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Cok Olciitlii Karar Destek Sistemleri ile Tasinmaz Degerleme ve Oran Calismasi

Ahmet YILMAZ', Hiilya DEMIR?

Ozet

Bu ¢alismada; degerleme iglemlerini nesnellestiren ve sonuglarin
kontrol edilebildigi bir kiime degerlemesi modelinin gelistirilmesi
amacglanmistir. Ayrica bir¢ok farkh disiplinde kullanilan araglar-
dan yararlamlarak gelistirilen yeni bir kiime degerleme yontemi
sunulmustur. Cok dl¢iitlii karar destek sistemi yontemlerinden biri
olan Analitik Hiyerarsi Siireci (AHS) kullanilarak bir degerleme
modeli gelistirilmis ve Istanbul ili, Kadikoy ilgesinde konumlu, ko-
nut amagh kullanilan ornek tasinmazlara uygulanmistir. Degerleme
modelinde kullanilmak iizere secilen bazi bagimsiz degiskenlere ait
veriler cografi bilgi sisteminde (CBS) yapilan konumsal analizlerle
edinilmis, drneklerin ve analiz sonuglarimin gorsellestirilmesi igin
bu bilgi sisteminden yararlamimigtir.

Olusturulan kiime degerlemesi modelinin sonuglar gelismis iilke-
lerde tiize icerisinde yer alan ve belirli standartlar olusturulmus
olan oran ¢alismast (OC) ile degerleme diizeyi ve degerleme tekdii-
zeligi agisindan denetlenmigtir.

Anahtar Sozciikler

Tasinmaz yonetimi, taginmaz degerleme, cografi bilgi sistemleri,
oran ¢aligmasi, analitik hiyerarsi siireci.

Abstract

Real Estate Valuation with Multicriteria Decision
Support System and Ratio Study

This paper develops a mass valuation model aims to provide valua-
tion objectivity and control of the results in mass valuation proces-
ses. Moreover, it presents a mass valuation methodology applying
an array of tools developed by several disciplines with an integrated
approach. A mass valuation model is developed by using a multicri-
teria decision support system, namely Analytic Hierarchy Process,
and then applied to a sample including houses located in Istanbul,
Kadikéy. Furthermore, a geographical information system (GIS) is
developed so as to analyze sample and visualize analysis results. An
array of independent variables used in mass valuation model was
produced by mentioned GIS application.

Finally, outcomes of the model are analyzed from ‘valuation level’

and ‘valuation uniformity’aspects by the ratio study which is a tool,
used in the developed countries based on specific standards within
the law.

Key Words:

Real estate administration, real estate valuation, geographic infor-
mation system, ratio study, analytic hierarchy process.

1. GIRIS

Tasinmaz degerlemesi; bir taginmazin, tasinmaz projesinin
ya da tasinmaza bagli hak ve faydalarin degerleme giiniin-
deki olas1 degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve objektif lgiitle-
re dayanarak tespiti islemidir. Taginmaz degerlemesi; vergi
islemleri, kamulastirma, 6zellestirme, devletlestirme, toprak
diizenlemeleri, kentsel doniisiim gibi kamusal ve sermaye
piyasasi, bankacilik, sigortacilik gibi 6zel sektdr gereksi-
nimleri i¢in 6nemli bir konudur. (ACLAR vd., 2003 a ve b;
DEMIR, 2006; ACLAR, 2008).

Tagmmmaz degerleme islemlerinin kullanildigi kurum
ve sektorler ile kullanmim alanlar1 incelendiginde; tasinmaz
degerlemesinin kamusal kurumlardan, 6zel sektor aktorleri-
ne ve halka kadar biiyiik bir kitle {izerinde dogrudan ya da
dolayli olarak etkili oldugu goriilmektedir. Fakat tasinmaz
degerlemesi konusu yasal, teknik ve siireci isleten kurum ve
kisilerin yetkinligi agisindan incelendiginde sistemli bir ya-
pinin halen olusmadigy, etkili oldugu kitleye oranla yetersiz
kaldig1 goriilmektedir. Sonug olarak; tasinmaz degerleme
islemleri belirli bir yasal temeli olmayan, bilimsellikten ve
nesnellikten uzak, 6znel karar ve yargilar {izerinden devam
eden, kontrol mekanizmasi kisisel algilara gore yapilan, tu-
tarlilig1 incelenmeyen, esitligin sorgulanmadig1 bir karmasa
olarak karsimiza ¢ikmaktadir (YILMAZ, 2010).

Bu calismada; degerleme islemlerinde degeri olusturan
etmenlerin belirlenmesi ve degere olan etkisinin arastirilma-
s1, mevcutta kullanilan yontemlerden daha nesnel bir deger-
leme modeli olusturulmasi ve 6zellikle bu modelin tutarlili-
ginin incelenmesi amaglanmaigtir.

Bu temel amaca ulagmaya ¢aligilirken asagidaki sorulara
yanmit aranmigtir:

(1) Tim etmenleri ile taginmaz degeri matematiksel bir
altyapiya oturtulabilir mi? Sorgulanabilir ve nesnel bir deger
iiretilebilmesi i¢in gok Ol¢iitlii karar destek sistemleri nasil
kullanilabilir?

(2) Tasinmaz degerleme islemlerinde cografi bilgi sis-
temlerinden nasil yararlanilabilir?

(3) Kurulacak olan modelin tirettigi degerler esitligi sag-
layabilir mi? Tutarlilig1 hangi boyuttadir? Tutarliligin dl¢i-
mii nasil yapilmalidir?

(4) Degerleme raporlarinda verilen bilgilerin haricinde
degerleme uzmani tarafindan raporda sunulmayan kisisel
yorumlar fiyati nasil etkilemektedir?

(5) Tasinmaz degeri tespit edilirken tabakalama iglemleri
sonucu etkiler mi? Varsa etkisi ne boyuttadir?

AHS, CBS ve OC kullanilarak gelistirilen degerleme
yontemi Kadikdy ilgesinde konumlu tasinmazlar iizerinde
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denenmistir. Bu amagla bolgede 6zel sektérde hazirlanan
tasinmaz degerleme raporlar1 kullanilarak bir veri tabani
olusturulmustur. Kadikoy ilgesi, degere etki eden etmenle-
rin irdelenmesi i¢in sosyal ve ekonomik yapisi ile uygun bir
bolgedir. Bolge, rant agisindan biiyiik degisimlerin yaganma-
dig1, sosyal donati alanlarinin sik¢a bulundugu yerlesik bir
konut piyasasina sahiptir.

2. Genel Bilgiler

Calisma kapsaminda, farkl1 disiplinlerce kullamilan “Cok Ol-
ciitlii Karar Destek Sistemleri (COKDS)”, CBS ve gelismis
iilkelerde degerleme islemlerinin esitligi ve tutarliligint ir-
deleme yontemlerinden biri olan OC kullanilmistir. Uygula-
mada ii¢ farkli degerleme modeli olusturularak, tasinmaz de-
gerleri hesaplanmis ve degerlerinin dogrulugu ve tutarlilig
gelismis iilkelerde tiize igerisinde yer alan ve belirli standart-
lar1 olusturulmus “oran ¢alismasi” ile “degerleme diizeyi” ve
“degerleme tekdiizeligi” agisindan denetlenmis ve yontemin
kullanilabilirligi test edilerek sonuglar verilmigtir.

Calisma kapsaminda yapilan islemleri gosteren is akisi
Sekil 2°de verilmistir.

2.1. Analitik Hiyerarsi Siireci

AHS, Thomas Saaty tarafindan bir model olarak gelistirile-
rek karar verme problemlerinin ¢dziimiinde kullanilan bir
karar destek yontemidir. Diigiiniirken beynimiz, nesneleri ve
diisiinceleri 6zellikleri bakimindan tanimlayip ona gore de-
gerlendirir. Karar verme siirecinde ayni 6zellige sahip olan
elemanlart ayn1 grup icinde ele alir ve hedeflerimiz iizerin-
deki etkilerine gore iliskilendiririz. Bu etkilerden en fazla et-
kiye sahip olana en fazla 6nemi vermeye ¢aligiriz. Hiyerarsi,
beyin tarafindan daha 6nceden kazanilan deneyim veya ken-
di diislince sistemimizle, cevremizde gerceklesen karmasik
olaylar1 anlamak ve beklenen karara ulasilmak i¢in etki da-
gilim1 yapmanin giiglii bir yontemidir. Saaty tarafindan ge-
ligtirilen AHS yonteminin en 6nemli yani; karar verme isle-
mini, amaca yonelik bir hiyerarsi seklinde sunmasi ve amaca
hizmet eden 6l¢iitlerin amaca ne kadar etki ettigini karsilikli
karar matrisleri ile belirlemesidir. Diislinsel olarak insanla-
rin bir karar verme igleminde ilk yapacaklari sey, karar se-
¢eneklerini; 6ngoriileri, edinimleri ve deneyimleri ile karsi-
lagtirmaktir. Bunun matematiksel olarak isleme dokiilmesi
AHS’nin temel mantigidir. Bu sebeple bu yontem tasinmaz
degerlemesi gibi bir¢ok nesnel 6l¢iitiin karar i¢in degerlendi-
rilmesinin gerekli oldugu problemlerde iyi yontemlerden biri
olarak diisiintilebilir (YILMAZ, 2010).

2.2. Oran Calismasi

Kiime degerleme sistemiyle bigilen degerlerin taginmaz pi-
yasasinin sunu-istem yapisini yansitma durumu, yani siirim
degerlerine ne dl¢lide yaklastiginin belirlenmesi gerekir. Bu
hem degerleme sistemine iliskin 6nlemlerin alinmast hem
de degerlemede saydamlig1 saglamak acisindan gereklidir.
Kiime degerlemesinde performans belirlemesi i¢in kullani-
lan temel ara¢ oran incelemesidir (ratio study) (CAGDAS,
2007).

OC, satis tabanli galismalarda degerleme basarimini de-
gerlendirmek igin tasarlanan genel bir terim olarak kullanilir.
Degerleme bagarimini 6lgmek i¢in kullanilan 2 ana arag var-
dir; degerleme diizeyi (appraisal level) ve degerleme tekdii-
zeligi (appraisal uniformity) (IAAO, 2010).

Degerleme diizeyi, yapilan degerleme ile belirlenen de-
gerin, satis degerine oranini ifade etmektedir. Bu diizeyin
6l¢iilmesi ile degerleme iglemi ile belirlenen degerin, ne 61-
¢lide satig degerine yaklastigi belirlenir. Degerleme diizeyi-
nin 6l¢iilmesi ile kiime degerlemesinin istenen hassasiyette
olup olmadigi irdelenmis olur. Degerleme tekdiizeligi ise,
deger kiimesine bigilen degerin tutarliliginin gostergesidir.
Bu tutarlilik incelemesi, degerlemesi yapilan tasinmazlarin
satis degerlerine ne olgiide yaklastigi, satis degerinden olan
sapmanin hangi yonde oldugu ile ilgilidir. Degerleme tek-
diizeliginde, degerlemesi yapilan biitiin tasinmazlarin de-
geri ayn1 oranda satig degerinden farklidir. Bu farklilik bii-
tiin taginmazlara satis degerinden ayni oranda diisiik ya da
yiiksek deger verilmesi anlamina gelir. Tekdiizelik tamamen
yapilan degerleme igleminin biitiin taginmazlar i¢in esit ve
adil olarak yapilmasinin incelenmesidir. Degerleme karma-
stk bir siire¢ oldugundan dolayi, bir yoredeki tasinmazlarin
tamami i¢in degerleme diizeyinin % 100 olmasi beklenemez.
Gergekgi bir ideal, gogu taginmazlarin piyasa degerlerinin %
100’line yakin bir aralikta degerlemesini saglamaktir. Boy-
lelikle kabul edilebilir bir diizeye ve tekdiizelige ulasilabilir
(CAGDAS, 2007).

OC, degerlemede en ¢ok asagidaki islemler i¢in kullanil-
maktadir (IAAO, 2010):

(1) Kiime degerlemesinde olusturulan degerleme modeli-
nin test edilmesi ve degerleme diizeyinin ve degerleme tek-
diizeliginin 6l¢iilmesinde,

(2) Degerleme onceliklerin belirlenmesi ve kullanilma-
dan 6nce degerlendirilmesinde,

(3) Degerleme islemlerinde idari ve yasal standartlarin
yerine getirilmis olup olmadiginin belirlenmesinde,

(4) Yeniden degerlemesi yapilacak taginmazlara, deger
bigme isleminde kontrol islemlerinde.

Degerleme diizeyinin kestirimi merkezi konum dlgiileri
(central tendency measurement) ile hesaplanmaktadir. Mer-
kezi konum &lgiilerinin, olusturulan biitiin tabakalar i¢in he-
saplanmasi ve tabakalarin degerleme diizeylerinin ayr1 ayri
belirlenmesi gerekmektedir. OC incelemelerinde genellikle
kullanilan ti¢ merkezi konum &lgiisii vardir. Bunlar: aritme-
tik ortalama, ortanca (medyan) ve agirlikli ortalamadir. Bu
olgiiler, satis degeri ile kiime degerlemesiyle elde edilen de-
gerin birbirine oranlamasiyla ortaya ¢ikan oranlarin ortala-
malarmin alinmasinda ve diger oran ¢alismasi islemlerinde
kullanilir.

Kiime degerlemesinin adilliginin belirlenmesinde tekdii-
zeligin Olglilmesi gereklidir. Tekdiizelik, yapilan degerleme
isleminin biitiin tabakalardaki taginmazlar icin esit ve adil
olarak yapilmasinin incelenmesidir. Degerlemede tekdiize-
lik, grup i¢i ve gruplar arasi olmak iizere iki agidan ele alinir.
Grup i¢i tekdiizeligin belirlenmesinde genel olarak ii¢ 6l¢ii
kullanilir (IAAO, 2010): dagilim katsayist (coefficient of
dispersion, COD), degisim katsayisi (coefficient of variation,
COV) ve fiyat iliskili farkliliklar (price related differantial,
PRD). Dagilim katsayisinin (COD) bulunmasi i¢in dncelikle
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satig oranlari hesaplanir. COD degeri ne kadar diisiik ¢ikarsa
degerlemede tekdiizelik o kadar iyi saglanmis olur. Yiiksek
COD degeri, degerleme isleminin adil olarak yapilmadigi ve
tekdiizeligin her bir tasinmaz i¢in saglanamadigini gdsterir
(CAGDAS, 2007).

Yiiksek COV degeri, satis oranlarinin yiiksek gesitlilikte
olduguna bir isarettir. COV degerinin 0’a yakin olmasi satig
grubunun daha istikrarli oldugunu goésterir. COV 6l¢iisii tek-
diizeligin 6l¢iimii icin iyi bir aragtir. (CAGDAS, 2007).

Fiyat iligkili farkliliklar (PRD), degerlemenin azalan ya
da artan oranli oldugunun belirlenmesine yarayan bir istatis-
tiktir. Genel olarak PRD degerinin birden biiyiik olmasi yiik-
sek degerli tasinmazlara gorece diisiik; birden kiigiik olmast
da yiiksek degerli tasinmazlara gorece yiiksek deger bigildi-
gini gosterir (CAGDAS, 2007).

Gruplar arasi tekdiizelik ise; deger kiimesinde yer alan
taginmazlarin bulundugu yoreye, tasinmaz tiirlerine vb. gibi
ozelliklerine dayali bigimde tabakalandirilan gruplar ara-
sindaki merkezi konum Glgiilerinin karsilagtirilmasiyla be-
lirlenir. Ayni deger grubu igindeki tasinmazlarda degerleme
tekdiizeliginin saglanamamasi yatay esitsizlige, farkli deger
gruplari arasinda degerleme tekdiizeliginin saglanamamasi
ise diisey esitsizlige neden olmaktadir (CAGDAS, 2007).

3. Metot

Gelistirilen degerleme yonteminde 3 farkli degerleme mode-
li kullanilmigtir. Kullanilan modeller isleyis agisindan birbiri
ile aynidir. Modellerin farkliliklari se¢ilen dlgiitler ve bu 61-
ciitlerin agirliklaridir.

1. modelde, degere etki eden degiskenlerin se¢iminde
taginmaz degerleme raporlarinda yer verilen etmenler esas
almmustir. Modele ait hiyerarsi olusturulup degiskenler se-
cildikten sonra her bir degigskene ve degisken 6zniteligine ait
agirliklar, karsilikli kargilastirma matrisleri olusturulup bu
matrislerin ¢6ziilmesi ve normallestirilmis degerlerin hesap-
lanmasi ile belirlenmistir.

Kullanilan degiskenler: insaat Ozellikleri (Insaat Kalite-
si, Arsa Pay1, Dekorasyon, Isitma Sistemi, Kullanim Alani,
Yapmin Yasi, Yapimin Cinsi, Yap1 Nizami, Oda Say1si, Bal-
kon, Asansér) ve Daire Ozellikleri (Ara/Kése Konum, Man-
zara, Bulundugu Kat, Yol Tipi, Sokak Genisligi) olarak 2
ayr1 kiimeye ayrilmigtir.

2. modelde, degerleme raporlarinda verilen 6zelliklere,
degerleme uzmaninin degerleme raporunda bahsetmedigi fa-
kat degere etkisi oldugu diisiiniilen konumsal etmenler yani
etki merkezleri degisken olarak eklenmistir. Bunun amact;
degerleme raporlarinda kisisel yarginin olup olmadigi, yani
raporda belirtilmemesine ragmen etkili olan degiskenlerin
bulunup bulunmadiginin test edilmesidir.

Kullanilan degigkenler: D1: insaat 6zellikleri, D1.1 in-
saat kalitesi, D1.2 dekorasyon, D1.3 arsa payi, D1.4 1sitma

sistemi, D1.5 kullanim alani, D1.6 yapinin yasi, D1.7 yapi-
nin cinsi, D1.8 yap1 nizami, D1.9 oda sayis1, D1.10 balkon,
D1.11 asansor; D2: konum 6zellikleri; D2.1 daire altkiimesi,
D2.1.1 ara/kése konum, D2.1.2 manzara, D2.1.3 bulundu-
gu kat, D2.1.3 yol tipi, D2.1.4 sokak genisligi; D2.2 par-
sel altkiimesi, D2.2.1 dini tesislere uzaklik, D2.2.2 egitim
alanlarma uzaklik (D2.2.2.1 anaokulu, D2.2.2.2 ilkdgretim-
lise, D2.2.2.3 {iniversite), D2.2.3 otopark alanlarina uzak-
lik (D2.2.3.1 acik, D2.2.3.2 kapali, D2.2.3.3 parkomat),
D2.2.4 aligverisleri alanlarina uzaklik (D2.2.4.1 siipermar-
ket, D2.2.4.2 market, D2.2.4.3 AVM), D2.2.5 spor alanlari-
na uzaklik (D2.2.5.1 spor parklari, D2.2.5.2 spor tesisleri),
D2.2.6 kiiltir alanlarima uzaklik (D2.2.6.1 sanat galerileri,
D2.2.6.2 sinema-tiyatro, D2.2.6.3 konser salonu, D2.2.6.4
kiiltiir merkezi, D2.2.6.5 kiitiiphane, D2.2.6.6 tarihi me-
kanlar, D2.2.6.7 miizeler), D2.2.7 yesil alanlara uzaklik
(D2.2.7.1 agaglandirilmis alanlar, D2.2.7.2 orman, D2.2.7.3
park-bahgeler), D2.2.8 ulasim merkezlerine uzaklik (D2.2.8.1
taksi duraklari, D2.2.8.2 otobiis duragi, D2.2.8.3 deniz ula-
simi, D2.2.8.4 tren istasyonu), D2.2.9 saglik merkezlerine
uzaklik (D2.2.9.1 devlet hastaneleri, D2.2.9.2 saglik ocak-
lari, D2.2.9.3 6zel saglik merkezleri, D2.2.9.4 eczaneler),
D2.2.10 mezarlik alanlarina uzaklik, D2.2.11 denize uzaklik
bi¢iminde gruplandiriimstir.

Yapilan konumsal analizlere 6rnek olarak Kadikdy ilgesi
otobiis duraklarma yakinlik haritasi Sekil 1 de verilmistir.

Sekil 1: Kadikdy ilgesi Otobiis Duraklarina Yakinlik Haritas1

3. modelde kullanilan degiskenler 2. model ile aynidir. Bu
modelde, konumsal degigkenlerin agirliklar: tasinmaz deger-
leme raporlarindan daha yiiksek alinarak olusturulmustur.

Modellerin olusturulmasindan sonra degerleme islem-
lerine gecilmistir. Degerleme islemlerinde AHS, 2 adimda;
(1) Degiskenlerin tasinmaz degerine olan etkilerinin hesap-
lanmasinda, (2) Her degisken i¢in belirlenen 6zniteliklerin,
orneklem ve degerleme kiimesindeki tasinmazlar i¢in deger-
lendirilmesinde kullanilmisgtir.
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Sekil 2: Caligmaya Ait Is Akis1
4. Bulgular

Uygulama sonunda arsa rayi¢ degerine ve bu kiime i¢inde
olusturulan deger kiimesine ait “Degerleme Diizeyi”, “Dagi-
lim Katsayis1”, “Degisim Katsayis1” ve “Fiyat iligkili Fark-
liliklar” Tablo-1’de verilmistir. Ulkemizde cesitli degerleme
modellerine gore iiretilen degerlerin test edilmesi agisindan
literatiire katki saglanmistir.

[k duruma ait degerleme diizeyi incelendiginde; model
3’te degerleme diizeyi tabakalar aras1 ortalama degerinin sa-
tis degerine en yakin oranda saglandigi ve onu model 2’ nin
izledigi goriilmektedir. Ayni sekilde COV degerleri incelen-
diginde en iyiden kétiiye olan siralamanin Model 3 — 2 — 1
oldugu goriilebilir.

Ikinci duruma ait degerleme diizeyi incelenirse; model
1’de degerleme diizeyi tabakalar arasi ortalama degerinin sa-
tig degerine en yakin oranda saglandigi ve onu model 2’nin
izledigi goriilmektedir.

U¢ model i¢inde degerleme diizeyinin ortalama deger
olarak saglandig1 COV, COD ve PRD degeri incelendiginde
tabakalar arasi ortalama degerinin en iyi olarak model 3’te
saglandig1 ve onu model 2’nin izledigi goriilmektedir.

Konumsal analizlerin eklenmesi taginmazlar arasi tekdii-
zeligin saglanmasina yardimci olmustur.

Ayrica yapilan uygulamada sapma degerine gore ger-
ceklestirilen diizeltmenin; tiirdeslik ve oran ¢alismasina ait
COD, COV ve PRD degerlerinde iyilestirmeye neden oldu-
gu sdylenebilir.
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Arsa Rayi¢ Degerlerine Gore Olusturulan Konum Kiimesi I¢inde Olusturulan
MODEL 1 .. . . . R
Konum Kiimesi Deger Kiimesi
Kiimeler | De8erleme CcoD cov PRD Degerleme | 0 cov PRD
Diizeyi Diizeyi
608 1.019 0.187 18.43 1.046 0.941 0.135 14.76 1.033
728 1.084 0.266 23.79 1.095 1.087 0.160 14.52 1.013
912 1.007 0.225 22.95 1.078 0.962 0.173 17.93 1.055
600 - 700 1.012 0.203 20.31 1.057 0.989 0.192 19.92 1.056
700 - 800 1.133 0.352 2891 1.119 1.244 0.218 16.72 1.036
900 - 1000 1.031 0.316 31.26 1.124 0.923 0.230 26.69 1.076
Ortalama 1.048 0.258 24.28 1.087 1.024 0.185 18.42 1.045
Arsa Rayi¢ Degerlerine Gore Olusturulan Konum Kiimesi I¢inde Olusturulan
MODEL 2 .. . . . .
Konum Kiimesi Deger Kiimesi
Kiimeler | De8erleme coD cov PRD Degerleme |y cov PRD
Diizeyi Diizeyi
608 1.003 0.177 17.87 1.071 0.948 0.108 11.01 1.037
728 1.092 0.360 31.57 1.202 1.076 0.200 17.62 1.058
912 1.009 0.187 18.64 1.063 0.984 0.161 16.40 1.050
600—- 700 1.013 0.196 19.62 1.071 0.936 0.118 12.35 1.035
700 — 800 1.016 0.237 24.16 1.075 0.891 0.109 12.39 1.012
900 - 1000 1.038 0.366 37.85 1.198 0.949 0.173 18.07 1.055
Ortalama 1.029 0.254 24.95 1.113 0.964 0.145 14.64 1.041
Arsa Rayi¢ Degerlerine Gore Olusturulan Konum Kiimesi Icinde Olusturulan
MODEL 3 .. . . .. R
Konum Kiimesi Deger Kiimesi
Kiimeler | De8erleme oD cov PRD Degerleme | 0 cov PRD
Diizeyi Diizeyi
608 1.005 0.198 20.46 1.066 0.921 0.098 10.57 1.022
728 1.090 0.307 27.47 1.132 1.078 0.144 12.92 1.026
912 1.012 0.216 21.85 1.068 0.867 0.094 11.09 1.019
600 - 700 1.001 0.169 17.38 1.049 0.929 0.090 9.62 1.018
700 - 800 1.021 0.220 22.00 1.065 0.945 0.146 15.37 1.032
900 - 1000 1.007 0.196 19.71 1.058 0.934 0.143 15.16 1.038
Ortalama 1.023 0.218 21.48 1.073 0.946 0.119 12.46 1.026

Tablo 1: Model Sonuglari

5. Sonuclar

Gelistirilen yontem; degerleme modelinin farkli bélgeler i¢in
degistirilebildigi, degiskenlerin ve degiskenlere ait 6znitelik-
lerin bolgesel olarak secilebildigi ve degerlendirilebildigi,
degerin hizli ve kolay bir sekilde tretilip, farklt kurumlar
tarafindan gereksinime gore degistirilebildigi, degerleme
islemleri istatiksel testlerle desteklendigi i¢in dogrulugunun
tespit edilebildigi ve sorgulanabildigi, tilkemizde kullanilabi-
lir bir degerleme modeli i¢in uygundur.

Ulkemizde degerlemenin en ¢ok kullanildig1 alanlar;
teminat altina alinan tagmmmazlarin degerinin belirlenmesi,
giincellemesi ile kamulagtirma ve vergilendirme islemleridir.
Bu islemlerde kullanilacak degerlerin hizli, nesnel bir sekilde
iiretilmesi ve degerleme yonteminin sorgulanabilir ve verilen
degerin giivenilir olmas1 gerekmektedir. Yapilan bu caligma
ile degerleme islemlerinde AHS nin kullanim olanaklar1 or-
taya konmus ve literatiire katki saglanmustir.

Yapilan uygulama g¢alismasinda AHS nin kullaniminda
degiskenlerin se¢im islemi bir sorun olarak kargimiza ¢ik-
maktadir. Bu asamada bolgesel olarak degere etkisi olan
etmenlerin hepsinin sisteme eklenmesi sistemde yapilan ig-
lemlerin uzamasina neden olmaktadir. Sonuglarin daha kolay
irdelenmesi ve uzun karsilastirma islemlerin azalmasi igin
eklenen degiskenlerin karsilikli karsilagtirma matrisleri so-
nuglar elde edildikten sonra belirlenecek bir agirligin altinda
kalan degiskenler atilabilir ya da istatiksel testler uygulana-
bilir. Ayrica AHS islemlerinde hiyerarsinin olusturulmasi ve
karsilagtirma matrislerinde yapilacak olan yargilarin, konu-
nun uzmanlar tarafindan degerlendirilmesi gerekmektedir.

Ulkemizde veriye ulasimin zor oldugu diisiiniildiigiinde
olusturulan bu ¢aligmalarin SPK ve 6zel bankalarin destekle-
ri ile ytritiilmesi gerekmektedir. Bu ¢alisma ile 6zel deger-
leme sirketlerinde yapilan raporlarin denetlenmesi ve giive-
nilirliklerinin belirlenmesi i¢in bir firsat1 ortaya koymaktadir.
SPK biinyesinde donemsel olarak yapilacak oran galismasi
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ile sermaye piyasasi biinyesinde degerleme islemleri yapan
degerleme sirketleri denetlenebilir ve oran ¢aligmasit sonug-
lar1 yayinlanarak giivenirlilikleri ve degerleme kaliteleri or-
taya ¢ikarilabilir.

Degerleme hizmeti satin alan kurumlarin, degerleme sgir-
keti segimlerinde hizli ve ucuz rapor sunan degerleme sirket-
leri yerine bu sistemden yararlanan hizli ve giivenilir rapor
sunan degerleme sirketlerini tercih etmeleri saglanabilir. Bu
sonug degerleme sirketlerince yapilan degerleme islemlerine
kalite getirecektir.

Kamu kurumlarinca gergeklestirilen kamulastirma ve
vergilendirme gibi degere bagli islemler de kiime degerle-
mesiyle yapilabilir ve oran ¢aligmasi ile adilligi denetlenerek
degere olan giivenin artmasi saglanabilir.

Sistemin, degerleme ile ilgili kurumlarca kendi yapilari-
na uygun gelistirilmesi, standartlagmaya gereksinimi yara-
tacak ve degerleme iglemlerinde bolgesel olarak belirlenen
standartlar, degiskenler ve degerleme yontemlerinin kulla-
nilmasini saglayacaktir.

Boyle bir sistemin gelistirilmesi igin lilkemizde bu konu-
da yasal ve teknik altyapinin olusturulmasi gerekmektedir.

Bundan sonraki ¢alismalarda CBS’den daha fazla yarar-
lanilarak, degerleme modeli kullaniciya agik olarak internet
lizerinden yayinlanabilir bir sekilde gelistirilmesi, deger ile
mekanin gorsel olarak biitiinlestirilmesi ve konumsal ana-
lizler ile bolgesel gelisimlerin, endeksin ve rant geligiminin
incelenmesi ile; bolgesel kararlarin alinabilecegi, deger lize-
rinden bilginin {iretilebilecegi, herkese agik, seffaf bir deger-
leme sisteminin kurulmasi saglanabilir.
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