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OZET

YUKSEK LiSANS TEZI

ANALITIK HIYERARSI YONTEMI (AHP) KULLANILARAK COGRAFI
BILGI SISTEMI (CBS) DESTEKLIi TASINMAZ DEGER HARITASI URETIMI

Tansu OZCAN

Necmettin Erbakan Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
Harita Miihendisligi Anabilim Dal

Danisman: Prof. Dr. Siileyman Savas DURDURAN
2019, xii + 87 Sayfa

Jiiri
Prof. Dr. Siileyman Savas DURDURAN
Dog. Dr. Hiiseyin Zahit SELVI
Dr. Ogr. Uyesi Ash BOZDAG

Tasinmaz degerlemesi ve degerleme sonucu elde edilen vergi degerleri gelismis toplumlarin en
onemli ekonomik kaynaklarin biridir. Ulkemizde tasinmaz degerleme ile ilgili yasal dayanaklarm eksik
olmasi ve taginmazin degerinin tespit edilmesi konusunda kesin bir matematiksel yontemin bulunmamasi
sorunlara neden olmaktadir. Bu nedenle kamulastirma, 6zellestirme, kentsel doniisiim, arsa ve arazi
diizenlemesi, emlak vergisi, bankacilik ve alim-satim gibi uygulamalarda ayni taginmaza ait farkli
degerlerin elde edilmesi ekonomik ve sosyal sorunlara sebep olmaktadir.

Tasmmazin gergek degerini elde etmek i¢in degerleme islemleri bagimsiz ve dogru veriler
kullanilarak hizli, dogru ve giivenilir bir sekilde yapilmalidir. Bu amagla taginmazin degerini
etkileyebilecek yasal, konumsal, fiziksel ve ¢evresel kriterlerin belirlenmesi gerekir. Belirlenen kriterler
dikkate alinarak segilen en dogru yontem ile tasinmazin degeri tespit edilir.

Bu tez calismasinda anket uygulamasi yapilarak uzman kisilerin goriislerine basvurulmustur.
Anketler 15181nda Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP) yontemi kullanilarak tasinmazin degerini etkileyen
kriterlerin 6nem dereceleri belirlenmistir. Cografi Bilgi Sistemi (CBS) teknolojileri kullanilarak
taginmazlarin konumlart ve sosyal donati alanlarina olan mesafeleri tespit edilmistir. Her bir taginmazin
sahip oldugu yapisal ve konumsal o&zellikleri dikkate alinarak AHP ile elde edilen agirliklar
dogrultusunda her bir tasinmaz i¢cin AHP degeri hesaplanmustir. Elde edilen sonuglar ile tasinmazlarin
satis degerleri arasindaki iliski incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Analitik Hiyerarsi Prosesi yontemi, Cografi Bilgi Sistemi, tasinmaz
degerleme, tasinmaz deger haritasi
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MS THESIS

GENERATING GEOGRAPHICAL INFORMATION SYSTEM (GIS)
SUPPORTED REAL ESTATE VALUE MAP BY USING ANALYTIC
HIERARCHY PROCESS (AHP) METHOD
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Real estate valuation and the tax values obtained as a result of valuation is one of the most
important economic resources of developed societies. In our country, the lack of legal basis for real estate
appraisal and the lack of a precise mathematical method for determining the value of the real estate cause
problems. For this reason, obtaining different values of the same property in expropriation, privatization,
urban transformation, plot and land arrangement, real estate tax, banking and purchase-sale practices
causes economic and social problems.

In order to obtain the real value of the real estate, valuation procedures should be performed
quickly, accurately and reliably using independent and accurate data. For this purpose, legal, spatial,
physical and environmental criteria that may affect the value of the real estate should be determined. The
value of the real estate is determined by the most accurate method selected considering the determined
criteria.

In this thesis, a questionnaire was applied to the opinions of experts. In the light of the
questionnaires, the importance levels of the criteria affecting the value of the real estate were determined
by using Analytical Hierarchy Process (AHP) method. Using the Geographical Information System (GIS)
technologies, the locations of the real estate and their distances to the social reinforcement areas were
determined. AHP value was calculated for each real estate by considering the structural and spatial
properties of each real estate. The relationship between the results obtained and the sales values of the
real estate was examined.

Keywords: Analytical Hierarchy Process (AHP) method, Geographical Information System,
real estate valuation, real estate value map
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1. GIRIS

Tasinmaz; kuruluslar ve kisiler tarafindan maddi kaynaklarin1 degerlendirdikleri
onemli ve gilivenilir bir yatirirm aracidir. Tasinmaz degerleme kavrami ise bir
tasinmazin, taginmaza bagli hak ve faydalarin veya tasinmaz projesinin tarafsiz ve
nesnel kriterlere dayanarak belirlenmesi olarak agiklanabilir (A¢lar ve Cagdas 2008).

Tasinmaz degerlemesi sahip olunan varliga deger bicilmesinin anlasilmasindan
beri var olan bir alandir ve gelismis toplumlarin en biiyiik ekonomik kaynaklarindan biri
tasinmaz degerlemesi sonucu elde edilen degerlerin vergiye yansitilmasidir (Yalpir
2007, Timur 2009). Tasmmmaz sektoriine olan ilgi nedeniyle tasinmaz degerleme
konusuna olan ilgi de artmistir. Ekonomik agidan imar planlarinin degerlendirilmesi,
planli bir sekilde sehirlesmenin yiiriitiilmesi, tasinmaz sektoriiniin agik ve giivenli bir
hale getirilmesi ve piyasada meydana gelen fiyat degisiminin takip edilmesi agisindan
da taginmaz degerlemesi biiyiilk 6nem tasimaktadir.

Glinimiizde tasinmaz degerlendirmeye; vergilendirme, arsa ve arazi
diizenlemeleri, kamulastirma, Ozellestirme, kentsel doniisiim ve tescile esas islemler
gibi kamusal diizenlemelerin yan1 sira sigortacilik, bankacilik, sermaye piyasasi ve
kredilendirme gibi kisisel ve 6zel sektori ilgilendiren uygulamalarda da agirlikli olarak
ihtiyag duyulmaktadir (Cete 2008, Erdem 2018). Bu amaglar dogrultusunda yapilan
uygulamalarda elde edilen tasinmaz degerleri ile piyasa kosullarinda olusan degerler
arasinda farkliliklar bulunmaktadir ve bunun yani sira farkli uygulamalar kullanilarak
ayn1 taginmazlar i¢in elde edilen degerler birbirlerinden farkliliklar gosterebilmektedir
(Aric1 ve ark. 2002, Yalpir 2007).

Tasinmaz degerlemesi iilkemizde son yillarda gelismeye baslayan ve bilimsel bir
modelle tanimlanamayan bir alandir. Tasinmaz degerleme ile ilgili kamulastirma,
ozellestirme, emlak vergisi, kadastro gibi kanunlarda hiikiimler bulunmasina ragmen
genel anlamda bu konu ile ilgili yasal diizenlemeler yoktur. Tiirkiye’de tasinmaz
degerleme uzmanlig: harita mithendisligi, insaat miihendisligi, mimarlik, sehir ve bolge
planlama, gibi meslek dallarindaki kisiler tarafindan ikincil bir ugrasi alaniyken
giinimiizde herhangi bir lisans mezunu olan kisilerce yapilabilen fakat Sermaye
Piyasast Kurulunun (SPK) diizenlemeleri kapsaminda olan ve uzmanlik gerektiren bir
meslek dali haline gelmistir (Karakus ve ark. 2011). Bu konuda bir¢ok sirket
kurulmustur ve farkli meslek gruplarindaki kisilere tasinmaz degerlemede uzman

olmanin yolu agilmistir.



Bir taginmaza ait kesin degerin tespit edilmesi olas1 degildir. Her tasginmaz sahip
oldugu konumsal, fiziksel ve ¢evresel ozellikleri sebebiyle birbirinden farklidir ve bu
ozellikler nicelik ve nitelik bakimindan kisiden kisiye degisebilen o6zelliklerdir.
Tasinmazin degerinin tespit edilebilmesi i¢in Oncelikle tasinmazin degerini etkileyen
kriterlerin belirlenmesi gerekir. Bu kriterler sayisal olarak ifade edilebilir ya da
Olgiilebilirse her bir tasinmaz igin bu kriterler dikkate alinarak deger tespit edilebilir.
Yakin zamana kadar kisilerin sezgi ve deneyimlerine gore yapilan taginmaz degerleme
uygulamalar1 giiniimiizde nesnel, objektif, bilimsel, nicel ve duyarli y6ntemlerin
kullanilmasimi gerekli kilmigtir (Tanaka ve Shibasaki 2001, Yomralioglu ve ark. 2011).

Tasinmaz degerini etkileyen kriterlerin degerlendirilmesinde Cok Kriterli Karar
Verme (CKKYV) yontemlerinden yararlanilabilmektedir. CKKV birden fazla Kriteri
birlikte degerlendirerek seceneklere degerler atayan bir siirectir. Ayn1 anda ve birden
fazla olarak degerlendirilen kriterlerin igerisinden en iyi alternatifin tercih edilmesine
olanak taniyan yontemdir. CKKV yontemlerinden biri olan Analitik Hiyerarsi Prosesi
(AHP) yontemi kriterlerin degerlendirilmesinde ikili karsilagtirma matrislerini kullanan
bir yontemdir.

Tasinmazin konumsal 6zellikleri ile ilgili islem ve analizlerde ve tasinmaz deger
haritalarinin tiretilmesinde Cografi Bilgi Sistemlerinden (CBS) kullanilmaktadir. CBS
teknolojilerinin tasinmaz degerleme uygulamalarinda kullanilmasi bu sektorde calisan
ve arastirma yapan kullanicilara biiyiik kolaylik saglamaktadir. Analiz yetenekleri ile
CBS teknolojileri taginmaz degerleme caligmalarinda ortaya ¢ikan sorunlarin ¢oziimiine
yonelik farkli segenekler gelistirerek verileri isleme, anlama, yorumlama, sunma,
gorsellestirme ve paylasma adimlarini etkili bir sekilde yonetir (Cagatay 2012).

Bu caligmanin amaci, tasinmaz degerini etkileyen kriterlerin ve bu kriterlerin
tasinmazin degerine olan etkisinin yapilan anket sonuglar1 1s13inda AHP yontemi ile
degerlendirilerek elde edilen verilerle CBS teknolojisinden faydalanilarak tasinmaz
deger haritasi tiretmektir. Calisma kapsaminda;

e Tasinmazin degerini etkileyen kriterlerin degere etkisi matematiksel bir
modelle ifade edilebilir mi?

e Tasinmaz degerleme islemlerinde CBS’den nasil faydalanilir?

e FElde edilen sonuglar ile tasinmazlarin piyasa degerleri arasinda tutarlilik

var m1? sorular1 irdelenmistir.



2. KAYNAK ARASTIRMASI

Ozbay (2010), ‘Gayrimenkul degerleme projelerine AHP ydntemiyle bir
yaklasim’ isimli ¢alismasinda AHP yéntemi kullanarak Levent’te yer alan Ozdilek
arsas1 lizerinde karma kullannomli yapi projesi gelistirilmesi amaciyla uygulama
yapmustir. Siiper bolgesel AVM, bolgesel AVM, 5 yildizli otel, A sinifi ofis ve rezidans
seceneklerinden hangisinin yapilmasinin daha uygun olacagi belirlenen kriterler
cercevesinde AHP yontemi ile degerlendirilmistir. En uygun birim olarak A simnifi ofis
belirlenmistir.

Yilmaz (2010), ‘Cok olgiitlii karar destek sistemleri ile tasinmaz degerleme ve
oran calismas1’ isimli ¢alismasini Istanbul-Kadikdy ilgesinde bulunan ve konut olarak
kullanilan tasinmazlar iizerinde gergeklestirmistir. Tasinmazin degerini etkileyen
kriterlerin 6nem derecelerinin belirlenmesinde AHP yontemi kullanilmistir. Bazi veriler
CBS ortaminda uzaklik-yakinlik analizleri ile hesaplanarak CBS kullanim
olanaklarindan yararlanilmistir. Oran ¢alismasi ile istatistiksel testler uygulanarak kiime
degerlemesi isleminin degerleme diizeyi incelenmistir.

Sarathy (2011), ‘Organizational innovations in the real-estate industry using
AHP’ isimli calismada emlak sektoriindeki kurumsal yenilikleri etkileyen Onemli
kriterleri belirlemeyi amaclamigtir. Calisma Hindistan’in {i¢ 6nemli metro kenti olan
Bangalore, Delhi ve Mumbai’de gergeklestirilmistir. Belirlenen 7 kriter 152 uzmanin
goriisli alinarak AHP yontemi ile degerlendirilmistir.

Safian ve Nawawi (2012), ‘Combining AHP with GIS in the evaluation of
locational characteristics quality for purpose-built offices in Malaysia’ isimli ¢aligmada
0zel amagl ofisleri konumsal olarak degerlendirmek i¢in AHP ve CBS entegrasyonunu
kullanmigtir. 5 konumsal kriteri AHP ile degerlendirmis ve CBS-Network analizi ile
0zel amagl ofislerin konum analizini yapmustir.

Biinyan Unel ve Yalpir (2013), ‘Positional determination of real estates with
Analytic Hierarchy Process’ isimli ¢aligmada uygulama bdlgesi Konya/Selguklu olarak
belirlemistir. Taginmazin degerini etkileyen ulagim ag1, saglik kurumlari, okullar, yesil
alanlar, aligveris merkezleri gibi konumsal kriterler AHP yontemi kullanilarak analiz
edilmistir.

Lin ve Lin (2013), ‘Fuzzy-GIS approach for applying the AHP multi-criteria
decision-making model to evaluate real estate purchases’ isimli ¢alismada Taipe’deki
emlak alimlarin1 degerlendirmek i¢in yeni bir konut performans degerlendirme

yaklasimi sunmaktadir. Onerilen yaklasimda, Bulanik CBS ile AHP yontemi



biitiinlestirilerek farkli konutlarin &zelliklerini  karsilagtirmaktadir. Mevcut durum
degerlendirilerek 20 tane kriter belirlenmis ve AHP yontemi ile agirliklari tespit
edilmistir.

Sarathy (2013), ‘TQM practice in real estate industry using AHP’ isimli
calismada gayrimenkul sektoriinde Toplam Kalite YoOnetimi uygulamasini etkileyen
onemli faktorleri belirlemeyi amaglamistir. Belirlenen 10 kriter i¢in anket calismasi
yapilmistir ve anketlerin AHP teknigi ile degerlendirilmesi sonucu en 6nemli 3 kriter
tespit edilmistir.

Akkaynak (2014), ‘Gayrimenkul degerlemesi ve gayrimenkul degerlemesi
lizerine bir uygulama’ isimli ¢aligmasinda karsilastirma, maliyet, gelir indirgeme, AHP
ve bulanik AHP yontemlerini kullanmistir. Uygulama alani olarak Mersin ili Yenisehir
Ilgesi, Fuat Morel Mahallesi belirlenmistir. Taginmazlar incelenerek degerlemeye konu
tasinmazlarin bahsedilen yontemler kullanilarak deger tespiti yapilmis ve fiyat
farkliliklari sebepleri ile incelenmistir.

Biinyan Unel ve Yalpir (2014), ‘Determination of the locational, physical and
legal status of parcels using the AHP method and GIS in real estate valuation’ isimli
calismada toplamda 12 kriteri konumsal, fiziksel ve yasal olmak {iizere iic ana baslik
altinda incelemislerdir. Konya ili Selguklu ilgesi Yazir Mahallesi’nde 10 adet imar
adasinin degerini etkileyen bu kriterlerin agirliklarini AHP yontemi ile tespit etmis ve
CBS ile deger haritasini olusturmuslardir.

Kavas ve Topgu (2014), ‘AHP based decision model for appraising residential
real estates in an abstracted zone’ isimli caligmada bir konutun degerini yapisal ve
mahalle Ozelliklerine gore tahmin eden bir karar modeli olusturmayr amaglamistir.
Uzman goriigleri ve literatlir taramas1 sonucu taginmazin degerini etkileyen 39 kriter
belirlenmigtir. Bu kriterler AHP yontemi kullanilarak degerlendirilmis ve tasinmazlar
icin deger tahmini yapilmustir.

Koziot-Kaczorek (2014), ‘The use of combined multicriteria method for the
valuation of real estate’ isimli caligmasinda gayrimenkuliin ¢ok 6l¢iitlii degerlemesi igin
bir yontem sunmayr amaglamistir. AHP ve hedef programlama ydntemleri
kullanilmistir. Calisma alan1 olarak Varsova belirlenmistir. Kriterlerin agirliklarinin
belirlenmesinde AHP yontemi, regresyon modelinin parametrelerinin tahmininde hedef
programlama yontemi kullanilmistir.

Yalpir (2014), ‘Forecasting residential real estate values with AHP method and

integrated GIS’ isimli ¢alismada Konya ili Selguklu ilgesinde 50 imar adasi igerisinden



70 meskun taginmazi se¢mistir. Bu taginmazlari etkileyen 13 kriteri yapisal ve konumsal
olmak iizere iki baslik altinda incelemistir. AHP yontemi kullanarak tasinmazlarin
degerini tespit etmis ve piyasa degeriyle elde edilen degerlerin karsilagtirmasini
yapmigtir.

Pei ve Gao (2015), ‘The application of AHP in the construction of real estate
intermediary service quality evaluation system’ isimli c¢aligmada bilimsel ve
uygulanabilir bir degerlendirme sisteminin gayrimenkul aracilik hizmet kalitesini
olusturmay1 ve aracinin daha iyi hizmet etkisi elde etmesini saglamay1 amaglamistir.
AHP yontemine dayanan bir gayrimenkul aract hizmet kalite degerlendirme sistemi
modeli olusturulmustur.

Gutierrez-Bucheli ve ark. (2016), ‘Application of the Analytic Hierarchy Process
(AHP) in the construction industry: A case study in the selection of the plot for a real
estate project’ isimli ¢alismada bir emlak projesi i¢in arsa se¢imi i¢cin AHP yontemini
kullanmistir. Yoneticiler ve gayrimenkul gelistiricilerin dikkate aldigi kriterlerle
hiyerarsik yap1 olusturulmustur ve ii¢ tane alternatif belirlenmistir. AHP yontemi ile
kriterler degerlendirilmis ve en uygun alternatif tespit edilmistir.

Giirbiiz (2016), ‘Analitik hiyerarsi proses yontemi ile konut se¢imi: Isparta’da
bir uygulama’ isimli ¢alismada akademisyen bir kisinin satin alabilecegi konutlari
degerlendirmistir. Belirlenen 9 kritere karsilik 15 tane alternatif konut belirlenmistir.
AHP yo6ntemi kullanilarak en uygun konutun hangisi oldugu tespit edilmistir.

Kapadia ve Agarwal (2016), ‘Integration of GIS and fuzzy MCDM approach for
real estate investment analysis’ isimli ¢aligmada gayrimenkul yatirimlarinda en uygun
yeri se¢mek icin bulanik CKKV yontemlerinden yararlanmistir. Hindistan’in Surat
sehrinde yeni gelismekte olan 3 farkli bolgede en uygun gayrimenkul yatirimi yer
se¢imi i¢in bulanik AHP ve bulanik TOPSIS yontemleri kullanilmigtir. Kullanilan her
iki yontemde de ayni bolgenin gayrimenkul yatirimlari i¢in daha uygun oldugu sonucu
elde edilmistir.

Mulliner ve ark. (2016), ‘Comparative analysis of MCDM methods for the
assesment of sustainable housing affordability’ isimli ¢alismada siirdiiriilebilir konut
satin almabilirligini degerlendirmek amaciyla CKKV yontemlerini kiyaslamistir.
Agirlikli tirtin modeli, agirlikli toplam model, revize edilmis AHP, TOPSIS ve
COPRAS"'!n karsilagtirmali performansi incelenmistir. Calisma alami olan Ingiltere-
Liverpool i¢in 20 degerlendirme kriteri ve 10 alternatif belirlenmistir. Sonug olarak bu

yontemlerin benzerlikleri ve ortaya ¢ikan siralamalar1 degerlendirilmistir.



Yalpir ve Ekiz (2017), ‘Esdegerlilik esasl arazi ve arsa diizenlemesinde analitik
hiyerarsi prosesinin kullanim1i’ isimli c¢alismada imar uygulamasinda tasinmazlarin
kadastro ve imar parseli niteligindeki degerlerini elde etmek i¢in degeri etkileyen
kriterleri kadastro ve imar duruma gore ayr1 ayr1 olarak incelenmis ve AHP yontemine
gore kriterlerin agirliklarini  belirlemistir. Elde edilen agirliklardan yararlanarak
konumsal kriterler mesafeler bazinda puanlandirilarak kadastro ve imar parsellerinin
kriter degerleri elde edilmistir. Tasinmazlar dagitim yapilirken AHP degerine gore
isleme almmis ve mevcuttaki uygulama ile kiyaslanarak ¢alismanin basarisi
degerlendirilmistir.

Yilmaz (2017), ‘Gayrimenkul degerleme ve AHP yontemiyle konut degerini
belirleme metodu’ isimli ¢alismada Hatay, Adana ve Ankara illerinde uygulama
yapmistir. Tasinmazin degerini etkileyen 16 kriterin yer aldig1 anket calismasi ile en
onemli 9 kriter belirlenmistir. AHP yardimiyla gelistirecegi metodun karsilastirma
yontemi i¢in emsal bulunmadigir durumlarda kullanilmasini ve ayrica emsal bulundugu
durumlarda da karsilastirma yontemini desteklemesini amag¢lamistir.

Bostanc1 ve ark. (2018), ‘GIS supported decision approach for housing
evaluation’ isimli caligmada konut degerini etkileyen 20 kriter belirlemis ve AHP
yontemini kullanarak ikili karsilastirma matrisleri olusturmustur. ArcGIS yazilimi
kullanilarak 585 konutun konumlari Kayseri ili uydu haritasinda isaretlenmistir.
Agirlikli dogrusal kombinasyon yontemi ile her bir kriterin agirligi tespit edilmistir.
Yazilim tizerinde agirlikli dogrusal kombinasyon metodu kullanilarak her kriter igin
raster haritalar olusturulmus ve agirliklar girilerek uygunluk degerleri elde edilmistir.

Demirel ve ark. (2018), ‘Tasinmaz degerleme kriterlerinin belirlenmesi ve
kriterlerin 6nem derecelerinin ¢ok Ol¢iitlii karar verme yontemi ile hesaplanmas1’ isimli
caligmada uzman kisilerle gortiserek tasinmazin degerini etkileyen 6 ana kriter ve 27 alt
kriter belirlemislerdir. Degerleme islemi yapilirken hangi kriterin daha 6nemli oldugunu
belirlemek i¢cin AHP yontemini kullanmislardir. Sonug olarak konum ve alt yapi kriteri
en 6nemli iki kriter olarak belirlenmistir.

Ipek ve Sahin (2018), ‘AHP temelli gri iliskisel analiz yontemi ile konut segimi’
1simli ¢alismada dort kisilik bir ailenin satin alacagi konutun se¢imi i¢in AHP ve gri
iliskisel analiz yontemi kullanmistir. 6 adet ana ve 18 adet alt kriter uzman goriislerine
ve literatiir taramasina dayanarak belirlenmistir. AHP yontemi kriterlerin
agirhiklandirilmasinda, gri  iliskisel analiz yontemi ise konut segeneklerinin

siralanmasinda kullanilmistir.



Ma ve ark. (2018), ‘Analytic Hiearacyh Process (AHP) - based assessment of the
value of non-world heritage Tulou: A case study of Pinghe County, Fujian Province’
isimli ¢alismada UNESCO tarafindan diinya mirasi sit alan1 olarak siniflandirilmayan
Tulou’nun degerini belirlemek i¢cin metodolojik bir yaklasgim arastirmayi amacglamaistir.
Tulou’ya ait bina tipi, diizlemsel yerlesimi ve diger &zellikleri AHP yontemi ile
degerlendirilmistir. Elde edilen sonuglara gore yeniden kullanim ve yeniden gelistirme
i¢in politika 6nerileri 6ne siiriilmektedir.

Obeidat ve ark. (2018), ‘Implementing the AHP multi-criteria decision approach
in buying an apartment in Jordan’ isimli ¢aligmada Urdiin’de emlak sektdriindeki bes
yatirimcidan, misterilerin tasinmaz alirken dikkat ettigi kriterler hakkinda bilgi almistir.
10 farkli daire alternatifi i¢in 305 kisiye ikili karsilastirma anketi uygulanmistir. AHP
yontemi miisterilerin en iyi satin alma kararina ulasmalarina yardimci olmak igin
kullanilmastir.

Biinyan Unel ve Yalpir (2019), ‘Valuaitons of building plots using the AHP
method’ isimli ¢alismada tasinmaz degerlemesi i¢in agirlikli kriterler AHP yontemi ile
elde edilmistir. Karsilagtirma ve performans analizleri i¢in ¢oklu regresyon analiz
yontemi ile bir degerleme modeli olusturulmustur. Bolge olarak Konya/Selguklu
secilmisgtir. AHP ve ¢oklu regresyon analizi sonucu elde edilen veriler CBS ile
birlestirilmistir. Performans karsilastirma ve deger haritalar1 AHP ydnteminin c¢oklu
regresyon analiz yonteminden daha basarili oldugunu ortaya koymustur.

Oztiirk (2019), ‘Gayrimenkul degerini etkileyen kriterlerin belirlenmesinde
analitik bir model 6nerisi; Gaziantep 6rnegi’ isimli ¢alismada uzman goriisleri alinarak
kriterlerin 6nem dereceleri AHP yontemi kullanilarak belirlenmistir. Temel kriterler
arazi Ozellikleri, ¢evresel etkenler ve sosyo-ekonomik faktorler olarak belirlenmistir ve
cevresel etkenler en dnemli kriter olarak tespit edilmistir. Belirlenen kriterler Gaziantep

ilinde tli¢ adet gayrimenkul iizerinden degerlendirilmistir.



3. TASINMAZ DEGERLEME

Tasinmaz degerlemesi, degerlemenin yapildigr giin ve zaman kosullar1 dikkate
alinarak bir tasinmazin ve tasinmazin sahip oldugu haklarin muhtemel degerinin tahmin
edilmesi islemidir. Degerlemeye konu tasinmaz iizerindeki yapi, donati ve degeri
etkileyen hak ve yiikiimliiliikler ile birlikte ele alinir. Tasinmaz degerlemesi uzmanlik
gerektiren bir alandir. Degerleme isleminin bu alanda egitimli, bilgili, deneyimli ve
lisansli kisiler tarafindan tarafsiz ve nesnel bir sekilde yapilmasi tasinmaz sahipleri,
saticilar, alicilar ve toplumsal ekonomi yoniinden biiylik 6nem tagimaktadir. Tasinmaz
degerlemesi hem vergilendirme, kamulastirma, arsa ve arazi diizenlemeleri gibi kamusal
uygulamalar i¢cin hem de bankacilik, kredilendirme, sigortacilik gibi bireysel
uygulamalar igin var olan bir alandir.

Tiirkiye’de genel olarak tasinmaz degerlemesi kapsaminda yasal bir diizenleme
yoktur. Taginmaz degerlemesi ile ilgili hiikiimlerin bulundugu birbirinden farkli ve
bagimsiz yasal diizenlemeler vardir. Taginmaz degerleme ile ilgili hiikiimlerin yer aldig1
mevzuatlar incelendiginde basta vergi ve kamulastirma olmak {izere alim-satim ve
bankacilik gibi birgok uygulama alaninda bagvurulan ve her yasal diizenlemede konu ile
ilgili farkli iligkilerin yer aldigi tespit edilmistir (Candas 2012). Mevcut yasal
diizenlemelerdeki karisiklik ve farklilik durumlarinin giderilmesi, tasinmaz degerlemesi
ile ilgili tek bir yasal diizenlemenin olusturulmast ve bu diizen sayesinde taginmazin
degerinin tapu kiitiigiinde bildirilmesi gerekmektedir.

Tasinmaz degerlemesi ile ilgili hiikiimlerin bulundugu yasal diizenlemelerden
bazilar1 sunlardir:

= Kamulastirma Kanunu

»  Ozellestirme Kanunu

= Kadastro Kanunu

= Vergi Usul Kanunu

= Tapu Sicili Tuzigi

= Emlak Vergisi Kanunu

= Tapu Kanunu

= Harglar Kanunu

= Sermaye Piyasasi Kanunu
* Toplu Konut Idare Yasast
* Imar Kanunu

= Belediye Kanunu



» Arsa Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun

» Hazineye Ait Tasinmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Yasasinda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanun

= Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun

3.1. Tasinmaz Degerleme Yontemleri

Tasinmaz degerlemede kullanilan kesin bir model veya yontemden bahsetmek
miimkiin degildir. Clinkli tasinmaz degerlemesinde kullanilan bir¢ok yontem vardir.
Tasinmaz degerlemesinde kullanilan birgok yontemin temelinde alim-satim degerini
belirlemek icin karsilastirma teknigi vardir ve degerlemede kullanilan model veya
yontemler kullanicinin fikirlerini taklit ederek piyasayi analiz etmeye calisir (Pagourtzi
ve ark. 2003, Yalpir 2007). Tasmmmaz degerlemede kullanilacak ydntemin
belirlenmesinde taginmazin degerini etkileyen yapisal 6zellikler, konumsal ozellikler,
cevresel nitelikler, sosyal ve ekonomik faaliyetler, yasal mevzuatlar gibi birgok kriter
etkilidir. Bir taginmazin degerlendirilmesinde es zamanli olarak birden fazla yontem
kullanilabilir ve deger takdiri farkli yontemlerle desteklenebilir (Senyildiz 2017).

Temelde kullanilan ti¢ farkli degerleme yontemi vardir. Bunlar: karsilastirma
yontemi, gelir yontemi ve maliyet yontemidir. Fakat teknolojinin gelismesi ve bu
yontemlerin uygulanmasinda yasanan sorunlar nedeniyle yeni yontemlerin arayisina
girilmis ve ¢aligmalar sonucu farkli alternatif degerleme yontemleri ortaya konulmustur

(Ulvi 2018). Tasinmaz degerlemede kullanilan yontemler Cizelge 3.1.’de oldugu gibi

gruplandirilabilir.
Cizelge 3.1. Taginmaz degerleme yontemleri
Geleneksel Istatistiksel Modern
Degerleme Degerleme Degerleme
Yontemleri Yontemleri Yontemleri
*Karsilagtirma *Nominal Yontem *Bulanik Mantik
*Gelir *Coklu Regresyon *Yapay Sinir Aglari
*Maliyet *Hedonik *Konumsal Analiz

*Analitik Hiyerarsi
Prosesi
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3.1.1. Geleneksel Degerleme Yontemleri

Geleneksel degerleme yontemlerinde, degerlemeyi yapan kisinin degerleme
islemini yapmadan oOnce tasinmazla ilgili gozlem yapmasi ve yaptigi gozlemlere
dayanarak yontemi belirlemesi gerekir. Tasinmaz degerlemede kullanilan geleneksel

yontemler karsilagtirma, gelir ve maliyet yontemleridir.

Karsilastirma Yéontemi. Tasinmaz degerleme yoOntemleri iginde en yaygin
kullanilan ve uygulamasi en kolay olan yontemdir (Ozer 2010). Karsilastirma
yonteminin temeli benzer Ozelliklere sahip taginmazlarin birbirlerine emsal
gosterilmesidir. Degerlemesi yapilacak olan tasinmazin rayi¢ degerini yani alim-satim
degerini tespit etmek icin yakin zamanda yapilan taginmaz satis degerleri karsilastirilir
(Yomralioglu ve ark. 2011). Bu yontem genellikle yapisiz arsa ve arazilerin
degerlendirilmesinde kullanilir. Fakat degerleme igin yeterli veri elde edilebilirse her
cins tasinmaza uygulanabilir. Karsilastirma yonteminin kullanilabilmesi igin
karsilastirilacak taginmazlara ait giivenli satis degerlerinin var olmasi gereklidir (Erdem
2016). Bu amacla dncelikle degeri tespit edilmek istenen taginmazla karsilastirilabilecek
tasinmazlara ait glincel rayi¢ degerleri ve imar hakki, yapt durumu, zemin yapisi gibi
karsilastirilabilir 6zelliklerinin elde edilmesi gerekir. Karsilagtirma yontemi basit
oldugu kadar uygulamas1 kolay bir yontem degildir. Belli bir zaman dilimi igerisinde
satis1 yapilan emsal tasinmazlara ulasmak ve gercek satis degerlerini bulmak zordur ve
ayrica emsal tasinmazlar arasindaki farkliliklart sayisal hale getirmek de kolay bir islem
degildir (Yazict ve ark. 2006, Cevik 2012). Emsaller arasindaki farkliliklar, degere
getirilecek diizeltmeler yani degerleme asamasinda artma ve azalma paylar: ile
giderilebilir. Sonu¢ olarak karsilastirma yonteminde, degeri belirlenecek olan
tasinmazla emsal alinan tasinmaz arasindaki farklilik ne kadar az olursa elde edilen

sonug o kadar giivenilir olur.

Gelir Yontemi: Tasimmazlarin degeri yillik gelirlerinin tahmin edilmesi esasina
dayaniyorsa kullanilir. Genellikle ticari, endiistriyel ve tarimsal amacglh tasinmazlarin
degerlendirilmesinde kullanilir. Degerleme uzmanlar: bu yontemi kullanarak tasinmazin
gelecekteki liretme kapasitesini ve yararlarint modeller ve geliri giincel bir deger
gostergesi kullanarak indirger (Erdem 2016). Hesaplamada kullanilan net gelirdir. Net
gelir yillik olarak elde edilen briit gelirden yillik olarak yapilan toplam masraflarin

cikarilmasiyla elde edilir ve deger tespiti sirasinda elde edilen net gelir dikkate alinarak
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indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Gelir yonteminde siirekli kazanilabilen
gelir dikkate alinir. Bu gelir, tasinmazin belli bir zamanda sahip olabilecegi biitiin
gelirleri igerir ve deger belirleme giinlindeki degere indirgenir. Bu yontem genellikle
yatirimlar i¢in tercih edilir. Gelir yonteminin uygulanmasi konusunda bazi sorunlarla
karsilasilabilir. Tasinmazin gelecekteki elde edecegi kazang, enflasyon etkisi dikkate
alinarak hesaplanir. Bu yiizden ekonomileri belirli bir diizene oturmamis {ilkelerde
uygulanmasi gii¢ bir yontemdir. Ayrica belirli bir zamanda gelirlerin hassas bir sekilde

belirlenmesi de miimkiin olmayabilir.

Maliyet Yontemi: Yapilarin degerlendirilmesinde kullanilan bir yontemdir.
Genel olarak piyasada alim-satimin az oldugu, otel, fabrika, sanayi sitesi, i hani vb.
gibi 6zel amacgh kullanilan ve kira geliri bilinmeyen tasinmazlarin degerlemesinde
kullanilir. Maliyet yonteminde taginmazin konumlandig1 arsa degerinin tespiti, yapinin
ylpranma pay1 ve yapinin maliyeti nemlidir (Akis 2013). Bir tasinmaz iizerindeki bina
ve diger ekonomik degeri olan 6zel isletme donatilari, dis tesis ve arsa dikkate alinarak,
bunlarin elde edilme ve yapim maliyetleri hesaplanir. Arsalarin degerlendirilmesinde
karsilagtirma yontemi kullanilir. Yapinin degeri, yapi, 6zel isletme donatilart ve dis
tesislerin degerleme giintindeki ozelliklerine gore belirlenir. Bunlarla ilgili varsa
yipranma payi, bakim ve onarim masrafi ve buna benzer olumsuz giderler toplam
maliyet degerinden cikartilarak ya da olumlu faktorler toplam maliyet degerine
eklenerek tasinmazin o anki degeri tespit edilir. Binalardaki yipranma pay1, binalardaki
fiziksel degisiklikler veya binanin yasi dikkate alinarak belirlenebilir. Maliyet yontemi
diger yontemlere gore yoruma agik bir yontem olmadigi i¢in anlagilmasi ve maliyet

hesabi daha kolay bir yontemdir (Candas 2012).

3.1.2. istatistiksel Degerleme Yéntemleri

Istatistiksel (stokastik) degerlemenin temelinde matematiksel bir model
olusturmak vardir. Bu modeli tasinmaz degeri ve tasinmaz kriterleri arasindaki sayisal
baglantilar1 kullanarak gerceklestirir. Istatistiksel yOntemler igerisinde tasinmaz
degerlemede en cok kullanilan yontemler hedonik yaklagim, c¢oklu regresyon ve
nominal yontemdir.

Istatistiksel degerleme yontemleri ile yapilacak olan tasmmaz degerleme
islemlerinde matematiksel modeller olusturuldugu igin piyasa degeri dogrulanmis

tasinmazlar gereklidir. Ulke ekonomisine gore rayi¢ bedeller degisebildigi icin bu



12

bedellerin siirekli olarak takip edilmesi gerekir. Istatistiksel yontemlerin kullanildig
degerlemeye konu calisma bolgelerinin biiyiik olmasi ve taginmazlarin sayisinin fazla
olmasi1 uygulamada bilgisayar teknolojisinin kullanilmasina olanak tanur.

[statistiksel degerleme yontemleri geleneksel ve ileri degerleme ydntemleri
icerisinde degerlendirilebilir. Geleneksel yontemlerin karsilastirma yoniine benzerken,
daha biiyiik bolgede daha ¢ok veri ile degerleme islemi yapabilmesi ile ileri degerleme

yontemlerine benzemektedir.

Hedonik Fiyat Modeli: Genellikle konut amagh kullanilan tagimmazlarin
degerini etkileyen Kriterlerin tespit edilmesinde kullanilir. Kelime anlami olarak
hedonik, hizmet ve mal tiiketimi sonrasi olusan memnuniyet anlamina gelirken hedonik
fiyat ise kisinin memnuniyet i¢in 6demeyi goze aldigi miktardir. Hedonik fiyat
modelinin temelinde alinan hizmet veya maldan ziyade, bunlarin saglamis oldugu
faydalar g6z oniinde bulundurularak degerlendirme yapilir (Kordis ve ark. 2014). Bu
yontemde konutun sahip oldugu her bir kriterin konutun degerine etkisi oldugu kabul
edilir ve bu etki tahmin edilmeye ¢alisilir (Islamoglu ve Bulut 2018). Genel anlamda;

= Finansal dengenin konut sektoriinde meydana gelen degisimlerden
dolayli veya dolaysiz olarak etkilenmesi,

= Konut sektoriindeki degisimlerin fiyat dengesi agisindan takip edilmesi,

* Hane halki agisindan kira ve konut i¢in yapilan harcamalarin toplam
harcamalar igerisinde yiiksek paya sahip oOlmasi nedeniyle yasam
standartlarinin konut sektoriindeki degisimlerden etkilenmesi,

konut sektoriindeki degisimlerin konut fiyat endeksi olusturularak takip edilmesini

gerekli kilar (Yalpir 2007, Yilmaz 2010, Erdem 2016).

Coklu Regresyon Analizi: Bu regresyon analizi birden fazla bagimsiz degisken
kullanilarak yapilir. Birden fazla degisken bir araya gelerek hem bir diger degiskeni
hem de kendi aralarinda birbirlerini etkileyebilmektedir. Bu tiir birden fazla degiskene
sahip uygulamalarda c¢oklu regresyon analizi yapilir. Regresyon analizinde incelenen
degiskenler arasindaki fonksiyonel iliskiler degil istatistiksel iliskilerdir. Istatistiksel
iliskilerde olasilikl1 veya rastlantisal degiskenler kullanilir. Tasinmazlar igin regresyon
yontemi, taginmazi etkileyen kriterlerin tanimlanmasi ve etki miktarinin belirlenmesi
i¢in taginmaz ve taginmazi etkileyen Kriterlerin birlikte degerlendirilmesini miimkiin

kilan istatistiksel bir tekniktir. Coklu regresyon analizini tasinmaz degerlemede
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kullanabilmek i¢in dncelikle tasinmaz karakteristikleri ve emsal satiglar veritabaninin
olusturulmasi gerekir. Tasinmaz degerleme igin veri tabani olusturulmasi, tasinmaz
degerini etkileyen kriterlerin sayisini arttirir ve bdylece daha dogru alim-satim degerleri

elde edilir.

Nominal Yéntem: Tasinmaza iligkin oOzelliklerin puanlandirilmasi esasina
dayanir. Tasinmaz deger dagiliminda dikkate alinacak deger rayi¢ bedel ya da puanlama
ile elde edilecek parametrik deger olabilir. Bu yontemde tasinmaz degerini etkileyen
kriterler formiile edilerek en kiigiik ve en biiylik puanlar belirlenir ve her bir tasinmaza
ait deger katsayisi hesaplanir. Elde edilen deger katsayilar1 ile tasinmazlarin deger
acisindan birbirlerine gére durumlar tespit edilebilir ve bu katsayilar rayi¢ bedele
dontistiirtilebilir (Yomralioglu ve ark. 2011). Degerleme yapilacak alan genis ve ¢ok
sayida tasinmaz varsa bu yontem kullanilir. Nominal degerleme yOonteminin
kullanilabilmesi i¢in Oncelikle taginmazin degerini etkileyen kriterlerin belirlenmesi
gerekir. Bu faktorler tasinmazin bulundugu bolgeye gore degiskenlik gosterebilir.
Herhangi bir degerlendirme isleminde tasinmazi etkileyen kriterlerin sayisin1 kesin
olarak belirlemek miimkiin degildir ve dolayisiyla bir tasinmazin degerini de kesin
olarak tespit etmek giictiir. Fakat tasinmazin degerini etkileyen kriterlerin, her biri etki
derecesine gore nominal anlamda sayisal olarak ifade edilebilir. Nominal degerleme
yonteminde kullanilan matematiksel model igin taginmaz kriterlerine ait agirliklar anket
veya uzman goriisii alinarak belirlenirken, ¢oklu regresyon analizi ve hedonik fiyat

modelinde veri seti kullanilarak hesaplanmaktadir (Yomralioglu ve Nisanci 2006).

3.1.3. Modern Degerleme Yontemleri

Bilgisayar teknolojisinin gelismesiyle birlikte bilgisayarin kullanim alanlar
artmistir. Bu teknoloji yardimiyla daha hizli ve daha dogru sonuglara daha ¢ok veri
kullanilarak ve daha ayrintili analizler yapilarak ulagmak miimkiindiir. Yapay zeka
teknikleri insana 6zgii olan mantik kavraminin bilgisayar teknolojisine uygulanmast ile
saglanmaktadir. Tasinmaz degerlemesinde Yapay Sinir Ag1 (YSA), Bulanik Mantik ve
Konumsal Analiz yontemleri kullanilmaya baslamstir.

Yapay Sinir Ag1 ile Degerleme Yontemi: Son yillarda tasinmaz degerlemede
kullanilan modern yontemlerden biridir. Genel olarak YSA insan beyninin biyolojik
sinir yapisin1 taklit eden bir bilgisayar programidir. Daha once Ogrenilmis veya

smiflandirilmis  bilgileri kullanarak yeni bilgiler dretebilir. YSA, yapay sinir
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hiicrelerinin tabakalar halinde baglanmasiyla olusturulan veri tabanli sistemlerdir.
Karmasik problemleri insan beyninin 6grenme ve farkli sartlar altinda ¢ok hizli karar
verebilme gibi yeteneklerini kullanarak ¢6ziimlemeyi amaglamaktadir. Tasinmaz
degerleme islemlerinde YSA yonteminin kullanilabilmesi i¢in egitim ve deney veri
setlerinin genis secilmesi ve parametrelerin dogru analiz edilmesi gerekir. YSA’ nin
genel ozellikleri asagida verilmistir (Yalpir 2007):

= Beynin biyolojik sinir aglar1 dikkate alinarak gelistirilen bir yontemdir.

» Lineer bir 6zellige sahip degildir.

= Paket programlardan kullanilabilir.

= Adaptasyon, 6grenme ve genelleme yapilabilir.

= Saglikli veri ile ¢alisilabilir.

Bulanik Mantk ile Degerleme Yontemi: Bulanik mantik, insanlarin
tecriibelerinden faydalanarak elde ettigi degerleri belirli algoritmalar ile isler ve
olusturdugu her bir kurala bagl olarak belirli matematiksel fonksiyonlarin yardimi ile
sonug degerlerini elde eder. Problemlerin ¢oziimiinde klasik mantigin yetersiz kaldigi
durumlarda bulanik mantiga ihtiya¢ duyulmustur. Bulanik mantik uzman bir kisi
tarafindan kesin olmayan simirlar i¢ginde karar verme mekanizmasi olarak tanimlanan
sozel ifadelerin tutumunu matematiksel olarak modellemekte kullanilir. Bulanik
mantigin 6zellikleri agsagida verilmistir:

e Insan diisiince sistemine yakin bir yontemdir.

e Uygulanmasinda mutlaka bir matematiksel modele ihtiya¢ duymaz.

e Uyelik degerlerinin kullanimi sayesinde diger kontrol tekniklerine gore
daha esnektir.

e Dogrusal olmayan fonksiyonlarin modellenmesine izin verir.

e Sadece uzman Kkisilerin tecriibeleri ile bulanik mantiga dayali bir model
ya da sistem tasarlanabilir.

e Yazilimin basittir ve sistem daha ekonomik olarak kurulabilir.

Konumsal Analiz ile Degerleme Yontemi: \Verilerin cografi olarak sunulmasina
saglayan ve kullanicilara noktasal ve sozel verileri anlamli ve bilgilendirici haritalar
tizerinde sunan yazilimlar biitiiniidiir (URL-1). Konumsal analiz yonteminin 6zellikleri

asagidaki gibi siralanabilir (Yomralioglu 2000, Yalpir, 2007):
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CBS temeli dikkate alinarak konumsal ve sozel bilgiyi birlestirilerek
calisiimalidir.

Giincel harita althig1 ve iligkilendirilmis veri tabani olmalidir.

Bazi verilerin harita althigindan elde edilmesi siire ve maliyet agisindan
avantaj saglamaktadir.

Verilerin giincelligi saglanmalidir.

Analitik Hiyerarsi Prosesi ile Degerleme Yontemi: AHP yontemi Saaty

tarafindan gelistirilen ve ¢ok kriterli karar verme problemlerinin ¢éziimiinde kullanilan

bir yontemdir. Hiyerarsik yap1 olusturularak problemler ¢oziliir. AHP yonteminin

temelini ikili karsilastirma matrisleri olusturur. Kriterlerin birbirlerine gore 6nem

derecelerinin belirlenmesinde kullanilir. AHP yonteminin 6zellikleri asagidaki gibi

siralanabilir:

Uygulamasi kolay bir yontemdir.

Uzman gortislerine dayanir.

Diisilince, tecrilbbe ve sozel yargilar 1-9 skalasi kullanilarak sayisal
degerlere doniistiiriiliir.

Kiriterlerin birbirlerine gore 6nem dereceleri ikili karsilagtirma matrisleri
kullanilarak matematiksel modellerle tespit edilir.

Tutarlilik oraninin hesaplanmasi ile yapilan islemlerin dogrulugu kontrol

edilir.
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3.2. Tasinmazin Degerini Etkileyen Kriterler
Tasinmazin kesin degerini belirlemek miimkiin degildir. Ciink{i her taginmaz
sahip oldugu yasal, fiziksel, ¢evresel ve konumsal 6zellikleri itibariyle bir¢ok degisik
Ozellige sahiptir. Tasinmazin degerini etkileyen faktorleri tespit etmek gerekir. Yasal
mevzuatlarda, farkli uygulamalarda ve literatiirde pek ¢ok calismada esas alinan ve
degeri etkileyen kriterler farklilik gostermektedir ve Oncelikle bu faktorleri ana ve alt
basliklar altinda gruplandirmak gerekir (Yalpir ve Ekiz 2017). Herhangi bir taginmazin
degerlendirilmesinde dikkate alinmasi gereken faktorler asagidaki gibi gruplandirilabilir
(Yomralioglu 1997):
= Tasinmazin kullanim amaci
= Tasinmazin mahalli 6zellikleri
= Cevresel ozellikler
= Yasal ozellikler
= Taginmaz sahiplerinin kisisel 6zellikleri
= Konumsal 6zellikler
= Kamu hizmeti veren alanlara yakinlik
Aligveris merkezlerine uzaklik
Egitim ve ibadet alanlarina uzaklik
Rekreasyon alanlarina uzaklik

Sagliksiz ve zararl1 bolgelere uzaklik

4 8 4 4 8

Giiriilti bolgelerine uzaklik
= Tarihi alanlara uzaklik
=  Mevzii 6zellikleri
= Topografik yapisi
= Zemin yapisi
= Parselin sekli ve boyutu
= Cephe kullanimi

= Manzara

Tasinmazin Kullanim Amact: Tasinmazin degerini 6nemli derecede etkileyen
bir faktordiir. Tk olarak tasinmazin arsa veya arazi olmasina gore cins tespiti yapilir.
Daha sonra konut, ticari, tarim ve fabrika amagli kullanimlarindan hangisine sahip
oldugu belirlenir. Kullanim amaci taginmazin ekonomik bir gostergesidir ve tasinmaz

tizerinde gergeklestirilmek istenilen faaliyetin ne derece uygulanabilir oldugunu belirtir.
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Tasinmazin Mahalli Ozellikleri: Tasinmazin mahalli dzellikleri, tasimazin
bulundugu cevreye ait ozellikleri, tasinmazin yasal kullanim haklarin1 ve ¢evredeki
tasinmaz sahiplerinin kisisel 6zelliklerini kapsamaktadir.

Cevresel ozellikler, tasinmazi ilgilendiren dogal ve yapay faaliyetlerdir. Dogal
faaliyetler olarak, tasinmazin bulundugu topografya, ekolojik ve biyolojik hayat, bitki
ortiisii ve tasinmazin kentsel ve kirsal alanda bulunmasi durumu incelenir (Erbil 2014).
Yapay faaliyetler ise, tasinmazin bulundugu cevrede yapilan ve yapilacak yatirim ve
hizmetler sonucunda kazandirilan sosyal, egitim ve kiiltiirel amagli donatilar, alt ve {ist
yap1 hizmetleri, ticari ve endiistriyel faaliyetler, yasam kosullar1 ve niifus yogunlugu
gibi 6zelliklerdir.

Yasal ozellikler, tasinmazin kullanimini dogrudan etkileyen, kisitlayan veya
genisleten faktorlerden biridir. Kanun ve yonetmelikler tasinmazin durumunu ekonomik
acidan etkiledigi i¢in degerleme islemlerinde dikkate alinmasi gereken bir konudur.
Ozellikle kentsel doniisiim, imar plan1 uygulamasi, arazi toplulastirmasi, gibi
uygulamalar arsa ve arazilerin durumunu ve ekonomik degerini etkiler.

Tasinmaz sahiplerinin kigisel ozellikleri, ¢evrede yasayan insanlarin yasam
tarzlari, davraniglari, komsuluk iligkileri, maddi ve manevi durumlari, popiilaritesi ve
yasalara uymalar1 gibi pek ¢ok faktorii igerir.

Konumsal Ozellikler: Konum tasmmazin degerini etkileyen en 6nemli
faktorlerden birisidir. Tasinmazin aligveris merkezleri, market, pazar yeri, terminal,
yesil alan, cocuk bahgesi, otopark, egitim, ibadet, toplu ulasim merkezleri ve diger
kamu hizmeti veren kamu kurum ve kuruluslarina olan mesafeleri uzunluk ve zaman
birimi cinsinden onemlidir. Taginmazin bu ekonomik tesislere ve sosyal donatilara
yakin olmasi arzu edilir. Taginmazin giriiltiilii, sagliksiz ve kirli bolgelerden ve insan
hayatin1 tehdit eden kamu ve 6zel miilkiyetteki tesislerden uzak olmasi tercih edilir.
Konum bakimindan tasinmaz etkileyen faktorler Cizelge 3.2.de 6zetlenmistir (Yalpir

2007).
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Cizelge 3.2. Taginmazin konum &zellikleri

Kamu hizmeti veren alanlara yakinhk

Saghksiz ve zararh bélgelere uzakhik

- Toplu tasima duraklar1
- Terminal

- Otopark

- Sinema

- Tiyatro

- Spor alanlari

- Cocuk bahgesi

- Eglence yerleri

- Kiiltiir merkezleri
- Hastane

- Saglik ocagi

- Saglik merkezleri

- Valilik-belediye temel hizmet binalar1

- Altyapist olmayan

- Az gelismis bolgeler

- Islah edilmemis akarsu alanlar1

-Cevre saglig1 agisindan zararli olabilecek
¢Op bosaltim alanlart

- Benzin istasyonlar1

- Sanayi atiklarinin toplandig1 alanlar

- Enddistriyel faaliyet gosteren birimler

- Jeolojik sakincali alanlar

- Trafo ve enerji nakil hatlari

-Emniyet acisindan sakincali ve sug

isleme orani yiiksek olan bolgeler

Egitim ve ibadet alanlarina uzakhk

Rekreasyon alanlarina uzakhk

- Anaokulu

- Kres

- IIk ve orta dereceli okullar
- Universite

- Vakif

- Kiitiiphane

- Okuma salonlar1

- Cami

- Kilise vb.

- Gezinti yollar1

- Piknik alanlar1

- Sahiller

- Yesili yogun alanlar

- Park ve bahgelere olan uzaklik

Tarihi alanlara uzakhk

-Tarihi alanlara yakmlik tasmmaza ek
kullanim hakk1 verebilir.
-Tarihi bolgenin bakim 6zelligine gore

taginmazi negatif etkileyebilir.

Algveris merkezlerine uzakhk

Giiriiltii bolgelerine uzakhk

- Bolgedeki agik veya kapali pazar yeri
- Market

- Bakkal

- Biife

- Eczane

- Ticari birimlere olan uzaklik

- Yogun trafige sahip havaalani
- Karayollar

- Kavsaklar

- Demir yollar1

- Eglence merkezleri
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Mevzii Ozellikleri: Tasinmazin konumu itibariyle sahip oldugu fiziksel ve
geometrik ozellikleri ve bunlar dogrultusunda kullanim biiyiikligiinde meydana gelen
degiskenlikler tasinmazin degerini etkileyen faktorlerdir (Yomralioglu 1997).

Topografik yapi, kapsaminda incelenen kriterlerden biri olan egim tasinmazin
degerini 6nemli derecede etkileyen bir faktordiir. Tarim arazilerinde topragin islenmesi,
sulama ve yetistirilecek TUriin tiriini etkilerken arsalarda parselin alan olarak
kullanilabilirligini, insaat maliyetini ve altyap: tesislerinin yapilmasimi etkilemektedir.
Egimin fazla olmasi altyap1 hizmetleri ve ingaat maliyetini etkiler.

Zemin yapisi, insaata uygunluk unsuru olarak degerlendirilmektedir (Erbil
2014). Genellikle imar parselleri i¢in gegerli bir 6zelliktir (Yomralioglu 1997). Zemin
yapisinin bataklik, kayalik, c¢akil, kil vb. olmas1 insaat alaninda yapilacak kazi veya
dolgu islemlerini etkiler.

Parselin sekli ve boyutu, yapilacak olan insaat maliyetini etkiler. Parselin kirik
kose sayisi, kenarlarm girintili ¢ikintili olmasi, kisa veya uzun olmasi, parselin dar ve
uzun bir yapida olmasi insaat alanini olumsuz etkiledigi gibi ekonomik maliyeti de
arttirir. Hatta bu olumsuz ozellikler nedeniyle parseller, imar kosullar1 dikkate
alindiginda komsu parseller ile hukuksal iliskilere girmek zorunda kalir ve parsel degeri
olumsuz yonde etkilenir.

Cephe kullanimi, 6zellikle ticari amagh kullanilacak arsa ve araziler i¢in 6nemli
bir faktordiir. Yapilacak ticari faaliyetlere gore satilan iriinlerin sergilenmesi igin vitrin
genisligi, yiikleme bosaltma islemlerinin rahatlikla yapilabilmesi ve ulasim cephe
hattinin genisligi ile dogru orantilidir.

Manzara, tasinmazin g¢evresindeki dogal giizellikleri gérebilme 6zelligidir ve
parsel degerini 6nemli derecede etkileyen bir faktordiir. Deniz, akarsu, g6l vb. gibi
dogal giizelliklere ve yapay gol, park, bahge gibi alanlara cephesi olan ya da goriis alani

olan parseller diger parsellere gore daha degerlidir.
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4. MATERYAL VE YONTEM
4.1. Calisma Alam

Bu tez calismasinda Antalya ili Alanya ilgesi ¢alisma bdlgesi olarak secilmistir.
Alanya ilgesinin sehir merkezine uzaklig1 154 kilometredir ve 1598,51 km?’lik bir alana
sahiptir (URL-2). 2018 Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére niifusu
312.319 kisidir. Sekil 4.1.’de goriildiigii gibi ilgenin dogusunda Gazipasa ilgesi,
batisinda Glindogmus ve Manavgat ilgeleri yer alir. Kuzeyinde Toros Daglar1 uzanir ve

giineyinde Akdeniz ile ¢evrilidir.

Korkuteli

Sekil 4.1. Alanya ilgesi konumu

Alanya ilgesinin ¢alisma alani olarak se¢ilmesinin nedenleri:

e Alanya ilgesi turizm bolgesi olmasi ve dogal giizellikleri sebebiyle maddi
yonden oldukca degerli alanlara sahip bir yerlesim birimidir.

e llce ¢ok sayida turistin hem tatil hem de tasinmaz satin alma agisindan
tercih ettigi bir ilgedir. Ozellikle yabanci turistler tarafindan ¢ok fazla
sayida taginmaz alinmasi s6z konusudur. Alanya ilgesi i¢in turizm
faktorli tasinmaz degerini etkileyen onemli bir faktordiir.

e QGazipasa il¢esinde yer alan ve Alanya’ya 45 km mesafede bulunan
Gazipasa Havalimanin faaliyete ge¢mesi ile birlikte Alanya ilgesinde
tasinmaz degerlerinde artislar meydana gelmistir.

e Tasinmaz degerini etkileyen Kriterleri incelemeye olanak saglayacak

biiyiik bir il¢edir.
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Alanya ilge olmasina ragmen bazi illerden biiyiiktiir. Bu biiyiikliik sebebiyle
Alanya ilgesi Mahmutlar Mahallesi’nde ¢alisilmistir. Mahmutlar Mahallesi’nin Alanya

il¢esindeki konumu Sekil 4.2.’de verilmistir.
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Sekil 4.2. Mahmutlar Mahallesi konumu

Mahmutlar Mahallesi ¢evresel 6zellikleri kapsaminda incelendiginde hem deniz
hem de dag havasina sahip bir mahalledir. Farkli {ilkelerden gelen yabanci turistler igin
tasinmazin deniz veya dag manzarasina sahip olmasi tasinmazin degerini etkileyen en
onemli kriterlerden biridir. Yabanci turistler tarafindan cokg¢a tasinmaz alim-satiminin
gerceklestirildigi Mahmutlar Mahallesi’nde donem donem farkli irklardan gelen turist
poplilasyonun arttigr gozlemlenmistir. Turizm faktSriinlin etkisiyle tasinmazlarda
olmasi beklenen genel 6zellikler denize yakinlik, dag ya da deniz manzarasi ve sosyal

aktivitelere (havuz, spor salonu gibi) sahip olmasidir.

4.2. Verilerin Toplanmasi

Tasinmazlara ait bilgiler https://www.sahibinden.com adresinden takip edilen

ilanlar sayesinde elde edilmistir. Genellikle ilanlarda yanlis verilen tasinmaz

konumlarimi tespit etmek i¢in www.googlemaps.com adresindeki gezginden ve Alanya
Kent Bilgi Sisteminden faydalanilmistir. CBS ile tasinmazlara ait verilerin saklandigi

bir veri tabani olusturulmus ve konumsal analizler yapilmistir. Bolgeye ait kadastro


https://www.sahibinden.com/
http://www.googlemaps.com/
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haritasi, halihazir harita, uygulama imar plani, ve uydu goriintiisii tedarik edilmistir.
Toplamda 125 tane tasinmaza ait veriler elde edilerek haritada konumlari belirlenmistir.
Tasinmazlara ait veri setleri EK-1’de verilmistir. Taginmazin degerini etkileyen sosyal
donat1 alanlar1 halihazir harita ve uydu goriintiisii yardimiyla tespit edilerek harita
lizerine isaretlenmistir. Tasimnmazlarin sosyal donati alanlarmma olan mesafeleri yol
giizergahlar1 dikkate alinarak CBS yardimiyla analiz edilmistir.

Mahmutlar Mahallesi yiizol¢iimii olarak biiylik bir mahalle olmasina ragmen i¢
kesimlerinde hem tarim yapilmast hem de daglik olmasi sebebiyle yerlesim deniz
kenarinda yogunlagmistir. Mahmutlar Mahallesi’ne ait uydu goriintiisii Sekil 4.3.’te
verilmigtir. Bu caligma i¢in toplanan veri setleri ise uygulama imar plani ile birlikte

Sekil 4.4.’te verilmistir.

Sekil 4.3. Mahmutlar Mahallesi’ne ait uydu goriintiisii
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Mahmutlar Mahallesi Tasinmaz Verisi Haritas1

Lejant
Il Tasinmaz_\erisi

Sekil 4.4. Mahmutlar Mahallesi tasinmaz verisi haritasi

4.3. Kullanilan Yontem

Mahmutlar Mahallesi i¢in yapilan tasinmaz degerlemesi ¢alismasinda,
tasinmazin degerini etkileyen kriterler AHP yontemiyle degerlendirilmistir. AHP
yonteminin uygulanabilmesi i¢in uzman goriiglerine basvurmak amaciyla EK-2’de
verilen anket ¢alismasi yapilmistir. Bu anket ¢alismasinda tasinmazin degerini etkileyen
kriterler iki ana baglik altinda toplanmistir. Bunlar; yapisal 6zellikler ve konumsal
ozelliklerdir. Yapisal 6zellikler; ‘yapinin yasi, bulundugu kat, kullanim alani, oda sayzsi,
balkon, asansor, daire imkanlart ve manzara', konumsal o6zellikler; 'denize, egitim
alanlarina, ulasim merkezlerine, saglik alanlarina, yesil alanlara, dini tesislere, mezarlik
alanlarma, AVM alanlarma ve spor alanlarina uzaklik' olarak belirlenmistir. Anket
sonuclart dogrultusunda kriterlerin ikili karsilastirma matrisleri olusturularak kriterlere
ait agirliklar elde edilmistir. Elde edilen agirliklar ile tasinmazlara ait AHP puani ve

AHP degerleri hesaplanmistir. Calismanin is akis diyagrami Sekil 4.5.°te verilmistir.



Verilerin Toplanmast

—>
\4
Verilerin Diizenlenmesi
Tasinmazin degerini
etklley_en krlterl_erln
belirlenmesi
Anket ¢aligmasinin
yapilmast »
Anketlerin Expert Choice
programu ile 5
degerlendirilmesi
Tasinmazlara ait AHP
puanlarinin hesaplanmasi | »
A
Tasinmazlara ait AHP
degerlerinin 5
hesaplanmasi
v
AHP yonteminin
performans analizi '
v
Tasinmaz deger
—

haritalarinin olusturulmasi

24

www.sahibinden.com adresi
kullanilarak taginmazlara ait
bilgilerin elde edilmesi

CBS kullanilarak verilerin haritalar
tizerinde konumlarinin
belirlenmesi, konumsal analizlerin
yapilmast

Yapisal ve konumsal 6zellikler
olarak ana kriterlerin ve alt
kriterlerin belirlenmesi

Uzman kisilerin goriislerine
bagvurulmasi

Ikili karsilagtirma matrislerinin
olusturulmasi, kriterlere ait
agirliklarn elde edilmesi ve
tutarlilik oraninin belirlenmesi

Kriter agirliklar: arasinda
doniisiim yapilarak her bir
tasinmaza ait AHP puani
hesaplanmasi

AHP puanlart ile satis degerleri
arasinda kurulan baglanti ile
taginmazlara ait AHP degerleri
hesaplanmasi

Ortalama yaklasiklik oraninin
hesaplanmasi

CBS ile tasinmaz deger
haritalarmin olusturulmasi

Sekil 4.5. Calismanin is akis diyagrami


http://www.sahibinden.com/
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4.4. Anket

Bilimsel arastirmalarda kisilerden veri toplamak icin ¢esitli yontemler kullanilir.
Anket bu yontemler icerisinde en sik kullanilandir ve sistematik bir veri toplama
yontemidir.

Anket, belirlenen bir konuda saptanmis hipotezlere ya da sorulara bagli olarak
bir evren veya O0rneklem olusturan kaynak kisilere yonelik hazirlanan sorularla sistemli
bir veri toplama teknigi olarak tanimlanabilir. Anket ile ¢cok farkli alanlarda bilgi elde
etmek mimkiindiir. Anketin hazirlanmasi ve uygulanmasi 6zel 6nem gerektiren bir
siirectir. Ayrica zaman ve maliyet goz Onilinde bulundurulmasi gereken diger
etkenlerdir.

Anket yontemi ile elde edilen bilgiler 1s1g1nda:

e Bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki iligki arastirilir,

e Onemli bagimsiz degiskenler belirlenir,

e Bu bilgiler dogrultusunda yeni varsayimlar olusturulur ve yeni
aragtirmalar planlanir (Ogur ve Tekbas 2003).

Istenilen bilgiye ulasmak ve katilmcilar tarafindan anlasilabilmek, anket
sorularinin hazirlanmas1 asamasinda en biiylik sorunlardandir. Sorular hazirlanirken
anket formunun amacia, hedef kitlenin egitim diizeyine ve diger ozelliklerine ve
sorularin anket formu igerisinde nasil siralanacagina dikkat etmek gerekir. Anket
sorularinin net ve kolay anlasilmasi, dikkati dagitmayacak sekilde kisa olmasi, belirli bir
fikir tzerinde odaklanmasi ve tahmine gerek kalmadan anlasilabilir olmasi
gerekmektedir.  Anket calismasinin amacina yonelik anketin uygulanacagi kitle
belirlenir. Kitle sayis1 az ise anket evrene uygulanabilir. Fakat anketi evrene uygulamak
miimkiin degil ise evreni temsil edecek 6rneklem sayisi belirlenerek anket uygulamasi
yapilir.

Anketler uygulama bigimlerine gore dort farkli yontemle yapilabilir. Bunlar:

1. Yiiz-yiize anket yapma: Anket formunda yer alan sorular bu konu
hakkinda egitilmis bir kisi (anketdr) tarafindan sorulur ve cevaplar
anket formuna isaretlenir.

2. Posta yoluyla anket yapma: Kisiler kendilerine posta yoluyla
ulastirilan anket formunu doldurarak yine ayni yolla ilgili yere
ulastirir.

3. Telefonla anket yapma: Sorular anketor tarafindan telefonla sorulur

ve aliman yanitlar yine anketor tarafindan anket formuna kaydedilir.
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4. Gozlem altinda anket yapma: Anketdriin bulundugu bir ortamda
anket formlar ilgili kisilere dagitilir ve nasil uygulanacagi agiklanir.
Kisiler anket formunu kendileri cevaplar ve forma kaydeder.
Anket yontemini kullanirken izlenmesi gereken basamaklar su sekilde
siralanabilir:
o Anket maddeleri hazirlanir,
e Cevap formatina karar verilir,
e Maddeler gozden gegirilir,
e Anketin giris paragrafi ve talimatlar1 olusturulur,
e Anket test edilir,
e Orneklem belirlenir,
e Anket sonuclarini 6zetlenir ve sonuclar sunulur.

Anketin avantajlart oldugu kadar dezavantajlari da vardir. Anket ile genis
kitlelere ulasmak miimkiindiir. Zaman, maliyet ve enerji agisindan kisiye tasarruf saglar.
Anket imzasiz bir sekilde dolduruldugu i¢in diger yontemlere gore daha objektiftir.
Cevaplar sorularin altinda verildigi i¢in cevaplamada zorluk ¢ekilmez. Fazla arag ve
gerece ihtiya¢ duymadan hazirlanir ve her yastaki kitleye anket uygulanabilir. Fakat
sorulara ayr1 kisilerce farkli anlamlar yiiklenerek cevap verilmesi anketin bir
dezavantajidir. Anketle derinlemesine bilgi edinme imkan1 yoktur ve anketin
esneklikten uzak oldugu sdylenebilir.

Anket formunu hazirlamadan Once tasinmazin degerini etkileyen kriterler
belirlenmistir. Anket, kriterlerin birbirlerine gére 6nem derecelerini tespit etmek i¢in
ikili karsilagtirmaya dayanan AHP yontemine uygun olarak olusturulmustur. Anket
formunda 1-9 skalasi1 kullanilmistir. Orneklem biiyiikliigiiniin bircok arastirma igin
30’dan biiyiik ve 500°den kii¢iik olmas1 uygundur. Orneklemler daha alt 6rneklemlere
boliinebildiginde her kategoriden en az 30 kisi genisliginde 6rneklem biiyiikligiini
secmek gerekir (Biiylikoztliirk 2012). Bu anket uygulamasi icin belirlenen 6rneklem
uzman kisilerden olugmaktadir ve ii¢ farkli kategoriye ayrilmistir. Bunlar;

e Kamuda c¢alisan insaat miihendisleri, harita miihendisleri, mimarlar, sehir
ve bolge planlamacilar ve gayrimenkul degerleme uzmanlari,

e Ozel sektorde calisan insaat mithendisleri, harita miihendisleri, mimarlar,
sehir ve bolge planlamacilar ve gayrimenkul degerleme uzmanlari,

e Emlakcilar.



Her bir grup icin belirlenen 6rneklem sayisi en az 30 kisidir.
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Anket formu 160 kisiye uygulanmistir. Kisilerin c¢alistigit kuruma gore

dagilimlar Sekil 4.6.’da verilmistir.

= Kamu = Ozel Sektor

Sekil 4.6. Ankete katilan kisilerin ¢alistigi kuruma goére dagilimlari

Ankete Kkatilan kigilerin meslek gruplarina gore dagilimlari Sekil 4.7.°de

verilmistir.

= Harita Mithendisi = Insaat Miithendisi
= Mimar Sehir ve Bolge Planlamaci
= Emlake1 = Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sekil 4.7. Ankete katilan kisilerin meslek gruplarina gore dagilimlari
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Kamuda calisan kisilerin meslek gruplarin gore dagilimlart Sekil 4.8.’de ve 6zel

sektorde ¢alisan kisilerin meslek gruplarina gore dagilimlart Sekil 4.9.’da verilmistir.

A N

= Harita Mithendisi = Insaat Miithendisi
= Mimar Sehir ve Bolge Planlamaci

» Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sekil 4.8. Kamuda ¢alisan kisilerin meslek gruplarina gére dagilimlar

= Harita Miithendisi = Insaat Miithendisi
= Mimar Sehir ve Bolge Planlamaci
= Emlakgi » Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sekil 4.9. Ozel sektdrde galisan kisilerin meslek gruplarma gore dagilimlar
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4.5. Analitik Hiyerarsi Yontemi

Gilinimiizde bilim ve teknolojinin gelismesine paralel olarak karmagsik yapidaki
problemlerin ¢oziimiinde tek faktorlii analizler yeterli degildir (Aydin ve ark. 2009).
Tek faktorlii analizlerde problemdeki diger faktorlerin etkileri sabit tutularak ¢oziime
ulasilmaya calisilir. Fakat gercek problemlerin var olmasina sebep olan olaylar sadece
tek bir faktoriin etkisi ile degil cok sayida i¢ ve dig faktorlerin etkisi ile olusur ve
karmasik bir yapiya sahiptir. Tim faktorlerin birlikte degerlendirilebildigi CKKV
yontemleri ile en iyi ¢oziimii bulmak igin segenekler tiretilmektedir.

CKKYV yontemlerin bazilar1 asagida siralanmistir:

e Analytic hierarchy process (AHP),

e Analytic network process (ANP),

e Multi-attribute value theory (MAVT),

e Multi-attribute utility theory (MAUT),

e Elimination and choice translating reality (ELECTRE),

e Measuring attractiveness by a categorical based evaluation
(MACBETH),

e Technique for order of preference by similarity to ideal solution
(TOPSIS),

e Preference ranking organization method for enrichment evaluations
(PROMETHEE).

Bu yontemlerden hangi yontemin se¢iminin en uygun olacagi ve hangi yontemin
karar verici i¢in en rahat oldugu ¢6ziilmek istenen probleme baglidir (Uyan 2017).
CKKYV yontemleri igerisinde en fazla kullanilan yontem AHP yontemidir.

AHP yontemi, ilk olarak 1968 yilinda Myers ve Alpert ikilisi tarafindan ortaya
atilmis ve 1977 yilinda Saaty tarafindan gelistirilerek ¢ok kriterli karar verme
problemlerinin ¢6ziimiinde kullanilabilir bir hale getirilmistir. AHP karar verme
problemlerinde, birey ya da grubun onceliklerini de dikkate alan, nicel ve nitel kriterleri
bir arada degerlendiren matematiksel bir yontemdir (Dagdeviren ve ark. 2004). AHP
yonteminin uygulama alan1 ¢ok genistir. Isletmelerin her boliimiinde uygulama alani
bularak iiretim sistemlerinin, yazilimlarin, tedarikgilerin, bayilerin, magaza yerinin
seciminde; tesis yerlesimi, alim-satim, egitim kararlarinda; proje, gorev, kaynak
tahsisinde; performans degerlendirme gibi pek ¢ok karar verme probleminde AHP

yontemi kullanilmaktadir (Akgilindiiz 2008).
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AHP yontemi ile karar verme probleminin ayrintili olarak ortaya konmasi ve
hiyerarsik olarak kademeli bir sekilde incelenmesi gerekmektedir. AHP tekniginde bir
amag¢ ve bu amag altinda sirasiyla kriterler, alt kriterler ve alternatiflerden olusan
hiyerarsik bir model kullanilmaktadir ve kriterleri ikili olarak karsilastirmaktadir.

AHP’nin analitik, hiyerarsi ve siire¢ bilesenleri yontemin temel felsefesini ortaya
koymaktadir.

e Analitik: AHP karar vericilerin duygu ve diigiincelerinin sayisal degerlere
dontistliriilmesini ve karar problemlerinin mantiksal bir temelde analiz
edilmesini saglamasi yoniiyle analitiktir.

e Hiyerarsi: AHP yonteminde karar problemi seviyelere ayrilarak
degerlendirilir. Amag, kriterler, alt kiretlerler ve hedefler olarak ayrilan
bu seviyeler hiyerarsik bir modelle ifade edilir.

o Siire¢: AHP karar verme siirecinin bilimsel bir temelde yapilmasini
saglar ve daha ¢ok bilginin gerekli oldugu durumlarda siireci kisaltir.

AHP yonteminin avantajlari oldugu gibi dezavantajlar1 da vardir. AHP karar
vericinin alternatiflere iligkin tercihlerini dogru bir sekilde belirlemesine olanak veren
uygulamasi1 kolay bir yontemdir. Bir karar verme probleminde hem duygu ve
diisiincelerin hem de nitel ve nicel bilgilerin siirece dahil edilmesine olanak veren ve
karmasik problemleri basitlestiren bir yapiya sahiptir. Karar verici duyarlilik analizi ile
nihai kararini degerlendirebilir (Kaplan 2010). AHP’nin diger CKKV yontemleriyle
kiyaslandiginda en biiylik avantaji grup kararlarinda kullanim kolayligi ve
yargilamalardaki tutarsizliga dikkat etmesidir (Zakarian ve Kusiak 1999).

AHP yonteminde probleme yeni bir alternatifin eklenmesi veya var olan bir
alternatifin ¢ikarilmasi durumunda karar alternatiflerinin siralamasinin degismesi bir
dezavantajdir. Alt kriter sayis1 arttikca daha fazla ikili karsilastirma yapilir ve bu da

karar verici i¢in yogun ¢aba ve fazla zaman gerektirir (Kuruiiziim ve Atsan 2001).



AHP yontemi is akis diyagrami Sekil 4.10.’da verilmistir (Y1lmaz 2010).

Probleme Ait
Hiyerarsinin Grafik
Olarak Gosterimi

A 4

HAYIR

A 4

Ikili Karsilastirma
Matrislerinin
Olusturulmasi

HAYIR

Sentezlerin Yapilmasi

v

Tutarlilik Testinin
Yapilmasi

Tum Kararlar Tutarli mi1?

EVET

v

Karsilagtirmalar
Tamamland1 mi1?

EVET

Genel Onceliklerin
Belirlenmesi

Kriterler ve alternatifler
hiyerarsinin farkli

basamaklarinda yer almalidir.

Iki kriterden hangisinin daha
6nemli oldugunu bulmak igin ikili
karsilagtirmalar yapilir.

Sentezlerin yapilmasi ile her bir
kriterin agirlig belirlenmelidir.

Karar vericini karsilagtirma
yargisinin tutarli olup
olmadig test edilmelidir.

Hiyerarsinin biitiin seviyelerindeki
her karsilastirma yargisinin
tutarliliginin test edilmesi gerekir.

Kriterlere ait degerlendirme
Ozniteliklerinin karsilagtirmalari
tamamlanmalidir.

Nihai karar belirlenir.

Sekil 4.10. AHP yontemi is akis diyagram
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AHP yonteminin uygulama adimlart soyledir:

Adim 1: Problemin Tanimlanmasi: AHP yonteminin uygulanabilmesi igin
oncelikle problemin belirlenmesi gerekir. Boylelikle ulagilmak istenilen hedef de
belirlenmis olur. Daha sonra bu problemi etkileyen kriterler degerlendirilerek potansiyel
alternatifler belirlenir.

Adim 2: Hiyerarsik Yapinin Olusturulmast: Bu asama, klasik problem ¢dzme
tekniklerinde de yer alan model kurma asamasidir. AHP yonteminde problemin
belirlenmesinden sonra amag, kriterler ve alternatifler belirlendikten sonra hiyerarsik bir
yapt olusturulur. Bu yapida amag en stte, alt kriterler bir alt seviyede, alternatifler ise

en altta yer alir. AHP problemlerinde hiyerarsik yap1 Sekil 4.11.”de verilmistir.

AMAC

KRITER 1 KRITER 2 KRITER 3 ‘ KRITER m

[ SECENEK A ]

SECENEK n

Sekil 4.11. AHP problemlerinde hiyerarsik yap1

[ SECENEK B ]

Adim 3: Ikili Karsilastrma Matrislerinin Olusturulmasy: Hiyerarsik yap1
olusturulduktan sonra kriterlerin karsilikli olarak kiyaslanmasi islemine gecilir. Her bir
kriter i¢in ikili karsilagtirma matrisleri olusturulur. Bu matrisler nxn boyutunda bir kare
matristir. Ikili karsilastirma ile kriterlerin birbirlerine gore énem dereceleri belirlenir.
Kriterlerin ikili karsilastirilmasinda kullanilan 6lgek Cizelge 4.1.’de verilmistir. Bu
cizelgede kriterleri degerlendirirken kullanilacak olan 6nem derecesi, tanimlari ve
aciklamalar1 verilmistir. Ikili karsilastirma matrisleri olusturulurken bu ¢izelgede verilen

1-9 puanlik 6lgek kullanilir.
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Cizelge 4.1. AHP yonteminde ikili karsilagtirma 6l¢egi

Onem | Tamm Aciklama

Olcegi

1 Esit derecede onemli iki segenek esit derecede dnemlidir

3 Orta derecede 6nemli Yargt ve tecriibe bir kriteri digerine karst biraz {istiin
kilmaktadir

5 Kuvvetli derecede 6nemli Yargt ve tecriibe bir kriteri digerine karsi oldukga {istiin
kilmaktadir

7 Cok kuvvetli derecede 6nemli | Bir kriter digerine gore iistiin sayilir.

9 Kesin 6nemli Bir kriterin digerinden istiin oldugunu gosteren kanit ¢ok
biiyiik giivenilirlige sahiptir

2,4,6,8 | Aradegerler Uzlagma gerektiginde kullanilmak {izere iki ardisik yargi
arasindaki degerlerdir

Kriterler ikili karsilastirma Olgegine gore degerlendirildikten sonra ikili
karsilastirma matrisleri olusturulur. Bu matriste i=1,2,3,...,n°¢ kadar satir ve

J=1,2,3,...,n’e kadar siitundan olusan bir kare matristir.

du di 7 din
A= a:21 a:22 a:2n

(ikili karsilastirma matrisi)

anl an2 ann

aij degeri i. faktoriin j. faktorden ne kadar fazla onemli oldugunu gosterir.
Karsilastirma matrislerinin kdsegeni tizerindeki i=] bilesenleri 1 degerini alir. Yani ilgili
faktor kendisi ile karsilastirilmaktadir. Karsilastirmalar, karsilagtirma matrisinde tiim
degerleri 1 olan kosegenin iistiinde kalan degerler icin yapilir. Kosegenin altindaki
degerler i¢in Formiil 4.1 kullanilir.

aij= 1/aij (4.1)

Adim 4: Kriterler icin Agwliklarin Hesaplanmasi: ikili karsilastirma matrisleri
olusturulduktan sonra bir kriterin biitiin kriterler icindeki agirligmi belirlemek icin
sentezleme islemine gecilir. Sentezleme isleminde ilk olarak karsilastirma matrisinin
her bir siitunundaki degerlerin toplami bulunur. Daha sonra her bir deger Formiil 4.2
kullanilarak ait oldugu siitun toplamina boliiniir. Her bir siitundaki degerlerin toplami 1
olmalidir. Boylelikle matrise normalize islemi yapilmis olur ve sonug olarak normalize

edilmis ikili karsilastirma matrisi elde edilir.
_ ai,-
2.4,
i1

C (4.2)

ij
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Cu Co  Cn

C= C’fl C:ZZ CZZ” (Normalize edilmis ikili karsilagtirma matrisi)

Cnl Cn2 Cnn

Kriterlerin agirliklarini tespit etmek ig¢in Formiil 4.3 kullanilarak normalize
edilmis ikili karsilagtirma matrisinin her bir satirindaki degerlerin ortalamasi alinarak W

stitun vektori (oncelik vektorii) elde edilir.

2.Ci
= 1=

W, (4.3
n
W,
W = VYZ (Oncelik vektorii)
W,

Adim 5: Ikili Karsilastirma Matrislerinin Tutarhiliklarimin Hesaplanmast:
Tutarlilik orani her bir ikili karsilastirma matrisi i¢in hesaplanir ve bu oran igin Saaty
tarafindan Onerilen st limit 0.10’dur. Hesaplanan tutarlilik oran1 0.10’dan kiigiik bir
deger ¢ikarsa yargilar tutarlidir ve degerlendirmeye devam edilir. Fakat tutarlilik orani
0.10’dan biiytik ise yargilar tutarsizdir ve yargilarin kalitesinin iyilestirilmesi gerekir.
Bu sekilde tutarlilik orani diisiirtilebilir. Tutarlilik oram diisiiriilemezse problemin daha
dogru bir sekilde tekrar kurulmasi ve siirecin en bastan ele alinmasi gerekir (Siinbiil
2014).

AHP yonteminde Tutarlilik Orani (TO) hesaplamasinin temeli kriter sayisi ile
Temel Deger (A) adi verilen bir katsayinin karsilagtirilmasina dayanmaktadir. Temel
deger (1) katsaymin hesaplanabilmesi i¢in oncelikle A karsilastirma matrisi ile W siitun

vektori carpilir.

du diz 7 dn Wi
D= a:-21 a:22 azzn X VY2

anl anz ann Wn
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Bu ¢arpim sonucu asagida verilen formiile gore, elde edilen D siitun vektori ile
W siitun vektoriiniin karsilikli olarak elemanlar1 boliinerek toplamlart bulunur ve
Formiil 4.4 kullanilarak aritmetik ortalamasi alinir. Temel Deger (L) katsayis1 Formiil

4.5 kullanilarak hesaplanir.

e-di

i (i=1,2,...,n) (4.4)
W,
2LE
A== (4.5)

A hesaplandiktan sonra Tutarlilik Gostergesi (TG) Formiil (4.6) ile hesaplanr.

164" (4.6)
n-1

Son olarak asagida verilen formiile gore, TG degeri Rasallik Gostergesi (RG)
olarak adlandirilan ve Cizelge 4.2.’de verilen standart diizeltme degerlerine boliiniir ve

Formiil 4.7 kullanilarak TO elde edilir.

Cizelge 4.2. Rasallik gostergesi degerleri

RG n RG
0.00 8 1.41
0.00 9 1.45

0.58 10 1.49
0.90 11 1.51
1.12 12 1.48
1.24 13 1.56
1.32 14 1.57

N[OOI IWIN LD

TG

TO=——>
RG

(4.7)

Tutarliligin test edilmesi yonii ile AHP diger CKKV yontemlerine gore daha
giiven veren bir yontemdir (Eleren 2007). Eger TO < 0.10 ise yapilan karsilastirmalarin
tutarli oldugu soylenir. TO sifira ne kadar yakinsa karsilastirma sonuglar1 daha tutarh

olacaktir. TO > 0.10 ise elde edilen sonuglar tutarsizdir.
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Adim 6: Kriterler icin Nihai Onceliklerin Belirlenmesi: Kriterlerin
karsilastirilmast ve matris islemleri kriter sayisi kadar (n kez) tekrarlanir. Bu agamada,
her bir kriter icin alternatiflerin degerlendirilmesi i¢in olusturulun G karsilastirma
matrisinin boyutu mxm olacaktir. Karsilagtirma islemleri tamamlandiktan sonra
aritmetik ya da geometrik ortalama alinarak matris normallestirilmesi yapilir ve
degerlendirilin kriterin alternatiflere gére onem dagilimlarini gosteren n adet mxl

boyutlu S siitun vektorii elde edilir.

Kriter sayis1 (n) kadar S siitun vektorlerinin olusturulmasindan sonra n tane mx1

boyutlu S siitun vektoriinden meydana gelen mxn boyutlu K karar matrisi olusturulur.

Su S 7 Sm
K — S:21 3:22 S:2n

Sml Sm2 Smn

K karar matrisi, W Oncelik vektorii ile carpildiginda, alternatiflerin 6nem
dagilimim1 veren m elemanli L siitun vektorii elde edilir. L siitun vektoriiniin

elemanlarinin toplami 1 olmalidir. Bu degerler alternatiflerin 6nem sirasini gosterir.

Su S 7 Sm Wi |11
L= 5.21 S.zz S.Zn X Wz - |21

Sml Sm2 Smn Wn Iml
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Bu tez ¢alismasinda tasinmazin degerini etkileyen kriterler belirlendikten sonra
Sekil 4.12.’de verilen hiyerarsik yap1 olusturulmustur. Yapisal 6zellikler kriterlerinin alt

Kriterleri Sekil 4.13.’te verilmistir.

Tagmmazimn Degerini Etkileyen Kriterler

Yapisal Ozellikler Konumsal Ozellikler
) s ~
Yapmn Yasi Denize Uzaklik
| \ J

- ( P -‘\
Bulundugu Kat Egitim Alanlarina
N Uzaklik
S \ v,
Kullanim Alam ( Ulasin )
000 Merkezlerine
—_—— L Uzaklik y
Oda Sayis1 - ~
— Saglik Alanlarina
— Uzaklik
Balkon : g
— Yesil Alanlara
Uzaklik
Asansor \ J
", v, 'd ™
— Dini Tesislere
Daire Imkanlart L Uzakhk )
—_— s ™
( N Mezarlik Alanlarina
Manzara Uzaklik
L A
s N
AVM Alanlarina
Uzaklik
L A
' Ny
Spor Alanlarma
Uzaklik
9 I’

Sekil 4.12. Tasinmazin degerini etkileyen kriterlerin hiyerarsik yapisi



Yeni Bina
1-5
6-10 Birinei Kat
Ygl;llm 11-15 | B1111££11§11 ( Ara Kat | Kﬁ{:ﬂim
16-20 Son Kat
21-25
26+
1+0
1+1 Yok
Oda Sayis1 2+1 Balkon 1 Tane Asansor
3+1 2 Tane
+3+1
Esyali Deniz
_ Daire Havuzlu Manzara Dag
Imkanlart
SSII(J)?ﬁu Sokak

Sekil 4.13. Yapisal 6zellikler kriterlerinin alt kriterleri

\

50-100

|

101-150

|

151-200

+201
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4.6. Cografi Bilgi Sistemleri

Gliniimiizde bilgiyi elde etmek kadar yonetmek de Onemlidir. Yapilan
arastirmalara gdre tiim bilgilerin yaklasik %80’lik bir kism1 konuma dayalidir ve her yil
bir onceki yila gore en az iki kat daha fazla bilgi elde edilmektedir. Bilgi hacminin
artmas bilgilerin diizensiz bir hale gelmesine sebep oldugu icin bilginin yonetilmesi
gerekmektedir. Bu gereksinim 1s18inda bilgi sistemleri ortaya ¢ikmistir. CBS bu bilgi
sistemlerinden biridir.

CBS ¢ok farkli meslek gruplar1 tarafindan kullanildig: i¢in ¢ok farkli tanimlar
olmasina ragmen en genel tanimi ile mekana dayali islemlerde elde edilen mekansal ve
mekansal olmayan verilerin toplanmasi, saklanmasi, analizi, gorsellestirilmesi,
giincellenmesi ve kullaniciya sunulmasi islevlerini bir biitiinliik igerisinde gergeklestiren
bir bilgi sistemidir. Mekansal ve mekansal olmayan verileri ayni veri tabani igerisinde
bulundurarak mevcut bilgilerden yeni bilgilerin elde edilmesi CBS’nin en onemli
ozelligidir. CBS’nin temel veri kaynagi cografi varliklardir. Cografi varlik belirli bir
bi¢cimi ve konumu olan biitiin nesnelerdir Cografi varlik sadece fiziki nesneleri degil
niifus yogunlugu, toprak 6zelligi gibi soyut nesneleri de kapsar. Yani cografi varliklar
mekansal ve mekansal olmayan bilgilerle ifade edilirler. Mekansal veriler cografi
varligin yerini ve bi¢imini ifade eden konuma bagli bilgilerdir. Mekansal olmayan
veriler ise cografi varligin Ozniteliklerini temsil eden bilgilerdir. Mekansal bilgiler
vektor ve raster olmak iizere iki sekilde bilgisayarda depolanir. Vektor yapidaki cografi
varliklar nokta, ¢izgi ve poligon seklinde gruplandirilir. Raster yapidaki cografi
varliklar ise biitiin detaylarin birer alan olarak ifade edildigi piksellerden olusur ve her
bir piksel bir gri degere sahiptir.

CBS’nin kullanildig1 sektore gore de farkli tanimlari vardir. Akademisyenler
acisindan yer-referanslt bilgi sistemlerini kapsayan ve bunlari inceleyen bir bilimsel
kavram, uygulayicilar agisindan harita bilgilerini sayisal ortamda sunabilen bilgisayar
tabanli bir ara¢ ve idareciler agisindan kurumsal organizasyonlara destek veren bir veri
tabani yonetim sistemidir (Yomralioglu 2010).

CBS en genel anlamiyla arag, yonetim ve sistem olarak tanimlanabilir. Bu
tanimlamalar 151831Inda CBS bilgi teknolojilerine dayali bir veri toplama, saklama ve
sunma araci; konumsal verilerin ve sozel bilgilerin etkin bir bigcimde islendigi yonetim
bicimi ve cografi verilerin daha verimli kullanilmasina olanak saglayan bir sistemler
biitiiniidiir. CBS veri girisi, veri yoOnetimi, veri isleme ve analizi ve veri c¢ikisi

islemlerinin yapabilme giiclinde olan bilgisayar tabanli bir sistemdir.



CBS’de olmasi beklenen 6zellikler asagida siralanmistir:
e Kullanimi1 kolay olmalidir.
e Cok degisik mekansal veri tiirlerini kullanabilmelidir.
e Verinin degisik yonlerini ayirt edebilmelidir.
e Degisik veri girislerini kabul etmelidir.
e Diger benzer sistemlere entegre edilebilmelidir.
e Biiyiik hacimli veriler kullanilabilmelidir.

e Hizl analizler yapabilmelidir.

CBS temelde fonksiyonel, teknolojik ve yonetim olmak iizere ii¢ farkli

bilesenden meydana gelir. Fonksiyonel olarak incelendiginde veri depolama, veri

isleme, analiz ve veri sunma bilesenlerinin olmasi gereklidir. CBS’nin kullanilabilmesi

icin gerekli olan donanim ve yazilimlar ise teknolojik bilesenleri olusturur. Ydnetim

bileseni ise, fonksiyonel ve teknolojik bilesenlerinin yani sira insan ve mali

kaynaklarinin yonetimini igerir. CBS bilesenleri Sekil 4.14.’te verilmistir.

CBS Bilesenleri

y v

Fonksiyonel Teknolojik Yonetim
Veri Donanim Insan
Yazilim

Sekil 4.14. CBS bilesenleri

CBS’nin birgok kullanim alan1 vardir. Cografi varliklarin s6z konusu oldugu her

yerde bir CBS uygulamasi yapmak miimkiindiir. Bu uygulamalardan bazilar1 sunlardir:

e Belediye hizmetleri,
e Ulasim,
e Arazi yonetimi,

e Kentsel planlama,
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e Mali ve hukuki uygulamalar,

e Ormancilik,

e Dogal kaynaklarin envanterleri,

e Cevre etkinlikleri,

e Askeri uygulamalar,

e Bilgisayar destekli harita tiretimi,
e Afet yonetimi,

e Jeoloji,

e Arkeoloji.

CBS karmasik problemlerin ¢oziimiinde oynadigi rol ile tiim diinyada etkili bir
teknolojik arac olarak kullanilmaktadir. Ciinkii CBS ile yeryiiziindeki dogal ve yapay
kaynaklar ¢ok hassas ve verimli bir sekilde yonetilebilmektedir. CBS’deki gelismeler
1s1ginda tilkelerin kalkinma asamasinda dogru politikalar tiretmesi, toplumlara daha
cagdas ve kaliteli hizmet saglama ve internet ortaminda cografi veriye erisim olanaklari
artti.

CBS’nin giiniimiizde yaygin kullanildig1 alanlardan biri de tasinmaz degerleme
calismalaridir. CBS’nin kullanilmasiyla birlikte klasik degerleme ydntemlerine ilave
olarak bilgisayar destekli modeller gelistirilmeye baglanmistir. CBS sorgulama ve analiz
yetenekleriyle tasinmaz degerlemesinde karsilagilan problemlerin ¢oziimiine yonelik
alternatifler tireterek verileri gorme, anlama, paylagsma ve yorumlama siire¢lerinin etkili
bir sekilde yonetilmesini saglar. CBS ile tasinmaz degerlerinin belirlenmesi ile kentsel
alanlarin takibi miimkiin olacaktir.

Tasinmaz degerlemesi islemlerinde tasinmazin konumu ve taginmaz degerini
etkileyen kriterlerin incelenmesi gerekmektedir. Bu kapsamda tasinmaz degerlemede
mekana dayali analizleri hizli ve tam olarak yapabilen CBS teknolojilerinden
faydalanilmaktadir. CBS ile karar destek sistemlerinin entegre edilerek taginmaz
degerleme islemlerinde kullanilmasi, degerin elde edilmesine ve deger ile ilgili
analizlerin yapilmasina olanak saglar. CBS’nin kullanimi ile tasinmaz deger haritalar
daha kapsamli, daha hizli, daha nitelikli, nesnel, aciklanabilir ve sorgulanabilir bir
sekilde elde edilebilmektedir.

Tiirkiye’de  yapilan CBS tabanli tasinmaz degerleme uygulamalari

incelendiginde genel olarak dort yontemin kullanildigi goriilmektedir.
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Birinci yontemde, taginmazlarin degerlendirilmesinde kullanilan veriler
smiflandirilir. Bu verilere degerlemeyi yapanlar tarafindan deger puanlari
verilir. Her tasmmmaz i¢in belirlenen deger puanlar toplanir ve
tasinmazlarin birbirlerine gore goreceli deger puanlar1 hesaplanir (Tecim
ve Cagatay 2006, Torun ve ark. 2009).

Ikinci yontemde, tasinmaz degeri kurulan bir matematiksel model ile
yapilmaktadir. Uygulamay1 yapanlar tarafindan deger girisi yapilmaz
(Deveci ve Yilmaz 2009, Yilmaz 2010).

Ucgiincii yontemde, raster verilerin kullanilmasiyla olusan piksellerin
aralarindaki iligkilere gore tasinmaz degerlemesi yapilmaktadir (Nisanct
2005).

Dérdiincili yontemde, tasinmaz degerini etkileyen faktorlerin birbirleriyle

olan iligkileri ortaya konulur ve degerleme uzmanina deger belirleme

islemini

yapmasina saglayan yap1 Onerilerek veriler arasindaki

baglantilar test edilir (Cagatay 2008).

Tasinmaz deger haritalar1 gerek kamu kurum ve kuruluslari, gerekse 6zel sektor

ve vatandaslar tarafindan farkli tiirden ihtiyaglar1 karsilamak i¢in {iretilir ve tasinmaz

deger haritalarinin hangi alanlarda kullanildig1r Cizelge 4.3.’te 6zetlenmistir (Cagatay

2012).
Cizelge 4.3. Taginmaz deger haritas1 uygulamalari
Uygulamanmin Adi Uygulamada Yapilan islemler
Emlak Vergisi Arsa, arazi ve binalarin deger tespiti ve vergi miktarinin hesaplanmasi

Imar Planlama ve Uygulama

Kadastro ve imar parsellerinin deger tespiti ve Diizenleme Ortaklik
Paymnin sayisal dlgiilere gore belirlenmesi

Kentsel Doniisiim

Bina ve arsa deger tespiti ve hak sahiplerine 6denecek bedellerin
sayisal olarak hesaplanmasi

Kamulagtirma

Bina ve arsa deger tespiti ve hak sahiplerine 6denecek bedellerin
sayisal olarak hesaplanmasi

Hazine Taginmazlarinin
Yonetimi

Satma, kiralama, irtifak hakk: kurulmasi veya ecrimisil i¢in taginmaz
degerlerinin tespit edilmesi

Deger Degisim Analizi Tasmmazlarin zaman igerisinde degerlerinin ne kadar degistigi
belirlenir
Bankacilik Kredi taleplerinde teminatlarin degerlemesinin yapilmasi

Malvarligt Arastirmalari

Gergek veya tiizel kisilere ait tasinmazlarin deger toplamlarinin
belirlenmesi
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5. ARASTIRMA BULGULARI VE TARTISMA

Tasinmazin degerini etkileyen bircok kriter vardir. Bu kriterler bolgeden
bolgeye, iilkeden iilkeye hatta kisiden kisiye degisebilen niteliktedir. Tasinmaz
degerleme isleminde kullanilacak olan yontem ve tasinmazin degerini etkileyen kriterler
belirlenir. Bu calismada, CKKV yontemlerinden biri olan AHP yoOntemi taginmaz

degerlemede kullanilmistir.

5.1. Anket Sonuclarinin Degerlendirilmesi

AHP yonteminin uygulanabilmesi i¢in dncelikle tasinmazin degerini etkileyen
kriterler belirlenerek bu kriterler arasinda bir hiyerarsik yapi olusturulur. Hiyerarsinin
her bir seviyesine gore kriter agirliklar1 belirlenerek tasinmazin degerini etkileyen
toplam AHP puani elde edilir. AHP yonteminin temelinde ikili karsilastirma vardir.
Kriterler 1-9 puan araliginda karsilikli olarak kiyaslanarak ikili karsilagtirma matrisleri
olusturulur. Farkli uygulamalar i¢in kullanilan AHP tekniginde kriterleri kiyaslamak
i¢cin uzman goriisiine ihtiya¢ duyulur. Uzman kisiler birlikte karar vererek ya da ayri
ayr1 diistincelerini bildirerek kriterleri kiyaslayabilir. Birden fazla kisiden goriis alindig:
zaman bireysel tercihlerin geometrik ortalamasi alinarak goriisler bir araya getirilir.

AHP yontemini uygulamak icin, Expert Choice, Super Decision, Matlab veya
Microsot Excel programlari kullanilabilir. Bu g¢alismada Expert Choice programi
kullanilmistir. Kriterlerin degerlendirilmesi i¢in anket formu hazirlanmistir. Bu anket
calismas1 bolge hakkinda bilgi sahibi olan ve tasinmaz degerleme ve kriterler ile ilgili
sorulara cevap verebilecegi diisiiniilen miihendis, mimar, sehir ve bolge planlamaci,
emlak¢1 ve gayrimenkul degerleme uzmanlarini igeren kitleye uygulanmistir. AHP
teknigine uygun olarak hazirlanan ve kriterleri 1-9 skalasina gore kiyaslayan anket
sonuclar1 degerlendirilmistir.

Expert Choice programinda oncelikle hiyerarsik yapi olusturulur. Hiyerarsik
yaptya uygun olarak en iist seviyede amag¢ belirlenir. Hiyerarsik yapinin alt
seviyelerinde amaci etkileyen kriterler ve alt kriterler belirlenir. Sekil 5.1.’de oldugu
gibi sar1 kutucuklar alt kriterlerin varligimi gosterir ve her kriter igin karsilastirma
matrisleri olusturuldugunda bu kutucuklar yesil rengini alir. Kriterlerin yaninda

parantez icerisinde agirliklar: verilir.



=] Goal: Tasinmaz Degerleme
&= Yapisal Ozellikler
== Yapinin Yasi
#-= Bulundugu Kat
== Kullanim Alani
= [= Oda Sayisi
= Balkon
&-[=] Asansor
= Daire Imkanlari
= [= Manzara
== Konumsal Ozellikler
- Denize Uzaklik
- Egitim Alanlarina Uzaklik
. Ulasim Merkezlerine Uzaklik
- Saglik Alanlarina Uzaklik
- Yesil Alanlara Uzaklik
- Dini Tesislere Uzaklik
- m Mezarlik Alanlarina Uzaklik
- AVM Alanlarina Uzaklik
g Spor Alanlarina Uzaklik
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I Goal: Tasinmaz Degerleme
=M Yapisal Ozellikler (L: ,450)
W Yapinin Yasi (L: ,077)

- @[l Bulundugu Kat (L: ,081)

- &M Kullanim Alani (L:,159)

- =M Oda Sayisi (L: ,185)

- =W Balkon (L:,131)

- =M Asansor (L: ,131)

-l Daire Imkanlari (L: ,141)

B

= [ Manzara (L: ,096)

H Konumsal Ozellikler (L: ,550)

-l Denize Uzaklik (L: ,065)

[l Eqitim Alanlarina Uzaklik (L: ,167)

- Ulasim Merkezlerine Uzaklik (L: ,179)
[l Saglik Alanlarina Uzaklik (L: ,298)

- Yesil Alanlara Uzaklik (L: ,093)

[l Dini Tesislere Uzaklik (L: ,032)

- Mezarlik Alanlarina Uzaklik (L: ,022)
[l AVM Alanlarina Uzaklik (L: ,070)

- Spor Alanlarina Uzaklik (L: ,075)

Sekil 5.1. Expert Choice programinda hiyerarsik yap1 ve agirliklar

Goriis bildiren katilimer sayist belirlenerek Sekil 5.2.°de goriildiigi gibi ikili
karsilagtirma matrislerine 1-9 arasinda puanlar girilir.

987654321238456789

Yapinin Yagi

Buiundufu Kat

Compare the relative importance wilh respect to: Yapisal Gzellider

.Yaplmn Yag
Bulundugu Kat
Kullanim Alani
0da Sayist
Balkon
hsansiir

Daire imkanlan
Manzara

Asansiit  Daite imka Manzara

‘Yapinin Yz Bulundugu Kullanim & Oda Sayis1 Balkon

Sekil 5.2. Expert Choice programu ikili karsilastirma matrisi

Tim kriterler i¢in katilimer

sayist

kadar ikili karsilasttrma matrisleri

olusturularak kriterlere ait agirliklar ve tutarlilik orani hesaplanir. Tutarlilik orani

0,10’dan kiigiik ise sonuglar tutarlidir ve kabul edilir.

Tasinmaz degerleme amaciyla olusturulan hiyerarsik yapidaki ana kriterlere ait

agirhik degerleri ve tutarlilik orami Cizelge 5.1.°de ve agirliklarin grafiksel gosterimi

Sekil 5.3.’te verilmistir.

Cizelge 5.1. Ana kriterlere ait agirlik ve tutarlilik orani

TO=0,00

Wy

Yapisal Ozellikler

0,45

Konumsal Ozellikler

0,55
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Sekil 5.3. Ana kriterlere ait agirliklarin grafiksel gosterimi

Yukarida verilen grafiksel gosterime goére tasinmazin degerini %45 yapisal
ozellikler ve %55 konumsal Ozellikler etkilemektedir. Tutarlilik oran1 0,00 < 0,10
oldugu i¢in sonuglar tutarhidir.

Yapisal 6zellikler alt kriterleri i¢in elde edilen agirlik degerleri ve tutarlilik orani

Cizelge 5.2.” de ve agirliklara ait grafiksel gosterim Sekil 5.4.te verilmistir.

Cizelge 5.2. Yapisal ozelliklere ait agirlik ve tutarlilik orani

TO=0,01 W,

Yapinin Yast 0,077
Bulundugu Kat 0,081
Kullanim Alani 0,159
Oda Sayisi 0,185
Balkon 0,131
Asansor 0,131
Daire imkanlari 0,141
Manzara 0,096

Sekil 5.4. Yapisal 6zelliklere ait agirliklarin grafiksel gosterimi
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Yukarida verilen grafiksel gosterime gore %18,5 ile oda sayis1 Kriteri en biiyiik
agirhga sahiptir. Oda sayisin1 Kriterini sirasiyla %15,9 ile kullanim alani, %14,1 ile
daire imkéanlari, %13,1 ile balkon ve asansor, %9,6 ile manzara, %8,1 ile bulundugu kat
ve %7,7 ile yapmin yas1 takip eder. Tutarlilik oran1 0,01 < 0,10 oldugu i¢in sonuglar
tutarlidir.

Yapinin yasi alt kriterlerine ait elde edilen agirlik degerleri, normalize edilen
degerleri ve tutarlilik oran1 Cizelge 5.3.’te ve agirliklara ait grafiksel gosterim Sekil

5.5.7 te verilmistir.

Cizelge 5.3. Yapimnn yasi alt kriterlerine ait agirlik, normalize edilen deger ve tutarlilik oram

TO =0,08 W3 Normalize
Edilen Deger
Yeni Bina 0,343 1,000
1-5 0,273 0,795
6-10 0,162 0,472
11-15 0,103 0,301
16-20 0,061 0,178
21-25 0,036 0,104
26+ 0,023 0,066

Sekil 5.5. Yapinin yas1 alt kriterlerine ait agirliklarin grafiksel gosterimi

Yukarida verilen grafiksel gosterime gore %34,3 ile yeni bina kriteri en biiyiik
agirhiga sahiptir. Yeni bina kriterini sirasiyla %27,3 ile 1-5 yas, %16,2 ile 6-10 yas,
%10,3 ile 11-15 yas, %6,1 ile 16-20 yas, %3,6 ile 21-25 yas ve %2,3 ile 26+ yas takip
eder. Tutarhilik oran1 0,08 < 0,10 oldugu i¢in sonuglar tutarhdir.
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Bulundugu kat alt kriterlerine ait elde edilen agirlik degerleri, normalize edilen
degerleri ve tutarlilik oran1 Cizelge 5.4.te ve agirliklara ait grafiksel gdsterim Sekil

5.6.’da verilmistir.

Cizelge 5.4. Bulundugu kat alt kriterlerine ait agirlik, normalize edilen deger ve tutarlilik orant

TO=0,01 W, Normalize Edilen
Deger

Birinci Kat 0,275 0,547

Ara Kat 0,502 1,000

Son Kat 0,222 0,443

Sekil 5.6. Bulundugu kat alt kriterlerine ait agirliklarin grafiksel gdsterimi

Yukarida verilen grafiksel gosterime gore %50,2 ile ara kat kriteri en biiylik
agirliga sahiptir. Ara kat kriterini sirastyla %27,5 ile birinci kat ve %22,2 ile son kat
takip etmektedir. Tutarlilik oran1 0,01 < 0,10 oldugu i¢in sonuglar tutarlidir.

Kullanim alani alt kriterlerine ait elde edilen agirlik degerleri, normalize edilen
degerleri ve tutarlilik oran1 Cizelge 5.5.’te ve agirliklara ait grafiksel gosterim Sekil

5.7.’de verilmistir.

Cizelge 5.5. Kullanim alani alt kriterlerine ait agirlik, normalize edilen deger ve tutarlilik orani

TO =0,03 Ws Normalize Edilen
Deger

50-100 m? 0,096 0,250

101-150 m? 0,224 0,580

151-200 m? 0,294 0,762

201+ m? 0,386 1,000




48

Sekil 5.7. Kullanim alani alt kriterlerine ait agirliklarin grafiksel gosterimi

Yukarida verilen grafiksel gosterime gére %38,6 ile 201+ m? Kriteri ile en biiyiik
agirliga sahiptir. 201+ m? Kkriterini sirasiyla %29,4 ile 151-200 m?, %22,4 ile 101-150
m? ve %9,6 ile 50-100 m? takip etmektedir. Tutarlilik oran1 0,03 < 0,10 oldugu icin
sonuclar tutarlidir.

Oda sayis1 alt kriterlerine ait elde edilen agirlik degerleri, normalize edilen
degerleri ve tutarlilik oran1 Cizelge 5.6.’da ve agirliklara ait grafiksel gosterim Sekil

5.8.’de verilmistir.

Cizelge 5.6. Oda sayisi alt kriterlerine ait agirlik, normalize edilen deger ve tutarlilik oram

TO =0,07 Ws Normalize Edilen
Deger

1+0 0,045 0,111

1+1 0,075 0,183

2+1 0,154 0,376

3+1 0,316 0,771

+3+1 0,410 1,000

Sekil 5.8. Oda sayis1 alt kriterlerine ait agirliklarin grafiksel gosterimi
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Yukarida verilen grafiksel gosterime gore %41,0 ile +3+1 oda sayis1 kriteri en
biiyiik agirliga sahiptir. +3+1 oda sayisi1 kriterini sirasiyla %31,6 ile 3+1, %15,4 ile 2+1,
%7,5 ile 1+1 ve %4,5 ile 1+0 takip etmektedir. Tutarlilik oran1 0,07 < 0,10 oldugu i¢cin
sonuclar tutarlidir.

Balkon alt kriterlerine ait elde edilen agirlik degerleri, normalize edilen degerleri
ve tutarlilik oran1 Cizelge 5.7.’de ve agirliklara ait grafiksel gosterim Sekil 5.9.°da
verilmistir.

Cizelge 5.7. Balkon alt kriterlerine ait agirlik, normalize edilen deger ve tutarlilik orani

TO=0,05 Wy Normalize Edilen
Deger

Yok 0,107 0,189

1 Tane 0,330 0,586

2 Tane 0,563 1,000

Sekil 5.9. Balkon alt kriterlerine ait agirliklarin grafiksel gosterimi

Yukarida verilen grafiksel gosterime goére %56,3 ile 2 tane balkon kriteri en
biiylik agirliga sahiptir. 2 tane balkon kriterini sirastyla %33,0 ile 1 tane balkon ve
%10,7 ile balkonun olmamasi kriteri takip etmektedir. Tutarlilik oran1 0,05 < 0,10
oldugu i¢in sonuglar tutarlidir.

Asansor alt kriterlerine ait elde edilen agirlik degerleri, normalize edilen
degerleri ve tutarlilik oran1 Cizelge 5.8.’de ve agirliklara ait grafiksel gosterim Sekil

5.10.’da verilmistir.

Cizelge 5.8. Asansor alt kriterlerine ait agirlik, normalize edilen deger ve tutarlilik oram

TO=0,00 Ws Normalize Edilen
Deger

Yok 0,126 0,144

Var 0,874 1,000
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Sekil 5.10. Asansor alt kriterlerine ait agirliklarin grafiksel gosterimi

Yukarida verilen grafiksel gosterime gore ile asansoriin var olmasi%87,4
agirhiga sahipken asansoriin olmamasi %12,6 agirliga sahiptir. Tutarlilik oran1 0,00 <
0,10 oldugu icin sonuglar tutarlidir.

Daire imkanlar alt kriterlerine ait elde edilen agirlik degerleri, normalize edilen
degerleri ve tutarlilik orani Cizelge 5.9.°da ve agirliklara ait grafiksel gosterim Sekil

5.11.°de verilmistir.

Cizelge 5.9. Daire imkanlar1 alt kriterlerine ait agirlik, normalize edilen deger ve tutarlilik orani

TO=0,01 Wy Normalize Edilen
Deger

Egyali 0,216 0,445

Havuzlu 0,475 1,000

Spor Salonlu 0,309 0,651

Sekil 5.11. Daire imkanlar1 alt kriterlerine ait agirliklarin grafiksel gosterimi

Yukarida verilen grafiksel gosterime gore %47,5 ile havuzlu kriteri en biiylik
agirliga sahiptir. Havuzlu kriterini sirastyla %30,9 ile spor salonlu ve %21,6 ile esyali

kriteri takip etmektedir. Tutarlilik oran1 0,01 < 0,10 oldugu icin sonuglar tutarlidir.
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Manzara alt kriterlerine ait elde edilen agirlik degerleri, normalize edilen
degerleri ve tutarlilik oran1 Cizelge 5.10.’da ve agirliklara ait grafiksel gosterim Sekil

5.12.°de verilmistir.

Cizelge 5.10. Manzara alt kriterlerine ait agirlik, normalize edilen deger ve tutarlilik oram

TO=0,01 Wio Normalize Edilen
Deger

Deniz 0,669 1,000

Dag 0,217 0,325

Sokak 0,113 0,169

Sekil 5.12. Manzara alt kriterlerine ait agirliklarin grafiksel gosterimi

Yukarida verilen grafiksel gosterime gore %66,9 ile deniz kriteri en biiyiik
agirhiga sahiptir. Deniz kriterini sirasiyla %21,7 ile dag ve %11,3 ile esyal1 kriteri takip
etmektedir. Tutarlilik oran1 0,01 < 0,10 oldugu i¢in sonuglar tutarhdir.

Konumsal 6zellikler alt kriterleri i¢in elde edilen agirlik degerleri ve tutarlilik

orani Cizelge 5.11.” de ve agirliklara ait grafiksel gosterim Sekil 5.13.de verilmistir.

Cizelge 5.11. Konumsal 6zelliklere ait agirlik ve tutarlilik orant

TO = 0,02 Wi

Denize Uzaklik 0,065
Egitim Alanlarina Uzaklik 0,167
Ulasim Merkezlerine Uzaklik 0,179
Saglik Alanlarina Uzaklik 0,298
Yesil Alanlara Uzaklik 0,093
Dini Tesislere Uzaklik 0,032
Mezarlik Alanlarina Uzaklik 0,022
AVM Alanlarin Uzaklik 0,070
Spor Alanlarin Uzaklik 0,075
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2%17,9

Saghk
94298

Sekil 5.13. Konumsal 6zelliklere ait agirliklarin grafiksel gosterimi

Yukarida verilen grafiksel gosterime gore %29,8 ile saglik alanlarina uzaklik
kriteri en biiyiik agirliga sahiptir. Saglik alanlarina uzaklik kriterini sirasiyla %17,9 ile
ulasim merkezlerine uzaklik, %16,7 ile egitim alanlarina uzaklik, %9,3 ile yesil alanlara
uzaklik, %7,5 ile spor alanlarina uzaklik, %7,0 ile AVM alanlarina uzaklik, %6,5 ile
denize uzaklik, %3,2 ile dini tesislere uzaklik ve %2,2 ile mezarlik alanlarina uzaklik

takip eder. Tutarlilik oran1 0,02 < 0,10 oldugu i¢in sonuglar tutarlidir.

Tasinmazin degerini etkileyen konumsal Ozellikler taginmaza olan yakinlik
durumuna gore tasinmazin degerini farkli agirliklarda etkilerler. Her bir taginmazin
sosyal donati alanlarina olan mesafeleri CBS kullanilarak Network analizi ile
belirlenmistir. Konumsal 6zellikler alt kriterlerinde yer alan sosyal donati alanlarina
olan mesafeler 0-99, 100-199, 200-299, 300-399, 400-499, 500-599, 600-699, 700-799,
800-899, 900-999, 1000-1499, 1500-1999, 2000-2999, >3000 gruplandirilir. En yakin
olan mesafeye en yiiksek puan, en uzak mesafeye en diisiik puan olacak sekilde
mesafeler puanlandirilir. Tasmmmazin degerindeki etkisini belirleyebilmek igin
puanlandirilan bu mesafeler normalize edilir. AHP yonteminde kullanilmak {izere
gruplandirilan mesafeler, mesafelere ait puanlar ve normalize edilen degerler Cizelge

5.12.°de verilmistir.
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Cizelge 5.12. Gruplandirilan mesafeler, mesafelere ait puanlar ve normalize edilen degerler

Mesafe (m) Puan Normalize
Edilen Deger

0-99 100 1.00
100-199 95 0.95
200-299 90 0.90
300-399 85 0.85
400-499 80 0.80
500-599 75 0.75
600-699 70 0.70
700-799 65 0.65
800-899 60 0.60
900-999 55 0.55
1000-1499 40 0.40
1500-1999 25 0.25
2000-2999 15 0.15
>3000 5 0.05

5.2. AHP Uygulamalari

Yapilan anket ¢alismasi ile uzman goriislerine basvurulmustur. Bu goriisler
dogrultusunda Expert Choice programi kullanilarak her bir kriter i¢in ikili karsilastirma
matrisleri olusturulmus ve agirliklar elde edilmistir. Alt kriter agirliklart ana kriter
agirliklarina dontstiiriilerek her bir tasinmaz i¢in AHP toplam puani elde edilmistir. Alt
kriterlerden ana kriterlere dontisiim ¢arpilarak yapilmistir.

Yapisal 6zelliklere ait AHP puani, yapisal 6zellikler ana kriterine ait agirlik ve
yapinin yasi, bulundugu kat, kullanim alani, oda sayisi, balkon, asansor, daire imkanlari
ve manzara alt kriterlerine ait agirliklar ile bunlarin alt kriterlerine ait agirliklarin
normalize edilen degerleri ¢arpilarak hesaplanmistir.

Konumsal 6zelliklere ait AHP puani, konumsal 6zellikler ana kriterine ait agirlik
ve denize uzaklik, egitim alanlarina uzaklik, ulasim merkezlerine uzaklik, saglik
alanlarina uzaklik, yesil alanlara uzaklik, dini tesislere uzaklik, mezarlik alanlarina
uzaklik, AVM alanlarina uzaklik ve spor alanlarina uzaklik alt kriterlerine ait agirliklar
ile mesafelerin puanlama yontemi ile normalize edilen degerleri c¢arpilarak
hesaplanmastir.

Yapisal 6zellikler kriterlerine ait AHP puanlar Cizelge 5.13.’te verilmistir.



Cizelge 5.13. Yapisal 6zellikler kriterlerine ait AHP puanlari

Ana Kriter |  Alt Kriter 1 Alt Kriter 2 Normalize AHP
Edilen Deger | Puam
Yeni Bina 1,000 0,035
1-5 0,795 0,028
v v 6-10 0,472 0,016
apimin Y asi
1(3(‘) 877) ' 11-15 0,301 0,010
16 - 20 0,178 0,006
21-25 0,104 0,004
26+ 0,066 0,002
und Birinci Kat 0,547 0,020
B gu Kat
u ‘Eg alggl‘; 4 | Ara Kat 1,000 0,036
Son Kat 0,443 0,016
50 - 100 0,250 0,018
—_ Kullanim Alam | 101 -150 0,580 0,041
v
2 (0,159) 151 - 200 0,762 0,055
= 201+ 1,000 0,072
= 140 0,111 0,009
Q
S 1+1 0,183 0,015
= Oda Sayisi
3 (0.185) 2+1 0,376 0,031
E 3+1 0,771 0,064
+3+1 1,000 0,083
Yok 0,189 0,011
Balkon
(0,131) 1 Tane 0,586 0,035
2 Tane 1,000 0,059
Asansdr Yok 0,144 0,008
(0,131) Var 1,000 0,059
o Egyali 0,445 0,028
Daire Imkanlari
(0,141) Havuzlu 1,000 0,063
Spor Salonlu | 0,651 0,041
Deniz 1,000 0,043
Manzara -
(0,096) Dag 0,325 0,014
Sokak 0,168 0,007
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Konumsal 6zellikler kriterlerine ait AHP puanlar1 Cizelge 5.14.’te verilmistir.

Cizelge 5.14. Konumsal ozellikler kriterlerine ait AHP puanlari

Ana Kriter AHP Puani

Normalize | Denize Egitim Ulaslm. Saglik Yesil I?ini Mezarlik | AVM Spor
Mesafe (m)| Edilen |Uzakiik Alanlarina |Merkezlerine | Alanlarina | Alanlara | Tesislere | Alanlarina | Alanlarina | Alanlarina

Deger |(0,065) Uzaklik Uzaklik Uzaklhik | Uzaklik | Uzaklik | Uzaklik | Uzaklik | Uzaklik

(0,167) (0,179) (0,298) |(0,093)| (0,032) | (0,022) | (0,070) | (0,075)
0-99 1,00| 0,036 0,092 0,098 0,164 0,051 0,018 0,012 0,039 0,041
ﬁ 100-199 0,95| 0,034 0,087 0,094 0,156| 0,049 0,017 0,011 0,037 0,039
Cf: 200-299 0,90| 0,032 0,083 0,089 0,148| 0,046 0,016 0,011 0,035 0,037
ﬁ 300-399 0,85| 0,030 0,078 0,084 0,139 0,043 0,015 0,010 0,033 0,035
% 400-499 0,80| 0,029 0,073 0,079 0,131] 0,041 0,014 0,010 0,031 0,033
:5 500-599 0,75| 0,027 0,069 0,074 0,123 0,038 0,013 0,009 0,029 0,031
E 600-699 0,70| 0,025 0,064 0,069 0,115 0,036 0,012 0,008 0,027 0,029
g 700-799 0,65| 0,023 0,060 0,064 0,107| 0,033 0,011 0,008 0,025 0,027
Q 800-899 0,60( 0,021 0,055 0,059 0,098 0,031 0,011 0,007 0,023 0,025
900-999 0,55| 0,020 0,051 0,054 0,090| 0,028 0,010 0,007 0,021 0,023
1000-1499 0,40| 0,014 0,037 0,039 0,066| 0,020 0,007 0,005 0,015 0,017
1500-1999 0,25| 0,009 0,023 0,025 0,041 0,013 0,004 0,003 0,010 0,010
2000-2999 0,15| 0,005 0,014 0,015 0,025| 0,008 0,003 0,002 0,006 0,006
>3000 0,05| 0,002 0,005 0,005 0,008| 0,003 0,001 0,001 0,002 0,002

Tasinmaza ait toplam AHP puani hesaplanirken tasinmazin degerini etkileyen

ilgili kriterlerin agirliklar1 toplanir. Ornek bir tasinmaza ait kriterler ve kriterlere karsilik

gelen AHP puanlar1 Cizelge 5.15.°te verildigi gibidir.

Cizelge 5.15. Ornek bir taginmaza ait kriterler ve AHP puanlar

ponumeal | Mesafe | AHP | Yapisal Kriterler | 2P
Ozellikler (m) Puani | Ozellikler Puani
Denize Yapinin
Uzakik | o418 | 0030 ~ O 6-10 | 0,016
Egitim A. Bulundugu
Uzakle | 11986 | 0037 |75, 77| Arakat | 0,036
Ulagim M. Kullanim )
Usakli | 11291 10094 | =00 T 1 170 m® | 0,085
Saglik A.
Uzaklik 345,68 | 0,139 | Oda sayis1 3+1 0,064
Yesil A. | 33404 | 0043 | Balkon | 2Tane | 0,059
Uzaklik
Dini T. ]
Uzaklik 498,42 | 0,014 | Asansor Var 0,059
Mezarlik A. Daire
Usakhk | 2770.39 | 0002 | . o an | Havuz | 0,063
AVM A. )
Uzaklik 70,14 | 0,039 | Manzara | Deniz 0,043
SPOrA. | 541 63 | 0,031

Uzaklik
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Konumsal 6zelliklere ait AHP puanlari toplami: 0,030 + 0,037 + 0,094 + 0,139 +
0,043 + 0,014 + 0,002 + 0,039 + 0,031= 0,429°dur. Yapisal 6zelliklere ait AHP puanlari
toplamu ise: 0,016 + 0,036 + 0,055 + 0,064 + 0,059 + 0,059 + 0,063 + 0,043= 0,395"tir.
Bu tasinmaza ait toplam AHP puam 0,429 + 0,395= 0,824°tiir. Bu sekilde ¢alisma
bolgesindeki tiim taginmazlarin toplam AHP puanlari hesaplanmistir ve tasinmazlarin

satig fiyatlari ile birlikte Cizelge 5.16°da verilmistir.

Cizelge 5.16. Tasinmazlarin toplam AHP puanlar1 ve satis fiyatlar

Tasinmaz TZﬂ?Dm Satls Tasinmaz TZFll_I'?Dm Satls
No Puani Fiyati No Puani Fiyati
1 0,809 610.000 31 0,739 349.000
2 0,826 349.000 32 0,700 620.000
3 0,793 500.000 33 0,810 540.000
4 0,620 420.000 34 0,521 245.000
5 0,703 475.000 35 0,543 299.000
6 0,771 563.000 36 0,688 330.000
7 0,844 425.000 37 0,731 520.000
8 0,589 310.000 38 0,707 380.000
9 0,809 350.000 39 0,767 472.500
10 0,798 405.000 40 0,728 360.000
11 0,837 395.000 41 0,644 400.000
12 0,625 297.000 42 0,746 315.000
13 0,655 415.000 43 0,609 359.000
14 0,852 500.000 44 0,602 413.000
15 0,784 470.000 45 0,714 300.000
16 0,709 300.000 46 0,666 280.000
17 0,566 320.000 47 0,691 365.000
18 0,483 255.000 48 0,631 325.000
19 0,787 385.000 49 0,761 410.000
20 0,681 300.000 50 0,605 340.000
21 0,838 550.000 51 0,779 550.000
22 0,675 420.000 52 0,777 560.000
23 0,742 465.000 53 0,780 465.000
24 0,788 385.000 54 0,768 390.000
25 0,572 270.000 55 0,811 520.000
26 0,735 350.000 56 0,685 352.000
27 0,653 275.000 57 0,765 400.000
28 0,549 279.000 58 0,685 315.000
29 0,834 452.000 59 0,681 375.000
30 0,611 320.000 60 0,556 270.000




Toplam

Toplam

Tasinmaz Satis Tasinmaz Satis
No lﬁl l:rljl Fiyat1 No I’DAu l:Ii Fiyat1
61 0,848 550.000 94 0,627 494.000
62 0,855 525.000 95 0,625 355.000
63 0,672 365.000 96 0,796 350.000
64 0,761 400.000 97 0,659 280.000
65 0,705 385.000 98 0,698 450.000
66 0,786 450.000 99 0,637 580.000
67 0,734 391.000 100 0,740 410.000
68 0,679 451.000 101 0,569 430.000
69 0,793 365.000 102 0,744 395.000
70 0,853 525.000 103 0,709 365.000
71 0,639 380.000 104 0,741 550.000
72 0,748 329.000 105 0,871 465.000
73 0,711 355.000 106 0,845 575.000
74 0,691 310.000 107 0,623 350.000
75 0,776 349.000 108 0,759 325.000
76 0,760 370.000 109 0,816 375.000
77 0,580 275.000 110 0,610 340.000
78 0,637 445.000 111 0,555 450.000
79 0,678 375.000 112 0,557 318.000
80 0,764 400.000 113 0,621 500.000
81 0,719 395.000 114 0,474 380.000
82 0,637 497.000 115 0,682 296.000
83 0,708 320.000 116 0,642 420.000
84 0,682 345.000 117 0,677 310.000
85 0,839 575.000 118 0,644 330.000
86 0,593 285.000 119 0,754 345.000
87 0,579 290.000 120 0,803 490.000
88 0,872 615.000 121 0,695 390.000
89 0,573 360.000 122 0,842 365.000
90 0,527 290.000 123 0,849 700.000
91 0,766 363.000 124 0,664 295.000
92 0,810 695.000 125 0,645 480.000
93 0,795 365.000

S7
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Tasinmazin degerini etkileyen kriterlerin AHP yontemi kullanilarak agirliklar
belirlendikten sonra agirliklar arasinda doniistim yapilir. Elde edilen sonuglar ile her bir
tasinmazin ozelligine gore toplam AHP puanlar1 hesaplanir. Bu AHP puanlarinin degere
dontstiiriilmesi gerekir. AHP puanlarinin ve satis fiyatlarinin ortalamasi esas alinir ve
AHP puanlar1 AHP degerlerine donistiirtiliir (Yalpir 2014). 125 adet tasinmaza ait AHP
puanlarinin ortalamast AHP Puanot. = 0,707 ve Satis Fiyator. = 401.420 olarak
hesaplanmistir. Tiim tasinmazlara ait AHP degerleri hesaplanmis ve Cizelge 5.17.de

verilmistir.

Cizelge 5.17. Taginmazlara ait AHP degerleri ve satis fiyatlart

Tasinmaz AHP Satig Tasinmaz AHP Satis
No Degeri Fiyati No Degeri Fiyati
1 459.561 | 610.000 31 419.404 | 349.000
2 469.000 | 349.000 32 397.432 | 620.000
3 450.185 | 500.000 33 459.911 | 540.000
4 351.839 | 420.000 34 295.845 | 245.000
5 398.901 | 475.000 35 308.251 | 299.000
6 437.605 | 563.000 36 390.734 | 330.000
7 479.457 | 425.000 37 415.008 | 520.000
8 334.239 | 310.000 38 401.290 | 380.000
9 459.539 | 350.000 39 435.758 | 472.500
10 452.846 | 405.000 40 413.352 | 360.000
11 475.036 | 395.000 41 365.580 | 400.000
12 355.159 | 297.000 42 423.633 | 315.000
13 372.163 | 415.000 43 345.936 | 359.000
14 484.058 | 500.000 44 341.999 | 413.000
15 445.415 | 470.000 45 405.190 | 300.000
16 402.323 | 300.000 46 378.293 | 280.000
17 321.191 | 320.000 47 392.443 | 365.000
18 274.009 | 255.000 48 358.480 | 325.000
19 446.925 | 385.000 49 432.025 | 410.000
20 386.493 | 300.000 50 343.303 | 340.000
21 475.977 | 550.000 51 442.240 | 550.000
22 383.411 | 420.000 52 441.309 | 560.000
23 421.417 | 465.000 53 442.896 | 465.000
24 447.254 | 385.000 54 436.332 | 390.000
25 324.522 | 270.000 55 460.230 | 520.000
26 417.084 | 350.000 56 388.976 | 352.000
27 370.575 | 275.000 57 434.183 | 400.000
28 311.853 | 279.000 58 389.242 | 315.000
29 473.370 | 452.000 59 386.590 | 375.000
30 346.898 | 320.000 60 315.991 | 270.000




Tasinmaz AHP Satig Tasinmaz AHP Satig
No Degeri Fiyati No Degeri Fiyati
61 481.294 | 550.000 94 356.181 | 494.000
62 485.432 | 525.000 95 354.902 | 355.000
63 381.548 | 365.000 96 451.859 | 350.000
64 431.934 | 400.000 97 374.279 | 280.000
65 400.289 | 385.000 98 396.290 | 450.000
66 446.097 | 450.000 99 361.698 | 580.000
67 416.556 | 391.000 100 420.274 | 410.000
68 385.720 | 451.000 101 323.231 | 430.000
69 450.532 | 365.000 102 422.641 | 395.000
70 484.376 | 525.000 103 402.553 | 365.000
71 363.003 | 380.000 104 420.551 | 550.000
72 425.001 | 329.000 105 494.398 | 465.000
73 403.584 | 355.000 106 479.762 | 575.000
74 392.155 | 310.000 107 353.622 | 350.000
75 440.679 | 349.000 108 431.112 | 325.000
76 431.390 | 370.000 109 463.363 | 375.000
77 329.566 | 275.000 110 346.629 | 340.000
78 361.507 | 445.000 111 315.152 | 450.000
79 384.874 | 375.000 112 316.506 | 318.000
80 433.653 | 400.000 113 352.610 | 500.000
81 408.548 | 395.000 114 269.059 | 380.000
82 361.470 | 497.000 115 387.431 | 296.000
83 402.297 | 320.000 116 364.497 | 420.000
84 387.498 | 345.000 117 384.570 | 310.000
85 476.631 | 575.000 118 365.488 | 330.000
86 336.724 | 285.000 119 428.207 | 345.000
87 328.843 | 290.000 120 455.863 | 490.000
88 495.027 | 615.000 121 394.500 | 390.000
89 325.434 | 360.000 122 478.021 | 365.000
90 299.089 | 290.000 123 482.246 | 700.000
91 434.687 | 363.000 124 377.214 | 295.000
92 459.720 | 695.000 125 366.167 | 480.000
93 451.308 | 365.000
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5.3. Performans Analizi
AHP yontemi kullanilarak yapilan tasinmaz degerleme igleminin performansini
6lgmek i¢in AHP sonucu eclde edilen tasinmaz degerlerinin satis degerlerine olan

yaklasiklik oranlar1 Formiil 5.1 ile hesaplanmustir.

_Ixp=xi

Yaklasiklik % = [1
Xp

}*100 (5.1)

Formiilde verilen Xp: satis fiyatlarini, xi: AHP degerlerini, i: 1,2,3,...,n ifade
etmektedir.
Tasinmazlara ait satis degerleri, AHP degerleri ve yaklasiklik oranlar1 Cizelge

5.18’de verilmistir.

Cizelge 5.18. Tasinmazlara ait yaklasiklik oranlart

Tasinmaz AHP Satis Yaklagiklik | Taginmaz AHP Satis Yaklagiklik
No Degeri Fiyati Orani % No Degeri Fiyati Oran1 %
1 459.561 | 610.000 75,34 26 417.084 | 350.000 80,83
2 469.000 | 349.000 65,62 27 370.575 | 275.000 65,25
3 450.185 | 500.000 90,04 28 311.853 | 279.000 88,22
4 351.839 | 420.000 83,77 29 473.370 | 452.000 95,27
5 398.901 | 475.000 83,98 30 346.898 | 320.000 91,59
6 437.605 | 563.000 77,73 31 419.404 | 349.000 79,83
7 479.457 | 425.000 87,19 32 397.432 | 620.000 64,10
8 334.239 | 310.000 92,18 33 459.911 | 540.000 85,17
9 459.539 | 350.000 68,70 34 295.845 | 245.000 79,25
10 452.846 | 405.000 88,19 35 308.251 | 299.000 96,91
11 475.036 | 395.000 79,74 36 390.734 | 330.000 81,60
12 355.159 | 297.000 80,42 37 415.008 | 520.000 79,81
13 372.163 | 415.000 89,68 38 401.290 | 380.000 94,40
14 484.058 | 500.000 96,81 39 435.758 | 472.500 92,22
15 445.415 | 470.000 94,77 40 413.352 | 360.000 85,18
16 402.323 | 300.000 65,89 41 365.580 | 400.000 91,39
17 321.191 | 320.000 99,63 42 423.633 | 315.000 65,51
18 274.009 | 255.000 92,55 43 345.936 | 359.000 96,36
19 446.925 | 385.000 83,92 44 341.999 | 413.000 82,81
20 386.493 | 300.000 71,17 45 405.190 | 300.000 64,94
21 475.977 | 550.000 86,54 46 378.293 | 280.000 64,90
22 383.411 | 420.000 91,29 47 392.443 | 365.000 92,48
23 421.417 | 465.000 90,63 48 358.480 | 325.000 89,70
24 447.254 | 385.000 83,83 49 432.025 | 410.000 94,63
25 324.522 | 270.000 79,81 50 343.303 | 340.000 99,03




Tasinmaz AHP Satis Yaklagiklik | Taginmaz AHP Satis Yaklagiklik
No Degeri Fiyat1 Orani % No Degeri Fiyati Orani %
51 442.240 | 550.000 80,41 89 325.434 | 360.000 90,40
52 441.309 | 560.000 78,81 90 299.089 | 290.000 96,87
53 442.896 | 465.000 95,25 91 434.687 | 363.000 80,25
54 436.332 | 390.000 88,12 92 459.720 | 695.000 66,15
55 460.230 | 520.000 88,51 93 451.308 | 365.000 76,35
56 388.976 | 352.000 89,50 94 356.181 | 494.000 72,10
57 434.183 | 400.000 91,45 95 354.902 | 355.000 99,97
58 389.242 | 315.000 76,43 96 451.859 | 350.000 70,90
59 386.590 | 375.000 96,91 97 374.279 | 280.000 66,33
60 315.991 | 270.000 82,97 98 396.290 | 450.000 88,06
61 481.294 | 550.000 87,51 99 361.698 | 580.000 62,36
62 485.432 | 525.000 92,46 100 420.274 | 410.000 97,49
63 381.548 | 365.000 95,47 101 323.231 | 430.000 75,17
64 431.934 | 400.000 92,02 102 422.641 | 395.000 93,00
65 400.289 | 385.000 96,03 103 402.553 | 365.000 89,71
66 446.097 | 450.000 99,13 104 420.551 | 550.000 76,46
67 416.556 | 391.000 93,46 105 494.398 | 465.000 93,68
68 385.720 | 451.000 85,53 106 479.762 | 575.000 83,44
69 450.532 | 365.000 76,57 107 353.622 | 350.000 98,97
70 484.376 | 525.000 92,26 108 431.112 | 325.000 67,35
71 363.003 | 380.000 95,53 109 463.363 | 375.000 76,44
72 425.001 | 329.000 70,82 110 346.629 | 340.000 98,05
73 403.584 | 355.000 86,31 111 315.152 | 450.000 70,03
74 392.155 | 310.000 73,50 112 316.506 | 318.000 99,53
75 440.679 | 349.000 73,73 113 352.610 | 500.000 70,52
76 431.390 | 370.000 83,41 114 269.059 | 380.000 70,80
77 329.566 | 275.000 80,16 115 387.431 | 296.000 69,11
78 361.507 | 445.000 81,24 116 364.497 | 420.000 86,79
79 384.874 | 375.000 97,37 117 384.570 | 310.000 75,95
80 433.653 | 400.000 91,59 118 365.488 | 330.000 89,25
81 408.548 | 395.000 96,57 119 428.207 | 345.000 75,88
82 361.470 | 497.000 72,73 120 455.863 | 490.000 93,03
83 402.297 | 320.000 74,28 121 394.500 | 390.000 98,85
84 387.498 | 345.000 87,68 122 478.021 | 365.000 69,04
85 476.631 | 575.000 82,89 123 482.246 | 700.000 68,89
86 336.724 | 285.000 81,85 124 377.214 | 295.000 72,13
87 328.843 | 290.000 86,61 125 366.167 | 480.000 76,28
88 495.027 | 615.000 80,49
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Elde edilen degerlerin ortalama yaklasiklik oran1 Formiil 5.2 ile hesaplanmustir.

3 [10 =il
Ortalama yaklagiklik % == Xi__Jx100 (5.2)
n

Formiilde verilen xp: satis fiyatlarini, xi: AHP degerlerini, n: taginmaz sayisini,
1:1,2,3,...,n ifade etmektedir. AHP yontemi ile elde edilen tasinmaz degerleri ile satig
fiyatlarinin ortalama yaklasiklik orami %83,85°tir. AHP ile elde edilen degerler ile
piyasa degerleri ortiismektedir.

5.4. Tasinmaz Deger Haritas1 Uretimi

Tasinmazlara ait veriler elde edildikten sonra CBS teknolojisinden
faydalanilarak Mahmutlar Mabhallesi’ne ait harita iizerinde tasinmaz konumlari
belirlenmistir. Taginmazlara ait sozel veriler Sekil 5.14.te oldugu gibi CBS ortaminda

konumsal verilerle iliskilendirilmistir.

A Table x|
ERE ML L X
yeni_tag_125 X
Site Adi Yapnin_| Bulundug| Kullani |Oda Balkon | Asan| Daire Imk Manzar A
X |_|Alden 3 Sit. C Blok 6-10 116 130{2+1 [1Tane |Var | Havuz/Spor Salo |Deniz
M | _|Flamingo 1 Sit. B Blok 8-10 1217 135|241 |2 Tane Var _|Havuz Deniz
| | Sky Doom Alaiye 1-5 mn 145|3+1 |2Tane |Var | Havuz /Spor Salo |Sokak
| |Sfera Rezidans 15 123 66|1+1 |1Tane |Var |EsyaWHavuz/ Spor|Sokak
|_|UMT insaat YeniBina |8/4 115|241 |2Tane  |Var |Havuz Sokak
| |Dolce Vita Rezidans 15 13113 135[2+1 [2Tane  |Var |EsyaWHavuz/Spor|Deniz
|_|Presti Rezidans 1 6-10 10110 180|3+1 |2Tane |Var | Havuz/Spor Salo |Da§
| _|Meryem Apartmani YeniBina |10/ 110/2+1  |2Tane  |Var ]1avuz Sokak
|_|Euro Kardelen 11-15 6/5 171/4+1  |2Tane |Var |Esyah Sokak
| |Orange2 Sitesi 6-10 9 195(3+1 [2Tane [Var | Havuz / Spor Salo |Sokak
YeniBina |10/4 133]/2+1 |2 Tane Var _|Esyal/ Havuz Sokak
Alper Sitesi A Blok 16-20 53 85[2+1 |[1Tane |Var |Esyall Sokak
Casa Bianca Rezidans | YeniBina |11/8 65[1+1 |1 Tane Var | Havuz / Spor Salo | Sokak
| |Eiite Life 2 Rezidans 1-§ 172 145(2+1 [2Tane  |Var |EsyaWHavuz/ Spor|Sokak
Terradesir Sitesi 6-10 85 145|241 |2 Tane Var | Havuz / Spor Salo | Sokak
| |Saray Park 1 1! S/4 120|2+1 |2 Tane Var _|Esyal Sokak
|_|Gold Sun Sitesi 1 127 70[1+1 |1 Tane Var | Havuz / Spor Salo | Sokak
| _|AngelsHome 1-! -4 65|1+1 |1Tane |Var |Esyah Sokak
|_|Maren Apartmani 6-10 8/4 125(2+1 [2Tane  |Var |Esyal/Havuz Sokak
| |Orange City 1 1-5 10/4 75|1+1_ |1Tane Var _|Havuz Sokak
| | Mydom Rezidans 1-5 12112 280{3+1 |2 Tane Var | Havuz / Spor Salo | Sokak
| _|Cebeci7 Sitesi 6-10 115 135|3+1 |1 Tane Var _|Havuz Sokak

Euro Rezidans 5 6-10 103 125|241 |2Tane _ |Var |EsyaWHavuz/ Spor|Deniz
Alanya Ci 1-5 18 120|3+1 |2 Tane Var Dag
15 121 65/1+1 |1 Tane Var Sokak
| _|Sim Apartmani 1-5 Si4 115/2+1 |2Tane  |Var Sokak
|_|Bilgi Apartmani 18-20 S5 130{2+1 [1Tane |Var Sokak
| _|GoldCity Aura Il 1-5 116 80[1+1 (1 Tane Var | Havuz / Spor Salo | Sokak
|_|Yenisey 4 Sitesi 15 10/8 155(3+1 [2Tane  |Var liavuz Sokak
|_|Aral Rezidans 15 (855 125|241 |2Tane |Var |Havuz Sokak
|_|Cebeci 1 Sitesi 6-10 101 125|241 |2 Tane Var _|Esyal/ Havuz Sokak
Yenisey ll A 1-5 IE3 150|2+1 |2Tane |Var |EsyaWHavuz/ Spor|Deniz
 Toros Rezidans S 6-10 11110 260(3+1 [2Tane |Var |Es Spor |Dag
Anko Sitesi 16-20 42 100{2+1 [1Tane |Var |Havuz Sokak
Cebi insaat 11-15 1L 110|241 |2Tane  |Var 'gyulr Sokak
Butterfly Apartmant 11-15 a4 120/2+1 |2Tane |Var |Esyah/Havuz Sokak
Cakrr Rezidans 15 1174 136|341 |2Tane  |Var |Havuz Sokak
| | Onur Apartmani 6-10 S5 200|4+1 |2Tane  |Var Havuz Sokak
Toros 2 Sitesi 11-15 105 165|3+1 |2 Tane Var Esyul»/ Havuz Sokak
< >
o 124 » 1 |[E]E | ©outof 125 Selected)

Sekil 5.14. Konumsal verilerin CBS ile iliskilendirilmesi
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CBS yardimiyla tematik harita iretilirken kullanilabilecek yontemlerden biri
Jeoistatistik yontemlerdir. Jeoistatistik yontemler, konumsal verilere ait degiskenleri
modelleme ve bilinen degiskenlere ait veriler ile bilinmeyenleri tahmin etme
yontemlerini icerir. Jeoistatistik yontemler sonucu elde edilen veriler enterpolasyon
yontemleri ile tahmin edilen agirhik degerleridir. Jeoistatistik analiz deterministik ve
jeoistatistik olarak iki ana grupta enterpolasyon yontemi saglar Deterministik
enterpolasyon yoOntemleri, Ol¢iim noktalarindan benzerlik seviyesi veya veri
diizgiinlestirme seviyesi agisindan yiizeyler olusturur. Jeoistatistik enterpolasyon
yontemleri en kiigiik kareler regresyon algoritmalarini kullanir. Deterministik ve

Jeoistatistik yontemler Sekil 5.15.”de verildigi gibi gruplandirilabilir.

Enterpolasyon Y ontemleri

«—

Deterministik Yontemler
-Ters mesafe agirlikli (Inverse
distance weighting)

-Global polinom

-Lokal polinom

-Radyal Temel Fonksiyonlar

Jeoistatistik Yontemler
-Basit (simple) kriging
-Normal (ordinary) kriging
-Kapsamli (universal) kriging
-Blok kriging

-Cokriging

Sekil 5.15. Enterpolasyon yontemleri

Tasimmmaz deger haritalarinin tiretilmesinde Jeoistatistik yontemlerden biri olan
Ters Mesafe Agirlikli enterpolasyon yontemi (Inverse Distance Weighting - IDW)
yontemi kullanilmistir. IDW  bilinen Ornek noktalara ait degerler yardimiyla
orneklenmeyen noktalara ait hiicre degerlerinin belirlenmesi ig¢in kullanilan bir
enterpolasyon teknigidir. Ilgili hiicreden uzaklasan c¢esitli noktalar gozetilerek ve
mesafeye bagli olarak hiicre degeri hesap edilir. Tahmin edilen degerler, komsu
noktalarin uzaklig1 ve biiyiikliigliniin bir fonksiyonu olup, mesafenin artmasi ile tahmini
yapilacak hiicre tizerindeki etki azalir. IDW yontemi sadece komsu noktalardan
tahminler rettigi i¢in lokal bir ara deger kestirim yontemidir ve enterpole
edilecek yiizeyde yakindaki noktalarin uzaktaki noktalara gore daha fazla agirliga sahip
olmasi esasina dayandirilir. Deterministik bir yontemdir. Agirlikli hareketli ortalama
enterpolasyon icin yaygin kullanilan bir yaklasimdir. Farkli agirlikli fonksiyonlarin
cesitleri kullanilmis fakat IDW, CBS sistemlerindeki en ortak form olmustur. IDW tam

bir ara deger tireticisidir.
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Mahmutlar Mahallesi’ne ait satig fiyat1 haritast Sekil 5.16.’da verilmistir.

Mahmutlar Mahallesi Satis Fiyati Haritast

Lejant
Satis Fiyat:
[ ]200.000 - 300.000
[ ] 301.000 - 350.000
[ 351.000 - 400.000
I 401.000 - 450.000

I -451.000

Sekil 5.16. Mahmutlar Mahallesi satis fiyati haritasi
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Mahmutlar Mahallesi’ne ait AHP deger haritas1 Sekil 5.17.’de verilmistir.

Mahmutlar Mahallesi AHP Deger Haritasi

Lejant
AHP Degeri
[ 1200.000 - 300.000
1 301.000 - 350.000
[ 351.000 - 400.000
I 401.000 - 450.000

I 251000

Sekil 5.17. Mahmutlar Mahallesi AHP deger haritasi
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6. SONUCLAR VE ONERILER
6.1 Sonuclar

Tasinmaz degerleme kamulastirma, 6zellestirme, arsa ve arazi diizenlemesi gibi
kamusal uygulamalar ve bankacilik, alim-satim ve kredilendirme gibi bireysel
uygulamalar i¢in ihtiya¢ duyulan bir alandir. Tasinmaz degerlemede kullanilan farkl
yontemler vardir. Uygulamalarda genelde geleneksel degerleme yontemleri kullanilsa
da teknolojinin gelismesi ve istatistiksel ve modern yontemlerin de kullanilmasiyla
geleneksel yontemlere alternatifler olusturulmustur. Tasinmaz degerlemede en 6nemli
adim tasinmazin degerini etkileyen kriterleri belirlemektir. Her bir tasinmaz igin degeri
etkileyen kriterler farklidir. Hatta bu kriterler bolgeden bolgeye, iilkeden iilkeye ve
kisiden kisiye gore degisebilmektedir. Bu ylizden tasinmaz degerlemede
kullanilabilecek kesin bir model veya yontemden bahsetmek miimkiin degildir.

Alanya il¢esi Mahmutlar Mahallesi i¢in yapilan bu ¢alismada, oncelikle bolge
incelenerek tasinmazin degerini etkileyen kriterler tespit edilmistir. Mahmutlar
Mahallesi turizm bolgesi olmasi ve deniz kiyisinda konumlanmis bir mahalle olmasi
sebebiyle tasinmaz alim-satimlarinda patlamalarin yasandigi bir bolgedir. Mahallede
yabanci turistlere alim-satim iglemleri daha yogun bir sekilde yapilmaktadir. Bolgenin
gecim kaynagi turizm oldugu i¢in tasinmazlarin satis degerleri de bu dogrultuda
degismektedir.

Bu c¢alismada kriterlerin tasinmazin degerine ne derece etki ettiklerini tespit
etmek amaciyla AHP yontemi kullanilmistir. AHP yontemi 6znel yargilarin sayisal
degerlere doniistiiriilebildigi bir yontemdir. AHP yonteminde uzman goriislerine
bagvurularak kriterlerin karsilikli olarak 1-9 skalasina gore degerlendirilmesi
istenmistir. Bu amagla anket formu hazirlanmis ve ¢alismanin Mahmutlar
Mabhallesi’nde yapilacagi belirtilmistir. Bolgeyi tanmimasi, tagimmaz degerleme
konusunda bilgi sahibi olmast ve AHP ydntemine uygun olarak hazirlanan sorulari
cevaplayabilmesi igin anket ¢alismas1 Antalya ilinde; miihendis, mimar, sehir ve bdlge
planlamaci, degerleme uzmani ve emlak¢i kitlesi segilerek yapilmigtir. Anket
sonuglarinin degerlendirilmesiyle tasinmazin degerini etkileyen konumsal 6zelliklerin
yapisal ozelliklere gore daha etkili oldugu goriilmiistiir.

Mahmutlar Mahallesi turizm bolgesi oldugu igin daha oncede belirtildigi gibi
tasinmazlarin satis degerinde etkili olan kriterler denize yakinlik, daire imkanlar1 ve
manzaradir. Fakat yapilan anket ¢aligmasi sonucunda konumsal kriterler igerisinde

denize uzaklik kriterinin agirligi altinci sirada yer alirken yapisal kriterler icerisinde
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daire imkanlar1 kriterinin agirlig1 iiciincii sirada ve manzara kriterinin agirligi altinc
sirada yer almaktadir. AHP yonteminde uzman kisilerin goriislerine bagvuruldugu igin
elde edilen sonuglar bu goriisler dogrultusunda olacaktir. Ankete katilan kisilerin
Antalya ilinde hayatlarin1 devam ettiriyor olmasi tasinmazda aradiklari Kkriterlerin
turizm amagh kullanimdan farkli oldugunu gostermektedir.

Calisma bolgesi igerisindeki satig fiyatlar1 incelendiginde en kiiciik satis
degerine sahip olan tasinmazin degeri 210.000 TL iken en biiyiik satis degerine sahip
olan tasinmazin degeri 700.000 TL’dir. AHP yontemi sonucu elde edilen AHP degerleri
incelendiginde, en kiigiik degere sahip olan tasinmazin degeri 269.059 TL iken en
biiylik degere sahip olan tasinmazin degeri 495.027 TL’dir. Tasinmaz deger haritalari
incelendiginde ise satis fiyat1 ile AHP degeri arasindaki farklarin sebebi konumsal
ozellikler kriterlerinden kaynaklanmaktadir. Satis fiyat1 haritasinda en biiytlik degerlerin
oldugu bolgeler denize yakinlik kriterinden etkilenirken, AHP deger haritasindaki en
biiyiik degerlerin oldugu bolgeler saglik alani kriterinden etkilenmektedir. Ayni sekilde
en kiicliik degerler arasindaki farklar konumsal 6zellikler kriterinin etkisinin yapisal
ozellikler kriterinden daha fazla olmasindan kaynaklanmaktadir.

AHP yontemi kullanilarak elde edilen taginmaz degerleri ile piyasa degerleri
%83,85 oraninda uyumlu bulunmustur. AHP yontemi, sozel verileri kullanarak
matematiksel modeller olusturdugu i¢in tasinmaz degerlemesinde kullanilmasi uygun
bir yontemdir. Elde edilen sonuglar CBS teknolojisi ile gorsellestirilip haritalar

uretilmistir.

6.2 Oneriler

Tasinmaz degerleme konusu ile ilgili yapilan c¢alismalar incelendiginde
yaptigimiz ¢alisma turizm bolgesinde yapildigi i¢in farklilik gostermektedir. Kullanilan
AHP yonteminde uzman goriislerine basvuruldugu icin taginmazin degerini etkileyen
kriterlerin degerde ne derece etkili oldugu bu goriisler dogrultusunda elde edilmistir.
Bolgedeki tasinmazlarin satis degerlerindeki kriterlerin etki derecesi ile elde edilen
kriterlerin etki derecesi arasinda farkliliklar vardir. Turizm bolgesinde AHP yontemi
kullanilarak yapilan bu calisma 1siginda daha saglikli veriler ile farkli tasimmaz

degerleme yontemleri uygulanarak elde edilecek sonuglar karsilastirilabilir.
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EK-1 Tasinmazlara ait veri seti
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Cadde . Yapinn | Bulundugu | Kullamm | Oda R Daire Satig
No Sokak Site Adt Yasi Kat Alant | Sayssy Balkon [Asansor| imkanlar: Manzara Fiyati
1 |Barbaros ca| VN3 S| 610 | 11 130 | 2+1 |17ane| var | T2/ 4 peniz | 610.000
C Blok Spor Salonu
2 | Atatirkca | FAMINGO L1600 | 1oy 135 | 2+1 |2Tane| Var | Hawz | Deniz | 349.000
Sit. B Blok
3 117 Nolusk| SK/Doom |4 g 707 145 | 3+1 [27Tane| var | M2 soiai | 500.000
Alaiye Spor Salonu
Sfera Esyali/Havuz
4 1101 Nolu Sk . 1-5 12/3 66 1+1 (1 Tane| Var / Spor Sokak | 420.000
Rezidans
Salonu
5 |Barbaros Cd| UMT insaat |Yeni Bing 8/4 115 2+1 |2 Tane| Var Hawz Sokak | 475.000
. Esyali/Hawuz
6 | vaancd | POV 5 | 1313 | 135 | 241 |2Tane| Var | /Spor | Deniz | 563.000
Rezidans
Salonu
7 |Barbarosca| T | 6a0 | 100 | 180 | 3+1 |27Tane| var | T2/ | pas | 425000
Rezidans 1 Spor Salonu
Meryem A
8 |261 Nolu Sk Yeni Bind  10/6 110 2+1 (2 Tane| Var Hawz Sokak | 310.000
Apartmani
9 | Awmtikcd | EY° | 11415 | ess 171 | 4+1 |2Tane| Var | Esyal | Sokak | 350.000
Kardelen
10 | Hatipler sk | OT@9€2 | 619 o 195 | 3+1 |2Tane| var | P2/ 1 soia | 405000
Sitesi Spor Salonu
. . Esyal1/
11 | Atatirk Cd Yeni Bing  10/4 133 | 2+1 |2Tane| Var o | sokak | 395.000
12 | Aydin Sk A'Zeglsc'fs' 1620 | 53 85 | 2+#1 [1Tane| Var | Esyah | Sokak | 210.000
13 | Yangili cd | 32BN o ging 11/ 65 | 141 |1Tane| var | 82" oo | 415.000
Rezidans Spor Salonu
Elite Life 2 Esyali/Havz
14 {204 Nolu Sk . 1-5 11/2 145 2+1 (2 Tane| Var / Spor Sokak | 500.000
Rezidans
Salonu
Terradesir Hawuz /
15 [132 NoluSk| o1 oce: 6-10 8/5 145 | 2+1 |2Tane| Var Sokak | 470.000
Sitesi Spor Salonu
16 | Atatirk Cd |Saray Park1| 1-5 5/4 120 2+1 | 2 Tane| Var Esyali Sokak [ 300.000
17 | Sahinter ca| CO9SUN |5 1217 70 | 141 [17ane| var | P21 1 sopak | 320000
Sitesi Spor Salonu
18 | Atatirk Cd [AngelsHome| 1-5 8/7 65 1+1 |[1Tane| Var Esyali Sokak | 255.000
19 |Barbaros cd|  M¥eN | 6.10 8/4 125 | 241 |2Tane| var | BV | sopak | 385.000
Apartmani Hawuz
20 |119 Nolu Sk Ora”gle Cityl 15 10/4 75 | 1+1 [1Tane| Var | Hawz | Sokak | 300.000
21 (128 Notusk] MM 15 | 12 | 280 | 3+1 [2Tane| var | P2 | sokak | 550,000
Rezidans Spor Salonu
22 | Yanaih Cd Cg':’tzcs'i7 610 | 11/5 135 | 3+1 |1Tae| var | Hawz | Sokak | 420.000
Esyali/Havuz
23 | D400 Euro 6-10 | 1013 125 | 2+#1 |2Tane| Var | /Spor | Deniz | 465.000
Karayolu | Rezidans 5
Salonu
24 | Awtirkcd | ANV g 11/8 120 | 3+1 [2Tane| Var | Hawz | Dag | 385.000
Constracsun
Esyali/Havuz
25 {257 Nolu Sk 15 12/1 65 | 1+1 |1Tame| Var | /Spor | Sokak | 270.000
Salonu
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26 |221 Nolusk| . ™ 15 5/4 115 | 2+1 |2Tane| var | PP | soak | 350000
Apartmani Hawz
27 |Barbaroscd| B9 | 1620 | s 130 | 2+#1 |[1Tane| Var | Esyah | Sokak | 275.000
Apartmani
Namik GoldCity Hawz /
28 Kemal Cd Aurall 1-5 11/6 80 1+1 |1Tane| Var Spor Salonu Sokak | 279.000
29 209 Nolu Sk Ye:i'tsea”‘ 15 10/6 155 | 3+1 |2Tane| Var Hawz | Sokak | 452.000
30 |Barbaros Cd A.“’" 1-5 8/5 125 2+1 | 2Tane| Var Hawiz Sokak | 320.000
Rezidans
gy | D400 | Cebecil o\ h 0 125 | 241 [2Tane| var | B | sokak | 349.000
Karayolu Sitesi Hawz
Namik Esyali/Havuz
32 Yenisey Il Al 1-5 9/6 150 2+1 |2 Tane| Var / Spor Deniz | 620.000
Kemal Cd
Salonu
Toros Esyali/Havuz
33 | Vatancd . 6-10 | 11/10 260 | 3+1 |2Tane| Var / Spor Dag | 540.000
Rezidans 5
Salonu
34 |252 Nolu Sk| Anko Sitesi | 16-20 4/2 100 2+1 | 1Tane| Var Hawz Sokak | 245.000
g5 | Namik o fnsaat | 11-15 716 110 | 2+1 |2Tane| Var Esyali | Sokak | 299.000
Kemal Cd
36 | vatancd | BUY | 005 | e 120 | 241 [2Tane| var | B | sokak | 330000
Apartmani Hawz
37 |Barbaros cd| _C2 1-5 11/4 136 | 3+1 |2Tane| Var Hawz | Sokak | 520.000
Rezidans
38 220 Nolusk| . O™ 6-10 5/5 200 | 4+1 |2Tane| Var Hawz | Sokak | 380.000
Apartmani
39 | vaancd | 272 | 1115 | 1055 165 | 3+1 |2Tane| var | BV | sokak | 472500
Sitesi Hawuz
40 | Atatickcd | O | 610 | 102 120 | 241 [2Tane| var | B | sokak | 360.000
Rezidans Hawz
41 | Yangili Cd K"E“:ﬂfﬁ‘hk 6-10 5/2 100 | 2+#1 |1Tane| Var Hawz | Deniz | 400.000
42 120 Notusk| EMe LIS 1y o 1 1o 60 | 141 |1Tane| var | T2/ 1 peniz | 315000
Rezidans Spor Salonu
Sunset 2 Esyali/Havuz
43 | Atatiirk Cd Sitesi 6-10 5/1 120 2+1 |2 Tane| Var / Spor Sokak | 359.000
Salonu
Esyal1/
44 1248 Nolu Sk| GoldSun1 | 11-15 11/3 130 2+1 | 2Tane| Var Havuz Sokak | 413.000
45 | Kumrusk | PP |46 00 5/4 120 | 2+#1 |2Tane| Var | Esyah | Sokak | 300.000
Apartmani
46 |215 Nolu sk| EMl2Park Ko igind 1271 70 | 1+1 |1Tane| var Hawz | Sokak | 280.000
Rezidans
a7 | P00 iiksel Sitesi] 16-20 412 115 | 241 [27Tane| var | B | Deniz | 365.000
Karayolu Hawz
Fewzi Atlasl Esyalt /
48 SitesiB | 6-10 10/6 100 | 2+1 |1Tane| Var SYAU T Sokak | 325.000
Cakmak Cd Hawiz
Blok
Kahraman <
49 | Kumrusk | b G| 1715 6/6 226 | 4+1 |2Tane| Vvar Esyali Dag | 410.000
50 |250 Nolusk| 2™ | 610 | 10/8 120 | 241 [2Tane| var | B | sokak | 340000
Sitesi Hawuz
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51| BansCd | OMMO31 640 | 1010 | 170 | 4+1 |2Tane| Var | Hawz | Deniz | 550.000
Rezidans
52 | Avwtickcd | BN G0 | 1g6 | 130 | 2+1 [1Tane| var | "2/ | sokak | 560.000
Rezidans Spor Salonu
53 130 NoluSk| Yaparli6 | 6-10 | 5/2 125 | 2+#1 |[2Tane| Var E:ZSL‘Z/ Sokak | 465.000
54 | Atatirkcd | -UMOS 15 12/4 60 | 141 |1Tane| var | VM| sokak | 390.000
Apartmani Hawz
55 | Banscd | OO0 | gq0 | 109 | 260 | 4+1 |2Tane| var | "2/ | sokak | 520.000
Apartman Spor Salonu
gp | D400 | TorosTatl) \) 0| g 125 | 241 [2Tane| var | B | Deniz | 352000
Karayolu Sitesi Hawz
Lal Esyali/Havuz
57 | Atatiirk Cd ] 6-10 10/8 115 2+1 |2 Tane| Var / Spor Sokak | 400.000
Rezidans
Salonu
Mehmet | Damlatag 1
58 Cakir Cd Sitesi 11-15 5/5 120 2+1 |2 Tane| Var Esyali Sokak | 315.000
Siikrii Top Truva i .
59 cd Apartmant 1-5 6/5 120 2+1 (2 Tane| Var Esyali Deniz | 375.000
Kurt Safir Hawuz /
60 | Sahinler Cd Euro 1-5 11/3 70 1+1 (1 Tane| Var Sokak | 270.000
. Spor Salonu
Rezidans
Garmony
61 | D00 | pesidans A veniBind 1110 | 115 | 2+1 |2Tane| var | 22/ | peniz | 550,000
Karayolu Spor Salonu
Blok
Garmony
62 D400 Rezidans B |Yeni Bind  11/6 115 2+1 |2 Tane| Var Hawz / Deniz | 525.000
Karayolu Spor Salonu
Blok
63 | Ayamsk | A g5 | 112 | 135 | 241 [2Tane| Var | Hawz | Sokek | 365.000
Rezidans
64 | Atatirk cd |EU0 2 ST 600 6/4 135 | 241 |2Tane| var | BV | sokak | 400.000
Apartmani Hawz
65 |Barbaros Cd Yeni Bind  8/4 100 2+1 |2 Tane| Var Esyali Sokak | 385.000
. Esyali/Havuz
66 |243 Nolu sk| MY Marine |, o 10/3 113 | 2+1 [2Tane| Var | /Spor | Sokak | 450.000
Rezidans
Salonu
. Esyali/Havuz
67 |220 Nolusk| TS S°Ki¢ | 1995 | 111 132 | 2+1 |2Tane| Var /Spor | Sokak | 391.000
Rezidans
Salonu
68 |Barbaros cd| EWO IMest| 45 10/3 110 | 2+1 |2Tane| var | B | peniz | 451.000
2 Hawz
6o | D400 | Yalld g 4q ) g 130 | 3+1 [2Tane| Var | Hawz | Deniz | 365.000
Karayolu Sitesi
Selahattin Yekta Esyal1 / .
70 yaman Cd Atilim 2 1-5 10/9 135 2+1 | 2Tane| Var Havuz Deniz | 525.000
Esyali/Havuz
71 1246 Nolu Sk| Mary Asos | 6-10 5/1 140 2+1 (2 Tane| Var / Spor Sokak | 380.000
Salonu
Mehmet Topgu 2 Esyal1 /
72 Cakir Cd_| Apartman: 6-10 9/5 115 2+1 |2 Tane| Var Havuz Sokak | 329.000
Melani Esyali/Havuz
73 | Aydin Sk 6-10 10/2 100 2+1 |2 Tane| Var / Spor Sokak | 355.000
Tower
Salonu
74 | D400 I Kapadokya | 46 o0 | gy 125 | 2+1 |1Tane| var | PP | peniz | 310000
Karayolu Sitesi Hawz
75 (213 Nolusk| <O | g 40 11/5 125 | 241 |2Tane| var | BV sorak | 349.000
Rezidans Hawz
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76 |Barbarosca| P | 610 | 715 130 | 2+1 |2Tane| Var | Esyal | Deniz | 370.000
Apartmani
77 1250 Nolu Sk|Milan Sitesi| 6-10 8/4 130 2+1 |2 Tane| Var Hawz Sokak | 275.000
78 |Barbaroscd| =Y | 11415 | 73 165 | 2+1 |2Tane| Var | Esyal | Sokak | 445.000
Apartmani
Dream
79 |Barbaros Cd| Country 6-10 12/4 125 2+1 |2 Tane| Var Hawz Sokak | 375.000
Sitesi
Ambasador Esvali /
80 |Barbaros Cd|Apartman: B| 11-15 5/2 110 | 2+1 |1Tane| Var $YAU 1 Sokak | 400.000
Hawiz
Blok
81 | Atatirk Cd ang;gskz 15 10/8 125 | 2+1 |1Tane| Var | Esyali | Dag | 395.000
82 | Atatiirk cd | MY P |6 10 9/7 120 | 241 |2Tane| var | BV peniz | 497.000
Apartmani Hawz
83 |236 Nolu Sk 1-5 10/3 140 3+1 | 2Tane| Var Hawiz Sokak | 320.000
84 |Barbarosca|  >°™ | 15 | 1014 | 115 | 2+1 |27Tane| var | P2/ | sokak | 345.000
Apartmani Spor Salonu
85 | Atatirkcd | 2! 1-5 5/5 230 | 3+1 |2Tane| Var Esyali | Deniz | 575.000
Apartmani
Esyali/Havuz
86 | SahinlerCd | A PAK | g5 | 1yyg 71 | 1+1 [1Tane| Var | /Spor | Sokak | 285.000
Rezidans
Salonu
Cebeci 12
87 | Zafer Cd Lotus 1-5 8/5 72 1+1 (1 Tane| Var Hawz Dag | 290.000
Rezidans
Esyali/Havuz
Granada .
88 |Barbaros Cd . 6-10 11/4 140 2+1 |2 Tane| Var / Spor Deniz | 615.000
Rezidans
Salonu
] Esyali/Havuz
gg | MNamik | Novital 1}, o 11/5 85 | 1+1 [1Tane| var | /Spor | Sokak | 360.000
Kemal Cd | Rezidans
Salonu
Namik Gold City R Esyal1/
90 Kemal Cd Aura lll Yeni Bind  10/1 75 1+1 (1 Tane| Var Havuz Sokak | 290.000
91 | Meydan Cd | Calis Sitesi | 6-10 11/6 110 2+1 |2 Tane| Var Hawz Sokak | 363.000
92 |Barbaros cd| V%7 | 640 | 110 140 | 2+1 |2Tane| var | ZP | peniz | 695.000
Rezidans Hawz
93 |[Barbaros Cd Kurtsa}flr' 6-10 5/4 135 2+1 |2 Tane| Var Hawz Deniz | 365.000
Saray Sitesi
gq | D400 | Emirkent |0 o0 | g 120 | 241 |2Tane| var | BV peniz | 494.000
Karayolu Sitesi Hawz
Temel
95 |Barbaros Cd| Takyan5 6-10 10/1 115 2+1 |2 Tane| Var Hawz Sokak | 355.000
Apartmani
96 [206Nolusk| , 2™ | 610 | 12/9 | 105 | 2+1 |2Tane| var | "/ | sokak | 350.000
Rezidans 1 Hawz
Mehmet My World Esyali/Havuz
97 City 6-10 11/4 68 1+1 (1 Tane| Var / Spor Sokak | 280.000
Cakir Cd .
Rezidans Salonu
Eamil Esyali/Havuz
98 | Atatiirk Cd . y Yeni Bing 8/3 120 2+1 |2 Tane| Var / Spor Sokak | 450.000
Rezidans
Salonu
. Olympia Esyal1/ 5
99 | Atatiirk Cd 1-5 11/5 130 2+1 | 2Tane| Var Dag | 580.000
Park Hawz
Esyali/Havuz
100 | Atatiirk Cd | Best ingaat 1-5 6/6 125 2+1 | 1Tane| Var / Spor Sokak | 410.000

Salonu
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101 DA00 | Vuralollu | 6 5 | gy 120 | 2+#1 [2Tane| Var | Esyah | Deniz | 430.000
Karayolu | Apartmani
102 |Barbaros Cd 1;11;? 6-10 | 1211 115 | 241 [2Tane| Var | Hawz | Sokak | 395.000
103 | Sikrii Top | Turanoglu2 | ¢, 5/5 200 | 4+1 |2Tane| Var | Esyali | Deniz | 365.000
Cd Apartmant
Yekta Esyali/Havuz
104 | Yangili Cd 1-5 12/4 110 2+1 |2 Tane| Var / Spor Sokak | 550.000
Tower
Salonu
105 D400 | Paradis g, | g 120 | 3+1 [2Tane| var | " peniz | 465000
Karayolu Sitesi Hawz
— Hawz /
106 | Meydan Cd Yeni Bind  10/7 185 3+1 (2 Tane| Var Sokak | 575.000
Spor Salonu
107 {101 Nolusk| Z#5%8 | 95 | qoig | 125 | 241 |1Tane| var | P2 | pag | 350,000
Sitesi Spor Salonu
108 | Acatirkcd | O | 4500 | 512 150 | 3+1 |27Tane| var | B | sonak | 325.000
Sitesi Hawz
Hak Esyali/Havuz
109 | Atatiirk Cd . 1-5 12/12 160 2+1 |2 Tane| Var / Spor Deniz | 375.000
Rezidans
Salonu
170 | Namik | Soysal o0l o 120 | 241 |2Tane| var | BV sokak | 340.000
Kemal Cd | Apartmani Hawz
p11| D400 | Ozbeyaz 1y 4 | gy 60 | 1+1 [1Tane| var | B | Deniz | 450,000
Karayolu | Altin Sitesi Hawz
112 | Atatiirk cd | WP TOer |y 5 10/3 77| 141 |1Tane| var | T2 soia | 318.000
Apartmani Spor Salonu
D400 Mustafa
113 Bagkaptan | 26-30 6/2 100 2+1 | 2Tane | Yok Esyali Deniz | 500.000
Karayolu oo
Sitesi
114 DA00 | BeyazAlin| yq o0 | gy 64 | 241 |1Tane| Yok | Hawz | Sokak | 380000
Karayolu Sitesi
15| D400 | Gllkent 151 05 | 54 120 | 2+#1 [2Tane| Var | Hawz | Deniz | 296.000
Karayolu Sitesi
Flora Inn B
116 |105 Nolu Sk . 1-5 10/7 120 2+1 | 2Tane| Var Hawiz Dag | 420.000
Rezidans
Glines
117 |Barbaros Cd 16-20 5/5 135 3+1 |2Tane| Var Esyali Sokak | 310.000
Apartmani
Esyali/Havuz
118 | Yangili Cd | Sonas Vip 1-5 11/9 70 1+1 (1 Tane| Var / Spor Dag | 330.000
Salonu
Sekerci Esyal1/
119 {253 Nolu Sk 11-15 5/3 150 3+1 (2 Tane| Var Sokak | 345.000
Apartmant Hawz
120 | Barbaros Cd Aﬂ{.’mtls 1-5 9/3 115 2+1 | 2Tane| Var Esyali/ Deniz | 490.000
Rezidans Hawuz
Takyan .
121 |Barbaros Cd . 6-10 10/8 115 2+1 (2 Tane| Var Hawz Deniz | 390.000
Rezidans 2
Selahattin | Flamingo 1 Esyal1/ .
122 vaman cd | sit. ABlok 6-10 12/7 135 2+1 | 2Tane| Var Havuz Deniz | 365.000
Esyali/Havuz
1p3| D400 | Aldend o0 | g 157 | 2+1 |2Tane| Var | /Spor | Deniz | 700.000
Karayolu Sitesi
Salonu
Mehmet | Cebeciler
124 Cakar Cd Rezidans 6-10 10/1 90 2+1 (2 Tane| Var Esyali Sokak | 295.000
125 D400 Usta Sitesi | 6-10 5/1 120 2+1 |2 Tane| Var Hawz Deniz | 480.000
Karayolu
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EK-2 Anket uygulamasi

Degerli Katilimei,

Bu anket ¢aligmasi, Antalya ili i¢in hazirlanacak olan tez ¢aligsmasi kapsaminda
tasinmaz degerini etkileyen kriterlerin birbirlerine gére ne derece énemli olduklarini
tespit etmek amaciyla hazirlanmistir. Taginmazin degerini etkileyen kriterler "Yapisal
Ozellikler' ve 'Konumsal Ozellikler' olarak iki baslhik altinda toplanmistir. Yapisal
Ozellikler; 'Yapmin Yasi, Bulundugu Kat, Kullanim Alani, Oda Sayisi, Balkon,
Asansdr, Daire Imkéanlar1 ve Manzara', Konumsal Ozellikler; 'Denize, Egitim
Alanlarina, Ulasim Merkezlerine, Saglik Alanlarina, Yesil Alanlara, Dini Tesislere,
Mezarlik Alanlarina, AVM Alanlarina ve Spor Alanlarina Uzaklik' olarak belirlenmistir.
Sizden istenilen A siitununda bulunan her bir kriteri B siitununda bulunan her bir kriter
ile kiyaslayarak 1-9 arasinda bir rakami isaretlemektir.

Anket calismasinin anlagilmasi ve rahatlikla uygulanabilmesi i¢in asagida
verilen 6rnegin kolaylastirici olmasi diisiintilmektedir.

Ornegin; Yapisal Ozellikler (4), Konumsal Ozelliklere (B) gore ¢ok énemli ise
asagidaki gibi isaretleme yapilir.

A

Onemli
Onemli

© | Mutlak
o |Onemli
X |~ |[Cok
o |Onemli
w | Kismen
ro | Onemli
~ |Esit
N | Kismen
o | Onemli
o | Cok
~ | Onemli
oo | Mutlak
«© |Onemli
w

Yapisal Konumsal
Ozellikler Ozellikler

Ornegin; Konumsal Ozellikler (B), Yapisal Ozelliklere (A) gére kismen onemli
ise asagidaki gibi igsaretleme yaptilir.

Xx = = = g = 53| = =|x =
A EEILE G (28|28 8 L 1EE .
SS5|SSE| S |85|F|8S5| S |S535
918|7|6[5(4|13|2|1(2|3|4|5|6|7|8]|9
Yapisal X Konumsal
Ozellikler Ozellikler

Zaman ayirdiginiz i¢in simdiden ¢ok tesekkiir ederiz.
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A

Onemli

Onemli

© | Mutlak
oo |Onemli
~ (Cok

o |Onemli

w [Kismen

ro | Onemli

~ |Esit

N | Kismen
o | Onemli

o | Cok

~ | Onemli
oo | Mutlak
«© |Onemli

Yapisal
Ozellikler

Konumsal
Ozellikler

S.2. 'Yapisal Ozellikler' Alt Kriterlerinin Karsilastiriimasi

Onemli

Onemli

© |Mutlak
oo |Onemli
~ (Cok

o |Onemli

w [Kismen
ro | Onemli

~ Esit

N | Kismen

o |Onemli

o | Cok

~ |Onemli
oo | Mutlak
© |Onemli

'Yapinin Yasi

Bulundugu Kat

Kullanim Alant

Oda Sayis1

Balkon

Asansor

Daire Imkanlari

Manzara

Bulundugu
Kat

Kullanim Alam

Oda Sayis1

Balkon

Asansor

Daire Imkanlari

Manzara

Oda Sayis1

Balkon

Kullamim
Alam

Asansor

Daire imkanlari

Manzara

Balkon

Oda Sayis1

Asansor

Daire imkanlari

Manzara

Asansor

Balkon

Daire Imkanlari

Manzara

Daire imkanlari

Asansor

Manzara

Daire
Imkanlari

Manzara




S.3. 'Yapmin Yast' Alt Kriterlerinin Karsilastirilmasi

Onemli

>
«© | Mutlak
oo | Onemli
~ [Cok
o | Onemli
Onemli
w [Kismen
o | Onemli
~ |Esit
N | Kismen
o |Onemli
o [Cok
~ | Onemli
oo [ Mutlak
© |Onemli
w

1-5

6-10

Yeni Bina Lo

16-20

21-25

26+

6-10

11-15

1-5 16-20

21-25

26+

11-15

16-20

o= 21-25

26+

16-20

11-15 21-25

26+

16-20 21-25

26+

21-25 26+

S.4. 'Bulundugu Kat' Alt Kriterlerinin Karsilastirilmasi

Xx = = = | 5= 5= = = | x =
A |SE|x«E| E|55|2/58| 5 |«xE|2E| s
SS5|8SE| S (285|528 S |SE|ES
9|18(7|6(5|14(3|2(1|2|3|4|5|6|7|8]|9
e . Ara Kat
Birinci Kat Son Kat
Ara Kat Son Kat
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S.5. 'Kullamim Alam (m?)' Alt Kriterlerinin Karsilastirilmasi

101-150
151-200

+201
151-200
+201

+201

uauQ
Ae[InA

uauQ
10D

uwauQ

1uauQ
UQWISTY]

nsg

U
UQWISTY|

uauQ

uauQ

100

uauQ
AelInN

918[7(6[5]4]3[2[1[2|3]4]5][6[7[8]9

<

50-100

101-150

151-200

S.6. '"Manzara' Alt Kriterlerinin Karsilastirilmasi

Dag
Sokak
Sokak

uauQ
Ae[INN

U
30D

uauQ

HusuQ
UQWISTY]

nsy

[[uLuQ)
UQUISTY]

U

At

10)

1wt
AeINA

918|7|6(5[4[3|2]|1]2|3[4[5[6[7]8]9

<

Deniz

Dag

S.7.'Oda Sayist' Alt Kriterlerinin Karsilastirilmasi

1+1
2+1
3+1

+3+1

2+1
3+1

+3+1

3+1
+3+1
+3+1

1wou()
AelInN

uauQ
q0D

uauQ

1uauQ
UQWISTY]

nsy

[t
UQWISTY]

uauQ

1wt

30)

1wt
AeININ

918|7|6[(5[4[3|2]|1]2|3[4[5[6[7]8]9

<

1+0

1+1

2+1

3+1
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S.8. 'Balkon’' Alt Kriterlerinin Karsilastirilmasi

1 Tane
2 Tane

2 Tane

U
AeliniN

wauQ
105

U

1)
UQWISTY|

nsy

[uRuQ
UQWISTY]

U

WAt

10)

At
ANy

918|7|6[(5[4[3|2]|1]2|3[4[5[6[7]8]9

<

Yok

1 Tane

S.9. 'Asansor' Alt Kriterlerinin Karsilagtirilmasi

Var

uauQ
MeliniN

U
10D

U

1uauQ
UQWISTY]

nsg

[uRuQ
USuISTY

U

LEtElTe]

300y

LEtElTe]
AeINiA

918|7(6[5]4]3[2[1[2|3]4]|5][6[7[8]9

S.10. 'Daire imkanlar' Alt Kriterlerinin Karsilastiriimasi

<

Yok

Havuzlu
Spor Salonlu

Spor Salonlu

1w
AePNiN

uauQ
30

uauQ

1uauQ)
UQWISTY]

nsg

[uauQ)
USWISTY

uauQ

uauQ

300

uauQ

MeniA

918|7(6[5]4]3[2[1[2|3]4]|5][6[7[8]9

<

Esyali

Havuzlu
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S.11. 'Konumsal Ozellikler' Alt Kriterlerinin Karsilastirilmasi

Onemli

Onemli

© [Mutlak
oo |Onemli
~| Cok

o |Onemli

w |Kismen
ro |Onemli

~ |Esit

N | Kismen
w [Onemli

o |Cok

~/|Onemli
o [Mutlak
© |Onemli

Denize
Uzaklik

Egitim
Alanlarina
Uzaklik

Ulasim
Merkezlerine
Uzaklik

Saglik
Alanlarina
Uzaklik

Yesil Alanlara
Uzaklik

Dini Tesislere
Uzaklik

Mezarlik
Alanlarina
Uzaklik

AVM Alanlarina
Uzaklik

Spor Alanlarina
Uzaklik

Egitim
Alanlarina
Uzaklik

Ulasim
Merkezlerine
Uzaklik

Saglik
Alanlarina
Uzaklik

Yesil Alanlara
Uzaklik

Dini Tesislere
Uzaklik

Mezarlik
Alanlarina
Uzaklik

AVM Alanlarina
Uzaklik

Spor Alanlarina
Uzaklik

Ulasim
Merkezlerine
Uzaklik

Saglik
Alanlarina
Uzaklik

Yesil Alanlara
Uzaklik

Dini Tesislere
Uzaklik

Mezarlik
Alanlarina
Uzaklik

AVM Alanlarina
Uzaklik

Spor Alanlarina
Uzaklik




85

Onemli

Onemli

>
«© | Mutlak
oo | Onemli
~ | Cok

o | Onemli
w [Kismen
ro | Onemli
~ |Esit

N | Kismen

o |Onemli

o [Cok

—~ | Onemli
oo [ Mutlak

© |Onemli

Yesil Alanlara
Uzaklik

Dini Tesislere
Uzaklik

Saglik
Alanlarina
Uzaklik

Mezarlik
Alanlarina
Uzaklik

AVM Alanlarina
Uzaklik

Spor Alanlarina
Uzaklik

Dini Tesislere
Uzaklik

Yesil
Alanlara

Mezarlik
Alanlarina
Uzaklik

Uzaklik

AVM Alanlarina
Uzaklik

Spor Alanlarina
Uzaklik

Dini

Mezarlik
Alanlarina
Uzaklik

Tesislere
Uzaklik

AVM Alanlarina
Uzaklik

Spor Alanlarina
Uzaklik

Mezarlik
Alanlarina

AVM Alanlarina
Uzaklik

Uzaklik

Spor Alanlarina
Uzaklik

AVM
Alanlarina
Uzaklik

Spor Alanlarina
Uzaklik

S.12. Cahstiginiz kurum?

1) Kamu

S.13. Mesleginiz nedir?

2) Ozel Sektor

1) Harita Miih.

2) Insaat Miih. | 3) Mimar

4) Sehir ve Bolge Planlamacisi

5) Emlake1

6) Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

7) Diger...
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