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Oz

Giintimiizde hem ihtiya¢ olarak hem de yatirim araci olarak tasinmazlar ¢ok tercih edilmek-
tedir. Tasinmaz bina, apartman, is yeri, konut, villa, fabrika, arsa, arazi vb. miilklere verilen
genel bir isimdir. Tasinmaz degerlemelerinin siibjektif olarak yapilmasmdan dolay1 tasinmaz-
larm gercek alim satim degerleri ile belirlenen degerleri farklilik gostermektedir. Buna bagh
olarak da tasinmaz degerlerinde tutarsizliklar olusmakta ve degerleme i¢in hangi kriterlerin
onemli oldugunun arastirilmas: 6nem kazanmaktadir. Bu calismada tasinmaz alt sinifinda yer
alan dairelerin degerlemesi icin uzman kisilerle yapilan goriismeler sonucunda 6 adet kriter
ve bu kriterlere bagl olarak 27 adet alt kriter belirlenmistir. Dairelerin degerlemesi yapilirken
kriterlerden hangisinin daha énemli oldugunu belirlemek amaciyla ¢ok 6lgiitlii karar verme
yontemlerinden biri olan Analitik Hiyerarsi Prosesi (AHP) kullanilmustir. Kriterler uzmanlar
tarafindan karsilastirilmistir ve kriterlerin 6nem dereceleri hesaplanmistir. Sonug olarak bir
dairenin fiyatini etkileyen en énemli iki faktdriin konum ve alt yap1 oldugu bulunmustur.

Anahtar Kelimeler: Tasinmaz Degerlemesi, Gayri Menkul, Cok Olgiitlii Karar Verme, Ana-
litik Hiyerarsi Proses

Determination of Criteria for Immovable Valuation and
Calculation Weights of Criteria with Multicriteria Decision
Making Method

Abstract

Nowadays, immovable is preferred both as a need and an investment instrument. Immovable
is a general name of building, apartment, workplace, residence, villa, factory, land, terrain etc.
Due to the subjective construction of immovable valuation, real and determined values of the
immovable are different. Accordingly to this, inconsistencies arise in immovable values and it
becomes important to investigate which criteria are important for appraisal. In this study, as
a result of interviews with experts for the evaluation of the apartments in the immovable sub-
class, 6 criteria and 27 sub-criteria depending on these criteria were determined. Analytic Hie-
rarchy Process (AHP), which is one of the multicriteria decision making methods, was used to
determine which of the criteria is more important. The criteria are compared by the experts and
the importance ratios of the criteria are calculated. As a result of study, it is found that the two
most important factors affecting the price of an apartment are the location and infrastructure.

Keywords: Immovable Valuation, Real Estate, Multi Criteria Decision Making, Analytic Hi-
erarchy Process
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Giris

asimnmaz; arsa bina, apartman, is yeri gibi gayrimenkullere verilen isimdir.
I Tasinmaz degerlemesi ise bu gayrimenkullerin bir¢ok kriteri géz oniine
alinarak degerinin tespit edilmesi islemidir. Gliniimiizde niifusun gok yo-
gun olmasiyla birlikte tasinmaza olan talep gittikce artmaktadir buna bagl ola-
rak da tasinmaz degerlemesi zorlasmaktadir. Tasinmaz degerlemesi siibjektif bir
yontem olup, degerlendirme yapilirken belli bir sisteme uyulmamaktadir. Gergek
anlamda, herhangi bir tasinmaza ait kesin degerin tespit edilmesi miimkiin de-
gildir. Ciinkii her tasinmaz konumu ve kullanimi itibari ile bir¢ok degisik 6zellik
gostermekte olup bu 6zellikler kisiden kisiye nitelik ve nicelik bakimindan de-
gisebilmektedir (Yomralioglu, 1997, s.155). Tasinmaz degerlemesinde kullanilan
kriterler ve bu kriterlerin hangisinin daha 6nemli oldugu bilinememektedir. Ta-
sinmaz degerlemesinde bilimsel bir yontemin kullanilmasi ile tasinmazlarin ger-

cek degeri daha isabetli belirlenebilir.

Karar verme hayatin her asamasinda farkli konularda, fikir ayrimi yasadigi-
mizda karsimiza ¢ikmaktadir. Karar verme, genel olarak secenek kiimesinden, en
az bir amag dogrultusunda ve bir 6l¢lite dayanarak en uygun, miimkiin bir ya da
birkag secenegi se¢me siirecidir. Karar verme siirecinde en dogru karar1 vermek
igin belirlenen kriterlerinin genel olarak ikili karsilagtirmalarinin esas alindig1 Cok
Olgiitlii Karar Verme (CKKV) yontemleri en dogru kararin verilmesine sayisal ve-
rilerle yardimci olmaktadir. CKKV yontemlerinin birbirlerine gore bazi istiinliik-
leri bulunmaktadir. Bir problemin ¢dziimiine baglamadan 6nce hangi yontemin
daha uygun oldugu belirlenmelidir. En uygun yontem belirlenirken, karar verici
problemin yapisina ve siirecin 6zelliklerine bakmalidir (Erséz ve Kabak, 2010, s.
108). Bir karar verme problemi olan tasinmaz degerlendirme problemi igin ¢ok
kriterli karar verme yontemleri de kullanilabilir.

Bu ¢alismada da karar verme yontemleri kullanilarak tasinmaz degerleme-
sinde belirlenen kriterlerin hangi derecede 6nemli oldugu belirlenmistir. Kriter-
lerin 6nem dtiizeyleri belirlenmesinde AHP yontemi kullanilmistir. AHP bir karar
hiyerarsisi {izerinde, 6nceden tanimlanmis bir karsilastirma skalas1 kullanilarak,
karar etkileyen kriterlerin 6nem degerleri agisindan karsilastirmasina dayanmak-
tadir. AHP ele alinan problemi; kriterler ve alt kriterler olmak {izere yapilandirila-
bilir. Bu ¢alismada Kirikkale ilinde bulunan tasinmazlar incelenmis bina ve arsa-
nin hesaplanmasinda etkili olan kriterler Kirikkale Belediyesi Emlak ve Istimlak
Miudurligt Midir Yardimeisi, Cevre ve Sehircilik Bakanlig: il Miadiird, Kirikka-
le Universitesi Miihendislik Fakiiltesi Ingaat Miihendisligi boliimii 6gretim iiye-
leri ve emlak degerleme uzmanlari ile yapilan karsilikli goriismeler sonucu; bina
i¢in konum, altyapi, ulagim, niifus, sosyoekonomik durum, bina 6zellikleri olmak
iizere alt1 tane kriter ve bu kritere bagh olarak 27 adet alt kriter belirlenmistir.
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Calismanin plani su sekildedir, ikinci boliimiinde tasinmaz degerlemesi,
ti¢lincii boliimiinde CKKYV yontemlerinden olan AHP yontemi, dordiincii boliim-
de belirlenen kriterler ve 6rnek uygulama agiklanmistir. Son béliim olan besinci
boliimde ise yapilan ¢alisma degerlendirilmis ve bulunan sonuglar agiklanmistir.

Tasinmaz Degerlemesi

Tasinmaz; 6ziine bir zarar verilmeksizin bir yerden diger bir yere tasinmasi
miimkiin olmayan, yerinde sabit duran arsa, arazi, bagimsiz boliim (bina, apart-
man, is yeri, konut, villa, fabrika) gibi miilklere verilen genel bir isimdir. Taginmaz
degerlemesi; bir tasinmazin nitelik, fayda, ¢cevre kullanim kosullar: gibi faktorleri
g6z Oniine alinarak, alim-satim giiniinde, degerinin tarafsiz bir sekilde tespit edil-
mesi iglemidir (Giingodr, 1999). Tasinmaz degerlemesi altinda; arazilerin, arsalarin
ve binalarin uygulamalarini; emlak vergisi, kamulastirma, 6zellestirme, arazi top-
lulastirmasi, serbest piyasadaki alim-satim degeri, banka islemleri, arsa ve arazi
diizenlemesi alt basliklar halinde toplayabilmek miimkiindiir.

Tasinmaz degerlemesi, tasinmazlarin kendilerine 6zgii karakteristik 6zellik-
lerinin ve istatistiklerinin analiz edilmesiyle onlarin gercek degerlerinin belirlen-
mesidir. Tasinmaz degerlemesi bir siireci ifade etmektedir. Taginmaz degerlemesi
yapilirken piyasa yontemi, gelir yaklagimi yontemi, maliyet yaklasimi yontemleri
gibi cesitli yontemler kullanilmaktadir (Tarin, 2013, s. 128). Ulkemizde taginma-
zin degerinin kolayca tespit edilememektedir. Bunun sebepleri olarak; tasinmaz
degerlemesini yapmakta olan uzmanlar tarafindan degerleme igin kabul edilen
kural ve uygulama standartlarinmi belirleyen degerleme kurallari, degerleme si-
rasinda dikkat edilecek hususlara iliskin olarak herhangi bir kanun, yonetmelik
veya benzeri bir yasal diizenleme ve biitiin uzmanlarca kullanilan kesin olarak
uygulanamayan bir yontem bulunmamasidir. Bunun sonucu olarak da objektif
bir degerleme s6z konusu olamamaktadir. Degeri tahmin edilecek tasinmaz ile bu
tasinmaza esdeger sayilabilecek bir tasinmazin bulunmas: zorlugu, fiyat: etkile-
yen ¢ok fazla faktoriin olmasi, bu faktorlerin bolgelere gore degisiklik gosterme-
si gibi cesitli nedenler de tasinmaz degerinin belirlenmesini zorlastiran sebepler
arasmndadir.

Tasinmaz degerlendirmelerinin gergekci bir sekilde yapilamamasi sonucun-
da emlak vergisinden kamulastirmaya, 6zellestirmeden arsa ve arazi diizenle-
mesine kadar birgok uygulamalarda ekonomik ve sosyolojik problemler ortaya
¢tkmaktadir. Bu nedenle tasinmaz degerlemelerinin objektif olarak yapilabilmesi
gerekmektedir. Bu da ancak tasinmaz degerlemesinin bilimsel esaslara oturtul-
mast ile gerceklestirilebilir.
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Analitik Hiyerarsi Proses Yontemi

Hayat boyunca insanlar bircok konuda karsilaria ¢ikan secenekleri deger-
lendirip karar vermek zorunda kalir. Karar verirken tiim alternatifler ve bu alter-
natiflerin secilmesi durumunda elde edilecek sonuglar goz 6niinde bulundurul-
madir. Bu alternatiflerden en uygun olanini se¢gmek karar vermenin asil amacidir.

Karar verme stireci karar verici, alternatifler, kriterler, karar vericinin 6ncelik-
leri ve kararin sonuglar1 elemanlarini igerir. En az iki adet alternatifin bulundugu
durumda karar verme problemi olugsmus olur. Karar verme stireci karar vericinin
alternatiflerden birini se¢mesi ve ya alternatifleri siralamasi ile tamamlanabilir.

CKKYV, alternatifler arasindan belirlenen degerlendirme kriterleri ile ikili kar-
silastirma esasina dayanarak kriterler ve amacimiz dahilinde en iyi se¢imi veren
analitik bir se¢im stirecini kapsamaktadir. Birgok CKKV yontemi olup siklikla
kullanilanlar;; AHP, ANP, TOPSIS, VIKOR, PROMETHEEdir(Eren, Hamurcu ve
Alagas, 2017, 5.599). Bu ¢alismada AHP kullanilmistir.

AHP yontemi, ¢ok kriterli karar verme yaklasiminin nitel ve nicel analizinin
bir kombinasyonudur. Bu yaklasim, karar problemini nitel goriis acisindan he-
deflere, kritere, alternatiflere ayirir ve bu faktorlerin biitiinsel yapis1 arasindaki
i¢ iliskiyle kantitatif hiyerarsi 6nem agirligini hesaplar, cesitli faktorlerin gore-
celi onemini degerlendirir ve daha sonra kararini sayisallastirir. AHP, karmasik
problemlerin kolay ve ¢oziilebilir hale gelmesi i¢in basit bir hiyerarsi ve analitik
stireglere sahiptir. Hemen hemen her karar siirecinde kullanilabilen bu yéntemin
genis bir uygulama alan1 vardir(Hamurcu ve Eren,2017, s.4).

AHP, Saaty (1990, 5.9-26) tarafindan karar verme problemlerinin ¢6ziimii i¢in
bir model olarak gelistirilmistir. AHP yonteminin en énemli 6zelligi karar verici-
nin hem objektif hem de stibjektif diisiincelerini karar stirecine dahil edebilmesi-
dir (Alagas, Mermi, Kiziltas, Eren ve Hamurcu, 2017,5.517).

AHP, gruplarin kendi aralarinda ¢6ziimii yapmalari i¢in fikirlerinin paylasil-
dig1 ve en iyi sonuca ulasmada hedef ve alternatiflerin analiz edildigi uygulama
alani1 ¢ok genis olan bir modeldir(Giir, Hamurcu ve Eren,2017,5.438).

AHP karmasik, ¢ok kriterli karar verme problemlerinde ana hedefin, kriter-
lerin ve alt kriterlerin hiyerarsik bir yapida gosterilmesine olanak saglayan bir
modeldir. AHP yonteminde 6ncelikle amag belirlenmelidir(Tas, Bedir, Eren, Ala-
gas ve Cetin, 2018, s.4). Daha sonra bu amag¢ dogrultusunda hiyerarsik bir yap1
olusturulmalidir. Bu model Sekil 1 “ de gosterilmistir.
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Sekil 1. AHP Yapis

AHP’nin uygulama asamalar1 Sekil 2'de verilmistir.

¢ Karar verme problemleri tanimlanir
Adim 1

e ikili karsilastirma matrislerinin olusturulmast
[Adim 2
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Kriterlerin yiizde 6nem dagilimlari belirlenir
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Her bir kriter igin, m karar noktasindaki yiizde énem dagilimlar1 bulunur

>
=
3

o1

e Karar noktalarindaki sonug dagilimi belirlenir
[Adim 6

Sekil 2. AHP adimlar:

Adum 1: Karar verme problemi tanimlanmasi

Tk adimda hiyerarsi olusturacak unsurlar karar verici yardimiyla belirlenir.
Karar vericinin hedefi ve bu hedef dogrultusundaki kriterleri belirlenir. Hiyerarsi
olusturulurken en iist noktaya hedef, bir alt basamakta alternatifler yerlestirilir.

Adum 2: Kriterler ve alternatifler arasi ikili karsilastirma matrislerinin olus-
turulmasi

Olusturulan hiyerarsik yapidan sonra her bir kriter igin alternatiflerin kar-
silastirilmasi ve kriterlerin de kendi aralarinda karsilastirilmasi gerekir. Uzman
goriisiine dayali olarak yapilan bu ikili karsilastirilmalarda Saaty tarafindan olus-
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turulan 6nem oSlgegi kullanilir (Saaty, 1990, 5.9-26). Saaty tarafindan olusturulan
onem derecesi 0lgegi Tablo 1" de gosterilmistir.

Tablo 1. Onem derecesi dlcegi

Onem Derecesi Tanimi
1 Esit onemli
3 Orta derecede 6nemli
5 Kuvvetli derecede 6nemli
7 Cok kuvvetli derecede onemli
9 Kesin 6nemli

2,4,6,8 Ara degerler

Adum 3: Faktérlerin yiizde onem dagilimlarinin (agirliklarinin) belirlenmesi

Bu adim iliski matrislerinin normallestirme isleminin gerceklestirilmesidir.
Bu islem her bir matris siitununun toplaminin biitiin siitun elemanlarmnin deger-
lerine boliinmesiyle saglanir. Normalize matris kullanilarak her bir satir degerleri
toplanarak bulunur ve matrisin boyuta boltinerek her bir kriter i¢in yiizde 6nem
agirliklar: belirlenir. Ikili karsilastirma matrisleri olusturulduktan sonra, ilgili
matristeki her bir 6genin diger 6gelere gore 6nemini gosteren 6zvektorii hesapla-
nir. Ozvektor su formiille hesaplanabilir (Srdjevic, 2005, s. 1901):

W=ty

1 1 n
j
23
ji=1

1|

n

Wi= 6zvektori, aij= karsilastirma matrisindeki i siras1 ile j stitununun girisini,
n=matristeki satir eleman sayisini temsil eder.

Adwm 4: Tutarlilik 6l¢iimii

AHP kendi icinde ne kadar tutarli bir sistematige sahip olsa da sonuglarin
gercekciligi dogal olarak, karar vericinin faktorler arasinda yaptig1 birebir karsi-
lastirmadaki tutarliliga bagl olacaktir. Karar vericinin ikili karsilastirma yapar-
ken tutarli olup olmadigimi anlamak igin ikili karsilastirma matrislerinin hepsi
i¢in tutarlibk orani hesaplanir. Tutarlilik orani(CR) tutarlilik indeksinin (CI) ras-
salik indeksi (RI) olarak adlandirilan ve Tablo 2'de gosterilen diizeltme degerine
boéliinmesiyle elde edilir.

CR=—
RI
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Tablo 2. RI degerleri

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

R 0 O 058 09 112 124 141 145 149 151 148 148 1,56

Bulunan tutarlilik oranmin (CR) 0,10'dan kiigiik oldugu durumda karar ve-
ricinin yaptig1 karsilastirmalarda tutarli oldugu soylenebilir. Bu oranin 0,10'dan
biiyiik olmasi karar vericinin ikili karsilastirmalarda tutarsiz oldugunu gosterir.

Adum 5: Her Bir Faktor I¢in, Karar Noktasindaki Yiizde Onem Dagilimlar:
Bulunur

Alternatifleri siralamak igin her bir kriter agisindan karar noktalarimin yiizde
onem dagilimlar: belirlenir. Diger bir ifadeyle birebir karsilastirmalar ve matris
islemleri kriter sayis1 kadar (n kez) tekrarlanir. Ancak bu kez her bir kriter icin
karar noktalarinda kullanilacak karsilastirma matrisleri kare olacaktir.

Adum 6: Karar noktalarindaki sonug dagiliminin bulunmasi

Son asamada hiyerarsik yap1 prensibi ile en alt seviyedeki alternatiflerin en
st seviyedeki genel amaca gore genel agirliklar elde edilmektedir.

Literatiir Taramasi

Emlak degerlemesi ile ilgili yapilan ¢alismalarda gegmisten glintimiize em-
lak vergisi ile ilgili konular ele alinmistir. Emlak vergisi tasinmaz degerlerine
bagli olarak hesaplanmaktadir bundan dolay1 arastirmacilar emlak vergisi hesap-
lanmasi tizerine ¢alismalar yapmiglardir. Esener (2005) ve Tarin (2013) ¢alismala-
rinda verginin taninma, 6zelliklerine; ge¢misten giintimiize kadar emlak vergi-
sinin nasil alindigina; emlak vergisinin yerel yonetimlerde ki 6nemine, ABD’de
emlak vergisi, Avrupa Birligine iiye baz {ilkelerde emlak vergisinin nasil uygu-
landigma dair bilgiler verilmis olup tasinmaz degerinin tespiti, karsilasilan so-
runlarin neler oldugu ve bu sorunlarin ¢6ziim yollar1 arastirilmistir. Kirar (2008),
Karasu ve Karakas (2012) ve Biiyiikkaracigan (2016) sirasiyla Istanbul'un Besiktas
ilgesi, Sanliurfa Belediyesine bagh olan 7 mahalle ve Konya'nin Meram ilgesinde
gayrimenkullerde tasinmazin emlak vergisine esas degeri, tapu degeri ve piya-
sa degeri aralarindaki farkliliklar: incelemistir. Alkan (2010), Alting6z (2001) ve
Girbiiz (2015) emlak vergisi matrahinin tespit yontemleri ve Tiirkiye” deki uygu-
lamasini incelemis ve emlak vergi matrahinin tespitinde karsilasilan sorunlar tize-
rinde durmustur. Ciftci ve Organ (2015) veri toplamada yagsanan sorunlara ¢oziim
Onerisi getirmislerdir. Yapilan ¢alismalarin ¢ogunlugunda tasinmaz degerleme-
sinde karsilasilan sorunlarin ¢éziimii i¢in baz1 yontemler kullanilmistir. Erdem
(2017a; 2017b) iki calismasinda Tiirkiye igin onerdigi degerleme sistemini tanit-
mustir. Eren, Tiides ve Yomaralioglu (1999) tasinmaz degerlemesi igin haritalar
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tretilmesi gerektigini 6nermistir. Yomralioglu (1997) CBS(Cografi Bilgi Sistemi)
kullanarak bir ¢dziim Onerisi sunmustur. Worzala, Lenk ve Silva (1995) sinir ag1
(NN) uygulamakta; Bagnoli ve Smith (1998) bulanik mantik kullanmistir, Clay-
ton, David ve Naranjo (2008) Bu calismada, temellerin ve yatirimcilarin hislerinin
ne derece agiklandig1 sezgisel zaman analizi ile incelenmistir. Nas (2011) ¢alisma-
sinda regresyon yontemine alternatif yeni yontemler arastirmistir, YSA (Yapay
Sinir Aglar1) ve DVR (Destek Vektor Regresyonu) yontemlerinin tasinmaz deger-
lemesine uygulamustir. Stylianid, Sroustains ve Karanikolas (2009) kartografya,
CBS yontemlerini kullanmustir.

Literatiir taramasindan anlasildig1 {izere bu c¢alismada diger calismalardan
farkli olarak tasinmaz degerlemesi yapilirken hangi kriterlerin énemli olduguna,
kriterlerin kendi aralarinda ve birbirleriyle karsilastirilmasina; ana kriterlerden
yola ¢ikarak olusturdugumuz alt kriterlerin de kendi aralarinda ve birbirleriyle
karsilastirilip 6nem derecesinin belirlenmesinde AHP yonteminin kullanilmasidar.

Uygulama

Uygulama problemin tanimlanmasindan sonucun elde edilmesine kadar sii-
ren agsamadir. Uygulamanin adimlar: Sekil 3’te verilmistir.

¢ Problemin tanimlanmasi
Adim 1

* Uzmanlarla goriisiilmesi
|Adim 2]

e Verilerin toplanmasi
JAdim 3

e Kriterlerin belirlenmesi
JAdim 4]

] Kriterlerin karsilastirilmasi i¢in uzman kisilere anket uygulanmasi
am Jj

» e AHP ile kriterin agirliklarinin yapilmasi

e Sonug
Adim 7}

Sekil 3. Uygulama adimlar:

Advm 1: Hiyerarsik Yapinin Olusturulmasi

Tasinmaz degerleme yontemleri matematiksel bir modele dayanmadig: gibi
degerlemeyi yapan kisiye gore de farklilik gosterebilecek siibjektif yontemler-
dir. CKKV yontemlerinin tasinmaz degerlemesinde kullanilmasi bu problemin
¢oziilmesine katkida bulunacaktir. CKKV yontemi belirlenmeden 6nce tasinmaz
degerlemesinde kullanilacak kriterler bina ve arsa degerlemesi igin ayr1 ayr1 aras-
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tirlmistir. Bina igin tasinmaz degerlemesi yapilirken dikkate alinan kriterler belir-
lenmis olup bu kriterleri; konum, altyapi, ulasim, niifus, sosyoekonomik durum,
bina 6zellikleri olarak siralayabiliriz. Bu ¢alismada amag kriterlerin ve agirliklari-
nin belirlenmesi oldugu icin alternatiflerin degerlendirilmesi yapilmamaistir. Bina
degerlemesi igin kriterler ve aciklamalar1 asagida verilmistir:

a) Konum (KO): Konumun alt kriterleri olarak manzara (MA), merkeze ya-
kinlik (MY), saglik kurumlarina yakinlik (SY), eglence ve AVM’ ye yakinlik (AVM),
egitim kurumlarma yakinlik (EY), belirlenmistir. Bir sehrin uzak ve yakin gevre-
siyle her tiirlii iliskisini saglayan ve sehrin gelismesini etkileyen cografi sartlarinin
biitiinti konum olarak tanimlanir. Tasinmazin konumu ve buna bagli olarak da
degeri degismektedir. Ozellikle kentlesmenin yogun oldugu bolgelerde topraga
istek artmaktadir. Kentsel alanlardaki topraklar, kent merkezine olan yakinligi-
na gore deger kazanmaktadirlar. Bu degerlendirme yapilirken kent merkezinin
cevresinde daire bigiminde deger halkalar1 olusturulmaktadir. Kent merkezine en
yakin halkanin igindeki topraklarin degeri en yiiksek, en uzaktaki halkanin igin-
deki topraklarin degeri en diisiiktiir. Merkeze farkli uzakliktaki topraklarin farkl
degerde olmasi talebin miktarina baghdir. Tasinmaz degerlerin; alisveris merke-
zine yakinligl, ana ticaret merkezlere yakinligi, havaalanina yakinligi, tren yoluna
yakinligi, yogun yaya trafigi ve yaya gecitlerine cephesi bakmasi, parselin yol cep-
hesinin biiyiik olmasi, konutlarin ve yahut ticari bolgelerin 6n cephesi ana yola
arka cephesi servis yoluna bakmasi, manzara, turizm ve eglence igin 6ngoriilmiis
parseller o yerin degerini arttiran etkenlerdendir. Bir diger kriter olan manzara;
tasinmazin degerini etkileyen en 6nemli kriterlerdendir. Yaptigimiz ¢alismaya
gore Kirikkale'de yasayan insanlar satin aldig1 tasinmazlarda ¢ocuklari igin egitim
olanaklarimi, aligveris olanaklarini, eglence sektorii, tibbi binalar, medikal servise
daha ¢ok 6nem verdigini tespit edilmistir.

b) Altyap1 (AY): Altyap1 kendi iginde sosyal altyap1 ve teknik altyapr olmak
tizere ikiye ayrilmis olup; sosyal altyapinin alt kriterleri olarak dinlenme (DIN),
eglenme (EG), bilgilenme (BILG), glivenlik (GUV) ; teknik altyapinin alt kriterleri
olarak yol (YO), su (S), elektrik (ELE), kanalizasyon (KAN), dogalgaz (DG) belir-
lenmistir. Altyap: denilince, yol, elektrik, su, kanalizasyon tesisleri akla gelmek-
tedir. Kentlesmenin artmasi, kentlere niifus yigilmas: ve iletisim araglari ile genis
halk kitlelerinin bilinglenmesi sonucu kent halkinin yeni ihtiyaglar1 dogmaktadir.
Kamu bu gelisen ihtiyaglar1 gidermek zorundadir. Gelismis altyap: iki asamadan
olusmaktadir. Bunlardan birincisi teknik altyapi ad1 verilen, elektrik, yol, su, ka-
nalizasyon, iletisim, dogalgaz vb. gibi miithendislik ¢alismalarini kapsamaktadir.
Tkincisi ise sosyal altyapi denen, sosyal ve kiiltiirel tesisler ile etkinliklerdir. Bu
tesislerle halkin dinlenme, eglenme ve bilgilenme gibi ihtiyaglar1 giderilebilmek-
tedir. Sosyo-kiiltiirel donatilar1 ve altyapisi tam olan bolgelerin tasinmaz fiyat,
diger bolgelere gore yiiksektir.
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¢) Niifus (NUF): Tasinmazlar, alan ne kadar az olursa ve bununla beraber
niifus ile niifus yogunlugu da ne kadar az olursa bu bolgelerde tasinmazlar deger
kazanmakta ve tasinmaz piyasasinda talep gormektedir. Niifusun yogun oldugu
bolgelerde, tasinmazin degeri de yiiksektir. Yogunluk ve artis orani niifusun alt
kriterleri olarak belirlenmistir. Kentlere go¢ ve kentlerdeki niifus birikimi tagin-
maz fiyatlarini yiikseltir

d) Sosyoekonomik Durum (SD): Sosyoekonomik, toplumsal degerler ve
ekonomi arasindaki iligkiyi inceleyen bilim dalidir. Ekonomik degisimlerin top-
lum tizerindeki etkilerini ele alir. Demografik gostergeler, istihdam gostergele-
ri, egitim gostergeleri, saglik gostergeleri, tarim gostergeleri, insaat gostergeleri,
mali gostergeler, altyap: gostergeleri vb. sosyoekonomik durumun belirlenmesin-
de kullanilan gostergelerdir

e) Ulasim (UL): Ulasim imkanlar1 ¢abuk ve kolay olan bolgelerin tasinmaz
fiyatlar1 yiikselme egiliminde olmaktadir. Siirekli ve yogun yaya ve arag trafigi-
ne sahip olan ticari bolgelerin fiyat1 yiiksek, konut bolgelerininki ise diistiktiir.
Ulasim bir¢ok insanin oncelik verdigi 6zelliklerdendir; toplu ulagimin ise ya da
gezmek gerektiginde yakin ve tek seferde gidis, gelis eve doniis olmasina dikkat
etmek gereklidir.

f) Bina ve Daire Ozellikleri (BDO): Ev alinirken konum, altyapi, ulagim,
niifus, sosyoekonomik durumdan sonra bakilacak unsurlardan biri de binanin
ozellikleridir. Bina alirken bakilmas1 gereken bazi kriterler vardir. Bina 6zellik-
lerinin alt kriterleri olarak oda sayis1 (OS), tuvalet/banyo sayis1 (TBS) , 6n cephe/
arka cephe (CEP), giines alma (GA), dairenin sekli (D$), dairenin kat1 (DK), asan-
sOr (AS), 1sitma sistemi (IS), 1s1 yalitimu (IY), risk belgesi (RB), bina yas1 (BY) olarak
belirlenmistir. Oda, salon, koridor ve balkonun toplam alanina yani net alanin
fazla olmasina bakilir, net alanin fazla olmasi degeri artirir. Cevre diizenlemesi
fiyat1 artiran unsurlardan biridir. Giivenlik sistemi binada giivenlik sistemi varsa,
bu fiyat1 olumlu yonde etkiler. Asansorlii binalardaki konutlar, her zaman icin
daha kiymetlidir. Oda sayis1; konutun fiyatini etkileyen bir diger énemli faktor
de oda sayis1 ve odalarmn kullanilislt olmasi fiyat: artirmaktadir. Konutun bulun-
dugu kat fiyat agisindan énemlidir. Bodrum, giris ve en iist katlardaki konutlarin
degeri her zaman diisiik olmaktadir. Binanin yapildig1 yil. Binanin kullanildig:
siire uzadik¢a konut fiyatlar1 diiser. (Tirkiye'de 1999'dan sonra yapilan binalar,
deprem yo6netmeligine gore yapildig icin, fiyat1 ¢ok yiiksek olur.) Bina ozelligi
de binanin apartman veya bagimsiz ev olmasi fiyat {izerinde etkili olmaktadir.
Apartmanlarda arsa pay1 az oldugu icin fiyat diisiik olmaktadir. Konutun giines
alip almamasi, aliyorsa giinde kag saat aldig1 onemlidir. Ayrica konutta giines
almayan odalarin bulunmas: konutun fiyatin1 diisiiriir. Giineye bakan konutlar
her zaman daha fazla ragbet goriir. Biitiin bunlara bakildig1 zaman yaptigimiz ca-
lismada bina 6zelliklerinin alt kriterleri olarak; oda sayzsi, tuvalet/banyo sayzsi, 6n
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cephe/ arka cepheye bakmasi, giines alma/almama, dairenin sekli, dairenin kati,
asansor, 1sitma sistemi, 1s1 yalitimi, risk belgesi, bina yasi ele alinmistir.

Yukarida tasinmaz degerlemesi i¢in anlatilan ana ve alt kriterlerin AHP ya-
p1st Sekil 4'te verilmistir.

—
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Sekil 4. Tasinmaz degerlemesi icin AHP yapisi

Adim 2 ve Adim 3: Onceliklerin Belirlenmesi ve Kriterlerin ikili Karsilasti-
rilmasi

Belirlenen bu kriterlerin ikili karsilagtirilma matrislerini olusturmak igin uz-
manlarin goriislerine ihtiya¢ duyulmustur. Uzmanlar tarafindan degerlendiril-
mesi i¢in 1-9 skalasi kullanilan anketler hazirlanmistir. Bu anketler Ankara’daki
bir gayrimenkul degerleme firmasinda gorev alan yedi degerleme uzmani tarafin-
dan doldurulmustur. Uzmanlardan alinan cevaplarin geometrik ortalamalar: ali-
narak ikili karsilagtirma matrisleri olusturulmustur. Uzman goriisleri sonucunda
olusturulan ana kriterler arasi kargilagtirma matrisi Tablo 3’te verilmistir.
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Tablo 3. Ana kriterlerin karsilastirma matrisi

Kriterler KO AY UL NUF SD BDO
KO 1 2,78 2,45 2,45 2,99 2,51
AY 0,36 1 3,13 2,83 2,45 3,08
UL 0,41 0,32 1 2,78 2,59 1,19

NUF 0,41 0,35 0,36 1 1,19 3,31
SD 0,33 0,41 0,39 0,84 1 2,40
BDO 0,40 0,32 0,84 0,30 0,42 1

Siitun degerlerinin siitun toplamina bdliinerek olusturulan
normalize matrisi Tablo 4’te verilmistir.

Tablo 4. Ana kriterlerin karsilastirma matrisi satir ortalamalari

ana kriterlerin

Kriterler ~ KO AY UL NUF SD BDO
KO 0,34 0,54 0,30 0,24 0,28 0,19
AY 0,12 0,19 0,38 0,28 0,23 0,23
UL 0,14 0,06 0,12 0,27 0,24 0,09

NUF 0,14 0,07 0,04 0,10 0,11 0,25
SD 0,11 0,08 0,05 0,08 0,09 0,18
BDO 0,14 0,06 0,10 0,03 0,04 0,07
Konum alt kriterlerinin karsilastirma matrisi Tablo 5'te verilmistir.
Tablo 5. Konum alt kriterlerinin karsilastirma matrisi
Kriterler MA MY EY SY AVM
MA 1 3,00 4,57 5,14 2,64
MY 0,33 1 2,21 1,57 3,00
EY 0,22 0,45 1 2,21 1,57
SY 0,19 0,64 0,45 1 1,63
AVM 0,38 0,33 0,64 0,61 1

Teknik altyapi alt kriterlerinin karsilastirma matrisi Tablo 6’da verilmistir.
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Tablo 6. Teknik altyap: alt kriterlerinin karsilastirma matrisi

Kriterler YO S ELE KAN DG

YO 1 2,91 2,45 2,83 1,41

S 0,34 1 2,21 2,06 2,63

ELE 0,41 0,45 1 2,00 1,41

KAN 0,35 0,49 0,50 1 0,32
DG 0,71 0,38 0,71 3,15 1

Sosyal altyap1 alt kriterlerinin karsilastirma matrisi Tablo 7’de verilmistir.

Tablo 7. Sosyal altyap: alt kriterlerinin karsilastirma matrisi

Kriterler DIN EG BILG GUV
DIN 2,38 3,41 4,40
EG 0,42 1 2,78 2,91
BILG 0,29 0,36 1 3,87
GUV 0,23 0,34 0,26 1

Adim 4: Normallestirme ve Goreli Onem Agirliklart:

Konum kriterleri i¢in normalize matrisin ve agirliklarin hesaplanmasi Tablo

8'de yer aldig1 gibidir.

Tablo 8. Konum alt kriterleri icin normalize matris

Kriterler MA MY EY SY AVM
MA 0,47 0,47 0,55 0,49 0,27
MY 0,16 0,18 0,25 0,15 0,31
EY 0,10 0,08 0,11 0,21 0,16
SY 0,09 0,12 0,05 0,09 0,17

AVM 0,18 0,06 0,07 0,06 0,10

Normalize matrisi elde ettikten sonra satir ortalamalar1 alinarak agirliklar
hesaplanir. Hesaplanan agirliklar ilgili karsilastirma matrisi ile ¢arpilarak oncelik

vektori elde edilir (Tablo 9).
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Tablo 9. Konum kriterlerinin agirlik matrisi

Kriterler Agirlik
Manzara 0,45
Merkeze yakinlik 0,21
Egitim kurumlarina yakinlik 0,13
Saglik kurumlarina yakinlik 0,10

Eglence merkezine AVM ’ye Yakinlik 0,09

Adim 5: Tutarlilik Oraninin Hesaplanmasi:

Bu adimda sonuglarin tutarli olup olmadigina bakilir. Tutarlilik oranini he-
CI
saplamak i¢in CR = a formiilti kullanilir. Kullanilacak rassallik indeksi (RI)

igin Tablo 2'den yararlanilir.

N=5 oldugu icin RI = 1,12 olarak alinr.

A- 5.268 -5
cr=-+ oldugundan CI = ————— = 0,067 olarak bulunur.
n-1 5-1
CI 0,067
CR = R formiiliinde degerler yerine konulursa CR= =0,059
CR= 0,059 < 0,10 oldugu icin elde edilen sonug tutarhdir.
0,40 0,31
039 - 0,15
010 I | o 0,10 0,07
o0 B B =
& Q & & Sy &
4 @ o S N >
O N
£ 2
f—)°°’* ©

Sekil 5. AHP ¢oziimii sonucunda ana kriterlerin agirliklar:

Ana kriterlerin agirliklar Sekil 5teki gibi olup bu kriterlerden en 6nemlisi
%31 ile konumdur. Konumdan sonraki en énemli kriter ise %24 ile altyapidir. Bu
siralamay1 %15 ile ulasim, %12 ile niifus, %10 ile sosyoekonomik durum, %7 ile
bina ve daire 6zellikleri kriterleri izlemektedir.
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Calismanin sonucunda konumun alt kriteri olan manzara %45 merkeze ya-
kinlik %21, egitim kurumlarma yakinlik %13, saglik kurumlarina yakinlik %10,
eglence merkezi ve AVM’ ye yakinlik %9 oraninda 6neme sahiptir.

Altyapinn alt kriterlerinden sosyal altyap: sayilan dinlenme %48, eglenme
%28, bilgilenme %17, giivenlik %8; teknik altyap1 sayilan yol %35, su %24, elektrik
%15, kanalizasyon %9, dogalgaz %17 6nem derecesine sahiptir.

Niifusun alt kriterlerinden yogunluk ve artis oranina bakildiginda %73’e
%27'lik bir sonug ¢iktig1 goriilmektedir.

Bina ve daire 6zellikleri %7 oraninda 6neme sahip iken; alt kriterlerinden
olan oda sayist %16, tuvalet\banyo sayist %14, 6n/arka cephe %11, giines alma/
almama %11, dairenin sekli %10, dairenin kat1 %8, asansor %7, 1sitma sistemi %7,
151 yalitimi %6, risk belgesi %5, bina yas1 %4 oraninda 6neme sahiptir.

Tiim kriterlerin agirlhiklar: Sekil 6’da verilmistir.

(rm——
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Sekil 6. Kriterlerin agirliklar:

Temmuz 2018 / Cilt: 8, Sayi: 2 679



Betiil DEMIREL, Ayse YELEK, Hact Mehmet ALAGAS, Tamer EREN

Sonug

Bu calismada, emlak vergisi ve tasinmaz degerlemesinde karsilasilan sorun-
larin neler oldugu belirlenmis ve tasinmaz degerlemesi yapilirken hangi kriter-
lerin dikkate alinmasi gerektigi, tasinmaz degerlemesi siirecinde yasanan temel
sorunlar incelenmistir. Konum, altyapi, ulasim, niifus, sosyoekonomik durum,
bina ozellikleri ana kriter olarak belirlenmis ve her bir ana kriter i¢gin alt kriterler
olusturulmustur. Bu sorunlarin ¢oziimii igin CKKV yontemlerinden AHP kulla-
nilmustir. Agirliklandirma yapabilmek icin 1-9 skalas1 kullanilarak anket hazirlan-
muigtir. Bu anket konu hakkinda uzman kisiler tarafindan degerlendirip, ¢dziime
ulagsmak amaciyla 6nce AHP yontemi ile kriterlerin agirliklar1 bulunmustur. So-
nug olarak alt1 ana kriterden en 6nemli ikisinin konum ve altyap1, olarak bulun-
mustur. Ana kriterlerin en yiiksek agirliklis1 olan konum kriterinin alt kriterleri
arasindan en 6nemli kriterin manzara oldugu sonucuna ulasilmistir.

Tlerleyen galismalarda ise; arsa, arazi gibi farkli tasinmazlarin degerlemeleri
i¢in AHP kullanilabilir, kag faktoriin 6nemli olarak alinacagina Pareto analizi gibi
bir yontemler ile belirlenebilir, 6zel durumlu tasinmazlar igin birebir ¢alismalar
yapilabilir, elde edilen agirliklarla tasinmaz degerlemesi bir sistematige oturttu-
rulabilir, agirliklarin kullanildig1 tasinmaz degerlemesini hesaplayan bir paket
program olusturulabilir.
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