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Ozet

Globallesen diinyada, kiiresel 1sinma, enerji tiretimine duyulan ihtiyacin artmasi, enerji tiretiminde kullanilan
madenlerin hizla tiikenmesi ve maddi kaynaklarin hizla azalmasina bagli olarak enerji ihtiyacinin karsilanmasi
zorlagsmaktadir. Bu yiizden, iiretilen enerjinin iletilmesinde Enerji Nakil Hatti (ENH) olduk¢a 6nemlidir. ENH
iletimi sirasinda parseller iizerinde olusan irtifak hakki degerine etki eden kriterler ile yeni bir fiyat aragtirmasi
yapmak amaciyla, taginmaza etki eden bagimsiz degiskenlerle 101 adet parsel i¢cin ArcGIS yazilimi kullanilarak
Coklu Regresyon Analizi (CRA) ve Cografi Agirlikli Regresyon (CAR) uygulanmistir. Her iki yontemde de R?
degeri % 96 seviyesinde olup oldukca iyi sonuglar elde edilmistir. CAR analizi sonucunda kamulastirma ve irtifak
hakki degerlerini toplu degerleme mantigi ile hesaplayan bir formiil belirlenmistir. Ayrica, CAR modeli ile 101
adet parselin konumsal/local agirlikli bolgesel yogunluguna gore irtifak hakk: degeri i¢in en yiiksek ve en diisiik
degerler tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Kamulastirma, irtifak hakki, enerji nakil hatti, coklu regresyon analizi

Geographically Weighted Regression Analysis in the Valuation of Expropriation and
Easement Rights in ENH

Abstract

In a globalizing world, meeting energy needs is becoming increasingly difficult due to global warming, the
growing demand for energy production, the rapid depletion of minerals used in energy production, and the rapid
decline of financial resources. Therefore, Energy Transmission Line (ETL) is quite important in the transmission
of the generated energy. In order to conduct a new price research on the value of the easement right formed on
parcels during ETL transmission, Multiple Regression Analysis (MRA) and Geographically Weighted Regression
(GWR) were applied using ArcGIS software for 101 parcels with independent variables affecting the property. In
both methods, the R? value was at the level of 96%, yielding quite good results. As a result of the GWR analysis,
a formula was determined that calculates the expropriation and easement right values using the mass valuation
approach. Additionally, with the GWR model, the highest and lowest values for the easement right were
determined based on the spatial/local weighted regional density of the 101 parcels.

Keywords: Expropriation, easement rights, energy transmission line, multiple regression analysis

907


http://dx.doi.org/10.5281/zenodo.13948946
mailto:kerem.1905.can@gmail.com
https://orcid.org/0009-0004-6770-8916
https://orcid.org/0000-0003-2255-2503

Can ve Bostanci

1.Giris

Gelisen Kiiresel Diinya ekonomisinde,
Tirkiye  ekonomisini  daha  yiiksek
seviyelere c¢ikarmak biiylik ©nem arz
etmektedir. Milli kaynaklarimizin
isletilmesi, kendi kendine yetebilme ve
kendi enerjisini lreterek disa bagimlilig
azaltmak, yeralti kaynaklarmi isletmek,
gelisen teknoloji ¢agina ayak uydurma ve
toplum hayatinin devam etmesi adina enerji
tiretimleri son derece Onemlidir. Bunlara
bagli olarak elektrik enerjisinin tretimi,
dagitimi ve isletilmesinde Enerji Nakil
Hatlarina ihtiya¢ duyulmaktadir (Doner ve
Kaya, 2021; Sandalcilar ve ark., 2017;
Oztura ve Polat, 2021). Gelisen Tiirkiye
niifusu  igerisinde  sosyal, ekonomik,
finansal, sanayi, teknolojik gibi iilkemizi
kalkindiracak atilimlar i¢in biiytik bir enerji
iiretim agina ihtiya¢ duyulmaktadir. Diinya
cografyasinda niifusun artmasi, sanayinin
gelismesi, teknolojinin hiikiim siirdigl ve
teknolojik araglarin hizla kullanildigi bir
zamanda elektrik tiretimine duyulan ihtiyag
giinden giine artmasina baglh olarak, enerji
liretiminin karsilanmasinda farkl
kaynaklardan (Giines Enerji Santralleri
(GES), Riizgar Enerji Santralleri (RES),
Biyoenerji santralleri) faydalanilmaktadir
(Doner ve Kaya, 2021; Sandalcilar ve ark.,
2017; Oztura ve Polat, 2021). Enerji Nakil
Hatt1 projelerinin kamulastirmasi yapilirken
ozellikle Enerji Nakil Hatt1 Sirketinde,
dosyalarinin yapim ve kontrol asamalari
stireclerindeki  uzlagsmalardan  kaynakl
sorunlarin olmas1 hem projelerin zamaninda
bitmesine engel olmakta hem de ekonomik
yonden kayiplara neden olmaktadir. Bu
dogrultuda, Enerji Nakil Hattinin gegmis
oldugu giizergahin denk geldigi parsellerin
miilkiyet sahipleri, kamulagtirma bedelini

az bulmalari sorunlarin basinda
gelmektedir.  Tlgili  idare, miilkiyet
sahipleriyle  uzlasma  saglayamamasi
durumunda, kamulastirma islemlerinin

yiriitiilmesi i¢in mahkeme yoluyla tescil
islemleri baslatilmaktadir. Bunun sonucu

olarak,  projelerin  istenen  siirede
tamamlanamamasi ve planlanan
kamulastirma  projelerinin  yapiminda
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aksamalar yasanmasi gibi sorunlar ortaya

cikmaktadir. Ayrica diger  kamu
kurumlarindan ~ kaynaklanan  sorunlar
nedeniyle ENH kamulagtirma siireci

sekteye ugramaktadir (Oztura ve Polat,
2021). Kamulastirma islemleri, kapsamli
mevzuat nedeniyle uzun siirmektedir. Bu

stirecler; hukuki, sosyal, teknik, idari,
teknolojik  ve  beseri  nedenlerden
kaynaklanan cesitli sorunlarla
kargilagmaktadir. Sorunlarin temelinde,
mevcut mevzuatin ihtiyaglar1 yeterince

kargilayamamasi ve karmasik hale gelmesi,
ilgili idarelerin uygulamada hata yapmasi,
kurumlarin  koordinasyonsuz ¢aligmasi,
tapu kayitlarimin giincel olmamasi ve bu
nedenle 6zel miilkiyetlerin birden fazla
hisseye ayrilmast gibi birgok beseri
problem bulunmaktadir (Bayimndir, 2018).
Calismada, Diyarbakir’in Egil ilgesinde
kamulastirma islemleri bitmis olan Ilgin
KOK-Sarmasik Enerji Nakil Hatt: projesine
ait 101 adet tasinmaz ig¢in ArcGIS yazilimi
kullanilarak, ENH gilizergahinin gectigi
parsellerin degerine etki eden bagimsiz
degiskenler (imar durumu, yapt durumu,
nitelik/cins, yol agina uzaklik, baraj
goletine uzaklik, yerlesim yerine uzaklik ve
arazi kullanim kabiliyeti) ile Coklu
Regresyon  Analizi  (CRA)  modeli
uygulanip, modele uygun olan bagimsiz
degiskenlerle Cografi Agirlikli regresyon
(CAR) analizi yapilmis ve bagimsiz
degiskenlerin  yerel/konumsal  agirlikli
dogrulugu test edilmistir. Ayrica CRA ve
CAR modelleri sonucunda ortaya c¢ikan
istatistiki bilgiler karsilastirilmistir. CRA
modeli sonucu uygun olan bagimsiz
degiskenlerin katsayilar1 ile bedel tespiti
hesaplanmistir. Bu yontem sayesinde
kamulastirma bedeli belirlenirken,
karsilagilan sorunlara ¢6ziim olarak parselin
degerine etki eden birden fazla kriterlerin

(bagimsiz degiskenlerin) dikkate
alinmasiyla daha saglikli sonuglar elde
edilecegi distintilmektedir. Coklu

Regresyon Analizi (CRA) ve Cografi
Agirlikli regresyon (CAR) modeli ile ilgili
farkli  alanlarda  g¢esitli  ¢alismalar
yapilmstir:



Can ve Bostanci

Song calismasinda, ¢oklu regresyon analiz
yontemini kullanarak arazi
kamulagtirmasinin arazi fiyatlari tizerindeki
etkilerini inceleyerek, ciftcilerin haklarini
koruma ve kentsel-kirsal arasindaki farki
azaltmaya yonelik Onerileri sunmustur. Bu
caligmada, arazi talebi, hane halki
Ozellikleri, niifus degisim orani, kirsal gelir

ve arazi gelistirme haklarmin, arazi
fiyatlarina olan temel etkilerini
vurgulamistir  (Song, 2021). Kisworini

calismasinda, kentsel kenar bolgelerdeki
konut talebini karsilamak igin gelistirilen
¢oklu regresyon analizine dayali olan arazi
degerleme modelini uygulamistir. Bu
modelle, islem sonuglart ve teklif fiyatlari
kullanilarak arazi degerlerinin tahmin
edilmesi amagclanmustir. Kisworini, arazi
degerini pazardaki veri karsilastirma
yontemiyle belirlemis ve ingaat
maliyetleriyle iliskilendirmistir. Caligmada
kullanilan ~ ¢oklu  regresyon  analizi
degiskenlerinin etkisinin % 82.5 belirleme
katsayis1 (R?) ile aciklanmustir ve teklif
fiyat1, fiziksel arazi Ozellikleri, g¢evresel
faktorler ve yasal yonler gibi faktorlerin
arazi degerini Onemli Olclide etkiledigini
vurgulamistir (Kisworini, 2021). Mehmet
ve ekibi, Tiirkiye'de konut degerlemede
cografi agirlikli coklu regresyon yontemini

kullanarak ornek calismalar
gerceklestirmistir. Tokat ilindeki
calismasinda, toplam 176 veri seti

kullanilmustir. Bu verilere etki eden kriterler
(banyo sayisi, kat durumu, ylizolgiimii, oda
sayis1, binanin yasi, konumu, balkon sayisi
ve fiyat bilgileri) yardimiyla konut degerine
etkisi arastirilmistir.  Bu veri setlerini
kullanarak  yapilan ¢oklu regresyon
analizinde, % 90'!n tizerinde bir basari
oranina ulasildig: ifade edilmistir (Toprak
ve Giingdr, 2023). Tian aragtirmasinda,
Jinan''n Tianqiao, Shizhong, Lixia ve
Huaiyin bolgelerindeki 226 konut stogunun
etkin iglem verileri iizerinde ¢ok degiskenli
dogrusal regresyon analizi kullanilarak
gayrimenkul  degerleri  incelenmistir.
Calisma, ¢oklu regresyon analizi ile emlak
vergisi tabaniin verimli, diisiikk maliyetli,
nesnel ve dogru bir sekilde toplu
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degerlemesinin yapilabilecegini 6nermistir
(Tian, 2013). Fang ve ekibinin
calismasinda, Dingzhou Sehrindeki
endiistriyel arazi transfer fiyatlarini1 cografi
olarak ¢oklu regresyon analizi (CAR)
modeli ile inceleyerek faktorleri analiz
etmislerdir. Arastirma, geleneksel OLS
modeline  gore daha  derinlemesine
mekansal farklilasma Ozelliklerini ortaya
koymustur; ekili arazi orani ve sehirden
uzaklik gibi faktorler negatif etkiler
gosterirken, niifus biiylime hizi, ekonomik
biliylime hizi, niifus yogunlugu ve hastane
yogunlugu gibi faktorler ise pozitif etkiler
gostermistir.  CAR analizinin sonuglari,
faktorlerin etkilerinde Onemli mekansal
farkliliklar oldugunu gostermistir (Fang ve
ark.,  2020). Cellmer ve  ekibi
caligsmalarinda, Cografi Agirlikli Regresyon
ve Karma Cografi Agirlikli Regresyon gibi
mekansal farklilig1 g6z 6nlinde bulunduran
modellerin, geleneksel regresyon
modellerinden daha etkili bir sekilde
Polonya'daki konut piyasast iligkilerini
analiz etmeyi amagclamaktadir.
Arastirmada, 2018 yilina ait veriler
kullanilarak 380 ilgenin konut piyasasi
aktivitelerini ve fiyatlarini
degerlendirmisler. Calismanin odak
noktasi, ekonomik, sosyal ve c¢evresel
faktorlerin konut piyasasindaki fiyatlar ve
faaliyetler lizerindeki etkisini detayli olarak

incelemektir. Elde edilen bulgularla,
mekansal  cesitliligi ~ hesaba  katan
modellerin geleneksel regresyon

yontemlerine gore piyasa iliskilerini daha
iyl acikladigim1 ortaya koymasma bagh
olarak, mekansal veri analizinin gii¢lii bir
ara¢ oldugunu ortaya ¢ikarmigtir (Cellmer
ve ark.,, 2020). Malaitham ve ekibi,
Bangkok'ta degerlendirilmis fiyatlar ile
satisa sunulan fiyatlar arasindaki farklari
Cografi  Agirlikli  Regresyon (CAR)
teknigiyle analiz ederek, miilk degerine etki
eden  faktorlerin  mekéansal  olarak
degiskenlik gosterdigini ortaya koymustur.
CAR analiz modeli, degerlendirilmis
fiyatlar ile satisa sunulan fiyatlar arasinda
biiyiik farklar oldugunu ortaya ¢ikarmaistir.
Bu bulgular 15181nda, toprak sahiplerine adil
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tazminat saglanmas1 ve hiikiimetin altyap1
projelerini finanse etmek ic¢in vergi
politikalarmin  gelistirilmesi  konusunda
onemli bilgiler sunmustur (Malaitham ve
ark., 2020). Bu g¢alismamizin amaci,
glinlimiizde enerji  iiretimi  yapilirken
genellikle Enerji Nakil Hatt1 (ENH)
yontemi ile iletimi  saglanmaktadir.
Dolayistyla ENH iletimi yapildig1 sirada,
hattin ge¢mis oldugu gilizergdhin denk
geldigi  parseller i¢cin  kamulastirma
islemlerinin  yapilmas1  gerekmektedir.
Ancak kamulagtirma islem agsamalari
yapildig1 sirada ilgili idare, Kamu Yarar
dogrultusunda tasinmaz miilk sahipleriyle,
tasinmazin tamami veya bir kismi
tizerinden irtifak hakki bedeli ya da
kamulastirma  bedelini  belirlemektedir.
Fakat bu bedeller belirlenirken gerek miilk
sahipleriyle gerekse tasinmaz  miilk
tizerinde sorunlarla karsilanmaktadir. Bu
calismamizda, kamulastirma bedeli ve
irtifak hakki bedeli belirlenirken ne gibi
sorunlarla karsilasildigi ve bu sorunlara ne
gibi  ¢oziim  Onerileri iretilebilecegi
amaclanmaktadir. Ayrica tilkemizde ENH
irtifak hakki bedelinin daha saglikli,
giivenilir ve tasinmazin degerine etki eden
kriterler belirlenip uygun olan modele gore
bir fiyat hesaplamasi olusturularak ortaya
cikan sorunlart minimize etmeyi hedefler.
[rtifak hakk: degeri igin, ilgili kurumlardan
alman ENH projesine ait veriler 1s181nda,

ArcGIS yazilimi ile Coklu Regresyon
Analizi (CRA) ve Cografi Agirlikli
Regresyon (CAR) analizleri yapilarak en
uygun fiyatin belirlenmesine  yo6nelik
calisma yapilmasi planlanmaktadir. Bu
caligmaya bagli olarak ortaya c¢ikan
problemler ve bu problemlere karsilik
¢Oziim Onerilerine deginilecektir.

2.Materyal ve Yontem
2.1.Materyal

Bu calismamizda, Diyarbakir’in Egil
ilgesinde tesisi bitmis olan Ilgin KOK-
Sarmagsik Enerji Nakil Hatti Projesinde
(Sekil 1) irtifak degerinin belirlenmesinde
etki eden kriterler (bagimsiz degiskenler)
dogrultusunda, ArcGIS yaziliminda yer
alan Coklu Regresyon Analizi (CRA) ve
Cografik  Agirhikli  Regresyon (CAR)
analizleri yontemi kullanilmistir. Calismada
kullanilacak parametrelere karar vermek
icin literatlir aragtirmasi yani sira, Tarim
Miidiirliigiinden alinan 2023 giincel Arazi
Kullanim Kabiliyeti (AKK) ve toprak
degeri verileri, DEDAS’tan alinan ENH
sayisal veri projesi, ENH Bedel Tespit
Raporlari, ENH’in parsel durumlarini
gosteren kriterler (yola yakinligi, hastaneye
yakinligi, baraj goletine yakinlik, arazi
kullanim kabiliyeti, yap1 durumu, imar
duurmu ve nitelik/cins) gibi bagimsiz
degiskenlerden faydalanmistir.

BESS

Sekil 1. NetCAD programinda Ilgin ENH projesinin gosterimi
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2.2.Yontem
Bu c¢alismada, literatiir arastirmalar1 ve

toplanan veriler dogrultusunda, ENH
bedeline etki eden bagimsiz degisken
kriterleri  15181nda,  ArcGIS  yazilimi

kullanilarak Coklu Dogrusal Regresyon
Analizi (CRA) ve Cografi Agirlikli Coklu
Regresyon Analizi (CAR) yontemleriyle en
uygun c¢alisma  analizinin  yapilmasi
hedeflenmektedir. Kullanilan parametreler,
ENH kamulastirma bedeli ve irtifak hakki
bedeline etki eden kriterler olup, CRA ve
CAR analizleri sonucunda elde edilen
istatistiksel degerlere gore dogruluk payi
incelenecektir.

2.2.1. Coklu regresyon analizi (CRA)
Birden fazla degiskenle yapilan
regresyon analizine ¢oklu regresyon analizi

Y = Bo + B1X1i + B2Xa2i) -

2.2.2. Cografi agirhkh regresyon (CAR)

1996 yilinda Brunsdon ve Fotheringham
tarafindan cografi agirlikli regresyon,
bagimsiz modeller halinde gelistirilmistir.
Gliniimiiz haritalama teknikleri ve uydu
fotograflarinin analizi sayesinde stratejik

planlar ve degerlendirmeler
yapilabilmektedir. ~ Harita  {izerindeki
noktalardan veri toplamak, olgiimler

yapmak ve her bir noktay1 degerlendirmek

vi = Bo(uy, vi) + Yooy B (i, v;)

Bu modelde, (u; v;) alandaki i
noktasinin koordinatlarini, Sy, (u;, v;) |
noktasindaki B (u, v)siirekli fonksiyon
sonucunda ortaya cikan katsayilari, xji,
Xi2) Xpi 1 noktasindaki  aciklayici
degiskenleri ve €; ise hata terimini ifade
etmektedir (Ceyhan, 2013).
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. +,8an1' + &

(CRA) denilmektedir (Durmus, 2016). Y
bagimli degiskeninin X1, X2, ..., Xn gibin
tane bagimsiz degiskene bagh oldugu
durumda, bagimsiz degiskenler belirli X1,
X2, ..., Xn degerlerini aldiginda, c¢oklu
regresyon bagimli degiskenin karsilik gelen
Yi degerinin matematiksel gosterimi Egitlik
1'de gosterildigi gibi olur. Esitlik 1’de Y
bagimhi degisken (irtifak degeri), xI,
x2,...,xn arazinin degerini  etkileyen
bagimsiz degiskenler (imar durumu, yapi
durumu, nitelik/cins, yol agina uzaklik,
baraj goletine uzaklik, yerlesim yerine
uzaklik ve arazi kullanim kabiliyeti), B1, B2,
..., Pn, kriterlerin katsayilari, B0 sabit
degeri ve € hata terimi olarak ele alinmistir
(Alkan ve ark., 2024).

)

oldukca zaman alicidir. Bu tiir zorluklarin
istesinden gelmek i¢in cografi agirlikli
regresyon modeli biiyiik 6nem tasimaktadir.
Glinlimiizde, askeri amaglar, jeoloji, tarim,
yonetim stratejileri ve suglarin 6nlenmesi
gibi bircok cografi bilgi iceren alanda
cografi  agirlikli  regresyon  teknigi
kullanilmaktadir (Ceyhan, 2013). CAR
modeli Esitlik 2°de gosterildigi sekildedir.

i=1,2... @)

N

3. Uygulama

Uygulama alani olarak secilen (Sekil 2)
Diyarbakir ili, Anadolunun en eski
sehirlerinden biridir. Dicle Nehri'nin
kiyisinda yer almasi ve Onemli ticaret
yollari lizerinde bulunmasi nedeniyle ticaret
ve kiltiir merkezi olmustur. Bu stratejik
konumu, Diyarbakir't bir¢ok farkli dini ve
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sosyal grubun bulugsma noktasi haline
getirmistir. Diyarbakir, Giineydogu
Anadolu Bolgesinin orta kesiminde ve
Mezopotamya'nin kuzeyinde yer
almaktadir. Cografi olarak, dogusunda Siirt
ve Mus; gilineyinde Mardin; batisinda
Sanlurfa, = Adiyaman ve  Malatya;
kuzeyinde ise Elazig ve Bingol illeri ile
cevrilidir (Anonim, 2024). Calisma alani
olarak secilen Diyarbakir ili Egil il¢cesindeki
Ilgin ENH projesi i¢in yapilan incelemeler
ve piyasa kosullar1 dikkate alinarak, ¢calisma
alaninda bulunan 101 adet parsele etki eden
bagimsiz degiskenler degerlendirilmistir.
Eldeki veriler g¢ercevesinde bagimsiz
degisken olarak imar durumu, yap1 durumu,
nitelik/cins, yol agma uzaklik, baraj

{LIURFA

Ceylanpinar
°

Sekil 2. Diyarbakir ili Egil ilgesi’nin Tiirkiye haritasindaki konumu (Anonim, 2024)

ArcGIS  yazilmi  ile  bagimsiz
degiskenlerden, baraja mesafe, yola mesafe
ve yerlesim yerine mesafelerinin hesabi
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goletine uzaklik, yerlesim yerine uzaklik,
topragin sulama durumu ve arazi kullanim
kabiliyeti olarak belirlenmistir.

Calisma alan1 olarak Diyarbakirin ilinin
secilmesinde, Dicle Elektrik Dagitim
Anonim  Sirketi’nin  bolgesel merkezi
olmasi, Gilineydogu Anadolu Bolgesi’nin
merkezi konumu ve diger illere rahat ulagim
ag1 olmasi etkili olmustur. Diyarbakir Ilgin
ENH projesinin uzlasma siireglerinin
tamamlanmig olmasi, TEDAS 10. Bolge
Midiirliigii’niin Diyarbakir’da bulunmasi
nedeniyle bilgi aligveriginin daha saglikli
yapilabilmesi ve ENH kamulagtirma ve
irtifak hakki projesine konu olan parsel

sayisinin fazla olmasit gibi etkenlerde
Onemlidir.
Mus )™ <
O © Haskdy ¢
o {
lroymak |1 o1
Mutki® O N
_ | BITLIS ,
=¥ ¢ N
: Kozluk / Hizan"-.-
Qo e
Baykan 4 Sirvan
L o Aydinlar
Kurtalan e
- O Per
SHRT

Near (yakinlik) komutu  kullanarak

hesaplanmistir (Sekil 3).
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“, Near

% Input Features Near

&)

% Near Features

class

Calculates distance and additional proximity
information between the input features and the
closest feature in another layer or feature

POINT TO LINE

ArcToolbox ax
B ArcToolbox
5 @ 30 Analyst Tools
= @ Analysis Tools
m & btract

i & Overlay

« = [x]|[#F &

Input
Search Radius (optional) feature

Unknown = \

Location (optional) =
i r

Near
feature

2

5 & Proximity

4, Buffer
, Create Thiessen Polygons
, Generate Near Table

«
£
4, Graphic Buffer

OK H Cancel [Environments... | | << Hide Help ] Tool Help

]

\ i" Multiple Ring Buffer
:

, Point Distance
#, Polygon Neighbors

Sekil 3. ArcGIS programinda Near komutunun gosterimi

Literatiir arastirmasinda, onceki
calismalarin  kriterleri  degerlendirilip
dikkate almarak degerleme yapilmistir.

kullanilmasi1 kararlagtirilmistir (Tablo 1).
Ayrica bagimsiz degiskenlerin  ArcGIS
yaziliminda kullanilmak iizere kisaltilmig

Siniflandirma yontemine gore, hali Tablo 2’de gosterildigi sekilde
calismamizda ele alman  bagimsiz kullanilmustir.
degiskenler icin puanlama ydnteminin
Tablo 1. Verilerin siniflandirmaya gore puanlanmasi
Siniflandirmaya Goére Puanlama Tablosu
Yerlesim Arazi
Baraja S Yola o Kullanim imar Yapi
Yerine Nitelik A Puanlama Puanlama
Mesafe M Mesafe Kabiliyeti Durumu Durumu
esafe
(AKK)
0-250 0 - 1000 0-5 Arsa I.SINIF 9 VAR VAR 9
Kargir Ev,
250-500  1000-2000  5-10 ILSINIF 8 YOK YOK 0
ir ve Arsa
500-750  2000-3000  10-15  “UITEVVEysini 7
750-1000 3000-4000 1520  KAUTEVVE o qiniE 6
Bahge
Bag ve
1000 - 1250 4000 -5000  20--25 Badomiik V.SINIF
1250 - 1500 5000 - 6000  25--30  Bag/Bademlik  VI.SINIF 4
1500-1750 6000 - 7000  30--35 Tarla VILSINIF 3
Susuz Tarla
1750-2000 7000 - 8000  35--40 Bag ve VIILSINIF 2
Bademlik
>2000 > 8000 > 40 Susuz Tarla 1

Tablo 1’de smiflandirma su sekilde
yapilmistir: Baraj, yol ve yerlesim yeri i¢in
ArcGIS yazlimi near (yakinlik) komutuna
gore mesafeleri hesaplandiktan sonra,
Baraji’na uzakligi; En yakin mesafe araligi
(0-250) 9 puan ve en uzak mesafe araligi
(>2000) 1 puan, yerlesim alanina olan
uzaklik; En yakin mesafe aralig1 (0 m-1000
m) 9 puan ve en uzak mesafe aralig1 (>8000
m) 1 puan ve yola uzaklik; En yakin mesafe
araligi (0 m-5 m) 9 puan ve en uzak mesafe
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(>40 m) 1 puan olacak sekilde puanlama
yapilmustir. Nitelik/cins i¢in; Arsa vasifl
arazi 9 puan, susuz ¢orak veya kurak vasifli
arazi en koti olacak sekilde 1 puan, arazi
kullanim kabiliyeti; En 1yi siniflama kalitesi
olan topraga 9 puan ve en koti siniflama
kalitesi olan topraga 1 puan olacak sekilde
puanlanmigtir. Ayrica taginmaz iizerinde
yapt varsa 9 puan yoksa 1 puan; imar
durumu varsa 9 puan yoksa 1 puan olacak
sekilde Tablo 2’de simiflandirilmastir.
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Tablo 2. Degisken isimleri ve kisaltmalari

Bagimsiz Degiskenler

Puanlamada Kisaltilmis Hali

Baraja Mesafesi

Yerlesim Yerine Mesafesi
Yola Mesafesi
Nitelik/Cins

Arazi Kullanim Kabiliyeti
Imar Durumu

Yap1 Durumu

BRJ_PUAN
YER_PUAN
YOL_PUAN
CINS_PUAN
AKK_PUAN
IMAR_PUAN
YAPI_PUAN

Bagimh Degisken

Puanlamada Kisaltilmis Hali

Bedel/Fiyat( m?)

M2_BED

101 adet parsel wverisi ig¢in, ArcGIS
programinda Sekil 50'de gosterildigi gibi 7
bagimsiz degisken (cins_puan, AKK puan,
imar_puan, yapi_puan, yol puan, brj puan

ve yer puan) ve 1 bagimh degisken
(m2 bed) kullanilarak CRA  modeli
olusturulmustur (Sekil 4).

eI TR I R R .~ e T S —— e
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OTEDOOTIZ CALMANOO\T1Z _— 7
2 VoL AW .
I X - >
B
)
(v '
¥ Orsimary Least Squares =
A
Ingut Festre Class Explanatory Variables
', VERL_SINF -] &
A 5t of fields representing expianatory

iR ew «

Ursgue 1D Fisd
Ot Festre Clam
€ Umers 1 Documents WGt

Nt

Cancet Enveonments
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Tool e
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Sekil 4. ArcGIS uygulamasinda CRA yontemi uygulamast

CRA modeli sonucunda Sekil 5’te bagimsiz
degiskenlerin olasilik degerinin p<0.001 ve
VIF<7.5 ¢ikmasi, CRA modelinin bagimsiz
degiskenlerle uyumlu c¢alistigi anlamina
gelmektedir. Ayrica Sekil 6 da CRA teshis

raporunda R? degerinin 0.963365 (%96) ve
diizeltilmis R? degerinin 0.960607 (%96)
¢iktig1 ve modelin miikemmel sonug verdigi
goriilmektedir.

Summary of OLS Results - Model Variables

Variable Coefficient [a] StdError t-Statistic Probability [b] Robust_SE Robust_t Robust_Pr [b] VIF [c]
Intercept 32.173508 3.187079 10.094983 0.000000* 1.583736 20.314950 0.000000* e
CNS_PUAN 1.721228 0.258473 6.659207 0.000000* 0.147772 11.647898 0.000000* 2.671436
AKK__PUAN 2.114287 0.453443 4.662745 0.000012* 0.228212 9.264579 0.000000* 1.312549
MAR__PUA 2.965091 0.197865 14.985387 0.000000* 0.241251 12.290482 0.000000* 2.397506
YAPI_PUAN 2.049907 0.093973 21.813769 0.000000* 0.203304 10.082976 0.000000* 1.173624
YOL_PUAN 1.888771 0.171081 11.040235 0.000000* 0.036831 51.281801 0.000000* 1133693
BRJ_PUAN 2.047236 0.164420 12.451298 0.000000* 0.126433 16.192307 0.000000* 1.365255
YER_PUAN 1.943345 0.221005 8.793230 0.000000* 0.153501 12.660118 0.000000* 1.421275

Sekil 5. Bagimsiz degiskene gore CRA sonuglarinin 6zeti ve model degiskenleri raporu
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Sekil 6 da:

e R?>= 00963365 c¢ikmast olasilik
dogrulugunun 1’e yakin oldugunu, gézlem
degerlerinin dogrunun etrafinda yigildigini
ve regresyonunda bagimsiz degiskenlerle
giicli bir iliski kurdugunu,

e Diizeltilmis R? degeri= 0.960607 ¢ikmis
olmas;, R?ye karismis olan hatalardan
arindigin,

e Coefficient, her bir aciklayic1 degisken
ile bagimli degisken arasindaki iliskinin
giiclinii ve tlirlini temsil ettigini,

e Robust pr, olasilik (probability) ve
saglam olasilik (robust pr) arasinda p<0.01

olmas1 istenen durumu ifade eder.
Robust pr  degeri  p<0.01 olmasi
durumunda, bir katsaymin istatistiksel

olarak anlamli oldugunu,

e AICc, Akaike’nin bilgi kriteri, R*’nin
model uyumu ve performansini 6lgtiigii.

e Join F and wald statistic, genel modelin
onemli olup olmadigin1 gdsterir. Modele
gore p<0.01 oldugundan dolay1r ©Onemli
oldugu,

Seklinde yorumlanir.

OLS Diagnostics
Input Features: IRTF_VCR Dependent Variable: M2_IRTBED
Number of Observations: 101 Akaike's Information Criterion (AICc) [d]: 515.799638
Multiple R-Squared [d]: 0.963365 Adjusted R-Squared [d): 0.960607
Joint F-Statistic [e]: 349.364860 Prob(>F), (7,93) degrees of freedom: 0.000000*
Joint Wald Statistic [e]: 12174.457971 Prob(>chi-squared), (7) degrees of freedom: 0.000000*
Koenker (BP) Statistic [f): 16.315008 Prob(>chi-squared), (7) degrees of freedom: 0.022389*
Jarque-Bera Statistic [g]: 4626.338884 Prob(>chi-squared), (2) degrees of freedom: 0.000000*

Sekil 6. CRA teshis raporu

Gozlemlenen (gercek) deger ile tahmin
edilen deger arasindaki standartlastirilmig
kalintilarin gosterildigi CRA haritas1 Sekil
7 de sunulmustur. Sekil 7°de gosterilen
standart sapmanin 2.5'ten biiylik olmasi
(kirmiz1 alan) gozlemlenen deger ile tahmin
edilen deger arasindaki farkin biiyik

oldugunu ve fazla tahmin edildigini ifade
eder. Standart sapmanin 2.5'ten kiiclik
olmasi (mavi alan) ise gozlemlenen deger
ile tahmin edilen deger arasindaki farkin
cok az oldugunu ve az tahmin edildigini
gosterir.

Kilometers

CRA HARITASI

=z

LEJANT
StdResid
Bl < .25 Std. Dev
B .25 --1.551d. Dev.
[-1.5--0.5 S1d. Dev
[1-0.5-0.5 Std. Dev.
[30.5-1.5Std. Dev.
[ 1.5 -2.5 Std. Dev.
> 2.5 Std Dev.

Sekil 7. CRA standart artik irtifak haritasi

Coklu Regresyon Analizinde (CRA),
hatalarin  normal  dagilim  gdsterip
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gostermediginin  incelenmesi  Onemlidir.
CRA modeli tahminlerine ait histogram
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grafigi Sekil 8’de goriilecegi lizere tahmin
degerlerinin normal dagildigini

modelimizin
degerlerinin

bakildiginda,

standartlastirilmis  kalint

gostermektedir. Cilinkii normal dagilim normal dagilim sergiledigi ve model i¢in
CRA’nin temel varsayimlarindan biridir. uygunluk gosterdigi anlasilmaktadir.
Bu nedenle  histogram  grafigine
Histogram of Standardized Residuals
1.4
1.2
1.0}
£os
%
£ ool

e
IS

e
N

o
=)

-8

s

= 0
Std. Residuals

Sekil 8. CRA standart artik irtifak haritasi

Sekil 9 da, CRA modeli sonucunda elde
edilen kalintilarin ve tahmin edilen bagimli
degiskenin dagilim grafigi gosterilmistir.
Bagimsiz degiskenlerin, tahmin edilen
bagiml degiskene gore rastgele bir dagilim

edilen degerlerin standartlastirilmis artik
degerlere gore hangi aralikta yigildiginiz
gostermektedir. Sekil 9 da goriildiigii tizere,
bu dagilim ¢ogunlukla -2 ile +2 araliginda
yogunlagmistir.

sergiledigi gorlilmektedir. Bu, tahmin
3
2k
1 o o
208 %o
R=ie) 090
ok =] o L=X-%
%o 2 o;-’% K
006‘?’0
-1 o o

Std. Residuals

L L L
T0 BO 90

Coklu Dogrusal Regresyon Analizi
(CRA) yontemi kullanilarak modelde

L
100

L L :
110 120 120 140

Predicted

Sekil 9. CRA standart artik irtifak haritasi
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uygun ¢ikan bagimsiz degiskenlerle Cografi
Agirlikli Coklu Regresyon (CAR) analizi
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yapilmigtir. Calismamizda kullanilan 101
adet parsele iliskin 7 bagimsiz degisken
(Cins_puan, AKK puan, Yapi puan,
Imar puan, Yol puan, Brj puan ve
Yer puan) ve 1 bagimli degisken (m2_bed)

ile ArcGIS programinda “Geographically
Weightted Regression” komutu ile Sekil 10

da

gosterildigi

uzere CAR modeli

uygulanmistir.
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Sekil 10. ArcGIS uygulamasinda irtifak parsellerine CAR yontemi uygulamasi

CRA modelinden farkli olarak, CAR
modeli degiskenler arasindaki iligkileri
konumsal agirliklarla degerlendirir. CAR
analizi  sonucunda olusturulan CAR
haritasinda, gézlemlenen (gergek) deger ve
tahmin edilen deger arasindaki konumsal
agirhiklt  standartlagtirllmis  kalintilarin
grafiksel olarak Sekil 11'de gosterildigi
gibidir.  Sekil 11'de, CAR modeli
sonuclarina  gore  konumsal  olarak
gosterilen haritada; Standart sapmanin

Sekil 12'de CAR raporu sonucunda, R2
degeri 0.963371 ve diizeltilmis R2 degeri

2.5'ten biiylik oldugu (kirmizi alan) yerler,
gozlemlenen deger ile tahmin edilen deger
arasindaki farkin biiyiik oldugunu ifade

etmektedir.

Standart sapmanin 2.5'ten

kiigiik oldugu (mavi alan) bolgeler ise;
Gozlemlenen deger ile tahmin edilen deger

arasindaki

farkin  ¢ok az oldugunu

gostermektedir. Ayrica standartlastirilmig
kalintilar haritas1 (sekil 11), modelin tiim

faktorlerini

dikkate  aldigin1  ortaya

koymaktadir.

5‘5‘“’(\-\

ik e G
Ir’(lvﬂl!l\‘?' Y
Pl
]

<7

Sekil 1. CAR standartlagtirilmig kalintilar haritasi

0.960608

modelimizin
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L

olarak  bulunmustur. Bu,
konumsal bagimsiz
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degiskenlerle yaklasik %96 dogrulukla
uyumlu c¢alistigimi  gostermektedir. Yani
bagimsiz degiskenlerin, bagimli degiskene

Table
= - | R~ |

IRTFGWR_supp

etkisinin konumsal agirlikli olarak %96
dogruluk payiyla model ile ¢ok iyi uyum
gosterdigi anlamina gelmektedir.

OI1D VARNAME VARIABLE DEFINITION
> 0 | Bandwidth 59359.515824
1 |ResidualSguares 801.280887
2 |EffectiveNumber 3.013385
3 |Sigma 2.935501
4 |AlCc 515.800153
S|IR2 0.863371
S | RZ2Adjusted 0.880603
7 |Dependent Field 0 |M2_IRTBED
8 | Explanatory Field 1 |CINS_PUAN
S | Explanatory Field 2 |AKK___PUAN
10 | Explanatory Field 3|IMAR__PUA
11 |Explanatory Field 4 | YAPI_PUAN
12 |Explanatory Field S|{YOL_PUAN
13 |Explanatory Field S |BRJ_PUAN
14 |Explanatory Field 7 |YER_PUAN
14« 4 1 » »l B3 | (0 out of 15 Selected)

IRTFGWR_supp |

Sekil 12. CAR degeri sonug verileri raporu

Sekil 13’te, 101 parselin CAR modeli

sonuclarina gére her bir bagimsiz
degiskenin  standart  hata  oranlar
gosterilmektedir. Bu sekilde, her bir

parselin bagimsiz degisken ozellikleri i¢in
gozlem degerleri (Observed), standart hata
(StdError) degerleri, standartlastirilmis
kalint1 (StdResid) degerleri, sabit terim
(Intercept) icin standart hata degerleri ve
bagimsiz  degiskenlerin  standart hata
oranlarin1 géstermektedir.

Sekil 13’te, yapilan incelemelerde sunlari
ortaya koymaktadir:

o Cografi Agirlikli Regresyon (CAR)
analizinde elde edilen gozlemlenen (gergek)
degerleri ile tahmin edilen bagimh
degiskenlerin standart hata degerleri
incelendiginde, diisiik ¢ikan standart hata
degerlerinin, modelin yiiksek tahmin
dogrulugu ve giivenilirligine isaret ettigi
goriilmektedir. Ornegin, ilk gozlemde
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gbzlemlenen deger 78.75 iken, modelin
tahmin ettigi degerin standart hatasi
2.848772°dir (FID: 0 verisi igin). Yani
tahmin edilen deger, ger¢ek degerden
2.848772 fark ile 81.608772 deger ¢iktig1
anlamina gelmektedir.

e Modelde kullanilan bagimsiz
degiskenlerden biri olan cinsin standart
hatas1 oldukga diisiiktiir, bu da parametre
tahminlerinin tutarl ve giivenilir oldugunu
gostermektedir. Ornegin, cins degiskeninin
standart hatas1 0.258472°dir (FID: O verisi

i¢in).
e Model performansi acisindan,
kalintilarin ~ standart hatalari, modelin

gozlemleri ne kadar iyi tahmin ettigini
degerlendirmek i¢in kullanilmistir. Diistik
standart hata degerleri, modelin yiiksek

performans  sergiledigini  ve tahmin
dogrulugunun yiiksek oldugunu
gostermektedir.
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Sekil 13. CAR bagimsiz degiskenlere ait standart hata oranlari

35| 69.38 |2.826492| 3.18706 0.258472 0.45344 0.157864 0.093973 0.17108 0.164419 221003 | -0.00605 35
36 67.5 |2.794674| 3.18706 0.258472 0.45344 0.187864 0.093573 0.17108 0.164415 | 0.221003 | 0.158413 36
37 75 2.889016( 3.18706 0.258472 0.45344 0.157864 0.093973 0.17108 0.164418 0.221003 | 0.153145 37
38| 73.13 |2.821945| 3.18706 0.258472 0.45344 0.197864 0.093973 0.17108 0.164415 | 0.221003 | 0.322107 38
39 67.5 |2.842473| 3.18706 0.258472 0.45344 0.157864 0.093873 0.17108 0.164415 | 0.221003 | 0.076402 39
40 71.25 |2.870032| 3.18706 0.258472 0.45344 0.157864 0.093573 0.17108 0.164419% 0.221003 | 0.241192 40
41 67.5 |2.842467| 3.18706 0.258472 0.43344 0.197864 0.093873 0.17108 0.164415 | 0.221003 | 0.076399 41
42 | 7313 [2.848738| 3.18706 0.258472 0.45344 0.197864 0.093973 0.17108 0.164418 0.221003 | -0.0347% 2
43 80.63 |[2.847473| 3.18705% 0.258472 0.45344 0.197864 0.093973 0.17108 0.164418 0.221003 | 0.066647 43
44| 7875 [2.817438( 3.18706 0.258472 0.43344 0.187864 0.093573 0.17108 0.164418 0.221003 | 0.26614 44
45 75 2.869889( 3.18706 0.258472 0.45344 0.157864 0.093873 0.17108 0.164418 0.221003 | 0.017275 43
45 71.25 |2.866981| 3.18706 0.238472 0.197864 0.093973 0.17108 0.164418 0.221003 | 0.047108 46
47 | 7313 [2.848736| 3.18706 0.258472 0.157864 0.093973 0.17108 0.164418 0.221003 -0.0348 47
43 86.25 2.76706 | 3.18706 0.258472 0.197864 0.093573 0.17108 0.164418 0.221003 | 0.035411 48
49 82.5 2.865739( 3.18705% 0.258472 0.167864 0.093973 0.17108 0.16441% 221003 | 0.063947 49
S0 [ 101.88 [2.805047( 3.187038 0.258472 0.187864 0.093973 0.17108 0.164415 | 0.221003 | 1.090126 30
51 80.63 |2.847478| 3.18705% 0.258472 0.197864 0.093973 0.17108 0.164418 221003 | 0.06665% 5
52| 76.88 2.81368 | 3.187039 0.258472 0.187864 0.093573 0.17108 0.164418 .221003 [ -6.45886 32
53| 8063 |2.870333| 3.187039 0.258472 0.157864 0.093873 0.17108 0.164418 0.221003 | -0.04738 33
54 78.75 2.91013 | 3.187039% 0.238472 0.197864 0.093973 0.17108 0.16441% 0.221003 | 0.033692 54
55| 80.63 |2.870333| 3.187039 0.258472 0.197864 0.093873 0.17108 0.164418 | 0.221003 | -0.04737 55
56 [ 80.63 [2.870333( 3.18703% 0.238472 0.187864 0.093573 0.17108 0.164416 | 0221003 [ -0.04737 36
57 78.75 [2.910129| 3.187059 0.258472 0.157864 0.093973 0.17108 0.16441% 0.221003 | 0.0336%4 57
58 75 2.85422 | 3.187064 0.258472 0.197864 0.093973 0.17108 0.164415 | 0.221003 | 0.050183 38
59| 7875 |2.789273| 3.187064 0.258472 0.157864 0.093973 0.17108 0.164418 .221003 | -6.51149 39
60 75 2.861824| 3.187063 0.258472 0.157864 0.053973 0.17108 0.16441% 221003 | 0.105485 60
61 80.63 |2.799771| 3.187064 0.258472 0.157864 0.093873 0.17108 0.1644156 | 0.221003 -0.1234 61
62 75 2.860038 | 3.187061 0258472 0.197864 0.093973 0.17108 0.16441% 0.221003 | 0.094%03 2
63 | 113.13 |2.633699| 3.187068 0.258473 0.197865 0.093873 0.17108 0.164418 | 0.221004 | -0.52714 63
64 | 136.25 |2.683233| 3.187068 0.238473 0.157865 0.093573 0.17108 0.164415 | 0.221004 | 0.383677 64
65| 136.25 |2.683229| 3.187068 0.258473 0.197865 0.093973 0.17108 0.16441% 0.221004 | 0.583674 63
66 | 138.13 |2.671777| 3.187068 0.258473 0.197865 0.093973 0.17108 0.164415 | 0.221004 [ 0.643709 66
67 | 103.75 | 2.73925 | 3.187066 0.258473 0.197865 0.093873 0.17108 0.164418 | 0.221004 | 0.882261 67
68 80.63 |2.820621| 3.187066 0.25847. 0.187865 0.093973 0.17108 0.164419 221004 | -0.07465 68
69 | 7875 |2.843971| 3.187065 0.258473 0.197865 0.093873 0.17108 0.164416 | 0.221003 | -0.01516 69
70 82.5 2.809216 3.187065 0.258473 0453441 0.197863 0.093973 0.17108 0.164415 | 0221003 | -0.16218 7
Sekil 13. CAR bagimsiz degiskenlere ait standart hata oranlari (devami)
71| 84.38 |2.809179] 3.187066 | 0258473 | 0453441 | 0.197865 | 0093973 | 0.17108 | 0.164419 | 0.221004 | 0.506982 71
72| 84.38 |2.723396| 3.187067 238473 0.453441 0.157865 0.093573 0.17108 0.164415 221004 | 0.484615 72
73| 1325 |2.664121] 3.187067 238473 0.453441 0.197865 0.093973 0.17108 0.164416 | 0.221004 | 0.535233 73
74| 101.88 |2.598734| 3.187062 0.258472 0.45344 0.197864 0.083973 0.17108 0.164418 0.221003 | -1.71768 74
75| 73.13 |2.858178)| 3.187063 258472 0.45344 0.197864 0.093973 0.17108 0.16441% 0.221003 | 0.112194 75
76 75 2.888879| 3.187062 0.238472 0.45344 0.157864 0.093573 0.17108 0.164418 | 0.221003 | 0.175255 76
77| 7343 |2.902157] 3.187062 0.258472 0.43344 0.197864 0.093873 0.17108 0.164418 | 0.221003 | 0.123162 77
78 | 73.13 |[2.883973] 3.187062 258472 0.45344 0.197864 0.093973 0.17108 0.164415 | 0.221003 | 0.087847 78
79| 96.25 2.79623 | 3.187062 0.258472 0.45344 0.197864 0.093973 0.17108 0.164418 0.221003 1.08657 7
80 75 2.84869 | 3.187063 258472 0.45344 0.197864 0.093573 0.17108 0.16441% 0.221003 | 0.220515 80
81| 69.38 |[2.834082| 3.18706 258472 0.45344 0.157864 0.093873 0.17108 0.164416 | 0.221003 | 0.271376 81
82| 7125 |[2.822766| 3.18706 238472 0.43344 0.157864 0.093973 0.17108 0.164416 | 0.221003 | 0.325185 2
83| 73.13 |2.884287] 3.187061 .258472 0.45344 0.157864 0.093973 0.17108 0.164415 | 0.221003 | 0.178885 83
84| 9625 [2.808009] 3.187061 0.258472 0.45344 0.197864 0.093973 0.17108 0.164418 0.221003 1.11854 84
85| 73.13 |2.902161| 3.187061 0.258472 0.45344 0.157864 0.093973 0.17108 0.16441% 0.221003 | 0.12316 83
86| 73.13 |2.902161| 3.187062 0.258472 0.43344 0.197864 0.093973 0.17108 0.164416 | 0221003 | 0.12316 86
87| 76.88 |2.857657| 3.187064 238472 0.433441 0.157864 0.093873 0.17108 0.164415 | 0.221003 | 0.04703% 87
88 | 10563 |2.517285| 3.18703% .238472 0.45344 0.157864 0.093973 0.17108 0.164418 | 0.221003 | -0.17159 88
89 825 2.835553] 3.187063 238472 0.453441 0.157863 0.093973 0.17108 0.16441% 0.221003 | -0.21973 8%
80| 7875 2.50426 | 3.18703% 0.258472 0.45344 0.197864 0.083973 0.17108 0.164418 0.221003 | 0.73864% S0
91 91.88 |2.619522| 3.187063 258472 0.453441 0.197865 0.093973 0.17108 0.16441% 0.221003 | 0.05679% 91
92 | 101.88 |2.805065| 3.187038 .238472 0.45344 0.157864 0.093573 0.17108 0.164418 .221003 | 1.090303 2
93| 63.75 | 2.65007 | 3.18705% 238472 0.43344 0.197864 0.093873 0.17108 0.164418 | 0.221003 | 0.201336 93
94| 6563 |2.657868| 3.187039 258472 0.45344 0.197864 0.093973 0.17108 0.164418 | 0.221003 | -0.00875 54
95 67.5 2.657369| 3.187059 258472 0.45344 0.197864 0.093973 0.17108 0.164418 0.221003 | 0.046204 95
96 | 6563 [2.654654| 3.18703% 258472 0.45344 0.197864 0.093973 0.17108 0.164418 0.221003 | 0.015448 96
97 | 73.13 |2.884289) 3.187061 0.258472 0.43344 0.157864 0.093873 0.17108 0.164416 | 0.221003 | 0.178878 7
98 | B80.63 |2.747916| 3.187067 238473 0.433441 0.197865 0.093973 0.17108 0.164415 | 0221004 | -0.11467 98
99| 73.13 |[2.884282| 3.187061 .258472 0.45344 0.157864 0.093973 0.17108 0.164415 | 0.221003 | 0.178893 g9
100 75 2.894869| 3.18706 0.258472 0.45344 0.197864 0.093573 0.17108 0.164418 0.221003 | -0.05107 100

Sekil 13. CAR bagimsiz degiskenlere ait standart hata oranlar1 (devami)

Sekil 14’te goriilecegi iizere, CAR
yontemiyle elde edilen gercek ve tahmini
degerlerin dagilim grafigi rastgele bir desen
sergilemektedir. Hem go6zlemlenen veriler
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hem de CAR tarafindan tahmin edilen
degerler  birbirlerine  olduk¢ca  yakin
goriinmekte ve bu da modelin tutarh
oldugunu gostermektedir.
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Sekil 14. Gergek deger ve CAR ile tahmin edilen degerin ayr1 ayri gosterimi

Sekil 15°te goriilecegi lizere, gergek
(gozlemlenen) degerler ve CAR modeli
sonucu tahmin edilen degerler arasindaki
dogrusal yonde ve pozitif gii¢lii bir iligki
oldugu acike¢a goriilmektedir. Gézlemlenen

deger ile tahmin edilen degerlerin birbirine
yakin deger ¢iktigi, model ile uyumlu ve
model performansinin iyi ¢alistigi anlamina
gelmektedir.

GERCEK DEGER ILE CAR TAHMIN DEGER GRAFiGi
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Sekil 15. Gergek deger ile CAR tahmini deger dagilim grafigi

Sekil 16’da goriilecegi iizere, gercek
degerler ile CAR tahmini degerler
arasindaki  farkin  gosterilmistir.  Bu
farklarin birbirine olduk¢a yakin oldugu ve
yogun olarak -6 ile +8 arasinda bir deger

920

farki ¢iktig1 goriilmektedir. Yani tahmin
edilen degerin gercek degerden ne kadar
fark ciktigt ve yogun olarak hangi
araliklarda farkin yogunlastigini
gostermektedir.
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Sekil 16. CAR farklar dagilim grafigi

Sekil 17'den goriildigi gibi, gergek
degerler ile CAR tarafindan tahmin edilen
degerler  arasindaki  farkin  grafigi
sunulmaktadir. Bu grafik, ger¢ek degerden
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ne kadar saptifint  ve sapmalarin
yogunlastigt  araliklart  ve  sapmanin

biiytikliigiinii gostermektedir.
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Sekil 17. Gozlemlenen (gercek) deger ile CAR farklari (residual) grafigi

CAR modeli ile belirlenen uygun bagimsiz
degiskenlerin (cins, yapt durumu, yola
mesafe, yerlesim yerine mesafe, baraja
mesafe ve deger diislikliigii orani1) her bir
kesisme katsayisinin gorsellestirilmis hali
taranmigtir. Bu tarama sirasinda, siyah
renkli alanlar diisiik katsayr degerlerini,
beyaz renkli alanlar ise yiiksek katsay1
degerlerini gostermektedir. Sekil 18'de,
bagimsiz degiskenlerden cins/nitelik igin
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dogu yoniinde beyaz renkli alanlarin yogun
olmasi, o bolgedeki parsellerin yiiksek
degerlere sahip oldugunu gostermektedir.
Batiya dogru ilerledik¢e ise cins/nitelik
ozelliklerinin diisiik degerlere sahip oldugu
goriilmektedir. Bu durum, cins/nitelik
bagimsiz degiskeninin, bagimli degisken
tizerindeki mekansal etkilerini ve fiyatlarin
hangi bolgelerde diisiik ya da yiiksek
oldugunu acgiklamaktadir
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Sekil 18. Cins katsay1 tarama haritasi

Tiim kriterlere gore katsayr tarama
haritalari olusturulmustur. Ancak,
makalede sunulmasina gerek

goriilmemistir. CAR modeli sonucu olusan
tarama katsayr haritalarinin  konumsal
olarak bagimsiz degiskenlere gore irtifak
degerinin en diigik deger ile en yiiksek
degerlerinin  bolgesel olarak gosterimi

Tablo 3°de gosterilmistir. Tablo 3’te, irtifak
degerine hangi bagimsiz degiskenin hangi
bolgede konumsal agirlik olarak, irtifak
bedelini nasil etkiledigi goriilmektedir.
Koyu mavi renkle gosterilen bolgelerin
yiiksek degere, acik mavi ile gdosterilen
bolgelerin diisiik degere sahip oldugunu
gostermektedir.

Tablo 3. irtifak Degerine Etki Eden Bagimsiz Degiskenlerin Bélgesel Olarak Yogunluk Haritast

Irtifak Degeri Icin Bagimsiz Degiskenlerin Katsay1 Tarama Haritasinin Yogunluk Gosteri

Yon

Bagimsiz
Degiskenler
Nitelik (Cins)
Yap1 Durumu
Yola Uzaklik
Yerlesim Yerine
Uzaklik

Baraja Uzaklik
AKK

Imar Durumu

Dogu Bati

Kuzey Giiney Giineydogu

Glineybati  Kuzeydogu  Kuzeybati

_ Yiiksek Degere Sahip Bolge

Diisiik Degere Sahip Bolge

CRA modeli sonucunda ¢ikan rapordaki
istatistik bilgileri Tablo 3’te gosterildigi
gibidir.

Tablo 4’te goriilecegi iizerine:

e Olasilik degeri acisindan
degerlendirildiginde; Bagimsiz
degiskenlerin olasilik degerlerinin 0.01'den
kiiciik oldugu tespit edilmistir. Bu durum,
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modelin uyumlu olma sartlarindan biri olan
p<0.01 kosulunun saglandigini,

e Standart hata (StdError) agisindan
degerlendirildiginde; Regresyon
katsayilarinin standart hatalarinin  diisiik
cikmasi, tahmin edilen degerlerin daha
giivenilir oldugunu,

e Standart hata (StdError) agisindan genel
olarak degerlendirildiginde; Regresyon
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katsay1 standart hatalarmin diisiikk olmasi,
tahmin edilen degerlerin giivenilirligini
artirdigini,

e VIF degerleri acisindan
degerlendirildiginde; Tiim degerlerin VIF <
7.5 ¢ikmasi, bagimsiz degiskenler arasinda
coklu dogrusal baglantinin olmadigini,

e Multiple R-Square (R2) ve Adjusted R-
Square  (diizeltilmis  R2)  acisindan
degerlendirildiginde; R2 = 0.96 ve
diizeltilmis R2 = 0.96 degerleri ¢ikmuistir.
Regresyon analizinde, R2 degerinin 1'e
yakin olmasi bagimsiz degiskenlerin
modelle iyi uyum sagladigin1 gosterir. Bu
baglamda, modelin bagimsiz degiskenlerle

%96 dogruluk olasiligiyla uyum gosterdigi
ortaya ¢iktigi,

e Akaike Bilgi Kriteri (ABK) agisindan
degerlendirildiginde; Model sonucu ¢ikan
degerin diisiik olmasi, modelin
uyumlulugunun iyi oldugunu gdsterir.
Tablo 3'te ABK degeri 513.34 olarak
bulunmustur. Bu sonuglar, smiflandirma
yontemiyle olusturulan bagimsiz
degiskenlerin CRA modeliyle iyi uyum
sagladig,

e Ayrica, Tablo 3'te Joint F-Statistic, Joint
Wald Statistic ve Koenker (BP) Statistic
degerlerinin yiiksek ¢iktig1 ve modelin daha
iyi uyum sagladigi,

Bulgularma ulasilmistir.

Tablo 4. Bagimsiz degiskelerin siniflandirma 6ncesi CRA raporu istatistiksel bilgileri 6zeti ve CRA
teshis raporu

Smiflandirma Verilerin Cra Raporu istatistik Bilgileri

Arazi . Yerlesim
Cins/ kullanim Imar Yapi Yola Baraja Yerine
Nitelik Kabiliyeti Durumu Durumu Mesafe Mesafe Mesafe
(AKK)
Coefficient 1.71 2.03 2.57 2.05 1.88 1.94 2.02
Std_Error 0.25 0.44 0.26 0.09 0.17 0.17 0.21
t-Statistic 6.73 4.56 9.61 2221 11.20 11.46 9.19
Probality *0.00 *0.00 *0.00 *0.00 *0.00 *0.00 *0.00
Robust_SE 0.14 0.21 0.15 0.20 0.03 0.12 0.17
Robust_t 11.44 9.67 16.87 10.13 54.08 15.46 12.15
Robust_Pr 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
VIF 2.67 1.32 4.55 1.17 1.13 1.50 1.46
Multiple R-Squared 0.96
Adjusted R-Squared 0.96
AlCc 513.34
Joint F-Statistic 318.10
Joint Wald Statistic 17372.26
Koenker (BP) Statistic 17.43
Jarque-Bera Statistic 5142.54

oniinde * isareti olan bagimsiz degiskenlerin model ile uyumlu oldugu anlamina gelmektedir.

Model sonucunda ortaya ¢ikan formiil
Esitlik 1°de gosterildigi gibidir. Ayrica
irtifak hakkinin geg¢mis oldugu parselde
deger diisiiklii yasanacagindan dolay1, CRA

modelinde ¢ikan formiil deger diistikliigu
ile ¢arpilip Esitlik 1’de gosterildigi gibidir.

IRTIFAK BEDELI = Deger Diisiikliigii Orani [32.173508 + cinspuan * 1.721228 +
AKKpuani * 2.114287 + imarpuan * 2.965091 + yapipuan * 2.049907 + yolpuan +
1.888771 + Brjpuan * 2.047236 + Yerpuan * 1.943345] @

4. Sonuclar ve Oneriler
Diyarbakir ilinin Egil il¢esinde bulunan
Ilgin ENH projesine ait 101 adet tasinmaz

lizerinde yapilan arastirmada, imar durumu,
yap1 durumu, nitelik/cins, yol agina uzaklik,
baraj goletine uzaklik, yerlesim yerine
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uzaklik, topragin sulama durumu ve arazi

kullaninm  kabiliyeti  gibi  bagimsiz
degiskenler ile m? irtifak bedeli bagiml
degiskeni arasindaki iligkisinin, Coklu

Regresyon Analizi (CRA) ve Cografi
Agirlikli  Regresyon (CAR) modelleri
kullanilarak incelenmistir. CRA modeli
sonuglarma gore, R? degeri ve diizeltilmis
R? degeri % 96 ile yiiksek uyumlu oldugu
ve modelin bagimh degiskeni aciklamada
oldukga basarili oldugunu gostermektedir.
CRA modeli ile uyumlu ¢ikan bagimsiz
degiskenlerle konumsal/local agirlikli CAR
modeli uygulanmis ve bu modelde %96
diizeyinde yiikksek bir R? degeri elde
edilmistir. Bu sonuglar, tasinmazlarin m?
irtifak bedelini belirlemede kullanilan
degiskenlerin model tarafindan basarili bir

sekilde tahmin edildigini ve cografi
faktorlerin bu tahminlerde 6nemli bir rol
oynadigimi gostermektedir. Bu bilgiler

1s1ginda, Ilgin ENH projesinin  gectigi
tasinmazlarda belirleyici olan kriterlerin
derinlemesine incelenmesi, giincel fiyat
aragtirmalarinin ~ yapilmast  ve ENH
kamulagtirma silirecinde ortaya ¢ikan
sorunlara ¢Oziim bulunmast son derece
onemlidir. Ciinkii bu yaklasim, ENH
glizergdhinin  etkiledigi  tasinmazlarda,
kriterlerin dogru analiz edilmesini, giincel
fiyatlandirma caligmalarinin
gerceklestirilmesini  ve  kamulastirma
siirecinde karsilasilan zorluklarin etkin bir
sekilde ¢ozlilmesini saglayarak, modellerin
daha kesin ve giivenilir sonuglar liretmesine
olanak tanir. Bu dogrultuda alinacak
adimlar, proje  siirecinin  basariyla
tamamlanmas1 ve tasinmaz sahipleri ile
yerel yonetim arasinda adil ve saglam bir
uzlasma saglanmasi i¢in kritik Onem
tasimaktadir. Bu ¢alismada CRA ve CAR
modellerinin kullanimi, piyasa degerleri ile
anlamli deger haritalarinin olusturulmasi ve
karsilastirilmasi, irtifak degerlerinin daha
teknik ~ ve  bilimsel  bir  temelde
belirlenmesine olanak saglamistir. Ozellikle
CAR modeli, konumsal/local agirlikl
irtifak  degerini  etkileyen = bagimsiz
degiskenleri bolgesel olarak en diisiik ve en
yiiksek degerlere sahip yerler olarak
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belirlemede kullanilmistir. Bu baglamda
elde edilen sonuglar, proje alaninda irtifak
degerlerinin belirlenmesinde o6nemli bir
adim olarak gorilmekte ve bolgesel
farkliliklarin - anlasilmasina biiyiik katk:
saglamaktadir. CAR modeli ile tespit edilen
bu degiskenler, yerel piyasa kosullari ve
cevresel faktorlerin analiz edilmesinde
temel aliarak, taginmazlarin
degerlendirilmesi ve planlanmasi
stire¢lerinde bilimsel bir temel
olusturulmasina  yardimci  olmaktadir.
Ortaya c¢ikan bulgular, ileriye doniik
caligmalarda modelin dogrulugunu ve
giivenilirligini saglamak i¢in gereken dogru
ve uyumlu veri teminini vurgulamaktadir.
Bu baglamda, pazar fiyatlarinin yeniden
degerlendirilmesi ve TEDAS uzmanlariyla
yapilan danigsmalar yoluyla yeni fiyatlarin
belirlenmesi gerekliligi ortaya ¢ikmistir.
Ayrica, tarim arazilerinin siniflandirilmasi
icin literatiirde yapilan ¢oklu dogrusal
regresyon analizlerinden Ogrenilenlerden
ilham alarak, CRA ve CAR modellerinin
gelistirilmesi i¢in puanlama y&ntemlerinin
kullanilmas1 6nerilmektedir.

Yazarlarin Katki Beyam

Yazarlar  makaleye esit katkida
bulunduklarini, makalenin yayina hazir son
halini gordiiklerini/okuduklarini ve
onayladiklarini beyan ederler.

Cikar Catismasi1 Beyani

Tlm yazarlar, bu ¢alisma i¢in herhangi
bir ¢ikar ¢catigmasi olmadigini beyan
etmektedir.
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