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Ozet

Tasinmaz degerleme, bir tasinmazin ve tasinmaza bagh haklarin
degerleme giiniindeki kriterleri ve sartlart dikkate alinarak degerinin
belirlenmesidir. Ulkemizde tasinmaz —degerleme ile ilgili yasal
dayanaklarin  eksik olmasi ve kesin bir matematiksel ydntemin
bulunmamast sebebiyle kamulastirma, ozellestirme, kentsel doniigiim,
arsa ve arazi diizenlemesi, emlak vergisi ve alim-satim gibi
uygulamalarda aymi tasinmaza ait farkli degerlerin elde edilmesi
ekonomik ve sosyal sorunlara sebep olmaktadir. Taginmaz degerleme
islemleri bagimsiz ve dogru veriler kullamilarak hizli ve giivenilir bir
sekilde yapilmalidir. Bu ¢alisma, Tiirkiye 'nin turizm sektorii ile on planda
olan Antalya ili Alanya ilgesinde gerceklestirilmistir. Tasmmazlarin
degerini etkileyen yapisal ve konumsal kriterler dikkate alinmistir. Anket
uygulamast yapilarak uzman kigilerin goriiglerine basvurulmustur.
Analitik Hiyerarsi Stireci (AHP) yontemi kullanilarak tasinmazin degerini
etkileyen kriterlerin onem dereceleri belirlenmigstir. Yapisal ozellikler
kriterlerinden oda sayisi kriteri ile konumsal ozellikler kriterlerinden
saglik alanlarina uzaklik kriteri en biiyiik agirliga sahiptir. Cografi Bilgi
Sistemi (CBS) teknolojileri kullamlarak tasinmazlarin konumlari ve sosyal
donati alanlarina olan mesafeleri tespit edilmistir. Her bir tasinmazin
sahip oldugu yapisal ve konumsal ozellikleri dikkate alinarak AHP ile elde
edilen agwrhklar dogrultusunda her bir tasinmaz ig¢in AHP degeri
hesaplanmistir. Elde edilen sonuglar ile tasinmazlarin satis degerleri
arasindaki iligki incelenmis ve AHP degerleri ile satis degerleri
arasimdaki ortalama yaklasiklik degeri %83,85 olarak hesaplanmistir.

Anahtar kelimeler: Tagmnmaz degerleme, Tasmnmaz deger haritasi,
Analitik Hiyerarsi Siireci, Cografi Bilgi Sistemi

1 Giris

Taginmaz, kisiler ve kurumlar tarafindan sahip olunan
maddi kaynaklarin degerlendirildigi bir yatirnm aracidir.
Tasinmaz degerleme ise bir veya birden fazla taginmazin ve
bu taginmazlara bagli hak ve faydalarin nesnel kriterlere
dayanarak degerleme giinlindeki olas1 degerinin belirlenmesi
olarak agiklanabilir [1]. Tasinmaz degerlemesi, sahip olunan
varliga deger bicilmesinden beri var olan bir alandir ve
degerleme sonucu elde edilen degerlerin vergiye
yansitilmasi en dnemli ekonomik kaynaklardan biridir [2, 3].
Imar planlarimin  ekonomik olarak degerlendirilmesi,
taginmaz sektoriinlin giivenli ve agik bir hale getirilmesi ve
piyasada meydana gelen fiyat degisiminin takip edilmesi ile
tasinmaz degerleme alanmna olan ilgi ve dnem artmustir.
Tasinmaz  degerleme alanina hem  kamulastirma,
Ozellestirme, arsa ve arazi diizenlemesi, kentsel doniisiim,
vergilendirme ve tescile esas islemler gibi kamusal
uygulamalarda hem  de  bankacilik, sigortacilik,

Abstract

Real estate valuation is the determination of the value of a real estate and
real estate rights by considering the criteria and conditions on the
valuation day. In our country, due to the lack of legal bases regarding real
estate valuation and the lack of a definitive mathematical method,
obtaining different values of the same real estate in applications such as
expropriation, privatization, urban transformation, plot and land
regulation, real estate tax and purchase-sale causes economic and social
problems. Real estate valuation procedures must be carried out quickly
and reliably using independent and accurate data. This study was carried
out in Alanya district of Antalya province that at the forefront of Turkey's
tourism sector. Structural and spatial criteria that affect the value of the
real estate were taken into consideration. The opinions of the experts were
taken by questionnaire application. Using Analytical Hierarchy Process
(AHP) method, the importance levels of the criteria affecting the value of
the real-estate were determined. The room number criterion from the
structural properties criteria and distance to the health areas criterion
from the spatial properties criteria have the greatest weight. 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 obtained results and the sales values of the real estates was
examined and the average approximate value between the AHP values and
the sales values was calculated as 83.85%.

Keywords: Real estate valuation, Real estate value map, Analytical
Hierarchy Process, Geographic Information System

kredilendirme ve alim-satim gibi bireysel uygulamalarda
ihtiya¢ duyulmaktadir [4, 5].

Tasimnmaz degerleme son yillarda gelismeye baslayan ve
akademik c¢aligmalar yapilan bir alandir. Taginmaz
degerleme ile ilgili kamulastirma, 6zellestirme, kadastro,
emlak vergisi gibi kanunlarda hiikiimler bulunmasina
ragmen genel anlamda bu konu ile ilgili herhangi bir yasal
diizenleme yoktur. Taginmaz degerleme alaninda kullanilan
kesin bir matematiksel yontemden de bahsetmek miimkiin
degildir. Yakin zamana kadar kisilerin sezgi ve
deneyimlerine  gbére  yapilan tasinmaz  degerleme
uygulamalar1 giiniimiizde nesnel ve bilimsel yontemlerin
kullanilmasim1 ~ gerekli  kilmistir  [6, 7]. Tasmmaz
degerlemede kullanilan geleneksel, istatistiksel ve modern
olarak gruplandirilabilecek bir¢ok yontem vardir. Taginmaz
degerleme uygulamalarinda kullanilan bu yontemler sonucu
elde edilen degerler ile piyasa degerleri arasinda farkliliklar
bulunmaktadir ve bunun yami swa farkli yontemler
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kullanilarak ayni taginmazlar igin elde edilen degerler
birbirlerinden farklilik gosterebilmektedir [2, 8]. Bir
tasinmazin degerinin  belirlenebilmesi i¢cin  Oncelikle
taginmazin degerini etkileyen kriterlerin tespit edilmesi
gerekir. Her taginmaz sahip oldugu yasal, konumsal, fiziksel,
yapisal ve gevresel ozellikleri ile birbirinden farklidir ve bu
ozellikler nicelik ve nitelik bakimindan kisiden kisiye
degisebilen ozelliklerdir. Bu kriterler sayisal olarak ifade
edilirse taginmaz degeri tespit edilebilir.

Tasinmaz degerlemede kesin bir model veya
matematiksel yontemden bahsedilemez. Ciinkii degerleme
islemlerinde kullanilan bir¢ok yontem vardir. Tasinmaz
degerlemede kullanilacak  yontemin  belirlenmesinde
taginmazin degerini etkileyen yapisal ve konumsal 6zellikler,
cevresel nitelikler, sosyal ve ekonomik faaliyetler ve yasal
mevzuatlar gibi birgok kriter etkilidir. Bir tagmnmazin
degerlendirilmesinde es zamanli olarak birden fazla yontem
kullanilabilir ve deger takdiri farkli ydntemlerle
desteklenebilir [9]. Teknolojinin gelismesi ve geleneksel
yontemlerin uygulanmasinda yasanan sorunlar sebebiyle
yeni yontemlerin arayisina girilmistir ve alternatif degerleme
yontemleri ortaya konulmustur [10]. Tasinmaz degerlemede
kullanilan yontemler geleneksel, istatistiksel, Cok Kriterli
Karar Verme (CKKYV) ve yapay zeka teknikleridir.

Degerleme yontemlerinden CKKV yontemleri birden
fazla kriteri birlikte degerlendirerek alternatiflere degerler
atayan bir silirectir. Ayni anda ve birden fazla kriterin
degerlendirilmesi sonucu en iyi alternatifin tercih edilmesine
olanak taniyan yontemlerdir. Tasinmazin degerini etkileyen
birgok kriter oldugu i¢in birden fazla kriteri ayni anda
degerlendiren bu yontemler degerleme islemlerinde
kullanilan yontemlerdir. CKKV yontemlerinden en ¢ok
tercih edileni Analitik Hiyerarsi Siireci (AHP) yontemidir.
Bunun nedeni, karar verme problemlerinde birden fazla
kriteri nitel ve nicel 6zellikleri ile birlikte degerlendiren
matematiksel bir yontem olmasidir. AHP yonteminin
temelini ikili karsilastirma matrisleri olusturur. AHP
yonteminde kriterler karsilikli olarak karsilagtirilir ve
kriterlerin birbirlerine goére onem dereceleri tespit edilir.
Tasinmaz degerleme uygulamalarinda AHP yontemiyle
kriterlere ait agirliklar elde edilir ve kriterlerin tasginmazi ne
derecede etkiledigi tespit edilir. Tasmmaz degerleme
uygulamalarinda karar destek sistemleri ile Cografi Bilgi
Sistemleri (CBS) birlikte kullanilabilir. Tagimmazin
konumsal ozellikleri ile ilgili islem ve analizlerde ve
tasinmaz  deger  haritalarimin  retilmesinde  CBS
teknolojilerinden faydalanilir. CBS teknolojilerinin taginmaz
degerleme uygulamalarinda kullanilmasi bu sektdrde ¢aligan
ve aragtrma yapan kullanicilara biyiikk kolaylik
saglamaktadir. Analiz yetenekleri ile CBS teknolojileri
tasinmaz degerleme c¢aligmalarinda ortaya ¢ikan sorunlarin
¢oziimiine yonelik farkli secenekler gelistirerek verileri
isleme, anlama, yorumlama, sunma, gorsellestirme ve
paylasma adimlarim etkili bir sekilde yonetir [11]. AHP ve
CBS entegrasyonun taginmaz degerleme uygulamalarinda
kullanilmasi ile toplu tasinmaz degerleme islemleri daha kisa
siirede ve nesnel olarak gergeklestirilebilmektedir. AHP ile
taginmazin degerini etkileyen kriterlerin nitel ve nicel
Ozellikleri  birlikte degerlendirilmekte ve kriterlerin

birbirlerine gore onem dereceleri tespit edilmektedir. Bu
kriter agirliklar1 kullanilarak elde edilen tagimmaz degerleri
CBS yardimryla haritalar ile gorsellestirilmekte ve bircok
alanda kullanilmaktadir. Ayrica CBS ile taginmazlarin
konumsal o6zellikleri ile yapilan analiz sonuglar1 AHP
yonteminde kullanilmakta ve bilimsel sonuglar elde
edilmektedir.

Literatiirde AHP yonteminin tasinmaz degerleme ile
ilgili ¢aligmalarda sikc¢a tercih edilen bir yontem oldugu
tespit edilmistir. Ozbay [12] tarafindan yapilan ¢alismada
AHP yontemi kullanilarak bir arsa iizerine yapilacak olan
karma kullanimli yap1 projesi i¢in en uygun alternatif
belirlenmigtir. Yilmaz [13], Kadikdy ilgesinde bulunan
taginmazlarin degerini etkileyen kriterleri AHP yontemi ile
incelemis, CBS ile  wuzaklik-yakinlik  analizleri
gerceklestirmig ve oran ¢aligmasi ile sonuglar irdelemistir.
Sarathy [14] tarafindan, uzman goriisleri alinarak emlak
sektoriindeki kurumsal yenilikleri etkileyen kriterler AHP
yontemi ile belirlenmistir. Safian ve Nawawi [15] tarafindan,
0zel amagli ofisleri konumsal olarak degerlendirmek igin
kriterler AHP yontemi ve CBS analizleri kullanilarak
incelenmistir. Biinyan Unel ve Yalpir [16], konumsal olarak
tasinmazin degerini etkileyen kriterler AHP yontemi
kullanilarak degerlendirilmistir. Akkaynak [17] tarafindan,
taginmaz degerleme uygulamasinda karsilastirma, gelir,
maliyet, AHP ve bulanik AHP yontemleri kullanilarak elde
edilen sonuglar karsilastirilmistir. Biinyan Unel ve Yalpir
[18] tarafindan, on adet imar adasimin degerini etkileyen ve
konumsal, fiziksel ve yasal olarak ii¢ ana baslik altinda
incelenen kriterler AHP yontemi kullanilarak irdelenmis ve
CBS ile deger haritalar1 olusturulmustur. Kavas ve Topgu
[19], uzman goriisii ve literatlir taramasi sonucu belirlenen
kriterleri AHP yontemi ile irdeleyerek tasinmaz degerleme
uygulamasi  gergeklestirmistir.  Koziol-Kaczorek [20],
taginmazlarin ¢ok kriterli degerlendirilmesi i¢in bir yontem
sunmayl1 amaglamustir. Kriterlerin agirliklariin
belirlenmesinde AHP yontemini, regresyon modelinin
parametrelerinin  belirlenmesinde  hedef programlama
yontemini kullanmigtir. Yalpir [21], Konya ili Selguklu
ilgesinde secilen taginmazlar i¢in yapisal ve konumsal olarak
13 kriter belirlemistir. AHP yontemi ile tasinmazlarin degeri
tespit edilmis ve piyasa degerleri ile kiyaslama yapilmistir.
Gutierrez-Bucheli vd. [22], bir tasinmaz projesi igin arsa
seciminde AHP yoOntemini kullanmistir. Yoneticiler ve
gayrimenkul gelistiriciler tarafindan dikkate alinan kriterler
ile en uygun alternatif belirlenmistir. Giirbiiz [23],
akademisyen bir kisinin satin alabilecegi konutlar
icerisinden en uygun olan alternatifi belirlemek i¢in AHP
yontemini kullanmustir. Belirlenen 9 kriter ile 15 alternatif
igerisinden en uygun konut tespit edilmistir. Yalpir ve Ekiz
[24] tarafindan, imar uygulamasinda deger esasli dagitim
yapilmasi i¢in AHP yontemi kullanilmistir. Kriterler
kadastro ve imar durumuna gore ayr1 ayr1 incelenmis ve AHP
yontemi ile agirliklar elde edilmistir. Dagitim elde edilen
AHP degerlerine gore yapilmis ve mevcuttaki uygulama ile
kiyaslama yapilarak ¢alismanin basaris1 degerlendirilmistir.
Yilmaz [25], tasinmazin degerini etkileyen 16 kriter
igerisinden en onemli 9 kriteri yaptig1 anket ¢aligmasi ile
belirlemistir. AHP yardimiyla gelistirecegi metodun
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kargilagtirma yontemi i¢in emsal bulunmadigi durumlarda
kullanilmasin1 ve ayrica emsal bulundugu durumlarda da
kargilagtirma  yontemini desteklemesini  amaglamistir.
Demirel vd. [26], uzman Kkigilerle goériiserek taginmazin
degerini etkileyen kriterleri belirlemislerdir. Degerleme
islemi yapilirken hangi kriterin daha 6nemli oldugunu
belirlemek icin AHP yontemini kullanmislardir. ipek ve
Sahin [27], dort kisilik bir ailenin satin alabilecegi konut
se¢imi igin 6 adet ana ve 18 adet alt kriteri uzman goriisleri
ve literatiir taramasina dayanarak belirlemisledir. AHP
yontemini kriterlerin agirliklandirilmasinda, gri iligkisel
analiz yontemi ise konut segeneklerinin siralamasinda
kullanmislardir. Biinyan Unel ve Yalpir [28], tasinmaz
degerleme uygulamasinda kriter agirliklarri ~ AHP
yontemiyle belirlemis ve performans analizleri i¢in ¢oklu
regresyon analiz yoOntemiyle bir degerleme modeli
olusturmustur. AHP ile ¢coklu regresyon analizi sonucu elde
edilen veriler CBS ile birlestirilmistir. Performans
kargilagtirma ve deger haritalart AHP ydnteminin c¢oklu
regresyon analiz yonteminden daha basarili oldugunu ortaya
koymustur.

Bu ¢alismanin amaci, tasinmaz degerini etkileyen kriter
agirliklarinin uzman gorigsleri ile AHP yontemi ve CBS
teknolojileri yardimiyla belirlenerek tasinmaz deger haritast
olusturmaktir. Belirlenen uygulama alaninda tamamen
turizm faktoriine bagli olarak taginmaz degerleme
calismalarinda olusan olumsuz piyasa kosullarinin
Onlenmesi ve bilimsel yontemler ile nesnel bir sekilde
tasinmaz degerleme yapilmasi amaclanmistir. Uygulama
alaninin  bir turizm kenti olmast nedeniyle taginmaz
degerlerini etkileyen kriterlerin yoreye oOzgili nitelikte
belirlenerek uzman goriisleri dogrultusunda
agirliklandirilmasi ve tamamen turizm faktoriinden etkilenen
bir bolge olmasi ile bu galigma literatiirdeki ¢alismalardan
farklillk gostermektedir. Ayrica c¢alisma kapsaminda,
tasinmazin degerini etkileyen kriterlerin degere etkisinin
matematiksel bir modelle ifade edilmesi, tasinmaz
degerleme islemlerinde CBS’den nasil faydalanilabilecegi
ve elde edilen sonuglar ile taginmazlarin piyasa degerleri
arasinda tutarlilik durumunun incelenmesine iligkin siireg
ortaya konulmustur. Bu ¢alisma, taginmaz degerini etkileyen
kriterlerin AHP yontemi ile sayisal dlgiitlerle ifade edilmesi
ve olumsuz piyasa kosullarinin 6nlenmesi amaciyla objektif
ve bilimsel bir yontemle tasinmaz degerleme uygulamasinin
gergeklestirilmesi ile literatiire katki saglamaktadir.

2 Materyal ve metot

Tasinmaz degerleme uygulamalarinda kullanilan
yontemler Tablo 1’de verilmistir. Giiniimiizde bilim ve
teknolojinin gelismesine paralel olarak karmasik yapidaki
problemlerin ¢oziimiinde tek faktorlii analizler yeterli
degildir [29]. Tek faktorlii analizlerde problemdeki diger
faktorlerin etkileri sabit tutularak c¢oziime ulasilmaya
calisilir. Fakat gercek problemlerin var olmasina sebep olan
olaylar sadece tek bir faktoriin etkisi ile degil ¢cok sayida i¢
ve disg faktorlerin etkisi ile olusur ve karmagsik bir yapiya
sahiptir. Tim faktdrlerin birlikte degerlendirilebildigi
CKKYV yontemleri ile en iyi ¢6ziimii bulmak i¢in se¢enekler
iretilmektedir. CKKV ydntemlerinden bazilar1 sunlardir

[13]: Agirliklhi toplam metodu, agirlikli ¢arpim metodu,
Analytic hierarchy process (AHP), Analytic network process
(ANP), Elimination and choice translating reality
(ELECTRE), Technique for order of preference by similarity
to ideal solution (TOPSIS). CKKV yontemleri igerisinde en
fazla kullanilan yontem AHP yontemidir.

Tablo 1. Taginmaz degerleme yontemleri

Geleneksel Istatistiksel CKKV Yapay Zeka
Degerleme Degerleme Yontemleri Yontemleri
Yontemleri Yontemleri
*Karsilagtirma *Nominal *AHP *Makine
Yontem Ogrenimi
*Gelir *Coklu *TOPSIS *Derin
Regresyon Ogrenme
*Maliyet *Hedonik

2.1 AHP yontemi

AHP yo6ntemi, ilk olarak 1968 yilinda Myers ve Alpert
ikilisi tarafindan ortaya atilmis ve 1977 yilinda Saaty
tarafindan  gelistirilerek ¢ok  kriterli karar verme
problemlerinin  ¢dziimiinde  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 [30].

AHP yonteminin uygulama adimlar1 s6yledir [31]:

Problemin Tammlanmasi: ilk olarak problem
belirlenmeli  ve ulasilmak istenilen hedef ortaya
konulmalidir. Daha sonra problemi etkileyen Kkriterler
degerlendirilerek alternatifler belirlenir.

Hiyerarsik  Yapimmin  Olusturulmasi:  Problem
belirlendikten sonra amag, kriterler ve alternatiflerden olusan
bir hiyerarsik yap1 belirlenir.

ikili Karsilastirma Matrislerinin Olusturulmasi: Her
bir kriter i¢in ikili karsilastirma matrisleri olusturulur. Bu
matrisler nxn boyutunda kare matristir. Tkili karsilagtirma ile
kriterlerin birbirlerine goére O6nem dereceleri belirlenir.
Kriterlerin ikili karsilastirilmasinda kullanilan 6lgek Tablo
2’de verilmistir.

Tablo 2. AHP yonteminde ikili karsilagtirma 6lgegi [31]

812 ngi Tanim Agiklama

1 Esit derecede  Iki segenek esit derecede 6nemlidir
onemli

3 Orta derecede  Yargi ve tecriibe bir kriteri digerine
onemli kars1 biraz tistiin kilmaktadir

5 Kuvvetli  derecede  Yarg: ve tecriibe bir kriteri digerine
onemli kars1 oldukea tistiin kilmaktadir

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

9 Kesin dnemli Bir  kriterin  digerinden  iistiin

oldugunu gosteren kanit ¢ok biiyiik
giivenilirlige sahiptir

Uzlasma gerektiginde kullanilmak
tizere iki ardisik yargi arasindaki
degerlerdir

2,46,8 Ara degerler

Kriterler icin agirhiklarin  hesaplanmasi:  Ikili
kargilagtirma matrisleri olusturulur (Denklem(1)) ve daha
sonra bir kriterin biitiin kriterler ig¢indeki agirligim
belirlemek i¢in sentezleme islemine gegilir. Her bir siitun
toplami1 bulunur ve her bir deger ait oldugu siitun toplamina
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boliniir (Denklem(2)). Elde edilen matrisin her bir

satirindaki degerlerin ortalamasi alinarak W siitun vektorii
elde edilir (Denklem(3)).

a12 alS o aln

1
}/a’n 1 a23 aZn
A:[a.j]Z /]/8.13 }323 1 . a, (1)

Jao Jan Ja, !

o = ai,-
" Sa )
iCij
T @)
n

ikili Kkarsilasirma matrislerinin  tutarhliklariin
hesaplanmasi: Tutarlillk orami her bir ikili kargilagtirma
matrisi i¢in hesaplanir ve bu oran i¢in Saaty tarafindan
Onerilen st limit 0.10°dur. Hesaplanan tutarlilik orani
0.10’dan kiigiik bir deger ¢ikarsa yargilar tutarlidir.

Tutarlilik Orani (CR) hesaplamasinin temeli kriter sayisi
ile Temel Deger (A) adi verilen bir Kkatsayinin
karsilastirilmasina dayanmaktadir. Oncellikle A
kargilagtirma matrisi ile W siitun vektorii carpilir. Elde edilen
D siitun vektorii (Denklem(4)) ile W siitun vektoriiniin
elemanlar1 karsilikli olarak bolintir (Denklem(5)) ve
aritmetik ortalamasi alinir (Denklem(6)). Boylece Temel
Deger (A) katsayist hesaplanmis olur.

D=3, klwl=Id ] 4)

E =

d,
e ©)

Tablo 3. Rasallik gostergesi degerleri [32]

, xE ©

n
A hesaplandiktan sonra Tutarlilik Gostergesi (CI)
hesaplanir  (Denklem(7)). Tutarlilk Orani, Tutarlilik

Gostergesi  degerinin Tablo 3’te verilen ve Rasallik
Gostergesi (RI) olarak adlandirilan standart diizeltme
degerlerine boliinmesi ile elde edilir (Denklem(8)).

Cl

A-n
= "

CR=—= ®)

Tutarliligin test edilmesi yonii ile AHP diger CKKV
yontemlerine gbre daha giiven veren bir yontemdir [33].
Eger CR < 0.10 ise yapilan karsilastirmalarin tutarli oldugu
sOylenir. CR sifira ne kadar yakinsa karsilagtirma sonuglari
daha tutarlt olacaktir. CR > 0.10 ise elde edilen sonuglar
tutarsizdir.

2.2 AHP yonteminin Alanya kenti 6rneginde incelenmesi

Calisma alant olarak Alanya ilgesinin Mahmutlar
Mabhallesi segilmistir (Sekil 1). Alanya ilgesinin sehir
merkezine uzakligi 154 kilometredir ve 1598.51 km2’lik bir
alana sahiptir [34]. Ilgenin dogusunda Gazipasa ilcesi,
batisinda Giindogmus ve Manavgat ilgeleri yer alir.
Kuzeyinde Toros Daglari uzanir ve giineyinde Akdeniz ile
cevrilidir. Alanya ilgesi turizm bolgesi olmasi ve dogal
giizellikleri sebebiyle maddi agidan oldukca degerli alanlara
sahip bir yerlesim birimidir.

Alanya/Antalya ¢ok sayida turistin hem tatil hem de
taginmaz satin alma agisindan tercih ettigi bir ilgedir.
Ozellikle yabanci turistler tarafindan ¢ok fazla sayida
tasinmaz alim-satimi sdz konusudur. TUIK tarafindan
yayinlanan konut satig istatistiklerine gore yabancilara

n 1 2 3 4 5 6

7

8 9 10 11 12 13 14

RI 0.00 0.00 0.58 0.90 112 1.24

1.32

1.41 1.45 1.49 151 1.48 1.56 1.57

/ " Korkuteli
_/Dbgemealts

Sekil 1. Calisma alan1 ve ¢aligma kapsaminda elde edilen taginmaz verisi
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yapilan konut satis sayilarinda 2013 ve 2014 yillarinda
Antalya ilk sirada yer alirken 2015 yilindan 2020 yilina
kadar yapilan satiglarda Istanbul ilk sirada yer alirken
Antalya ikinci sirada yer almaktadir [35].

Taginmazlarla ilgili yapisal ozelliklere ait bilgiler
(yapinin yasi, bulundugu kat, kullanim alani, oda sayisi,
balkon, asansor, daire imkanlari, manzara) online emlak
sitelerinde takip edilen ilanlar sayesinde elde edilmistir
(Sekil 1). Online emlak sitelerinde verilen bu yapisal
ozelliklere ait bilgilere ek olarak tasinmazlarin konumlar1 da
belirtilmektedir. Genellikle ilanlarda yanlis verilen taginmaz
konumlarimn tespit etmek i¢in Google Maps ve Alanya Kent
Bilgi Sisteminden faydalanilmistir. Google Maps ve Alanya
Kent Bilgi Sisteminden elde edilen bilgiler bdlgeye ait
halihazir harita ile teyit edilerek tasinmazlarin dogru
konumlart tespit edilmistir. CBS ile taginmazlara ait verilerin
saklandig1 bir veri taban1 olusturulmus ve konumsal analizler
yapilmistir. Bolgeye ait kadastro haritasi, halihazir harita,
uygulama imar plani ve uydu goriintiisii tedarik edilmistir.
Toplamda 125 tane tasinmaza ait veriler elde edilerek
haritada konumlar1 belirlenmistir. Tasmmmazin degerini
etkileyen konumsal 6zellikler kriterleri halihazir harita ve
uydu gorilintiisii yardimiyla tespit edilerek harita {izerine
isaretlenmistir. ~ Tasimnmazlarin ~ konumsal  &zellikler
kriterlerine olan mesafeleri yol giizergahlar1 dikkate alinarak
Network-OD Cost Matrix modiilii ile ArcGIS 10.6.1
kullanilarak analiz edilmistir. Bu analiz ile her bir konumsal
ozellik kriterinin (deniz, egitim alanlari, ulasim merkezleri,
saglik alanlari, yesil alanlar, dini tesisler, mezarlik alanlari,
AVM alanlart ve spor alanlar1) c¢aligma alanindaki
taginmazlara olan mesafeleri elde edilmis ve bu mesafeler
icinden en kisa olan mesafe belirlenmistir.

Taginmazin degerini etkileyen kriterler iki ana baglik
altinda toplanmustir. Bunlar; yapisal 6zellikler ve konumsal
ozelliklerdir. Yapisal 6zellikler; yapinin yasi, bulundugu kat,
kullanim alani, oda sayisi, balkon, asansor, daire imkanlari
ve manzara, konumsal 6zellikler; denize, egitim alanlarina,
ulasim merkezlerine, saglik alanlarina, yesil alanlara, dini
tesislere, mezarlik alanlarina, AVM alanlarina ve spor
alanlarina uzaklik olarak belirlenmistir. Bu kriterlere ait
hiyerarsik yap1 olusturulmustur. Daha sonra AHP teknigine
uygun olarak bir anket formu hazirlanmigtir. Anket
uygulamalarinda 6rneklem biiyiikliigli daha alt 6rneklemlere
boliinebildiginde her kategoriden en az 30 kisi olmak {izere
Orneklem biiylkligini segmek gerekir [36]. Bu anket
caligmas1 tasinmaz degerleme ve tasinmazin degerini
etkileyen kriterler hakkinda bilgi sahibi olabilecek ve AHP
teknigine goére hazirlanan anket formunu cevaplayabilecek
kamu ve 6zel sektorde galisan harita miihendisleri, insaat
miihendisleri, sehir plancilar, mimarlar, gayrimenkul
degerleme uzmanlar1 ile emlakgilar olmak {izere {ig
kategoriye ayrilarak uygulanmistir. Her kategoriden en az 30
kisi olmak iizere toplamda 160 kisiye uygulanan bu anket
formuna katilanlarin %31°lik kismi kamuda %69’luk kismi
0zel sektorde caligmaktadir. Meslek gruplarina gore ise %18
harita miithendisi, %27 insaat miihendisi, %12 mimar, %7
sehir planci, %23 emlakc¢i ve % 13 gayrimenkul degerleme
uzmanindan olusmaktadir.

Anket sonuglarimin degerlendirilmesinde Expert Choice
programi  kullanilmigtir. Expert Choice programinda
oncelikle hiyerarsik yapi olusturulur. Hiyerarsik yapiya
uygun olarak en st seviyede amag belirlenir. Hiyerarsik
yapinin alt seviyelerinde amaci etkileyen kriterler ve alt
kriterler belirlenir. AHP yonteminin temeli kriterlerin
karsilikli olarak kiyaslanmasina dayanir. Expert Choice
programinda anket sonuglar1 dikkate alinarak 1-9 skalasina
gore ikili karsilastirma matrisleri olusturulur. AHP teknigine
gore sentezleme islemi yapilir, kriterlere ait agirliklar elde
edilir ve Tutarlilik Oran1 hesaplanir. Elde edilen sonuglarin
tutarli olmast i¢in Tutarlilik Oran1 < 0.10 olmalidir. Anket
sonuglari programa girilerek kriterleri ait agirliklar ve
Tutarlilik Oranlar1 elde edilmigtir

3 Bulgular ve tartisma

Tasimmmazin degerini etkileyen yapisal ve konumsal
kriterlerin ikili karsilastirilmasina dayali olarak hazirlanan
anket sonuglarinin  Expert Choice programi ile
degerlendirilmesi sonucu kriterlere ait agirliklar elde
edilmistir. Expert Choice programinda Oncelikle yapilan
¢alismanin amaci belirlenmistir. Tasinmaz degerleme olarak
belirlenen  ama¢  dogrultusunda  hiyerarsik  yap1
olusturulmustur. Ana kriterler olarak yapisal 6zellikler ve
konumsal 6zellikler, alt kriterler olarak yapisal dzellikler ana
kriteri altinda yapinin yasi, bulundugu kat, kullanim alani,
oda sayisi, balkon, asansor, daire imkanlart ve manzara
kriterleri; konumsal 6zellikler ana kriteri altinda denize,
egitim alanlarma, ulasim merkezlerine, saglik alanlarina,
yesil alanlara, dini tesislere, mezarlik alanlarma, AVM
alanlarma ve spor alanlarina uzaklik kriterleri girilerek
Expert Choice programinda hiyerarsik yapi1 olusturulmustur.
Ankete katilan kisi sayist kadar katilimei sayis1 belirlenmis
ve programda ikili karsilastirma matrislerine anket sonuglari
girilmistir. Toplamda 160 katilimcinin anket sonuglarinin
degerlendirilmesi ile Expert Choice programinda kriterlere
ait agirliklar ve tutarlilik oranlar1 elde edilerek programdan
alian g¢iktilar tablolar halinde asagida verilmistir.

Elde edilen agirliklar incelendiginde: konumsal
ozelliklere ait agirlik 0.55 iken yapisal 6zelliklere ait agirlik
0.45°tir. Yapisal ozelliklere ait kriterler incelendiginde 6nem
derecesi en biiyiik olan kriterin oda sayist (0.185) oldugu
goriilmektedir. Konumsal 6zellikler de ise 6nem derecesi en
biiyiik olan saglik alanlarina uzaklik (0.298) kriteridir.

Tablo 4 ve Tablo 5’te taginmazin degerini etkileyen
kriterlere ait agirliklar ve tutarlilik oranlari verilmistir. Her
bir ikili karsilastirma matrisleri i¢in hesaplanan tutarlilik
oranlar1 0,10’°dan kiigiiktiir ve elde edilen sonuglar tutarlidir.
Tablo 5’te verilen yapmin yasi, bulundugu kat, kullanim
alani, oda sayist, balkon, asansor, daire imkanlar1 ve manzara
kriterlerine ait agirliklarin normalize edilmis degerleri
kullanilarak kriterlere karsilik gelen AHP puanlan
hesaplanmistir.

Konumsal 6zellikler alt kriterleri olarak tasinmazlarin
sosyal donat1 alanlarina olan mesafeleri gruplandirilmistir
(Tablo 7). En yakin olan mesafeye en yiiksek puan, en uzak
mesafeye en diisik puan olacak sekilde mesafeler
puanlandirimustir.
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Tablo 4. Ana ve alt kriterlere ait agirliklar

Ana kriterlere ait agirliklar

Yapisal ozellikler alt kriterine ait agirliklar

Konumsal 6zellikler alt kriterine ait agirliklar

CR=0.00 W, CR=0.01 W, CR=0.02 Ws
Yapisal 0.45 Yapmin Yas1 0.077 Denize Uzaklik 0.065
Ozellikler Bulundugu Kat 0.081 Egitim Alanlarina Uzakhik 0.167
Konumsal 055 Kullanim Alan1 0.159 Ulagim Merkezlerine Uzaklik 0.179
Ozellikler Oda Sayisi 0.185 Saglik Alanlarina Uzaklik 0.298
Balkon 0.131 Yesil Alanlara Uzaklik 0.093
Asansor 0.131 Dini Tesislere Uzaklik 0.032
Daire imkanlar 0.141 Mezarlik Alanlarina Uzaklik 0.022
Manzara 0.096 AVM Alanlarina Uzaklik 0.070
Spor Alanlarina Uzaklik 0.075
Tablo 5. Yapisal 6zellikler kriterinin alt kriterlerine ait agirliklar
Yapinin yas1 Bulundugu Kat Kullanim Alani Oda Sayi1s1
CR=0.08 W, CR=0.01 Ws CR=0.03 Ws CR=0.07 W,
Yeni Bina 0.343 Birinci Kat 0.275 50-100 m? 0.096 1+0 0.045
1-5 0.273 Ara Kat 0.502 101-150 m? 0.224 1+1 0.075
6-10 0.162 Son Kat 0.222 151-200 m? 0.294 2+1 0.154
11-15 0.103 201+ m? 0.386 3+1 0.316
16-20 0.061 +3+1 0.410
21-25 0.036
26+ 0.023
Balkon Asansor Daire imkéanlar Manzara
CR =0.05 Ws CR =0.00 W, CR=0.01 Wi CR=0.01 Wiy
Yok 0.107 Yok 0.126 Esyal 0.216 Deniz 0.669
1 Tane 0.330 Var 0.874 Havuzlu 0.475 Dag 0.217
2 Tane 0.563 Spor Salonlu 0.309 Sokak 0.113
Tablo 6. Yapisal 6zellikler kriterlerine ait AHP puanlar
Ana Kriter Alt Kriter 1 Alt Kriter 2 N9rmal|{e AHP Puam
Edilen Deger
Yeni Bina 1.000 0.035
1-5 0.795 0.028
6-10 0.472 0.016
Yapinin Yas1 (0.077) 11-15 0.301 0.010
16-20 0.178 0.006
21-25 0.104 0.004
26+ 0.066 0.002
- Birinci Kat 0.547 0.020
B““zgd&gl% Kt ara Kat 1.000 0.036
) Son Kat 0.443 0.016
@‘ 50 - 100 0.250 0.018
S Kullanim Alani 101 - 150 0.580 0.041
5 (0.159) 151 - 200 0.762 0.055
= 201+ 1.000 0.072
g 1+0 0.111 0.009
© 1+1 0.183 0.015
g Oda Sayis1 (0.185)  2+1 0.376 0.031
5 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
. Yok 0.144 0.008
Asanssr— (0131) 1.000 0.059
. Esyali 0.445 0.028
Da"(eohlnfla)“'a“ 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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kullanilarak agirliklari
arasinda doniistim yapilir. Elde edilen sonuglar ile her bir
tasinmazin 6zelligine gore toplam AHP puanlar1 hesaplanir.
Bu AHP puanlarinin degere doniistiiriilmesi gerekir. AHP
puanlarinin ve satis fiyatlarinin ortalamasi esas alinarak AHP
puanlart AHP degerlerine donistiiriilmiistiir. Elde edilen
AHP degerleri ile satis fiyatlar1 arasindaki iliskiyi incelemek

Tablo 7. Konumsal 6zellikler kriterlerine ait AHP puanlari

Ana Kriter AHP Puami
Normalize | Denize Egitim Ulaslm' Saglik Yesil Qini Mezarlik AVM Spor
Mesafe (m) Edilen Uszaklik Alanlaria | Merkezlerine |Alanlarina Alanlara Tesislere [Alanlarma |Alanlarina [ Alanlarma
Deger (0,065) Uzaklik Uzakhk Uzaklik Uzaklik Uzaklik Uzaklik Uzaklik Uzaklik
(0,167) (0,179) 0.298) | ogg3) | 003 | 0022) | (0070) | (0075)
. 0-99 1,00 0,036 0,092 0,098 0,164 0,051 0,018 0,012 0,039 0,041
Q 100-199 0,95 0,034 0,087 0,094 0,156 0,049 0,017 0,011 0,037 0,039
% 200-299 0,90 0,032 0,083 0,089 0,148 0,046 0,016 0,011 0,035 0,037
E 300-399 0,85 0,030 0,078 0,084 0,139 0,043 0,015 0,010 0,033 0,035
E 400-499 0,80 0,029 0,073 0,079 0,131 0,041 0,014 0,010 0,031 0,033
9& 500-599 0,75 0,027 0,069 0,074 0,123 0,038 0,013 0,009 0,029 0,031
é 600-699 0,70 0,025 0,064 0,069 0,115 0,036 0,012 0,008 0,027 0,029
é 700-799 0,65 0,023 0,060 0,064 0,107 0,033 0,011 0,008 0,025 0,027
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
Taginmazin degerindeki etkisini belirleyebilmek icin Formiilde wverilen =xp: satis fiyatlarimi, xi: AHP
puanlandirilan bu mesafelerin normalize edilmis degerleri degerlerini, n: taginmaz sayisini, i:1,2,3,...,n ifade

kullanilmistir. Taginmazlara ait toplam AHP degerleri her bir
taginmazin sahip oldugu yapisal ve konumsal kriterlerine
karsilik gelen agirliklar toplanarak hesaplanmistir. Yapisal
ozellikler kriterlerine ait toplam AHP puanlar1 Tablo 6°da,
konumsal 6zellikler kriterlerine ait toplam AHP puanlari ise
Tablo 7°de verilmistir.

Yapisal 6zelliklere ait AHP puanlari, yapisal 6zellikler

ana kriterine ait agirlik ve yapmin 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
carpilarak hesaplanmuistir.

Konumsal 6zelliklere ait AHP puanlari, konumsal

Ozellikler ana kriterine ait agirlik ve denize uzaklik, egitim
alanlarina uzaklik, ulasim merkezlerine uzaklik, saglik
alanlarma 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 ¢arpilarak hesaplanmustir.

Tasinmazin degerini etkileyen kriterlerin AHP yontemi
belirlendikten sonra agirliklar

icin  ortalama  yaklasgiklilk  degeri  hesaplanmistir
(Denklem(9)).
n 1_[| Xp — Xi q
Ortalama yaklagiklik % = = Xi *100 9)
n

etmektedir. AHP yontemi ile elde edilen taginmaz degerleri
ile satig fiyatlarinin ortalama yaklagiklik orant %83.85’tir.
AHP ile elde edilen degerler ile piyasa degerleri
ortiismektedir.

Tasinmaz deger haritalarinin
enterpolasyon yoOntemlerinden biri olan Ters Mesafe
Agirlikli  enterpolasyon yontemi (Inverse Distance
Weighting - IDW) yontemi kullanilmigtir. IDW  bilinen
ornek noktalara ait degerler yardimiyla orneklenmeyen
noktalara ait hiicre degerlerinin belirlenmesi i¢in kullanilan
bir enterpolasyon teknigidir. Tahmin edilen degerler, komsu
noktalarin uzakligi ve biiyiikliigiiniin bir fonksiyonu olup,
mesafenin artmasi ile tahmini yapilacak hiicre iizerindeki
etki azalir. IDW yontemi komsu noktalardan tahminler
drettigi icin lokal bir ara deger kestirim yontemidir ve
enterpole edilecek yiizeyde yakindaki noktalarin uzaktaki
noktalara gore daha fazla agirliga sahip olmasi esasina
dayandirilir.

Mahmutlar Mabhallesinde yapilan bu ¢alisma sonucu
taginmazlara ait elde edilen AHP degerleri ile piyasada satis
fiyatlarma ait CBS kullanilarak haritalar tretilmistir (Sekil
2-3).

Caligma bolgesi igerisindeki satis fiyatlari incelendiginde
en kiigiik satis degerine sahip olan taginmazin degeri 210000
TL iken en biiyiik satis degerine sahip olan taginmazin degeri
700000 TL’dir. AHP yontemi sonucu elde edilen AHP
degerleri incelendiginde, en kiigiikk degere sahip olan
taginmazin degeri 269059 TL iken en biiylik degere sahip
olan taginmazin degeri 495027 TL dir.

Tasinmaz degerlerinin mekansal degisimi ve dagilimi
haritalar ile gorsellestirilmistir. Bu mekansal dagilima goére
200000-350000 TL araliginda degere sahip olan taginmazlar
bdlgenin i¢ kesimlerinde yer alirken 350000 TL’den daha
fazla degere sahip olan taginmazlar kiyr kesimlerinde yer
almaktadir.

uretilmesinde
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Mahmutlar Mahalless AHP Deger Hantas

Lejant
AHP Degen
[ 200000 - 300,000
[T 301.000 - 350.000
B 351000 - 400,000
I 401 000 - 450,000

B 00

Sekil 2. Mahmutlar Mahallesi AHP deger haritas1 (TL)

Mahmutlar Mahalles: Sans Fiyan Hantas:

Satiy Fiyati

200 000 - 300 000
I 301 000 - 350 000
B 351 000 - 400 000
I 01 000 - 450 000
| EaR

0 230 300
[ Ss—RL

Sekil 3. Mahmutlar Mahallesi satis fiyat haritasi (TL)
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AHP ile elde edilen degerlerin satis fiyatlari ile uyumlu
oldugu ortalama yaklasiklik degerinin %83.85 olarak
hesaplanmasi ile belirlenmistir.

Taginmaz deger haritalar1 incelendiginde ise satis fiyati
ile AHP degeri arasindaki farklarin sebebi konumsal
ozellikler kriterlerinden kaynaklanmaktadir. Satis fiyati
haritasinda en biiyiikk degerlerin oldugu boélgeler denize
yakinlik kriterinden etkilenirken, AHP deger haritasindaki
en biiyiik degerlerin oldugu bolgeler saglik alani kriterinden
etkilenmektedir. Ayni sekilde en kiiciik degerler arasindaki
farklar konumsal o6zellikler kriterinin etkisinin yapisal
ozellikler kriterinden daha fazla olmasindan
kaynaklanmaktadir. Tasinmaz degerlerinin  mekansal
dagilimlari incelendiginde mahallenin kiy1 kesimleri ile orta
kisimlarinda taginmaz degerlerinin en yiiksek oldugu
goriilmektedir.

4  Sonuglar

Alanya ilgesi Mahmutlar Mahallesi i¢in yapilan bu
calismada, oncelikle bolge incelenerek taginmazin degerini
etkileyen kriterler tespit edilmistir. Bu kriterlerin taginmazin
degerine ne derece etki ettiklerini tespit etmek amaciyla
AHP yontemi kullanilmistir. AHP yontemi 6znel yargilarin
sayisal degerlere doniistiiriilebildigi bir yontemdir. AHP
yonteminde uzman goriislerine basvurularak kriterlerin
karsilikli olarak 1-9 skalasina gore degerlendirilmesi istenir.
Bu amacgla anket formu hazirlanmis ve ¢aligmanin
Mahmutlar Mahallesinde yapilacag: belirtilmistir. Bolgeyi
tanimasi, tasinmaz degerleme konusunda bilgi sahibi olmasi
ve AHP yontemine uygun olarak hazirlanan sorular
cevaplayabilmesi i¢in anket c¢alismasi Antalya ilinde;
miihendis, mimar, sehir planci, degerleme uzmani ve
emlaker kitlesi secilerek yapilmigtir. Anket sonuglar1 Expert
Choice programi ile degerlendirilerek kriterlere ait agirliklar
hesaplanmistir. Tasmmazin degerini etkileyen konumsal
ozelliklerin yapisal ozelliklere gore daha etkili oldugu
gorilmiistiir. CBS teknolojisi kullanilarak network analizleri
gerceklestirilmis ve taginmazlarin konumsal &zellikler
kriterleri ile arasindaki mesafeler belirlenmistir. Kriter
agirliklart ile tasinmazlarin Ozelliklerine goére her bir
tasinmaz igin toplam AHP puani hesaplanmis ve AHP
puanlari ile satig fiyatlar1 arasinda olusturulan baglanti ile
AHP puanlar1 degere donistiiriilmiistiir.

AHP ve CBS entegrasyonu kullanilarak gergeklestirilen
bu c¢aligma ile tasinmazin degeri iizerinde konumsal
ozellikler kriterinin (0.55) yapisal Ozellikler kriterinden
(0.45) daha etkili oldugu goriilmistiir. Yapisal 6zellikler
kriterlerinden oda sayis1 kriteri (0.185) en etkili kriter
olurken yapinin yas1 kriteri (0.077) etkisi en az olan kriterdir.
Konumsal o6zellikler kriterlerinden en etkili kriter saglik
alanlarina uzaklik (0.298) kriteri iken etkisi en az olan kriter
mezarlik alanlarina uzaklik (0.022) kriteridir. AHP yontemi
kullanilarak elde edilen tasinmaz degerleri ile piyasa
degerleri  ortalama  yaklasiklik  degerinin = %83.85
hesaplanmasi ile uyumlu bulunmustur.

AHP yontemi, sozel verileri kullanarak matematiksel
modeller olusturdugu i¢in taginmaz degerlemesinde
kullanilmas1 uygun bir yontemdir. Elde edilen sonuglar CBS

teknolojisi ile gorsellestirilip haritalar iiretilmistir. Taginmaz
degerlerinin ¢alisma bolgesindeki mekéansal dagilimlari bu
haritalar ile irdelenmistir. Bir turizm kenti olan Alanya’da
gerceklestirilen bu calismada, tasinmaz degerleme
uygulamasi objektif kriterler ile AHP yontemi kullanilarak
gerceklestirilmesi, bolgedeki olumsuz piyasa kosullariin
dengelenmesi ve CBS kullanilarak iiretilen taginmaz deger
haritalar ile tasinmaz degerlerinin mekansal dagilimlariin
incelenmesi ile literatiire katki saglamaktadir. Ayrica bu
calisma turizm kentlerinde gergeklestirilecek mahalle ya da
bolgesel bazli tasinmaz degerleme ¢aligmalari igin rehber
niteligindedir.
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