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OZET

MEKANSAL ARAZi SATIN ALMA TERCIHLERININ MAKIiNE OGRENIMi
YONTEMI iLE DEGERLENDIRILMESi: CANAKKALE AYVACIK ORNEGI
Simge DOGAN
Canakkale Onsekiz Mart Universitesi
Lisansiistii Egitim Enstitiisii
Gayrimenkul Gelistirme Anabilim Dali Yiiksek Lisans Tezi
Danisman: Prof. Dr. Levent GENC
13/01/2025, 127

Pandemi siireci, kirsal alana gocii tetikleyerek gayrimenkul fiyatlarinda hizli ve
stirekli artis yoniinde degisimlere neden olmustur. Kirsal alanda yasamin 6zendirildigi bu
sliregte yer se¢imi tercihleri arazilerin bulundugu bolge, il-ilce ve kdydeki ¢esitli hizmet ve
kamu binalarina, sosyal tesislerine, egitim kurumlarina ulasilabilirlik 6nemli bir etken olarak
goze carpmistir. Ayrica benzeri giinliik ihtiyaglarin dikkate alindigi konularin yaninda
manzara ve diger dogal ortamlara yakinlikta 6nemli olmustur. Arazi fiyatlarinin konumsal
faktorlere olan mesafeye bagli olarak farklilik gostermesi, alicilar ve saticilar i¢in dnemli bir
referans olusturmaktadir. Bu durumun 6zelikle yerlesme isteginin yogun oldugu bir bolgede
nasil gergeklestirildigi sorusuna agiklik getirilmelidir. Bu degisimler konumun yaninda ilan
ve satin almanin hangi mevsim olduguna gore de degisiklikler gostermektedir. Bu baglamda,
Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ve Makine Ogrenimi (MO) yontemleri kullanilarak, Ocak
2023-Aralik 2023 tarihleri arasinda Ayvacik Merkez ve kdoylerinde satilik arazilerin
mekansal 6zellikleri ile birim fiyatlar arasindaki iliski incelenmistir. Arastirma sonuglari,
Ayvacik’taki arazilerin birim fiyatlarinin Ayvacik Merkez’e uzaklik, koy merkezlerine olan
mesafe, denize olan mesafe ve mevsimsel degiskenliklerden etkilendigini gostermektedir.
Merkeze yakin olan kdylerdeki arazilerin fiyatlarinin daha yiiksek oldugu, ancak bazi
koylerde mesafe arttikca fiyatlarin yiikseldigi gozlemlenmistir. Ayrica, deniz manzaral
arazilerin estetik degerleri ve turistik potansiyeli, alicilar arasinda 6nemli bir talep
yaratmaktadir. Bu calisma, yerel gayrimenkul piyasasinin dinamiklerini anlamak ve

stirdiiriilebilir bir gelisim saglamak agisindan kritik bir 6neme sahiptir. Arazi fiyatlarinin



dogru bir sekilde belirlenmesi, yatirimcilarin bilingli kararlar almasma ve gayrimenkul

piyasasinin saglikli islemesine katkida bulunur.

Anahtar Kelimeler: Arazi Fiyat Tahmini, Sirdirilebilir Kirsal Yasam, Cografi
Bilgi Sistemleri (CBS), Makine Ogrenimi (MO), Mekansal Ozellikler, Ayvacik



ABSTRACT

EVALUATION OF SPATIAL LAND PURCHASE PREFERENCES BY MACHINE
LEARNING METHOD: CANAKKALE AYVACIK CASE
Simge DOGAN
Canakkale Onsekiz Mart University
School of Graduate Studies
Master of Science Thesis in Real Estate Development
Advisor: Prof. Dr. Levent GENC
13/01/2025, 127

The pandemic period has triggered a migration to rural areas, leading to rapid and
continuous increases in real estate prices. During this process, where rural living has been
encouraged, the choice of location has been significantly influenced by accessibility to
services, public buildings, social facilities, and educational institutions in the regions,
provinces, districts, and villages where the lands are located. Additionally, proximity to
scenic and natural environments, alongside considerations of daily necessities, has also
played a crucial role. The variation in land prices based on distance from spatial factors
serves as a critical reference for both buyers and sellers. Clarifying how these changes occur,
particularly in regions with high settlement demand, is essential. These variations are
influenced not only by location but also by the season in which the listing and purchase
occur. In this context, the relationship between the spatial characteristics and unit prices of
lands for sale in Ayvacik Center and its villages from January 2023 to December 2023 was
analyzed using Geographic Information Systems (GIS) and Machine Learning (ML)
methods. The study's findings indicate that the unit prices of lands in Ayvacik are influenced
by distance to Ayvacik Center, proximity to village centers, distance from the sea, and
seasonal variability. It was observed that land prices are higher in villages closer to the
center, but in some villages, prices increase as the distance grows. Furthermore, lands with
sea views, due to their aesthetic value and touristic potential, are in high demand among
buyers. This study is critically important for understanding the dynamics of the local real
estate market and ensuring sustainable development. Accurate determination of land prices
contributes to informed decision-making by investors and supports the healthy functioning

of the real estate market.



Keywords: Land Price Prediction, Sustainable Rural Living, Geographic Information
Systems (GIS), Machine Learning (ML), Spatial Characteristics, Ayvacik
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BIRINCIi BOLUM
GIRIS

Ekonomik nedenlerden dolay1 gerekenden hizli ve kontrolsiiz biiyliyen kentler
sosyal, saglik ve toplumsal sorunlari beraberinde getirmis ve Kkentten kira go¢ii diinya
genelinde farkli aksiyonlar alarak gergeklestirilmeye baslamislardir. Tiirkiye’de farkli
nedenlerle kentten kdye gb¢ eden gruplar bulunmaktadir. Bunlardan en dikkati ¢eken sosyo-
ekonomik yapilar1 farkli kisiler karmasik kent yasantisindan sakin bir yasam icin daha 6nce
terciibe edinmedikleri kirsal yasama plansiz bir sekilde gegis yapmis olanlardir. Bir bagka
grup ise, gecmiste kirdan kente ekonomik nedenlerle gé¢ edenler ve ¢ocuklart ekonomik
refaha ulagmalar1 neticesinde ge¢mis yasantilarina 6zenerek kendi kdylerinde veya baska
yerlerde konut ya da bina yapmak amaciyla araziler satin almaya baslayanlardir. Ayrica
kentte aradigimi bulamayan daha 6nce kdyden gog eden ve genelikle kendi koylerine geri
donmeyi segen gruptur. Tiirkiyede bu nedenlerin yaninda kentten kirsala gog siireci diinya
genelinde ortaya ¢ikan pandemi ile buna bagli saglik ve ekonomik etkenler, kirsal alana gogii
hizlandiran ve hatta baz1 bolgelerde kontrolsiiz sekilde ger¢eklesmesine neden olmustur. Bu
durum, ozelikle kirsalda son yillarda gayrimenkul fiyatlarmin hizli ve siirekli bir artig
gostermesine yol agmistir. Kirsal alandaki gayrimenkul fiyatlarinin farkli nedenlerle siirekli
artmasi, son yillarda sehirden kirsala go¢ dalgasiyla birlikte onemli bir aragtirma konusu
haline gelmistir. Biiyiik sehirlerin yogunlugundan ve karmasasindan kagan bireyler, daha
sakin ve dogayla i¢ ice olan O6zellikle sahil seridinde bulunan kirsal boélgelere yonelmistir.
Bu gog¢ hareketi, kirsal alanlardaki arazilerin degerini ve kirsal alandaki gayrimenkul
yatirimlarina olan talebi 6nemli 6l¢iide arttirmigtir. Kirsal bolgelerde dngoriilen gayrimenkul

fiyatlar1 bu talepler neticesinde dengesiz artiglara neden olmustur.

Gayrimenkul fiyatlarindaki degisiklikler sadece niifus hareketleri ya da talep ile
degil, ayn1 zamanda arazilerin ¢esitli konumsal faktorlere olan mesaflerle de yakindan
iligkilidir. Tasinmaz varliklarin fiyatlariin belirlenme siiregleri bir¢ok 6zelligin dikkate
alinmasimi gerektiren kapsamli bir meseledir (Yildirim, 2015). Araziler ekonomik bir
tasinmaz mal olarak Ozgiin Ozelliklere sahiptir. Her arazi parselinin sabit bir konumu
bulunmaktadir. Bu durum taginmazi diger benzerlerinden farkli kilmaktadir (Buurman,
2001). Kirsal alanlardaki arazilerin konumlarindan kaynakli fiyat degisiklikleri gayrimenkul
tercihlerini de etkilemektedir. Bunlardan en 6nemlileri egitim tesislerine olan yakinlik,

saglik tesislerine olan yakinlik, denize olan yakinlik, kdy merkezlerine olan yakinlik gibi

1



faktorler, arazilerin piyasa degerini belirleyen 6nemli unsurlardir (Diamond, 1980; Topgu,
2008; Kostov, 2009; Burian vd., 2020; Chinh vd., 2020). Bu arazilerin piyasa degerlerinin
standart ve dogru olarak tespiti alicilar ve saticilar i¢in biiyiik 6neme sahiptir. Alicilar yatirim
yapacaklari arazinin fiyat1 yansitan 6zelliklerini dnceden bilmek ve degerlendirmek isterler.
Bu bilgi alicilarin dogru yatirim yapmalarini saglarken, saticilarinda arazilerini hak ettikleri
fiyattan satmalaria rehber olur. Bu nedenle arazi ve araziler iizerinde yapili sekilde olan
gayrimenkul fiyatlarinin tespiti 6ncelikle arazi fiyatlarinin dogru bir sekilde 6ngériilmesine
baglidir. Bu Ongdriiniin arazilerin bulundugu boélgeler arasinda farkliklar gostermekle
beraber mevcut verilerin toplanmasi ve analizi ile miimkiindiir. Kirsal alan, 6zellikle
sahillere yakin araziler tarimsal iretim, yasam alani i¢in bina yapma, ekoturizm vb.
nedenlerden dolay1 pandemi ve sonrasindaki siirece ek olarak daha fazla talep gormiistiir. Bu

alanlara en iyi 6rnek Kuzey Ege Sahillerine olan asir1 taleptir.

Canakkale ili Ayvacik ilgesindeki 2022 yilinda Alim Satim Yogunluguna gére 7297
gayrimenkul satig1 yapilmistir. Benzer sekliyle 2023 yilinda 1480 adet artarak toplam 8777
arazi alim satim amagh islem gérmistiir (TKGM, 2022). Pandemi sonrasi siiregte insanlarin
sehir yasamindan uzaklasarak deniz ve kirsali birlikte yasama imkani veren bolgelere dogru
olan talepleri arttirmistir. Bu artis Kuzey Ege Bolgesindeki gayrimenkul piyasasinin
canliligini ve alim satim faaliyetlerinin yogunlugunu arttirmistir. Bu artis nedeniyle sahil
kesiminde yer alan kirsal bolgelerde gayrimenkul piyasasindaki degisikliklerin pandemi
haricindeki nedenlerin belirlenmesi, bu alanlarin gelecek agisindan planlanmasi igin
onemlidir. Pandeminin ve etkilerinin yaninda gayrimenkul ozellikle arazi fiyatlarini
etkileyen diger nedenlerin de incelenmesi Birlesmis Milletler (BM) - Siirdiiriilebilir
Kalkinma Amaclar1 (SKA) 3, 13, 15’le dolayli 11’le dogrudan iliskili olmas1 nedeniyle
onemlidir. Alana yonelik 6znitelik ve mekansal verilerin iligkilendirilerek SKA’larla ilgili
planlamalara yonelik analizlerde yeni yaklagimlar kullanarak hizli ve ekonomik

modellemeler yapilmalidir.

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) ve Makine Ogrenimi (MO) yontemlerinin birlikte
kullanilarak hizli ve ekonomik bir sekilde gayrimenkul fiyatlarinin tanimlanmasi, analizi ve
tahmin edilmesi son yillarda nadir de olsa calisilmaktadir. Calisma, MO ve CBS
yontemlerini birlikte kullanarak 6zgiin bir yaklasim sunmaktadir. CBS ile MO y&ntemlerinin
entegrasyonu daha kapsamli ve disiplinlerarasi analizlerin yapilmasina olanak tanimistir.

Regresyon agaclari modeli gibi makine 6grenimi yontemlerinin kullanilmasi modelin gorsel



bigimde okunmasi ve kolay anlagilmasini saglamakta, bilimsel arastirmalarin kalitesini de

arttirmaktadir. MO yoéntemleri ile gayrimenkul fiyatlarinin belirlenmesi ile ilgili bir¢ok

akademik c¢alisma yapilmis olmasina ragmen (Baldominos vd., 2018; Chou vd., 2022;
Guliker vd., 2022; Tchuente ve Nyawa, 2022; N. Alkan ve B. Alkan; Lorenz vd., 2023), MO

-Regresyon Karar Agact (RKA) kullanimi Web of Science, Scopus, Google Akademi vb.

veri tabanlarinda bir akademik ¢alismaya rastlanmamistir. Bu yoniiyle ¢alisma 6zgiindiir.

Arazi fiyatlarinin bu yaklasimla tahmini kritik 6neme sahiptir ve asagidaki konular

cercevesinde agiklanmalidir.

Kirsalda satilik arazilerin bulunduklari bolgedeki dogal ve insan yapimi
onemli konumlarmn 6zellikler ile iligkisi incelenerek fiyatlarinin dogru tahmin

edilmesi, bu degerlerin gercek piyasa kosullariyla karsilastiriimast,

Kirsal kalkinma projelerinin planlanmast ve uygulanmasinda onemli rol

oynar,

Bireysel ve kamu yatirimlari i¢in fiyat tahminlerinin yapilmasi, yatirimcilarin

bilingli kararlar almasini saglar,

Fiyatlarin dogru tahmin edilmesiyle, kirsal ve kentsel alanlardaki ekonomik
ve sosyal dengenin saglanmasina katkida bulunarak gd¢ hareketlerinin

yonetilmesi bakimindan 6nem arzeder.

Fiyatlarin 6nceden tahmin edilmesi yatirim programlarini ve kirsal arazilerin
stirdiirtilebilir kullanimin1 da tesvik ederek kaynaklarin etkin kullanimi ve

cevresel siirdiiriilebilirligi destekler.

Bu konular gercevesinde ¢alisma alaninda 2023 y1li model alinarak arazi fiyatlarinin

tahmini igin cevaplandiriimasi gereken arastirma sorulari:

Canakkale-Ayvacik ilgesindeki merkez-mahaller ve kdylerde Ocak 2023 ve

Aralik 2023 tarihleri arasinda arazi satislari nasil bir degisiklik gostermistir?

Canakkale-Ayvacik COVID-19 pandemi siireci arazi satiglarin1 ve fiyatlarini

nasil etkilemistir ?



. Canakkale-Ayvacik il¢esinde mekansal 6zelliklere (Denize uzaklik, Sehir

merkezine uzaklik vb.) olan uzaklik arazi birim fiyatlarini etkilemis midir ?
. Canakkale-Ayvacik ilgesinde arazi birim fiyatlart mevsimsel olarak
degisiklik gostermis midir ?

. Siirdiirtilebilir bir kirsal yasam ve arazi fiyatlari arasindaki iliski nedir?

Bu sorularin cevaplar1 dogrultusunda calismanin amaci, CBS ve MO-RKA
yontemini kullanilarak Canakkale-Ayvacik ilgesinde Ocak 2023 ve Aralik 2023 tarihleri
arasindaki satilik arazilerin dogal ve yapisal oOzelliklere olan uzakliklarinin fiyat

performanslarina olan etkisinin mevsimsel olarak incelenmesidir.



IKiNCi BOLUM
KURAMSAL CERCEVE/ONCEKI CALISMALAR

Kirsal alanlardaki arsa birim fiyatlar1 farkli zaman donemleri i¢inde ve kirsal
alandaki belirli odak noktalarina olan uzakhigna gore degisiklik gostermektedir. Bu

boliimde, literatiirde gayrimenkul fiyatlarini belirlemede etkili olan 6zellikler incelenmistir.

2.1. Literatiir Calismalar

Mevcut calismalarin  bulgularim1  degerlendirmek ve literatlirdeki bosluklar
belirlemek amaciyla kapsamli bir literatiir incelemesi yapilmistir. Incelenen ¢alismalarin
yontemleri, taginmaz tiirleri ve fiyatlar1 etkileyen faktorler Tablo 1'de 6zetlenmistir. Bu
caligmalar farkli veri toplama, analiz yapma ve sonuglarin anlatimi yontem ve metotlart

icermektedir. Bu ¢caligmalar yontem ve methotlara gore gruplanarak agiklanmistir.

Anket yontemi kullanarak satilik arazi fiyatlarim1 inceleyen c¢aligmalar
incelendiginde, Tiirkiye'deki mevzuat ¢ercevesinde arsa nitelikli gayrimenkullerin
degerlemesinde fiyatta etkili olan unsurlari inceleyen bir calismada, anket calismasi
sonuglar1 varyans analizi ve giivenilirlik testi ile anketlerin glivenirliligini degerlendirmis ve
arsa vasifli taginmazlarin degerinin belirlenmesinde dikkate alinmasi gereken 15 faktorii ve
bu faktorlerin 6nem sirasint belirlemislerdir (Cakir ve Sesli, 2013). Arsalarin cazibe
merkezine olan yakinligi, sehir merkezine olan uzakligi ve kamu hizmetlerinin varhigi gibi
unsurlarin fiyat lizerindeki etkisini vurgulamislardir. Anket yontemi kullanarak Samsun ili
Ladik ilgesindeki arazi fiyatlarini etkileyen faktorleri inceleyen bir baska ¢alismaya gore
arazi fiyatlarim1 etkileyen faktorler parth analizi ile ortaya koyulmustur. Konumsal
faktorlerden koye uzaklik ve ana yola uzaklik faktorlerini incelemislerdir. Buna gore fiyati
etkilemede one ¢ikan 6zelligin ana yola uzaklik oldugunu tespit etmislerdir (Baser vd.,
2019). Afyonkarahisar'daki gayrimenkul fiyatlarii etkileyen faktorleri inceleyen bir
caligmada, benzer sekilde anket yontemi ve path analizi kullanilarak her bir faktore ait
katsayilar belirlenmistir. Bu katsayilar, tasinmaz degerlerinin belirlenmesinde nominal
yontemde agirlik katsayisi olarak kullanmiglardir. Buna gore konuma bagl olarak fiyat

farkliliklarinin ortaya ¢iktigini gostermislerdir (Deveci ve Yilmaz, 2009).


https://dergipark.org.tr/tr/pub/hartek/issue/7604/99687

Thiwanka ve Wickramaarachchi (2022), Sri Lanka’da banliyé bolgesinde arazi
degerlerini etkileyen oOzellikleri anket, korelasyon ve regresyon analizleri kullanarak
incelemislerdir. Bu ¢alismaya gore is imkanlarina, aligveris olanaklarina, yesil alanlara kolay
erigilebilir olmasimin arazi degerleri iizerinde belirgin etkilere sahip oldugu sonucuna

ulasmislardir.

Tablo 1

Konumsal degerlemede literatiir caligmalari

Yontem Tasinmaz Fiyatta/Degerde Etkili Olan Kaynak
Tiirii Ozellik
Taginmaz Cografi Konum (Deveci ve Yilmaz, 2009)
Arsa Cazibe Merkezine Yakinligi, (Cakar ve Sesli, 2013)
Sehir Merkezine Olan Uzaklig1
Arazi Koy Merkezine Uzaklik, Ana (Baser vd., 2019)
Anket Calismasi Yola Uzaklik
Arazi Merkezi is Alanina Uzaklik, (Thiwanka ve
Alisveris Alanlarina Uzaklik, Wickramaarachchi, 2022)
Rekreasyon Alanlarina
Uzaklik
Arazi Sehir Merkezine Uzaklik (Guntermann, 1997)
Arazi Sehir Merkezine Uzaklik, (Bastian vd., 2002)

Arazi/Konut

Manzara
Rekreasyon Alanlarina

(Xiaolu ve Yasushi, 2005)

Uzaklik
Arazi Sehir Merkezine Uzaklik (Huang vd., 2006)
Arazi Sehir Merkezine Uzaklik, (Hurma, 2007)
Rekreasyon Alanina Uzaklik
Arazi Sehir Merkezine Uzaklik (Lewis, 2007)
. Tasinmaz Demiryollarina Uzaklik (Debrezion vd., 2007)
Hedonik Model
Arazi Su Kaynaklarina Uzaklik (Lourival vd., 2008)
Arazi Gelismis Bolgelere Uzaklik (Naydenov, 2009)
Arazi Kentsel Alanlara Uzaklik (Guiling vd., 2009)
Tasinmaz Ana Yola Uzaklik (Kato ve Nguyen, 2010)
Arazi Sehir Merkezine Uzaklik (Sklenicka vd., 2013)
Arazi Metroya Uzaklik (Yuvd., 2017)
Arsa Cazibe Merkezine Uzaklik (Tonay, 2021)

Arazi/Konut

Saglik Tesisine Uzaklik,
Egitim Tesislerine Uzaklik,
Pazar Yerine Uzaklik

(Arvianti, 2021)

Analitik Hiyerarsik Arazi Sehir Merkezine Uzaklik, Ana  (O.Karakayaci ve Z.
Proses (AHP) Yola Uzaklik Karakayaci, 2012)
Tasinmaz Sehir Merkezine Uzaklik (Ozalp vd., 2020)



https://doi.org/10.31357/sljre.v19i1.6024.g4457
http://adudspace.adu.edu.tr:8080/xmlui/handle/11607/4385?show=full

Tablo 1’in devami

Yontem

Tasinmaz Tiirii

Fiyatta/Degerde Etkili
Olan Ozellik

Kaynak

Arazi Merkezi Is Alanlarma (Brigham, 1965)
Uzaklik, Sehir
Merkezine Uzaklik
Arazi Sehir Merkezine Uzaklik  (Diamond, 1980)
Arsa Manzara (Ai, 2005)
Arsa Sehir Merkezine Uzaklik  (Kahraman, 2006)
Arsa Metroya Uzaklik (Lee ve Kim, 2009)
Arazi Denize Uzaklik, Merkezi  (Topgu ve Kubat 2009)
Is Alanlarina Uzaklik,
Universiteye Uzaklik,
Saglik Tesisine Uzaklik
Sehir Merkezine Uzaklik  (Kostov, 2009)
Arazi Merkezi Is Alanlarina (Kok vd., 2014)
Uzaklik
Arazi Sehir Merkezine Uzaklik  (Nilsson ve Johansson,
2013)
Arsa Merkezi s Alanlaria (Hu vd., 2016)
Uzaklik, Su
. Kaynaklarina Uzaklik
Regresyon Modeli Arsa Rayli Sistemlere Uzaklik  (Mulley vd., 2016)
Arsa Merkezi Is Alanlarma (Li, 2018)
Uzaklik
Arazi Sehir Merkezine (Chinh vd., 2020)
Uzaklik, Egitim
Tesislerine Uzaklik
Arazi Sehir Merkezine Uzaklik  (Burian vd., 2020)
Arazi Merkezi Is Alanlar (ilhan vd., (2020)
Arazi Demiryollarina ve Toplu  (Thuy vd., 2020)
Tagimaya Uzaklik
Arsa Merkezi Is Alanlarma (Yang vd., 2020)
Uzaklik, Ana Yola
Uzaklik
Arazi Ana Yola Uzaklik (Anvd., 2021)
Arazi Ana Yola Uzaklik (Binoy vd., 2022)
Arsa Saglik Tesisine Uzaklik, (Nam vd., 2023)
Egitim Tesislerine
Uzaklik, Rekreasyon
Alanina Uzaklik
Bidrent Fonksiyonu Arazi Sehir Merkezine Uzaklik  (Akal, 2006)
Krigging /GIS Arsa Spor Tesislerine Uzaklik  (Fan ve Shaoji, 2007)
Korelasyon Arazi Denize Uzaklik (Topgu, 2008)
Mekansal Otokorelasyon Arazi Sehir Merkezine Uzaklik g%(r)ig;es ve Liang,
Arazi Sehir Merkezine Uzaklik  (Li vd., 2023)




Hedonik fiyat modeli gayrimenkul fiyat tahminde kullanilan 6nemli bir yontemdir. Bu
dogrultuda literatiirde arsa ve arazi nitelikli gayrimenkullerin konumsal 6zelliklerinin fiyat

tizerindeki etkilerini ele alan ¢alismalar incelenmistir.

Hurma, (2007)’e gore arazi fiyalarini etkileyen faktorleri hedonik model yontemi ile
incelemis, degiskenleri 3 ana grupta toplamistir. Bunlar yapisal degiskenler, erisilebilirlik ile
ilgili degiskenler ve ¢evresel degiskenlerdir. Bu degiskenler arasinda erisilebilirlik ile ilgili
arazi fiyatlarinda en etkili olan Ozelligin sehir merkezine uzaklik oldugu, cevresel
degiskenliklerden ise rekreasyon alanlarina yakin olan arazilerin daha yiiksek fiyata sahip
oldugunu tespit etmistir. Wyoming’teki arazi fiyatlari1 ve degerine etki eden gevresel
ozellikleri belirlemeyi amaclayan bir bagka ¢alismaya gore hedonik modelin yaninda mesafe
gibi g¢evresel ozellikleri 0lgmek i¢cin CBS verilerini kullanmiglardir. Buna gore arazi
fiyatlarin1 belirleyen 6zelliklerin manzara ve sehir merkezine uzaklik oldugunu tespit
etmislerdir (Bastian vd., 2002). Hedonik model yontemi ile mekansal 6zelliklerin arazi
fiyatlar1 tizerindeki etkiyi arastiran baska bir ¢alismaya gore parklara yakin olan arazi ve
konutlarin diger bolgelere gore daha yiiksek fiyatl oldugunu tespit etmislerdir (Xiaolu ve
Yasushi, 2005). Bir bagska calismada ayni yontem ile Nazilli ilgesinde arsalarin
degerlemesinde fiyat1 etkileyen ozellikleri incelemislerdir. Bu c¢aligmaya gore cazibe
merkezlerine yakin arsalarin tercih edildigi bu durumun iste talebin artmasiyla fiyatlarida
arttirdigi sonucuna ulagsmistir (Tonay, 2021). Benzer yontem ile Chicago’da yapilan bir
bagka arastirmada, hedonik model kullanarak arazi fiyatlarini etkileyen mekansal 6zellikleri
tespit etmeyi amaclamis ve biiylik sehir merkezlerine olan mesafenin artmasinin arazi

degerleri lizerinde olumsuz bir etki yarattigini ortaya koymustur (Huang vd., 2006).

Kentsel alanlara yakinligin arazi degerlerine etkisini hedonik model yontemi ile
inceleyen bir ¢alismada, kentsel alanlara yakinligin degerler lizerinde biiyiik ol¢iide etkili
oldugu ve niifus, gelir gibi etkenlere gore de degisiklik gosterdigini vurgulamislardir
(Guiling vd., 2009). Cek Cumhuriyeti’nde arazi fiyatlarini inceleyen farkli bir ¢caligmada,
sehir merkezi kavrami yerine baskent, daha 6nemli bir odak noktasi olarak belirlenmistir.
Bu ¢alismada, baskente olan seyahat siiresinin arazi fiyatlar1 tizerinde belirleyici bir etkiye

sahip oldugu tespit edilmistir (Sklenicka vd., 2013).

Guntermann (1997), Arizona bolgesinde gelisim Oncesi arazi degerlerinin nasil
belirlendigi ve gelecege dair beklentiler ile arazi degerleri arasindaki iliskiyi hedonik model

ile incelemistir. Arazi fiyatlarinin, metropoliten alanin biiyiime hiz1 ve cografi faktorlerle


https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/655314
https://doi.org/10.1016/S0921-8009(01)00278-6
https://doi.org/10.1016/S1007-0214(05)70079-1
https://doi.org/10.1016/S1007-0214(05)70079-1
https://doi.org/10.1111/j.1467-8276.2006.00871.x
https://doi.org/10.3368/le.85.2.252
https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2012.03.005
https://doi.org/10.1080/10835547.1997.12090891

iliskili oldugu sonucuna ulasmustir. Lourival vd. (2008), tarafindan gergeklestirilen bir
caligmada ise Brezilya’da arazi degerlerini etkileyen faktorler incelemislerdir. Bu ¢alismaya
gore, arazi degerini etkileyen baslica faktorler arasinda hizmetlere erisim kolayligi, altyapi
olanaklari ve su kaynaklarina erisim yer almaktadir. Ayrica, bolgedeki biyogesitlilik koruma

politikalarinin arazi degeri ile iliskisi tizerine 6nemli tespitlerde bulunmuslardir.

Bir baska calismada, Teksas eyaletinde bulunan tren istasyonuna yakinligin arazi
fiyatltlar1 iizerindeki etkisini hedonik model ile arastirmaktadir. Bu calismaya gore
demiryoluna yakin arazi fiyatlarini olumlu etkiledigi sonucuna ulagmislardir. Ayni zamanda
yeni ulasim yatirimlarinin da arazi fiyatlarini etkiledigini belirtmislerdir (Yu vd., 2017).
Jakarta’daki arazi ve konutlarin fiyatim1 etkileyen ozellikleri hedonik model yardimiyla
inceleyen bir bagka calismaya gore, arazi ve konutlarin fiyatlarini saglik tesisleri, pazar
yerleri, liseler gibi kamu tesislerine yakinligin fiyatlari arttirdigini tespit etmislerdir. Ayrica
yesil acik alanlar, barajlar ve camilere yakinligin fiyatlar1 diislirdiiglinii belirlemislerdir
(Arvianti, 2021). Benzer sekilde Lewis (2007), Endonezya’da konut arazisi fiyatlarini
belirleyen ozellikler ve bu ozelliklerin zamanla degisimini hedonik model yardimiyla
incelemistir. Bu ¢alismaya gore, kent merkezine olan mesafenin arazi fiyatlarini olumsuz
etkiledigi tespit edilmistir. ABD’de demiryolu istasyonlarmmin gayrimenkul degerleri
iizerindeki etkisini hedonik model yontemi kullanarak inceleyen bir baska arastirmada,
demiryolu istasyonlarmin etkisinin ticari gayrimenkuller i¢in daha o©nemli oldugu
belirlenmistir. Diger erisilebilirlik 6zelliklerinin (otoyol vb.) dahil edilmesiyle demiryoluna
olan mesafenin gayrimenkul degerleri {lizerinde daha az etkili oldugu vurgulanmistir

(Debrezion vd., 2007).

Kato ve Nguyen (2010), ise Vietnam’da gayrimenkul piyasasinda etkili olan faktorleri
belirlemek amaciyla fiyatlar1 hedonik model ile analiz etmislerdir. Bu ¢alisma sonucunda,
gayrimenkul fiyatlari etkileyen faktorlerin konum ve yola yakinlik olarak tespit edildigi

ortaya konulmustur.

Hedonik model yontemi ile yapilan ¢aligmalarin yani sira, hedonik modele gore daha
genel bir ¢ergeve sunan regresyon modeli ile gergeklestirilen arastirmalar da gayrimenkul
fiyat tahmininde etkili olan 6zelliklerin belirlenmesinde 6nemli bir rol oynamaktadir. Bu
yontemle yapilan ¢alismalar incelenmistir. Bilecik sehrinde 2002-2018 yillar1 arasinda arazi
fiyat degismini dogrusal regresyon ve korelasyon modeliyle inceleyen bir ¢caligmaya gore

arazi fiyatlarinin yillar i¢inde artis gosterdigini tespit etmislerdir. Arazi fiyatlarinda en fazla
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artisin yasandig1 alanlar merkezi is alanlar1 ve ¢evreleri oldugu sonucuna ulasmislardir (Ilhan

vd., 2020).

Kahraman (2006), Izmir’de arsa degerlerini etkileye faktorleri regresyon modeli ile
incelemistir. Arsa degerlerinin mekansal 6zelliklerle birlikte, konumsal 6zelliklere gore de
degisiklik gdsterdigini tespit etmistir. Ayrica kent merkezindeki arsa degerlerinin bu durumu
destekledigi sonucuna ulasmistir. Bir baska calismada Giliney Kore’deki arsalarin metro
istasyonuna erisilebilirliginin fiyatlar {izerindeki etkisini incelemislerdir. Buna gore arsa
cevresindeki hizmetler ¢esitlendik¢e donati tesislerinin kullanimina gore arsa degerlerinin
degistigi sonucuna ulasmislar ve metroya erisilebilirlik arttikca arsa fiyatlariin arttigini
ortaya koymuslardir (Lee ve Kim, 2009). San Francisco’da arazi fiyatlarini etkileyen
ozellikleri incelemek igin regresyon yontemiyle yapilan bir ¢aligmaya gore konumsal

ozelliklerden is imkanlarina yakinligin 6nemli oldugu, is imkanlarina yakin bdlgelerin, arazi

fiyatlarinin daha yiiksek oldugunu belirlemislerdir (Kok vd., 2014).

Kostov (2009), ¢alismasinda Kuzey irlanda’daki arazilerin fiyati {izerinde etkili olan
ozellikleri incelemistir. Geleneksel regresyon yerine quantile regresyon yontemini
kullanmistir. Toprak kalitesi iyi olan ve kent merkezine yakin parsellerin daha degerli
oldugunu tespit etmistir. Vietnam’da arazi degerlerini etkileyen faktorleri inceleyerek
regresyon modeli yardimiyla deger haritalari olusturmay1 amagclayan bir ¢alismaya gore arazi
degerlerini etkileyen 3 faktor belirlemislerdir. Bu faktorler mesafe ve sosyoekonomik ve
cevresel faktorleridir. Bu faktorler arasinda arsa degerlerini etkileyen en 6nemli 6zelligin
sehir merkezine olan uzakliktir. Diger 6nemli 6zellik ise okullara olan mesafe olarak
belirlemiglerdir. Siirdiiriilebilir kalkinma i¢in arsa degerlerini anlamanin Onemini

vurgulamaktadir (Chinh vd., 2020).

Istanbul’daki konut bolgelerindeki arazi degerlerinin degisimini mekansal boyutta
inceleyen bir calismaya gore denize uzaklik, merkezi is alanlarina uzaklik, tiniversiteye
uzaklik, saglik tesisine uzaklik 6zelliklerinin arazi fiyatlarmin degisiminde etkili oldugu
sonucuna ulagsmislardir (Topgu ve Kubat 2009). Binoy vd. (2022), Hindistan’da arazi
degerlerini etkileyen faktorleri ordinay least squares regresyon modeli (OLS) ile
incelemislerdir. Buna goére ulasim agmin daha yakin oldugu arazilerin degerlerinin daha
yiiksek oldugunu tespit etmislerdir.Arazi degerini arttiran diger faktorler arasinda ticari
tesislerin yogunlugu, kamu hizmetlerine yakinlik gibi Ozelliklerin etkili oldugunu

belirlemislerdir.
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Arazi fiyatlarini etkileyen konumsal 6zellikleri regresyon modeliyle inceleyen bir
baska calismaya gore lokasyona ait ozelliklerin Isveg’teki arazi fiyatlarin1 olumlu
etkiledigini tespit etmislerdir. Arazinin konumundan bagimsiz diger etkili olan 6zelligin ise
kentsel yayilma ile ilgili oldugunu vurgulamislardir (Nilsson ve Johansson, 2013). Ai (2005),
ayni yontem ile arazi fiyatlarini etkileyen 6zelliklerin seyahat siiresi, ¢evre kalitesi, koy ve
manzara gibi faktorlerin arsa degerlerinde etkili oldugunu belirlemistir. Bir baska calismada
ise Vietnam’da bazi projelerin kentsel arazi fiyatlar1 iizerindeki etkisini regresyon modeli ile
arastirmaktadir. Buna arazi fiyatlarini etkileyen 6 6zellik tespit etmislerdir. Bunlar arasindaki
3 ozellik ulasim ile ilgilidir. Arazilerin, demiryollarina olan uzaklig1 ve toplu tasimaya olan
uzakligt en O6nemli ozelliklerdendir (Thuy vd., 2020). Chicago bdlgesinde arazi fiyat
degisiminde etkili olan ¢evresel faktorleri regresyon modeli ile belirlemeyi amaglayan bir
calismaya gore Ozellikle suya yakinlik, su kirliligi gibi ¢evresel 6zelliklerin ise arazi
fiyatlarii etkiledigini belirlemislerdir. Ayrica konumsal 6zelliklerden merkeze olan

mesafenin de arazi fiyatlarini belirledigini tespit etmislerdir (Diamond, 1980).

Burian vd., (2020)’a gore Cek Cumbhuriyet’inde arazi fiyatlarinin siirdiiriilebilir
mekansal ve zamansal degisimini regresyon ve GIS yontemleriyle incelemislerdir. Bu
caligmaya gore en pahali arazilerin genellikle sehir merkezindeki araziler oldugunu tespit
etmislerdir. Brigham (1965), Los Angeles’ta kentsel alanlardaki arazi degerlerini belirleyici
ozellikleri c¢oklu regresyon yontemi ile incelemistir. Bu caligmaya gore arsalarin is
merkezlerine ve kentsel alanlardaki onemli noktalara yakinliginin 6nemli oldugunu tespit
etmistir. Ulagim kolayli§1 arazi degerlerini arttirirken uzaklik arttik¢ca degerin diistiiglini
belirlemistir. Arazi egimi, yiikseklik gibi topografik oOzelliklerin de arazi gelistirme

maliyetlerini degistirdigi i¢in arazi degerini etkiledigini tespit etmislerdir.

Bir baska calismada Avustralya’da ulasimin arsalarin fiyatlarina etkilerini cografi
agirlikli regresyon yardimiyla incelemislerdir. Ulasim kaynaklarina erisilebilirligin arsa
fiyatlarin1 olumlu etkiledigi ancak rayli sistemlerin arsa degerleri lizerinde daha az etkili
oldugu sonucuna ulagmislardir (Mulley vd., 2016). Arsa degerleri iizerinde etkili olan
ozellikler ve bu 6zelliklerin etki derecelerini inceleyen bir ¢alismaya gore ise arsa fiyatlarini
etkileyen 45 faktor tespit etmislerdir. Arsanin degerinin sosyal altyapi tesislerine (Hastane,

okul, market, parklar gibi) uzakligina bagli oldugu sonucuna ulasmislardir (Nam vd., 2023).

Cin’de, metro istasyonlarina yakinligin arsa degerleri tizerindeki etkisini regresyon

modeli ile inceleyen bir ¢alismaya gore, metro istasyonuna olan mesafenin arsa degerlerini
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pozitif yonde etkiledigi sonucuna ulasilmistir. Ayrica konumsal 6zelliklerden is merkezine

olan mesafe 6zelliginin arsa degerini etkiledigini tespit etmistir (Li, 2018).

Regresyon modelinin bir alt dali olan cografi agirlikli regresyon (GRW) yontemi
kullanarak arsa fiyatlarinin mekansal etkisini inceleyen calismalar incelendiginde, Cin’de
kentsel arazilerin hizla genislemesinin arsa fiyatlarini etkileyen en dnemli 6zelliklerin biiytik
gollere olan uzaklik, merkezi is bolgesine olan uzaklik ve ana yola uzaklik 6zellikleri olarak
belirlemislerdir (Yang vd., 2020). Cin’de Being Tianjin Hebei bolgesindeki konut arazi
fiyatlarinin zamansal ve mekansal degisimini ayn1 yontemle inceleyen baska bir calismaya
gore ise mevcut arsa stogu, konut arsa orani gibi 6zelliklerin arsa fiyatlarini arttirdigini tespit
etmislerdir. Ayrica kamusal alanlarin arttirilmasi ve ulasim sistemlerinin gelistirildigi
bolgelerde arsa fiyatlarmin farklilastigi sonucuna ulasmiglardir (An vd., 2021). Bir baska
calismaya goe Cin’de arsa fiyatlar1 ve bu fiyatlar etkileyen faktorleri cografi agirlikli
regresyon (GRW) yontemi kullanarak incelemislerdir. Is merkezi bolgesine uzaklik ve gole

uzaklik gibi faktorlerin arsa fiyatlari tizerinde etkili oldugu sonucuna ulasmislardir (Hu vd.,

2016).

Regresyon ve hedonik model disinda farkli yontemler kullanarak gayrimenkul
fiyatlar1 lizerinde etkili olan konumsal 0Ozellikleri inceleyen farkli calismalar da
bulunmaktadir. Adapazar1 Merkez ilgesi ve Sakarya ilindeki arazilerin fiyat degisiminin
teklif edilen rant fonksiyonu (bidrent fonksiyonu) ile inceleyen bir calsmaya gore il
merkezinden uzalastikca fiyatlarin azaldigini tespit etmislerdir. Merkezden her bir kilometre
uzakliktaki arsalarin metrekare arsa fiyatlarinin %2.11 oraninda azaldigini tespit etmislerdir.
Dolayisiyla beldelerde merkeze dogru arazi fiyatlarinin arttigi sonucuna ulagmiglardir (Akal,
2006). Artvin kent merkezinde arsa vasifli tasinmazlarin fiziksel ve konumsal 6zellikleri ile
tasinmazin degerini etkileyen faktorleri Analitik Hiyerarsik Proses (AHP) ile inceleyen bir
calisgmaya gore arsa vasifli tagimmazlarin {izerinde 15 faktoriin etkili oldugunu
belirtmislerdir. Bu faktorlerden en 6nemli 6zelligin sehir merkezine uzaklik oldugu, en az
etkili faktorlerin ise hastaneye ve ilkokula uzaklik oldugunu tespit etmislerdir (Ozalp vd.,
2020). Topeu (2008), istanbul’da konut bdlgelerinde arazi degerlerinin kentsel dzelliklere
gore degisimini korelasyon yontemi ile incelemistir. Bu ¢alismaya gore denize uzakligin en
etkili 6zellik oldugu, fiyatlar iizerinde daha az etkili olan 6zelligin ise merkeze olan uzaklik
oldugunu belirlemistir. Fan ve Shaoji (2007), Pekin’de bulunan arsa fiyatlarinin zamansal

ve mekansal degisimini ve bu degisimi etkileyen faktorleri kriging istatistikleri ve CBS
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yardimiyla incelemislerdir. Bu c¢alismaya gore arsa fiyatlariin 6zellikle biiyiik spor

tesislerinin ¢evresinde fiyatlarin daha yiiksek oldugu sonucuna ulagsmislardir.

Cin’de konut arazi fiyatlarini etkileyen faktdrleri mekansal otokorelasyon ve sosyal
ag analizleri kullanarak inceleyen bir ¢alismaya gore ise merkez ilgelerde konut arazi
fiyatlarinin daha yiiksek oldugu sonucuna ulagmislardir (Li vd., 2023). Son olarak Yeni
Zellanda’da sehir merkezine yakinligin arazi fiyatlarina etkisini en kii¢iik kareler yontemi
(OLS) ve mekansal otokorelasyon analizi ile incelemislerdir. Bu ¢alismaya gore kentlerdeki
biliylime hizinin arazi fiyatlar1 {izerinde etkili oldugunu tespit etmislerdir. Sehir merkezine
yakin arazilerin ve kiy1 bolgelerinde sehir merkezine gore daha yiiksek fiyatli oldugu

sonucuna ulasmislardir (Grimes ve Liang, 2009).

Bu calismalar, gayrimenkul fiyatlarini etkileyen en 6nemli faktoriin sehir merkezine
olan uzaklik oldugunu ortaya koymaktadir. ilgili arastirmalarda, hedonik modelin siklikla
kullanildig1 gézlemlenmistir. Hedonik model, sayisal fiyatlar tizerine odaklanmakta olup,

kategorik fiyat tahmin performansi sinirhdir (Yiicebas vd., 2022).

Bu calisma, toplum yararina kullanilan hizmet binalar1 ve dogal 6zelliklere sahip
mekanlarin uzakliklarinimn arazi birim fiyatlar1 {izerindeki etkilerini MO kullanarak
belirlemeyi amaclamaktadir. Bu amaca ulasmak i¢in, Canakkale ili Ayvacik ilgesi merkez
mahalleleri ve kdylerinde belirlenen yapisal 6zellikler ile dogal alanlarin satilik arazilere
olan mesafeleri zonlara ayrilmis ve mesafe-arazi birim fiyatlar1 analizleri MO-RKA

yardimiyla gerceklestirilmistir.
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UCUNCU BOLUM
ARASTIRMA YONTEMI/MATERYAL VE YONTEM

Bu bdliimde, Ocak 2023 ile Aralik 2023 tarihleri arasinda Ayvacik bolgesindeki satilik
arazilerin mekansal 6zelliklere olan mesafelerinin arazi birim fiyatlar tizerindeki etkilerini
analiz etmek igin kullanilan ydntemler ayrntili bir sekilde agiklanmistir. Ilk olarak,
caligmanin yiriitilecegi alan tanitilmis ve ardindan veri toplama ile analiz agamalar
detaylandirilmistir. Web kaynakli veri kiimelerinde tespit edilen aykiri degerler, veri
kiimelerinden ayiklanarak analiz i¢in uygun hale getirilmistir. Calismanin diger asamalarini
olusturan ag tabanli mesafe analizi, mekansal yakilik analizi ve MO-RKA modelleri, bu
aragtirmada yontem olarak kullanilmis ve bu boélimde bu yontemlerin ayrintilari

sunulmustur.

3.1. Cahsma Alani

Canakkale iline, 60 km uzaklikta bulunan Ayvacik ilgesi, Marmara Bolgesi'nde yer
almakta olup, yiizolgiimi 873,39 km? ve denizden yiiksekligi 270 metredir (Sekil 1).
Ayvacik ilgesine bagli toplam 64 kdy ve 6 mahalle bulunmaktadir. Bolgenin yiizol¢iimiiniin
%52’si ormanlik alanlarla kaphdir. Ilge, 39° 36’ 4" Kuzey ve 26° 24’ 17" Dogu
koordinatlarinda bulunmaktadir. Ayvacik'n dogusunda Kazdaglari, bat1 ve giineyinde ise
Ege Denizi yer almaktadir. ilcenin giiney kisminda Akdeniz iklimi hakimken, ig
kesimlerinde Marmara ikliminin etkileri goriilmektedir. Bat1 ve giiney kesiminde 83 km'lik
sahil seridi bulunan Ayvacik, Canakkale’nin en uzun kiy1 kesimlerinden birine sahiptir. Ayni
zamanda bir¢ok koya da ev sahipligi yapmaktadir. Son yillarda bu koylar, turizm agisindan
onemli cazibe merkezleri haline gelmistir. Bu durumdan dolay1 bdlgedeki gayrimenkullere

olan talep de oldukga fazladir.

Yerli ve yabanci turistlerin ilgisini ¢eken 6nemli tarihi ve kiiltiirel varliklar arasinda
Assos Antik Kenti ve Gilpmar Apollon Kutsal Alani yer almaktadir. Ayrica,
biiyiiksehirlerden gelen kisilerin tatil tercihleri arasinda bulunan Behramkale, Yesilyurt ve
Adatepe koyleri; Osmanli Donemi’ne ait yapilari barindiran Babakale ve Tuzla koyleri; ve
Asya kitasimnin en u¢ noktasi olan Bababurnu, Ayvacik ilgesinin cazibe merkezi haline
gelmesini saglamaktadir. Bu 6zellikleri ile Ayvacik, hem tarihi hem de dogal giizellikleriyle

ziyaretcilerin ilgisini ¢ceken 6nemli bir destinasyon olarak 6ne ¢ikmaktadir.
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Sekil 1. Calisma alan1

3.2. Veri Toplama ve Analiz

Canakkale ili Ayvacik ilgesi ¢alisma alani olarak belirlenmistir (Sekil 1). Calisma 2
asamadan olusmaktadir. Calismanin ilk asamasinda, alana ait Ocak 2023 ve Aralik 2023
tarihleri arasindaki veriler Phyton Web Scraby kiitiiphanesi web kaziyic1 yardimiyla elde

edilmistir. Kullanilan verilerle www.hepsiemlak.com web sitesindeki satilik arazi

ilanlarindan elde edilmistir. Internet sitesinden cekilen Ayvacik ilgesindeki arazi satis
verileri Ocak ayina ait 302, Subat ayina ait 256, Mart ayina ait 218, Nisan ayina ait 188,
Mayis ayina ait 92, Haziran ayina ait 102, Temmuz ayma ait 210, Agustos ayina ait 240,
Eyliil ayina ait 171, Ekim ayma ait 200, Kasim ayina ait 121 ve son olarak Aralik ayna ait
210 olmak tiizere toplam 2310 veri kullanilmistir. Calismada Ayvacik ilgesine bagli 6
mahalle, web kaynakli satilik arazi ilanlarinda "Ayvacik Merkez" olarak tek bir birim
seklinde ele alinmistir. Ayrica 64 kdyden her biri, ¢ekilen satilik arazi ilanlarina gore
analizlere dahil edilmistir. Veriler iginde aykir1 degerler MiniTab 21.1.0 programi 6grenci
stiriimii, kullanilarak ayristirilmistir. Calismanin akisini, aragtirma siirecinin agsamalar1 Sekil

2’de verilmistir.
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Sekil 2. Calismanin akig semasi

Aykirt degerler veri kiimelerinden ¢ikarildiktan sonra formatlari .xIsx olan veriler
ArcGIS 10.8 ve QGIS 3.34.3 programlar1 veri doniisiim yontemleri ile .shp formati ile

vektorel verilere doniistiriilmiistiir.
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Ayvacik ilgesinde arazi fiyatlarmin degisiklik gostermesinde etkili olacag diistintilen
onemli yapisal ve dogal konumlarin koordinatlar1t QGIS 3.34.3 ve ArcGIS 10.8 programlari
aracilig1 ile .nokta veri formatinda olusturulmustur. Bu tanimlanmis mekansal 6zellikler
literatiir aragtirmasit sonucu belirlenmistir. Bunlar: Ayvacik Merkez, Otogar, Sanayi Alani,
Plajlar, Resmi Kurumlar, Saglik Tesisleri, Egitim Tesisleri, Tarihi ve Kiiltlirel Alanlar, Dini
Tesisler, Ormanlar ve Giivenlik Birimleri olarak belirlenmistir. Bu tanimlanmis mekansal

ozellikler ve ayrintilar1 Tablo 2’de verilmistir.
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Tablo 2

Tanimlanmis mekansal 6zelliklerin detaylari

Mekansal Ozellikler

Mekénsal Ozelliklerin Detaylar:

Saghk Tesisleri

Ayvacik 21 Eyliil Aile Saghigi Merkezi (A.S.M.), Ayvacik Giilpmar
A.S.M., Ayvacik Glilpmar A.S.M., Ayvacik Gokcetepe A.S.M.,
Ayvacik Devlet Hastanesi

Resmi Kurumlar

Ayvacik Kaymakamligi, Ayvacik Belediyesi, Ayvacik Tapu Kadastro
Miidiirligii, Ayvacik Ozel idare Miidiirliigii, Ayvacik Vergi Dairesi,
Ayvacik Orman Miidiirliigii, Ayvacik Gida Tarim Midiirligi

Dini Tesisler

Tabaklar Cami, Kulfal Cami, Koyunevi Cami, Babakale Cami,
Kocakoy Cami, Sokakagzi Cami, Tuzla Cami, Bademli Cami, Bektag
Cami, Pasakdy Cami, Behram Cami, Hiidavendigar Cami, Ilyasfaki
Cami, Adatepe Cami, Ahmet¢e Cami, Ahmetler Cami, Akgin Cami,
Arikli Cami, Babadere Cami, Baharlar Cami, Bahg¢edere Cami,
Balabanli Cami, Budaklar Cami, Biiyiikhiisun Cami, Cakmaklar Cami,
Caltt Cami, Camkalabak Cami, Cemaller Cami, Camkdy Cami,
Cmarpinar Cami, Demirci Cami, Dibekli Cami, Erecek Cami,
Gililpmnar Cami, Tasbogaz Cami, Tasagil Cami, Tamis Cami,
Siileymankdy Cami, S6giithi Cami, Sapanca Cami, Pinardere Cami,
Nusrath Cami, Naldoken Cami, Misvak Cami, Kiigiikhiisun Cami,
Kii¢iikgetmi Cami, Kuruoba Cami, Kosedere Cami, Kozlu Cami,
Korubagi Cami, Kisactk Cami, Kirca Cami, Kestanelik Cami,
Kecikaya Cami, Kayalar Cami, Hiiseyinfaki Cami, Giizelkdy Cami,
Tuztast Cami, Yukarikdy Cami, Yesilgam Cami, Yesilyurt Cami,
Pazaryeri Cami- Merkez, Ummiihan Hatun Cami — Merkez, Yeni
Cami — Merkez, Cataltas Cami — Merkez, Fatih Cami - Merkez

Egitim Tesisleri

Ayvacik 21 Eyliil Ilkokulu, Ayvacik Anadolu Lisesi, Babakale
Ilkokulu, Kiigiikkuyu Fernur S6zen Anadolu Lisesi, Cankaya lkokulu,
Giilpmar Cok Programli Anadolu Lisesi, Ismail Taner Ilkokulu,
Ayvacik Anadolu imam Hatip Lisesi, Korubasi Ortaokulu, Kosedere
[lkokulu, Kosedere Ortaokulu, Kucukkuyu Ilkokulu, Yukarikoy
Ilkokulu, Sehit J.Uz.Cvs. Aycan Ozdil Ortaokulu, Korubasi ilkokulu,
Behram Ilkogretim Okulu, Fernur Soézen Anaokulu, Kiiciikkuyu
Fernur Sézen Ilkdgretim Okulu, Ayvacik Vilayetler Hizmet Birligi
Anaokulu, Ummiihan Hatun Ilkégretim Okulu, Atatiirk Ortaokulu,
Ayvacik Mesleki Egitim Merkezi, Ayvacik Ogretmenevi Ve Aksam
Sanat Okulu, Canakkale Ayvacik Halk Egitimi Merkezi, Mehmet Akif
Ersoy Mesleki Ve Teknik Anadolu Lisesi, Giilpinar Ilkokulu, Ayvacik
Fen Lisesi

Tarihi ve Kiiltiirel Alanlar

Asos Antik Kenti, Apollon Oren Yeri, Asos Limani, Zeus Atlari,
Babakale Kalesi, Behramkale Kopriisii, Hiildavendigar Cami, Khyrisa
Antik Kenti, Mihl1 Selalesi Tas Koprii, Behramkale Hiidavendigar
Cami

Giivenlik Birimleri

Ayvacik Adliyesi, Ayvacik Emniyet Miidiirliigii, Ayvacik Jandarma
Komutanligi, Trafik B6lge Denetleme Amirligi

Plajlar

Kumbaglar Plaji, Apollon Plaji, Akliman, Sokak Agzi Plaji, Yesil
Liman, Sivrice Plaji, Deniz Ati plaj, Kadirga Plaji, Dogankaya Plaj,
Manici Kasri Plaj, Giines Plaj, Kiiciikkuyu Halk Plaji, Safir Beach &
Garden, Durmaz Beach Camping, Ninna Beach & Camping, Cakir
Beach, Karadiken Koyu
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Ayvacik Merkez mahalle ve koylerinde tanimlanmis mekansal 6zelliklerin Ocak
2023 ile Aralik 2023 tarihleri arasinda satilik arazilere olan uzakliklarini belirlemek
amaciyla Open Street Map acik veri kaynagindan elde edilen yol verileri kullanilarak, eksik
boliimleri arazi gezileri ile dogrulanarak ulasim agi olusturulmustur. Olusturulan ulagim
agim1 temsil eden yollar, ¢izgi veri tipi olarak .shp formatinda ArcGIS 10.8 programina

islenmis ve veriler analizlere hazir hale getirilmistir.

Ocak 2023 ile Aralik 2023 tarihleri arasinda Ayvacik ilgesindeki satilik araziler,
tanimlanmis mekansal 6zellikler ve ilgeye ait ulasim ag1 verileri ArcGIS 10.8 uygulamasina
entegre edilmistir. Bu entegrasyon sonrasinda, tanimlanan 11 mekansal 6zellikler iizerinden
her ay i¢in en kisa mesafe degerlerinin elde edilmesi amaciyla CBS kullanilarak ag tabanlt
mesafe analizleri gergeklestirilmistir. Bu analizlerin sonuglari ortaya ¢ikan en yakin
mesafeleri igeren uzaklik haritalar1 ve bu haritalardan elde edilen degerler Excel’in 2304
ogrenci siirimiinde formatinda raporlanmigtir. Ayrica ag tabanli mesafe analizi, belirli bir ag
yapisi lizerinden en kisa veya en hizli rotay1 belirlemek amaciyla kullanilan bir yontemdir
ve bu tiir analizler genellikle mevcut ulasim yollari tizerinden gergeklestirilmektedir. Deniz
kiy1s1 boyunca her noktaya dogrudan ulagim miimkiin olmadigindan, bu analiz i¢in plajlar,

denize uzaklig1 ifade eden referans noktalar1 olarak kullanilmistir.

Bu analiz sonucu olusan Veri kiimesi, Ocak 2023 ve Aralik 2023 tarihleri arasinda
satilik arazilerin 11 tanimlanmis mekansal 6zellige olan mesafelerini igermekte ve toplamda
25.928 veriden olusmaktadir. Bu veri kiimesinin analizi, satilik arazilerin sayica fazla olmasi
ve her bir arazinin her mekansal 6zellige olan en kisa mesafesinin verilmesi nedeniyle
karmasik hale gelmektedir. Bu durumda satilik arazi fiyatini etkileyen en 6nemli 6zelliklerin

belirlenmesi i¢in bir karar verme mekanizmasina olan ihtiyaci ortaya ¢ikarmaktadir.

Ocak 2023 ve Aralik 2023 tarihleri veri kiimeleri, Ayvacik’taki arazi fiyatlarin
etkileyen faktorlerin belirlenmesi amaciyla, MO yontemlerinden biri olan RKA kullanilarak
RapidMiner 10.1 uygulamasi 6grenci versiyonu araciligtyla analiz edilmistir. Bu dogrultuda
tanimlanmig 11 mekansal 6zellik arasindan birim fiyat iizerinde en etkili olan mekansal

ozellikler secilmistir.

Karar agaclart modelinden elde edilen bulgular, mekansal 6zellikler arasinda arazi
fiyatlarin1 belirlemede en etkili olan mekansal ozellikleri tespit etmistir. Bu ozellikler,
"Ayvacik Merkez’e Uzaklik ve Denize Uzaklik" olarak belirlenmistir. Karar agaci ile

belirlenen bu mekansal 6zellikler disinda koy merkezleri, ilge merkezleri kadar kapsamli
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olmasa da genellikle temel hizmetlerin saglandigi yerlerdir. Bu baglamda, Ayvacik
ilgesindeki koy merkezleri de sosyal ve ekonomik etkilesimlerin yogunlastigi alanlar olarak
one ¢ikmaktadir. K&y merkezlerine yakin konumlanan arsalar, bu etkilesimlerin sagladig:
sosyal ve ekonomik firsatlara daha kolay erigsim imkani sunar. Dolayistyla, kdy merkezlerine
olan yakinlik, arazi fiyatlarii etkileyen Onemli bir faktér olarak degerlendirilebilir.

Calismanin 2. asamasinda ise, RKA ile belirlenen Ayvacik Merkez’e Uzaklik, Denize
Uzaklik ve Koy Merkezlerine Uzaklik satilik arazi fiyatlari {izerinde en etkili olan 6zellikler
ve bu oOzelliklerin Ocak 2023 ve Aralik 2023 tarihleri arasindaki satilik arazilere olan
mesafelerinin belirlenmesi i¢in ArcGIS 10.8 uygulamasinda tampon analizleri ile zonlar

olusturulmustur.

Bu mekansal 6zellikler dogrultusunda, ArcGIS 10.8 programi kullanilarak Ayvacik
Merkez’den, koy merkezlerinden ve deniz kiyisindan zonlar olusturulmustur. Ayvacik
Merkez’den 1, 5, 10 ve 16 km, kdy merkezlerinden 1, 2, 3, 4 ve 5 km, Ayvacik deniz
kiyisindan itibaren 1, 5, 10, 15 ve 20 km mesafelik zonlar tanimlanmis mekansal 6zelliklerin
ve satilik arazilerin dagilimi1 gézoniine alinarak olusturulmustur. Bu analiz sonucunda elde
edilen mesafeler, Excel 2334 O6grenci siriim formatinda raporlanmistir. Elde edilen
mesafeler, RapidMiner 10.1 uygulamasinda MO-RKA modeli kullanilarak, arazi birim fiyat
tahmininde 6ne ¢ikan Ozelliklerin tespiti yapilmistir. Karar agaglart modelinin sonuglart,
Ayvacik koyleri 6zelinde detayl bir sekilde mesafe birim fiyat iliskisi yorumlanarak arazi

fiyatlarinin belirlenmesinde etkili olan faktorler belirlenmistir.

3.2.1. Aykir1 Deger Ayiklama

Aykiart degerler, bir veri kiimesinde diger gozlemlerden belirgin bir sekilde sapma
gosteren veriler olarak tanimlanmaktadir.Veri kiimesindeki aykir1 degerler, yanlis
modellemelere ve dolayisiyla hatali sonuglara yol agabilmektedir (N.Alkan ve B.Alkan,
2023). Bu nedenle, tutarli ve giivenilir bir ¢alisma yiiriitmek i¢in veri kiimelerindeki aykiri
degerlerin tespit edilmesi gereklidir. Bu ¢alismada kullanilan verilerin web kaziyici ile
toplanmasi, veri kiimesinde u¢ degerlerin olmasi nedeniyle bir ayiklama yapilmistir. Ayrica,
aykir1 degerlerin regresyon analizi, ANOVA gibi dagilim varsayimlarina dayanan veri
analizleri lizerindeki olumsuz etkileri de goz onilinde bulundurulmalidir (Kolbasi, 2018). Bu

baglamda, aykiri degerlerin belirlenmesi ve uygun sekilde ele alinmasi, arastirmanin
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gegerliligi ve giivenilirligi agisindan O6nemlidir. Veri kiimelerinde aykir1 degerler

belirlenirken uygulanan islem Sekil 3’de verilmistir.

Ortanca
L.5xIQR 1.5x IQR
oo } -------------------- ‘ ecee .
Aykir degerler Aykin degerler
Ceyrekler arasi
aciklik (IQR)
1. Ceyreklik 3. Ceyreklik
QD (Q3)

Sekil 3. Aykir1 deger ayiklama

Aykirt deger analizinde Denklem 3.1, 3.2 ve 3.3’e gore Q, veri kiimesinin %0-25’1ik
ceyregini, Q, ise veri kiilmesinin medyanini, Q3’de veri kiimesinin %75-100’lik ¢eyregini
ifade etmektedir. IQR degeri de kabul edilebilirlik sinirlarint yani alt ve st degerleri

belirlemede 6nemlidir.

IQR =Q3—Q (3.1)
Ust Simir = Q3 + (IQR * 1,5) (3.2)
Alt Sinir = Q; — (IQR % 1,5) (3.3)

Bu calismada Web Kaziyici kullanilarak elde edilen satilik arazi verilerinin
kullanilabilir hale gelmesi i¢in Minitab uygulamasinda aykir1 degerler tespit edilmis ve veri

kiimelerinden ¢ikarilmistir.

Ocak ayindaki satilik araziler i¢in yapilan aykirt deger analizinde, maksimum fiyata
sahip aykir1 degerlerin Ahmetce ve Adatepe koylerinde, minimum fiyata sahip aykir
degerlerin ise Babakale ve Adatepe kdylerinde bulundugu tespit edilmistir. Subat ayinda ise
maksimum fiyata sahip aykir1 degerlerin Babakale ve Kiigiikkuyu kdylerinde, minimum
fiyata sahip aykir1 degerlerin ise Ahmetce kdyiinde oldugu belirlenmistir. Maksimum birim
fiyata sahip aykir1 degerlerin ortalamalar1 Mart ayindaki satilik arazilerde, maksimum fiyata

sahip aykir1 deger Kiigiikkuyu kdylinde, minimum fiyata sahip aykir1 degerler ise Adatepe
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koylinde yer almaktadir. Nisan ayindaki satilik araziler icin yapilan aykir1 deger
analizlerinde, Mart ayina benzer bir durum gézlemlenmistir. Bu aylardaki satilik arazi

fiyatlarinda ayiklanan degerlerin ortalamalar sirasiyla 7681 %, 5558 $,12876 b, 5283 t’dir.

Maysis aya iliskin satilik arazi verilerinde herhangi bir aykir1 deger tespit edilmemis
ve bu nedenle ayiklama islemi gerceklestirilmemistir. Haziran ayinda ise analiz edilen aykiri
degerlerin hem maksimum hem de minimum fiyatlarinin Ahmetce kdyilinde bulundugu
saptanmistir. Temmuz ayinda, maksimum fiyata sahip aykir1 degerlerin Kiiciikkuyu’da,
minimum fiyata sahip aykir1 degerlerin ise Yukarikdy’de bulundugu tespit edilmistir.
Agustos ayinda, maksimum fiyata sahip aykir1 degerlerin Behramkale kdyiinde, minimum
fiyata sahip aykir1 degerlerin ise Giilpinar kdyiinde yer aldig1 belirlenmistir. Eyliil ayinda,
maksimum fiyata sahip aykirt degerlerin Kiigiikkuyu’da, minimum fiyata sahip aykiri
degerlerin ise Giilpinar kdyiinde bulundugu gézlemlenmistir. Ekim ve Kasim aylarindaki
analizlerde de benzer bir durumun devam ettigi tespit edilmistir. Aralik ayinda yapilan
analizler sonucunda, maksimum fiyata sahip aykir1 degerlerin Kiiciikkuyu’da, minimum
fiyata sahip aykir1 degerlerin ise Kosedere kdyiinde bulundugu belirlenmistir. Bu aylardaki
satilik arazi fiyatlarinda ayiklanan degerlerin ortalamalar1 sirastyla 10211 b, 9096 $,11612
b, 9614 b, 8999 b, 2316 b, 126231 ve 7454 t’dir.

Ayiklama sonrasi aylara gore sirasiyla Ocak 191, Subat 193, Mart 176, Nisan 146,
Mayis 80, Haziran 86, Temmuz 191, Agustos 212, Eyliil 134, Ekim 184, Kasim 99, Aralik
191 olmak {izere toplam 1883 satilik arazi ilami ile veri kiimeleri kullanilabilir hale

getirilmistir.

Aykir1 degerler ayiklandiktan sonra satilik arazi verilerinin birim fiyatlarinin aylik
ortalamasi, aylik olarak maksimum birim fiyatlar ve aylik olarak minimum birim fiyatlar
sirasiyla verilmistir (Sekil 4-Sekil 6). En diisiik arazi birim fiyatinin Ocak ayinda, en yiiksek
arazi birim fiyatinin ise Haziran aymda oldugu gozlemlenmistir (Sekil 4-Sekil 5). Arazi
birim fiyat ortalamasi ise Ocak aymdan Agustos ayina kadar artig gostermis, ancak Eyliil

aymnda bir diisiis oldugu goriilmektedir (Sekil 6).
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Sekil 6. Ortalama arazi birim fiyat1 (b)

3.2.2. Ag Tabanh Mesafe Analizi ve En Kisa Mesafelerin Belirlenmesi

Amerika Birlesik Devletleri'nde trafik verilerinin sayisallastirilmasiyla kullanmaya
baglanan CBS, 20. yiizyilin ikinci yarisinda hizla gelisim gostermistir ve giiniimiizde hemen
her alanda genis bir kullanima sahip olmustur. Veri girisi, veri yonetimi, veri isleme ve
analizi gibi dort temel 6zelligi bir arada sunan bir sistem olan CBS (Aronoff, 1989;
Yormalioglu 2010; Gegen, 2019), bu calismada temel kavramlari anlamak analiz edip
bilgiye doniistirmek i¢in kullanilmigtir. Ag tabanli mesafe analizi bunlardan biridir.
Calismada Ag tabanli mesafe analizi olarak bahsedilen yontem, baska bir deyisle network

analizini ifade etmektedir.

Ag tabanli mesafe analizi, karmagik sistemlerin ve iligkilerin incelenmesinde yaygin
olarak kullanilan bir yontemdir. Bu analiz tiirli, ulasim sektoriindeki navigasyon
sistemlerinden kurumsal ve kamu sektdriindeki maliyet analizlerine bir¢ok disiplinde ¢6ziim
getirmektedir. Karmasik sistemler ve biiylik veri kiimelerinin analizinde one ¢ikan Ag
tabanli mesafe analizi, ag i¢erisindeki baglantilarin ve akislarin derinlemesine incelenmesine
olanak taniyarak, karmasik iliskilerin ve etkilesimlerin anlasilmasini saglar ve bu sayede

karar alma siireclerini degerlendirmeye yardime1 olur.

Ag tabanli mesafe analizi, gerceklestirebilmek i¢in uygun veri kiimelerinin
olusturulmasi gerekmektedir. Bu veri kiimeleri, nokta ve ¢izgi veri tiplerinden olusmaktadir.
Bu calismada, Ayvacik icin belirlenen mekansal 6zellikler, Ocak 2023 ile Aralik 2023

tarihleri arasindaki Ayvacik ilgesindeki satilik arazi verilerinin konumu temsil eden noktalari
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ve Ayvacik yol verisi kullanilarak ag tabanli mesafe analizi yapilmistir. En kisa mesafenin
hesaplanabilmesi amaciyla, Ayvacik yol verileri, Karayollar1 Trafik Y6netmeligi tarafindan
belirlenen yol tiplerine gore otomobiller i¢in azami hiz sinirlarina gore diizenlenmistir
(Karayollar1 Trafik Yonetmeligi, 2015). Buna gore, yerlesim yeri igindeki tiim anayollar i¢in
hiz siir1 50 km/sa, sehirlerarasi ¢ift yonli karayollar i¢cin 90 km/sa, ana yoldan giden ve
ana yoldan ¢ikan baglant1 yollar1 ile otoyol olmayan 6nemli yollar i¢in ise 110 km/sa olarak
belirlenmistir. Ag tabanli mesafe analizi hiz siirlarinin kullanilmasi, mesafenin yani sira
seyahat siiresinin de dikkate alinarak daha gergek¢i sonuclar elde edilmesini saglamaktadir.
CBS kullanilarak olusturulan Ag tabanli mesafe analizinde en kisa mesafenin hesaplanmasi
i¢in kullanilan temel formiiller sirasiyla verilmistir (Denklem 3.4, 3.5, 3.6). Burada t; seyahat

stiresini, d; mesafeyi, v; hiz sinirini, T toplam seyehat siiresini ifade etmektedir.

d;
ti = Z (34)
d;
T= Yot =25 (U_L) (3.5)
Minimize T = ¥, (j—) (3.6)

Ocak 2023 ile Aralik 2023 tarihleri arasinda Ayvacik'taki satilik araziler ve
Ayvacik’ta belirlenen 11 tanimlanmis mekansal 6zellik arasindaki en kisa mesafeleri tespit
etmek amaciyla, Ag tabanli mesafe analizi kullanilarak sayisal haritalar olusturulmustur
(Sekil 7- Sekil 28). Bu haritalar, belirtilen tarihler arasinda satilik araziler ile mekansal
ozellikler arasindaki mesafeleri igermektedir. Bu mesafe degerleri, toplamda 25.928 veriden
olusan bir Excel formatinda raporlanmistir. Ancak, satilik arazilerin sayica fazla olmasi ve
her bir arazinin her mekansal 6zellige olan en kisa mesafesinin verilmesi, veri kiimesinin
analizini karmasik hale getirmektedir. Bu durum, analizlerin daha anlagilir hale getirilmesi
ve satilik arazi fiyatini etkileyen en 6nemli 6zelliklerin belirlenmesi i¢in bir karar verme

mekanizmasina duyulan ihtiyaci ortaya koymaktadir.
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3.2.3. Mekansal Yakinhk Analizi ve Zonlarin Belirlenmesi

Mekansak yakinlik analizi, Tastan ve Bank (1994), tarafindan tanimlanmis, CBS’de
kullanilan ve mekansal analiz yontemlerinden biri olarak kabul edilen, yakinlik analizi
kavrami ¢ergevesinde ele alinan bir yontemdir. Buna gére CBS’de mekansal yakinlik analizi,
belirli bir noktanin, ¢izginin veya alanin gevresinde belirlenen mesafe igerisindeki cografi
detaylarin tespit edilmesi siirecini ifade etmektedir. Mekansal yakinlik analizi olarak ifade

edilen analiz bir bagka deyisle tampon analizini ifade etmektedir.

Bu calismada, nokta ve ¢izgi veri tiplerine mekansal yakinlik analizleri yapilmastir.
Buna gore nokta tipindeki verilere mekansal yakinlik analizi uygularken Denklem 3.7, ¢izgi
tipindeki verilere mekansal yakinlik analizi uygularken Denklem 3.8 kullanildi.

Denklemlere gore A zonu, d zona olan mesafeyi, L ¢izgi uzunlugu ifade etmektedir.

A= mxd (3.7)

Bu calismada mekansal yakinlik analizleri gerceklestirilmeden 6nce tanimlanmis 11
mekansal 6zellik arasindan birim fiyat {izerinde etkili olan en 6nemli 3 mekansal 6zellik
tammlandi. Bu durum “3.2.4 Mekansal Ozelliklerin Birim Fiyat Uzerindeki Etkisinin
Belirlenmesinde Karar Agaci Modeli” basliginda anlatilmigtir. Karar agaci yontemiyle
belirlenen en 6nemli 3 ozellik Ayvacik Merkeze Uzaklik, Koy Merkezlerine Uzaklik ve
Denize Uzakliktir. Buna gore Cizgi veri tipi, Ayvacik deniz kiyisini temsil ederken, nokta
veri tipi Ayvacik Merkez ve Ayvacik’taki koy merkezlerini temsil etmektedir. Tanimlanan

bu mekansal 6zellikler {izerinden zonlar olusturulmustur (Sekil 30- Sekil 41).

Ayvacik ilge merkezinden itibaren 1, 5, 10, 15 ve 16 kilometrelik zonlar
olusturulmustur. Belirlenen mesafe degerleri, 2024 y1l1 itibariyle Ayvacik Merkez’e en uzak

nokta ile en yakin nokta arasindaki mesafeyi esit pargalara ayiracak sekilde olusturulmustur.

Ayrica, koy merkezlerinden itibaren 1, 2, 3, 4 ve 5 km’lik zonlar olusturulmustur. Bu
mesafe degerleri, Ayvacik gibi kir-kent catigmas1 yasayan bolgelerde niifus yogunlugu ve
yerlesim dagiliminin genellikle kdy merkezinden uzaklastikca azalma egilimi gostermesi

dikkate alinarak belirlenmistir. KOy merkezlerinden itibaren 1 ila Skm’lik mesafeler, kirsal
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alanlarda yaygin olarak kullanilan erisim mesafelerini temsil etmektedir. Bu mesafeler,
koyde yasayan bireylerin egitim, saglik ve ticaret gibi temel hizmetlere erisimlerini

degerlendirmek i¢in uygun bir dlgek sunmaktadir.

Ayvacik denize sinir olan kiy1 ¢izgisinden itibaren 1, 5, 10, 15 ve 20 km mesafelerde
zonlar olusturulmustur. Bu mesafe degerleri, Ayvacik Merkez i¢in oldugu gibi, en yakin ve
en uzak mesafeler esit bolgelere ayrilarak belirlenmistir. Ancak, satilik arazi verilerinin
yogunlugu incelendiginde, satilik arazilerin genellikle kiy1 ¢izgisine (¢alismanin bu
boliimiinden sonra anlasilabilir olmasi i¢in denize uzaklik olarak ifade edilmistir) 1 km’lik
bolgede yogunlastigi gézlemlenmistir. Bu nedenle, 1 km’lik zon olusturularak bu bdlgenin
ozelikle incelenmesi gerekli goriilmiistiir. Bu bdolgeler icinde kalan Ocak 2023 ve Aralik
2023 tarihlerindeki satilik arazilerde mekansal yakinlik analizleri gergeklestirilmistir. Bu
durum, farkli mesafelerdeki zonlarin elde edilmesini ve bu bdlgeler iizerinden detayli

mekansal analizlerin yapilmasini saglamistir.

3.2.4. Mekansal Ozelliklerin Birim Fiyat Uzerindeki Etkisinin Belirlenmesinde
Karar Agaci Modeli

Biiytik veri ve ilgili teknolojiler, gliniimiiz ¢caginda giderek artan bir dneme sahip
olmustur. Bu verilerin etkin bir sekilde islenmesi i¢in veri madenciligi ydntemleri
kullanilmaktadir. Veri madenciliginde kullanilan modeller, genellikle tanimlayici ve tahmin
edici modeller olarak iki ana kategoriye ayrilmaktadir. Tanimlayict modeller, iligki analizi
ve kiimeleme analizlerini igerirken, tahmin edici modeller smiflandirma ve istatistiksel

tahmin modellerini kapsamaktadir (Saitoglu, 2015).

Siiflandirma teknikleri arasinda en yaygin kullanilan algoritmalar, karar agaclari ve
yapay sinir aglaridir (Breiman vd., 1984). Istatistiksel tahmin modellerinden biri ise
regresyon modelidir. Karar agaglari, aga¢ yapisina sahip olmalar1 nedeniyle kolay
anlasilabilir ve yorumlanabilir olmalariyla veri madenciliginde 6nemli bir yontem olarak 6ne
cikmaktadir. Karar agaglart degiskenleri doniistiirmeden iligkileri belirleme yetenegi

nedeniyle karmasik iliskileri agiklayan etkili bir aractir (Breiman vd., 1984).

Karar agaclarinin yapisinda, en iistte kok diigim bulunur ve bu diigiimden ayrilan alt
dallar, yeni diigiimler olusturur. Agaglar en iyi bolinmeyi belirlemek amaciyla tiim

degiskenlerin olas1 her degerini arastirir. Baglangi¢ veri kiimesine yoneltilen sorulara alinan
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yanitlar, veri kiimesinin daha kiigiik pargalara ayrilmasini saglar. Bu sorularin amaci, veriyi
maksimum homojenlige sahip iki alt gruba ayirmaktir. Bu siire¢, bolme sonucu olusan her
bir veri pargasi i¢in tekrarlanir ve veri parcgast u¢ diiglime atandiginda islem tamamlanir

(Timofeev, 2004).

Bagimli degiskenin siirekli oldugu durumlarda kullanilan karar agaglari, regresyon
karar agaglar1 olarak adlanmaktadir (Yiicel, 2017). Bu yontem, veri kiimesini bolerek daha
kiigiik alt kiimelere ayirir ve her alt kiime i¢in bagimli degiskeni tahmin eder. Bu tiir
agaclarin olusturulma siireci, belirli farkliliklara ragmen simiflama agaclari ile benzerlik
gostermektedir. Karar agaglarinda bagimsiz degiskenler, terminal diigiimlerde belirli bir
sinifa atanmak iizere islenir. Bunun aksine, regresyon karar agaclarinda bagimli degisken
stirekli oldugundan, her terminal diiglime atanan deger, bagimli degiskenin sayisal bir
tahminidir. Yani, karar agaglar1 kategorik siniflar1 belirtirken, regresyon agaclari sayisal

tahminler yapmaktadir (Sezgin, 2006).

Regresyon agaci yonteminde, boliinme degerinin belirlenmesi i¢in en kiigiik kareler
sapma yontemi kullanilir. En kii¢lik kare hata (least squares error) kriteri minimize edilerek
tahmin yapilir (Denklem 3.9, 3.10). C bolme kriteri, R; boliinme sonucu olusan alt kiimeler,
y; veri noktasmin gergek degeri, yg, alt kiimedeki (R;) ortalama tahmin degeri, }.i € R; alt

kiimedeki (R;) tiim veri noktalar1 {izerindeki toplamu ifade etmektedir.

C = Y51 Yier;, 0 —Yr)° (3.9)

— 1
YRy = mZiERj Vi (3.10)

Bu ¢alismada, karar agac1t modeli iki asamada kullanilmstir. Ilk asamada, tanimlanmis
11 mekansal 6zellik arasindan en onemli olanlar belirlenmistir. Ayrica, satilik arazilerin
sayica fazla olmasi ve tanimlanan her mekansal 6zellige en kisa mesafesin analizini ve
anlasilmasin1 karmasik hale getirmektedir. Bu durum, satilik arazi fiyatim1 etkileyen en
onemli oOzelliklerin belirlenmesi i¢in bir karar verme mekanizmasina ihtiya¢ duyar.
Calismada, tanimlanmis 11 mekansal 6zellik arasindan birim fiyat {izerinde etkili olan ii¢
mekansal 6zellik karar agact yontemiyle belirlenmistir. Bunlar Ayvacik Merkez’e Uzaklik,

Koy Merkezine Uzaklik ve Denize Uzaklik’tir. Bu karar agact modelinin bulgular,
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calismanin ‘4.2 Birim Fiyat Uzerine En etkili Olan Tanimlanmis Mekansal Ozelliklere Karar

Verilmesi' basliginda detaylandirilmustir.

Karar agacimin ikinci kez kullanildigi asama ise mekansal yakinlik analizleri
sonucunda gerceklestirilmistir. Bu asamada, satilik arazilerin Ayvacik Merkez, koy merkezi
ve denize olan uzakliklar1 ile mevsim Ozelligine gore Ayvacik Merkez mahalleleri ve
kdylerinde birim fiyat iizerinde etkili olan 6zellikler, MO-RKA modeli ile belirlenmistir. Bu
asama, Ayvacik Merkez mahalle ve kdylerinde birim fiyat {izerinde etkili olan 6zelliklerin
tespit edildigi ¢alismanin son agamasini olusturmaktadir. Calisma boyunca tiim analizlerde
Ocak 2023 ve Aralik 2023 tarihleri arasindaki satilik arazi verileri kullanildig1 i¢in, birim
fiyat lizerinde aylarin da etkili oldugu diisiiniilmektedir. Bu sebeple, aylar gruplanarak birim
fiyat lizerinde etkili olan 6zelliklerin karar agaciyla tespitinde mevsimsel 6zellik de modele
dahil edilmistir. Bu karar agacinin bulgular ise ‘4.4 Mekéansal Ozelliklerin Birim Fiyat

Uzerindeki Etkisinin Belirlenmesi’ basliginda detaylandirilmustir.

3.2.5. Karar Agac1 Modellerinin Performans Degerlerinin Belirlenmesi

Kok Ortalama Kare Hata (RMSE), bir modelin tahmin yetenegini dlgmek igin
kullanilir. RMSE, tahmin edilen deger ile gercek deger arasindaki farkin karelerinin
ortalamasinin karekokii alinarak hesaplanmaktadir. Denklem 3.11°e gore n gézlem sayisini,

vi gercek degeri ve y; tahmin edilen degeri temsil etmektedir.

RMSE = [, - 5° (3.11)

Modelin ne derece uygun oldugunu belirlemek icin determinasyon katsayisi (R?)
kullanilir. Bu katsay1, modelin tahminlerinin gercek verilerle ne kadar i1yi ortiistiigiinii
gosterir (Nagelkerke, 1991). Denklem 3.12’ye gore, §; 1. gozleme ait tahmin edilen degeri, ¥
bagimli degiskenin ortalama degerini, y; gozlemin gercek degerini ve n veri setindeki toplam
gbzlem sayisini ifade etmektedir.

n ~
DI CASDE

R*=1-
S (Gy)?

(3.12)
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DORDUNCU BOLUM
ARASTIRMA BULGULARI

Bu boliimde, calisma alaninda Ocak 2023 ve Aralik 2023 tarihleri arasindaki satilik
araziler ile tanimlanmig mekansal 6zellikler arasindaki mesafelerin arazi birim fiyatlari
tizerindeki etkileri analiz edilmistir. Ag tabanli mesafe analizleri kullanilarak, belirtilen
tarthler arasindaki satilik arazilerin tanimlanmis 11 mekansal 6zellige olan mesafeleri
haritalanmistir. Bu mesafe verileri kullanilarak olusturulan veri kiimeleri tizerinden, birim
fiyat {izerinde en etkili mekansal dzellikler, MO-RKA modeli ile belirlenmistir. Modelin
karmagikligi nedeniyle, karar agacinin detaylar1 tablo halinde sunulmustur. Analizler
sonucunda, birim fiyat {izerinde en etkili iic mekansal 6zellik olarak Ayvacik Merkez’e
uzaklik, kdy merkezlerine uzaklik ve denize uzaklik tespit edilmistir. Bu 6zellikler ve Ocak
2023 ile Aralik 2023 tarihleri arasindaki satilik arazi verileri kullanilarak mekansal yakinlik
analizleri gerceklestirilmis, satilik arazilerin konumlandigir zonlardaki mesafe degerleri
belirlenmistir. Yakinlik analizleri sonucunda elde edilen bulgular, MO-RKA modeli
kullanilarak, mevsimsel degiskenlerin arazi fiyatlarinin mekansal 6zelliklerle iligkisinin

incelenmesine olanak saglamistir.

4.1. Tammlanmis Mekansal Ozelliklere Olan Uzakhklarm Belirlenmesi

Satilik araziler ile tanimlanmis 11 mekansal 6zellik arasindaki mesafeleri belirlemek
amaciyla gerceklestirilen mesafe analizleri, her bir ay i¢in ayr1 ayr1 yapilmis ve toplamda
132 harita olusturulmustur. Harita sayisinin fazlalig1 nedeniyle, Ocak ayindaki 191 satilik
arazinin tanimlanmig mekansal 6zelliklere olan mesafe degerlerinin hesaplandigi analizler
detayli bir sekilde verilmistir (Sekil 7 - Sekil 17). Diger aylar i¢inde analizler gruplanarak
aciklanmistir (Sekil 18 - Sekil 28 ). Bu analizler sonucunda, en yakin ve en uzak mesafedeki
satilik araziler belirlenmis ve agiklanmistir. Ayrica, bu mesafeler ve ilgili veriler aylar

bazinda Tablo 3 ve Tablo 14 arasinda verilmistir.
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4.1.1. Satiik Arazilerin Tammlanmis Mekansal Ozelliklere Olan Uzakhklari:
Ocak Ay1

Calisma alaninda, Ayvacik Merkez’den yapilan ag tabanli mesafe analizine gore
Ocak ayinda satilik araziler arasinda merkeze en yakin olan arazi 1,2 km uzaklikta ve
Ayvacik Merkez’de bulunmaktadir. Ayvacik merkezine en uzak mesafedeki satilik arazi ise
41,1 km uzaklikta Babakale koytindedir (Sekil 7, Tablo 3). Ayvacik Merkez'in en kuzeyinde
yer alan satilik arazi, 10 km mesafede bulunan Misvak koylinde konumlanmistir. En
dogudaki satilik arazi, 25,72 km uzaklikta Adatepe'de, en batidaki satilik arazi ise 41,02 km
mesafede Babakale'de yer almaktadir. En giineydeki satilik arazinin ise 34,18 km uzaklikta

Bademli koytinde bulundugu tespit edilmistir.

Ayvacik Merkez'e Uzakhk

|-30a00N

. Ayvacik Merkez

®  Satilik Arazi (Ocak Ayi

En Kisa Mesafe

Yollar
Ayvacik Sinir W%E
En yakin/ En uzak S
~ mesafedeki satilik arazi
Mithymma 0 5 10 20
I <

T T T
26°100°E 267200 26°300°E 26°400°E

Sekil 7. Ayvacik Merkez’e uzaklik haritasi (Ocak Ay1)

Ayvacik’taki egitim tesislerinden Ocak ayindaki satilik araziler i¢in yapilan ag tabanlh
mesafe analizi ile elde edilen mesafe degerlerine gore, egitim tesisine en yakin konumda

olan satilik arazi 0,05 km mesafede Merkez’de bulunmaktadir. Egitim tesisine en uzak olan
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satilik arazi ise 18 km mesafede Baharlar koytindedir (Sekil 8, Tablo 3). Egitim tesislerinin
en kuzeyinde yer alan satilik arazi 10,5 km uzaklikta Misvak kdytinde, en giineyinde bulunan
satilik arazi ise 11,6 km uzaklikta Koyunevi kdyiinde konumlanmistir. Egitim tesislerinin en
dogusundaki satilik arazi 3,76 km uzaklikta Kiigiikkuyu'da, en batisindaki satilik arazi ise

3,9 km uzaklikta Babakale'de yer almaktadir.

Egitim Tesislerine Uzakhk
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Yollar N
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D mesafedeki satilik araziler S

Mithy M ] 5 10 20

T T T T
26°100°E 26200 26"300°E 26°400°E

Sekil 8. Egitim tesislerine uzaklik haritas1 (Ocak Ay1)

Orman alanimna en yakin konumda olan satilik arazi 0,3 km mesafede Adatepe’de
bulunurken, en uzak konumda bulunan arazi 16,9 km mesafede Bektas koyiindedir (Sekil 9,
Tablo 3). Orman alanlarinin en kuzeyinde yer alan satilik arazi 1,5 km uzaklikta Misvak
koyilinde, en giineyinde bulunan satilik arazi ise 9,4 km uzaklikta Bademli koyiinde
konumlanmigtir. Orman alanlarinin en dogusundaki satilik arazi 1,8 km uzaklikta Adatepe
koytlinde bulunurken, orman alanlarinin en batisindaki satilik arazi ise 7,4 km uzaklikta

Babakale'de bulunmaktadir.
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Orman Alanlarina Uzakhk
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Sekil 9. Orman alanlarina uzaklik haritas1 (Ocak Ay1)

Saglik tesislerine en yakin konumda olan satilik arazi 0,124 km mesafede
Kiigiikkuyu’da bulunurken, en uzak mesafede olan arazi 41,4 km mesafede Babakale’dedir
(Sekil 10, Tablo 3). Saglik tesislerinin, en kuzeyinde yer alan satilik arazi, Misvak kdyiinde
bulunmakta olup, saglik tesislerine olan uzakligi 10,7 km’dir. Saghk tesislerinin, en
giineydeki satilik arazi ise Bektas koyiinde yer almakta ve 28,8 km uzaklikta bulunmaktadir.
Saglik tesislerinin en dogusunda bulunan satilik arazi, Adatepe kdyiinde konumlanmis olup,
saglik tesislerine olan uzaklig1 8,1 km’dir. Saglik tesislerinin en batisinda bulunan satilik

arazi ise, 41,3 km uzaklikta Babakale’de yer almaktadir.
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Saghik Tesislerine Uzaklhik
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Sekil 10. Saglik tesislerine uzaklik haritas1 (Ocak Ay1)

Ocak ayinda plajlara en yakin konumda olan satilik arazi 0,02 km mesafede Korubas1
koytinde bulunurken, en uzak mesafede olan araziler 22,7 km mesafede Misvak koyiinde
bulunmaktadir (Sekil 11, Tablo 3). Plajlarin en kuzeyinde yer alan satilik arazi 22,6 km
uzaklikta Misvak kdyiinde, en giineyinde bulunan satilik arazi ise 5,5 km uzaklikta Bademli
koyilinde konumlanmistir. Orman alanlarinin en dogusundaki satilik arazi 6,7 km uzaklikta
Adatepe koyiinde bulunurken, orman alanlarinin en batisindaki satilik arazi ise 4,9 km

uzaklikta Babakale'de bulunmaktadir.
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Plajlara Uzakhk
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Sekil 11. Plajlara uzaklik haritasi (Ocak Ay1)

Tarihi ve kiiltiirel alanlara en yakin konumda olan satilik arazi 0,002 km mesafede
Babakale’de bulunurken, en uzak mesafede bulunan satilik arazi 26,2 km mesafede
Bilaller’dedir (Sekil 12, Tablo 3). Tarihi ve kiiltiirel alanlarin en batisinda bulunan satilik
arazi ise 3,8 km uzaklikta Babakalede yer alirken, en dogusunda bulunan satilik arazi 5,2 km
uzaklikta Adatepe’de bulunmaktadir. Bu alanlarin en kuzeyinde bulunan satilik arazi ise 24,7
km uzaklikta Misvak kdyiinde bulunurken, en giineyindeki satilik arazi 12,4 km uzaklikta
Bademli koytindedir.
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Tarihi ve Kiiltiirel Alanlara Uzakhk
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Sekil 12. Tarihi kiiltiirel alanlara uzaklik haritasi (Ocak Ay1)

Resmi kurumlara en yakin konumda olan satilik arazi 0,4 km mesafede Ayvacik
Merkez’de bulunurken, en uzak konumda olan satilik arazi ise 41 km mesafede
Babakale’dedir (Sekil 13, Tablo 3). Resmi kurumlarin en batisinda bulunan satilik arazi ise
39,7 km uzaklikta Babakalede yer alirken, en dogusunda bulunan satilik arazi 26,06 km
uzaklikta Adatepe’de bulunmaktadir. Bu alanlarin en kuzeyinde bulunan satilik arazi ise 10,1
km uzaklikta Misvak kdytlinde bulunurken, en giineyindeki satilik arazi 33,8 km uzaklikta

Bademli koytindedir.
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Resmi Kurumlara Uzakhk
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Sekil 13. Resmi kurumlara uzaklik haritasi (Ocak Ay1)

Dini tesislere en yakin konumda bulunan satilik arazi, 0,003 km mesafede Ayvacik
Merkez’de yer alirken, en uzak konumda bulunan satilik arazi ise 6,9 km mesafede
Kiigiikkuyu'da bulunmaktadir (Sekil 14, Tablo 3). Dini tesislerin en kuzeyinde bulunan
satilik arazi 4,9 km uzaklikta Misvak koylinde bulunurken, en gilineyinde olan satilik arazi
2,4 km uzaklikta Bademli’de bulunmaktadir. Dini tesislerin en dogusunda yer alan satilik
arazi ise 6,8 km uzaklikta Adatepe kdyiinde bulunurken, en batisinda yer alan satilik arazi

4,8 km uzaklikta Babakale koyiinde bulunmaktadir.
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Sekil 14. Dini tesislere uzaklik haritas1 (Ocak Ay1)

Giivenlik birimlerine en yakin konumda bulunan satilik arazi Ayvacik Merkez’de 0,7
km mesafede yer alirken, en uzak konumda bulunan satilik arazi 39,8 km mesafede
Babakale’dedir (Sekil 15, Tablo 3). Giivenlik birimlerinin en kuzeyinde bulunan satilik arazi
10,01 km uzaklikta Misvak kdylinde bulunurken, en gilineyinde olan satilik arazi 33,7 km
uzaklikta Bademli’de bulunmaktadir. Giivenlik birimlerinin en dogusunda yer alan satilik
arazi ise 26,2 km uzaklikta Adatepe kdyiinde bulunurken, en batisinda yer alan satilik arazi

38,4 km uzaklikta Babakale kdytlinde bulunmaktadir.
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Giivenlik Birimlerine Uzaklik
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Sekil 15. Giivenlik birimlerine uzaklik haritas1 (Ocak Ay1)

Otogara en yakin konumda bulunan olan satilik arazi 0,7 km uzaklikta Ayvacik
Merkez’de yer alirken, en uzak konumda bulunan satilik arazi 41,6 km wuzaklikta
Babakale’de oldugu tespit edilmistir (Sekil 16, Tablo 3). Otogarin en kuzeyinde bulunan
satilik arazi 10,08 km uzaklikta Misvak kdyiinde bulunurken, en giineyinde olan satilik arazi
34,04 km uzaklikta Bademli’de bulunmaktadir. Otogarin en dogusunda yer alan satilik arazi
ise 25,24 km uzaklikta Adatepe kdylinde bulunurken, en batisinda yer alan satilik arazi 41,5
km uzaklikta Babakale kdyiinde bulunmaktadir.
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Sekil 16. Otogara uzaklik haritas1 (Ocak Ay1)

Sanayi alanlar1 i¢in Ocak ayindaki satilik arazilerle gerceklestirilen mesafe analizine
gore, sanayi alanlarina en yakin konumda bulunan satilik arazi, 1,3 km mesafede Ayvacik
Merkez'de yer almaktadir. En uzak konumda bulunan satilik arazi ise Babakale'de, 41,5 km
mesafede tespit edilmistir (Sekil 17, Tablo 3). Sanayi alanlarimin en kuzeyinde bulunan
satilik arazi 10,24 km uzaklikta Misvak kdyiinde bulunurken, en giineyinde olan satilik arazi
35 km uzaklikta Bademli’de bulunmaktadir. Sanayi alanlarinin en dogusunda yer alan satilik
arazi ise 25,32 km uzaklikta Adatepe kdyiinde bulunurken, en batisinda yer alan satilik arazi
40,15 km uzaklikta Babakale kdyilinde bulunmaktadir.
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Sanayi Alanlarina Uzakhk
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Sekil 17. Sanayi alanlarina uzaklik haritasi (Ocak Ay1)

Tablo 3

Ocak ayina ait satilik arazilerin tanimlanmis mekansal 6zelliklere olan uzaklik degerleri

(km)

Min. Mesafe Max. Mesafe Ortalama

Mekéansal Ozellikler (km) (km) (km)
Merkeze Uzakhk 1,2 41,1 18,5
Otogara Uzakhk 0,7 41,6 18,4
Sanayi Alamna Uzakhk 1,3 41,5 18,6
Plaja Uzakhk 0,02 22,7 75
Resmi Kuruma Uzakhk 0,4 41.1 18
Saghk Tesisine Uzakhik 0,1 41,4 14,1
Egitim Tesisine Uzakhk 0,05 18,0 6,4
Tarihi Kiiltiirel Alana Uzakhk 0,002 26,2 8,7
Dini Tesise Uzakhk 0,003 6,9 1,7
Ormana Uzakhk 0,3 16,9 7
Giivenlik Birimlerine Uzakhik 0,7 39,8 17,8
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4.1.2. Satilik Arazilerin Tammlanmis Mekansal Ozelliklere Olan Uzakhklari:
Subat Ay1

Subat ayindaki 176 satilik arazi ile olusturulan mesafe analizine gore, Ayvacik
Merkez’e en yakin mesafede bulunan satilik arazi, 0,3 km uzaklikta Ayvacik Merkez'de yer
almaktadir. En uzak mesafedeki satilik arazi ise 41,1 km wuzaklikta Babakale’de
konumlanmistir (Tablo 4, Sekil 18-a). Egitim tesislerine en yakin mesafede bulunan satilik
arazi, 0,031 km uzaklikta Kiiclikkuyu’da yer alirken, en uzak mesafedeki satilik arazi
Baharlar koyiinde 18 km uzakliktadir (Sekil 18-b). Orman alanlarina en yakin mesafede
bulunan satilik arazi, 0,6 km uzaklikta Sazli’da yer almakta olup, en uzak mesafedeki satilik
arazi 16,9 km uzaklikta Bektas’ta bulunmaktadir (Sekil 18-c). Saglik tesislerine en yakin
mesafede bulunan satilik arazi, 0,4 km uzaklikta Kiiciikkkuyu’da yer alirken, en uzak

mesafedeki satilik arazi 41,4 km uzaklikta Babakale’de bulunmaktadir (Sekil 18-d).

Subat ayindaki satilik arazilerden plaja en yakin mesafede bulunan satilik arazi,
Korubas1 koyiinde 0,04 km uzakliktadir, plaja en uzak mesafede bulunan satilik arazi ise
Cinarpinar’da 23,9 km uzaklikta yer almaktadir (Sekil 18-¢). Tarihi ve kiiltiirel alanlara en
yakin mesafede bulunan satilik arazi, Babakale’de 0,002 km uzaklikta konumlanirken, en
uzak mesafedeki satilik arazi 26,2 km uzaklikta Bilaller kdyiinde bulunmaktadir (Sekil 18-
e). Sanayi alanina en uzak mesafede bulunan satilik arazi, 41,5 km uzaklikta Babakale’de
konumlanirken, en yakin mesafedeki satilik arazi Ayvacik Merkez’de 0,5 km uzakliktadir
(Sekil 18-f). Resmi kurumlara en yakin mesafede bulunan satilik arazi, 0,3 km uzaklikta
Ayvacik Merkez’de yer alirken, en uzak mesafedeki satilik arazi 41,1 km uzaklikta

Babakale’de bulunmaktadir (Sekil 18-g).

Dini tesislere en uzak mesafede bulunan satilik arazi, 6,9 km uzaklikta Adatepe
koyiinde yer almakta, en yakin mesafedeki satilik arazi ise Kocakdy’de 0,001 km
uzakliktadir (Sekil 18-h). Giivenlik birimlerine en yakin mesafede bulunan satilik arazi,
Ayvacik Merkez’de 0,4 km uzaklikta konumlanmakta olup, en uzak mesafedeki satilik arazi
39,8 km uzaklikta Babakale koyiinde bulunmaktadir (Sekil 18-k). Son olarak, otogara en
yakin mesafede bulunan satilik arazi, 0,6 km uzaklikta Ayvacik Merkez’de yer almakta, en
uzak mesafedeki satilik arazi ise 41,7 km uzaklikta Babakale’de bulunmaktadir (Tablo 4,
Sekil 18-1).
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Tablo 4

Subat ayina ait satilik arazilerin tanimlanmis mekansal 6zelliklere olan uzaklik degerleri

(km)
Mekansal Ozellikler Min. Mesafe Max. Mesafe Ortalama
(km) (km) (km)
Merkeze Uzakhk 0,3 41,1 18,3
Otogara Uzakhk 0,6 41,7 18,2
Sanayi Alamina Uzakhk 0,5 415 18,4
Plaja Uzakhk 0,048 23,9 1,7
Resmi Kuruma Uzakhk 0,3 411 17,8
Saghk Tesisine Uzakhk 0,4 41,4 14,1
Egitim Tesisine Uzakhk 0,031 18 6,5
Tarihi Kiiltiirel Alana Uzakhk 0,002 26,2 9
Dini Tesise Uzakhik 0,001 6,9 1,8
Ormana Uzakhk 0,6 16,9 7
Giivenlik Birimlerine Uzakhk 0,4 39,8 17,6
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Sekil 18. Subat ayindaki satilik

arazilerin tanimlanmis mekansal o6zelliklere uzaklik

haritalari; a) Ayvacik Merkez, b) Egitim tesisleri, ¢c) Orman, d) Saglik tesisleri, e) Plaj, f)

Tarihi ve kiiltiirel alanlar, g) Sanayi alanlari, h) Resmi kurumlar, 1) Dini tesisler, k) Giivenlik

birimleri, I) Otogar
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4.1.3. Satiik Arazilerin Tammlanmis Mekansal Ozelliklere Olan Uzakhklari:
Mart Ayr

Mart ayindaki 176 satilik araziden olusturulan mesafe analizine goére, Ayvacik
Merkez’e en yakin mesafede bulunan satilik arazi 1,10 km uzaklikta Merkez’de yer alirken,
en uzak mesafedeki satilik arazi 42 km uzaklikta Babakale’de bulunmaktadir (Tablo 5, Sekil
19-a). Egitim tesislerine en yakin mesafede bulunan satilik arazi, 0,12 km uzaklikta
Pagakoy’de, en uzak mesafedeki ise 7 km uzaklikta Baharlar’da tespit edilmistir (Sekil 19-
b).

Orman alanlarina en yakin mesafede bulunan satilik arazi, 0,54 km uzaklikta Adatepe
koyiinde, en uzak mesafedeki ise 26 km uzaklikta Bektas’ta yer almaktadir (Sekil 19-c).
Saglik tesislerine en yakin mesafede bulunan satilik arazi, 0,39 km uzaklikta Kii¢iikkuyu’da,
en uzak mesafedeki ise 26 km uzaklikta Babakale’de bulunmaktadir (Sekil 19-d). Mart
ayindaki satilik arazilere gore, plajlara en yakin mesafede bulunan arazi 0,07 km uzaklikta
Ahmetge’de, en uzak mesafedeki ise 41 km uzaklikta Cinarpinar’da yer almaktadir (Sekil
19-e). Tarihi ve kiiltiirel alanlara en yakin mesafede bulunan satilik arazi, 0,002 km uzaklikta
Babakale’de, en uzak mesafedeki ise 17 km uzaklikta Pinardere koylinde yer almaktadir
(Sekil 19-f). Sanayi alanlara en yakin mesafede bulunan satilik arazi, 0,53 km uzaklikta
Ayvacik Merkez’de, en uzak mesafedeki ise 41 km uzaklikta Babakale’de yer almaktadir
(Sekil 19-g). Mart ayinda resmi kurumlara en uzak mesafede bulunan satilik arazi 18 km
uzaklikta Babakale’de, en yakin mesafedeki ise 0,44 km uzaklikta Merkez’dedir (Sekil 19-
h). Dini tesislere en yakin mesafede bulunan satilik arazi, 0,001 km uzaklikta Babakale’de,

en uzak mesafedeki ise 7 km uzaklikta Adatepe koytindedir (Sekil 19-1).

Mesafe analizlerine gore, giivenlik birimlerine en yakin mesafede bulunan satilik
arazi 0,65 km uzaklikta Ayvacik Merkez’de, en uzak mesafedeki ise 40 km uzaklikta
Babakale’de bulunmaktadir (Sekil 19-k). Son olarak, Mart ayindaki satilik arazilerden
otogara en yakin mesafedeki arazi 1,3 km uzaklikta Ayvacik Merkez’de, en uzak mesafedeki

ise 24 km uzaklikta Babakale’de bulundugu tespit edilmistir (Tablo 5, Sekil 19-1).
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Tablo 5

Mart ayna ait satilik arazilerin tanimlanmis mekansal 6zelliklere olan uzaklik degerleri (km)

Mekéansal Ozellikler Z/I(::) Mesafe ?{I(?nx) Mesafe S(I;Ea;lama
Merkeze Uzakhk 1,10 42 18
Otogara Uzakhk 1,33 24 18
Sanayi Alamna Uzakhk 0,53 41 19
Plaja Uzakhk 0,07 41 8
Resmi Kuruma Uzakhk 0,44 18 18
Saghk Tesisine Uzakhk 0,39 26 14
Egitim Tesisine Uzakhik 0,12 7 6
Tarihi Kiiltiirel Alana Uzakhk 0,002 17 9
Dini Tesise Uzakhik 0,001 7 2
Ormana Uzakhk 0,54 26 7
Giivenlik Birimlerine Uzakhk 0,65 40 18
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Sekil 19. Mart ayindaki satilik arazilerin tanimlanmis mekansal 6zelliklere uzaklik haritalari;
a) Ayvacik Merkez, b) Egitim tesisleri, c) Orman, d) Saglik tesisleri, e) Plaj, f) Tarihi ve
kiiltiirel alanlar, g) Sanayi alanlari, h) Resmi kurumlar, 1) Dini tesisler, k) Giivenlik birimleri,

I) Otogar
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4.1.4. Satiik Arazilerin Tammlanmis Mekansal Ozelliklere Olan Uzakhklari:
Nisan Ay1

Nisan ayindaki 146 satilik arazi verisi ile olusturulan mesafe analizlerine gore,
Ayvacik Merkez’e en uzak mesafede bulunan satilik arazi 41 km uzaklikta Babakale’de, en
yakin mesafede bulunan satilik arazi ise 0,30 km uzaklikta Merkez’de yer almaktadir (Tablo
6, Sekil 20-a). Egitim tesislerine en uzak mesafede bulunan satilik arazi 18 km uzaklikta
Baharlar’da bulunurken, en yakin mesafedeki satilik arazi Ayvacik Merkez’de 0,15 km
uzakliktadir (Sekil 20-b). Orman alanlarina en yakin mesafede olan satilik arazi 1 km
uzaklikta Adatepe koylinde, en uzak mesafede olan satilik arazi ise 17 km uzaklikta
Yukarikdy’de bulunmaktadir (Sekil 20-c). Saglik tesislerine en yakin mesafede bulunan
satilik arazi 0,13 km uzaklikta Ayvacik Merkez’de yer almakta, en uzak mesafedeki satilik
arazi ise 41 km uzaklikta Babakale’de bulundugu tespit edilmistir (Sekil 20-d). Plajlara en
yakin mesafede olan satilik arazi 0,04 km uzaklikta Kiigiikkuyu’da, en uzak mesafedeki
satilik arazi ise 24 km uzaklikta Misvak’tadir (Sekil 20-¢).

Nisan ayindaki satilik arazilerle olusturulan mesafe analizlerine gore, tarihi ve
kiiltiirel alanlara en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,002 km uzaklikta Babakale’de,
en uzak mesafedeki satilik arazi ise 26 km uzaklikta Pinardere’de bulunmaktadir (Sekil 20-
f). Sanayi alanina en yakin mesafede olan satilik arazi 0,86 km uzaklikta Merkez’de
bulunurken, en uzak mesafedeki satilik arazi ise Babakale’de 41 km uzakliktadir (Sekil 20-
g). Nisan ayindaki satilik arazilerden resmi kurumlara en uzak mesafede bulunan satilik arazi
41 km uzaklikta Babakale’de, en yakin mesafedeki satilik arazi ise 0,3 km uzaklikta
Merkez’de bulunmaktadir (Sekil 20-h). Dini tesislere en yakin mesafede olan satilik arazi
0,001 km uzaklikta Ayvacik Merkez’de, en uzak mesafedeki satilik arazi ise 6 km uzaklikta
Sazli koylinde bulundugu tespit edilmistir (Sekil 20-1). Giivenlik birimlerine en yakin
mesafede olan satilik arazi 1 km uzaklikta Merkez’de, en uzak mesafedeki satilik arazi ise

40 km uzaklikta Babakale’de bulunmaktadir (Sekil 20-k).

Son olarak, Nisan ayindaki satilik arazilerden otogara en yakin mesafede bulunan
arazi Merkez’de 0,85 km uzaklikta bulunurken, en uzak mesafedeki satilik arazinin ise 42

km uzaklikta Babakale koyilinde oldugu tespit edilmistir (Tablo 6, Sekil 20-I).
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Tablo 6

Nisan ayina ait satilik arazilerin tanimlanmis mekansal 6zelliklere olan uzaklik degerleri

(km)

Mekéansal Ozellikler I(\I/I(::) Mesafe ?{I(?nx) Mesafe S(I;Ea;lama
Merkeze Uzakhk 0,30 41 18
Otogara Uzakhk 0,85 42 18
Sanayi Alanina Uzakhk 0,86 41 19
Plaja Uzakhk 0,04 24 8
Resmi Kuruma Uzakhk 0,30 41 18
Saghk Tesisine Uzakhk 0,13 41 18
Egitim Tesisine Uzakhk 0,15 18 6
Tarihi Kiiltiirel Alana Uzakhk 0,002 26 9
Dini Tesise Uzakhik 0,001 6 2
Ormana Uzakhk 1 17 7
Giivenlik Birimlerine Uzakhk 1 40 18
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Satilik Arazilerin Mekansal Ozelliklere Uzakhklari: Nisan Ay

Ayvacik Merkez'e Uzaklik ) Egitim Tesislerine Uzakitk Orman Alanlarina Uzakiik

(@ e (D) - S

Plajlara Uzakhik

©

Sanayi Alanlarna Uzakik - Resmi Kurumlara Uzaklik

) 2 S

Sekil 20. Nisan ayindaki satilik arazilerin tanimlanmig mekansal Ozelliklere uzaklik
haritalart; a) Ayvacik Merkez, b) Egitim tesisleri, ¢) Orman, d) Saglik tesisleri, ) Plaj, f)
Tarihi ve kiiltiirel alanlar, g) Sanayi alanlari, h) Resmi kurumlar, 1) Dini tesisler, k) Giivenlik

birimleri, I) Otogar
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4.1.5. Satiik Arazilerin Tammlanmis Mekansal Ozelliklere Olan Uzakhklari:
Mayis Ayl

Mayis ayindaki 80 satilik arazi ile olusturulan mesafe analizine gore Ayvacik
Merkez’e en uzak mesafede bulunan satilik arazi 41,2 km uzaklikta Babakale’de yer
almaktadir. En yakin mesafede bulunan satilik arazi ise 1,4 km uzaklikta Ayvacik Merkez’de
tespit edilmistir (Tablo 7, Sekil 21-a). Egitim tesislerine en yakin mesafede olan satilik arazi
0,07 km uzaklikta Ayvacik Merkez’de bulunurken, en uzak mesafedeki satilik arazi 17,9 km
uzaklikta Baharlar koyilinde bulunmaktadir (Sekil 21-b).

Orman alanlarina en uzak mesafede bulunan satilik arazi 16,7 km uzaklikta
Yukarikdy’de, en yakin mesafedeki satilik arazi ise Pasakdy’de 0,23 km uzaklikta
bulunmaktadir (Sekil 21-c). Mayis ayindaki satilik arazilerden saglik tesislerine en yakin
mesafede olan arazi 0,4 km uzaklikta Kiigiikkuyu’da bulunurken, en uzak mesafedeki satilik
arazi 24 km uzaklikta Cinarpinar kdyilinde bulunmaktadir (Sekil 21-d). Plajlara en yakin
mesafede olan satilik arazi 0,18 km uzaklikta Kiigiikkuyu’da bulunmakta, en uzak
mesafedeki satilik arazi ise 24 km uzaklikta bulunmaktadir (Sekil 21-¢). Tarihi ve kiiltiirel
alanlara en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,05 km uzaklikta Babakale’de bulunurken,
en uzak mesafedeki satilik arazi ise 24,9 km uzaklikta Misvak koyiinde bulunmaktadir (Sekil
21-f). Sanayi alanlarina en yakin mesafede olan arazi 1,18 km uzaklikta Merkez’de, en uzak
mesafedeki satilik arazi Babakale’de 42 km uzaklikta bulunmaktadir (Sekil 21-g). Resmi
kurumlara en yakin mesafede olan satilik arazi 1 km uzaklikta Merkez’de bulunurken, en
uzak mesafedeki satilik arazi ise 41 km uzaklikta Babakale’de tespit edilmistir (Sekil 21-h).
Dini tesislere en yakin mesafede olan satilik arazi 0,001 km uzaklikta Kozlu’da, en uzak
mesafedeki satilik arazi ise Bademli’de 4,8 km uzaklikta bulunmaktadir (Sekil 21-1).
Giivenlik birimlerine en yakin mesafede olan satilik arazi 0,07 km uzaklikta Merkez’de, en

uzak mesafedeki satilik arazi 40,5 km uzaklikta Babakale’de bulunmaktadir (Sekil 21-k).

Son olarak, May1s ayindaki satilik arazilerden otogara en yakin mesafede olan satilik
arazi 1,9 km uzaklikta Merkez’de bulunurken, en uzak mesafedeki satilik arazinin

Babakale’de 41,6 km uzaklikta oldugu tespit edilmistir (Tablo 7, Sekil 21-I).
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Tablo 7

Mayis ayma ait satilik arazilerin tanimlanmis mekansal 6zelliklere olan uzaklik degerleri

(km)

Mekéansal Ozellikler I(\I/I(::) Mesafe ?{I(?nx) Mesafe (Ok:f)llama
Merkeze Uzakhk 1,4 41.2 18
Otogara Uzakhk 1.9 41.6 18
Sanayi Alanina Uzakhk 1,18 42 19
Plaja Uzakhk 0,18 24 8
Resmi Kuruma Uzakhk 11 41 18
Saghk Tesisine Uzakhk 0,4 24 14
Egitim Tesisine Uzakhk 0,07 17.9 6
Tarihi Kiiltiirel Alana Uzakhk 0,05 24.9 9
Dini Tesise Uzakhik 0,01 4.8 2
Ormana Uzakhk 0,23 16.7 7
Giivenlik Birimlerine Uzakhk 0,7 40.5 18
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Sekil 21. Mayis ayindaki satilik arazilerin tanimlanmig mekansal ozelliklere uzaklik
haritalart; a) Ayvacik Merkez, b) Egitim tesisleri, ¢) Orman, d) Saglik tesisleri, e) Plaj, f)
Tarihi ve kiiltiirel alanlar, g) Sanayi alanlari, h) Resmi kurumlar, 1) Dini tesisler, k) Giivenlik

birimleri, I) Otogar
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4.1.6. Satiik Arazilerin Tammlanmis Mekansal Ozelliklere Olan Uzakliklar::
Haziran Ay1

Haziran ayindaki 86 satilik arazi verisi ile gergeklestirilen mesafe analizlerine gore,
Ayvacik Merkez’e en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,89 km uzaklikta yer alirken, en
uzak mesafedeki satilik arazi 41 km uzaklikta Babakale’de bulunmaktadir (Tablo 8, Sekil
22-a). Egitim tesislerine en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,1 km uzaklikta
Kiiciikkuyu’da, en uzak mesafedeki ise 18 km uzaklikta Baharlar’da yer almaktadir (Sekil
22-b).

Orman alanlarmma en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,24 km uzaklikta
Pasakdy’de, en uzak mesafedeki ise 15 km uzaklikta Bektas’ta bulunmaktadir (Sekil 22-c).
Saglik tesislerine en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,30 km uzaklikta Merkez’de yer
alirken, en uzak mesafedeki satilik arazi 41 km uzaklikta Babakale’dedir (Sekil 22-d).
Plajlara en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,10 km uzaklikta Nusrath koyitinde en uzak
mesafedeki ise 24 km uzaklikta Ahmetler kdytindedir (Sekil 22-¢). Tarihi ve kiiltiirel alanlara
en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,31 km uzaklikta Yesilyurt’ta, en uzak mesafedeki
ise 25 km uzaklikta Misvak’ta bulunmaktadir (Sekil 22-f). Sanayi alanina en yakin mesafede
bulunan satilik arazi 1,15 km uzaklikta Merkez’de yer alirken, en uzak mesafedeki satilik
arazi 42 km uzaklikta Babakale’dedir (Sekil 22-g). Haziran ayindaki satilik arazilerden resmi
kurumlara en uzak mesafede bulunan satilik arazi 41 km uzaklikta Babakale’de, en yakin
mesafedeki ise 0,18 km uzaklikta Merkez’de bulunmaktadir (Sekil 22-h). Dini tesislere en
yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,001 km uzaklikta Kulfa kdyiinde, en uzak mesafedeki
ise 5 km uzaklikta Bademli kdyiinde yer almaktadir (Sekil 22-1). Giivenlik birimlerine en
yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,47 km uzaklikta Merkez’de, en uzak mesafedeki ise

41 km uzaklikta Babakale’de bulunmaktadir (Sekil 22-k).

Son olarak, Haziran ayindaki satilik arazilerden otogara en yakin mesafede bulunan
arazi 0,41 km uzaklikta Merkez’de yer alirken, en uzak mesafedeki satilik arazi 42 km

uzaklikta Babakale koyiinde oldugu tespit edilmistir (Tablo 8, Sekil 22-I).
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Tablo 8

Haziran ayma ait satilik arazilerin tanimlanmis mekansal 6zelliklere olan uzaklik degerleri

(km)

R . Min. Mesafe Max. Mesafe Ortalama
Mekansal Ozellikler (km) (km) (km)
Merkeze Uzakhk 0,89 41 18
Otogara Uzakhk 0,41 42 18
Sanayi Alanina Uzakhk 1,15 42 19
Plaja Uzakhk 0,10 24 8
Resmi Kuruma Uzakhk 0,18 41 18
Saghk Tesisine Uzakhk 0,30 41 14
Egitim Tesisine Uzakhk 0,10 18 6
Tarihi Kiiltiirel Alana Uzakhk 0,31 25 9
Dini Tesise Uzakhk 0,001 5 2
Ormana Uzakhk 0,24 15 7
Giivenlik Birimlerine Uzakhk 0,47 41 18
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Sekil 22. Haziran ayindaki satilik arazilerin tanimlanmis mekansal 6zelliklere uzaklik
haritalart; a) Ayvacik Merkez, b) Egitim tesisleri, ¢) Orman, d) Saglik tesisleri, ) Plaj, f)
Tarihi ve kiiltiirel alanlar, g) Sanayi alanlari, h) Resmi kurumlar, 1) Dini tesisler, k) Giivenlik

birimleri, I) Otogar
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4.1.7. Satiik Arazilerin Tammlanmis Mekansal Ozelliklere Olan Uzakliklar::
Temmuz Ayl

Temmuz ayindaki 191 satilik arazi verisi ile gergeklestirilen mesafe analizine gore,
Ayvacik Merkez’e en yakin mesafede bulunan satilik arazi 1,8 km uzaklikta yer alirken, en
uzak mesafedeki satilik arazi 41 km uzaklikta Babakale’de bulunmaktadir (Tablo 9, Sekil
23-a). Egitim tesislerine en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,11 km uzaklikta

Babakale’de, en uzak mesafedeki ise 16 km uzaklikta Kisacik koytindedir (Sekil 23-b).

Orman alanlarmma en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,03 km uzaklikta
Erecek’te, en uzak mesafedeki ise 17 km uzaklikta Yukarikdy’de bulunmaktadir (Sekil 23-
c). Saglik tesislerine en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,45 km uzaklikta
Kiigiikkuyu’da, en uzak mesafedeki ise 42 km uzaklikta Babakale’de yer almaktadir (Sekil
23-d). Temmuz ayindaki satilik arazilerden plaja en yakin mesafede bulunan satilik arazi
0,03 km uzaklikta Korubasi kdyiinde, en uzak mesafedeki ise 24 km uzaklikta Cinarpinar’da
bulunmaktadir (Sekil 23-¢). Tarihi ve kiiltiirel alanlara en yakin mesafede bulunan satilik
arazi 0,001 km uzaklikta Adatepe’de, en uzak mesafedeki ise 26 km uzaklikta Pinardere
koyilinde bulunmaktadir (Sekil 23-f). Sanayi alanina en uzak mesafede bulunan satilik arazi
42 km uzaklikta Babakale’de, en yakin mesafedeki ise 2 km uzaklikta Ayvacik Merkez’de
bulunmaktadir (Sekil 23-g). Resmi kurumlara en yakin mesafede bulunan satilik arazi 1,18
km uzaklikta Ayvacik Merkez’de yer alirken, en uzak mesafedeki satilik arazi 41 km
uzaklikta Babakale’de bulunmaktadir (Sekil 23-h). Dini tesislere en uzak mesafede bulunan
satilik arazi 7 km uzaklikta Kocakdy’de, en yakin mesafedeki ise 0,001 km uzaklikta
Kulfal’da yer almaktadir (Sekil 23-1). Giivenlik birimlerine en yakin mesafede bulunan
satilik arazi 0,53 km uzaklikta Ayvacik Merkez’de, en uzak mesafedeki ise 40 km uzaklikta
Babakale koytinde yer almaktadir (Sekil 23-k).

Son olarak, otogara en yakin mesafede bulunan satilik arazi 1,5 km uzaklikta Ayvacik
Merkez’de, en uzak mesafedeki satilik arazi ise 42 km uzaklikta Babakale’de bulunmaktadir

(Tablo 9, Sekil 23-1).

57



Tablo 9

Temmuz ayina ait satilik arazilerin tanimlanmis mekansal 6zelliklere olan uzaklik degerleri

(km)

Mekéansal Ozellikler Z/I(::) Mesafe ?{I(?nx) Mesafe (Ok:f)llama
Merkeze Uzakhk 1,8 41 18
Otogara Uzakhk 1,50 42 18
Sanayi Alanina Uzakhk 2 42 19
Plaja Uzakhk 0,03 24 8
Resmi Kuruma Uzakhk 1,18 41 18
Saghk Tesisine Uzakhk 0,45 42 14
Egitim Tesisine Uzakhk 0,11 16 6
Tarihi Kiiltiirel Alana Uzakhk 0,001 26 9
Dini Tesise Uzakhik 0,001 7 2
Ormana Uzakhk 0,03 17 7
Giivenlik Birimlerine Uzakhk 0,53 40 18
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Sekil 23. Temmuz ayindaki satilik arazilerin tanimlanmig mekansal 6zelliklere uzaklik
haritalart; a) Ayvacik Merkez, b) Egitim tesisleri, ¢) Orman, d) Saglik tesisleri, ) Plaj, f)
Tarihi ve kiiltiirel alanlar, g) Sanayi alanlari, h) Resmi kurumlar, 1) Dini tesisler, k) Giivenlik

birimleri, I) Otogar
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4.1.8. Satiik Arazilerin Tammlanmis Mekansal Ozelliklere Olan Uzakliklar::
Agustos Ayl

Agustos ayindaki 212 satilik arazi verisi kullanilarak gerceklestirilen mesafe
analizlerine gore, Ayvacik Merkez’e en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,35 km
uzaklikta yer alirken, en uzak mesafedeki satilik arazi 42 km uzaklikta Babakale’de tespit
edilmistir (Tablo 10, Sekil 24-a). Egitim tesislerine en yakin mesafede bulunan satilik arazi
0,15 km uzaklikta Yukarikdy’de yer alirken, en uzak mesafedeki satilik arazi Baharlar’da 18
km uzakliktadir (Sekil 24-b).

Orman alanlarmma en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,24 km uzaklikta
Pasakdy’de, en uzak mesafedeki ise 17 km uzaklikta Yukarikdy’de bulunmaktadir (Sekil 24-
c). Saglik tesislerine en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,33 km uzaklikta Merkez’de,
en uzak mesafedeki ise 42 km uzaklikta Babakale’dedir (Sekil 24-d). Agustos ayindaki
satilik arazilere gore, plajlara en yakin mesafede bulunan arazi 0,14 km uzaklikta
Kiigiikkuyu’da, en uzak mesafedeki ise 23 km uzaklikta Pinardere’de yer almaktadir (Sekil
24-¢). Tarihi ve kiiltiirel alanlara en yakin mesafede bulunan satilik arazi Adatepe’de 0,001
km uzaklikta bulunurken, en uzak mesafedeki satilik arazi 26 km uzaklikta Pinardere
kdyiindedir (Sekil 24-f). Sanayi alanlarina en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,63 km
uzaklikta Ayvacik Merkez’de, en uzak mesafedeki ise 42 km uzaklikta Babakale’de yer
almaktadir (Sekil 24-g). Resmi kurumlara en uzak mesafede bulunan satilik arazi
Babakale’de 42 km uzaklikta yer alirken, en yakin mesafedeki satilik arazi 0,29 km uzaklikta
Merkez’dedir (Sekil 24-h). Dini tesislere en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,001 km
uzaklikta Kulfal koyiinde yer alirken, en uzak mesafedeki satilik arazi 6 km uzaklikta
Adatepe koyiinde bulundugu tespit edilmistir (Sekil 24-1). Giivenlik birimlerine en yakin
mesafede bulunan satilik arazi 0,24 km uzaklikta Ayvacik Merkez’de, en uzak mesafedeki

ise 41 km uzaklikta Babakale’de bulunmaktadir (Sekil 24-k).

Son olarak, Agustos ayindaki satilik arazilerden otogara en yakin mesafede bulunan
arazi 0,35 km uzaklikta Ayvacik Merkez’de, en uzak mesafedeki satilik arazi ise 42 km

uzaklikta Babakale’de bulundugu tespit edilmistir (Tablo 10, Sekil 24-1).
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Tablo 10

Agustos ayma ait satilik arazilerin tanimlanmis mekansal 6zelliklere olan uzaklik degerleri

(km)

Mekéansal Ozellikler Z/I(::) Mesafe ?{I(?nx) Mesafe (Ok:f)llama
Merkeze Uzakhk 0,35 42 19
Otogara Uzakhk 0,35 42 18
Sanayi Alanina Uzakhk 0,63 42 19
Plaja Uzakhk 0,14 23 8
Resmi Kuruma Uzakhk 0,29 42 18
Saghk Tesisine Uzakhk 0,33 42 14
Egitim Tesisine Uzakhk 0,15 18 6
Tarihi Kiiltiirel Alana Uzakhk 0,001 26 9
Dini Tesise Uzakhik 0,001 6 2
Ormana Uzakhk 0,24 17 7
Giivenlik Birimlerine Uzakhk 0,24 41 18
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Sekil 24. Agustos ayindaki satilik arazilerin tanimlanmigs mekansal &zelliklere uzaklik
haritalart; a) Ayvacik Merkez, b) Egitim tesisleri, ¢) Orman, d) Saglik tesisleri, e) Plaj, f)
Tarihi ve kiiltiirel alanlar, g) Sanayi alanlari, h) Resmi kurumlar, 1) Dini tesisler, k) Giivenlik

birimleri, I) Otogar
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4.1.9. Satiik Arazilerin Tammlanmis Mekansal Ozelliklere Olan Uzakliklar::
Eyliil Ay

Eylil ayindaki 134 satilik arazi verileri kullanilarak gerceklestirilen mesafe
analizlerine gore, Ayvacik Merkez’e en uzak mesafede bulunan satilik arazi 41 km uzaklikta
Babakale’de yer alirken, en yakin mesafede bulunan satilik arazi 1,18 km uzaklikta
Merkez’de yer almaktadir (Tablo 11, Sekil 25-a). Egitim tesislerine en uzak mesafede
bulunan satilik arazi 18 km uzaklikta Baharlar’da bulunurken, en yakin mesafedeki satilik

arazi Merkez’de 0,07 km uzakliktadir (Sekil 25-b).

Orman alanlarina en yakin mesafede olan satilik arazi 0,03 km uzaklikta
Erecekbkdyiinde yer alirken, en uzak mesafedeki satilik arazi 15 km uzaklikta Tuzla
koyilinde yer almaktadir (Sekil 25-c). Saglik tesislerine en yakin mesafede bulunan satilik
arazi 0,67 km uzaklikta Ayvacik Merkez’de bulunurken, en uzak mesafedeki satilik arazi 41
km uzaklikta Babakale kdyiinde bulunmaktadir (Sekil 25-d). Plajlara en yakin mesafede olan
satilik arazi 0,03 km uzaklikta Korubasi koyiinde en uzak mesafedeki satilik arazi ise 24 km
uzaklikta Cinarpinar koyiinde yer almaktadir (Sekil 25-¢). Eyliil ayindaki satilik arazilerle
olusturulan mesafe analizlerine gore, tarihi ve kiiltiirel alanlara en yakin mesafede bulunan
satilik arazi 0,30 km uzaklikta Babakale’de, en uzak mesafedeki satilik arazi ise 26 km
uzaklikta Bilaller’de bulunmaktadir (Sekil 25-f). Sanayi alanina en yakin mesafede bulunan
satilik arazi 2,1 km uzaklikta Merkez’de yer alirken, en uzak mesafedeki satilik arazi
Babakale’de 41 km uzakliktadir (Sekil 25-g). Resmi kurumlara en uzak mesafede bulunan
satilik arazi 41 km uzaklikta Babakale’de, en yakin mesafedeki satilik arazi ise 1,18 km
uzaklikta Merkez’de bulunmaktadir(Sekil 25-h). Dini tesislere en yakin mesafede olan
satilik arazi 0,001 km uzaklikta Merkez’de, en uzak mesafedeki satilik arazi ise 7 km
uzaklikta Kocakdy’de bulunmaktadir (Sekil 25-1). Glivenlik birimlerine en yakin mesafede
bulunan satilik arazi 0,53 km uzaklikta Merkez’de, en uzak mesafedeki satilik arazi 40 km

uzaklikta Babakale’de bulunmaktadir (Sekil 25-k).

Son olarak, Eyliil ayindaki satilik arazilerden otogara en yakin mesafede bulunan
arazi 1,5 km uzaklikta Merkez’de yer alirken, en uzak mesafedeki satilik arazi 42 km

uzaklikta Babakale kdyiinde bulunmaktadir (Tablo 11, Sekil 25-1).
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Tablo 11

Eylil ayina ait satilik arazilerin tanimlanmis mekansal 6zelliklere olan uzaklik degerleri

(km)

Mekéansal Ozellikler I(\I/I(::) Mesafe ?{I(?nx) Mesafe S(I;Ea;lama
Merkeze Uzakhk 1,18 41 18
Otogara Uzakhk 1,50 42 18
Sanayi Alanina Uzakhk 2,1 41 19
Plaja Uzakhk 0,03 24 8
Resmi Kuruma Uzakhk 1,18 41 18
Saghk Tesisine Uzakhk 0,67 41 14
Egitim Tesisine Uzakhk 0,07 18 6
Tarihi Kiiltiirel Alana Uzakhk 0,30 26 9
Dini Tesislere Uzakhik 0,001 7 2
Ormana Uzakhk 0,03 15 7
Giivenlik Birimlerine Uzaklik 0,53 40 18
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Sekil 25. Eyliil ayindaki satilik arazilerin tanimlanmis mekansal Ozelliklere uzaklik
haritalart; a) Ayvacik Merkez, b) Egitim tesisleri, ¢) Orman, d) Saglik tesisleri, ) Plaj, f)
Tarihi ve kiiltiirel alanlar, g) Sanayi alanlari, h) Resmi kurumlar, 1) Dini tesisler, k) Giivenlik

birimleri, I) Otogar
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4.1.10. Satilik Arazilerin Tammlanmis Mekansal Ozelliklere Olan Uzakliklari:
Ekim Ay1

Ekim ayindaki 184 satilik arazi verileri ile ger¢eklestirilen mesafe analizlerine gore,
Ayvacik Merkez’e en uzak mesafede bulunan satilik arazi 42 km uzaklikta Babakale’de, en
yakin mesafede bulunan satilik arazi ise 0,21 km uzaklikta Merkez’dedir (Tablo 12, Sekil
26-a). Egitim tesislerine en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,031 km uzaklikta Ayvacik
Merkez’de yer alirken, en uzak mesafedeki satilik arazi 18 km uzaklikta Baharlar kdyiinde

bulunmaktadir (Sekil 26-b).

Orman alanlarina en uzak mesafede bulunan satilik arazi 17 km uzaklikta Tuzla’da
yer alirken, en yakin mesafedeki satilik arazi 0,022 km uzaklikta Erecek’te bulunmaktadir
(Sekil 26-c). Ekim ayindaki satilik arazilerden saglik tesislerine en yakin mesafede bulunan
arazi 0,07 km uzaklikta Merkez’de yer alirken, en uzak mesafedeki satilik arazi 42 km
uzaklikta Babakale’dedir (Sekil 26-d). Plajlara en yakin mesafede olan satilik arazi 0,063
km uzaklikta Kiiglikkuyu’da, en uzak mesafedeki satilik arazi ise 24 km uzaklikta Misvak
koyilinde bulunmaktadir (Sekil 26-¢). Tarihi ve kiiltiirel alanlara en yakin mesafede bulunan
satilik arazi 0,015 km uzaklikta Babakale’de yer alirken, en uzak mesafedeki satilik arazi 26
km uzaklikta Bilaller kdyiindedir (Sekil 26-f). Ekim ayindaki satilik arazilerden sanayi
alanlarina en yakin mesafede bulunan arazi 0,63 km uzaklikta Merkez’de, en uzak
mesafedeki satilik arazi ise 42 km uzaklikta Babakale’de bulunmaktadir (Sekil 26-g). Resmi
kurumlara en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,22 km uzaklikta Merkez’de yer alirken,
en uzak mesafedeki satilik arazi 42 km uzaklikta Babakale’de tespit edilmistir (Sekil 26-h).
Dini tesislere en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,001 km uzaklikta Merkez’de en uzak
mesafedeki satilik arazi ise 7 km uzaklikta Babadere’de bulunmaktadir (Sekil 26-1).
Glivenlik birimlerine en yakin mesafede bulunan satilik arazi 0,26 km uzaklikta Merkez’de,

en uzak mesafedeki satilik arazi ise 41 km uzaklikta Babakale’de yer almaktadir (Sekil 26-
k).

Son olarak, Ekim ayindaki satilik arazilerden otogara en yakin mesafede bulunan
satilik arazi 0,4 km uzaklikta Merkez’de bulunurken, en uzak mesafedeki satilik arazi 42 km

uzaklikta Babakale’de oldugu tespit edilmistir (Tablo 12, Sekil 26-1).
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Tablo 12

Ekim ayina ait satilik arazilerin tanimlanmis mekansal 6zelliklere olan uzaklik degerleri

(km)

Mekansal Ozellikler Z/I(::) Mesafe ?l/l(?nx) Mesafe S(I;Ea;lama
Merkeze Uzakhk 0,21 42 18
Otogara Uzakhk 0,4 42 18
Sanayi Alanina Uzakhk 0,63 42 19
Plaja Uzakhk 0,063 24 8
Resmi Kuruma Uzakhk 0,22 42 18
Saghk Tesisine Uzakhk 0,07 42 14
Egitim Tesisine Uzakhk 0,031 18 6
Tarihi Kiiltirel Alana Uzakhk 0,015 26 9
Dini Tesise Uzakhik 0,001 7 2
Ormana Uzakhk 0,022 17 7
Giivenlik Birimlerine Uzakhk 0,26 41 18
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Sekil 26. Ekim ayindaki satilik arazilerin tanimlanmig mekansal o&zelliklere

haritalart; a) Ayvacik Merkez, b) Egitim tesisleri, ¢) Orman, d) Saglik tesisleri, e) Plaj, f)

uzaklik

Tarihi ve kiiltiirel alanlar, g) Sanayi alanlari, h) Resmi kurumlar, 1) Dini tesisler, k) Giivenlik

birimleri, I) Otogar
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4.1.11. Satilik Arazilerin Tammlanmis Mekansal Ozelliklere Olan Uzakliklari:
Kasim Ay1

Kasim ayinda 99 satilik arazi verileri kullanilarak gergeklestirilen mesafe analizlerine
gore Ayvacik Merkez’e en uzak mesafede bulunan satilik arazi 41 km uzaklikta
Babakale’de, en kisa mesafede olan satilik arazi ise 1,32 km uzaklikta Merkez’de
bulunmaktadir (Tablo 13, Sekil 27-a). Egitim tesislerine en kisa mesafede olan satilik arazi
0,15 km uzaklikta Pasakdy’de bulunurken, egitim tesislerine en uzak mesafede bulunan

satilik arazi 18 km uzaklikta Baharlar kdyiinde bulunmaktadir (Sekil 27-b).

Orman alanlarina en uzak mesafede olan satilik arazi 17 km uzaklikta Balabanli’da
yer alirken, en kisa mesafede olan satilik arazi ise 0,03 km uzaklikta Erecek’tedir (Sekil 27-
c). Kasim ayindaki satilik arazilerden saglik tesislerine en kisa mesafede olan araziler 1,64
km uzaklikta Merkez’de bulunurken, en uzak mesafede olan satilik arazi 41 km uzaklikta
Babakale’de bulunmaktadir (Sekil 27-d). Plajlara en kisa mesafede olan satilik arazi 0,46 km
uzaklikta Nusratli’da, en uzak mesafede bulunan satilik arazi ise 24 km uzaklikta
Ahmetler’de bulunmaktadir (Sekil 27-¢). Tarihi ve kiiltiirel alanlara en kisa mesafede olan
satilik arazi 0,0015 km uzaklikta Babakale’de konumlanirken, en uzak mesafede olan satilik
arazi ise 23 km uzaklikta Stileymankdy’de konumlanmaktadir (Sekil 27-f). Sanayi alanlarina
en kisa mesafede olan arazi 1,64 km uzaklikta Merkez’de, en uzak mesafede olan satilik
arazi 41 km uzaklikta Kocakdy’de bulunmaktadir (Sekil 27-g). Resmi kurumlara en kisa
mesafede olan satilik arazi 1,31 km uzaklikta Merkez’de yer alirken, resmi kurumlara en
uzak mesafede olan satilik arazi ise 41 km uzaklikta Babakale’deyer aldig: tespit edilmistir
(Sekil 27-h). Dini tesislere en kisa mesafede olan satilik arazi 0,001 km uzaklikta Merkez’de,
en uzak mesafede olan satilik arazi ise 7 km uzaklikta Kestanelik’te bulunmaktadir (Sekil
27-1). Giivenlik birimlerine en kisa mesafede olan satilik arazi 0,94 km uzaklikta Merkez’de,

en uzak mesafede olan satilik arazi 40 km uzaklikta Kocakdy’de bulunmaktadir (Sekil 27-
k).

Son olarak Kasim ayindaki satilik arazilerden otogara en yakin mesafede olan satilik
arazi 1,86 km uzaklikta Merkez’de bulunurken, en uzak mesafede olan satilik arazinin 42

km uzaklikta Babakale’de oldugu tespit edilmistir (Tablo 13, Sekil 27-I).
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Tablo 13

Kasim ayina ait satilik arazilerin tanimlanmis mekansal 6zelliklere olan uzaklik degerleri

(km)

Mekéansal Ozellikler I(\I/I(::) Mesafe I(\I/I(;X) Mesate S(I;Ea;lama
Merkeze Uzakhk 1,32 41 18
Otogara Uzakhk 1,86 42 18
Sanayi Alanina Uzakhk 2,21 42 19
Plaja Uzakhk 0,46 24 8
Resmi Kuruma Uzakhk 1,31 41 18
Saghk Tesisine Uzakhk 1,64 41 14
Egitim Tesisine Uzakhk 0,15 18 6
Tarihi Kiiltiirel Alana Uzakhk 0,0015 23 9
Dini Tesise Uzakhik 0,001 7 2
Ormana Uzakhk 0,03 17 7
Giivenlik Birimlerine Uzakhk 0,94 40 18
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Satihk Arazilerin Mekansal Ozelliklere Uzakhklari : Kasim Ay

Ayvacik Merkez'e Uzaklik Egitim Tesislerine Uzakik Orman Alanlarina Uzakiik

@) SRR e KO

@

Plajlara Uzakhk “Tarihi ve Kiiltiirel Alanlara Uzakhk

N7 e = ™ ; N7

Saghk Tesislerine Uzakhik

Resmi Kurumlara Uzakhk Dini Tesislere Uzakhk

[73) =i ) S N0

Otogara Uzaklik

W_:(k) i : - " 5

Giivenlik Birimlerine Uzakhik

Sekil 27. Kasim ayindaki satilik arazilerin tanimlanmis mekansal oOzelliklere uzaklik
haritalart; a) Ayvacik Merkez, b) Egitim tesisleri, ¢) Orman, d) Saglik tesisleri, e) Plaj, f)

Tarihi ve kiiltiirel alanlar, g) Sanayi alanlari, h) Resmi kurumlar, 1) Dini tesisler, k) Giivenlik

birimleri, I) Otogar
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4.1.12. Satilik Arazilerin Tammlanmis Mekansal Ozelliklere Olan Uzakliklari:
Aralik Ayl

Aralik ayindaki 191 satilik arazi verileri kullanilarak gergeklestirilen mesaafe
analizlerine gore Ayvacik Merkez’e en yakin mesafede olan satilik arazi 1,2 km uzaklikta
bulunmaktadir, Ayvacik Merkez’e en uzak mesafede olan satilik arazi ise 41 km uzaklikta
Babakale’de bulunmaktadir (Tablo 14, Sekil 28-a). Egitim tesislerine en yakin mesafede
olan satilik arazi 0,031 km uzaklikta Kii¢clikkuyu’da bulunurken, en uzak mesafede olan

satilik arazi ise 18 km uzaklikta Baharlar koyiindedir (Sekil 28-b).

Orman alanlarina en yakin mesafede olan satilik arazi 0,5 km uzaklikta Adatepe
koyiinde, en uzak mesafede olan satilik arazi ise 15 km uzaklikta Naldoken’de
bulunmaktadir (Sekil 28-c). Saglik tesislerine en yakin mesafede olan satilik arazi 0,02 km
uzaklikta Merkez’de bulunurken, en uzak mesafede olan satilik arazi ise 41 km uzaklikta ve
Babakale’dedir (Sekil 28-d). Plajlara en yakin mesafede olan satilik arazi 0,15 km uzaklikta
Kiiciikkuyu’da buluurken, en uzak mesafede olan satilik arazi ise 24 km uzaklikta Cinarpinar

koytindedir (Sekil 28-¢).

Aralik aymdaki satilik arazilerle olusturulan mesafe analizlerine gore tarihi ve
kiiltiirel alanlara en yakin mesafede olan satilik arazi 0,002 km uzaklikta Babakale’de, en
uzak mesafede olan satilik arazi ise 26 km uzaklikta Pinardere’de bulunmaktadir (Sekil 28-
f). Sanayi alanina en yakin mesafede olan satilik arazi 2 km uzaklikta Merkez’de bulunurken,
en uzak mesafede olan satilik arazi ise 42 km uzaklikta Babakale’dedir (Sekil 28-g). Resmi
kurumlara en uzak mesafede bulunan satilik arazi 41 km uzaklikta Babakale’de, en yakin
mesafede olan satilik arazi ise 1 km uzaklikta Merkez’de bulunmaktadir (Sekil 28-h). Dini
tesislere en yakin mesafede olan satilik arazi 0,001 km uzaklikta Demirci kdyiinde yer
alirken, en uzak mesafede bulunan satilik arazi ise 8 km uzaklikta Kocakody’de yer aldig
tespit edilmistir (Sekil 28-1). Glivenlik birimlerine en yakin mesafede olan satilik arazi 1,3
km uzaklikta Merkez’de, en uzak mesafede bulunan satilik arazi 41 km uzaklikta

Babakale’de bulunmaktadir (Sekil 28-k).

Son olarak Aralik ayindaki satilik arazilerden otogara en yakin mesafede bulunan
arazi Merkez’de 1,2 km uzaklikta bulunurken, en uzak mesafede bulunan satilik arazinin ise

42 km uzaklikta Babakale kdyiinde oldugu tespit edilmistir (Tablo 14, Sekil 28-I).
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Tablo 14

Aralik ayina ait satilik arazilerin tanimlanmis mekansal 6zelliklere olan uzaklik degerleri

(km)

Mekéansal Ozellikler Z/I(::) Mesafe ?{I(?nx) Mesafe S(I;Ea;lama
Merkeze Uzakhk 1,2 41 18
Otogara Uzakhk 1,2 42 18
Sanayi Alanina Uzakhk 2 42 19
Plaja Uzakhk 0,15 24 8
Resmi Kuruma Uzakhk 1,3 41 18
Saghk Tesisine Uzakhk 0,026 41 14
Egitim Tesisine Uzakhk 0,031 18 6
Tarihi Kiiltiirel Alana Uzakhk 0,002 26 9
Dini Tesise Uzakhik 0,001 8 2
Ormana Uzakhk 0,545 15 7
Giivenlik Birimlerine Uzakhk 1,3 41 18
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Satilik Arazilerin Mekansal Ozelliklere Uzakhklari : Aralik Ay

Ayvacik Merkez'e Uzakiik Egitim Tesislerinr Uzaklik
= = = = = . Orman Alanlarina Uzaklik

@) _ B ®) 3 : =g

Plajlara Uzakik . . __ Tarihi ve Kiltiirel Alanlara Uzaklik

@ s _ —— @ ==

Sanayi Alanlarina Uzakhk . Resmi Kurumlara Uzakhk s Dini Tesislere Uzakhk

(e) 2 : o ) = » s )

Givenlik Birimlerine Uzakhk . . Otogara Uzakiik

® 27 SR T

Sekil 28. Aralik ayindaki satilik arazilerin tanimlanmis mekansal ozelliklere uzaklik
haritalari; a) Ayvacik Merkez, b) Egitim tesisleri, ¢) Orman, d) Saglik tesisleri, ) Plaj, f)
Tarihi ve kiiltiirel alanlar, g) Sanayi alanlari, h) Resmi kurumlar, 1) Dini tesisler, k) Giivenlik

birimleri, I) Otogar
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4.2. Birim Fiyat Uzerine En Etkili Olan Tamimlanms Mekansal Ozelliklere
Karar Verilmesi

Ocak 2023 ile Aralik 2023 tarihleri arasinda satilik arazilerin tanimlanmis 11
mekansal 6zellige olan en kisa mesafeleri belirlenmistir. Her bir mekansal 6zellige olan en
kisa mesafelerin belirlenmesiyle biiyiik ve karmasik bir veri kiimesi olusturmustur. Veri
kiimesinin karmagik olmasi, analizlerin de karmasik hale gelmesine yol agacagi i¢in 11
mekansal Ozellik arasindan birim fiyat {izerinde en etkili olanlarin belirlenmesi
gerekmektedir. Bu amagla, MO yéntemlerinden biri olan karar agaclar1 kullanilmistir.
Ancak, veri kiimesinin biiyiikl{igli nedeniyle, olusturulan karar agacit modeli oldukca biiytik
ve karmagik bir yapiya sahiptir. Bu nedenle, modelin anlagilabilirligini artirmak amaciyla,

karar agact modeli Tablo 15 ve Sekil 29’da 6zetlenmistir.

Karar agaclarinin ilk dal kdy 6zelliginden olusmaktadir. Karar agaglarinda ilk dalin
koy ozelligi olmas1 Ayvacik’taki tim koylerin birim fiyatin1 etkilemede en 6nemli olan

ozelliklerin belirlenmesine yardimci olmustur.

Karar agacina gore Ayvacik Merkez Mahalle ve kdylerinde Naldoken, Nusratl,
Tamis, Tasagil, Tuzla, Adatepe, Ahmetce, Babakale, Bademli, Balabanli, Behramkale,
Bektas, Biiyiikhiisun, Korubasi, Koyunevi, Kozlu, Kii¢likhiisun, Kii¢likkuyu’da arazi birim
fiyatlarinda “Denize Uzaklik” etkili olmaktadir.

Camkalabak, Cmarpinar, Bilaller ve Giilpinardaki satilik arazilerin birim

fiyatlarindaki degisiklikte “Ormana Uzaklik” 6zelligi etkili olmaktadr.

Sazli, Babadere, Sogiitlii, Kayalar, Yesilyurt ve Arikli kdylerinde satilik arazilerin

fiyatlarinda “Tarihi Kiiltiirel Alanlara Uzaklik” 6zelligi etkilidir.

Ayvacik Merkez, Kirca, Kisacik, Hiiseyinfaki, Misvak,Pasakdy, Kestanelik,
Pinardere, Tabaklar, Tartagik, Bahgedere, Yukarikdy, Calti, Kegikaya, Demirci, Dibekli,
Baharlar, Kulfal, Camkoy, Erecek, Sapkoy ve Budaklar koylerinde ise arazi birim
fiyatlarinda “Merkeze Uzaklik” etkili olmaktadir.

Karar agacina gore Kocakdy ve Kuruoba’da ise arazi birim fiyatlarim “Egitim
Tesislerine Uzaklik” etkilemektedir. Sapanaca, Ilyasfaki, Siileymankdy ve Kiigiikcetmi’deki

satilik arazilerin birim fiyatin1 “Dini Tesislere Uzaklik™ etkili oldugu tespit edilmistir.
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Karar agacina gore, birim fiyatin belirlenmesinde "Denize Uzaklik" ve "Ayvacik

Merkez’e Uzaklik" ozelliklerine gore dallanan kdylerin sayisinin oldukg¢a fazla oldugu

gozlemlenmistir. Bu iki 6zellige gore dallanma sikliginin yiiksek olmasi, bu 6zelliklerin

birim fiyat tizerinde en etkili dzellikler oldugunu gostermektedir. Bu durum, karar agacinin

yapisal analizi sirasinda dallarin sayilmasi ve bu dallarin hangi 6zelliklere gore ayrildigiin

incelenmesiyle belirlenmistir. Birim fiyat tizerinde en etkili olan tanimlanmis mekansal

ozelliklerin “Denize Uzaklik ve Ayvacik Merkeze Uzaklik” oldugu tespit edilmistir (Tablo

15, Sekil 29).

Tablo 15

Karar agaglarina gore birim fiyat {izerinde en etkili olan tanimlanmis mekansal 6zellikler

Mekansal Ozellikler

Mahalle ve Koyler

Egitim Tesisine Uzakhk

Dini Tesislere Uzakhik

Merkeze Uzakhk

Tarihi Kiiltiirel Alanlara Uzakhk

Ormana Uzakhk

Denize Uzakhk

Kocakdy, Kuruoba
Sapanca, Siileymank®dy, Ilyasfaki, Kiigiikgetmi

Ayvacik Merkez Mahallesi, Kirca, Kisacik ,
Hiiseyinfaki, Misvak, Pasakdy, Kestanelik,
Pinardere, Tabaklar, Tartasik, Bahgedere,
Yukarikdy, Calti, Kecikaya, Demirci, Dibekli,
Baharlar, Kulfal, Camkdy, Erecek, Sapkdy,
Budaklar

Sazli, Babadere, Sogiitli, Kayalar, Yesilyurt,
Arikhi

Camkalabak, Cmarpinar, Bilaller, Giilpinar

Naldoken, Nusrath, Tamis, Tasagil, Tuzla,
Adatepe, Ahmetge, Babakale, Bademli, Balabanli,
Behramkale, Bektas, Biiyiikhiisun, Korubasi,
Koyunevi, Kozlu Kiigiikhiisun, Kiigiikkuyu
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Sekil 29. Birim fiyat iizerinde en etkili olan mekansal 6zellikleri belirlemek i¢in olusturulan

karar agact modelinin genel gosterimi

4.3. Tammlanmis Mekénsal Ozellikler i¢in Zonlarin Olusturulmasi

Satilik arazilerin birim fiyatlarin1 belirlemede en etkili mekansal o6zelliklerin
"Merkeze Uzaklik" ve "Denize Uzaklik" oldugu belirlenmistir. Bu mekansal 6zelliklerin
yaninda, koy merkezleri de 6nemli bir faktor olarak degerlendirilir. Koy merkezleri, ilge
merkezleri kadar kapsamli olmasa da, genellikle temel hizmetlerin saglandig1 ve sosyal ile
ekonomik etkilesimlerin yogunlastig1 alanlar olarak one ¢ikmaktadir. Ayvacik il¢esindeki
koy merkezlerine yakin konumlanan araziler, sosyal ve ekonomik firsatlara daha kolay
erisim imkan1 saglamaktadir. Bu dogrultuda koy merkezlerine olan yakinlik, arazi fiyatlarin
etkileyen 6nemli bir degisken olarak kabul edilmektedir. Bu sebeple, "Ayvacik Merkez’e
Uzaklik", "Denize Uzaklik" ve "KOy Merkezlerine Uzaklik", satilik arazi fiyatlari tizerinde

en etkili parametreler olarak belirlenmistir.

Ocak 2023 ve Aralik 2023 tarihleri arasinda satilik arazilerin belirlenen mekansal
ozelliklere olan mesafelerinin belirlenmesi amaciyla ¢esitli zonlar olusturulmustur. Bu
zonlar alanlar, Ayvacik Merkez’den 1, 5, 10 ve 16 km, koy merkezlerinden 1, 2, 3,4 ve 5

km, Ayvacik deniz kiyisindan ise 1, 5, 10, 15 ve 20 km mesafelik alanlar1 kapsamaktadir
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(Sekil 30 — Sekil 41). Olusturulan uzaklik haritalar1 aylara gére olusturulmus, mevsimlere
gore gruplanmistir. Bu sekilde, arazi birim fiyatlariin mekansal faktorlerle iliskisi daha

detayl1 bir sekilde analiz edilmistir .

4.3.1. Ayvacik Merkez’den Olusturulan Zonlar

Ayvacik Merkez’den, olusturulan zonlar incelendiginde, Aralik ve Ocak ayinda
Ayvacik Merkez'den olusturulan 1 km’lik bélgede herhangi bir satilik arazi bulunmadigi
gozlemlenmistir (Sekil 30). Ocak ayinda en yakin satilik araziler, Ayvacik Merkez’e 5 km
mesafedeki bolgede bulunmakta ve 2 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik araziler Sogiitlii
ve Ayvacik Merkez'in sinirlart igerisinde yer almakta olup, bu arazilerin birim fiyat

ortalamalar1 1660 ©’dir (Tablo 16).

Aralik ayinda Ayvacik Merkez'e en yakin 5 km’lik bolgede toplam 8 satilik arazi
tespit edilmistir. Bu satilik araziler arasinda en diisiik birim fiyat 586 b, en yiiksek birim

fiyat 5398 b ve bu bolgede bulunan satilik arazilerin birim fiyat ortalamasi 1937 b’dir.

Subat ayinda, Ayvacik Merkez’e en yakin satilik araziler Merkez’de 1 km’lik
bolgede yer almaktadir. Bu bolgede 4 satilik arazi bulunmaktadir. Bu araziler arasinda en
diisiik birim fiyat 249 b, en yiiksek birim fiyat 2508 © ve bu bolgede bulunan satilik arazilerin
birim fiyat ortalamas1 1334 1’dir.

Aralik ayinda 81, Ocak ayinda 92 ve Subat ayinda 75 adet satilik arazi Ayvacik
Merkez’den 16 km’den daha uzak mesafede bulunmaktadir. Bu bolgede bulunan satilik
arazilerden Aralik ayindaki en diisiikk birim fiyat 401 b, en yiiksek birim fiyat ise 10,000
b’dir. Ocak ayinda ise en diisiik birim fiyat 170 b, en ytiksek birim fiyat ise 4000 ¥’dir. Son
olarak Subat ayinda ise en diisiik birim fiyat 258 ¥, en yiiksek birim fiyat ise 3930 ¥’dir.
Buna gore Aralik, Ocak ve Subat aylarindaki satilik arazilerin ¢ogunlukla Ayvacik

Merkez'den 16 km’den daha uzak mesafelerde yer aldig1 goriillmektedir (Tablo 16, Sekil 30).
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Tablo 16

Ayvacik Merkez’den olusturulan zonlardaki Aralik, Ocak, Subat aylarindaki satilik

arazilerin sayis1, minimum, maksimum ve ortalama birim fiyat degerleri (b)

Birim .
uhk _. Min. Max.

Merkeze Sat . Fiyat .|r_1 Mahalle/ .a_x Mahalle/
Ay Arazi Birim N Birim .

Uzakhk Ortala _. Koy . Koy

Sayisi Fiyat Fiyat
ma

1 Km - - - - - -

5Km 8 1937 586 Merkez 5398 Merkez
ARALIK 10 Km 55 3734 424 Ahmetce 10870  Demirci

15 Km 46 4646 425 Ahmetce 10227 Ahmetce

16 Kmve 81 3402 401 Giilpinar 10000 Kiiciikkuyu

Uzeri

1 Km - - - - - -

5Km 2 1660 220 Siitliice 3100 Merkez
OCAK 10 Km 40 3466 220 Ahmetce 2200 Erecek

15 Km 61 3952 190 Pasakdy 3578 Tamis

16 Kmve 92 4138 170 Babadere 4000 Balabanh

Uzeri

1 Km 4 1334 249 Merkez 2508 Merkez

5Km 14 607 250 Merkez 3571 Merkez
SUBAT 10 Km 48 1428 268 Siilleymankoy 3947 Sazh

15 Km 55 1723 256 Pasakoy 4070 Nusrath

16 Kmve 75 1418 258 Giilpmnar 3930 Adatepe

Uzeri
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Kis Mevsimindeki Sathk Arazilerin
Ayvacik Merkez’den Olustulan Zonlara Uzakhgi

zzzzzzzz 2630

Bayramig

Ayvacik Merkez'e Uzaklik

1Km

®  Satilik Arazi (Ocak Ay1)

sl ®  Satilik Arazi (Subat Ay N
10Km ®  Satilik Arazi( Aralik Ay W/ E
15Km Yollar
16 Km ve Uzeri Ayvacik Sinir S
0 5 10 20
N <

T T T T
26100 26°200E 26300 267400

Sekil 30. Ayvacik Merkez’den olusturulan zonlara gore kis mevsimindeki satilik arazilerin

uzaklik haritasi

Ayvacik Merkez’den olustulan zonlara gore, Mart ayinda Merkez'e 1 km mesafedeki
alanda 2 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik arazilerin birim fiyat ortalamalar1 2838 b’dir
(Tablo 17, Sekil 31).

Nisan ve Mayis aylarinda ise Merkez'e 1 km'lik zonda herhangi bir satilik arazi
bulunmamaktadir (Sekil 31). Nisan ayinda, Ayvacik Merkez’e en yakin 5 km’lik bolgede 6
satilik arazi bulunmaktadir. Bu araziler Merkez ve Siitliice kdylerinde konumlanmakta olup,
bu bolgede bulunan satilik arazilerin en diisiik birim fiyat1 304 b, en yiiksek birim fiyat ise
4453 b, birim fiyat ortalamasi ise 2597 b’dir (Sekil 31).

Mayis ayinda ise Merkez'e en yakin 5 km'lik bolgede 5 satilik arazi bulunmaktadir.
Bu satilik araziler Sapanca ve Siitliice kdylerinde yer almaktadir. Bu bélgedeki en diisiik
birim fiyat 1097 b, en yiiksek birim fiyat 4127 b ve birim fiyat ortalamas1 2139 t’dir (Tablo
17).
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Mart ayinda 76, Nisan ayinda 59 ve Mayis ayinda 34 satilik arazi Ayvacik

Merkez’den 16 km’den daha uzak mesafede konumlanmistir (Sekil 31). Bu bolgede bulunan

satilik arazilerden Mart ayindaki en diisiik birim fiyat 218 b, en yiiksek birim fiyat 4385

t’dir. Nisan ayinda en diisiik birim fiyat 301 b, en yiiksek birim fiyat ise 6110 b’dir. Son

olarak Mayis ayinda ise en diisiik birim fiyat 270 b, en yiiksek birim fiyat 6410 1’dir. Buna

gore Mart, Nisan ve Mayis aylarindaki satilik arazilerin ¢ogunlukla Ayvacik Merkez'den 16

kilometreden daha uzak mesafelerde yer aldig1 goriilmektedir (Tablo 16, Sekil 31).

Tablo 17

Ayvacik Merkez’den olusturulan zonlardaki Mart, Nisan, Mayis aylarindaki satilik arazilerin

say1s1, minimum, maksimum ve ortalama birim fiyat degerleri (b)

Merkeze Satlh.k B_|r|m Mm Mahalle/ l\/!a_x. Mabhalle /

Ay Uzakhik Arazi Fiyat B_|r|m Koy B-Il’lm Koy
Sayis1 Ortalama Fiyat Fiyat

1 Km 2 2838 250 Merkez 5426 Merkez

5Km 8 1410 251 Merkez 3465 Siitliice
MART 10 Km 37 1998 230 Kii¢iikhiisun 5851 Dibekli

15 Km 52 1972 220 Tamis 5714 Kozlu

16 Kmve 76 1452 218 Naldoken 4385 Adatepe

Uzeri

1 Km - - - - - -

5Km 6 2597 304 Merkez 4453 Siitliice
NISAN 10 Km 39 2515 289 Ahmetce 5855 Bilaller

15 Km 39 1948 316 Tamis 6355 Sazh

16 Kmve 59 1818 301 Adatepe 6110 Babakale

Uzeri

1 Km - - - - - -

5Km 5 2139 1097 Sapanca 4127 Siitliice
MAYIS 10 Km 20 3240 263 Siileymankoy 7042 Kiigiikhiisun

15 Km 19 2499 552 Kisacik 7417 Nusrath

16 Kmve 34 1903 270 Giilpinar 6410 Bektas

Uzeri
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iIkbahar Mevsimindeki Satilik Arazilerin
Ayvacik Merkez’den Olusturulan Zonlara Uzakhg:

s0oned Lejant 0300w
Ayvacik Merkez'e Uzakhk
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Sekil 31. Ayvacik Merkez’den olusturulan zonlara gore ilkbahar mevsimindeki satilik

arazilerin uzaklik haritasi

Ayvacik Merkez’den olustulan zonlara gore, Haziran aymnda Merkez’e en yakin
mesafe olan 1 km’lik bolgede 2 satilik arazi bulunmaktadir. Bu alanda bulunan satilik
arazilerin birim fiyat ortalamas1 3746 b’dir. Temmuz ayinda, 1 km’lik bolgede satilik arazi
bulunmamaktadir. Bu ayda, Ayvacik Merkez’e en yakin 5 km’lik bolgede 7 satilik arazi
bulunmaktadir. Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 586 %, en yiiksek birim fiyat 5681 ¥,
ortalama birim fiyat ise 2134 t’dir. Agustos ayinda ise 1 km’lik alanda 2 satilik arazi
bulunmakta olup, bu bdlgedeki satilik arazilerin birim fiyat ortalamas1 5192 %’dir (Tablo 18).

Haziran ayinda 33, Temmuz ayinda 75 ve Agustos ayinda 89 satilik arazi Ayvacik
Merkez’e 16 km’den daha fazla uzaklikta bulunmaktadir. Haziran ayinda Merkez’den 16
km’den faha uzak olan satilik araziler ¢ogunlukla Babakale, Adatepe, Giilpinar, Bektas,
Nusratl, Koyunevi, Tuzla ve Yesilyurt kdylerinde bulunmaktadir (Sekil 32). Bu bolgedeki
en diistik birim fiyat 345 b, en yiiksek birim fiyat 11842 b, ortalama birim fiyat ise 3535 t’dir
(Tablo 18).

Temmuz ayinda ise 16 km’den faha uzak olan satilik araziler cogunlukla Adatepe,

Giilpinar, Kiigiikkuyu, Bektas, Nusratl, Kosedere, Koyunevi, Yesilyurt koylerinde
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bulunmaktadir (Sekil 32). Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 462 b, en yiiksek birim fiyat
9698 1, ortalama birim fiyat ise 3412 t’dir (Tablo 18).

Agustos ayinda ise 16 km’den daha uzak olan satilik araziler ¢ogunlukla Adatepe,
Babakale, Bektas, Giilpinar, Kiigiikkuyu, Nusrath ve Yesilyurt kdylerinde bulundugu tespit
edilmistir (Sekil 32). Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 389 b, en yiiksek birim fiyat 11428
b, ortalama birim fiyat ise 3172 b’dir. Buna gore yaz mevsimindeki satilik arazilerin

cogunlukla Ayvacik Merkez’e 16 km’den fazla uzaklikta konumlandig tespit edilmistir.

Tablo 18

Ayvacik Merkez’den olusturulan zonlardaki Haziran, Temmuz, Agustos aylarindaki satilik

arazilerin sayisi, minimum, maksimum ve ortalama birim fiyat degerleri (b)

Satihik Birim Min. Max.

Ay I'\;I:;lic(lflie Arazi Fiyat Birim ;\(/I;;alle/ Birim Il\élgyhalle/
Sayis1 Ortalama Fiyat Fiyat
1 Km 2 3746 1818 Merkez 5674 Merkez
5Km 7 2261 549 Merkez 6612 Merkez
HAZIRAN 10Km 20 2899 306 Kii¢iikhiisun 7509 Sazh
1I5Km 23 2913 339 Kiiciikhiisun 8070 Kozlu
16 Km 33 3535 345 Giilpiar 11842 Adatepe
ve Uzeri
1Km - - - - - -
5Km 7 2134 586 Merkez 5681 Kecikaya
TEMMUZ 1I0Km 56 3156 454 ilyasfakll 8728 Tartasik
1I5Km 52 3008 465 Kestanelik 8829 Kayalar
16 Km 75 3412 462 Adatepe 9698 Nusrath
ve Uzeri
1 Km 5 5192 1089 Merkez 9368 Merkez
5Km 5 3653 1417 Merkez 6716 Merkez
AGUSTOS 10Km 56 3471 375 Siilleymankoy 11580 Sazh
1I5Km 56 3772 339 Kiiciikhiisun 11551 Nusrath
16 Km 89 3172 389 Giilpmar 11428 Kosedere
ve Uzeri
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Yaz Mevsimindeki Satilik Arazilerin
Ayyacnk Merkez’den Olusturulan Zon]ara Uzakhg

.......

Ayvacik Merkez'e Uzaklik
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Sekil 32. Ayvacik Merkez’den olusturulan zonlara gore yaz mevsimindeki satilik arazilerin

uzaklik haritasi

Ayvacik Merkez’den olusturulan zonlara gore, Eyliil ve Kasim aylarinda 1 km’lik
bolgede satilik arazi bulunmaktadir (Sekil 33). Ekim ayinda ise 1 km’lik bolgede bulunan
satilik arazilerin birim fiyat ortalamas1 2140 ¥’dir. Eyliil ayinda Ayvacik Merkez’e en yakin
5 km’lik bolgede 7 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik araziler Budaklar ve Sogibii
kdylerinde konumlanmaktadir. Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 586 b, en yiiksek birim
fiyat 7570 b, ortalama birim fiyat ise 3384 t’dir. Benzer sekilde Kasim ayindaki satilik
arazilerden Ayvacik Merkez’e en yakin 5 km’lik bolgede 4 satilik arazi bulunmaktadir. Bu
bolgedeki en diisiik birim fiyat 912 b, en yiiksek birim fiyat 7049 %, birim fiyat ortalamasi
ise 5025 1’dir (Tablo 19).

Eyliil, Ekim ve Kasim aylarindaki satilik arazilerin ¢ogunlukla Ayvacik Merkez’den
16 km’den daha uzak mesafede konumlandig: tespit edilmistir. Ekim ayinda bu araziler
genellikle Adatepe, Babakale, Kiigiikkuyu, Kosedere, Korubasi, Tamis, Yesilyurt koylerinde
bulunmaktadir. Bu boélgedeki en diisiik birim fiyat 303 %, en yiiksek birim fiyat 10,000 b,
birim fiyat ortalamasi ise 2990 b’dir. Kasim ayindaki satilik araziler ise genellikle Adatepe,

Balabanli, Babakale, Kiiciikcetmi, Kosedere, Korubasi koylerinde bulunmaktadir. Bu
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bolgedeki en diisiik birim fiyat 452 b, en yiiksek birim fiyat 11,842 b, birim fiyat ortalamas1
ise 3521 t’dir. Eyliil ayindaki satilik araziler ise genellikle Ahmetge, Arikli, Biiyiikhiisun,
Behramkale ve Tamisg kdylerinde bulunmaktadir (Sekil 33). Bu bolgedeki en diisiik birim
fiyat 567 b, en yiiksek birim fiyat 9523 b, birim fiyat ortalamasi ise 1914 1’dir (Tablo 19).

Tablo 19

Ayvacik Merkez’den olusturulan zonlardaki Eyliil, Ekim, Kasim aylarindaki satilik

arazilerin sayisi, minimum, maksimum ve ortalama birim fiyat degerleri (b)

Satihbk Birim Min. Max.

Ay I“J/I;;l:?lz(e Arazi Fiyat B_irim II\(/I;;aIIe/ B_irim II\(/I:;aIIe/
Sayis1 Ortalama Fiyat Fiyat
1 Km - - - - - -
5Km 7 3384 586 Merkez 7570 Siitliice
EYLUL 10 Km 31 3516 601 Erecek 9641 Sazh
15 Km 45 3493 520 Arikh 9516 Ahmetce
16 Kmve 49 1914 567 Kiiciikcetmi 9523 Babakale
Uzeri
1 Km 2 2140 984 Merkez 3294 Merkez
5 Km 5 3183 915 Kecikaya 5681 Kecikaya
EKIM 10 Km 36 2478 361 Kayalar 8064 Sazh
15 Km 56 3205 339 Kiigiikhiisun 10000 Arikh
16 Kmve 83 2990 303 Adatepe 10000 Kiiciikkuyu
Uzeri
1 Km - - - - - -
5Km 4 5025 912 Siitliice 7049 Budaklar
KASIM 10 Km 20 4102 601 Erecek 9940 Ahmetce
15 Km 32 3972 413 Kestanelik 10578 Ahmetce
16 Kmve 42 3521 452 Tamis 11842 Adatepe
Uzeri
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Sonbahar Mevsimindeki Satilik Arazilerin
Ayvacik Merkez’den Olusturulan Zonlara Uzakhgi
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Sekil 33. Ayvacik Merkez’den olusturulan zonlara gdre sonbahar mevsimindeki satilik

arazilerin uzaklik haritasi

4.3.2. Ayvacik’taki Koy Merkezlerinden Olusturulan Zonlar

Ayvacik’taki 64 koy merkezinden 1, 2, 3 ve 5 km’lik zonlar olusturulmustur. Bu
alanlarda kalan satilik arazileri incelemek igin olusturulan uzaklik haritalar aylara gore
haritalanmig, mevsimlere gore kategorize edilmistir. Aralik, Ocak ve Subat aylarindaki
satilik arazilerin ¢ogunlukla kdy merkezlerinden 1 km’lik bdlgede konumlandigi tespit
edilmistir. Bu bolgede, Aralik, Ocak ve Subat aylarinda sirasiyla 112,121 ve 125 satilik arazi
bulunmaktadir. Bu araziler Aralik ayinda genellikle Ahmetce, Arikly, Ilyasfaki, Kiiciiketmi,
Kozlu, Nusrath, Sazli ve Yesilyurt kdylerinde bulunmaktadir. Bu bélgedeki en diisiik birim
fiyat 425 b, en yiiksek birim fiyat 10,000 b, birim fiyat ortalamasi ise 3761 t’dir. Ocak
ayindaki satilik araziler ise genellikle Adatepe, Ahmetce, Biiyiikhiisun, Babakale, Giilpinar,
Kosedere, Nusratli ve Yesilyurt kdylerinde bulunmaktadir. Bu bolgedeki en diisiik birim
fiyat 170 b, en yiiksek birim fiyat 4200 b, birim fiyat ortalamasi ise 3821 %’dir. Subat

ayindaki satilik araziler ise genellikle Ahmetce, Babakale, Cinarpiar, Giilpmar, Kozlu,
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Kiictik¢etmi, Pasakdy, Sazli kdylerinde bulunmaktadir (Sekil 34). Bu bolgedeki en diisiik
birim fiyat 249 1, en yiiksek birim fiyat 4037 b, birim fiyat ortalamasi ise 1369 b’dir. Ocak
ve Subat aylarinda, koy merkezlerine 5 km’den daha uzaklikta satilik arazi bulunmamaktadir
(Sekil 34). Ocak ayinda, kdy merkezlerine en uzak 4 km'lik bolgede 8 satilik arazi yer
almaktadir. Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 1055 b, en yiiksek birim fiyat 7746 b, birim
fiyat ortalamas1 ise 1055 b’dir. Bu satilik araziler Ahmetce, Bademli, Behramkale, Bektas
ve Korubasi koylerinde konumlanmaktadir (Tablo 20). Subat ayinda, koy merkezlerine en
uzak 4 km'lik bolgede 8 satilik arazi yer almaktadir. Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 251
b, en yiiksek birim fiyat 2500 b, birim fiyat ortalamasi ise 1002 b’dir. Bu satilik araziler
Bektas ve Merkez’de konumlanmaktadir (Tablo 20, Sekil 34).

Tablo 20

Koy merkezlerinden olusturulan zonlardaki Aralik, Ocak, Subat aylarindaki satilik arazilerin

say1s1, minimum, maksimum ve ortalama birim fiyat degerleri (b)

Koy ~ Satihk Birim MIn. i haller  Max. Birim  Mahalle/
Ay Merkezine Arazi Fiyat Birim Ké Fivat Ké

Mesafe Sayis1  Ortalama Fiyat Y y 4

1 Km 112 3761 425  Ahmetce 10000 Sazh

2Km 35 3162 425  Ahmetce 10000 Kiiciikkuyu
ARALIK 3 Km 33 3652 400  Giilpmar 10226 Ahmetce

4 Km 33 3697 401  Giilpmar 10227 Ahmetce

5 Km ve 2 1861 1126 Giilpmar 2695 Kocakoy

Uzeri

1 Km 111 3821 170  Babadere 4200 Babakale

2 Km 52 3897 206  Yukankoy 18133 Tuztas
OCAK 3 Km 16 3499 232 Nusrath 5673 Ahmetce

4 Km 8 3530 1055 Behramkale 7746 Korubagsi

5 Km ve - - - - - -

Uzeri

1 Km 125 1369 249  Merkez 4037 Pasakoy

2 Km 43 1430 256  Pasakoy 4070 Nusrath

K 1 1 262 K 2 Kozl

SUBAT 3 Km 6 385 6 orubasi 396 ozlu

4 Km 8 1002 251  Merkez 2500 Bektas

5 Km ve - - - - - -

Uzeri
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Kis Mevsimindeki Satihk Arazilerin
Koy Merkezlerinden Olusturulan Zonlara Uzakhgi
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Sekil 34. Koy merkezlerinden olusturulan zonlara gore kis mevsimindeki satilik arazilerin

uzaklik haritasi

Koy merkezlerinden olusturulan gére, Mart, Nisan ve Mayis aylarinda satilik araziler
genellikle 1 km'lik bolge i¢inde yer almaktadir. Bu bolgede, Mart, Nisan ve Mayis aylarinda
sirastyla 110, 87 ve 53 satilik arazi bulunmaktadir. Ayrica bu aylarda koy merkezine 5 km
mesafedeki bolgede satilik arazi bulunmamaktadir (Sekil 35). Bu araziler Mart aymnda
genellikle Ahmetge, Nusratli, Yesilyurt, Babakale ve Giilpinar kdylerinde bulunmaktadir.
Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 218 ¥, en yiiksek birim fiyat 5851 b, birim fiyat ortalamasi
ise 1747 t’dir. Koy merkezine en uzak bolgede 7 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik
araziler Ahmetge, Bademli, Balabanli, Bektas, ve Koyunevi kdylerinde bulunmakta olup,

birim fiyat ortalamasi 1619 ¥’dir (Tablo 21).

Nisan ayindaki satilik araziler ise genellikle Kozlu, Ahmetge, Kosedere, Nusrath
koylerinde bulunmaktadir (Sekil 35). Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 289 b, en yiiksek

birim fiyat 6110 b, birim fiyat ortalamasi ise 2050 B’dir. Ky merkezlerine en uzak mesafede
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5 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik araziler ise Bademli ve Koyunevi kdylerinde

bulunmakta, birim fiyat ortalamalar1 ise 1780 t’dir (Tablo 21, Sekil 35).

Mayis ayidaki satilik araziler ise genellikle Kozlu, Arikli, Nusratli, Sazli kdylerinde
bulunmaktadir (Sekil 35). Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 280 b, en yiiksek birim fiyat
7418 b, birim fiyat ortalamasi ise 2505 t’dir. KOy merkezlerine en uzak mesafede 9 satilik
arazi bulunmaktadir. Bu satilik araziler ise Bademli ve Koyunevi kdylerinde bulunmakta,

birim fiyat ortalamalar1 ise 2182 b’dir (Tablo 21, Sekil 35).

Tablo 21

Koy merkezlerinden olusturulan zonlardaki Mart, Nisan, Mayis aylarindaki satilik arazilerin

say1s1, minimum, maksimum ve ortalama birim fiyat degerleri (b)

Koy, S30 °'"ii MIN. '\ rahaller Max. Birim  Mahalle/
Ay Merkezine Arazi Fiyat B_lrlm Koy Fiyat Koy

Uzakhk Sayist  QOrtalama Fiyat

1 Km 110 1747 218  Naldoken 5851 Dibekli

2 Km 31 1554 226  Adatepe 4144 Babakale
MART 3 Km 27 1795 263  Korubasi 5714 Kozlu

4 Km 7 1619 251  Merkez 4255 Balabanh

5 Km ve - - - - - -

Uzeri

1 Km 87 2050 289  Ahmetce 6110 Babakale

2 Km 34 2092 302  Adatepe 6355 Sazh
NISAN 3 Km 19 2176 379  Nusrath 5640 Kiigiikkuyu

4 Km 5 1780 1302 Bademli 2352 Koyunevi

5 Km ve - - - - - -

Uzeri

1 Km 53 2505 280  Giilpmar 7418 Nusrath

2 Km 8 1736 263  Siileymankoy 5319 Arikh
MAYIS 3 Km 9 1365 373  Babadere 2500 Adatepe

4 Km 9 2182 346  Giilpinar 6371 Babakale

5 Km ve - - - - - -

Uzeri
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Ilkbahar Mevsimindeki Satilik Arazilerin
Koy Merkezlerinden Olusturulan Zonlara Uzakhgi
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Sekil 35. Koy merkezlerinden olusturulan zonlara gore ilkbahar mevsimindeki satilik

arazilerin uzaklik haritasi

Koy merkezlerinden olusturulan zonlara goére, Haziran, Temmuz, Agustos
aylarindaki satilik araziler ¢ogunlukla 1 km’lik bolgede yer almaktadir. Ayrica bu aylarda
koy merkezlerine 5 km uzaklikta satilik arazi bulunmamaktadir (Sekil 36).

Haziran ayinda kdy merkezlerinden 1 km’lik zonda 49 satilik arazi bulunmaktadir.
Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 306 b, en yiiksek birim fiyat 11842 b, birim fiyat
ortalamast ise 3013 #%’dir.Bu satilik araziler Kozlu, Sazli, Nusrati, Pasakdy’de
bulunmaktadir. Koy merkezlerine en uzak 4 km’lik bolgede yer alan satilik araziler ise
Babakale, Bademli, Giilpinar, Koyunevi’nde bulunmakta olup, birim fiyat ortalamalar1 2318
t’dir (Tablo 22, Sekil 36). Temmuz aymda kdy merkezlerineden 1 km’lik uzakliktaki
bolgede 121 satilik arazi bulunmaktadir. Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 454 ¥, en yiiksek
birim fiyat 9247 b, birim fiyat ortalamasi ise 3140 b’dir. Bu satilik araziler Kozlu, Babakale,
Kocakdy, Yesilyurt koylerinde bulunmaktadir. Koy merkezlerine en uzak 4 km’lik bolgede

11 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik araziler ise Babakale, Bademli, Kosedere, Kuruoba
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ve Koyunevi koylerindedir. Bu bolgedeki satilik arazilerin ortalama birim fiyati ise 3885 b
olarak tespit edilmistir (Tablo 22, Sekil 36).

Agustos ayinda kdy merkezlerineden 1 km’lik uzakliktaki bolgede 128 satilik arazi

bulunmaktadir. Bu bdlgedeki en diisiik birim fiyat 375 ¥, en yiiksek birim fiyat 11581 %,

birim fiyat ortalamasi ise 3485 b’dir. Agustos ayindaki satilik araziler ise genellikle Kozlu,

Babakale, Sazli, Yesilyurt kdylerinde bulunmaktadir. Koy merkezlerine en uzak 4 km’lik

bolgede 8 satilik arazi bulunmaktadir.Bu satilik araziler ise Babakale, Bademli ve Kosedere

koylerinde bulunmakta, birim fiyat ortalamalar1 ise 3574 b’dir (Tablo 22, Sekil 36).

Tablo 22

Koy merkezlerinden olusturulan zonlardaki Haziran, Temmuz, Agustos aylarindaki satilik

arazilerin say1si, minimum, maksimum ve ortalama birim fiyat degerleri (b)

Ko hk . . . Min. Max.
o patl ' Birim Fiyat .I . Mahalle/ _a_x Mabhalle/

Ay Merkezine Araz Ortalama Birim Ko Birim Ké

Uzakhk Sayisi Fiyat y Fiyat y

1 Km 49 3013 306  Kiigiikhiisun 11842 Kocakoy

2 Km 12 2672 340  Kiigiikhiisun 8070 Sazh
HAZIRAN 3 Km 14 3292 371  Nusrath 11842 Adatepe

4 Km 10 2318 345  Giilpinar 6506 Babakale

5Kmve - - - - - -

Uzeri

1 Km 121 3140 454 Tlyasfaka 9247 Babakale

2 Km 39 3089 462  Adatepe 8829 Kayalar
TEMMUZ 3 Km 17 3505 763  Ahmetce 9698 Nusrath

4 Km 11 3885 1146 Bademli 9524 Babakale

SKmve - - - - - -

Uzeri

1 Km 128 3485 375  Siileymankoy 11581 Sazh

2 Km 46 3238 339  Kiigiikhiisun 11067 Kiiciikkuyu
AGUSTOS 3 Km 29 3457 439  Korubasi 11429 Kosedere

4 Km 8 3574 1146 Bademli 8221 Babakale

SKmve - - - - - -

Uzeri
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Yaz Mevsimindeki Satilik Arazilerin
Koy Merkezlerinden Olusturulan Zonlara Uzakhgi
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Sekil 36. Koy merkezlerinden olusturulan zonlara gore yaz mevsimindeki satilik arazilerin

uzaklik haritasi

Koy merkezlerinden olusturulan zonlara gore, Eyliil, Ekim ve Kasim aylarindaki 1
km’lik bolgede sirasiyla 72, 116, 59 satilik arazi bulunmaktadir. Ekim ve Kasim aylarinda

koy merkezlerine 5 km uzaklikta satilik arazi bulunmamaktadir (Sekil 37).

Eylil ayinda kdy merkezlerine 1km uzaklikta bulunan satilik araziler Yesilyurt,
Korubasi, Tamis, Sazli kdylerinde bulunmaktadir. Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 571 b,
en yiiksek birim fiyat 9642 b, birim fiyat ortalamasi ise 2984 b’dir. Koy merkezlerine 5 km
uzaklikta 4 satilik arazi bulunmaktadir. Bu araziler ise Babadere, Giilpinar ve Kocakody’de

bulunmaktadir. Bu satilik arazilerin birim fiyat ortalamasi 1466 t’dir (Tablo 23, Sekil 37).

Ekim ayinda kdy merkezlerinden 1 km’lik bolgede bulunan satilik araziler Yesilyurt,
Arikli, Adatepe, Kosedere kdylerinde bulunmaktadir. Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 303
b, en yiiksek birim fiyat 10,000 b, birim fiyat ortalamasi ise 3140 ¥’dir. K6y merkezine 4 km
uzaklikta 11 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik araziler ise Glilpmar ve Kiigiikkuyu’da

bulunmaktadir. Bu bélgedeki birim fiyat ortalamasi ise 2809 b’dir (Tablo 23, Sekil 37).
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Kasim aymda kdy merkezlerinden 1 km’lik bélgede bulunan satilik araziler Nusratl,
Ahmetce, Adatepe, Sazli kdylerinde bulunmaktadir. Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 413
b, en yiliksek birim fiyat 9940 b, birim fiyat ortalamasi ise 3313 b’dir. Koy merkezine 4 km
uzaklikta 4 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik araziler ise Bademli ve Babakale’de

bulunmaktadir. Bu boélgedeki birim fiyat ortalamasi ise 3804 t’dir (Tablo 23, Sekil 37).

Tablo 23

K&y merkezlerinden olusturulan zonlardaki Eyliil, Ekim, Kasim aylarindaki satilik arazilerin

sayis1, minimum, maksimum ve ortalama birim fiyat degerleri (b)

Koy — Satk  Birim — Min. e M pManales
Ay Merkezine  Arazi Fiyat B_|r|m Koy B_|r|m Koy

Uzakhk Sayisi Ortalama Fiyat Fiyat

1 Km 72 2984 571  Korubas: 9642 Sazh

2 Km 27 2723 521  Arikh 8830 Kayalar
EYLUL 3 Km 23 3120 736  Biiyiikhiisun 9517 Ahmetce

4 Km 7 3032 667  Giilpmar 9524 Babakale

5Km ve 4 1466 937  Kocakdy 2067 Giilpinar

Uzeri

1 Km 116 2949 303  Adatepe 10000 Behramkale

2 Km 35 2737 305  Adatepe 6167 Nusrath
EKIM 3Km 21 3075 439 Korubasi 10000 Ahmetce

4 Km 11 2809 406 Giilpinar 10000 Kiiciikkuyu

5Km ve - - - - -

Uzeri

1 Km 59 3313 413  Kestanelik 9940 Kocakdy

2 Km 18 2392 494  Adatepe 6567 Merkez
KASIM 3 Km 17 3749 486 Nusrath 11842 Adatepe

4 Km 4 3804 1563 Bademli 6950 Babakale

5Km ve - - - - - -

Uzeri
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Koy Merkezlerinden Olusturulan Zonlara Uzakhgi
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Sekil 37. K&y merkezlerinden olusturulan zonlara gore sonbahar mevsimindeki satilik

arazilerin uzaklik haritasi

4.3.3. Ayvacik Deniz Kiyisindan Olusturulan Zonlar

Ayvacik bolgesinde, deniz kiyisindan itibaren 1, 5, 10, 15 ve 20 km’lik zonlar
olusturulmustur. Bu zonlar1 gosteren haritalar, kdy merkezleri ve Ayvacik Merkez i¢in
hazirlanan uzaklik haritalar1 ile birlikte her ay i¢in diizenlenmis ve mevsimsel olarak

gruplandirilarak agiklanmistir.

Ayvacik deniz kiyisindan itibaren olusturulan zonlara gore, Aralik ayinda denize en
yakin 1 km’lik alanda 54 satilik arazi bulunmaktadir. Bu alanda bulunan satilik araziler
cogunlukla Kiiciikkuyu, Ahmetce, Sazli, Babakale kdylerinde yer almaktadir. Bu bolgedeki
en diisiik birim fiyat 424 b, en yiiksek birim fiyat 10,139 ¥, birim fiyat ortalamasi ise 3658
b’dir. Aralik ayinda 16 km’den fazla uzaklikta 5 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik
araziler ise Cakmaklar ve Pmardere kdylerinde bulunmaktadir. Bu bolgedeki satilik

arazilerin birim fiyat ortalamasi ise 2946 b’dir (Tablo 24, Sekil 38).
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Ocak ayinda denize 1 km uzakliktaki bolgede 50 satilik arazi bulunmaktadir. Bu
bolgede bulunan satilik araziler Ahmetge, Babakale, Kiiclikkuyu, Behramkale, Korubasi,
Nusratlh ve Sazli kdylerindedir. Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 224 b, en yiiksek birim
fiyat 16,538 b, birim fiyat ortalamasi ise 3658 ’dir. Ocak ayinda denize 16 km’den fazla
uzaklikta 5 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik araziler Misvak ve Bilaller kdylerinde
bulunmakta olup, birim fiyat ortalamasi 2198 ’dir (Tablo 24, Sekil 38). Subat ayinda denize
1 km uzakliktaki bolgede 42 satilik arazi bulunmaktadir.Bu bolgede bulunan satilik araziler
Ahmetge, Babakale, Bektasg, Kiiciikkuyu, Koyunevi ve Sazli kdylerindedir. Bu bolgedeki en
diisiik birim fiyat 271 b, en yiiksek birim fiyat 3962 b, birim fiyat ortalamasi ise 1422 %’dir.
Denize 16 km’den fazla uzaklikta ise 5 satilik arazi bulunmaktadir. Bu araziler ise Bilaller
ve Misvak koylerinde bulunmakta olup birim fiyat ortalamasi1 1150 b’dir (Tablo 24, Sekil
38). Ayvacik deniz kiyisindan itibaren olusturulan zonlara gore, Aralik, Ocak ve Subat

ayindaki satilik arazilerin gogunlukla denizden 5 km uzaklikta bulundugu tespit edilmistir.

Tablo 24

Deniz kiyisindan olusturulan zonlardaki Aralik, Ocak, Subat aylarindaki satilik arazilerin

say1s1, minimum, maksimum ve ortalama birim fiyat degerleri (b)

Satihk Birim Min. Max.

Ay ?J;:ll(zl?k Arazi Fiyat Birim II\(/I;haIIe/ Birim Il\élghalle/
Sayisi Ortalama  Fiyat y Fiyat y

1Km 54 3658 424 Ahmetce 10139 Kozlu

5Km 93 3585 400 Giilpinar 10000 Yesilyurt
ARAL IK 10 Km 24 4092 433 Kestanelik 10380 Ilyasfaki

15 Km 14 3715 915 Kecikaya 8333 Sapkoy

16 Km ve 5 2946 868 Pmardere 9615 Cakmaklar

iizeri

1Km 50 4063 224 Ahmetce 16538 Babakale

5Km 97 3525 170 Babadere 17764 Biiyiikhiisun
OCAK 10 Km 26 3041 206 Yukarikoy 22000 Erecek

15 Km 9 2906 2850 Siileymankoy 3901 Merkez

16 Km ve 5 2198 321 Misvak 907 Bilaller

iizeri

1Km 42 1420 271 Giilpinar 3962 Ahmetce

5 Km 97 1417 256 Pasakoy 3947 Sazh
SUBAT 10 Km 28 1425 251 Merkez 4070 Nusratl

15 Km 20 1577 249 Merkez 2877 Siileymankoy

16 Kmve 5 1150 458 Bilaller 2300 Misvak

iizeri
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Kis Mevsimindeki Satilik Arazilerin
Deniz Kiyisindan Olusturulan Zonlara Uzakhgi
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Sekil 38. Deniz kiyisindan olusturulan zonlara gore kis mevsimindeki satilik arazilerin

uzaklik haritasi

Deniz kiyisindan itibaren olusturulan zonlara gore, Mart ayinda denizden 1 km’lik
alanda 46 satilik arazi bulunmaktadir. Bu bolgede bulunan satilik araziler ¢ogunlukla
Ahmetce, Babakale, Kiigiikkuyu, Kosedere, Kozlu, Sazli ve Nusrath koéylerindedir. Bu
bolgedeki en diisiik birim fiyat 327 b, en yiiksek birim fiyat 5714 b, birim fiyat ortalamasi
ise 1805 1’dir Denizden 16 km’den fazla uzaklikta 4 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik
araziler Bilaller ve Misvak kdylerinde bulunmakta olup, birim fiyat ortalamas1 1843 t’dir
(Tablo 25, Sekil 39).

Nisan ayinda, denize 1 km uzakliktaki bolgede 40 satilik arazi bulunmaktadir. Bu
satilik araziler ise Ahmetge, Biiyiikhiisun, Babakale, Kii¢iikkuyu, Nusratl, Sazli ve
Yesilyurt kdylerinde bulunmaktadir. Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 335 ¥, en yiiksek
birim fiyat 6110 b, birim fiyat ortalamas1 ise 2091 1’dir. Denizden 16 km’den fazla uzaklikta
4 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik araziler ise Bilaller, Misvak ve Pinardere kdylerinde
bulunmakta olup, birim fiyat ortalamasinin 2514 % oldugu tespit edilmistir (Tablo 25, Sekil
39).
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Mayis aymnda denize 1 km uzaklikta 15 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik
araziler Ahmetge, Arikli, Babakale, Kiiciikkuyu ve Koyunevi kdylerindedir. Bu bolgedeki
en diisiik birim fiyat 580 b, en yiiksek birim fiyat 6370 b, birim fiyat ortalamasi ise 2411
b’dir. Denize 16 km’den fazla uzaklikta satilik arazi bulunmamaktadir. En uzak mesafede
bulunan satilik araziler 15 km’lik bolgede, Siileymankdy ve Kiigiikhiisun kdylerindedir.
Birim fiyat ortalamasi ise 2387 b’dir. Ayvacik deniz kiyisindan itibaren olusturulan zonlara
gore, Aralik, Ocak ve Subat ayindaki satilik arazilerin ¢ogunlukla denizden 5 km uzaklikta
bulundugu tespit edilmistir (Tablo 25, Sekil 39).

Tablo 25

Deniz kiyisindan olusturulan zonlardaki Mart, Nisan, Mayis aylarindaki satilik arazilerin

say1s1, minimum, maksimum ve ortalama birim fiyat degerleri (b)

Denize Rl Birim Fiyat il Mahalle/ Max. Mahalle/

AY Uzakiik 2% Ortalama  BIMM  ggy Birim 5y
Sayisi Fiyat Fiyat

1 Km 46 1805 327 Bademli 5714 Kozlu

5 Km 80 1746 225 Adatepe 4985 Nusrath
MART 10 Km 22 1829 218 Naldoken 4125 Ilyasfak

15 Km 23 2002 230 Kiigiikhiisun 5851 Dibekli

16 Kmve 4 1843 968 Bilaller 2336 Misvak

uzeri

1 Km 40 2091 335 Arikh 6110 Sazh

5Km 65 2075 289 Ahmetce 4824 Adatepe
NiSAN 10 Km 23 2116 304 Merkez 4680 Adatepe

15 Km 13 2160 339 Kiiciikhiisun 5426 Merkez

16 Kmve 4 2514 1926 Pinardere 5855 Bilaller

uzerl

1 Km 15 2411 580 Arikh 6370 Babakale

5 Km 41 2430 270 Giilpinar 7417 Nusrath
MAYIS 10 Km 10 3148 338 ilyasfaka 4127 Sogiitlii

15 Km 13 2387 263 Siileymankdy 7042 Kiiciikhiisun

16 Kmve - - - - - -

uzerli
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Ilkbahar Mevsimindeki Satiik Arazilerin
Deniz Kiyisindan Olusturulan Zonlara Uzakhgi

26M100°E 26°200°E w00 26°400°F
1 1 1

39°400'N~ Fa0vs00'N

Denize Uzaklik

 J1km Satilik Arazi (Mart Ay1)
[ |5km ®  Satilik Arazi (Nisan Ayi) N
| 10 Km ®  Satilik Arazi (Mayis Ayi)
‘ 15 Km Yollar W+E
| B 20 km Ayvacik Sinir S
0 5 10 20

Km

T T
26"100°E 26°200°E 26°300°E 26°400°E

Sekil 39. Deniz kiyisindan olusturulan zonlara gére ilkbahar mevsimindeki satilik arazilerin

uzaklik haritasi

Deniz kiyisindan itibaren olusturulan zonlara gore, Haziran ayinda denizden 1 km
uzakliktaki bolgede 22 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik araziler ¢ogunlukla Ahmetce,
Babakale, Kiigukkuyu, Nusrath ve Koyunevi kdylerinde bulunmaktadir. Bu bolgedeki en
diisiik birim fiyat 370 b, en ytiksek birim fiyat 11,379 1, birim fiyat ortalamas1 ise 2959 t’dir
(Tablo 26, Sekil 40). Haziran ve Temmuz aylarinda denize uzakligi 16 km’den fazla olan
satilik arazi bulunmamaktadir. Haziran ayindaki satilik arazilerden denize uzakligr 15 km
olan bolgede 14 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik araziler olan araziler Ahmetler,
Sapanca Kiigiikhiisiin’da bulunmakta olup, birim fiyat ortalamasi 2353 %’dir. Temmuz
aymda denize 1 km uzakliktaki bolgede 22 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik araziler ise
Ahmetge, Babakale, Kiiciikkuyu, Nusrath kdylerinde bulunmaktadir. Bu bolgedeki satilik
arazilerin birim fiyat ortalamasi ise 3441 b’dir. Denize 15 km uzaklikta bulunan satilik arazi
Misvak koyilinde bulunmaktadir. Birim fiyati ise 2336 1’dir (Tablo 26, Sekil 40). Agustos
ayinda denize 1 km uzakliktaki bolgede bulunan satilik araziler ise Ahmetge, Arikl,

Biiytiikhiisun, Babakale, Bademli, Kiigiikkuyu, Kosedere, Kayalar, Kozlu, Nusrath ve Sazli
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koylerinde bulunmaktadir. Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 462 b, en yiiksek birim fiyat
11,200 b, birim fiyat ortalamasi ise 3551 t’dir. Denize 16 km’den fazla uzaklikta 4 satilik

arazi bulunmaktadir. Bu satilik araziler ise Bilaller, Pmardere, Sapanca ve Misvak

koylerinde bulunmakta olup, birim fiyat ortalamasi ise 2291 b’dir (Tablo 26, Sekil 40).

Ayrica Haziran, Temmuz ve Agustos aylarindaki satilik araziler genellikle denizden 5

km’lik mesafedeki bolgede bulundugu tespit edilmistir.

Tablo 26

Deniz kiyisindan olusturulan zonlardaki Haziran, Temmuz, Agustos aylarindaki satilik

arazilerin sayisi, minimum, maksimum ve ortalama birim fiyat degerleri (b)

Denize Satlh.k Birim Fiyat Mm Mahalle/ l\/!a_x. Mahalle/

Ay vzakik 2" Ortalama 2™ Ky Birim oy
Sayisi Fiyat Fiyat

1 Km 22 2959 370 Kiiciikhiisun 11375  Kiigiikkuyu

5 Km 36 2784 345 Giilpinar 9146 Kocakoéy
HAZIRAN 10 Km 13 1507 338 flyasfak 4111 Nusrath

15 Km 14 2353 306 Kiiciikhiisun 6739 Ahmetler

16 Kmve - - - - - -

iizeri

1 Km 22 2795 370 Nusrath 11375  Kozlu

5Km 35 3117 345 Giilpinar 11842  Adatepe
TEMMUZ 10 Km 13 3605 338 Tlyasfaka 4111 Nusrath

15 Km 15 2775 306 Kii¢iikhiisun 6739 Ahmetler

16 Kmve - - - - - -

iizeri

1 Km 54 3351 462 Adatepe 11200 Kozlu

5Km 105 3441 389 Giilpinar 11551  Nusrath
ACUSTOS 10 Km 30 3596 396 Tabaklar 8595 Erecek

15 Km 17 3631 339 Kiiciikhiisun 9368 Merkez

16 Kmve 4 3153 868 Pinardere 2336 Misvak

iizeri
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Yaz Mevsimindeki Satilik Arazilerin
Deniz Kiyisindan Olusturulan Zonlara Uzakhgi
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Sekil 40. Deniz kiyisindan olusturulan zonlara gore yaz mevsimindeki satilik arazilerin

uzaklik haritasi

Deniz kiy1 ¢izgisinden itibaren olusturulan zonlara gore, Eyliil ayinda denize en yakin
1 km’lik bolgede 40 satilik arazi bulunmaktadir. Bu bélgedeki en diisiik birim fiyat 666 1,
en yiiksek birim fiyat 9523 b, birim fiyat ortalamasi ise 2923 t’dir. Bu alandaki satilik
araziler genellikle Ahmetce, Arikli, Biiyiikhiisun, Babakale, Giilpinar, Kosedere, Kozlu ve
Sazli koylerinde bulunmaktadir. Denize 16 km’den fazla uzaklikta 4 satilik arazi
bulunmaktadir. Bu satilik araziler ise Cakmaklar, Bilaller ve Misvak koylerinde
bulunmaktadir. Bu bolgedeki satilik arazilerin birim fiyat ortalamasi ise 2846 1’dir (Tablo
27, Sekil 41).

Ekim ayinda denize 1 km uzakliktaki bolgede 40 satilik arazi bulunmaktadir. Bu
satilik araziler ise Ahmetce, Arikli, Babakale, Kiigiikkuyu, Kozlu, Nusrath ve Sazlh
kdylerinde bulunmaktadir. Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 405 ¥, en yiiksek birim fiyat
10,000 ¥, birim fiyat ortalamasi ise 2923 b’dir. Ekim ayinda denize 16 km’den fazla

uzaklikta 9 satilik arazi bulunmaktadir. Bu satilik araziler Cinarpinar, Bilaller, Kiigkhiisun,
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Misvak, Pinardere ve Sapanca koylerinde bulunmakta olup, birim fiyat ortalamas1 2771
b’dir (Tablo 27, Sekil 41). Kasim ayinda denize 1 km uzakliktaki bolgede 22 satilik arazi
bulunmaktadir. Bu satilik araziler Adatepe, Ahmetge, Babakale, Bademli, Giilpinar,
Kosedere, Kayalar, Kozlu, Nusrath ve Sazli kdylerinde bulunmaktadir. Bu bolgedeki en
diisiik birim fiyat 485 b, en yliksek birim fiyat 9683 1, birim fiyat ortalamasi ise 3431 % dir.
Kasim ayinda denize 16 km’den fazla uzaklikta, satilik arazi bulunmamaktadir. Denize en
uzak satilik araziler 15 km uzakliktaki bolgede yer almakta ve bu bolgede 11 satilik arazi
bulunmaktadir. Bu bolgedeki en diisiik birim fiyat 1465 b, en yiiksek birim fiyat 9000 b,
birim fiyat ortalamasi ise 3827 t’dir. Bu bolgedeki satilik araziler ise Cinarpinar, Sapkdy,
Baharlar, Budaklar, Kiigiikhiisun ve Siileymankdy’de bulunmaktadir. Eyliil, Ekim ve Kasim
aylarindaki satilik arazilerin ¢ogunlukla denize uzakligi 5 km’lik mesafedeki bolgede

bulundugu goriilmektedir (Tablo 27, Sekil 41).

Tablo 27

Deniz kiyisindan olusturulan zonlardaki Eyliil, Ekim, Kasim aylarindaki satilik arazilerin

say1s1, minimum, maksimum ve ortalama birim fiyat degerleri (b)

Satihk Min. Max.

Denize . Birim Fiyat .. Mahalle/ .. Mahalle/
Ay Arazi Birim . Birim .

Uzakhk Ortalama . Koy . Koy

Sayisi Fiyat Fiyat

1Km 40 2923 666 Giilpmnar 9523 Babakale

5Km 57 2878 520 Arikh 4954 Sazh
EYLUL 10 Km 21 3575 586 Merkez 8449 Tamis

15 Km 11 2987 1593 Baharlar 7042 Kiiciikhiisun

16 Kmve 4 2846 5140 Misvak 9615 Cakmaklar

iizeri

1 Km 40 3145 405 Giilpmar 10000 Kiiciikkuyu

5Km 86 2944 303 Adatepe 10000 Sazh
EKIM 10 Km 27 3186 304 Camkoy 6167 Nusrath

15 Km 21 3022 339 Kiigiikhiisun 8064 Sapkoy

16 Km ve 9 2771 714 Cmarpmar 3488 Pinardere

iizeri

1Km 22 3431 485 Nusrath 9683 Ahmetce

5 Km 47 3707 571 Korubasi 11842 Adatepe
KASIM 10 Km 17 3787 413 Kestanelik 9494 Erecek

15 Km 11 3827 1465 Cmarpmar 9000 Sapkoy

16 Km ve - - - - - -

lizeri
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Sonbahar Mevsimindeki Satilik Arazilerin
Deniz Kiyisindan Olusturulan Zonlara Uzakhg
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Sekil 41. Deniz kiyisindan olusturulan zonlara goére sonbahar mevsimindeki satilik arazilerin

uzaklik haritasi

4.4. Mekansal Ozelliklerin Birim Fiyat Uzerindeki Etkisinin Belirlenmesi

Ocak 2023 ve Aralik 2023 tarihleri arasindaki satilik arazilerin Ayvacik Merkez, koy
merkezleri ve denizden olusturulan zonlara mesafeleri belirlenmistir. Bu mesafelerin ve
satilik arazilerin mevsimsel fiyat degisimini incelemek amaciyla MO- RKA olusturulmustur

(Sekil 42 - Sekil 50).

Karar agacinda olusan dallanmalarin daha iyi okunabilmesi ve 6zelliklerin daha iyi
anlasilabilmesi amaciyla, Ayvacik mahalle ve kdy sinirlarinin yer aldigi bir harita verilmistir
(Sekil 42). Bu harita, karar agaci sonucu ¢ikan mahalle ve kdy bazli 6zelliklerin cografi

konumlarma gdre daha net bir sekilde degerlendirilmesine olanak tanimaktadir.

Karar agacinin ilk dalinda mahalle 6zelligi yer almaktadir. Agac, Ayvacik’taki
mahallelere gére 53 tane alt dala ayrilmaktadir. Bu alt dallardan Budaklar, ilyasfak,
Kegikaya, Sogiitli, Sapanca ve Tartasik koyiinde Merkez’e uzaklik agacin 1. seviyesinde
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yer almaktadir (Sekil 42). Adatepe, Bahgedere, Misvak, Tuzla, Pasakdy, Kocakdy ve
Yesilyurt ise koy merkezi Ozelligine gore dallanmaktadir. Ahmetce, Behramkale,
Biiyiikhiisun, Balabanli, Babadere, Sazli, Korubasi, Kayalar, Kozlu, Kiiclikkuyu ve

Koyunevi koylerinde e karar agacinin ilk seviyesinde denize uzaklik 6zelligi yer almaktadir.

Son olarak Arikli, Baharlar, Bademli, Balabanli, Bilaller, Budaklar, Erecek, Calti,
Camkoy, Cmarpmar, Ilyasfaki, Kirca, Kisacik, Naldoken, Pmardere, Siileymankdy,
Tabaklar, Tamis, Tasagil, Tasbogaz, Yenicam, Yukarikdy, Hiiseyinfaki, Kestanelik, Kulfal,
Kuruoba, Kosedere ve Kiigiikcetmi koylerinde ise karar agact mevsim oOzelligine gore
dallanmaktadir. Tiim bu dallanmalar sonucunda ise Ayvacik’in mahalle ve kdylerinde satilik

arazilerin birim fiyatlar1 tahmin edilmistir (Sekil 42).

e =~ i~~~ | Mahalle ve Koyler [ [-rorrmmrmmmmermommer oo !

H H ' Baharlar, Bademli, Bi.’ﬂﬂ?n Budaklar
. ' ' " Ahmetce, Behrambkale, Bityitkhiisun,
Budaklar, llyasfaki, Kegikaya, Adatepe, Arikii, Bahgedere, Misvak, ¢ -

Selabanl: TR Sagls, Korub Erecek, Calti, Camkdy, Cinarpinar, Kurnoba
alabanli, Babadere, Sazli, Korubasi, i, . ok Nl
Sagitlii, Sapanca, Sileymankdy  Tuzla, Pasakdy, Kocakay, Yesilyurt g 00 o it Ko "'!, ffrl-"ﬂf"kh (\""mo K‘_’-‘m[h ‘_\f?ff-'ﬂﬁf'"o-""!ff.ﬂi'er&
Tartagtk i avatar, hoztu, Aucukiuyu, Royunevt — pupakiar, Tamuy, Tasagi, Tasbogaz, Yenicam,
1 Yukarikdy, Hiiseyinfaki, Kestanelik Kulfal,
Kasedere, Kiiciikcetmi
A4 v Y h 4
Merkeze KoyMerkezine Denize Mevsimler
Uzaklik Uzakhk Uzakhk

Sekil 42. Karar agacinda ilk seviyedeki dallanmalar

[k seviyede merkeze uzaklik dzelligine gore dallanan karar agact modeline gore
Tartasik mahallesinde Ayvacik Merkez’e uzaklik 4.5 km’den az ise birim fiyat 8728 b, eger
Ayvacik Merkez’e uzaklik 4.5 km’den fazla ise birim fiyat 2488 olarak ongoriilmiistiir (Sekil
43). Budaklar kdytinden merkeze uzaklik 3.5 km’den fazla ise birim fiyat 4859 b, merkeze
uzaklik 3.5 km’den fazla ise birim fiyat 1899 ’dir. ilyasfaki kdyiinde ise merkeze uzaklik
5.5 km’den az ise birim fiyat 5507 b, fazla ise 2293 b olarak belirlenmistir. Karar agaglarina
gore Kecikaya koylinden Ayvacik Merkez’e uzaklik 4.5 km’den az ise arazi birim fiyat1 5682
b, 4.5 km’den fazla ise 3299 ¥’dir. Arikli kdyiinden merkeze uzaklik 7.5 km’den fazla ise
birim fiyat 3002 b, fazla ise birim fiyat 1669 b olarak ongoriilmistiir. Sogiitli kdyiinden
merkeze uzaklik 1.5 km’den fazla ise arazi birim fiyat1 3210 b, merkeze uzaklik 1.5 km’den
az ise birim fiyat 1710 t’dir. Son olarak Sapanca koyiinde merkeze uzaklik 7.5 km’den fazla
ise birim fiyat 3063 b, az ise 1231 b olarak onglilmiistiir (Sekil 43).
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Koy merkezine olan uzaklik 6zelligine gore dallanan karar agact modelinde,
Adatepe’de koy merkezine 2.5 km’den daha az uzaklikta bulunan satilik araziler igin birim
fiyat 3632 b, koy merkezine 2.5 km’den daha fazla uzaklikta bulunan satilik araziler i¢gin ise
birim fiyat 1585 b olarak ongorilmistiir (Sekil 44). Arikli’da, koy merkezine uzaklik 3.5
km’den fazla ise arazi birim fiyat1 1669 b, kdy merkezine uzaklik 3.5 km’den az ise arazi
birim fiyat1 3161 ¥’dir. Bahgedere’de, , kdy merkezine 1.5 km’den az uzaklik bulunan satilik
araziler 615 b, , koy merkezine 1.5 km’den fazla uzaklikta bulunan satilik araziler ise 1982
b olarak Ongoriilmistiir. Misvak’ta, koy merkezine uzaklik 1.5 km’den az olan satilik
araziler 2046 b, 1.5 km’den fazla mesafede olan satilik araziler ise 5140 b’dir. Tuzla’da, koy
merkezine 1.5 km’den daha az mesafede bulunan satilik arazilerin birim fiyatlar1 2631 %, 1.5
km’den daha fazla mesafede bulunan satilik araziler 627 b olarak tahmin edilmistir.
Pasakoy’lin , kdy merkezine uzakligr 1.5 km’den yakin olan satilik araziler 3344 b, kdy
merkezine 1.5 km’den uzak olan satilik araziler ise 1386 b olarak Ongoriilmiistiir.
Kocakdy’de, koy merkezine uzakligi 2 km’den az olan satilik arazilerin birim fiyat1 5743 b,
2 km’den daha uzak mesafede bulunan satilik arazilerin birim fiyati1 ise 1266 1 olarak

belirlenmistir.

Son olarak Yesilyurt kdyiinde 1.5 km’den az mesafede bulunan satilik arazilerin
birim fiyat1 2585 ¥, 1.5 km’den daha uzak mesafede bulunan satilik arazilerin birim fiyati

ise 1740 b olarak ongoriilmiistiir (Sekil 44).
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Sekil 44. Koy merkezlerine uzaklik 6zelligine gore dallanan karar agact modeli
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Denize uzaklik oOzelligine goére dallanan karar agaci modeline gore, Ahmetce
koyiinde, denize uzakligi 2.3 km’den daha az olan satilik arazilerin birim fiyat1 4025 b iken
denize uzakligi 2.5 km’den fazla olan satilik araziler 1968 b olarak ongoriilmiistiir (Sekil
45). Behramkale koyiinde, denize uzaklig1 5.5 km’den az olan satilik araziler 3637 b, denize
uzaklig1 5.5 km’den fazla olan satilik araziler 3154 ¥’dir. Sazli kdytinde, denize uzaklig1 3.5
km’den az olan satilik araziler 5274 b, 3.5 km’den fazla uzaklikta olan satilik araziler ise
3982 b olarak belirlenmistir. Balabanli kdyiinde, denize uzaklik 6.5 km’den fazla ise 5749
b, az ise 3827 b’dir. Biiyiikhiisun kdyiinde, denize uzakligi 5.5 km’den az olan satilik araziler
4567 b, 5.5 km’den fazla mesafede olan satilik araziler 2416 b olarak Ongoriilmiistiir.
Babadere koyiinde, denize uzaklik 3km’den fazla ise birim fiyat 1291 b, 3 km’den az ise
birim fiyat 579 1’dir. Korubas1 kdytlindede, denize uzaklik 3 km’den az ise arazi birim fiyati
5198 b, denize uzaklik 3 km’den fazla ise arazi birim fiyat1 2611 b’dir. Kayalar kdyiinde,
denize uzaklik 3 km’den az olan satilik araziler 5812 b, 3 km’den fazla uzaklikta olan satilik
araziler 2074 b olarak ongdriilmiistiir. Kiiciikkuyu’da, denize uzakligi 1.5 km’den az olan
satilik araziler 4776 b, fazla olan satilik araziler 3674 % olarak belirlenmistir. Kozlu’da,

denize uzaklig1 1.5 km’den fazla olan satilik araziler 3564 1, az ise 5362 t’dir.

Son olarak Koyunevi kdyiinde denize uzaklik 2.5 km’den az ise arazi birim fiyati
2521 b, denize uzaklik 2.5 km’den fazla ise 1780 b olarak 6ngoriilmiistiir (Sekil 45).
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Sekil 45. Denize uzaklik 6zelligine gore dallanan karar agact modeli
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Mevsimler ozelligine gore ¢ok fazla kdy, dali oldugu icin karar agaglar1 parcalara
boliinerek gosterilmistir (Sekil 46, Sekil 47, Sekil 48). Buna gore Baharlar kdyiinde sonbahar
mevsimi i¢in arazi birim fiyat1 1876 b, kis mevsimi i¢in arazi birim fiyat1 1127 b, ilkbahar
mevsimi i¢in birim fiyat 1075 b ve yaz mevsimi i¢in birim fiyat 952 ¥ olarak ongoriilmiistiir
(Sekil 46). Bademli kdyiinde sonbahar mevsiminde birim fiyat 1468 b, kis mevsiminde 2828
b, ilkbahar mevsiminde 1172 b, yaz mevsiminde ise birim fiyat 1462 %’dir. Bilaller’de,
sonbahar mevsiminde birim fiyat 4592 1, kis mevsiminde 707 b, ilkbahar mevsiminde 3046
b, yaz mevsiminde 1291 t olarak belirlenmistir. Karar agacina gore Budaklar’da, sonbahar
mevsiminde birim fiyat 4859 b, kis mevsiminde 1899 b, ilkbaharda 1605 1, yaz mevsiminde
ise 1852 t olarak tahmin edilmistir. Erecek koyiinde, sonbaharda arazi birim fiyat1 2852 1,
kis mevsiminde arazi birim fiyatt 11357 &, yaz mevsiminde ise birim fiyat 8596 t’dir.
Kisacik’ta sonbaharda arazi birim fiyat1 560 b, kig mevsiminde birim fiyat 1037 b, ilkbahar
mevsiminde 1352 b, yaz mevsiminde ise arazi birim fiyat1 511 % olarak ongériilmiistiir. Son
olarak ilk seviyesi mevsimler olan karar agacina gore Pinardere kdyiinde, arazi birim fiyati
sonbahar mevsiminde 1774 b, kis mevsiminde 2581 b, ilkbahar mevsiminde 958 1, yaz

mevsiminde ise arazi birim fiyat1 2169 ’dir(Sekil 46).
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Sekil 46. Mevsimler 6zelligine gore dallanan karar agacit modeli

Karar agaclarinda ilk seviyede mevsimler bulunan diger kdyler incelendiginde
Ilyasfaki’da sonbahar mevsiminde arazi birim fiyati 2293 b, kis mevsiminde arazi birim
fiyat1 5507 b, ilkbahar mevsiminde arazi birim fiyat1 2892 b, yaz mevsiminde ise arazi birim
fiyat1 2836 b olarak Ongdrilmistiir (Sekil 47). Naldoken kdyiinde sonbahar mevsiminde
arazi birim fiyatt 1774 b, kis mevsiminde 2581 b, ilkbahar mevsiminde 958 b, yaz
mevsiminde 2169 b’dir. Sonbaharda Cmarpinar kdyilinde arazi birim fiyatt 2415 b, kis
mevsiminde 1790 b, ilkbaharda 1505 b, yaz mevsiminde ise 3243 1 olarak tahmin edilmistir.
Caltr’da, arazi birim fiyat1 sonbahar mevsiminde 2053 %, kis mevsiminde 6619 % dir.
[lkbahar ve yaz mevsimleri igin bir fiyat tahmini yapilmamustir. Kirca kdyiinde sonbahar
mevsiminde birim fiyat 3227 b, kis mevsiminde 1633 © ve yaz mevsiminde 1440 % olarak
tahmin edilmistir. Ilkbahar mevsiminde ise arazi birim fiyat: i¢in tahmin yapilmamustir.
Camkoy’de sonbahar mevsiminde arazi birim fiyat1 2884 b, kis mevsiminde 4538 b, ilkbahar
mevsiminde 5000 b, yaz mevsiminde ise 2679 b olarak ongoriilmistir. Kiiglikgetmi ve
Kosedere kdylerinde sonbahar mevsiminde arazi birim fiyabari sirasiyla 2127 & ve 1219 1,
kis mevsimlerinde arazi birim fiyatlar1 2585 b ve 2169 1, ilkbahar mevsimlerinde birim fiyat
sirastyla 3395 b ve 2642 b, son olarak yaz mevsimlerinde arazi birim fiyatlari ise 1235t ve
677 b olarak ongoriilmiistiir (Sekil 47).
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Sekil 47. Mevsimler 6zelligine gore dallanan karar agact modeli (devami)

Karar agaclarinin ilk seviyesinde mevsim 0zelligi bulunan diger koyler
incelendiginde Tabaklar’da sonbahar mevsiminde arazi birim fiyat1 462 ¥, kis mevsiminde
arazi birim fiyat1 525 b, ilkbahar mevsiminde birim fiyat 2019 1, yaz mevsiminde birim fiyat
ise 595 b olarak tahmin edilmistir (Sekil 48). Tasbogaz, Yenicam, Kestanelik, Kuruoba ve
Hiiseyinfaki kdylerinde 4 mevsime gore dallanma bulunmamaktadir. Tagbogaz kdyiinde
sonbaharda birim fiyat 1854 1 iken yaz mevsiminde 2709 t’dir. Yenicam koytinde ilkbahar
mevsiminde birim fiyat 3157 b iken yaz mevsiminde birim fiyat 2846 t’dir. Kestanelik
koytinde sonbahar mevsiminde birim fiyat 564 b, ki mevsiminde ise birim fiyat 433 £ olarak
belirlenmistir. Hiiseyinfaki kdyiinde ki mevsiminde arazi birim fiyat1 2074 b, ilkbahar
mevsiminde ise 2665 1’dir. Kuruoba koyiinde arazi birim fiyati1 sonbahar mevsiminde 3802
b, kis mevsiminde 5376 b, ilkbahar mevsiminde 8584 t’dir. Tamis kdyiinde sonbahar
mevsiminde arazi birim fiyat1 1191 b, kis mevsiminde 2873 b, ilkbahar mevsiminde 3235 b
ve yaz mevsiminde 6482 b olarak tahmin edilmistir. Yukarikdy’de sonbaharda arazi birim
fiyat1 2833 b, kis mevsiminde 3206 b, ilkbahar mevsiminde 3524 %, yaz mevsiminde ise
3769 b olarak belirlenmistir. Son olarak Kulfal ve Tasagil kdylerinde sonbahar mevsiminde
arazi birim fiyatlar1 sirasiyla 564 b ve 2488 1, kis mevsiminde 2381 b ve 2649 b, ilkbaharda

1981 1 ve 3640 b, yaz mevsiminde ise 864 © ve 8728 b olarak tahmin edilmistir(Sekil 48).
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Sekil 48. Mevsimler 6zelligine gore dallanan karar agact modeli (devami)
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Modele gore mevsimler, denize uzaklik, koy merkezine uzaklik ve merkeze uzaklik
ozellikleri dikkate alinmadan dogrudan birim fiyat tahmini yapilan baz1 koyler
bulunmaktadir (Sekil 49). Buna gére Ahmetler kdyiinde arazi birim fiyat1 6739 b, Akgin’de
1400 b, Cakmaklar’da 3515 %, Tuztasi’'nda 5513 £ ve Ayvacik Merkez’de birim fiyat 11345

b olarak tahmin edilmistir.
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Sekil 49. Dogrudan birim fiyata ulasan karar agact modeli

4.4.1 Mekansal Ozelliklerin Birim Fiyat Uzerindeki Etkisinin Belirlenmesi:
Genel Gosterim ve Ozet

Karar agac1 modelinin genel gosterimine gore agacin kokii Ayvacik’taki satilik arazi
ilanlarinin bulundugu mahalle ve koylere gore dallanmaktadir. Buna gore Budaklar,
Ilyasfaki, Kegikaya, Ségiitlii, Sapanca, Siileymankdy, Tartasik kdylerinde igin karar agacinin
ilk seviyesinde ‘Merkeze Uzaklik’ 6zelligi bulunmaktadir (Sekil 50).
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Karar agacininin kokiinde Adatepe, Arikli, Bahgedere, Misvak, Tuzla, Pasakdy,
Kocakdy, Yesilyurt kdyleri bulunan modelde ise agacin ilk seviyesinde ‘Koy Merkezine

Uzaklik’ 6zelligi bulunmaktadir.

Ahmetge, Behramkale, Biiyiikhiisun, Balabanli, Babadere, Sazli, Korubasi, Kayalar,
Kozlu, Kiigiikkuyu, Koyunevi koylerinin agacin kokiinde bulundugu modele gore ise

‘Denize Uzaklik’ karar agacinin ilk seviyesinde bulunmaktadir.

Baharlar, Bademli, Bilaller, Budaklar, Erecek, Calti, Camkdy, Ciarpinar, Kuruoba,
Ilyasfakl, Kirca, Kisacik, Naldoken,Pinardere, Tabaklar, Tamis, Tasagil, Tasbogaz,
Yenicam, Yukarikdy, Hiiseyinfaki, Kestanelik Kulfal, Kosedere, Kiigiikgetmi kdylerinde
agacin kokiinde bulundugu modele gore ise ‘Mevsim’ Ozelligi agacin ilk seviyesinde
bulunmaktadir. Bu dallanmalarin tiimi ise yaprak diiglim olan ‘Birim Fiyat’a

baglanmaktadir.

Modele gore birim fiyati belirlemede denize uzaklik, koymerkezine uzaklik, merkeze
uzaklik ve mevsimler 6nemlidir. Bu 6zellikler arasinda 25 farkli kdy icin birim fiyati
etkilemede mevsim 6zelligi 6ne ¢ikmaktadir (Sekil 50). Bu durumda birim fiyati etkilemede

en ¢cok One ¢ikan 6zellik mevsim olarak belirlenmistir.
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Sekil 50. Karar agaci modelinin genel gosterim ve dzeti
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4.5. Karar Agaclarinin Performans Degerleri

Arazi birim fiyat tahmini i¢in kullanilan RKA modelinin performansi, kok ortalama
kare hata (RMSE) ve determinasyon katsayisi (R?) dlgiitleri kullanilarak degerlendirilmistir.
Bu performans metrikleri, calismanin iki farkli asamasinda kullanilan MO-RKA igin ayr1
ayr1 verilmistir (Tablo 28). Buna gore modellerin performans degerleri incelendiginde
calismanin ilk asamasinda kullanilan RKA modelinin R? degeri 0,44 iken 2. Asamada
kullanilan RKA modelinni R? degeri 0,5 olarak belirlenmistir. Modellere gore 2. RKA
Modeli’nin R? degeri daha yiiksek oldugu i¢in bagimli degiskeni daha iyi agiklamaktadir.

RMSE degerleri incelendiginde ise 1. Asamada kullanilan RKA modelinde 3019 iken,
2. Asamada kullanilan RKA modelinin RMSE degeri ise 3204°tiir (Tablo 28). RMSE,
modelin tahmin hatasin1 gosterir. Daha diisik RMSE degeri daha iyi bir model
performansina isaret eder. Ik asamada kullanilan RKA Modeli'nin RMSE degeri daha diisiik

oldugu i¢in tahmin hatasi daha azdir.

Tablo 28

RKA modellerinin performans degerleri

RKA Modelleri ] ]
1. RKA Modeli 2. RKA Modeli

Performans Degerleri

R? 0,44 0,51

RMSE 3019 3204
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BESINCI BOLUM
SONUC VE ONERILER

Bu boliimde, Ayvacik Merkez mahalle ve kdylerinde 12 aylik satilik arazi verileri ile
mekansal 6zellikler kullamlarak MO ve CBS yéntemleriyle elde edilen sonuglar

yorumlanmaktadir.

5.1. Ayvacik Arazi Piyasasi

Calismaya gore, arazi fiyatlarindaki farkliliklar ¢esitli nedenlere dayanmaktadir. Bu
nedenlerden biri, arazilerin belirli mekansal faktorlere olan mesafesidir. Arazi fiyatlari, bu
konumsal faktorlere olan mesafeye bagli olarak farklilik gostermektedir. Bu farkliliklarin
dogru bir sekilde tespit edilmesi, hem alicilar hem de saticilar agisindan biiylik bir 6nem
tasimaktadir. Alicilar, yatirim yapacaklar1 arazinin gercek degerini bilmek isteyeceklerdir.
Bu bilgi, alicilarin dogru yatirim kararlari almasina olanak tanirken, saticilarin da arazilerini
en uygun fiyattan satisa sunarak maksimum kar elde etmelerini saglamaktadir. Dolayisiyla,
arazi fiyatlarmin dogru bir sekilde belirlenmesi, gayrimenkul piyasasinin saglikli islemesi

acisindan kritik bir 6neme sahiptir.

Bu calismada MO ve CBS yéntemleri kullanilarak Ocak 2023 - Aralik 2023 tarihleri
arasinda Ayvacik merkez ve koylerinde satilik arazilerin konumsal 6zelliklere olan mesafesi

ve buna baglh degisiklik gosteren arazi fiyatlari incelenmistir.

Arastirmadan elde edilen sonuglara gore, Ayvacik’taki arazilerin birim fiyatini
Ayvacik Merkez’e uzaklik, kdy merkezlerine olan uzaklik, denize uzaklik ve mevsimler

etkilemektedir. Birim fiyat tizerinde etkili olan 6zellikler Sekil 51°de 6zetlenmistir.

Birim fiyat lizerinde Ayvacik Merkez’e olan mesafenin etkili oldugu kdyler arasinda
Budaklar, ilyasfaki, Kecikaya, Sogiitlii, Sapanca, Siileymankdy ve Tartasik koyleri
bulunmaktadir. Bu koyler, Ayvacik Merkez’e yakin olmalariyla dikkat ¢cekmekte olup,

merkez ile mesafelerindeki yakinlik birim fiyatlari artirici bir etki gostermektedir.

Ilyasfaki, Budaklar, Tartasik, Kegikaya koylerinde imkanlar kisith oldugu igin ayrica
Ayvacik Merkez’de temel hizmetler erisilebilir durumda oldugu i¢in merkeze yakin olan

arazilerin birim fiyatlar1 daha yiiksektir. Bu durumu destekleyen bir baska kdy olan
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Ilyasfaki’da Amerika’dan arazi satin almaya gelen ve kalic1 olarak Ayvacik’a yerlesen

insanlar oldugu bilinmektedir.

Bu durumun aksine, Sogiitlii ve Sapanca kdylerinde merkeze olan mesafe arttik¢a
birim fiyatlarda artis gozlemlenmistir. Sogitlii kdyii i¢in bu durumun sebebi arasinda
disartya yogun go¢ vermesi ve Rum koyli olmasinin da etkisiyle ¢ok fazla geri doniis goct
almistir. Bu demografik hareketlilikle, gayrimenkule olan talebin yiikseldigi ve bununda fiyat
artigina katkida bulundugu disiiniilmektedir.Ayrica bu koylerin turistik alanlara olan
yakinligi, dogal giizelliklerle gevrelenmis olmasi ve tas evlerden olusan 6zgiin mimarisi arazi

fiyatlarin1 da dogrudan etkilemistir.

Sapanca koylinde ise, arazi stogunun sinirli olmasi fiyatlarin yiiksek olmasina yol
acabilir. Sapanca ve Budaklar koylerinde arazi fiyatlarinin diger koylerde kiyasla daha
diistik oldugu tespit edilmistir.Bu durum sinirli arazi stoguna ragmen talep sevityesinin diger

koylere gore daha diisiik olmasindan kaynaklanabilir.

Birim fiyati etkilemede diger 6nemli 6zellik olan kdy merkezine uzaklik 6zelligidir.
Koy merkezinin birim fiyatlar tizerinde etkili oldugu koyler arasinda Adatepe, Arikli,
Bahgedere, Misvak, Tuzla, Pasakdy, Kocakdy ve Yesilyurt 6ne ¢ikmaktadir. Adatepe,
Arikli, Tuzla, Pasakdy, Kocakdy ve Yesilyurt’ta koy merkezlerine olan mesafe azaldikga

birim fiyat artmakta, koy merkezine olan mesafe arttik¢a birim fiyat ise azalmaktadir.

Adatepe koyii, Ayvacik ilgesinin 6nde gelen turizm destinasyonlarindan biri olarak
one c¢ikmaktadir. Rumlardan kalma eski tas mimarisi ile dikkat ¢ekmektedir. Bu 6zgiin
mimari Ozellik, koylerde turistik cekiciligini artiran temel unsurlardan biridir. Ayrica,
Adatepe'nin  sundugu manzara faktorii de gayrimenkul piyasasinda Onemli bir etki
yaratmakta ve manzaraya sahip arazilerin degerini yiikseltmektedir. Bu dogrultuda koy
merkezine yakin olan satilik araziler daha yiiksek fiyatlara alict bulmaktadir. Adatepe’de
satilik arazilerin sinirli olmasi ise yakin konumda bulunan Bahgedere koyiinde olan talebi

arttirmaktadir.

Arikli ve Pasakdy ve Tuzla kdyleri denize yakin konumlariyla dikkat cekmekte ve
kiy1 bolgelerinde bulunan yiiksek fiyatl arazilere alternatif olarak tercih edilmektedir. Bu
koylerde denize yakin konumlarda satilik arazi talebi, daha uygun fiyath gayrimenkul arayan
alicilar i¢in cazip bir secenek sunar. Kocakoy de benzer sekilde manzaraya sahip denize
yakin bir kdydiir. Denize yakinligin yan1 sira Babakale gibi turistik dokusu olan bir kdye de

yakin olmasindan dolay1 da kdy merkezindeki arazilere olan talep fazladir.
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Arikli ve Kocakdy’de yasayan yerel halkin da disaridan gog ile gelen insanlarla uyum
icerisinde oldugu arazi g¢alismalarinda tespit edilmistir. Tuzla kdylinde ise verimli
topraklarin bulundugu doga ile i¢ i¢e oldugu jeotermal seracilifin popiiler oldugu bir yer
olarak dikkat ¢ekmektedir. Disaridan gogle gelen bireylerin ise kendi iiriinlerini yetistirme
istegi dogrultusunda, kdy merkezine yakin konumdaki arazileri tercih etmesi bu durumu

desteklemektedir.

Yesilyurt kdyii ise bir tarafi tas evler ve deger tarafinda ¢am agaclar ile gevrili
yapisiyla Ozgiin bir karaktere sahip bir yerlesim alanidir. Kaz daglarinin eteklerinde
konumlandig1 i¢in deniz manzarasina sahip olup, oksijen oraninin yiiksekligi ile saglik
acisindan olumlu etkileri olduguna dair bir algi bulunmaktadir. Tiim bu 6zellikler Yesilyurt
kOyiiniin cazibesini arttirmakta ve burada satilik arazi arzimi son derece kisith hale

getirmektedir. Bu sebeple koy merkezindeki satilik arazi fiyatlari daha yiiksektir.

Bahgedere ve Misvak’ta koy merkezine olan mesafe arttikga birim fiyatlar artmakta,
koy merkezine olan mesafe azaldikga fiyat azalmaktadir. Bu durumun, kéy merkezindeki
arazilerin genellikle engebeli olmasindan dolay1 daha az talep edilmesiyle iliskili oldugu
diigiiniilmektedir. Engebeli araziler yapilagsma ve tarimsal faaliyetler i¢in daha fazka zorluk

olusturmaktadir bu da talep ve piyasa degerini olumsuz etkiler.

Denize olan mesafenin birim fiyat tizerinde etkisi oldugu tespit edilen koyler arasinda
Ahmetce, Behramkale, Sazli, Balabanli, Biiyiikhiisun, Babadere, Korubasi, Kayalar,
Kiiciikkuyu, Kozlu ve Koyunevi yer almaktadir. Bu kdylerde denize olan mesafe azaldik¢a
birim fiyatlar artmakta, denize olan mesafe arttik¢a birim fiyatlar azalmaktadir. Bu kdyler
cografi konumlarindan dolay1 sahil kesimine yakin ve ya dogrudan sahil {izerinde
bulunmalari, birim fiyati etkilemede denize uzaklik 6zelliginin 6ne ¢ikmasi modeli dogrular

niteliktedir.

Ahmetge, Behramkale, Sazli, Balabanli, Biiyiikhiisun, Babadere, Korubasi, Kayalar,
Kiiciikkuyu, Kozlu ve Koyunevi kodylerinde deniz manzarali araziler, bolgenin sundugu
estetik degerler, sakinlik, ve denize yakinlik gibi avantajlar nedeniyle alicilar arasinda
onemli bir talep gormektedir. Deniz manzarasina sahip bir arazi, sadece bir yerlesim alan
degil, aynm1 zamanda yiiksek bir yasam kalitesinin ve prestijin simgesi olarak
degerlendirilmektedir. Ayrica Ahmetce, Behramkale, Balabanli, Biiylikhiisun, Babadere,

Koyunevi ve Kiigiikkuyu koyleri turizm agisindan potansiyeli olan isletmelere sahip
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koylerdir. Bu bolgelerde, ekoturizm amaciyla satin alinan ve yatirim yapilan arazilerin
sayisinin fazla oldugu bilinmektedir. Turistik yatirimlar i¢in uygun konumsa bulunan denize

yakin satilik arazilerin fiyatlarinin da yilisek olmasi, bu durumun bir yansimasidir.

Korubas1 ve Kiiglikkuyu’daki imkanlarin gesitliligi ve kalitesi denize yakin arazilerin

talebini artirarak, daha yiiksek fiyatlara satilmasina sebep olmaktadir.

Sazli, Kozlu ve Kayalar koyleri yurtdisi dahil olmak iizere disaridan fazla gog
almaktadir. Yurt disindan gelenlerin genellikle daha yiiksek alim giicline sahip olmalart,
denize yakin ve manzarali arazilere olan talebi artirmaktadir. Bu artan talep dogrultusunda

birim fiyatlarin da daha yiiksek olmasina neden olmaktadir.

Modelde elde edilen sonuca gore Ayvacik’ta bulunan Baharlar, Bademli, Bilaller,
Budaklar, Erecek, Calt1, Camkdy, Cinarpinar, Kuruoba, Ilyasfaki, Kirca, Kisacik, Naldoken,
Pinardere, Tabaklar, Tamis, Tasagil, Tasbogaz, Yenicam, Yukarikdy, Hiiseyinfaki,
Kestanelik, Kulfal, Kosedere, Kiigiikgetmi kdylerinde ise birim fiyat {izerinde mevsimlerin

etkili oldugu tespit edilmistir.

Bademli, Pmardere, Ilyasfaki, Naldoken, Calti, Kulfal, Erecek koylerinde kis
mevsiminde birim fiyatin maksimum oldugu tespit edilmistir. Baharlar, Bilaller, Erecek,
Kirca, Kestanelik, Budaklar koylerinde ise arazi fiyatlar1 sonbahar mevsiminde maksimum
seviyededir. Sonbahar ve ki mevsimleri, gayrimenkul yatirimcilarinin gelecek yil igin
planlarini hayata gecirmeye basladigi bir donem olabilir. Bu donemlerde arazi fiyatlariin
yiiksek olmasi, alicilarin bu arazileri yaz doneminden once edinerek, yatirim yapma ya da
yaz aylarinda degerlendirme amaci giitmelerinden kaynaklanmaktadir. Bu stratejik satin
alma egilimi, 6zellikle bu mevsimlerde arazi talebini artirarak fiyatlarin yiikselmesine neden

olmaktadir.

Camkoy, Kiigiikcetmi, Kosedere, Tabaklar, Yenicam, Kuruoba, Hiiseyinfaki,
Kisacik koylerinde ise arazi birim fiyatlar1 ilkbahar mevsiminde maksimum seviyededir.
Tasbogaz, Cinarpinar, Tamis, Yukarikdy, Tasagil kdylerinde ise arazi birim fiyatlar: diger
mevsimelre gore yaz mevsiminde daha yiiksektir. Bu durum ilkbahar ve yaz donemlerinde
tatil amacli ziyaret eden kisilerin, koylerin spesifik 6zelliklerinden etkilenip begenerek
konforlu yasam alanlar1 arayisina girmesi, bu donemdeki satilik gayrimenkullere olan talebi
artirmakta ve fiyatlarin yiikselmesine yol agmaktadir. Ayrica ilkbahar mevsimi insaat
faaliyetleri i¢in de ideal bir donemdir. Arazi satin alinmasi ve ingaat faaliyetleri gibi

calismalarin artmasi talebi arttirarak fiyatlarin yiikselmesine sebep olur.
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Kirca, Camkoy, Kiigiikcetmi, Kosedere, Yenicam , Baharlar ve Kisacik kdylerinde
yaz aylarinda arazi birim fiyatinin minimum seviyede oldugu tespit edilmistir. Bu durum yaz
aylarinda tatil yapma amaciyla gelenlerin ve alicilarin yogun ilgisi nedeniyle, gayrimenkul
sahipleri satisa sunduklari arazi fiyatlarini daha diisiik tutarak hizli bir sekilde satis yapmasi
ile agiklanabilir. Bu donemde, alicilarin artan talebi ile saticilarin rekabetci fiyatlandirma

stratejileri arazi fiyatlarinin diismesine sebep olacaktir.

Kestanelik, Hiiseyinfaki, Bilaller kdylerinde satilik arazilerin birim fiyatlarinin kis
mevsiminde minimum oldugu tespit edilmistir. Hiiseyinfaki kdyii Asos’a yakinligindan
dolayi turizm faaliyetleri geligsmistir. Turizm faaliyetleri ¢ogunlukla yaz aylarinda canlilik
kazandigindan kis aylarinda gayrimenkullere olan talep dogal olarak azalmaktadir. Bilaller
ve Kestanelik koylerinde kis mevsimi, ekonomik hareketliligin azaldigi ve disaridan gelen
bireylerin memleketlerine dondiigii bir déonemdir. Bu durum, Kestanelik, Hiiseyinfaki,

Bilaller kdylerinde arazi fiyatlariin kis doneminde diismesine neden olmaktadir.

Naldoéken, Cinarpinar, Bademli, Budaklar ve Pinardere koylerinde satilik arazi
fiyatlarinin ilkbahar mevsiminde minimum oldugu belirlenmistir. Buna gore ilkbahar
aylarinda turizm faaliyetleri heniiz canlanmamis olabilecegini gostermektedir; bu diisiik

talep durumu arazi satiglarini1 da olumsuz etkileyebilir.

Ilyasfaki, Calti, Tabaklar, Tasbogaz, Kuruoba, Tamis, Yukarikdy, Kulfal, Tasagil,
Erecek koylerinde satilik gayrimenkul fiyatlari sonbahar mevsiminde minimum seviyededir.
Sonbahar, tarimsal faaliyetlerin tamamlandigi ve hasat doneminin sona erdigi bir mevsimdir.
Bu durum, kirsal bolgelerde ekonomik hareketliligin azalmasma neden olabilir ve yerel
halkin gelir diizeyini etkileyebilir. Ayrica, bu donemde turistik faaliyetler ve disaridan gelen
mevsimlik niifus da azalir, bu da gayrimenkul talebini diisiirebilir. Sonbahar, ayn1 zamanda,
kis mevsiminin yaklastig1 ve iklim kosullarinin sertlesmeye basladig1 bir donemdir. Bu da,

potansiyel alicilarin gayrimenkul yatirimlarini ertelemesine yol agabilir.

Ayrica modele gore Tagsbogaz, Yenicam, Kestanelik, Kuruoba, Hiiseyinfaki ve Calt1
koylerinde bazi mevsimlerde arazi birim fiyat tahmini yapilmamistir. Bu durumun sebebi
bazi mevsimlerde arazi satis1 olmamasindan dolay1 satilik arazi verilerinin kisith olmasindan
kaynaklidir. Benzer sekilde Ahmetler, Ak¢in, Cakmaklar, Tuztagi ve Ayvacik Merkez’de
herhangi bir 6zellige gore olmaksizin dogrudan birim fiyat tahmini yapilmistir. Bu durumun
sebebi bu koylerde satilik arazi stoklarmin az olmasi ya da arazi satist olmamasidan

kaynakli olarak agiklanabilir.
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Arazi Birim Fiyatlar1 Uzerinde Etkili Olan Ozellikler
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Sekil 51. Arazi birim fiyatlar: {izerinde etkili olan 6zelliklerin mekansal dagilimini gésteren

harita

Bu ¢aligmada elde edilen sonuglar, arazi fiyatlarinin teknolojik ve giincel yontemlerle
dogru bir sekilde belirlenmesi ve koy 6zelinde birim fiyat lizerinde etkili olan 6zelliklerin
yorumlanmasi agisindan 6nemli bulgular sunmaktadir. Bu durum, hem alicilarin hem de
saticilarin bilingli yatirim kararlar1 almasina olanak tanimaktadir. Ayrica, mevsimsel
degiskenliklerin ve konumsal faktorlerin etkilerinin anlagilmasi, yatirimcilarin stratejik
planlamalar yapmalarina yardimci olmakta ve yerel gayrimenkul piyasasinin dinamiklerini

anlamak agisindan kritik bir 6neme sahiptir.

Calisma sonucunda elde edilen bulgular, hem yerel hem ulusal diizeyde bir¢ok farkl

alanda uygulanabilirlige sahiptir.

Arazi fiyatlarmin mekansal 6zellikler ve mevsimsel olarak de§isim dinamiklerinin

belirlenmesi, bolgesel kalkinma stratejilerinin olusturulmasina énemli bir katki saglar:

o Kirsal Kalkinma Stratejileri: Bu ¢calismada Ayvacik Merkez ve kdylerinde ekonomik
kalkinmanin Onceliklendirilecegi alanlarin belirlenmesinde kullanilabilir. Arazi

fiyatlarinin yaz aylarinda yiliksek oldugu boélgelerde turizme yonelik altyapi
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yatirimlart Onceliklendirilebilirken, fiyatlarin diisiik oldugu boélgelerde tarimsal

iiretime dayal1 kalkinma projeleri tesvik edilebilir.

e Bélgesel Kalkinma Planlart: 11 ve ilge diizeyinde hazirlanacak kalkinma planlarinda,
caligma bulgularina dayali olarak bdlgesel yatirimlarin yonlendirilmesi saglanabilir.
Denize yakin fakat ekonomik hareketliligin diisiik oldugu kdylerde, turizm ve tarim

entegrasyonuna yonelik tesvik edici politikalar gelistirilebilir.

Calismada elde edilen sonuglar finansal kurumlarin kredi tahsis politikalarinda

dogrudan uygulanabilir.

o Ekspertiz ve Arazi Degerlemesi: Bankalar ve diger finansal kuruluslar, tarim arazisi
satin alimi igin verilen kredilerde risk yonetimini daha iyi yapabilmek igin bu
caligmada kullanilan model ve sonuglarindan faydalanabilir. Birim fiyatlarin
mevsimsel olarak degistigi bolgelerde dogru ekspertiz degerlemeleri ile kredi tahsis

stirecinde daha isabetli kararlar alinmasi saglanabilir.

o Arazi Kredilerinde Risk Yonetimi: Calismadaki sonuglar, bankalarin tarimsal iiretim
icin verilen kredilerde mevsimsel riskleri daha iyi hesaplayabilmesine imkan tanir.
Kis aylarinda fiyatlarin diistiigii koylerde kredi talepleri desteklenerek, bolgesel

tarimsal faaliyetlerin siirekliligi saglanabilir.

o Yatirim Kredilerinin Yonlendirilmesi: Yiksek potansiyele sahip kdylerde (denize
yakin ya da turizm bdolgelerine yakin koyler) yatirimcilar i¢in uygun finansman
secenekleri sunulabilir. Bu durum hem bireysel yatirimcilarin hem de bolge

ekonomisinin gelisimine katki saglar.

Gayrimenkul sektoriine yonelik uygulamalar agisindan bu ¢alisma, 6zellikle yatirim

danigsmanlik sirketleri ve bireysel yatirimcilar i¢in 6nemli sonuglar elde etmistir.

e Yatiim Kararlarimin Optimizasyonu: Calismada kullanilan model, potansiyel
yatirimcilarin hangi boélgelerde ve hangi mevsimlerde arazi satin almanin daha
avantajli oldugunu belirlemelerine olanak tanir. Kis aylarinda fiyatlarin diistigi
koylerde arazi satin alarak yaz aylarinda satis yapilmasi, yatirnm getirilerini

maksimize edebilir.

e Yatirim Risk Analizi: Konumsal ve mevsimsel etkilerle fiyat dalgalanmalarinin

belirlenmesi, yatirimecilarin risk analizlerini daha bilingli yapmalarini saglar. Bu
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durum ozellikle arazi fiyatlarinin yiiksek oldugu bélgelerde uzun vadeli yatirim

planlarinin yapilmasini kolaylagtirir.

Calismanin sonuglari, kamu kurumlarinin politika gelistirme siireglerinde de

kullanilabilir.

o Kirsal Alanlarin Gelistirilmesi: Fiyatlarin diisiik oldugu koylerde devlet destekli
altyap1 yatirnmlart (ulasim aglariin gelistirilmesi gibi) veya tesvik programlari ile

ekonomik hareketliligin artirtlmasi miimkiindiir.

o Afet Yonetimi ve Yeniden Yapilandirma: Orman yanginlari veya depremler gibi dogal
afetlerden etkilenen ya da fay hatlarina yakin konumda bulunan kéylerde, bu ¢alisma
modeliyle fiyat degisimleri goéz Onilinde bulundurularak yeniden yapilandirma

projeleri planlanabilir.

Bu calisma ilgili alandaki literatiire yenilikg¢i bir perspektif kazandirmigtir. Gelecekte

yapilacak ¢alismalar icin su Oneriler getirilebilir:

o Benzer modeller, farkli cografi bolgelerde test edilerek sonuglarin karsilastirilmasi

saglanabilir.

o Arazi fiyatlarini etkileyen ekonomik (altin, doviz) ve demografik (niifus yogunlugu,

goc) degiskenler de modele entegre edilerek daha kapsamli analizler yapilabilir.

e Arazi fiyat tahminlerinde mekansal analiz yontemleri ve yapay zeka tabanli

algoritmalarin bir arada kullanilmasi, model dogrulugunu artirabilir.

Bu durumlarin yaninda ¢alismada, Birlesmis Milletler Siirdiiriilebilir Kalkinma
Amagclari ile de dogrudan iliskilidir (Sekil 52). Ozellikle, SKA 11 olan "Siirdiiriilebilir
Sehirler ve Topluluklar" hedefi dogrultusunda, bu analizler, sehirlerin ve yerlesim
alanlarmin kapsayici, giivenli, dayanikli ve siirdiiriilebilir hale getirilmesine katki
saglamaktadir. Calismamiz, sehir planlamasinda daha bilingli kararlar alinmasina yardime1
olarak, siirdiiriilebilir kentsel gelisimi desteklemektedir. Ayrica, SKA 8 olan "Insana Yakisir
Is ve Ekonomik Biiyiime" hedefiyle uyumlu olarak, gayrimenkul piyasasinin saglikli
islemesi, ekonomik biiyiimeyi desteklemekte ve yerel ekonomilerin siirdiiriilebilir
kalkinmasina katkida bulunmaktadir. Alim satim faaliyetlerin daha verimli ve etkili bir

sekilde planlanmasina olanak tantyarak, ekonomik biiyiimeyi tesvik etmektedir.
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Son olarak, SKA 15 olan "Karasal Ekosistemlerin Siirdiiriilebilir YoOnetimi" ile
baglantili olarak, bu ¢alisma, dogal kaynaklarin korunmasi ve siirdiiriilebilir kullanim1 i¢in
stratejik kararlar alinmasina olanak tanimaktadir. Arazi kullanimi ve gevresel etkilerin

degerlendirilmesi, dogal ekosistemlerin korunmasina katkida bulunmakta ve siirdiiriilebilir

arazi yonetimi stratejilerinin gelistirilmesine yardime1 olmaktadir.

INSANAYAKISRIS 11 15 KARASAL
VEEKONOMIKBOYOME VE YASAM
U

Sekil 52. Caligsma ile iligkili olan siirdiiriilebilir kalkinma amaclari
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