)
) Yiiksekligi (Parselin tepe gibi yliksek bir yerde ya da alcak bir yerde olmasi gibi) (Sonug Oran1: %8)
) Mevcut Kamu Hizmetleri (Yol, kanalizasyon, su gibi) (Sonug¢ Orani: %93)
) Hukuki Kisitlamalar (Koruma alaninda olmasi gibi) (Sonug Orani: %21)
) Parsel Durumu (Kadastro parseli ya da imar parseli olmas1) (Sonug¢ Orani: %83)
) Caddeye Cikis (Caddeye ¢ikisi olmasi ya da olmamast) (Sonug Orant: %37)
) Mevcut Kaynaklar (Su kuyusu, agaglik gibi) (Sonug Orani: %11)
) Kullanilabilir Alan (Sonug Orani: %5)
) Ulasilabilirlik (Sehir merkezine uzaklik, parklara uzaklik gibi) (Sonug Orani: %98)

e N e e e N e T e

) Istenmeyen Bolgelere Uzaklik (Cezaevine uzaklik gibi) (Sonug¢ Orani: %52)
Yy g g
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EK 9 Emsal Satislarin il¢ce I¢erisindeki Dagilim
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EK 10 Sungurlu 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plan1 (Anonim 2018b)

Gosterim
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EK 11 Yiikseklik Haritasi, SYM
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EK 12 Egim Haritas1
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Egim Haritasi (°)
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EK 13 Arazi Siniflar1 Haritas1 (Anonim 2013)

SEMBOL ANAHTARI ( SYMBOL KEY)

Toprak { Soil ) —I
3 J
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Kum - gakil ( Sand - gravel )
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EK 14 Kadastro Parselleri Satis Emsalleri Veri Seti

Kadastro Egim Yiikseklik Sehir Merkezine ulstenmeyen Cephe Alinan Yol Alam Kamu Caddeye B.i rim
Parselleri (Sayusal (Sayisal Uzaklik (m) Bolgeye Uzaklik Genisligi (m) (m?) Hizmetleri Cikis F1yat12
Ifade) Ifade) (m) (TL/m?)

164/6 4 5 100 800 9 13,96 5 Var 1688,33
158/30 4 5 200 800 9 59,67 5 Var 1220,28
57/18 4 5 300 800 5 17,77 5 Var 580,43
49/41 4 5 300 800 6 17,27 5 Var 590,00
52/20 3 5 300 800 8 34,32 5 Var 466,38

36/5 4 5 300 800 18 13,99 5 Var 873,7
49/28 4 5 300 800 18 12,58 5 Var 578,39
49/38 4 5 300 800 18 16,51 5 Var 548.00
295/21 6 6 400 400 7 108,25 5 Var 161,19
148/7 4 4 400 1000 15 250,98 5 Var 160,00
635/87 2 4 700 1400 7 110,63 5 Var 152,00
635/21 2 4 800 1500 7 501,17 5 Var 146,00

83/3 6 7 900 800 6 503,95 5 Var 138,00
315/39 4 9 1000 500 6 233,69 5 Var 128,2
315/61 5 8 1000 400 9 375,24 5 Var 104,94
315/44 4 9 1100 500 6 352,45 5 Var 102,00
554/15 7 6 1800 2400 0 4110,89 0 Yok 80,00
520/52 6 8 2100 1800 7 409,32 5 Var 101,00
355/61 4 6 2400 2200 5 5836,96 3 Var 90,00
500/1 3 1 4500 4300 40 3335,37 1 Var 126,00
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EK 15 Imar Parselleri Satis Emsalleri Veri Seti

(1/2)

. . . Sehir [ Istenmeyen Cephe -

imar Egim | Yitkseklik Merkezine [ Bolgeye Alman Alam Kamu Kulanim B.I rm

Parselleri (Sayisal | (Sayisal Uzakhk Uzakhk Y.O I.,. (m?) Hizmetleri| Amaci Emsal | Kat Sayisi | Konum Flyatlz

Ifade) Ifade) Genigsligi (TL/m?)

(m) (m) o

1397/4 3 7 100 800 15 60,39 5 Ticaret 4,00 5 Ara 1302,63
1459/5 4 6 300 600 10 739,84 5 Konut 3,20 4 Ara 932,79
1584/3 3 4 400 1100 40 1578,54 5 Konut 5,60 7 Kose 1480,00
608/3 4 4 400 900 7 58,47 5 Ticaret 3,20 4 Ara 1403,21
683/4 2 4 500 1000 10 59,57 5 Ticaret 3,20 4 Ara 1322,94
1035/7 4 6 600 300 7 336,37 5 Konut 1,60 2 Ara 148,80
756/14 2 4 700 1300 12 433,73 5 Konut 0,80 2 Kose 148,00
1030/4 3 6 700 100 10 402,69 5 Konut 1,60 2 Ara 96,00
1045/7 2 5 700 500 15 424,05 5 Konut 2,40 3 Ara 143,51
763/7 2 4 800 1400 10 378,12 5 Konut 1,20 3 Ara 130,00
315/121 4 7 900 400 10,96 237,52 5 Konut 2,40 3 Kose 128,07
315/123 5 7 900 400 7 229,32 5 Konut 2,40 3 Kose 125,86
102477 1 6 900 200 10 442,90 0 Konut 0,80 2 Kose 84,00
1012/10 4 6 1000 300 7 354,08 5 Konut 0,80 2 Ara 80,00
675/3 4 5 1200 1800 15 344,26 5 Konut 0,80 2 Ara 102,00
766/13 2 6 1200 1800 15 351,52 5 Konut 0,80 2 Ara 98,00
1246/7 4 5 1200 1900 7 534,97 5 Konut 1,20 3 Ara 100,59
1257/3 4 5 1200 1800 7 367,25 1 Konut 0,80 2 Ara 92,05
1376/9 4 6 1300 1900 10 810,60 5 Konut 1,20 3 Kose 88,00
1349/11 3 6 1500 2100 7 400,03 4 Konut 0,80 2 Ara 80,00
361/141 1 5 1600 1500 20 532,17 5 Konut 1,20 3 Kose 115,00
655/4 6 7 1600 2200 10 303,27 5 Konut 0,80 2 Kose 75,00
112177 5 5 1600 2100 7 197,41 5 Konut 1,60 2 Ara 72,00
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EK 15 imar Parselleri Satis Emsalleri Veri Seti

(212)

Sehir . Cephe .
imar Egim Yiikseklik Merkezine ISte.I.l meyen | Alnan Alam Kamu Kulanmim Kat B.I rm
Parselleri (Saysal | (Sayisal Uzakhik Bolgeye Y.o I.V. (m?) Hizmetleri | Amaci Emsal Sayisi Konum Flyat12
Ifade) Ifade) (m) Uzaklhik (m) | Genisligi (TL/m?)
(m)
977/10 11 7 1700 1500 20 477,13 5 Konut 0,80 2 Ara 68,00
1144/1 7 1700 2300 7 4550,36 5 Sosyal 0,50 Serbest Ada 72,94
1089/14 4 1800 2300 12 499,84 4 Konut 0,80 2 Ara 62,00
1436/2 6 1800 1600 40 464,37 5 Konut 2,80 7 Ara 546,00
983/4 11 1900 1500 10 476,52 5 Konut 0,80 2 Kose 68,00
1052/2 10 4 2500 2800 797,46 5 Konut 0,80 2 Ara 52,00
1064/3 9 2500 3000 399,98 4 Konut 0,80 2 Ara 52,00




06

EK 16 imar Parselleri Veri Seti (1/8)
. Egim Yiikseklik Sehir Istenmeyen Cephe Alinan
Palrlsrle?:reri (Sagylsal (Sayisal Merkezine B('ilge;e YOI; Genisligi [?rl::;;l H ilz(rigl?eri K:Il::é:n Emsal S}:;tm Konum
Ifade) Ifade) Uzaklik (m) Uzaklik (m) (m)
1621/1 4 3 1700 2000 20 1151,47 5 Konut 1,60 4 Kose
1621/2 4 3 1700 1900 20 1086,61 5 Konut 1,60 4 Ara
1621/3 3 3 1700 1900 20 1086,61 5 Konut 1,60 4 Ara
1621/4 3 3 1700 1900 20 1086,61 5 Konut 1,60 4 Ara
1621/5 4 3 1600 1900 20 1160,32 5 Konut 1,60 4 Kose
1621/6 2 3 1600 1900 10 1160,91 0 Konut 1,60 4 Kose
1621/7 1 3 1700 1900 10 1072,86 0 Konut 1,60 4 Ara
1621/8 2 3 1700 1900 10 1072,86 0 Konut 1,60 4 Ara
1621/9 2 3 1700 2000 10 1072,86 0 Konut 1,60 4 Ara
1621/10 2 3 1700 2000 15 1138,46 0 Konut 1,60 4 Kose
1622/1 4 3 1600 1800 20 1164,09 5 Konut 1,60 4 Kose
1622/2 4 3 1600 1800 20 1096,38 5 Konut 1,60 4 Ara
1622/3 3 3 1500 1800 20 1119,16 5 Konut 1,60 4 Ara
1622/4 3 3 1500 1700 20 1277,99 5 Konut 1,60 4 Ara
1622/5 1 3 1500 1700 25 1639,82 5 Konut 1,60 4 Kose
1622/6 2 3 1500 1700 25 1132,02 0 Konut 1,60 4 Kose
1622/7 2 3 1500 1800 10 1082,61 0 Konut 1,60 4 Ara
1622/8 2 3 1500 1800 10 1082,61 2 Konut 1,60 4 Ara
1622/9 2 3 1600 1800 10 1082,61 2 Konut 1,60 4 Ara
1622/10 2 3 1600 1800 10 1152,60 0 Konut 1,60 4 Kose
1623/1 2 3 1400 1700 25 1132,63 5 Konut 1,60 4 Kose
1623/2 1 3 1400 1600 20 1291,04 5 Konut 1,60 4 Kose
1623/3 1 3 1400 1700 10 763,42 0 Konut 1,60 4 Ara
1623/4 2 3 1400 1700 10 763,42 0 Konut 1,60 4 Ara




16

EK 16 imar Parselleri Veri Seti

(2/8)

imar Egim Yiikseklik Sehir_ Istenmeyen | Cephe Alinan Alam Kamu Kulamm Kat
Parselleri (Sayisal (Sayisal Merkezine Bolgeye Yol Genisligi (m?) Hizmetleri | Amact Emsal Saysi Konum
Ifade) Ifade) Uzakhik (m) Uzaklik (m) (m)
1623/5 1 3 1400 1700 10 822,94 0 Konut 1,60 4 Kose
1623/6 1 3 1400 1700 25 805,42 0 Konut 1,60 4 Kose
1623/7 2 3 1400 1700 25 763,42 0 Konut 1,60 4 Ara
1623/8 2 3 1400 1700 25 763,42 0 Konut 1,60 4 Ara
1624/1 2 3 1400 1600 20 889,54 5 Konut 1,60 4 Kose
1624/2 2 3 1300 1600 20 965,38 5 Konut 1,60 4 Kose
1624/3 2 3 1300 1600 10 814,47 2 Konut 1,60 4 Ara
1624/4 2 3 1300 1600 10 814,47 2 Konut 1,60 4 Ara
1624/5 2 3 1300 1600 10 814,47 2 Konut 1,60 4 Ara
1624/6 2 3 1300 1600 10 1170,08 2 Konut 1,60 4 Kose
1624/7 2 3 1400 1600 10 899,00 2 Konut 1,60 4 Kose
1624/8 2 3 1400 1600 10 814,47 2 Konut 1,60 4 Ara
1624/9 1 3 1400 1600 10 814,47 0 Konut 1,60 4 Ara
1624/10 2 3 1400 1600 10 814,47 0 Konut 1,60 4 Ara
1625/1 1 3 2200 2400 30 1441,77 2 Konut 1,60 4 Kose
1625/2 1 3 2100 2400 10 1270,76 2 Konut 1,60 4 Ara
1625/3 1 3 2100 2300 10 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1625/4 1 3 2100 2300 10 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1625/5 1 3 2000 2300 10 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1625/6 1 3 2000 2200 10 1342,76 0 Konut 1,60 4 Kose
1625/7 1 3 2000 2300 25 1342,76 0 Konut 1,60 4 Kose
1625/8 1 3 2000 2300 25 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1625/9 1 3 2100 2300 25 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1625/10 1 3 2100 2300 25 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara




c6

EK 16 imar Parselleri Veri Seti

(3/8)

. Egim Yiikseklik ehir Istenmeyen Cephe Alinan
PaIrl;Iea;feri (Sagylsal (Sayisal Mesrkezine Biilgege Yol: Genigsligi 1?2;;1 Hi?r%gl?eri K:::::;:n Emsal SI:;tsn Konum
Ifade) Ifade) Uzaklik (m) Uzaklik (m) (m)
1625/11 1 3 2100 2400 25 1270,76 2 Konut 1,60 4 Ara
1625/12 1 3 2200 2400 30 1899,41 2 Konut 1,60 4 Kose
1626/1 2 3 2000 2200 10 1342,76 0 Konut 1,60 4 Kose
1626/2 2 3 1900 2200 10 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1626/3 2 3 1900 2100 10 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1626/4 2 3 1900 2100 10 1270,76 1 Konut 1,60 4 Ara
1626/5 2 3 1800 2100 10 1270,76 1 Konut 1,60 4 Ara
1626/6 2 3 1800 2000 15 1343,56 0 Konut 1,60 4 Kose
1626/7 1 3 1800 2100 25 1338,55 0 Konut 1,60 4 Kose
1626/8 1 3 1800 2100 25 1270,76 1 Konut 1,60 4 Ara
1626/9 1 3 1900 2100 25 1270,76 1 Konut 1,60 4 Ara
1626/10 2 3 1900 2200 25 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1626/11 2 3 1900 2200 25 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1626/12 2 3 2000 2200 25 1342,76 0 Konut 1,60 4 Kose
1627/1 1 3 1800 2000 15 1166,54 0 Konut 1,60 4 Kose
1627/2 2 3 1700 2000 10 1100,37 0 Konut 1,60 4 Ara
1627/3 2 3 1700 2000 10 1100,37 0 Konut 1,60 4 Ara
1627/4 1 3 1700 1900 10 1100,37 0 Konut 1,60 4 Ara
1627/5 1 3 1600 1900 10 1190,88 0 Konut 1,60 4 Kose
1627/6 1 3 1600 1900 25 1190,88 0 Konut 1,60 4 Kose
1627/7 1 3 1700 1900 25 1100,37 0 Konut 1,60 4 Ara
1627/8 1 3 1700 2000 25 1100,37 0 Konut 1,60 4 Ara
1627/9 1 3 1700 2000 25 1100,37 0 Konut 1,60 4 Ara
1627/10 1 3 1800 2000 25 1167,13 0 Konut 1,60 4 Kose




€6

EK 16 imar Parselleri Veri Seti

(4/8)

imar Egim Yiikseklik Sehir_ istenmeyen | Cephe Alinan Alam Kamu Kulanim Kat
Parselleri (Sayisal (Sayisal Merkezine Bolgeye Yol Genisligi (m?) Hizmetleri | Amact Emsal Saysi Konum
Ifade) Ifade) Uzaklik (m) Uzaklik (m) (m)

1628/1 2 3 1600 1900 10 1182,36 0 Konut 1,60 4 Kose
1628/2 2 3 1600 1800 10 1110,37 2 Konut 1,60 4 Ara
1628/3 1 3 1500 1800 10 1110,37 2 Konut 1,60 4 Ara
1628/4 1 3 1500 1800 10 1110,37 0 Konut 1,60 4 Ara
1628/5 2 3 1500 1800 25 1183,47 0 Konut 1,60 4 Kose
1628/6 1 3 1500 1800 25 1745,82 0 Konut 1,60 4 Kose
1628/7 1 3 1500 1800 25 1105,30 2 Konut 1,60 4 Ara
1628/8 2 3 1600 1900 25 1110,37 2 Konut 1,60 4 Ara
1628/9 2 3 1600 1900 25 1182,36 0 Konut 1,60 4 Kose
1629/1 1 3 1400 1700 25 779,70 0 Ticaret 1,00 Serbest Kose
1629/2 1 3 1400 1700 10 866,15 0 Ticaret 1,00 Serbest Ara
1629/3 1 3 1300 1700 10 853,06 0 Ticaret 1,00 Serbest Kose
1629/4 1 3 1400 1700 10 608,41 0 Ticaret 1,00 Serbest Kose
1629/5 1 3 1400 1700 10 659,70 0 Ticaret 1,00 Serbest Ara
1629/6 1 3 1400 1700 25 781,85 0 Ticaret 1,00 Serbest Kose
1630/1 1 3 2200 2500 30 1549,32 0 Konut 1,60 4 Kose
1630/2 1 3 2200 2400 25 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1630/3 2 3 2100 2400 25 1270,76 1 Konut 1,60 4 Ara
1630/4 2 3 2100 2400 25 1270,76 1 Konut 1,60 4 Ara
1630/5 2 3 2100 2300 25 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1630/6 2 3 2000 2300 25 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1630/7 2 3 2000 2300 25 1342,76 0 Konut 1,60 4 Kose
1630/8 2 3 2000 2300 12 1342,76 0 Konut 1,60 4 Kose
1630/9 2 3 2000 2300 12 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara




¥6

EK 16 imar Parselleri Veri Seti

(5/8)

imar Egim Yiikseklik Sehir_ istenmeyen | Cephe Alinan Alam Kamu Kulamm Kat
Parselleri (Sayisal (Sayisal Merkezine Bolgeye Yol Genisligi (m?) Hizmetleri Amact Emsal Saysi Konum
Ifade) Ifade) Uzakhik (m) Uzaklik (m) (m)
1630/10 2 3 2100 2400 12 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1630/11 1 3 2100 2400 12 1270,76 1 Konut 1,60 4 Ara
1630/12 1 3 2100 2400 12 1270,76 1 Konut 1,60 4 Ara
1630/13 1 3 2200 2400 12 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1630/14 2 3 2200 2500 30 2150,63 0 Konut 1,60 4 Kose
1631/1 2 3 2000 2200 25 1342,76 0 Konut 1,60 4 Kose
1631/2 2 3 1900 2200 25 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1631/3 1 3 1900 2200 25 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1631/4 1 3 1900 2100 25 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1631/5 1 3 1800 2100 25 1270,76 1 Konut 1,60 4 Ara
1631/6 1 3 1800 2100 25 1337,58 0 Konut 1,60 4 Kose
1631/7 1 3 1800 2100 15 1329,04 0 Konut 1,60 4 Kose
1631/8 1 3 1800 2100 12 1270,76 1 Konut 1,60 4 Ara
1631/9 1 3 1900 2200 12 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1631/10 1 3 1900 2200 12 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1631/11 1 3 1900 2200 12 1270,76 0 Konut 1,60 4 Ara
1631/12 2 3 2000 2300 12 1342,76 0 Konut 1,60 4 Kose
1632/1 1 3 1800 2100 25 1161,90 0 Konut 1,60 4 Kose
1632/2 1 3 1700 2000 25 1100,37 0 Konut 1,60 4 Ara
1632/3 1 3 1700 2000 25 1100,37 0 Konut 1,60 4 Ara
1632/4 1 3 1700 2000 25 1100,37 0 Konut 1,60 4 Ara
1632/5 1 3 1700 2000 25 1173,66 0 Konut 1,60 4 Kose
1632/6 1 3 1700 2000 12 1173,66 0 Konut 1,60 4 Kose




G6

EK 16 imar Parselleri Veri Seti

(6/8)

. Egim Yiikseklik ehir Istenmeyen Cephe Alinan
PaIrl;Iea;feri (Sagylsal (Sayisal Mesrkezine Biilgege Yol: Genigsligi 1?2;;1 Hi?r%gl?eri K:Il:::;?l Emsal SI:;tsn Konum
Ifade) Ifade) Uzaklik (m) Uzaklik (m) (m)
1632/7 1 3 1700 2000 12 1100,37 0 Konut 1,60 4 Ara
1632/8 1 3 1700 2000 12 1100,37 0 Konut 1,60 4 Ara
1632/9 1 3 1700 2000 12 1100,37 0 Konut 1,60 4 Ara
1632/10 1 3 1800 2100 15 1160,57 0 Konut 1,60 4 Kose
1633/1 1 3 1600 1900 25 1182,36 0 Konut 1,60 4 Kose
1633/2 1 3 1600 1900 25 1110,37 2 Konut 1,60 4 Ara
1633/3 1 3 1600 1900 25 1105,82 0 Konut 1,60 4 Ara
1633/4 1 3 1500 1800 25 1762,44 0 Konut 1,60 4 Kose
1633/5 1 3 1500 1800 25 1200,70 0 Konut 1,60 4 Kose
1633/6 1 3 1500 1900 12 1110,37 0 Konut 1,60 4 Ara
1633/7 1 3 1600 1900 12 1110,37 0 Konut 1,60 4 Ara
1633/8 1 3 1600 1900 12 1110,37 2 Konut 1,60 4 Ara
1633/9 1 3 1600 1900 12 1182,36 0 Konut 1,60 4 Kose
1634/1 2 3 2300 2500 12 1098,84 0 Konut 0,30 2 Kose
1634/2 1 3 2200 2500 12 1037,84 0 Konut 0,30 2 Kose
1634/3 1 3 2200 2500 10 954,40 0 Konut 0,30 2 Ara
1634/4 2 3 2200 2500 10 738,86 0 Konut 0,30 2 Ara
1634/5 3 2 2200 2500 10 1723,31 0 Konut 0,30 2 Ara
1634/6 3 2 2300 2600 10 1771,99 0 Konut 0,30 2 Ara
1634/7 2 2 2300 2600 10 796,39 0 Konut 0,30 2 Ara
1634/8 2 3 2300 2500 10 1010,77 0 Konut 0,30 2 Ara
1635/1 1 3 2200 2400 12 1042,95 1 Konut 0,30 2 Kose
1635/2 1 3 2100 2400 12 1037,68 0 Konut 0,30 2 Kose
1635/3 1 3 2100 2400 10 954,48 0 Konut 0,30 2 Ara
1635/4 1 3 2100 2400 10 739,38 0 Konut 0,30 2 Ara




96

EK 16 imar Parselleri Veri Seti

(7/8)

imar Egim Yiikseklik Sehir. istenmeyen | Cephe Alinan Alam Kamu Kulamm Kat
Parselleri (Saysal (Saysal Merkezine Bolgeye Yol Genisligi (m?) Hizmetleri Amaci Emsal Sayisi Konum
Ifade) Ifade) Uzaklik (m) Uzakhik (m) (m)

1635/5 2 2 2100 2400 10 1723,18 0 Konut 0,30 2 Ara
1635/6 3 2 2200 2500 10 1728,62 0 Konut 0,30 2 Ara
1635/7 2 3 2200 2500 10 744,42 0 Konut 0,30 2 Ara
1635/8 1 3 2200 2500 10 958,99 0 Konut 0,30 2 Ara
1636/1 2 3 2100 2400 12 1037,64 0 Konut 0,30 2 Kose
1636/2 2 3 2000 2300 12 1037,75 1 Konut 0,30 2 Kose
1636/3 1 3 2000 2300 10 962,26 0 Konut 0,30 2 Ara
1636/4 1 3 2000 2300 10 855,85 0 Konut 0,30 2 Ara
1636/5 1 2 2000 2300 10 1794,38 0 Konut 0,30 2 Ara
1636/6 1 2 2100 2400 10 1723,79 0 Konut 0,30 2 Ara
1636/7 2 3 2100 2400 10 739,59 0 Konut 0,30 2 Ara
1636/8 2 3 2100 2400 10 954,19 0 Konut 0,30 2 Ara
1637/1 1 3 2000 2300 12 1037,19 0 Konut 0,30 2 Kose
1637/2 1 3 1900 2200 12 1037,12 0 Konut 0,30 2 Kose
1637/3 1 3 1900 2200 10 954,40 0 Konut 0,30 2 Ara
1637/4 1 3 1900 2200 10 739,32 0 Konut 0,30 2 Ara
1637/5 1 3 1900 2300 10 1723,75 0 Konut 0,30 2 Ara
1637/6 1 3 2000 2300 10 1772,10 0 Konut 0,30 2 Ara
1637/7 1 3 2000 2300 10 752,87 0 Konut 0,30 2 Ara
1637/8 1 3 2000 2300 10 954,08 0 Konut 0,30 2 Ara
1638/1 1 3 1900 2200 12 103,20 0 Konut 0,30 2 Kose
1638/2 1 3 1800 2100 12 1037,20 1 Konut 0,30 2 Kose




L6

EK 16 imar Parselleri Veri Seti

(8/8)

imar Egim Yiikseklik Sehir' istenmeyen | Cephe Ahnan Alam Kamu Kulamm Kat
Parselleri (Saysal (Saysal Merkezine Bolgeye Yol Genisligi (m?) Hizmetleri Amaci Emsal Sayisi Konum
Ifade) Ifade) Uzaklik (m) Uzaklik (m) (m)

1638/3 1 3 1800 2200 10 962,18 1 Konut 0,30 2 Ara
1638/4 1 3 1800 2200 10 855,78 1 Konut 0,30 2 Ara
1638/5 1 3 1800 2200 10 1795,04 0 Konut 0,30 2 Ara
1638/6 1 3 1900 2200 10 1724,47 0 Konut 0,30 2 Ara
1638/7 1 3 1900 2200 10 739,58 0 Konut 0,30 2 Ara
1638/8 1 3 1900 2200 10 954,19 0 Konut 0,30 2 Ara
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EK 17 Kadastro Parselleri Veri Seti (1/6)
Kadastro Egim (Sayssal Yiikseklik Sehir Merkezine ls:;?llgne?’een Cephe Alinan Alam Kamu Caddeye
Parselleri Ifade) (Sayisal Ifade) Uzaklik (m) Uzaklik (m) Yol Genisligi (m) (m?) Hizmetleri Cikis

444/1 2 3 1600 1800 4 1903,23 2 Var
444/2 2 3 1500 1800 4 1371,21 0 Var
444/3 2 3 1500 1800 4 1275,02 0 Var
444/4 2 3 1500 1800 4 1219,87 0 Var
444/5 2 3 1500 1800 4 1465,44 0 Var
444/6 2 3 1500 1700 4 2728,72 0 Var
4447 1 3 1400 1700 4 7573,04 0 Var
444/8 2 3 1400 1700 4 2953,82 0 Var
444/9 2 3 1400 1700 0 894,02 0 Yok
444/10 2 3 1400 1600 12 1887,98 5 Var
444/11 2 3 1400 1600 12 1397,97 5 Var
444/12 2 3 1400 1600 12 1313,84 5 Var
444/13 2 3 1400 1600 12 1364,88 5 Var
444/14 2 3 2000 1600 12 1417,62 5 Var
444/15 1 3 1300 1500 12 13226,72 5 Var
444/16 2 3 1300 1700 0 803,68 0 Yok
444117 2 3 1300 1700 0 1809,94 0 Yok
444/18 2 3 1300 1600 0 501,95 0 Yok
444/19 2 3 1300 1700 0 1771,37 0 Yok
444/20 1 3 1400 1700 0 8226,67 0 Yok
444/24 3 3 1600 1900 4 1047,56 2 Var
444/25 1 3 1600 1900 4 1199,74 2 Var
444/26 1 3 1600 1900 4 1181,44 2 Var
444127 1 3 1500 1800 4 2566,37 2 Var
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EK 17 Kadastro Parselleri Veri Seti (2/6)
Kadastro Egim (Saysal Yiikseklik Sehir Merkezine ls:}eil;llgnee;f:n Cephe Alinan Alam Kamu Caddeye
Parselleri Ifade) (Sayisal Ifade) Uzaklik (m) Uzaklik (m) Yol Genisligi (m) (m?) Hizmetleri Cikis

444/28 1 3 1500 1800 4 4510,56 2 Var
444/29 1 3 1400 1700 0 3214,04 0 Yok
444/30 1 3 1400 1700 0 1350,05 0 Yok
444/31 1 3 1400 1700 0 1154,77 0 Yok
444/32 1 3 1400 1600 0 1042,69 0 Yok
444/33 1 3 1400 1600 0 1184,10 2 Yok
444/34 2 3 1300 1600 0 174221 2 Yok
444/35 1 3 1300 1600 0 833,59 0 Yok
444/36 1 3 1300 1600 0 1396,64 0 Yok
444/37 1 3 1400 1700 0 1172,01 0 Yok
444/38 1 3 1400 1700 0 2307,75 0 Yok
444/39 1 3 1500 1800 0 1100,63 0 Yok
444/40 1 3 1500 1800 0 1294,31 0 Yok
44441 3 3 1500 1800 0 1190,78 0 Yok
44442 3 3 1500 1900 0 1271,25 0 Yok
444/43 1 3 1500 1800 0 1284,90 0 Yok
444/44 1 3 1500 1800 0 1037,41 0 Yok
445/1 3 3 1500 1800 12 1115,57 5 Var
445/2 3 3 1500 1800 12 117454 5 Var
445/3 3 3 1500 1700 12 1255,52 5 Var
445/4 2 3 1500 1700 12 137411 5 Var
447/1 2 3 2000 2300 4 1715,21 1 Var
44712 2 3 1900 2200 4 14234,90 1 Var
44713 2 3 1900 2100 4 2924,76 1 Var




00T

EK 17 Kadastro Parselleri Veri Seti (3/6)
Kadastro Egim (Saysal Yiikseklik Sehir Merkezine lsg:il;llgne?feen Cephe Alinan Alam Kamu Caddeye
Parselleri Ifade) (Sayisal Ifade) Uzakhik (m) Uzaklik (m) Yol Genisligi (m) (m?) Hizmetleri Cikas

44714 2 3 1800 2100 4 748,35 1 Var
447/5 3 3 1800 2000 4 2704,97 0 Var
44716 3 3 1800 2000 4 1133,81 0 Var
44717 3 3 1700 2000 4 1158,04 0 Var
447/8 3 3 1700 1900 4 2948,79 0 Var
447/9 3 3 1600 1900 4 3315,92 0 Var
447/10 1 3 1600 1900 4 7657,02 0 Var
447/11 3 3 1600 1800 4 3757,24 2 Var
447/12 2 3 1600 1800 4 3950,66 2 Var
447/13 1 3 1600 1900 4 3189,23 2 Var
447/14 1 3 1600 1900 0 3170,71 0 Yok
447/15 1 3 1600 2000 0 6688,66 0 Yok
447/16 1 3 1700 2000 0 4746,64 0 Yok
44717 3 3 1800 2100 4 6456,70 1 Var
447/21 1 3 1800 2200 4 1161,59 0 Var
447/22 3 3 1800 2100 4 1086,40 0 Var
447/23 1 3 1800 2200 4 5687,61 1 Var
447/24 1 3 1900 2200 4 4293,79 1 Var
447125 1 3 1900 2100 4 8717,37 1 Var
447126 1 3 1900 2100 4 2122,69 1 Var
447127 1 3 1900 2200 0 9809,03 0 Yok
44729 1 2 1900 2300 0 7042,15 0 Yok
447/30 1 3 2100 2400 4 3351,49 1 Var
447/31 2 3 1800 2100 4 3217,48 1 Var




T0T

EK 17 Kadastro Parselleri Veri Seti

(4/6)

Kadastro Egim (Sayisal Yiikseklik Sehir Merkezine Is;;rilllgneeyeen Cephe Alinan Alam Kamu Caddeye

Parselleri Ifade) (Sayisal Ifade) Uzaklik (m) Uzakhky(m) Yol Genisligi (m) (m?) Hizmetleri Cikas
447132 2 3 1700 2000 0 1849,47 0 Yok
447/33 2 3 1700 2000 0 1113,55 0 Yok
447/34 1 3 1700 2000 0 3057,58 0 Yok
447/35 1 3 1700 1900 4 1779,81 0 Var
447/36 2 3 1700 2000 4 1759,99 0 Var
447/37 1 3 1700 2000 4 2909,41 0 Var
447/38 1 3 1800 2000 4 5723,74 1 Var
447/39 2 3 1800 2100 4 1492,07 1 Var
447/40 1 3 1800 2100 4 1515,87 1 Var
447/41 1 3 1700 2000 4 7047,61 1 Var
447142 2 3 1600 1900 4 1532,58 2 Var
447/43 1 2 2000 2300 4 32272,12 0 Var
447/44 2 2 2100 2400 4 1030,26 0 Var
447/50 3 2 2100 2500 4 7607,05 0 Var
447/51 3 3 1600 1800 4 637,54 2 Var
447/52 4 3 1600 1900 12 795,84 5 Var
447/53 4 3 1600 1800 12 1251,18 5 Var
448/1 3 3 1800 2000 12 2461,73 5 Var
448/2 4 3 1800 2000 12 1183,03 5 Var
448/3 4 3 1800 2000 12 477,01 5 Var
448/4 4 3 1700 2000 12 357,52 5 Var
448/5 4 3 1700 1900 12 519,44 5 Var
449/1 1 3 2000 2200 12 3833,81 5 Var
449/2 4 3 1900 2200 12 5570,97 5 Var




¢0T

EK 17 Kadastro Parselleri Veri Seti (5/6)
Kadastro Egim (Saysal Yiikseklik Sehir Merkezine ls:}eil;llgnee;f:n Cephe Alinan Alam Kamu Caddeye
Parselleri Ifade) (Sayisal Ifade) Uzaklik (m) Uzaklik (m) Yol Genisligi (m) (m?) Hizmetleri Cikis

449/3 3 3 1900 2100 12 6109,50 5 Var
449/4 1 3 2000 2200 4 1629,35 0 Var
449/5 1 3 2000 2300 4 1903,75 0 Var
450/1 1 3 2100 2300 12 4812,96 5 Var
450/2 2 3 2100 2300 12 1403,22 5 Var
450/3 2 3 2100 2300 4 1446,06 0 Var
450/4 1 3 2000 2300 4 8817,84 1 Var
451/1 2 3 2200 2500 8 2068,87 1 Var
451/2 1 3 2200 2400 8 1833,31 1 Var
451/3 1 3 2200 2400 8 857,97 1 Var
451/4 1 3 2200 2400 8 1057,12 1 Var
451/5 1 3 2100 2400 8 1284,72 1 Var
452/1 2 2 2300 2500 8 4692,71 1 Var
453/2 1 2 2400 2700 4 5219,47 0 Var
453/3 2 2 2300 2600 4 4836,28 0 Var
453/4 2 3 2300 2600 4 4337,43 1 Var
453/5 2 2 2300 2600 4 1305,01 1 Var
453/6 2 3 2300 2600 4 457,07 1 Var
453/7 2 3 2300 2600 4 773,12 1 Var
453/8 2 3 2300 2500 4 876,66 1 Var
453/9 1 2 2200 2500 4 3823,73 1 Var
453/10 3 2 2200 2500 0 3288,31 0 Yok
453/11 1 3 2200 2500 4 7829,68 0 Var
453/12 1 3 2100 2400 4 3731,74 1 Var
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EK 17 Kadastro Parselleri Veri Seti (6/6)

Kadastro Egim (Sayisal Yiikseklik Sehir Merkezine lsg:il;llgne?feen Cephe Alinan Alam Kamu Caddeye

. . . I 5 . .

Parselleri Ifade) (Sayisal Ifade) Uzaklik (m) Uzaklik (m) Yol Genisligi (m) (m?) Hizmetleri Cikis
453/13 2 3 2100 2400 4 776,67 1 Var
453/14 2 3 2100 2400 4 763,96 1 Var
453/15 2 3 2100 2400 4 3221,13 1 Var
453/16 3 2 2100 2400 4 4008,07 0 Var
453/17 3 2 2200 2500 4 3437,24 0 Var
453/18 3 2 2300 2600 0 5444,38 0 Yok




EK 18 Senaryo 1 Veri Seti

Senaryo 1 Egitme Verileri (iS1)

Input Output
Egim . . ; . <
(Saysal Sehir Merkezine | Istenmeyen Bolgeye | Cephe ‘A!lf!an Yol Emsal Kat Deger2
ifade) Uzaklik (m) Uzaklik (m) Genisligi (m) Sayis1 | (TL/m?)
4 1000 300 7,000 0,80 2 80,00
5 900 400 7,000 2,40] 3 125,86
2 800 1400 10,00 1,20| 3 130,00
3 700 100 10,00 160 2 96,00
4 600 300 7,000 0,80 2 148,80
4 400 900 7,000 320| 4 1403,21
3 400 1100 40,001 560 7 1480,00
4 1800 2300 12,001 0,80 2 62,00
9 2500 3000 7,00f 0,80 2 52,00
10 2500 2800 7,00f 0,80 2 52,00
3 100 800 15,001 4,00f 5 1302,63
3 1800 1600 40,001 2,80 7 546,00
11 1700 1500 20,00 0,80| 2 68,00
5 1900 1500 10,00 0,80 2 68,00
9 1700 2300 7,000 0,50 2 72,94
2 1200 1800 15,00] 0,80 2 98,00
4 1200 1800 7,000 0,80 2 92,05
3 1500 2100 7,000 0,80 2 80,00
6 1600 2200 10,00 0,80 2 75,00
4 300 600 10,00 3,20 4 932,79
Senaryo 1 Test Verileri (iS1)
Input Output
Egim Sehir Istenmeyen Cephe y
(sagylsal Merkezine Bﬁlgeyye AlmonYol | Emsal S':;tﬁ (.lr)f/gr;rz)
Ifade) Uzaklik (m) | Uzaklik (m) | Genisligi (m)

2 500 1000 10,00 3,20 4 1322,94
2 700 1300 12,00 1,60 2 148,00
2 700 500 15,00 2,40 3 143,51
4 900 400 10,96 2,40 3 128,07
1 900 200 10,00 0,80 2 84,00
4 1200 1800 15,00 0,80 2 102,00
4 1200 1900 7,00 1,20 3 100,59
4 1300 1900 10,00 1,20 3 88,00
1 1600 1500 20,00 1,20 3 115,00
5 1600 2100 7,00 1,60 2 72,00
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EK 19 Senaryo 2 Veri Seti

Senaryo 2 Egitme Verileri (iS2)

Input Output
Sehir_ istenmeyen Cephe Alinan Deger
Merkezine Bolgeye Uzakhk | Yol Genisligi Emsal Kat Sayis1 (TL/m?)
Uzaklik (m) (m) (m)
1000 300 7,00 0,80 2 80,00
900 400 7,00 2,40 3 125,86
800 1400 10,00 1,20 3 130,00
700 100 10,00 1,60 2 96,00
600 300 7,00 0,80 2 148,80
400 900 7,00 3,20 4 1403,21
400 1100 40,00 5,60 7 1480,00
1800 2300 12,00 0,80 2 62,00
2500 3000 7,00 0,80 2 52,00
2500 2800 7,00 0,80 2 52,00
100 800 15,00 4,00 5 1302,63
1800 1600 40,00 2,80 7 546,00
1700 1500 20,00 0,80 2 68,00
1900 1500 10,00 0,80 2 68,00
1700 2300 7,00 0,50 2 72,94
1200 1800 15,00 0,80 2 98,00
1200 1800 7,00 0,80 2 92,05
1500 2100 7,00 0,80 2 80,00
1600 2200 10,00 0,80 2 75,00
300 600 10,00 3,20 4 932,79
Senaryo 2 Test Verileri (IS2)
Input Output
Sehir. Istenmeyen Cephe Alinan Deger
Merkezine Bolgeye Uzakhik | Yol Genisligi Emsal Kat Sayisi (TL/m?)
Uzaklik (m) (m) (m)
500 1000 10,00 3,20 4 1322,94
700 1300 12,00 1,60 2 148,00
700 500 15,00 2,40 3 143,51
900 400 10,96 2,40 3 128,07
900 200 10,00 0,80 2 84,00
1200 1800 15,00 0,80 2 102,00
1200 1900 7,00 1,20 3 100,59
1300 1900 10,00 1,20 3 88,00
1600 1500 20,00 1,20 3 115,00
1600 2100 7,00 1,60 2 72,00
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EK 20 Senaryo 3 Veri Seti

Senaryo 3 Egitme Verileri (iS3)

Input Output
Egim Sehir Istenmeyen Cephe Alinan <
(Saysal Merkezine Bolgeye Yol Genisligi Emsal SI:;EI ('Il')li%:‘z)
Ifade) Uzaklik (m) Uzaklik (m) (m)
4 1000 300 7,00 0,80 2 80,00
5 900 400 7,00 2,40 3 125,86
2 800 1400 10,00 1,20 3 130,00
3 700 100 10,00 1,60 2 96,00
4 600 300 7,00 0,80 2 148,80
4 400 900 7,00 3,20 4 1403,21
3 400 1100 40,00 5,60 7 1480,00
4 1800 2300 12,00 0,80 2 62,00
9 2500 3000 7,00 0,80 2 52,00
10 2500 2800 7,00 0,80 2 52,00
3 100 800 15,00 4,00 5 1302,63
3 1800 1600 40,00 2,80 7 546,00
11 1700 1500 20,00 0,80 2 68,00
5 1900 1500 10,00 0,80 2 68,00
9 1700 2300 7,00 0,50 2 72,94
2 1200 1800 15,00 0,80 2 98,00
4 1200 1800 7,00 0,80 2 92,05
3 1500 2100 7,00 0,80 2 80,00
6 1600 2200 10,00 0,80 2 75,00
4 300 600 10,00 3,20 4 932,79
Senaryo 3 Test Verileri (iS3)
Input Output
Egim Sehir Istenmeyen Cephe Alinan <
(Sayisal Merkezine Bolgeye Yol Genisligi Emsal SI:;ltsn (_Il_)lﬁ%?;)
Ifade) Uzaklik (m) Uzaklik (m) (m)
2 500 1000 10,00 3,20 4 1322,94
2 700 1300 12,00 1,60 2 148,00
2 700 500 15,00 2,40 3 143,51
4 900 400 10,96 2,40 3 128,07
1 900 200 10,00 0,80 2 84,00
4 1200 1800 15,00 0,80 2 102,00
4 1200 1900 7,00 1,20 3 100,59
4 1300 1900 10,00 1,20 3 88,00
1 1600 1500 20,00 1,20 3 115,00
5 1600 2100 7,00 1,60 2 72,00
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EK 21 Senaryo 4 Veri Seti

Senaryo 4 Egitme Verileri (KS1)

Input Output
S | e | Mt (St | | | g
Ifade) Uzaklik (m) Uzaklik (m) (m)

6 900 800 6 503,95 5 138,00
2 700 1400 7 110,63 5 152,00
6 400 400 7 108,25 5 161,19
3 300 800 8 34,32 5 466,38
4 300 800 5 17,77 5 580,43
4 100 800 9 13,96 5 1688,33
7 1800 2400 0 4110,89 0 80,00
4 1100 500 6 352,45 5 102,00
3 4500 4300 40 3335,37 1 126,00
4 300 800 18 12,58 5 578,39
4 2400 2200 5 5836,96 3 90,00
6 2100 1800 7 409,32 5 101,00
Senaryo 4 Test Verileri (KS1)

Input Output
savsal | Merkezine | Bolgeve | Yol Genisig Mam | Kamu | Deter
Ifade) Uzaklik (m) Uzaklik (m) (m)

4 200 800 9 59,67 5 1220,28
4 300 800 6 17,27 5 590,00
4 300 800 18 13,99 5 873,70
4 300 800 18 16,51 5 548,00
4 400 1000 15 250,98 5 160,00
2 800 1500 7 50,17 5 146,00
4 1000 500 6 233.,69 5 128,20
5 1000 400 9 375,24 5 104,94

107




EK 22 Senaryo 5 Veri Seti

Senaryo 5 Egitme Verileri (KS2)

Input Output
. . Istenmeyen 5
Sehir Merkezine " Cephe Alinan 2 Kamu Deger

Uzakhk (m) Bolgey&}l)]zakhk Yol Genisligi (m) Alani (m’) Hizmetleri (TL/m?)
900 800 6 503,95 5 138,00
700 1400 7 110,63 5 152,00
400 400 7 108,25 5 161,19
300 800 8 34,32 5 466,38
300 800 5 17,77 5 580,43
100 800 9 13,96 5 1688,33
1800 2400 0 4110,89 0 80,00
1100 500 6 352,45 5 102,00
4500 4300 40 3335,37 1 126,00
300 800 18 12,58 5 578,39
2400 2200 5 5836,96 3 90,00
2100 1800 7 409,32 5 101,00

Senaryo 5 Test Verileri (KS2)
Input Output
A . Istenmeyen 5

Sehir Merkezine .. Cephe Alinan 2 Kamu Deger

Uzaklik (m) B"lgey(‘:nl)mkl‘k Yol Genistigi (m) | 2™ ™) | Hizmetleri | (TL/m?)
200 800 9 59,67 5 1220,28
300 800 6 17,27 5 590,00
300 800 18 13,99 5 873,70
300 800 18 16,51 5 548,00
400 1000 15 250,98 5 160,00
800 1500 7 50,17 5 146,00
1000 500 6 233.,69 5 128,20
1000 400 9 375,24 5 104,94
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EK 23 Senaryo 6 Veri Seti

Senaryo 6 Egitme Verileri (KS3)

Input Output
Sehir Merkezine Istenmeyen Bolgeye Cephe Alinan Yol Kamu Deger

Uzaklik (m) Uzaklik (m) Genigsligi (m) Hizmetleri (TL/m?)
900 800 6 5 138,00
700 1400 7 5 152,00
400 400 7 5 161,19
300 800 8 5 466,38
300 800 5 5 580,43
100 800 9 5 1688,33
1800 2400 0 0 80,00
1100 500 6 5 102,00
4500 4300 40 1 126,00
300 800 18 5 578,39
2400 2200 5 3 90,00
2100 1800 5 101,00

Senaryo 6 Test Verileri (KS3)
Input Output
Sehir Merkezine Istenmeyen Bolgeye Cephe Alinan Yol Kamu Deger

Uzaklik (m) Uzaklik (m) Genisligi (m) Hizmetleri (TL/m?)
200 800 9 5 1220,28
300 800 6 5 590,00
300 800 18 5 873,70
300 800 18 5 548,00
400 1000 15 5 160,00
800 1500 7 5 146,00
1000 500 6 5 128,20
1000 400 9 5 104,94
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EK 24 Senaryo 7 Bulamk Mantik Modeli Ekran Goriintiisii

[ Fuzzy Logic Designer: KSdyedek =8 %

File Edit View

MerkezeUzakhk
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EK 25 Senaryo 7 Kural Tabam Ekran Goriintiisii

(4] Rule Editor: KS4yedek
File Edit View Options

1. If (MerkezeUzaklk is 1) and (YolGenigligi is 1} and (KamuHizmetleri is 1) then (Degeris 1) (1)
2. If (MerkezeUzaklk is 1) and (YolGenigligi is 1) and (KamuHizmetleri is 2) then (Deger is 2) (1)
3. If (MerkezeUzaklk is 1) and (YolGenisligi is 2) and (KamuHizmetleri is 1) then (Deger is 2) (1)
4. If (MerkezeUzaklk is 2) and (YolGenisligi is 1) and (KamuHizmetleri is 1) then (Deder is 2) (1)
5. If (MerkezeUzaklik is 1) and (YolGenisligi is 1) and (KamuHizmetleri is 3) then (Deder is 3) (1)
6. If (MerkezeUzaklk is 1) and (YolGenisligi is 3) and (KamuHizmetleriis 1) then (Degder is 3) (1)
7. If (MerkezeUzaklik is 3) and (YolGenisligi is 1) and (KamuHizmetleri is 1) then (Deger is 3) (1)
8. If (MerkezeUzaklk is 1) and (YolGenisligi is 3) and (KamuHizmetleri is 2) then (Deder is 4) (1)
9. If (MerkezeUzaklk is 1) and (YolGenisligi is 2) and (KamuHizmetleri is 3) then (Deder is 4) (1)
10. If (MerkezeUzaklik is 2) and (YolGenisligi is 1) and (KamuHizmetleri is 3) then (Deder is 4) (1)
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EK 26 Senaryo 7 Kural izleyici Ekran Gériintiisii

r;_‘.‘ o
4 Rule Viewer: KS4yedek E‘E@

File Edit View Options

MerkezeUzakiik = 1e+03 YolGenisligi = 15 KamuHizmetleri = 5 Deger = 152
1 e — ]
2 [ 1T — =]
v | —— =)
4 et ]

5 e |

6 |

7 = ]

T |

9 | —

10 =]

il

17 |

18 B |

19

20 = | P
21 = ] [ — |
2 =1 | —
Aot ] T R | CC— =]
24 1 ] | I |
25 =1 1 | T
] e E— |
2 | |

Input: 11000155}

Opened system KS4yedek, 27 rules Help I Close ]
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EK 27 Senaryo 3 Bulamk Mantik Modeli Ekran Goriintiisii

‘4 Fuzzy Logic Designer: iS4

File Edit View
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EK 28 Senaryo 3 Kural Tabam Ekran Goriintiisii

4] Rule Editor:154

# 1. If (inputt is in1mf1)} and (input2 is in2mf1) and (in

2. If (input1 is in1mf1) and (input2 is in2mf1) and (input3 is in3mf1) and (input4 is indmf1) and (inputS is inSm

3. If (input1 is in1mf1) and (input2 is in2mf1) and (input3 is in3mf1) and (input4 is inémf1) and (inputS is inSm

4. If (input1 is in1mf1) and (input2 is in2mf1} and (input3 is in3mf1) and (input4 is in4mf1) and (inputS is inSm

S. If (input1 is in1mf1) and (input2 is in2mf1) and (input3 is in3mf1) and (input4 is in4mf1) and (inputS is inSm

6. If (input1 is in1mf1) and (input2 is in2mf1) and (input3 is in3mf1}) and (input4 is in4mf1) and (inputS is inSm

7. If (input1 is in1mf1) and (input2 is in2mf1) and (input3 is in3mf1) and (input4 is in4mf1) and (inputS is inSm

8. If (input1 is in1mf1) and (input2 is in2mf1} and (input3 is in3mf1) and (input4 is in4mf1) and (inputS is inSm
9. If (input1 is in1mf1) and (input2 is in2mf1) and (input3 is in3mf1) and (input4 is in4mf1) and (inputS is inSm ~

1 ’

in1mf1 | 3N indmf1 inSmf1
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EK 29 Senaryo 3 Kural izleyici Ekran Gériintiisii

4. Rule Viewer: IS4 EJ_M
File Edit View Options
inputi=2 input2= 13e+Mput3= 155¢+03 inputd =23  Input5=2 inputé=5  output=125
1T | [ ] = | | B | ] = | [ |
- E— i ) = ) = ] = = | —
SIS ] = | = ] = =0 ] [ | || —
4 = ] i ] = ] S =] = ] [ ]
(T} — B —| | e —| = I o | | —
= = == = = = =
S J ] S ] - ] [ £ | RS ] | J
- e ~— e - e — T — = =] (o m—
[+ ] — e — | v — = = = [ E—
1) e — Lo ] | B ] = ] = [ ]
MeEeS—1 =1 =1 =] B o | | ISS—
L — ece— e — == [ = N | m—
183 =——1 I — = =] =  E—
14 =1 = ] = | [ [ -
15=— 1 = = — = (i —
16— i — I — == [ =1 S 1 E—
17— = ] I ] == | ESR | E—
18 =_ ] = | = ] == o= =, [ 11 [ ]
195 s — I — = =~ 1 E—
20% | s | = ] = I~ E—1
21 - [ — ~ | | T ail [ ]
P4 B — = ] = | [ = | = —
23 = ] S ] [ ) == 11 3
24— e — S ) - o 1~ m—
A I — =] M — = | I = cCC—]
P e ~— = S — - Er == = I~ —1
27— LSS ] = o | [ | el [ —
28— LSl i | = ] = | —
29— [ — | =~ = ?; i~ —
ETh e — i 1 1 = 1 = E—
Input:  15-1300;1550,23;2;5} ||"""fi’¢""‘s 101 || [Move: leftl rightldownl up |
Opened system iS4, 729 rules Help I Chasa |
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EK 30 Kadastro Parselleri Birim Degerleri (/3)

Ada No Parsel No Bll&!;?_;)rs%en
444 1 55,30
444 2 34,10
444 3 34,10
444 4 34,10
444 5 34,10
444 6 34,10
444 7 36,60
444 8 36,60
444 9 21,40
444 10 100,00
444 11 100,00
444 12 100,00
444 13 100,00
444 14 98,70
444 15 100,00
444 16 22,30
444 17 22,30
444 18 22,30
444 19 22,30
444 20 21,40
444 24 55,30
444 25 55,30
444 26 55,30
444 27 55.90
444 28 55,90
444 29 21,40
444 30 21,40
444 31 21,40
444 32 21,40
444 33 46,00
444 34 46,80
444 35 22,30
444 36 22,30
444 37 21,40
444 38 21,40
444 39 20,70
444 40 20,70
444 41 20,70
444 42 20,70
444 43 20,70
444 44 20,70
445 1 98,40
445 2 98,40
445 3 98,40
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EK 30 Kadastro Parselleri Birim Degerleri (2/3)

Ada No Parsel No B'?#T_?g%erl
445 4 98,40
447 1 47,30
447 2 48,50
447 3 48,50
447 4 49,90
447 5 29,30
447 6 29,30
447 7 30,60
447 8 30,60
447 9 32,20
447 10 32,20
447 11 55,30
447 12 55,30
447 13 55,30
447 14 19,90
447 15 19,90
447 16 19,20
447 17 49,90
447 21 29,30
447 22 29,30
447 23 49,90
447 24 48,50
447 25 48,50
447 26 48,50
447 27 18,00
447 29 18,00
447 30 47,30
447 31 49,90
447 32 19,20
447 33 19,20
447 34 19,20
447 35 30,60
447 36 30,60
447 37 30,60
447 38 49,90
447 39 49,90
447 40 49,90
447 41 51,60
447 42 55,30
447 43 27,30
447 44 26,50
447 50 26,50
447 51 55,30
447 52 98,60
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EK 30 Kadastro Parselleri Birim Degerleri

Ada No Parsel No Blr(fll_';l_;)rﬁ%en
447 53 98,60
448 1 98,70
448 2 98,70
448 3 98,70
448 4 98,60
448 5 98,60
449 1 98,70
449 2 98,70
449 3 98,70
449 4 27,30
449 5 27,30
450 1 98,70
450 2 98,70
450 3 26,50
450 4 47,30
451 1 54,30
451 2 54,30
451 3 54,30
451 4 54,30
451 5 54,30
452 1 25,60
453 2 25,60
453 3 47,30
453 4 47,30
453 5 47,30
453 6 47,30
453 7 47,30
453 8 47,30
453 9 47,30
453 10 16,60
453 11 25,90
453 12 47,30
453 13 47,30
453 14 47,30
453 15 47,30
453 16 26,50
453 17 25,90
453 18 16,20
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EK 31 imar Parselleri Birim Degerleri

Ada No Parsel No B";FT_})rﬁ;g)m
1620 1 262,00
1620 2 193,00
1620 3 193,00
1620 4 203,00
1620 5 195,00
1620 6 117,00
1620 7 121,00
1620 8 118,00
1620 9 121,00
1620 10 269,00
1621 1 209,00
1621 2 208,00
1621 3 224,00
1621 4 224,00
1621 5 218,00
1621 6 112,00
1621 7 115,00
1621 8 112,00
1621 9 114,00
1621 10 176,00
1622 1 217,00
1622 2 217,00
1622 3 245,00
1622 4 243,00
1622 5 331,00
1622 6 323,00
1622 7 110,00
1622 8 110,00
1622 9 110,00
1622 10 110,00
1623 1 340,00
1623 2 271,00
1623 3 110,00
1623 4 107,00
1623 5 110,00
1623 6 350,00
1623 7 340,00
1623 8 340,00
1624 1 263,00
1624 2 276,00
1624 3 104,00
1624 4 104,00
1624 5 104,00
1624 6 104,00
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EK 31 imar Parselleri Birim Degerleri

Ada No Parsel No B";FT_})rﬁ;g)m
1624 7 104,00
1624 8 104,00
1624 9 106,00
1624 10 104,00
1625 1 248,00
1625 2 122,00
1625 3 121,00
1625 4 121,00
1625 5 121,00
1625 6 120,00
1625 7 250,00
1625 8 250,00
1625 9 234,00
1625 10 234,00
1625 11 234,00
1625 12 248,00
1626 1 117,00
1626 2 117,00
1626 3 116,00
1626 4 116,00
1626 5 115,00
1626 6 170,00
1626 7 283,00
1626 8 283,00
1626 9 267,00
1626 10 260,00
1626 11 260,00
1626 12 244,00
1627 1 175,00
1627 2 114,00
1627 3 114,00
1627 4 115,00
1627 5 115,00
1627 6 316,00
1627 7 299,00
1627 8 300,00
1627 9 300,00
1627 10 283,00
1628 1 112,00
1628 2 110,00
1628 3 113,00
1628 4 113,00
1628 5 324,00
1628 6 333,00

120

(2/4)



EK 31 imar Parselleri Birim Degerleri

Ada No Parsel No B";FT_})rﬁ;g)m
1628 7 333,00
1628 8 308,00
1628 9 308,00
1629 1 103,00
1629 2 22,40
1629 3 23,10
1629 4 22,40
1629 5 22,40
1629 6 103,00
1630 1 247,00
1630 2 218,00
1630 3 228,00
1630 4 228,00
1630 5 228,00
1630 6 243,00
1630 7 243,00
1630 8 135,00
1630 9 135,00
1630 10 134,00
1630 11 137,00
1630 12 137,00
1630 13 136,00
1630 14 240,00
1631 1 244,00
1631 2 260,00
1631 3 266,00
1631 4 267,00
1631 5 283,00
1631 6 283,00
1631 7 176,00
1631 8 142,00
1631 9 140,00
1631 10 140,00
1631 11 140,00
1631 12 135,00
1632 1 283,00
1632 2 300,00
1632 3 300,00
1632 4 300,00
1632 5 300,00
1632 6 143,00
1632 7 143,00
1632 8 143,00
1632 9 143,00
1638 6 9,54
1638 7 9,54
1638 8 9,54
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EK 31 imar Parselleri Birim Degerleri

Ada No Parsel No B";FT_})rﬁ;g)m
1632 10 176,00
1633 1 316,00
1633 2 316,00
1633 3 316,00
1633 4 333,00
1633 5 333,00
1633 6 336,00
1633 7 143,00
1633 8 143,00
1633 9 143,00
1634 1 13,10
1634 2 13,50
1634 3 9,65
1634 4 9,40
1634 5 9,03
1634 6 9,03
1634 7 9,41
1634 8 9,42
1635 1 13,50
1635 2 13,50
1635 3 9,63
1635 4 9,63
1635 5 9,38
1635 6 9,03
1635 7 9,40
1635 8 9,65
1636 1 13,20
1636 2 13,20
1636 3 9,59
1636 4 9,59
1636 5 9,59
1636 6 9,63
1636 7 9,38
1636 8 9,38
1637 1 13,40
1637 2 13,60
1637 3 9,54
1637 4 9,54
1637 5 9,58
1637 6 9,59
1637 7 9,59
1637 8 9,59
1638 1 13,60
1638 2 13,60
1638 3 9,54
1638 4 9,54
1638 5 9,54

122
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€ctT

EK 32 Kadastro Parselleri Deger Haritasi

PARSEL DEGERLERI
Gosterim (TL/m?)

-] 1600-1900
© ] 2000-2200
[ 23.00-2700
- 28,00 - 32,00
- 33,00 - 36,00
[ 37.00-51,00
[ s52.00-55.00
- 56.00 - 100,00




174}

EK 33 Imar Parselleri Deger Haritasi

16211 | 1621/2 | 1621/3 | 1621/4 | 1621/5

PARSEL DEGERLERI
Gosterim (TL/m?)

[ 000-2300

[ 2400-12200
- 123,00 - 143,00
| 144.00- 19500
| 196,00-23400
[ 23500-27100
[ 272.00- 308,00
[ 309,00 - 350,00




1Al

EK 34 Hesap Cizelgeleri

(1/6)

Kadastro Parselleri

Deger Esasina Dayali Hesaplamalar

Alan Esasina Dayali Hesaplamalar

Digenleme | Digenleme | Dizenleme | b ey | Tahsis
Ada No. Parsel Alan1 (m?) Oncesi Birim Oncesi Sonrasi Girmeyen Du.zenlemeye KOP DOP Edilecek Alan
No. Deger Toplam Deger | Toplam Deger ; Giren (m?) (m?) (m?) )
(TL/m?) (TL) (TL) () ()
444 1 1903,23 55,30 105248,34 222338,63 1903,23 24,92 707,37 1170,93
444 2 1371,21 34,10 46758,40 98777,78 1371,21 17,95 509,64 843,62
444 3 1275,02 34,10 43478,11 91848,14 1275,02 16,69 473,89 784,44
444 4 1219,87 34,10 41597,46 87875,24 1219,87 15,97 453,39 750,51
444 5 1465,44 34,10 49971,64 105565,81 1465,44 19,19 544,66 901,60
444 6 2728,72 34,10 93049,39 196568,16 2728,72 35,73 101,18 1678,81
444 7 7573,04 36,60 277173,26 585532,49 7573,04 99,16 | 2814,67 4659,22
444 8 2953,82 36,60 108109,63 228383,14 2953,82 38,68| 1097,84 1817,30
444 9 894,02 21,40 19131,92 40416,46 894,02 11,71 332,28 550,03
444 10 1887,98 100,00 188797,90 398838,27 1887,98 24,72 701,70 1161,55
444 11 1397,97 100,00 139796,60 295322,32 1397,97 18,30 519,58 860,08
444 12 1313,84 100,00 131384,30 277551,21 1313,84 17,20 488,32 808,33
444 13 1364,88 100,00 136487,80 288332,43 1364,88 17,87 507,28 839,72
444 14 1417,62 98,70 139918,60 295580,05 1417,62 18,56 526,88 872,17
444 15 13226,72 100,00 1322671,90 2794163,32 13226,72 173,18 | 4915,97 8137,57
444 16 803,68 22,30 17922,04 37860,57 803,68 10,52 298,70 494,45
444 17 1809,94 22,30 40361,57 85264,40 1809,94 23,70 672,70 1113,54
444 18 501,95 22,30 11193,49 23646,40 501,95 6,57 186,56 308,82
444 19 1771,37 22,30 39501,51 83447,50 1771,37 23,19 658,36 1089,81
444 20 8226,67 21,40 176050,65 371909,52 8226,67 107,71| 3057,60 5061,35
444 25 1199,74 55,30 66345,79 140156,43 1199,74 15,71 445,91 738,13
444 26 1181,44 55,30 65333,41 138017,77 1181,44 15,47 439,10 726,86
444 27 2566,37 55,90 143460,14 303061,60 2566,37 33,60 953,84 1578,93
444 28 4510,56 55,90 252140,42 532650,24 4510,56 59,06| 1676,44 2775,07




9CT

EK 34 Hesap Cizelgeleri

(2/6)

Kadastro Parselleri

Deger Esasina Dayali Hesaplamalar

Alan Esasina Dayal Hesaplamalar

Diizenleme

Diizenleme

Diizenleme

Ada No. Parsel Alan1 (m?) (")ncesivBirim Oncesi ) Sonra51v Dgziilrlrzg;;le%ye Dii.zenlemezye KOZP DOZP E dil-(le- ?:Iilz\lan
No. Deger Toplam Deger | Toplam Deger 2 Giren (m?) (m?) (m?) 2
(TL/m?) (TL) (TL) () ()
444 29 3214,04 21,40 68780,48 145299,74 3214,04 42,08| 1194,56 1977,40
444 30 1350,05 21,40 28891,09 6103,84 1350,05 17,68 501,77 830,60
444 31 1154,77 21,40 24711,99 52204,44 1154,77 15,12 429,19 710,45
444 32 1042,69 21,40 22313,54 47137,68 1042,69 13,65 387,54 641,50
444 33 1184,10 46,00 54468,42 115065,31 1184,10 15,50 440,09 728,50
444 34 174221 46,80 81535,52 17224496 174221 22,81 647,53 1071,87
444 35 833,59 22,30 18588,95 39269,41 833,59 10,91 309,82 512,85
444 36 1396,64 22,30 31145,09 65794,46 1396,64 18,29 519,09 859,27
444 37 1172,01 21,40 25080,91 52983,77 1172,01 15,35 435,60 721,06
444 38 2307,75 21,40 49385,85 104328,31 2307,75 30,22 857,72 1419,81
444 39 1100,63 20,70 22782,96 48129,33 1100,63 14,41 409,07 677,15
444 40 1294,31 20,70 26792,30 56599,12 1294,31 16,95 481,06 796,31
444 41 1190,78 20,70 24649,06 52071,50 1190,78 15,59 442,58 732,61
444 43 1284,90 20,70 26597,47 56187,54 1284,90 16,82 477,56 790,52
444 44 1037,41 20,70 21474,41 45364,99 1037,41 13,58 385,57 638,25
444 24 1047,56 55,30 24780,10 52348,31 599,46 448,10 5,87 166,55 275,69
444 42 1271,26 20,70 15350,29 32427,71 529,70 741,56 9,71 275,62 456,24
445 1 1115,57 98,40 109771,89 231894,69 1115,57 14,61 414,62 686,34
445 2 1174,54 98,40 115574,74 244153,28 117454 15,38 436,54 722,62
445 3 1255,52 98,40 123542,97 260986,29 1255,52 16,44 466,64 772,44
445 4 1374,11 98,40 135212,23 285637,76 1374,11 17,99 510,71 845,40
447 1 1715,21 47,30 81129,57 171387,39 1715,21 22,46 637,49 1055,26
447 2 14234,90 48,50 690392,75 1458464,56 14234,90 186,38 | 5290,68 8757,84
447 3 2924,76 48,50 141850,81 299661,87 2924,76 38,29 | 1087,04 1799,42
447 4 748,35 49,90 37342,42 78886,39 748,35 9,80 278,14 460,41




LCT

EK 34 Hesap Cizelgeleri (3/6)
Kadastro Parselleri Deger Esasina Dayali Hesaplamalar Alan Esasina Dayali Hesaplamalar
D iize‘nle‘m‘e Dii"zenlefne Diizenleme Diizenlemeye . Tahsis
Ada No. Parsel Alami (m?) Oncesi Birim Oncesi Sonrasi Girmeyen Du.zenlemeye KOP DOP Edilecek Alan
No. Deger Toplam Deger | Toplam Deger ; Giren (m?) (m?) (m?) A
(TL/M?) (TL) (TL) () ()

447 5 2704,97 29,30 79255,47 167428,32 2704,97 35,42 | 1005,35 1664,19
447 6 1133,81 29,30 33220,55 70178,88 1133,81 14,85 421,40 697,56
447 7 1158,04 30,60 35436,15 74859,37 1158,04 15,16 430,41 712,47
447 8 2948,79 30,60 90233,04 190618,58 2948,79 38,61| 1095,98 1814,21
447 9 3315,92 32,20 106772,66 225558,76 3315,92 43,42 | 1232,43 2040,08
447 10 7657,02 32,20 246556,08 520853,24 7657,02 100,26 | 2845,88 4710,88
447 11 3757,24 55,30 207775,32 438928,33 3757,24 49,19 | 1396,45 2311,59
447 12 3950,66 55,30 218471,39 461523,93 3950,66 51,73 | 1468,34 2430,59
447 24 4293,79 48,50 208248,57 439928,09 4293,79 56,22 | 1595,87 2641,70
447 25 8717,37 48,50 422792,64 893155,50 8717,37 114,14 | 3239,98 5363,25
447 26 2122,69 48,50 102950,27 217483,92 2122,69 27,79 788,94 1305,96
447 30 3351,49 47,30 158525,48 334887,34 3351,49 43,88 | 1245,65 2061,96
447 31 3217,48 49,90 160552,20 339168,82 3217,48 42,13 | 119584 1979,51
447 32 1849,47 19,20 35509,75 75014,85 1849,47 24,22 687,39 1137,86
447 33 1113,55 19,20 21380,24 45166,06 111355 14,58 413,87 685,10
447 34 3057,58 19,20 58705,44 124016,08 3057,58 40,03 | 1136,41 1881,13
447 35 1779,81 30,60 54462,06 115051,89 1779,81 23,30 661,50 1095,00
447 36 1759,99 30,60 53855,60 113770,73 1759,99 23,04 654,13 1082,81
447 37 2909,41 30,60 89027,82 188072,55 2909,41 38,09| 1081,34 1789,97
447 38 5723,74 49,90 285614,48 603364,67 5723,74 74,94 | 212734 3521,46
447 39 1492,07 49,90 74454,34 157285,86 1492,07 19,54 554,56 917,98
447 40 1515,87 49,90 75641,76 159794,31 1515,87 19,85 563,40 932,62
447 41 7047,61 51,60 363656,73 768230,04 7047,61 92,28 | 2619,38 4335,95
447 42 1532,58 55,30 84751,90 179039,59 1532,58 20,07 569,61 942,90
447 44 1030,26 26,50 27301,94 57675,75 1030,26 13,49 382,92 633,86




8¢l

EK 34 Hesap Cizelgeleri (4/6)
Kadastro Parselleri Deger Esasina Dayali Hesaplamalar Alan Esasina Dayali Hesaplamalar
D iizeflle.m.e Dii"zenlefne Diizenleme Diizenlemeye . Tahsis

Ada No. Parsel Alan1 (m?) Oncesi Birim Oncesi Sonrasi Girmeyen Du.zenlemeye KOP DOP Edilecek

No. Deger Toplam Deger | Toplam Deger ; Giren (m?) (m?) (m?) )

(TL/m?) (TL) (TL) (m?) Alan (m’)
447 51 637,54 55,30 35256,07 74478,96 637,54 8,35 236,95 392,24
447 52 795,84 98,60 78470,02 165769,04 795,84 10,42 295,79 489,63
447 53 1251,18 98,60 123366,45 260613,38 1251,18 16,38 465,03 769,77
447 50 7607,05 26,50 13758,35 29064,71 7087,87 519,18 6,80 192,96 319,42
447 43 32272,12 27,30 584097,01 1233913,30 10876,05 21395,50 280,14 | 7952,05 13163,30
447 29 7042,15 18,00 43717,07 92352,93 4613,42 2428,73 31,80 902,68 149424
447 27 9809,03 18,00 138951,77 293537,61 2089,49 7719,54 101,07 | 2869,12 4749,35
447 23 5687,61 49,90 132033,60 278922,88 3041,65 2645,96 34,64 983,42 1627,90
447 21 1161,59 29,30 5787,19 12225,52 964,08 197,52 2,59 73,41 121,52
447 22 1086,40 29,30 10185,73 21517,51 738,76 347,64 4,55 129,21 213,88
447 17 6456,70 49,90 77723,94 164192,94 4899,10 1557,59 20,39 578,91 958,29
447 16 4746,64 19,20 52049,03 109954,32 2035,75 2710,89 35,49 | 1007,55 1667,84
447 15 6688,66 19,90 88348,88 186638,26 2249,01 4439,64 58,13| 1650,08 2731,43
447 14 3170,71 19,90 35298,18 74567,92 1396,93 1773,78 23,22 659,26 1091,29
447 13 3189,23 55,30 117920,95 249109,69 1056,84 2132,39 27,92 792,54 1311,92
448 1 2461,73 98,70 242972,75 513283,41 2461,73 32,23 914,95 1514,55
448 2 1183,03 98,70 116765,16 246668,07 1183,03 15,49 439,70 727,84
448 3 477,01 98,70 47080,79 99458,84 477,01 6,25 177,29 293,47
448 4 357,52 98,60 35251,18 74468,61 357,52 4,68 132,88 219,96
448 5 519,44 98,60 51216,98 108196,61 519,44 6,80 193,06 319,58
449 1 3833,81 98,70 378397,24 799369,59 3833,81 50,20 | 142491 2358,70
449 2 5570,97 98,70 549855,04 1161576,63 5570,97 72,94 | 2070,56 3427,47
449 3 6109,50 98,70 603007,65 1273862,29 6109,50 79,99 | 2270,72 3758,79
449 4 1629,35 27,30 44481,15 93967,06 1629,35 21,33 605,58 1002,43
449 5 1903,75 27,30 51972,29 109792,21 1903,75 24,93 707,56 1171,26




6¢T

EK 34 Hesap Cizelgeleri

(5/6)

Kadastro Parselleri Deger Esasina Dayali Hesaplamalar Alan Esasina Dayali Hesaplamalar
D ﬁzeflle‘m‘e Dii"zenlefne Diizenleme Diizenlemeye . Tabhsis
Ada No. Parsel Alan1 (m?) Oncesi Birim Oncesi Sonrasi Girmeyen Du.zenlemeye KOP DOP Edilecek Alan
No. Deger Toplam Deger | Toplam Deger ; Giren (m?) (m?) (m?) )
(TL/M) (TL) (TL) (m ()
450 1 4812,96 98,70 475039,15 1003527,01 4812,96 63,02| 1788,83 2961,11
450 2 1403,22 98,70 138497,52 292577,99 1403,22 18,37 521,53 863,31
450 3 1446,06 26,50 38320,62 80952,85 1446,06 18,93 537,46 889,67
450 4 8817,84 47,30 417083,88 881095,66 8817,84 115,45| 3277,32 5425,06
451 1 2068,87 54,30 112339,64 237319,10 2068,87 27,09 768,94 1272,85
451 2 1833,31 54,30 99548,62 210297,89 1833,31 24,00 681,38 1127,92
451 3 857,97 54,30 46587,99 98417,79 857,97 11,23 318,88 527,86
451 4 1057,12 54,30 57401,72 121261,96 1057,12 13,84 392,90 650,38
451 5 1284,72 54,30 69760,30 147369,62 1284,72 16,82 477,49 790,41
452 1 4692,71 25,60 120133,40 253783,53 4692,71 61,44 | 174414 2887,13
453 4 4337,43 47,30 205160,58 433404,66 4337,43 56,79 | 1612,09 2668,55
453 5 1305,01 47,30 61727,16 130399,51 1305,01 17,09 485,03 802,89
453 6 457,07 47,30 21619,41 45671,32 457,07 5,98 169,88 281,21
453 7 773,12 47,30 36568,39 77251,24 773,12 10,12 287,34 475,65
453 8 876,66 47,30 41465,88 87597,26 876,66 11,48 325,83 539,35
453 9 3823,73 47,30 180862,38 382074,37 3823,73 50,07 | 1421,16 2352,50
453 10 3288,31 16,60 54585,96 115313,63 3288,31 43,05| 1222,17 2023,09
453 11 7829,68 25,90 202788,71 428394,06 7829,68 102,52 | 2910,05 4817,11
453 12 3731,74 47,30 176511,30 372882,65 3731,74 48,86 | 1386,97 2295,91
453 13 776,67 47,30 36736,68 77606,76 776,67 10,17 288,67 477,84
453 14 763,96 47,30 36135,31 76336,36 763,96 10,00 283,94 470,02
453 15 3221,13 47,30 152359,45 321861,52 3221,13 42,18| 1197,20 1981,76
453 16 4008,07 26,50 106213,78 224378,12 4008,07 52,48 | 1489,68 2465,91
453 2 5219,47 25,60 11107,20 23464,12 4785,59 433,88 5,68 161,26 266,94
453 3 4836,28 47,30 113092,08 238908,63 2445,33 2390,95 31,31 888,64 1471,00




0€T

EK 34 Hesap Cizelgeleri

(6/6)

Kadastro Parselleri Deger Esasina Dayali Hesaplamalar Alan Esasina Dayali Hesaplamalar
D ﬁzeflle‘m‘e Dii"zenlexlne Diizenleme Diizenlemeye . Tabhsis

Ada No. Parsel Alan1 (m?) Oncesi Birim Oncesi Sonrasi Girmeyen Du.zenlemeye KOP DOP Edilecek Alan

No. Deger Toplam Deger | Toplam Deger ; Giren (m?) (m?) (m?) )

(TL/M) (TL) (TL) () ()
453 18 5444,38 16,20 74771,42 157955,70 828,86 4615,52 60,43 | 1715,45 2839,64
453 17 3437,24 25,90 65898,41 139211,33 892,90 2544,34 33,31 945,65 1565,37
Toplam 389927,18 15763463,34 | 33300541,89 51130,80 338795,81| 4435,95|125920,10 208439,77




T€T

EK 35 Tahsis Cetvelleri

(1/12)

TAHSIS CETVELI Sayfa: 1/12
Kadastro Parselleri Imar
imar Ad?{larlna
Adalan | 44411 44412 | 4443 | 44404 444/5 44416 44417 444/8 44419 | 444110 D;ge'g‘elf“
(TL)

1620
1621
1622

1623 357180,32 | 228383,14| 40416,46| 398838.27 | 1024818,18
1624
1625
1626
1627

1628 | 222338,63| 98777,78| 91848,14| 8787524 | 105565,81| 196568,16 802973,76

1629 228352,17 228352,17
1630
1631
1632
1633
1634
1635
1636
1637
1638

Toplam | 222338,63| 98777,78| 91848,14| 8787524 | 105565,81 | 196568,16| 585532,49 | 228383,14 | 40416,46| 398838,27 | 2056144,10




¢ET

EK 35 Tahsis Cetvelleri

(2/12)

TAHSIS CETVELI

Sayfa: 2/12

imar
Adalan

Kadastro Parselleri

444/11

444/12

444/13

444/14

444/15

444/16

444/17

444/18

444/19

444/20

imar
Adalarima
Dagitilan

Deger (TL)

1620

1621

1622

1958153,97

1958153,97

1623

295322,32

472034,88

767357,20

1624

277551,21

288332,43

295580,05

363974,46

1225438,16

1625

37860,57

85264,40

23646,40

83447,50

371909,52

602128,39

1626

1627

1628

1629

1630

1631

1632

1633

1634

1635

1636

1637

1638

Toplam

295322,32

277551,21

288332,43

295580,05

2794163,32

37860,57

85264,40

23646,40

83447,50

371909,52

4553077,71




€eT

EK 35 Tahsis Cetvelleri (3/12)
TAHSIS CETVELI Sayfa: 3/12
Kadastro Parselleri Imar
imar Adztlarlna
Adalar1 | 44425 | 444126 | 444127 | 444128 | 444129 | 44430 | 44431 | 444/32 | 444/33 | 444/34 Di")ge'g‘elf“
(TL)

1620
1621
1622
1623
1624
1625

1626 61032,84 | 52204,44| 47137,68| 115065,31| 172244,96| 44768523
1627

1628 532650,24 | 145299,74 677949,98
1629
1630
1631
1632

1633 | 140156,43| 138017,77 | 303061,60 581235,79
1634
1635
1636
1637
1638

Toplam | 140156,43| 138017,77 | 303061,60 | 532650,24 | 145299,74| 61032,84 | 52204,44| 47137,68| 115065,31| 172244,96 | 1706871,00




vET

EK 35 Tahsis Cetvelleri

(4/12)

TAHSIS CETVELI

Sayfa: 4/12

imar
Adalan

Kadastro Parselleri

444/35

444/36

444/37

444/38

444/39

444/40

444/41

444/42

444/43

444/44

Imar
Adalarma
Dagitilan
Deger
(TL)

1620

1621

1622

1623

1624

1625

1626

1627

1628

1629

1630

1631

39269,41

65794,46

52983,77

104328,31

262375,96

1632

1633

48129,33

56599,12

52071,50

32427,71

56187,54

45364,99

290780,18

1634

1635

1636

1637

1638

Toplam

39269,41

65794,46

52983,77

104328,31

48129,33

56599,12

52071,50

32427,71

56187,54

45364,99

553156,15




GET

EK 35 Tahsis Cetvelleri (5/12)
TAHSIS CETVELI Sayfa: 5/12
, Kadastro Parselleri imar
Imar Adalarma
Adalan 444/24 445/1 445/2 445/3 445/4 447/1 447/2 447/3 447/4 447/5 Dagitilan
Deger (TL)
1620
1621 78886,39 | 167428,32| 246314,71
1622 231894,69 | 244153,28 | 33534,77 509582,75
1623
1624
1625
1626 299661,87 299661,87
1627
1628 227451,52 | 285637,76 513089,28
1629
1630 171387,39 171387,39
1631 1458464,56 1458464,56
1632
1633 52348,31 52348,31
1634
1635
1636
1637
1638
Toplam | 52348,31| 231894,69 | 244153,28 | 260986,29 | 285637,76 | 171387,39 | 1458464,56 | 299661,87 | 78886,39 | 167428,32 | 3250848,87




9¢T

EK 35 Tahsis Cetvelleri

(6/12)

TAHSIS CETVELI Sayfa: 6/12
] Kadastro Parselleri imar
Imar Adalarina
Adalan 447/6 44717 447/8 447/9 447/10 447/11 447/12 447124 447/25 447/26 Dagitilan
Deger (TL)
1620
1621 70178,88 | 74859,37 | 190618,58 | 225558,76 438928,33 1000143,92
1622
1623
1624
1625
1626
1627 520853,24 520853,24
1628 461523,93 461523,93
1629
1630
1631 344638,41 | 893155,50| 217483,92|1455277,84
1632
1633
1634
1635
1636
1637
1638 95289,67 95289,67
Toplam | 70178,88 | 74859,37 | 190618,58 | 225558,76 | 520853,24 | 438928,33| 461523,93 | 439928,09 | 893155,50 | 217483,92 | 3533088,60




LET

EK 35 Tahsis Cetvelleri

(7/12)

TAHSIS CETVELI Sayfa: 7/12
_ Kadastro Parselleri mar
Imar Adalarina
Adalan 447/30 447/31 447/32 447/33 447/34 447/35 447/36 447/37 447/38 447/39 Dagitilan
Deger (TL)
1620
1621
1622
1623
1624
1625
1626 339168,82 | 75014,85| 45166,06| 124016,08 583365,81
1627 115051,89| 113770,73 | 188072,55 416895,17
1628
1629
1630 334887,34 334887,34
1631 26740,90 26740,90
1632 603364,67 | 130544,96| 733909,63
1633
1634
1635
1636
1637
1638
Toplam | 334887,34 | 339168,82 | 75014,85| 45166,06 | 124016,08 | 115051,89 | 113770,73 | 188072,55| 603364,67 | 157285,86 | 2095798,85




8€T

EK 35 Tahsis Cetvelleri (8/12)
TAHSIS CETVELI Sayfa: 8/12
. Kadastro Parselleri Imar
Imar Adalarina
Adalar1 | 447/40 447141 447142 | 44TIA4 | 447I51 | 447/52 447/53 | 447/50 447143 447/29 | Dagitilan
Deger (TL)
1620
1621 74478,96 | 165769,04 | 260613,38 500861,38
1622
1623
1624
1625 29064,71 29064,71
1626 159794,31| 768230,04 928024,35
1627
1628 88996,84 88996,84
1629
1630 1233913,30 1233913,30
1631
1632
1633 90042,75 90042,75
1634
1635
1636 57675,75 57675,75
1637 92352,93| 92352,93
1638
Toplam | 159794,31| 768230,04| 179039,59 | 57675,75| 74478,96 | 165769,04 | 260613,38 | 29064,71| 1233913,30| 92352,93 | 3020932,01




6€T

EK 35 Tahsis Cetvelleri (9/12)
TAHSIS CETVELI Sayfa: 9/12
. Kadastro Parselleri Imar
Imar Adalarma
Adalart | 447/27 44723 | 447121 | 447/22 | 447/17 447/16 447115 | 447/14 | 44713 448/1 Dagitilan
Deger (TL)
1620
1621
1622
1623
1624
1625 164192,94 164192,94
1626 12225,52| 21517,51 513283,41| 547026,44
1627 291851,49| 278922,88 570774,37
1628
1629
1630
1631
1632 109954,32 | 186638,26 296592,59
1633 74567,92 | 249109,69 323677,60
1634
1635
1636
1637 1686,12 1686,12
1638
Toplam | 293537,61| 278922,88 | 12225,52 | 21517,51 | 164192,94| 109954,32 | 186638,26 | 74567,92 | 249109,69| 513283,41 | 1903950,06




orT

EK 35 Tahsis Cetvelleri

(10/12)

TAHSIS CETVELI

Sayfa: 10/12

_ Kadastro Parselleri Imar

Imar Adalarina

Adalan 450/2 450/3 450/4 451/1 451/2 451/3 451/4 451/5 452/1 453/4 Dagitilan
Deger (TL)

1620

1621 155338,62 155338,62

1622

1623

1624

1625

1626

1627 137239,37 | 80952,85 218192,22

1628

1629

1630 881095,66 | 237319,10 | 186572,92 1304987,68

1631

1632 2372498 | 98417,79 | 121261,96 | 147369,62 390774,36

1633 253783,53 | 433404,66| 687188,19

1634

1635

1636

1637

1638

Toplam | 292577,99| 80952,85| 881095,66 | 237319,10| 210297,89 | 98417,79 | 121261,96 | 147369,62 | 253783,53 | 433404,66 | 2756481,07




114}

EK 35 Tahsis Cetvelleri

(11/12)

TAHSIS CETVELI

Sayfa: 11/12

. Kadastro Parselleri Imar

Imar Adalarmna

Adalan 453/5 453/6 453/7 453/8 453/9 453/10 453/11 453/12 453/13 453/14 Dagitilan
Deger (TL)

1620

1621

1622

1623

1624

1625

1626

1627

1628

1629

1630

1631

1632 37260,66 | 45671,32| 77251,24| 87597,26| 382074,37| 115313,63| 322272,14| 26678,34 1094118,94

1633 323050,31| 77606,76| 76336,36| 476993,43

1634 93138,86 93138,86

1635 92425,04 92425,04

1636 13696,87 | 23154,00 36850,88

1637

1638

Toplam | 130399,51| 45671,32| 77251,24 | 87597,26| 382074,37 | 115313,63| 428394,06| 372882,65| 77606,76 | 76336,36 | 1793527,15




44"

EK 35 Tahsis Cetvelleri

(12/12)

TAHSIS CETVELI

Sayfa: 12/12

Sayfalar Toplam

Kadastro Parselleri

imar Adalarina

imar Adalarina

imar Adalan Dagitilan Deger | Dagitilan Deger
453/15 453/16 453/2 453/3 453/18 453/17 (TL) (TL)
1620 1700131,16
1621 1902658,63
1622 2467736,72
1623 1792175,38
1624 1225438,16
1625 3151517,72
1626 3041298,17
1627 128113,16 23464,12 238908,63 157955,70 139211,33 687652,94 2414367,94
1628 2544533,80
1629 228352,17
1630 3724265,31
1631 3202859,26
1632 2515395,52
1633 321861,52 96264,96 418126,48 2920392,73
1634 93138,86
1635 92425,04
1636 94526,62
1637 94039,05
1638 95289,67
Toplam 321861,52 224378,12 23464,12 238908,63 157955,70 139211,33 1105779,42 33300541,89




vl

EK 36 Ada Dagitim Cetvelleri

(1/11)

1620 Numarah Ada Dagitim Cetveli

. Kadastro Parselleri .
Imar Parselleri Imar Parseli Degeri (TL)
448/2 448/3 448/4 448/5 449/1 449/2
1 11133,60 99458,84 74468,61 51733,50 236794,55
2 56463,11 101564,91 158028,01
3 183784,83 183784,83
4 190222,57 190222,57
5 162599,19 162599,19
6 101789,18 101789,18
7 59408,92 40536,48 99945,40
8 97467,41 97467,41
9 99945,40 99945,40
10 369554,62 369554,62
Toplam 11133,60 99458,84 74468,61 108196,61 799369,59 607503,90 1700131,16
1621 Numarali Ada Dagitim Cetveli
imar Kadastro Parselleri imar Parseli
Parselleri 450/2 447/51 447/52 447/53 44716 44717 447/8 447/9 447/11 44714 447/5 Degeri (TL)
1 155338,62 | 74478,96 10839,24 240656,81
2 154929,81 71085,49 226015,30
3 189527,90 | 53873,19 243401,09
4 16305,68 | 74859,37 | 152236,04 243401,09
5 38382,54 | 214566,35 252948,89
6 10992,42 | 119029,50 130021,92
7 123378,67 123378,67
8 120160,10 120160,10
9 76360,06 | 45945,75 122305,81
10 32940,64 | 167428,32 200368,96
Toplam 155338,62 | 74478,96 | 165769,04| 260613,38| 70178,88| 74859,37| 190618,58| 225558,76| 438928,33| 78886,39| 167428,32 1902658,63




144"

EK 36 Ada Dagitim Cetvelleri

(2/11)

1622 Numarah Ada Dagitim Cetveli

. Kadastro Parselleri .
Imar Parselleri Imar Parseli Degeri (TL)
444/15 445/1 445/2 445/3
1 252607,96 252607,96
2 237913,81 237913,81
3 274193,47 274193,47
4 310552,30 310552,30
5 542779,76 542779,76
6 340106,67 25536,11 365642,78
7 119086,77 119086,77
8 87271,81 31814,96 119086,77
9 119086,77 119086,77
10 93251,56 33534,77 126786,33
Toplam 1958153,97 231894,69 244153,28 33534,77 2467736,72
1623 Numarah Ada Dagitim Cetveli
. . Kadastro Parselleri . C e e
Imar Parselleri 44417 444/8 444/9 444]10 444/11 444]15 Imar Parseli Degeri (TL)
1 357180,32 27914,22 385094,54
2 200468,91 40416,46 108985,93 349871,30
3 83976,20 83976,20
4 81685,94 81685,94
5 90523,40 90523,40
6 33666,80 248231,60 281898,40
7 47090,72 212472,08 259562,80
8 259562,80 259562,80
Toplam 357180,32 228383,14 40416,46 398838,27 295322,32 472034,88 1792175,38




14}

EK 36 Ada Dagitim Cetvelleri

(3/11)

1624 Numarah Ada Dagitim Cetveli

imar Parselleri

Kadastro Parselleri

444/12

444/13

444/14

444/15

imar Parseli Degeri (TL)

233948,23

233948,23

43602,98

222841,90

266444,88

65490,53

19214,76

84705,30

84705,30

84705,30

84705,30

84705,30

106954,69

14733,94

121688,63

93495,69

93495,69

84705,30

84705,30

Ol (N[ ]|]W|N|F

86334,24

86334,24

[
o

84705,30

84705,30

Toplam

277551,21

288332,43

295580,05

363974,46

1225438,16

1625 Numarah Ada Dagitim Cetveli

imar

Kadastro Parselleri

imar Parseli

Parselleri 444/16

444/17

444/18

444/19

444/20 447/50

447/17

449/2 449/3

449/4 449/5

450/1 Degeri (TL)

37860,57

85264,40

23646,40

83447,50

127340,10

357558,96

155032,96

155032,96

89536,46 | 29064,71

35161,03

153762,20

129031,91

24730,29

153762,20

153762,20

153762,20

161131,08

161131,08

214449,15 121240,60

335689,75

317690,50

317690,50

297358,31

297358,31

297358,31

297358,31

240214,57

57143,73

297358,31

PR
KBlE|B[o|x(~N|o|a|s|w||-

36823,32 109792,21

324437,40 471052,94

Toplam 37860,57

85264,40

23646,40

83447,50

371909,52 | 29064,71

164192,94

554072,73 1273862,29

93967,06 109792,21

324437,40 3151517,72




orT

EK 36 Ada Dagitim Cetvelleri

(4/11)

1626 Numarah Ada Dagitim Cetveli

imar
Parselleri

Kadastro Parselleri

imar

444730 444/31

444732

444/33

444/34

44713

447/31 447132

447133

447/34

447/40

447141

447121 447122 448/1

Parseli

44812 Degeri
Ty

61032,84 | 52204,44 | 43865,52

157102,80

3272,16

115065,31

30341,68

148679,15

141903,27

5505,12

147408,39

147408,39

147408,39

146137,63

146137,63

610,73 | 227794,30

228405,03

111374,52

75014,85 | 45166,06

124016,08

23236,73

378808,24

136557,58

223068,07

359625,65

Ol (Nl | B |W|N]| P

339293,45

339293,45

=
o

205868,52

12225,52 | 2151751

90786,57 330398,12

=
=

330398,12 330398,12

=
N

92098,73 | 235534,47 | 327633,20

Toplam

61032,84 | 52204,44 | 47137,68

115065,31

172244,96

299661,87 | 339168,82

75014,85 | 45166,06

124016,08

159794,31

768230,04

12225,52 | 21517,51

513283,41 | 235534,47 | 3041298,17

1627 Numarah Ada Dagitim Cetveli

imar
Parselleri

Kadastro Parselleri

imar Parseli

447/10

447/35

447/36

44737

447127

447/23

450/2

450/3

453/16

453/2

453/3

453/18

453/17 Degeri (TL)

=

204143,63

204143,63

125441,84

125441,84

125441,84

125441,84

65825,94

60716,27

126542,21

54335,62

82615,81

136951,43

31154,92

188072,55

157091,24

376318,71

134760,26

194249,48

329009,73

84673,40

137239,37

80952,85

27244,48

330110,10

Ol |N|o|g|B|w|N

100868,68

23464,12

205777,30

330110,10

=
o

33131,33

157955,70

139211,33 330298,36

Toplam

520853,24

115051,89

113770,73

188072,55

291851,49

278922,88

137239,37

80952,85

128113,16

23464,12

238908,63

157955,70

139211,33 2414367,94




LVT

EK 36 Ada Dagitim Cetvelleri

(5/11)

1628 Numarah Ada Dagitim Cetveli

imar Parselleri Kadastro Parselleri im%r l?arseli
44411 44412 444/3 44414 44415 444/6 444128 444129 445/3 4454 447112 447142 Degeri (TL)
1 132424,77 132424,77
2 8991386 | 3222651 122140,37
3 6655128 |  58920,20 125471,47
4 32027,94 | 8787524 4668,29 125471,47
5 10089752 196568,16 85978,93 383444,60
446671,31 134685,42 581356,73
7 10614,32 227451,52 129997,39 368063,24
8 155640,37 186352,66 341993,04
9 275171,27 | 88996,84 364168,11
Toplam 20233863 | 9877778 | 9184814 | 8787524 105565,81 196568,16 532650,24 14520074 | 20745152 |  285637,76 | 46152393 |  88996,84 254453380

1629 Numarah Ada Dagitim Cetveli

imar Parselleri

Kadastro Parseli

Imar Parseli Degeri (TL)

44417
1 80308,59 80308,59
2 19401,67 19401,67
3 19705,73 19705,73
4 13628,27 13628,27
5 14777,26 14777,26
6 80530,65 80530,65
Toplam 228352,17 228352,17




8r1

EK 36 Ada Dagitim Cetvelleri

(6/11)

1630 Numarah Ada Dagitim Cetveli

. . Kadastro Parselleri . .
Imar Parselleri 44711 447/30 447/43 450/1 450/4 45171 451/2 Imar Parseli Degeri (TL)
1 171387,39 211294,65 382682,04
2 123592,69 15343343 277026,12
3 289733,74 289733,74
4 289733,74 289733,74
5 289733,74 289733,74
6 211278,66 97516,50 308795,17
7 326290,44 326290,44
8 181272,47 181272,47
9 74010,20 97542,67 171552,87
10 170282,11 170282,11
11 174094,39 174094,39
12 174094,39 174094,39
13 172823,63 172823,63
14 9225847 237319,10 186572,92 516150,48
Toplam 171387,39 334887,34 1233913,30 679089,61 881095,66 237319,10 186572,92 3724265,31
1631 Numarah Ada Dagitim Cetveli
imar Parselleri Kadastro Parselleri imar Parseli Degeri
ar Farsefle 444/35 444/36 444/37 444/38 44712 447124 447/25 447126 447/39 (TL)
1 39269,41 65794,46 52983,77 10432831 65257,24 327633,20
2 330398,12 330398,12
3 338022,69 338022,69
4 33929345 339293,45
5 359625,65 359625,65
6 25867,41 344638 41 8028,75 378534,57
7 233910,36 233910,36
3 180448,20 180448,20
9 177906,68 177906,68
10 177906,68 177906,68
11 11495432 62952,36 177906,68
12 154531,56 26740,90 181272,47
Toplam 39260,41 65794,46 52983,77 104328,31 1458464,56 344638 41 893155,50 217483,92 26740,90 3202859,26




6v1

EK 36 Ada Dagitim Cetvelleri

(7/11)

1632 Numarah Ada Dagitim Cetveli

imar Kadastro Parselleri PI ::: :“
Parselleri Degeri
447/38 447/39 447/16 447/15 451/2 451/3 451/4 451/5 453/5 453/6 453/7 453/8 453/9 453/10 453/11 453/12 (TL)

1 328818,55 328818,55

2 274546,12 | 55563,98 330110,10

3 74980,98 | 109954,32 | 145174,80 330110,10

4 41463,47 | 23724,98 | 98417,79 | 121261,96 45241,90 330110,10

5 102127,73 | 37260,66 | 45671,32 | 77251,24 | 87597,26 2188,61 352096,80

6 167832,81 167832,81

7 157352,48 157352,48

8 54700,47 | 102652,01 157352,48

9 12661,62 | 144690,86 157352,48

10 177581,28 | 26678,34 204259,62

Toplam | 603364,67 | 130544,96 | 109954,32 | 186638,26 | 23724,98 | 98417,79 | 121261,96 | 147369,62 | 37260,66 | 45671,32 | 77251,24 | 87597,26 | 382074,37 | 115313,63 | 322272,14 | 26678,34 | 2515395,52




0ST

EK 36 Ada Dagitim Cetvelleri

(8/11)

1633 Numarah Ada Dagitim Cetveli
imar
Kadastro Parselleri Pan:self
. Degeri
Imar (TL)
Parselleri
444125 444126 444127 444139 444140 444141 444142 444/43 444144 444124 447142 447/14 447/13 452/1 453/4 453/12 453/13 453/14 453/15 453/16
1 140156,43 138017,77 95452,83 373627,02
2 20760876 | 4812933 | 56599,12 | 38538,77 350875,97
3 13532,73 3242771 56187,54 45364,99 52348,31 90042,75 59535,09 349439,12
4 15032,83 249109,69 253783,53 68966,14 586892,19
5 364438,52 3539358 399832,10
6 287656,73 | 77606,76 7819,82 373083,31
7 68516,53 90265,95 158782,48
8 158782,48 158782,48
9 72813,09 | 96264,96 169078,05
Toplam 140156,43 138017,77 303061,60 | 4812933 | 56599,12 | 52071,50 | 32427,71 | 56187,54 | 45364,99 | 5234831 | 90042,75 | 7456792 249109,69 25378353 | 433404,66 323050,31 | 77606,76 | 76336,36 32186152 | 96264,96 2920392,73




EK 36 Ada Dagitim Cetvelleri

(9/11)

1634 Numaral Ada Dagitim Cetveli
) Kadastro Parselleri ]
Imar Parselleri Imar Parseli Degeri (TL)
453/5
1 14394,83 14394,83
2 14010,83 14010,83
3 9209,92 9209,92
4 6945,29 6945,29
5 15561,46 15561,46
6 16001,07 16001,07
7 7494,02 7494,02
8 9521,43 9521,43
Toplam 93138,86 93138,86

1635 Numarah Ada Dagitim Cetveli
) Kadastro Parselleri )
Imar Parselleri Imar Parseli Degeri (TL)
453/11
1 14079,83 14079,83
2 14008,71 14008,71
3 9191,65 9191,65
4 7120,20 7120,20
5 16163,46 16163,46
6 15609,41 15609,41
7 6997,59 6997,59
8 9254,21 9254,21
Toplam 92425,04 92425,04

151




EK 36 Ada Dagitim Cetvelleri (10/11)
1636 Numarali Ada Dagitim Cetveli
imar Parseller Kadastro Parselleri imar Parseli Degeri
453/11 453/12 447/44 (TL)
1 13696,87 13696,87
2 13698,26 13698,26
3 9228,05 9228,05
4 227,69 7979,89 8207,58
5 17208,13 17208,13
6 16600,13 16600,13
7 6937,33 6937,33
8 8950,26 8950,26
Toplam 13696,87 23154,00 57675,75 94526,62

1637 Numarah Ada Dagitim Cetveli
. Kadastro Parselleri imar Parseli Degeri
Imar Parselleri
447127 447129 (TL)
1 1686,12 12212,27 13898,39
2 14104,87 14104,87
3 9105,00 9105,00
4 7053,11 7053,11
5 16513,52 16513,52
6 16994,48 16994,48
7 7220,03 7220,03
8 9149,66 9149,66
Toplam 1686,12 92352,93 94039,05

152



EK 36 Ada Dagitim Cetvelleri

(11/11)

1638 Numarah Ada Dagitim Cetveli
. Kadastro Parselleri .
Imar Parselleri Imar Parseli Degeri (TL)
447124
1 14105,85 14105,85
2 14105,88 14105,88
3 9179,15 9179,15
4 8164,17 8164,17
5 17124,69 17124,69
6 16451,40 16451,40
7 7055,60 7055,60
8 9102,93 9102,93
Toplam 95289,67 95289,67

153




EK 37 Durum Haritasi

DURUM HARITASI

FUAR ve REKREASYON ALANI

PARK

154




EK 38 Dagitim Plan

Dagitim Plam

/“41:] 444/8-9-10

/\ 1 2
/‘ 385004546 | 34967130
7 44415 444/10
4502 447253 | ear536 | 447678 44789 ‘s 44415 “as 444015 444015 1623
447/51.52 8 .
1 2 3 4 25056280 | 8397620
g ¢ < 8 4 5 441115 444110
440 '\
1620 44901 44 24065681 | 22601530 | 243401.00 | 24340108 | 25204880 ssos0796 | 23701381 | 27atosar | st0ss230 | s42779.78 4 i
3 4 5 aarias | a4 447 a7 4477911 w4523 2452 “siz &t 4‘4:3? sia | sigasa
|_isoreans | 19027207 L IWSRI0 1621 1622 1011 444/10
aaaz 44902 44901 10 9 8 7 6 10 9 8 7 6 % §
. . : / 1 12337867 | 130021.92 k 12678633 | 11908677 | 11908677 | 11908677 Eﬁ‘y Kmaen_w 9052340 )
97467 41 90045 40 101789,18 \ 20036896 | 12230581 | 120160.10 92 / . :
4 / 28 ) /S aan
444120 44420 44717 4492 44912 A44730-31-32 | 444/32.33.34 444034 4mn 44713 24133 74 447110 44710 240 4471038 44713536 484n 44412 444123 444345 | 4445828 1
444161718 475017 4492 a3 1
44411920 1625 4 2 1626 a . . ; 5 16327 . ’ 5 638 A . 80308,59
1 2 3 4 5 6 3 5 L 6
1 1324 12214037 | 12547147 | 125471.47 | 36344460 B0530.65
357658,96 155032,96 15376220 153762.20 153762,20 161131,08 15710280 148679,15 1740839 147408,30 14513763 228405,03 20414363 | 12544180 | 12544184 | 12654221 “HBSHJ 3242477
3 A 5 45331718 45316-23 44723 44712723 7/36-37-27 44711242 4454 44429 444128-29
449/4-5 449734 44973 4403 44973 45023 448012 481 447/41-21-22 44747 4474041 “‘273"3 33‘-33 5331718 prilic S rrnos
45001 ot g 45316 6
12 11 10 9 7 10 9 8 7 6 9 8 7
12 1" 10 9 8 7 g L 581356.73
7 376318.71 36416811 | 34199308 | 36806324
471052.94 20735831 | 207358.31 267358.31 31769050 | 33588975 / L 32763320 330396,12 330398,12 33920345 35062565 | 37880824 / kﬂmsa,ss 330110,10 | 330110,10 | 32900973 1)
—
4477224 / 447/38- 447139181 24THE 45115 444/25.26.27 | 444/27-39 | 444/41-42-43)
44713043 44743 44743 4783 447043 4501 sansasaras|  sarz wamn a2 w72 22425 ) “ras s Bl (7% o | ssasere0 40-41 4424 ]
45001 aarz 1632 U424
1630 1631
2 3 4 5 6 7 1 2 3 + 5 6 1 2 3 4 5 1 2 1633
3
37362702 | 35087597 | 340439.1
382682.04 27702612 | 209733.74 289733.74 200733.74 30878517 326290,44 327633.20 330008.12 338022.69 33020345 | 35962565 37853457 32881854 | 33011010 | 33011010 | 330110.10 | 35209680 39.12
‘ l . 447126 asy1ta2 | 453101 | 45310 4539 4539 4531516 45315 | 45311415 | 45312:13-04] 453412
45004 450 a5004 45004 45004 450014 45001 447/26.29 447/25-26 44725 447725 447125 1-
45112
10 9 8 7 6 9 8 7 6 5
14 13 12 11 10 9 8 12 1" 10 9 8 7 L
1 169078.05 16878248 | 15878248 | 37308331 | 39983210
516150,48 17282363 17409439 174004.38 170282.11 17156287 18127247 ) L 18127247 17790568 177906,68 17790668 | 180448.20 23391086 / Km«zau_sz 15735248 | 15735248 | 15735248 | 16763281 )
45ys 511 453711 44427-20 w iz pre
2 1 2 1 2 1 - .
1401083 14079.83 14008,71 13898,39 14104,87 14105,85 14105.88 GOSTER|M
R 45¥11 45371 447729 447124
¢ : 2 : sma
2,93 . " _
9209.62 925421 9191,63 9105,00 44712 Parsel Malikleri (Kadastro Parseli Numaralar)
455 453 asam 447720 a4r24 44724 56 a
. - 2 i o 1631 ——— Imar Adasi Numarasi
645,20 6947,59 712020 703,11 .
s 1638 4 ———— Imar Parseli Numarasi
1634 w724
5 5
15561467 1712460 339293,45 —

Parselin Toplam Degeri ( Tirk Lirasi)

—\
m 4441213
1 2
23394823 266444 B8
44415 44411304
10 3
84705.30 B84705.30
44415 a44na
5 1624
4
86334 24 B4705.30
44415 444n4
8 5
84705.30 B84705.30
et
44415 d4418-15
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EK 39 Kadastro Ayirma Capi Ornekleri

(1/2)

AK MUHENDISLIK BILGISAYAR LTD.STi

Netcad 5.0 GIS for Windows 5.0.026

Kadastro Ayirma Capi

Kadastronun Eski Parseli Kadastronun Yeni Parseli
Pafta No Ada/Parsel No Ya28ic0m0 Parsel No | Y028lgtmd
45312 5219.47 Dizenlemeye Giren (A) A 433.87
Diizenlemeye Girmeyen (B) B 4785.60
Toplami (Tapu Alani) 5219.47
K1
1438 K2 |57 K3,
0.4
Ada/Parsel | Noktalar HesapAlan | Dizeltme |Deng.Alan N
4532 K17.K1.K3 K4 K5 K7.KS, 5219.47 +0.00|  5219.47
K9.KI10.KI1LKI2KI3K14,
NoktaNo Y X NoktaNo X X KISKI6KI17
4532A  |K3K4K5K6K20KIOKIS,  433.87 +0.00 433.87
K1 614945.06 | 4448214.87 K2 614959.41 | 4448213.89 K2K3
K3 614971.46| 4448213.08 | K4 614981.34 | 4448209.79 453/2B K2 K1KI7KI6KI5SKI14, 4785.59 +0.01|  4785.60
Ks 614987.79 | 4448188.98 K6 614989.22 | 4448174.66 KI3KI2KI11KI0K9KS.
K7 614989.85 | 4448168.38 |K8 614991.46 | 4448156.00 K7.K6,K20 K19 K18 K2
K9 614995.10| 4448124.58 K10 614995.16 | 4448113.65
Kil 615004.75 | 4448106.14 |[K12 614977.41 | 4448106.86 TOPLAM 5219.46 +0.01| 521947
K13 614970.73 | 4448104.71 |K14 614962.92 | 4448105.70
K15 614956.06 | 444811278 |K16 614945.76 | 4448114.68 TAPUALANI 5219.47
K17 614936.31| 444812137 K18 614982.02 | 4448183.03 HESAPLANAN 5219.46
K19 614985.58 | 4448178.56 | K20 614986.87 | 4448177.18 FARK 0.01
TECVIZ 31.27
Kroki
o Tanzim Eden Kontrol Eden Harita Madara Imar Mudurt idare Heyeti
Unvani Karar No
Adi Soyadi
Tarih
imza
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EK 39 Kadastro Ayirma Capi Ornekleri

(212)

AK MUHENDISLIK BILGISAYAR LTD.STi

Netcad 5.0 GIS for Windows 5.0.026

Kadastro Ayirma Capi

Kadastronun Eski Parseli Kadastronun Yeni Parseli
Pafta No Ada/Parsel No Yijz"'c‘izl,cﬁmu Parsel No Yﬁz"‘(;azlgumi]
453/17 3437.24 Diizenlemeye Giren (A) A 254434
Dizenlemeye Girmeyen (B) B 892.90
Toplami (Tapu Alani) 3437.24
NoktaNo ¥ X NoktaNo Y. X Ada/Parsel | Noktalar HesapAlan | Diizeltme |Deng.Alan
K1 615144.87| 444819739 | K2 61514645 | 4448193 34 45317 K1, K2K3K4K5K6K7K8| 343724 +0.00|  3437.24
K3 615151.43 | 4448186.45 |K4 615164.46| 4448164.62 K9.K10.KI1.KI
K5 615177.87| 4448143.70 |K6 615179.34 | 4448139.80 453174 |K1K2,K3,K4K5K6K7, 254434 2000 | 254434
K7 615166.61 | 4448131.86 |K8 615123.24| 4448104.83 KI0K11.K1
K9 615101.33| 444812739 (K10 615104.06| 4448130.88 453/17B  |K7.K10,K9.K8.K7 892.90 +0.00 892.90
Kil 615107.51| 444813528
TOPLAM 3437.24 -0.00 | 343724
TAPUALANI 343724
HESAPLANAN 343724
FARK 0.00
TECVIZ 25.13
Kroki
- Tanzim Eden Kontrol Eden Harita Mudara Imar Mudurd idare Heyeti
Unvani Karar No
Adi Soyadi
Tarih
imza
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EK 40 Ada Réleve Olcii Krokisi Ornekleri

(1/2)

AK MUHENDISLIK BILGISAYAR LTD.STi

Netcad 5.0 GIS for Windows 5.0.026

1626 ADA ROLEVE OLGU KROKISI

iicesi

Koy - Mah

Plan No

Pafta no

Y

Kadastro Mudarlagu
Aplikasyon Krokisi

Kose Koordinatlari

No Y

X

Ada / Parsel No

Tapu

Hesap

1626/1 | 1342.760

1342.759

Aplikasyonun

Kesilen Makbuzun

1626/2 | 1270.760

1270.762

Tarihi Kayit No

Tarihi No su

1626/3 | 1270.760

1270.762

1626/4 | 1270.760

1270.762

1626/5 | 1270.760

1270.762

1626/6 | 1343.560

1343.559

1626/7 | 1338.550

1338.545

1626/8 | 1270.760

1270.762

1626/9 | 1270.760

1270.762

1626/10 | 1270.760

1270.762

1626/11 | 1270.760

1270.762

1626/12 | 1342.760

1342.759

No

Y: X

No Y

P.101
P.102

Poligonlar

615427.528
615430.967

4448494 936
4448386.922

Poligonlar

615330.998
615334.935
615364.701
615396.467
615428.233
615459.999
615491.765
615521.551
615525.614
615526.181
615492.395
615460.629
615428.863
615397.097
615365.331
615331.565
615332.132
615336.195
615365.961
615397.727
615429.493
615461.259
615493.025
615521.709
615526.731

OCONOO NHEWN =

4448475.974
4448480.036
4448480.505
4448481.006
4448481.507
4448482.007
4448482.508
4448482977
4448479.041
4448443.046
4448442514
4448442013
4448441.513
4448441.012
4448440.512
4448439.979
4448403.985
4448400.049
4448400.518
4448401.018
4448401.519
4448402.019
4448402.520
4448402.972
4448408.153

2977 EThid an

2 an 1

[} S 4{\’ e

000F
8]
0008
w

kT ki 317

37

0ot

9.79

3379

H

-

—
o
00r

"1626

000t
oc

0008

~

3077

317

102

Yatay Aq1

Uzakhk

p.101
1102

CBAR N B W T

0.0000
89.6773
91.8685
87.6525
75.1867
398.6883
326.1496
314.1929
310.0801
312.2539
10 332.8523
11 345.2965
12 366.4436
13 0.4357
14 34.7343
15 56.2625
16 68.9156
17 53.5440
18 50.8109
19 388115
21.5868
21 0.6871
22 379.8570
23 362.7750
351.2677
25 347.7810
102.0258

0.0000

108.07
98.38
93.78
64.46
34.04|
13.45
34.95
65.43
94.78
99.37
11147
83.40
62.42
53.44
61.92
82.65
110.59
131.81
131.70
1272
98.53
93.44
98.85
113.27
131.63
131.80.

0.00
108.07

KROKI

Olgli huzurumda yapilmistir

Aplikasyonu yapan

Kontrol eden

Tasdik Olunur

Unvani

Taginmaz Maliki

Kadastro Teknisyeni

Kadastro Teknisyeni

Kontrol Memuru

Kontrol Mihendisi

Kadastro Maduri

Adi Soyadi

Tarih

imza
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EK 40 Ada Roéleve Olcii Krokisi Ornekleri

(212)

AK MUHENDISLIK BILGISAYAR LTD.STI

Netcad 5.0 GIS for Windows 5.0.026

1627 ADA ROLEVE OLGU KROKISI

ilgesi
Kéy - Mah

Plan No

Pafta no

Ada / Parsel No

Yizolgimi

Kadastro Madarlaga
Aplikasyon Krokisi

Kése Koordinatlari

No

Y X

1627/1

Tapu
1166.530

Hesap

1166535 | Aplikasyonun

Kesilen Makbuzun

1627/2

1100.370

1100.367 Tarihi Kayit No

Tarihi

No su

1627/3

1100.370

1100.367

1627/4

1100.370

1100.367

1627/5

1190.880

1190.882

1627/6

1190.880

1190.882

1627/7

1100.370

1100.367

1627/8

1100.370

1100.367

1627/9

1100.370

1100.367

1627/10

1167.130

1167.132

No

Y

X No Y

P.105
P.106

Poligonlar

615613.946
615617.426

4448499.159
4448392.208

Poligonlar

©CONDOHEWN =

615540.633
615545.809
615570.057
615597.563
615625.070
615652.577
615678.546
615682.609
615683.176
615653.207
615625.700
615598.193
615570.687
615541.180
615541.729
615546.955
615571.317
615598.823
615626.330
615653.837
615679.806
615683.743

4448478.018
4448483.359
4448483.742
4448484 175
4448484608
4448485.042
4448485.451
4448481.515
4448445.520
4448445.048
4448444 615
4448444181
4448443.748
4448443283
4448408.432
4448403.370
4448403.754
4448404.187
4448404.621
4448405.054
4448405.463
4448409.526

PLYE

27.51

2151 s 2151

[\8)
0008

w
0008

S
000¢

W

009¢

—
(]
o

2751

18 19

1627

[o2e]
000F
~
000
(@)}

2751 2751

106

Durulan Bakilan

Yatay Aq1| Uzakhk

P.105
106

CHUR N B W -

0.0000
84.1980
87.5653
80.5648
54.9072

360.5162
324.3752
315.3820]
318.0833
344.0353
3621116
388.5583
19.8354
442695
60.3814
44.8697
40.9236!
28.8220
12.1233
393.7785
376.5463
363.0663 11453
359.9510 113.60
102.0709; 0.00
0.0000 107.01

107.01
76.30
69.94
46.52
22.20
1832
41.13
66.04
70.89
87.58
66.85
55.80
57.19
70.30
91.74
115.96
116.89
104.50
96.17
95.35
10221

KROKI

Olgli huzurumda yapilmistir

Aplikasyonu yapan

Kontrol eden

Tasdik Olunur

Unvani

Tasinmaz Maliki

Kadastro Teknisyeni |Kadastro Teknisyeni

Kontrol Memuru

Kontrol Mihendisi

Kadastro Muduri

Adi Soyadi
Tarih

Imza
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OZGECMIS

Ad1 Soyadi : Umut UZUNKAYA
Dogum Yeri : Sungurlu / CORUM
Dogum Tarihi : 12.09.1989

Medeni Hali - Evli

Yabanc1 Dili : Ingilizce

Egitim Durumu (Kurum ve Yil)

Lise : Haydar Oztas Anadolu Lisesi (2004-2008)

Lisans : Selguk Universitesi, Miithendislik Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve
Bolge Planlama Boliimii (2008-2012)

Yiiksek Lisans : Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Gayrimenkul

Gelistirme ve Yo6netimi Anabilim Dal1 (2016-2019)

Cahstig1 Kurum/Kurumlar ve Yil

Sungurlu Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii, Sehir Plancis1 (2012-2019)
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