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Bu calismada, Izmir iline ait bes farkl ilgede bulunan tasinmazlarin
sahip oldugu olcut 6zellikleri kullanilarak, basari durumlarinin belirlenmesine
yonelik bir model gelistirilmi s ve bu modelden hareketle en iyi bgariyl gosteren
ilk G¢ tasinmazin sahip oldgu piyasa fiyatinin, gercekte olmasi gereken fiyatta
ne kadar eksik ya da fazla belirlendgi ortaya konulmaya calsiimistir.
Calismada oncelikle tainmazlarin olcatler itibari ile siralamalarini beli rlemek
icin ¢ok oOlcutli karar verme yaklasimina dayali TOPSIS yontemi kullaniimstir.
Daha sonra ise TOPSIS yontemiyle siralamaya alina@asinmazlar icin yine ¢cok
Olgutli karar verme yontemlerinden biri olan ve Vida Maliene, Arturas
Kaklauskas ve Edmundas Kazimieras tarafindan gegtirilen Yeni Coklu Olgut
modeli kullaniimistir. TOPSIS yontemi belirli agirhklar dikkate alarak, tim
Olcitlerin birlikte de gerlendiriimesine olanak veren ¢ok 6lcutll bir karar verme
yontemidir. TOPSIS yontemi, s&lam temelli mantik yapisi, ideal ve ideal kagit
cbzumleri ayni zamanda dikkate almasi ve kolay heptama asamalari ile
yaygin bir kullanim alanina sahiptir. Calismada ikinci model olarak uygulanan
Yeni Coklu Olgiit modeli ise, piyasa dgerleme ve karar verme ilkelerine
dayanmakta ve geleneksel karlastirmali tekniklerle ayni c¢izgide
bulunmaktadir. Bu nedenle model, dolayl kasilastirmali degerleme teknikleri

icerisinde sayilabilir.



TOPSIS modelinin uygulanmasinda, her bir tainmaz icin dokuz farkl
Olcut kullanilarak karar matrisi olu sturulmus ve her biri icin TOPSIS puani
hesaplanmstir. Her bir 6lcit icin ayri ayrn olarak hesaplanan TOPSIS
puanlarina gore tasinmazlar siralanmis ve tasinmaz sahibi olmak isteyen
acgisindan secim yapilngtir. Daha sonra Yeni Coklu Olgiit modeliyle satin

alinmasi distinulen tasinmazlarin degerleri hesaplanmstir.

Anahtar Sozcukler: TOPSIS Yontemi, Yeni Coklu Olgut Modeli, Cok
Olcutlii Karar Verme, Tanmaz Dgerlemesi.



ABSTRACT
Master Thesis
Financial and Numerical Techniques Used in Real Egte Valuation: An
Application with TOPSIS and New Multiple Criteria M odels
Melis OZER

Dokuz Eylul University
Institute of Social Sciences
Department of Economics

Money and Banking Programme

In this study, a model is developed to determine thperformance of real
estates in five different district of lzmir using criteria features of them and
starting from this model, it's tried to be deteminal how more or less, market
value of first three real estate which has shown thbest performance, defined
from the price they really should be. In the studyfirstly, TOPSIS method ,which
Is based on multiple criteria decision making apprach, is used to determine the
performance of real estates respect to the critersaAfter, New Multiple Criteria
Method which is again a multiple decision making ménod and developed by
Vida Maliene, Arturas Kaklauskas and Edmundas Kazimeras is used for the
real estates which are ranked respect to their pesrmance by TOPSIS method.
TOPSIS is a multipurpose decision-making method wish allows the evaluation
of all criteria together by taking into account the specific weight of all. TOPSIS
method, has a common use area by having a well foded logic structure, taking
into account anti — ideal and ideal solutions at th same time and having a
simple calculation procedure. The New Multiple Crieria model, which is
applied as a second model in the study, is based omarket valuation and
decison making principles and is in line with tradiional comparative
techniques. For this reason method, it can be coml&red within a indirectly

comparative valuationtechniques.
In the implementation of the TOPSIS method, decisio matrix was

created by using nine different criteria for each eal estate and TOPSIS score

was calculated for each one. Real estates was radkaccording to the TOPSIS

Vi



score which was calculated seperately for each cetion and the selection is
made in terms of the customers who want to have reastate . Then, the values

of the Real Estates that considered to be purchasesere calculated by New
Multiple Criteria model.

Key Words: TOPSIS Analysis, New Multiple Criteria Method, Mplirpose
Decision-Making, Real Estate Valuation.
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GIRIS

Tasinmaz dgerlemesinde cok @esik finansal teknikler
kullanilabilmektedir. Bunlar, geleneksel olan td#erden, sayisal olabilen tekniklere
kadar gen bir cercevede yayilabilirler. Tmmaz dgerlerini saptamak icin pek ¢ok
yontem kullanilsa da temelde (¢ yontem vardir. Bynkasilastirma, gelir ve
maliyet yontemidir. Ancak geleneksel yodntemlerinteysiz kalmasi nedeniyle
tasinmaz dgerlemesinde y@mnan sorunlar, sayisal yontemlerin kullaniimasiyla
giderilmistir. Bu yontemler 20. yuzyilin ikinci yarisindanbiren kullaniimaktadir.
Gunimuzde bu ybntemler stamaz dgerlemesinin uluslararasi uygulamalariyla
onem kazanmaya Hamistir. Kimi zaman dier deggerleme yontemleri olarak ifade
edilen ve modern yontemler siniflamasinda yer &lanyontemler, ¢gu durumda
piyasa modellemesine ve ekonomik varsayimlara dagatadir

Her bir tginmaz, konumu gepg kendine has bir 6zefle sahiptir.
Dolayisiyla bir tainmazin benzeri olmaz. Fakatgge olarak ifade edilginde ayni
degere denk gelecek bir ea taginmaz bulunabilir. Bilinmesi gereken birgér konu
da, alicilarin tgsnmaz seciminde kullandiklari kendilerine 6zgu dkiir. Alicilarin
sosyal konumu, gelir diizeyi, zevk ve tercihleriigily cok neden uygun geammazin
seciminde etkili olmaktadir. Her bir alicinin dnaéfcihleri vardir. Bazilarn diik
fiyatli, metrekaresi buyuk vgehir merkezine yakin bir ggmnmaz isterken; bazilarida
yuksek kira getirili, akveris merkezlerine yakin anmaz isteyebilir. Alicinin bu
tercihleri tginmaz dgerinde etkili olmaktadir. Bunun yaninda emlak vsrgpotek
uygulamalari, arsa ve arazi duzenlemeleri, kagtutaa, arazi toplulgtirmasi gibi
geng alanl uygulamalarda ¢gmmazlarin nesnel derlerine ihtiya¢ duyulmakta,
kisisel tercihler yerine, tanmazin dgerine katki sglayacak ekonomik etkenler 6n

plana ¢ikmaktadir.

Yapilan bu camada genel olarak genmaz dgerleme glemleri ile tginmaz
deserlemede kullanilan finansal ve sayisal teknikldrinelenmesine c¢alimistir.
Calismada ilk olarak modern karar verme tekniklerindeé@PBIS (Technique for

Order Preference by Similarity to Ideal Solutionyritemiyle, tainmazlarin 6lgut



Ozellikleri kullanilarak bgari siralamalari belirlentir. Yontem; belirli dlcitleri
dikkate alan ve belirli @rliklari kullanan modern bir karar verme yontemiddaha
sonraki @aamada ise TOPSIS Yontemiyle saam siralamasina tabi tutulan
tasinmazlardan en yiiksek gaimi gosteren (¢ gmmaz icin Yeni Coklu Olgit
Yontemiyle gercek fiyati belirlenmtir. Yeni Coklu Olgut Yontemi,tasinmazin
sadece piyasa derinin tahminini dgil, ayni zamanda piyasa ilkelerine dayanan
diger deserlerin de tahminine olanak verir. Bu yontemin uggumasiyla tgnmaza

ili skin karmaik karar verme yapilabilmektedir.

Calismanin birinci béliminde, gammaz dgerlemesi konusundaki temel ve
ekonomik kavramlar ile tanmaz dgerine esas kil eden ilkeler ele alinmatir.
Tasinmazin temel kavramlari detayll Bekilde aciklanmy, ayrica dgerleme sireci
ile ilgili genel bir tanim olgturularak, dgerleme de uygulanaglemler adim adim
incelenmgtir. Birinci bolimin sonunda ise Turkiye’destamaz dgerlemesi ile ilgili

yasal diizenlemeler Uzerinde duruktuu.

Ikinci bolumde, tanmaz dgerlemede kullanilan teknikler geleneksel ve
finansal, sayisal ve yeni ggn de&erleme teknikleri olmak Uzere Ug shata
incelenmgtir. Geleneksel ve Finansal Teknikler olarak Emgéarsilastirma
Yontemi, Maliyet Yontemi ve Geliindirgeme (Kapitilizasyon) Yontemleri ele
alinmstir. Sayisal Teknikler ise kendi icinde Ekonometriintemler ve Cok Olcutli
Karar Verme Yodntemleri olarak iki kisma ayriwe burada dnce Coklu Regresyon
Yontemi, Yapay Sinir &lari Yontemi ve Veri Zarflama Analizi incelengnidaha
sonra Cok Olgitli Karar Verme Yontemleri olangidhkli Toplam Yontemi,
Agirlikli Carpim Yontemi, ELECTRE, TOPSIS, AHP ve Ye&oklu Olgiit yontemi
ele alinmgtir. Giunimuzde yeni gekn dgerleme yontemleri igcerisinde sayilan
Likidasyon, Kalinti ve Puanlama Yontemleri de boéllmin sonunda yer

almaktadir.

Calsmanin Ug¢inct boliminde, stamaz dgerlemede kullanilan Sayisal
Yontemler arasinda sayilan TOPSIS ve Yeni CokluiOlyontemini kullanarak bir

model gel§tiriimeye calsilmistir. Model, izmir iline ait bg farkl ilcede bulunan



tasinmazlar icin uygulanmgive her bir tatnmaz igcin TOPSIS puani hesaplagtmi
Elde edilen TOPSIS sonuclarina goresinmaz sahibi olmak isteyen gitéri
acisindan once gmmaz tercihi yapilnstir ve ¢ adet tanmaz belirlenmitir. Daha
sonra Maliene, Kaklauskas ve Kazimieras tarafingeligtirilen Yeni Coklu Olguit
yontemiyle bu tgnmazlarin olmasi gereken gileri hesaplanmive bu dgerlerin
piyasa fiyatindan ne olgude yuksek veya eksik leslmis oldusu ortaya
konulmustur.



BiRiNCi BOLUM
DEGERLEME KAVRAMI, DE GERLEME SURECI VE TURKIYE'DE
TASINMAZ DE GERLEMESI iLE iLGiLi YASAL DUZENLEMELER

l. TASINMAZDA DE GERLEME KAVRAMI

Tasinmaz dgerlemesi (Real Estate Valuation, Property Valugtiagenel
anlamda, bir tanmazin, tainmaza bgl haklarin, sorumluluklarin ve kisitliliklarin
ya da bir tainmaz projesinin dgerleme gunundeki tanimh gerinin, b&imsiz,
yansiz ve nesnel Olcltlere dayanarak kestirimidiesinmaz dgerlemesinin
yapilabilmesi icin tanmazlarla ilgili dger kavramlarinin iyi bilinmesi,
farkhliklarinin ortaya konulmasi gerekir. Bgr kavrami Turk Dil Kurumu’nun
Guncel Turkce so6zfiunde; bir seyin 6nemini belitmeye yarayan soyut 6lcd,
karsilik, kiymet biciminde tanimlanmaktadirBu soyut biyiiklik, genel olarak bir
malin alim ya da satimi arasindaki paragikan ederi, pahasi anlamina gelen fiyatla
Olculur. Fiyat bir malin pazarda gercejttas para kagili g1, bicilen deer ise bu mala
uzman tarafindan derleme ilke ve yontemleri uygulanarak bulunan para
karsihigidir. Ozetle, fiyat belirli bir gercek der iken, bigilen dger kurumsal bir

incelemenin sayisal sonucudur

Tasinmaz Dgerlemesi tanim olarak, nesnel (objektif) ve tamfsr sekilde,
bir tasinmaza ilgkin nitelik, fayda, cevre, kullanim kallari gibi faktorlerin
degerlendirilmesi suretiyle s6z konuswit@amazin dgerinin belirlenmesislemidir.
Bu dezer maliyet bedeli olabile@e gibi pazar fiyati, sagifiyati da olabilmekte ve
cesitli ydntemler kullanilarak bulunmaktadir

1 TDK, Giincel Tirkge Sozlilk www.tdk.gov.tr (26.11.2009), s.879.

2 Ahmet Aglar ve Volkan Ggdas, Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesi Giincellenmi 2. Baski,
TMMOB Yayinlari, Ankara, Nisan 2008, s.3.

® Eser Giingor, “Gayrimenkul Rerlemesi ve Tirkiye'de Sermaye Piyasalarinda Gagmul
Ekspertiz Sirketlerine Yonelik Dizenlemeler Yapilmasiritiskin Oneriler”, Yeterlilik Etudii ,
Sermaye Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirimcilar Dgijrénkara, 1999, s.10.



Bir tgainmazin, tasnmaz projesinin veya bir gaamaza bglh hak ve faydalarin
belli bir tarihteki muhtemel dgerinin ba&imsiz ve tarafsiz olarak, bu gi
etkileyen tainmazin nitelgi, piyasa ve cevre kallarini analiz ederek fiyat

takdirinin belirlenmesine “tAnmaz dgerlemesi” veya “tanmaz ekspertizi” derir

Bir baka tanima gore tamaz dgerlemesi, tgnmaz malin belli bir
tarihteki imar durumu, konumu, zemin vesaat yapisi, elde edilen gelir, gilia
imkani, alt yapi durumu, parselsekli, boyutu, genigi gibi degeri etkileyen buttin

unsurlarin dikkate alinarak gerinin para cinsinden ifade edilmesrdir

Tasinmazin dgeri, tainmazin vyararlifi veya toplumun ihtiyaclarini
karsilama kapasitesine pla olarak olgur. Dezerin olismasina, tgnmazin gsizligi,
dayaniklilgi, yerinin sabitlgi, konumu, goreceli olarak sinirli bir arzinin obnae
s6z konusu yerin 6zel yarargilietkide bulunuf.

Tasinmaz dgerleme en az iki nedenden o6tart mali kurumlar vellike
bankalar icin onemlidir. Bunlardan birincisi, glemeye genellikle sigorta
policelerinin imzalanmasi ve ipotek kredilerininnygen finanse edilmesi sirasinda
ihtiyac duyuluyor olmasidirikinci neden ise, dgrlemeye mali kurumlar ya da
bankalarin, bilancolarinda tuttuklari 6nemli borgla teminat dgerlerinin
guncellatirilmi s degerlerine sahip olmak istedikleri icin ihtiyac duyaryolmasidir.
Bu gibi yeniden dgerlemeler, piyasaya yeni bilgilerin gelmesi ya dazar
gorislerinin dezsismesi durumunda Basel Il tarafindan da isten€bilir

4 Ahmet Aclar, Zerrin Demirel,Hillya Demir, Volkan gdes, Mehmet Giir ve Vildan Kurt,

“Tasinmaz Dgerlemesi Sistem Tasarimi”,__ http://www.linsaat.copidads/TrbBlogs /pdfs
3/35943 1223036254 371.p(A Asustos 2010), s.7.

> Tamer Utkucu, “Gayrimenkul Ferlemesinin Onemi ve Gayrimenkul geini Oluturan

Unsurlar”, Vergi Dinyasi, No:6, Say1:305, Ocak 200fttp://www.milliemlak.org/cmakale/detay/6/

(13 Mart 2010).

® Aydin Karapinar, Ridvan Bayirli, Hasan Bal, Aderta$, Emine Cina Bal ve Salih ToruSPK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlgi Lisanslama Sinavlarina Hazirlik Yenilenmi 6. Baski, Gazi

Yayinevi, Ankara, 2007, s.5.

" Rainer Schulz, Markus Staiber, Martin Wersing vweelAWerwatz, “The Accuracy of Long-term

Real Estate ValuationsHumboldt University, Berlin, Germany in its seriesSFB 649 Discussion

Papers,January 2008, s.3.




A. Degerlemeyeiliskin Ekonomik Kavramlar

Tasinmaz dgerlemesinde en 6nemli hususlardan birisi, temelrd@larin
bilinmesi ve yorumlanmasidir. Bu neden{@@da tginmaz dgerlemesi yapabilmek

icin bilinmesi gereken temel kavramlar kisaca élenaaktadir.

1. Arazi Kavrami

Tark Medeni Kanun’un (TMK) 704.maddesi, araziyisitanaz olarak
saymstir. Arazi insanlarin sosyal ve ekonomik faaliyetlerinin teimesaslar; hem
somut fiziki bir varliktir, hem de zenginlik kaygadir®. Sinirlari, ylzélcimii ve
niteligi yeterli bicimde belli edilmi arazi parcasina parsel adi verilmektedir.
Kadastro ve tapulama tespitine dayanan her paegml, kiitiginde ayri bir sayfaya
tescil edilmektedt Arazi ve bu arazi lizerine yapilgnyapilar tainmaz olarak
tanimlanir. Yerin istii ya da altindaki tiim ilavelé birlikte maddi bir unsurddf.
Deger, tginmazin yararliffi veya toplumun ihtiyaclarini k@tama kapasitesine
bagli olarak yaratilir. Dgerin yaratilmasina, ggnmazin esizligi, dayanikhlgi,
yerinin sabitlgi, goreceli olarak sinirli bir arzinin olmasi vez kbnusu yerin ozel

yararlligi katkida bulunur

2. Mulkiyet ve Mulkiyet Hakki Kavramlari

Mulkiyet terimi, hukuki anlamda arazi, bina vesikel tginabilir maddi
varliklarin fiziksel mevcudiyetinden ziyade onlasahiplgi ile ilgili tim menfaatler,

haklar ve faydalari kapsayan hukuki bir kavrarffdir

8 Appraisal InstituteGayrimenkul Degerlemesj Cev. Erbil Tére, 12. BaskiMKB Yayinlari, Yayin
No: 4487, Chicago, 2004, s.3.

° Siikrii Kizilot , Ekrem Sarisu, Sezgin Ozcan ve Zukallot, Gayrimenkul Rehberi, Yaklasim
Yayincilik, Ankara, 2005, s.35.

19 Feyzullah Yetkin ve Erhan Egti, Proje Degerleme: Ornek Uygulamalar ile Gayrimenkul
Degerlemesj Creative Yayincilikistanbul, Ocak 2009, s.46.

Y isansli Deerleme Sirketleri Birligi, “Degerlemeye iliskin Ekonomik Kavramlar”,
http://www.lidebir.org/SeriVIll.pdf (24 Aralik 2009), s.5.

2 Sermaye Piyasasi Kurulu, “Sermaye Piyasasindaldséuasi Dgerleme Standartlari Hakkinda
Teblig”, Seri VIII, No: 45 http://www.spk.gov.tr/mevzuat/SeriVIll_No45.pdf.77. (17 Ekim 2009),
ss.51-60.




Kisilere eyyalar Gizerinde dgrudan dgruya hakimiyet sglayan, bu kapsamda
herkese kar ileri surulebilen, dolayisiyla herkes tarafindéutal edilebilen ayni

haklar; miilkiyet hakki ve sinirli ayni haklar olkistiye ayrilmaktadit’.

Fiziksel bir varlik olan tgnmaz ve hukuki bir kavram olan mulkiyet arasinda
bir ayrim yapmak i¢in “mulkiyet hakki” terimi kulfalir. Mulkiyet hakki sahipgiyle
ili skili haklarin bileimi, bazi Ulkelerde haklar demeti olarak adlandiriHaklar
demeti kavrami, mulk sahigini; her biri mulk sahibinin belirgin ve ayri birakkini
temsil eden (elde bulundurma, kullanma ve yararntasarrufta bulunma, elden

cikarma) birbirine bganms cubuklar grubuna benzéfir

Tark Medeni Kanununda miulkiyet hakkinin acik binitar yapiimany,
muhtevasi cizilmitir. Malkiyet hakki, “Bir seye malik olan kimse hukuk dizeninin
sinirlari iginde, osey uzerinde dilegd gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta
bulunma yetkisine sahiptir. Mali haksiz olarak éénbulunduran kimseye istihkak
davasi aclilabile@ gibi, her turli haksiz el atmanin dnlenmesineddea edebilir.”
seklinde Medeni Kanunumuzda ifade edgtiri. Sinirli ayni haklar ise; sahibine
mulkiyet hakkinin sgladigi yetkilerin tamamini dal de, sadece bir veya birkagini

salayan haklardir

Mulkiyet hakki; konusuna, sahibinin sayisina, satibbelirlenk tarzina ve
konusu olan gya Gizerinde intifa hakki (sahibine konusu ojagden tam yararlanma

hakki verir) olup olmadina gore dort acidan ayirima tabi tutulmaktadir.
a. Konusuna Gore
Tasinir milkiyeti ve tainmaz mulkiyeti olmak tzere ikiye ayrilir. Jiamaz

mdlkiyeti, bir tginmaz mala sahip olmaktan kaynaklanan tim menfaagelir

hakkidir. Tainmazin dyinda tapu kaydi da gerekir. Fiziksel olmayan biwrkendir.

13 Seref Erta, Yeni Tirk Medeni Kanunu Hikiimlerine Gére Esya Hukuku, 6. Baski, Seckin
Yayincilik, Ankara, 2005, ss.51-60.

1 Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi, “Miilkiyet Hakki Kavramlari”, _http ://www.lidebiorg
[SeriVIII__No45 pdf,(17 Ekim2009), s.7.

° Ertay, s.249.




Tasinir mulkiyeti ise nitelikleri itibariyla tginabilen maddiseyler ile edinmeye
elverisli olan ve tainmaz miilkiyetinin kapsamina girmeyengsdbgiiclerdit®.

b. Hak Sahibinin Sayisina Gére

Kisisel mulkiyet ve birlikte mulkiyet olmak Uzere ilayayrilir. Kkisel
mlkiyet, belirli bir gya Uzerindeki mulkiyet hakkinin tek skye ait olmasidir.
Tasinmaz mal olmayan, tim maddi ve maddi olmayan karliizerindeki hak ve

menfaatleri kapsayan mulkiyettir.

Birlikte mulkiyet ise kendi icinde mberek (payl) miulkiyet ve el biri
(istirak halinde) mulkiyet olmak tzere ikiye ayriiMusterek mulkiyet; Birden fazla
kisinin bir taginmaz mala hisseli olarak sahip olmalandir. Tagydnda malik
isminin kagisinda 1/3, 2/5eklinde gosterilir. El birlgi mulkiyeti ise; birden fazla
Kisinin bir tasinmaz mal Uzerinde pay oranlari acgikca gosterilmadalik olmalari
demektir. Tapu kutgiinde stirak halinde malikler yazildiktan sonra maliklerin

isimleri ayni paranteze alinfr

c. Hak Sahibinin Belirlenis Tarzina Gore

Sahsa bgli mulkiyet ve gyaya ba&ll mulkiyet olarak ikiye ayrilir. Normalde
esya (tginmaz) lzerindeki hakkgahsagahislara aittir. Fakat bazi hallerdgitemaz
uzerindeki mulkiyet dier bir tginmaza bglanabilir. Bu durumda gaya bgli
mulkiyet s6z konusu olur. Bu milkiyet hakki,ghabulundigu egyadan ayri temlik

ve rehin edilemée?.

16 Belgenet, “Bya Hukuku”, http://www.belgenet.com/yasa/medenikanun/762-7%8,h{17Aralik
2009).

7 vetkin ve Erglu, s.47.

'8 Ertay, 5.250.




d. Konusu Olan Esya Uzerindeintifa Hakki Olup Olmamasina Gére

Tam mulkiyet ve Kuru (¢iplak) mulkiyet olarak ikiyayrilir. Tam mulkiyet,
mulkiin tamamina ve her hakkina sahip olmak denféki€uru miilkiyet, tainmazin
Uzerinde kullanma ve vyararlanma hakki bulunmadahipsalmak demektir.
Mulkiyet: kuru mulkiyet ve intifa hakki olmak Uzeikiye ayrilir. Kuru mulkiyet
degeri tasinmazin 1/3'dur. Malik, kuru mulkiyetli tanmazi kiraya veremez ancak

intifa hakki sahibi kiraya verebifi?

3. Hak Kavramlari

Kisilere gya Uzerinde bir bgkasinin ayni hakkina dayanarak, (onunla olan
hukuki iligskisi nedeniyle) hakimiyet olaga sgzlayan ve bu nedenle sadece hukuki
ili skinin muhatabina kar ileri strriilebilen haklaraahsi haklar denff. Sufa hakki
ise bir 6nalim, dncelikle alim hakkidir. Hakkingkin bulund@gu tasinmaz malin
satilmasi halinde onu gkr alicilara gore oncelikle satin alma hakkidirna sufa
ve sOzlemeden d@an sufa hakki olmak d(zere iki turt vardir. Birstamazin
hissedarlarinin birbirlerine kar kanuni sufa haklari vardir. Kanungufanin tapu
kutugtine serhi gerekmemekle birlikte s6zlmeden dgan sufanin tapu kutgline
serhi zorunludur (TMK.732,735).

Sahibine hakkin konusu stamaz mal Uzerinde kullanma ve yararlanma
yetkisi veren sinirl ayni haklarin genel ddifak hakki olarak adlandirilir. Bir arazi
lehine kurulursa arzi irtifak hakki, bigahis yararina kurulursgahsi irtifak hakki
denir. Bgkalarina devri mumkun olarak ve yirmi yildan fagi#reli kurulursa daimi
ve mustakil irtifak hakkiseklinde tescil edilebilir. TMK’'da irtifak haklarijntifa
hakki, stkna hakki, gecit hakki, kaynak hakki, (is§aat) hakki ve gjer irtifak

haklari olarak gosterilrgiir.

19 Gayrimenkul Dgerleme, “Milkiyet Tarleri”, http: //www.gayrimenkuldegerleme. org /tapu/
mulkiyet -turleri.htm], (17 Aralik 2009).

2 Yetkin ve Erglu, s.47.

2L Tapu Terimleri Sozlgi, “Sahsi Haklar” http ://www .ztsemlak.com /index.php?do= dynamic/
show& d=13 (4 Agustos 2010).




Istira hakki ise;bir tasinmaz mali belli bir bedelle, belli bir sire iginde
malikinden satin alabilmek hakkidir. Bu nifglile sats vaadine benzer, stzlae

noterce diizenlenir tapu kigiineserh edili?.
4.1mar, Kadastro, Tapu ile ilgili Kavramlar

Imar uygulamasi yapilan yerin yapi adalarini, bunlgogunluk ve dizenini,
yollari ve uygulamaya esas olacakgati bilgileri ayrintilariyla goésteren Uzerine
kadastral durumu dalenmis plana uygulama imar plani denimar uygulamasi ise;
yerlesme vyerleri ile bu yerlerdeki yapg@aalarin plan, fen, ghk ve cevresartlarina
uygun olgumunu sglamak amaciyla bulungu yere goére belediye veya valiliklerce
yapilan ve bu yerlerde ¢a edilecek resmi ve 6zel butin yapilari dizenleyesr

plani hazirlamaglemidir.

Tasinmaz mallarin sinirlarinin arazi ve harita Gzegiraklirtilerek hukuki

durumlarinin ve tzerindeki haklarin tespit edilmgigmine kadastro denir.

Tapu ise arazinin belirli bir parcasinin veya tzerirsa edilmi bagimsiz
bolumun malikini gbsteren, tapu sicil miudi@tlince verilmg, aksi kanitlanincaya
kadar gecerli resmi bir belgedir. siamaz mal ile Gzerindeki haklarin durumlarini
gostermek Uzere devletin sorumigilualtinda tescil ve aciklik ilkelerine goére tutulan

sicil ise tapu sicili olarak adlandirfir
B. D&er Tanimi ve Turleri
Degerleme konusu, birgcok gamaz ile ilgili faaliyetlerin odak noktasidir.

Deger kavraminin gunlik kullanimdaki anlamlarinaskar ekonomik olarak ayri bir

anlami vardir ve benzer kavramlar olan fiyat veiyedien ayri olarak tanimlaift

2 Tapu ve Kadastro Genel Muduglij “Akitli islemler”, http :// www. tkgm.gov.tr/ ana.php? Sayfa=
sozluk (24 Arahk 2009).

2 Yetkin ve Erglu, s.48.

24 Erhan Erglu, Gayrimenkul Degerleme Esaslari Gayrimenkul Dgerleme Uzmanlgi SPK
Lisanslama Sinavlari Hazirlik Kitabi, Karacan Yayinlaristanbul, 2008, s.56.
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Uluslararasi Dgerleme Standartlarina gore, e kavrami soyle
tanimlanmgtir: Deger, satin alinacak bir mal veya hizmet icin alicilar sagicilar
arasinda olgturulan fiyat ile ilgili ekonomik bir kavramdit. Deserlemenin
kullanimi ve anlglmasinda, dgerin tip ve taniminin acik bigekilde yapilmg
olmasi ve belirli bir dgerleme gorevine uygun olmasinin 6nemi ¢ok buyud@ser
tanimindaki bir dgisiklik, mulklere bicilen dgerler Gizerinde ciddi etki yaratabilir.

1. Pazar Dgeri Esasli D&erleme

Pazar (piyasa) eri kavrami ve tanimi, tum gerleme uygulamalari igin
temel nitelikte bir kavramdir.Bir malkiin uygun bir pazarlamanin ardindan
birbirinden b& msiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arada herhangi bir zorlama
olmaksizin ve taraflarin herhangi bigKiden etkilenmeyecg sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli birsekilde hareket ettikleri bir angma ¢ergevesinde gerleme
tarihinde el dgistirmesi gereken tahmini tutara Pazar (piyasagddedenir. Pazar
Degeri'ni tespit etmek icin bir deerleme uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi

kullanimi (EMK) hesaplanmalidir.

En Verimli ve Enlyi Kullanim; bir mulkin fiziki olarak olanakl, fiansal
olarak gercekigirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve gerlemesi yapilan mulki
en yuksek dgerine ulgtiran en olasi kullanimidir ve bu kavram Pazarzdde
takdirlerinin temel ayrilmaz bir parcasidir. Aranitkendine 6zgu 6zellikleri onun en
uygun vyararlilgini belirler. lyilestirilmis bir arazi ona veya (zerinde yapilan
iyilestirmelerden ayri olarak g¢erlendginde, ekonomik prensipler, yapilan
iyilestirmenin malkin toplam dgerine katki yaptikca veya azalmaya neden oldukca
degerlenmesini emreder. Boylece “en verimli ve enkiyllanim” kavrami temeline
oturtulan arazinin Pazar Reri, arazinin fayda ve surekldi ile birlikte piyasa
baglaminda arazinin tek kma deeri ile iyilestirilmis durumdaki toplam Pazar

deseri arsindaki farki olgturan dgeri de yansitfP.

% |VS 1- Market Value Basis of Valuation, “Price ®oand Value”, http://www.romacor.ro/
legislatie/07-ivsl.pdf, (B\gustos 2010), s.96.
% Karapinar ve gerleri, ss.9-11.
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2. Pazar Dgeri Disindaki Degerleme Esaslari

Mulkler, Pazar Dgeri dsindaki esaslara gore gierlemeye tabi tutulabilirler
veya bunu yansitmayan fiyatlardan elgdarebilirler. Pazar dgeri dsindaki
alternatif esaslar, bir mulkin pazarlanabiginiden cok ekonomik faydasinin ve
islevlerinin ya da olgan olmayan ve pazarstikosullardan kaynaklanir. Pazar gii
disinda kullanilan dgerleme kavramlari arasinda, kullanimgele, yatirirm degeri,
sigortalanabilir dger, emlak beyan geri, tasfiye ve zorunlu satideseri, ipotek
teminatli kredi dgeri yer almaktadir. Bu gerleme kavramlar sagida kisaca

aciklanmgtir.

a. Kullanim Degeri Belirli bir malktn, belirli bir kullanici igin, blli bir
kullanima yoénelik olarak sahip olgu dezerdir ve bu nedenle de pazar ilesklii

desildir.

b. Yatinm Degeri: Bir mulkin belirli bir yatirirmci veya yatirimcilagrubu igin,

belirlenmi yatirim hedefleri dgrultusunda ifade efti degerdir.

c. Sigortalanabilir Deger: Bir mulkin, bir sigorta s6zignesi veya policesinde yar

alan tanimlar cergevesindekigsedir.

d. Emlak Beyan Dgeri: Emlak Vergisi Kanunlarina gére genel beyan
donemlerinde tanmaz maliki veya hissedarlari tarafindan beledigel verilen

emlak beyannamelerinde belirtilenggeidir.
e. Tasfiye ve Zorunlu Say Degeri: Pazar Dgeri taniminin gerektirdi pazarlama
suresine gore cok kisa bir zaman icerisinde birkiniilsatyindan makul olarak elde

edilebilecek tutardir.

f. ipotek Teminatli Kredi Degeri: Degerleme Uzmani'nin, miilkiin uzun vadede

kullanilabilecek 6zelliklerini, normal ve yerel Rakasullarini ve malkiin mevcut ve
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uygun alternatif kullanimlarini hesaba katarak cekteki pazarlanabiligini
basiretli birsekilde deerleyip tespit etfii degeridir*’.

C. Tasinmaz Deserine Esas Tgkil Eden ilkeler

Tasinmaz dgerinin tespitinde kullanilan bir ¢ok ilke olmaklaraber, burada

bunlarin belli bgli ic tanesine dgnilecektir.
1. ikamelkesi

Herhangi bir tainmaz icin tam rekabet pazarinda ayni miktardgptakersa
tasinmazlardan herhangi birine, gérr tginmaza O0denenden daha fazla 6deme
yapilmak istenmeyecektir.gér taginmazlardan biri icin ggerinden daha fazla fiyat
istenecek olur ise talep fiyatl dahasidk olana yonelecek, talep azgdicin fiyat

yuksek olan tanmazin fiyatl d§ecektir.
2.Uygunluk ilkesi

Literatirde uygunluk ilkesi, uzman tarafindan geldeme yapilirken,
tasinmazin, bulundgu cevrenin o6zellikleri ile uyumunun gbézetilmesi getigini
ifade eder. Orngn; kisilerin istanbul — Bebek'te liiks bir apartman dairesinde
oturmak isterken gecekonduda oturmayisiohiinemesi, aynisekilde Istanbul-
Alibeykoy’de luks bir villada oturmayl ginmemesinde oldiw gibi. Bu ilke, bir
tasinmazin maksimum gerine ulamasi icin, bu tgnmazin bulundgu bdlgenin

Ozellikleri ile uyumlu olmasi gerelgini kabul eder.
3.BeklentiIlkesi

Beklenti ilkesi bir tginmazin buginku derinin, tainmazin gelecekteki

beklenen getirilerinin bir fonksiyonu olgunu varsayaf.

27 Karapinar ve derleri, ss.35-38.
28 Ali Alp ve M. Ufuk Yilmaz, Gayrimenkul Finansmani ve Dgerlemesj iIMKB Yayini, istanbul,
Haziran 2000, ss.201-202.
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Il. DE GERLEME SURECI

Degerleme, uzman kinin belirli bir metodoloji icerisinde, bilgi birikniyle
bir varligin degeri ile ilgili sonuca ulama siireci olarak tanimlanabffir Degerleme
surecinde dgerleme uzmani, mgterinin tginmaz dgeri hakkinda grenmek
istediklerini yanitlamak icin tutarli ve sistemabk yol izler. Bu sureg, dgrlemeyi
yapacak uzmaniriikabul etmesiyle bgar ve dgerleme raporunun teldliile sona
erer. Takip edilen busamalar dgerlemesi yapilacak ggmazin cinsine ve mevcut
verilere goOre dgsebilir. Tasinmaz dgerleme surecinin sonunda glanaya
calisilan, dgerlendirilen tainmazin piyasa derini etkileyen faktorlerin timunt goz
onine alan ve her yoniuyle desteklenen bigede ulamaktir. Bu amaci
gerceklgtirmek icin deerleme uzmani U¢ farkli yaklen kullanmaktadir.
Degerleme yontemleri olarak tanimlanan bu yaktdar, maliyet yontemi, satari
kargilastirma yontemi ve gelir indirgeme yontemidir.

Degerlemenin glevi degerlemenin yapildy neden ile ilgilidir ve bu nedenler
cesitlilik goOsterebilir. Dezerlemenin amaci ise ylémak istenen dgerin turd ile
iliskilidir. Degerlemenin amaci, gerleme raporunda acgik bigekilde beyan
edilmelidi®. Degerleme siireci vesamalari Tablo 1'de sunulmaktadir.

9 Hasan BakirGayrimenkul Degerlemesi ve Finans Matematfii, Detay Yayincilik, Ankara, 2009,
s.15.

% Aykan Ureten, Gayrimenkul Ferleme Yontemleri ve Gayrimenkul Yatinm OrtaklaranDeser

Tespiti, (YayinlanmamngiYiksek Lisans Tezi), Gazi Universitesi SosyalrBliér Enstitiisi, Ankara,
2007, s.48.
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Tablo 1: Degerleme Sireci

Problemin T anmm

Migterinin  Dederlemenin Dedetlemenin Deger Gayrinentul  Olaganistin Hipotetile
T antirrn Eullarum Amarct Tahrininin  Ozelliklerinin Varsayinlar Fogullar
Amact Tarth Tarurr

A 4

Isin Kapsamm

l

Verilerin Toplanmasi ve Miilkiin Taramlanmas:

Piyasa Alam E onu Gayrimentoulle Karglagtinlabilir Gaynmenkulle
Verilert Ngili Veriler ol Vertder
Veri Analizi
Piyasa Analin
Talep Analiz . o .
Atz Cabsmalan En Etkin ve En Veniml Eullanim Analiz
Pazarlanabiirlile Caligmalan
v
Arazi Degeri Tahmini
= ¥
Ue Yaklasmm Uygulanmasi
Tulalivet Satiglarn B arsilastirilmas Gelir Indirgeme

A 4

Bulunan Degerlerin Karsilastinlmas: ve Deger T ahmini

Bulunan Degerin Raporlanmasi

Kaynak: Appraisal InstituteTasinmaz Deserlemesj Cev. Erbil Tore, 12. Baskij]MKB Yayinlari,
Yayin No: 4487, s.51.
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A. Sorunun Tanimi

Degerleme surecinin ilk s@amasi sorunun tanimidir. Bylem sayesinde
degerlemenin limitleri belirlenir. Sorunun tanimgaamasinda ggidaki konulara yer
verilir;

» Degerlemeyi kullanacak ki veya kurumun tanimi,

» Degerlemeyi kullanim alani,

» Degerlemenin amaci,

* Degerlemenin tarihi,

* Degerleme yapilacak ggnmazin 6zelliklerinin tanimi,
* Olaganustu varsayimlar ve hipotetikskdlar,

 Diger varsayim ve kisitlayici kollar**,

B. Degerlemeyi Kullanacak Kisi veya Kurumun Tanimi

Tasinmazlar Uzerinde talebe yonelik ggeleme calkmasi yapilmadan 6nce,
genel amac olarak gkl karar vermede bilgi verisi olturmak ve zaman kazanmak
maksadiyla; dgerleme uzmani tarafindanstamaz dgerlemesi ile ilgili potansiyel

miisterilerin ve kullanicilarin 6nceden taninmasi vgetkendirilmesi 6nemlidit’.

C. Degerlemenin Kullanim Amaci

Musteri, deserleme raporundaki bilgileri ne amacla kullanaoa
belirtmeyebilir. Buradaki amac, mstiérinin degerleme raporunda yer alacak bilgileri
ne amagcla kullanageni agik¢a ortaya koymaktir. Kullanim amacgimanazi satmak,
almak, ipotek konut kredisi kullanmak, bor¢ vermédsaya vermek gibi ggtli

konularda olabilit>.

31

Bakir, s.16.
% Hasan Emin Tafgu, Gayrimenkul Dgerlemesi ve Eryaman/Ankara Bélgesinde Bir Uygulama,
(Yayinlanmamy Yiiksek Lisans Tezi), Gazi Universitesi Sosyal ml&r Enstitiisii, Ankara, 2008,
S.64.
% Yazici ve dierleri,s.47.
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D. Degerlemenin Amaci

Degerlemenin en 6nemli ve yaygin amaci pazagedei tahmin etmekitir.
Ancak degerleme uzmani ayni zamanda kiralamgedimi, sigorta dgerini, vergi
deserini ve yatirm dgerini de tahmin etmek isteyebittr Degerleme raporunda
amaca uygun olarak hangi g tanimina gore c¢atma yapilacg (piyasa dgeri,
kullanim deeri, faal sletme dgeri, yatirirm dgeri, vergi dgeri v.b.) belirlenmelidir.
Degerlemenin amacinin, kullanim amaciyla uyumlu ve wygun olmasini ggamak
gorevi dgerleme uzmaninindir. Raporda kanaat edilecelere tipini belirleyen
yazil bildirim her dgerleme raporunda yer almalithir

E. Degerlemenin Tarihi

Tasinmaz dgerini etkileyen gucler surekli destigi icin  degerleme
diUstncesinin tarihi belirtiimelidir. Her ne kadar @leme tarihinde var olasartlar
gecerliligini uzun bir sire devam ettirebilse de,gddeme dgiincesinin yalniz

belirtilen tarih icin gegerli oldgu varsayilir.

Bircok dezserleme o anki dgeri saptar. Ancak, bazi kallarda gecmteki bir
tarih itibari ile dgerleme gerekir. Gecmibir tarih ile ilgili degerlemeler gagidaki

durumlar i¢in gerekli olabilir:

« Veraset vdntikal Vergisi-Olim tarihi,
» Sigorta Hasarlari-Olay tarihi,

» Gelir Vergisi-Satin Alma tarihi,

* Tazminat Davalari-Kayip tarihi,

« Diger amaglaf.

% Charles F. Floyd ve Marcus T. AlleReal Estate Principles Second Edition, Longman Financial
Sevicing Publishing, Chicago, 1994, s.337.

% Bakir, s.17.

% Appraisal Institute, ss.53-54.
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F. Milke Ait Ozelliklerin Tanimi

Mulk tanimlanirken belli bgh birtakim bilgilere yer verilmelidir. Bu bilgiler
mulkin konum ve fiziki, yasal, ekonomik 6zellikledezerlendirmeye tabi tutulacak
mulkiyet haklari, tanmaz dgimda dgerlemeye tabi kalemler, arazi kullanimindaki
irtifak haklari gibi kisitlamalardir.

G. Olaganustu varsayimlar ve Hipotetik Kosullar

Degerleme uzmani, derlemeden oOnce @erlemeyi olumlu ve olumsuz
etkileyebilecek varsayimlari tanimlayarak bu geklerin dgerlemeye olasi

etkilerinin g6z ardi edilmemesini@amalidir.

H. Isin Kapsaminin Tanimlanmasi

Degerleme uzmani, gerleme raporundasin kapsamini, raporun kim
tarafindan hangi amagcla hazirlatgen belirtmek zorundadir. Hazirlanan raporda
kapsam acikca belirtiimeli, neyin yapilip nelerapyimadg! aciklanmalidir.

Degerleme glemi bir sdrectir. Dgerleme §leminin hizli bir bigimde
sonuclandirilabilmesi iyi bir programlamayi gereltilar. Deserlemeyi bata
tanimlamak gerekli kaynak ve verilerin tanimlanmasida yardimci olacaktir.
Boylece dgerleme wuzamani daha sonraki adimlari ve sureci dablay

planlayabilif”.
I. Verilerin Toplamasi ve Analizi
Verilerin toplanmasi samasinda; genel piyasa verileri, 0zel veriler

(degerlendirilecek tainmaza ve karlastirilabilir benzer tanmazlara ait veriler)

dikkate alinir. Veriler genel ve 6zel veriler olméakere iki gruba ayrilir.

37 Bakir, ss.17-18.
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Genel veriler, tanimlanmi piyasa bdlgesinde miulk gerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, devletegkin ve ¢cevresel trendlerdir. Bu trend bir seri birb
ile bagintih degisikligin ortaya cikardii bir itici gic¢ ve yoneltir. Bir piyasa
alanindaki nufus dgsiklikleri, azalan biro doluluk oranlari ve artanrka firsatlar

gibi trendler genel verileri analiz ederek taninntan

Ozgun veriler ise, deerlemesi yapilacak milke vedeger mulklere ilikindir.
Bu veriler arasinda miulkler hakkinda yasal, fizigkgerel, maliyet, gelir - gider

bilgileri ve kaslilastirilabilir satslarin ayrintilari vardir.

Karsilastirilabilir mulkler hakkinda veriler veya derleme uzmaninin
dosyasinda olan genel veriler ya da belirli bireyoicin dgerlemesi gereken 6zgin
veriler olabilir. Siklikla, kagilastirilabilir mulk verisi, s6z konusu mulkin
gelecekteki piyasasindaki rekabetci konumunu legitek olan karlastirilabilir
milkleri 6zgin arz ve talep verileridir. Arz verile piyasaya sunulan rekabetgi
mdlklerin, baluk oranlarinin ve emilme oranlarinin envanteridialep verileri ise,
konu mulkin olasi potansiyel kullanicilarinin ngfigelir istihdam ve agairma
verileridir. Bu verilerden konu mulkin buginki velecekteki kullanimi veya olasi

kullaniminin gelecekteki talebi tahmin ediletfir

Veriler toplandiktan sonra gerleme uzmani veri analizi sUrecinigtzir. Veri

analizi temel olarak iki bikeenden olgur:

1) Piyasa analizi,

2) En etkin ve verimli kullanim analizi.

Piyasa analizi yerel bazda ehm gelgmelere kaynak olur ve derleme
uzmanina tganmazin arz ve talebinin zaman icinde nasigigesi yoninde bilgi

Verir.

% Appraisal Institute, s.58.
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En etkin ve verimli kullanim analizinde glerleme uzmaninin piyasa ve
ekonomik trendleri agirmasi dgrudan o tanmazin en etkin ve en verimli
kullanim alanina girer. En etkin ve verimli kullamanalizinde dgerleme uzmaninin
piyasa ve ekonomik trendleri atamasi d@rudan o tanmazin en etkin ve en
verimli kullanim alanina girer. Yasal sinirlamaldasitlamalar tarihi binalarda

oldugu gibi en etkin kullanim analizinde dikkate alinmaf*®.
I. En Yuksek ve Enlyi Fayda Analizi

Literatirde En Yiksek ve Enlyi Fayda icin farkh tamimlarla
karsilasiimaktadir. Bir tanima gore En Yiiksek ve mFayda, dgerlemenin gegerli
oldugu tarihten itibaren en yiksek carigge destekleyecek olan makul ve muhtemel
kullanimdif°. Diger bir tanima gore fiziken olanakl olabilgceanlsilan, uygun
destge sahip finansal acidan gercekielebilir olan ve en yiksek toprak geri ile

sonuclanan mantiken olasi ve yasal alternatif kuitéardan biridif" .

En yUksek ve en iyi kullanim analizi,stamazin yeni satiimiolan yoredeki
benzerleri ile kanlastinldiginda 6zellikle uygun olur. En yiksek ve en iyi lamim
analizi mevcut piyasa kallarinda en uygun optimum kullanimi (fayda) ortaya
koyacak sekilde tamamen gercekci olmalidir. Uzerindesamt olan miilkte
yapllandirmalar “yikilmali m1?”, yenilenmeli mi? Yala “oldusu gibi mi

birakilmali?” sorularinin cevabini graur®?
J. Arazi Yerinin Belirlenmesi ve D&erlendiriimesi

Degerleme Uzmani arsa veya arazinin fiziksel 6zeltikie deseri nasil
etkileyecgini ve arsa veya arazi Uzerine yapilacak mulkleomsu parsel ve arsayi

%9 Bakir, s.19.

40 John Deere Fisher ve Robert S. Martincome Property Valuation, Dearbon Financial
Publishing, Inc, USA,1994, s.32.

41 Byrl N. Boyce,Real Estete Appraisal Terminology Ballinger Publishing Company, Cambridge
1975, s.18.

2 Ersan Yildinm,Bilgi Universitesi Gayrimenkul Degerleme Esaslari Notlar] Bilgi Universitesi
Yayinlari,istanbul, 2006, s.123.
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nasil etkileyecgini yorumlamasi gereKif. Bir arsanin fiziksel 6zellikleri; arsanin

.....

topagrafya, altyapi hizmetleri, arsa yapilandirmalarisis, cevresel kgullardir*®.

Arazi dggerlemesi dgrudan en etkin ve verimli kullanim analizineghdir.
Arazinin en etkin ve verimli kullanimi ve arazi gla arsa dgeri arasindaki ikki, var

olan kullanimin en etkin ve verimli kullanim olupradgini belirler.

Arazi deeri toplam mulk dgerinin ana bilgkeni olabilir. Deerleme
uzmanlari, tzerinde yoin bina yerlgimleri olan mdulkleri bile dgerlendirirken,
arazi dgerini ayrica saptarlar. Arazi ve binagaei her zaman farkli oranlarda
degisirler, ¢cinkd binalar amortismana dlair. Bircok deserlemede arazi geri ve

bina deerinin ayrica saptanmasi gerekir.

Her ne kadar satarin Kkasllastiimasi ve gelir kapitalizasyonu
yaklasimlarinda arazi ve yapilandirmagdelerini birbirinden ayirmadan toplam bir
milk dezeri tahmin edilebilirse de, yine de arazinin toplamilke katkisini saptamak

icin ayri bir arazi dgeri saptamak gerekebilir.

Arazi dezeri icin bir tahmin gelitirmek, tanimlanmy degerleme sorununa
gore dgerlendirme modeli icin ayri bir adim ya dagdee yaklaimda zorunlu bir
teknik olarak kabul edilir. Bir deerleme uzmani arazi gerini tahmin ederken
cesitli - teknikler kullanabilir.  Bunlar; Saglarin  kaslilastiriimasi, ¢ikartma,
paylastirma, parselleme, arazi atik@hei ve yer kirasi kapitalizasyonudur. Genellikle

arazi dgerlemesinde kullanilan en guvenilir teknik, slamn kagilastiriimasidir.

Ancak, say adedinin vyeterli olmamasi durumunda ya da skatn
karsilastirilmasi sonucu ortaya cikan gleme gostergelerinin desteklenmesi

gerektgi durumlarda, cikartma ve paytama gibi slemlerde uygulanabilir. Gelir

3 Mc Kinley, Gayrimenkul Degerlemesj Cev. Erbil Térejstanbul Universitesi Yayinevistanbul,
2004, s.190.

“ Hakan Ozel ve S. Serhat Cina®8PK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlgl Lisanslama
Sinavlarina Hazirlik, Detay Yayinlari, Ankara, 200%.9.
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kapitalizasyonunu iceren ghr butin yontemler, daha fazla sinirlamaya tabrdir
kullanimi durumlarinda yararli olan uzmagmtas bir tekniktir. Arazi atik dgeri
teknigi, degere geleneksel yakdamin bir parcasi olarak arazigkginin tahmin yerine
genellikle en etkin ve verimli kullanim analizingesitli kullanimlarin fizibilitesini
test etmek amaci ile kullanilir. Yer kirasi kap#akyonu, iyi gelimis alanlarda arazi

kira ve arazi kapitalizasyon oranlari 6nceden lisdlikullanilabilif®.
K. Piyasa Yontemi (Emsal Kasilastirma Yontemi)

Piyasa yontemi oOncelikle bir gsmmazin yeni satilngi olan dger benzer
tasinmazlar ile yapilan katastirmasina ve cari fiyat talebi ve tekliflerine daya
Yontemde hata olasginin azaltilabilmesi emsallerin fazlgini gerektirif®. Bu
yontem daha cok gelir getirmeyen (konut amach) kieill ve sahibi tarafindan
kullanilan kuacuk ticari ve endustriyel mulkler icikullanilir. Emsal verilerdeki
yetersizlgin oldugu donemlerde ve piyasanin dalgali @duvolatile) donemlerde
bu yontemin kullaniimasi uygun gitdir. Emsal kagilastirma da kagilastirma birimi
olarak; toplam milk bana fiyat, m2 bana fiyat, apartman Raa fiyat, oda bgana
fiyat, brit bina m2si veya kiralanabilir alan m¥sgina fiyat, net kiralanabilir alan
m2si baina fiyat kullanihf’. Emsal kagilastirma yonteminde (ic dnemli gerleme
yaklasimi bulunmaktadir. Bunlar sirasiyla; sakasilastirmasi, dgrudan varlgin
piyasa dgerinin alinmasi, pazar gerinin tahmini seklinde sayilabilir. Pazar
yaklasimi taginmaz yatirnminin dgerini belirlerken farkl secenekler arasinda

karsilastirma yapma olaria da verir.
L. Deprem Bolgeleri, Plan, Harita ve Tapu Analizi

Degerleme Uzmani hazirlanan deprem haritalarindan rlpai@rak

deserlemesini yapaga arsa, arazinin ve yapili arsanin olasi depremisiatk

> Appraisal Institute, ss.61-62.

“°Bakir, s.20.

47 Erdal Tirkekul,Gayrimenkul Degerleme Esaslari Ders Notu-1izmir Ekonomi Universitesi
Siirekli Bsitim Merkezi EKOSEM,izmir, 2006, s.59.
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Ogrenebilir. Tapu Kadastro Mudurluklerinde yapilipysiz tginmazin tapu kayitlar
incelenerek gerekli bilgiler edinilmelidft

ll. TURKIYE'DE TA SINMAZ DE GERLEMESI iLE iLGIiLi YASAL
DUZENLEMELER

Pek cok ulkede oldiu gibi tlkemizde de hakga uygulanabilmeleri igin
tasinmaz dgerlerinin bilinmesi ve izlenmesini gerektirensitk yasalar ve bunlarla
ilgili yonetmelikler vardir. Bunlarin &calari ve tainmaz dgerlerinin saptanmasi
yoniinden anayasasthda onemli olanlari arasinda, Kamgiema, Ozellgtirme,
Emlak Vergisi, Vergi Usul, Harglar, Kadastro, BalgdGelirleri, Tginmaz Kiralar

ve Kat mulkiyeti Yasalari sayilabilir.

A. 1982 Anayasasi’'nda Tsinmaz Deserlemesi

Ozel miulkiyet hakkinin var oldw tlkelerde devletin tanmazlara ilgkin iki
asal gorevi vardir. Bunlardan birincisi, kendisime 6zel mulkiyete konu olan
tasinmazlarl korumak, ikincisi tganmazlarin tasarrufunu gamaktir. Devletin
tasinmaz mulkiyetini korumasi genel bir gérevdir vevige tim 6zel, tizel kilere
ait tsginmazlari korur. 1982 Anayasasi’nin 35.maddesiritierkes milkiyet ve
miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamuamgaramaciyla, kanunla
sinirlandirilabilir. Milkiyet hakkinin kullaniimagoplum yararina aykiri olamaz”
denilmekte, herkesin mudilkiyet ve miras haklarinahigasi guvence altina
alinmaktadir.

08.12.2001 tarih ve 24607 sayili Resmi Gazete’'denylmanarak 01.01.2002
tarihinde yudrarlge giren 4721 sayih yeni Tuark Medeni Yasasi'nin (YM
999.maddesi, “Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamuryararlanmasina ayrilan
tasinmazlar, bunlara gkin tescili gerektiren bir ayni hakkin kurulmasizskonusu

olmadikc¢a kaydolunmaz” demektedir.

8 Ozel ve Cinars.9.
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TMY’nin bu maddesi kimsenin 6zel mulkiyetinde butnayan tainmazlari
tescile bgml tutmamakta, devlet ¢mmazlarin yuzolgimu, sinirlarinin
belirlenmesini ve korunmasini 6nlemektedir. Kenpréklarini dizenlemek igin
belediye ya da hazinenin stamazlarini belli bir bedel kshginda sattiklarini
gormekteyiz. Boyle bir satn yapilabilmesi icin 6nce TMY’nin 999.maddesi
uyarinca ayni hak dgnasi ve tgnmazin tescilinin devlet adina yapilmasi
gerekmektedir. Bu tur salarda devlet tanmazlarinin belli olmayan derleri,
kiymet takdir komisyonlarinin yapagiabir deserlemeyle saptanmakta ve genellikle
bu deserler ¢cok dguk olmaktadir. 4706 sayili Hazineye Ait sliamaz Mallarin
Degerlendiriimesi ve Katma DOger Vergisi Yasasrnda Dgsiklik Yapilmasi
Hakkinda Yasa (RG tarih: 18.07.2001, sayl:24466)4i¥07 sayili Hazineye Ait
Tarim Arazilerinin Sagn Hakkinda YasdRG tarih: 13.07.2001,say1:24461) hazine
tasinmazlarinin rayi¢ bedel Gzerinden satiimasinglasenasi ve bu yolla devletin
gelir kaybinin azaltiimasi amaciylasité 6nlemler almstir®.

B. Kamulastirma Yasasi

2942 saylh Kamulgirma Yasasinin; kabul tarihi 04.11.1983 olup,
08.11.1983 tarihli ve 18215 sayili Resmi Gazetesdgmlanarak yurirlge girmstir.
Bu yasanin bazi maddeleri, 05.05.2001 tarihli veO€ayili Yasa ile dgstirilmi stir.
2942 sayilll Kamukdirma Yasasinin amac¢ ve kapsami l.maddesiyleekilde

belirtilmistir:

“Kamu yararinin gerektirgi halde gercek ve 6zel hukuki tizelsikerin
milkiyetinde bulunan tanmaz mallarin, Devlet ve kamu tlzel silerince
kamulatiriilmasinda yapilacakslemleri, kamulatirma bedelinin hesaplanmasini,
tasinmaz malin ve irtifak hakkinin idare adina tesgcilikullaniimayan tgnmaz
malin geri alinmasin, idareler arasindartanaz mallarin devirsiemlerini, kasilikh
hak ve yukumlalukler ile bunlara dayah yyoazliklarin ¢oztm usul ve yontemlerini
dizenler Ozel yasalarina dayanilarak gercek ve 6zel hukueltiisileri adina
yapilacak kamukdirmada da, bu yasa hukumleri uygulanir”

49 Aclar ve Cagdas, ss.17-18.
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Kamulagtirmanin konusu; T@nmaz mallar, Kaynaklarjrtifak Haklaridir.
Kamulastirma Sebebi iseidareler, yasalarla yapmak yikimiglinde bulunduklari
kamu hizmetlerinin veya g§ebbuslerinin yuratilmesi icin gerekli olansitamaz
mallari, kaynaklari ve irtifak haklarini; bedell@rpesin ve nakden 6demek suretiyle
kamulatirirlar. Buylk enerji ve sulama, iskan projelenirgerceklgtiriimesi, yeni
ormanlarin yetiirilmesi, kiyilarin korunmasi ve turizm gibi korautla kamulgtirma

bedeli ait taksitlerle 6denmektedft

Kamulgtirma kleminde tainmazlara iki gamada dger bicgilmektedir.
Birinci asamada, kamulgirilacak tginmazin satin alma ya da takas yoluyla
edinilmesine cadtlir. Bunun icin tainmazin tahmini deeri belirlenir. Bu gleme

kamulatiricinin dger bicmesi denir.

Bu amagcla tahmini deri belirlemek tzere ilgili idare bunyesinde en gz
kisiden olgan “Kiymet Takdir Komisyonu” kurulur. Kiymet TakdKomisyonlari,
yasanin dgerlemeye ilskin ilkelerini gozeterek, konuyla ilgili uzman i ve
kuruluslar, sanayi, ticaret odalari ve yerel komisyonaddar bilgi alarak tgnmazin
tahmini bedelini belirler

Tasinmazin satin alma ya da takas yoluyla edinilemesh@zimunda ikinci
asamaya gecilir. Bu gamada idare, $snmaz dgerinin belirlenmesi ve adina tescil
edilmesi amaciyla Asliye Hukuk Mahkemeleri'neswarur. Mahkeme, idarenin
basvuru tarihinden itibaren 30 gin sonrasi icin guma gunu belirler ve taraflari
dursmaya c@irir. Durusmada; hakim, @nmaz malin bedeli konusunda taraflari
anlamaya davet eder. Taraflarin bedelde g@mksi halinde hakim, taraflarca

anlgilan bu bedeli kamufairma bedeli olarak kabul eder.

Eger mahkemede anglma s@lanamaz ise hakim; en ge¢ 10 gun icindgifke
ve 30 gun sonrasi icin dwma gunu tayin eder. Bilirkiler, gorevlendirilmelerini

miteakip, tasnmaz dger belirlemesi ile ilgili raporlarini 15 gin icindeahkemeye

* Hiseyin Kogak, SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlgi Sinav Hazirlg icin Mesleki
Mevzuat, Yayin Daitim, Ankara, 2007, s.58.
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verirler. Bilirkisi raporun mahkemeye tesliminden sonra, mahkemeaplgtirma

islemi karara bglanir.

C. Ozellsgstirme Yasasi

Ozellgtirme Yasasl; 6zellgirilecek kurulyglarin taginir veya tainmazlarin
degerlerini  belirlemek Uzere “deer belirleme komisyonlarn” kurulmasini

ongormtar.

Deger belirleme komisyonlar; Ozeffgrilecek kurulgun 0Ozellgtirme

islemlerinden sorumlu proje grup ¢k@ninin yonetiminde,

* Proje grup bgkanliginda bir uzman,

* Proje dgerlendirme daire &anliginda bir uzman,

* Sermaye piyasalari dairegganliginda bir uzman,

* Tasinmaz slemlerinden sorumlu proje grup gkanliginda gorevli bir uzman

olmak lizere toplam lgdiyeden olgacaktir’.

D. Emlak Vergisi Yasasi|

Servet gelirleri arasinda bulunan emlak vergilesinmazlardan elde edilen
gelirin bir kismini kamuya kazandirmayl amaclar.rkézi ve yerel yonetimler
tasinmazlari  6nemli bir gelir kaya olarak kullanirlat. Ulkemiz yerel
yonetimlerinin en 6nemli gelir kaynaklarindan badian emlak vergisi 11.08.1970
tarih ve 13576 sayili Resmi Gazete'de yayimlangrakirlige giren 1319 sayil
Emlak Vergisi Yasas! (EVY) ile diizenlengtir.

Yasanin amacl, §ggmnmaz vergilerinden daha yiksek geliglsanak, eski ve
yeni deerler arasindaki s@sizlige son vermek, tanmazlarin zamanla artan

degerleri Gzerinden de vergilendirilmelerini olanakiimaktir.

1 Ozellgtirme idaresi Bakanligl, “Yasal Cerceve” http://www.oib.gov.tr/baskanlik/yasalcerceve
e .htm (25.10.2009).
2 Rusen Kels, Kentlesme Politikasi, imge Yayinevi, Ankara, 1996, s.42.
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Ulkemizdeki tainmaz kagiliklarinin bicilmesinde en ayrintili kurallar,
vergilendirme mevzuatinda bulunmaktadir. Bunun nedergi tutarinin tgnmaz
deserlerine bal olarak belirlenmesidir. Ulkemizdekigmmazlar dgerleri, pek cok
demokratik Ulkede oldiu gibi vergi dginda harclarin belirlenme ve toplanmasi

yoniinden de 6nem kazanmaktathr

Bu durumsoyle 6zetlenebil#*,

« Konut, sanayi, g@tim, sglik ve turizm yatirnnmlarini ve géli kamu tesisleri
icin anlgma devir, satin alma yolu ve benzegkillerde arazi ve arsa
s&lama,

» Arsa stoku tanzim ve salarini yapma,

« Sagladigl arazi ve arsalarl olgu gibi veya planlayarak, altyapi tesislerini
kismen veya tamamen yaparak ya da yaptirarak thtsgdiplerini satma,
kiralama, trampa etme, irtifak hakki tesis etmankakurum ve kurulglar
eliyle pazarlama ve satma,

» Konut, sanayi, gitim, sglik ve turizm yatirimlari ile kamu tesisleri yegtee
alanlarinda arazi ve arsa alimi ve alt yapaatlari icin tahsis edilen
fonlardan kaynak ggama,

« Hazine, Belediye, Ozdbare ve Vakiflaidaresinin saga cikaracaklari arazi
ve arsalari safimuamelesine tevessil etmeden 6nce yasazigé@Ki'ye

bildirilen yerlerle ilgili gori bildirmedir.

Vergi yukimlisu tgnmazin iyesi, varsa intifa hakki sahibi, her ikisi yoksa
bina araziyi iye gibi kullananlardir. Bir araziyeayd iyelik halinde iye olanlar,
hisseleri oraninda yukumluddrler. Emlak vergisi gnldleri; yeni iga edilen
binalar icin ve vergi dgerini desistiren nedenlerin okmasi durumunda butce yili

icinde tginmazlarin bulundgu yoredeki belediyeye bildirimde bulunmalidirlar.

%3 Aclar ve Cadas, 5.43.
* Toplu Konutidaresi Bgkanligi, “Arsa Uretimi”, http://www.toki.gov.tr/ (26.10.2009).
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Bina ve arazi vergisinin matrahi, vergigaeidir. Arsa vergi dgeri,kiymet
takdir komisyonlari tarafindan her mahallede cadaié&ak ya da dger bakimindan
farkll bolgeler baz alinarak belirlenecek birimgddere gore hesaplanir.Arazilerin
vergi degeri ise her il ya da ilge icin arazinin cinsi (lgraaban, sulak) gozetilerek

kiymet takdir komisyonlari tarafindan kestirilemitm desere gore hesaplanir.

Bina vergi dgerlerinin hesaplanmasinda; Maliye ve Bayindirlik ig&an
Bakanliklar’nin ortaklga belirledikleri bina metrekare normalsaat maliyeleri ile
kiymet takdir komisyonlari tarafindan belirlenersaarya da arsa payi @i olcut

alinir.

Vergi deserleri, yaokimluligin bglangic yilini izleyen yildan Baayarak her
yil,bir dnceki yil vergi dgerinin yeniden dgerleme oraninin yarisi oraninda
artirilmasiyla giincellerir.

E. Vergi Usul Yasasi

10.01.1961 tarih ve 10703-10705 sayili Resmi Gérele yayimlanngi 213
sayili Vergi Usul Yasasi’'nin (VUK) hukimlerini tgaboélimde ele alabiliriz.

Maliye ve Bayindirlik veiskan Bakanlklari 1319 sayili Emlak Vergisi
Kanunu'nun 29.maddesi hikmu ile ayni Kanunun 31ldeaduyarinca hazirlanan
tuzik hikdmlerine gore bina metrekare normakaat maliyet bedellerini,
uygulanacal yildan dort ay 6nce mgtereken tespit ve Resmi Gazete ile ilan eder.
Tarkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalari veafet Borsalari Birfii bu
bedellere kan Resmi Gazete ile ilanini izleyen onsligin iginde Darngtay’da dava
acabilir.

Takdir komisyonlarinin arsalara veya araziyeaaigari 6lctide birim der
belirlenmesine ikkin dort yilda bir yapacaklari takdirler, tarh \@hakkuk gleminin
yapilacg surenin bglangicindan en az alti ay 6nce kararglé@arak, arsalara ait
olanlar takdirin ilgili bulundgu il ve ilge merkezlerindeki ticaret odalarina,aat

% Berna Ayca Nuhglu, Gayrimenkul Dgerleme, (YayinlanmamiYiksek Lisans Tezi), Ondokuz
Mayis Universitesi Jeodezi ve Fotogrametri Miiheiglig\nabilim Dali, Samsun, 2007, s.15.
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odalarina ve ilgili mahalle ve kdy muhtarliklare ibelediyelere, araziye ait olanlar il
ve merkezlerindeki ticaret ve ziraat odalarina \eetiyelere imza kariginda

verilir.

Bilyuksehir belediyesi bulunan illerde takdir komisyonuddari, vali veya
vekalet veregg memurun bgkanliginda, defterdar veya vekalet vergcenemur,
vali tarafindan gorevilendirilecek tapu sicil muduare ticaret odasi, serbest
muhasebeci mali mavirler odasi ve esnaf ve sanatkarlar odalari godie
gorevlendirilecek birer iyeden ghn merkez komisyonuna imza k&ginda verilir.
Merkez komisyonu kendilerine tepliedilen kararlari on Begiin icinde inceler ve
inceleme sonucu belirlenengleri ilgili takdir komisyonuna geri gonderir. Megz
komisyonunca farkli der belirlenmesi halinde bu gerler ilgili takdir

komisyonlarinca yeniden takdir yapiimak suretiyikkdte alinir.

Takdir komisyonlarinin bu kararlarina kakendilerine karar telgi edilen
daire, kurum, tgekkdller ve ilgili mahalle ve kéy muhtarliklari dmes guiin icinde
ilgili vergi mahkemesi nezdinde dava acabilirlereryi mahkemelerince verilecek
kararlar aleyhine on beglin icinde Dargtay’a bgvurabilir. Kesinlgen asgari ol¢tide
arsa ve arazi birim gerleri, ilgili belediyelerde ve muhtarliklarda uygiir yere
asilmak suretiyle tarh ve tahakkukun ya@idnlin baindan Mayis ayr sonuna kadar

ilan edilir.

Yukaridaki fikralara gore, Dagtay ve vergi mahkemelerinde dava agilmasi
halinde, davalinin on bayin icinde verege tek savunma ile dosya tekemmul etmi
sayilir. Dangtay ve vergi mahkemelerince bu davalar, dosyankenendl ettgi

tarihten itibaren en gec bir ay icinde kararglaair®.

F. Harclar Yasasi

492 sayil yasa, devletin yapgroldugu resmi gler kagiliginda aldg yarg,
trafik, kadastro, tapulama vb. harclar kapsamakt&l yasa 21.01.1982 tarihinde

% Aclar ve Ca@das, ss.70-71.
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kabul edilen 2588 sayili yasa ile gigirilmis ve bu dgisiklik sirasinda tggnmaz
degserlemesi bakimindan 6nemli iki yasa 198 sayili lkmdim Vergisi ve 1318
saylll Finansman YasasI'ninstamaz kiymet ar§t vergisine ilgkin hukimleri
tumuyle kaldinimgtir. Fakat yasanin tapu ve kadastro harclarisinli(4) sayih
tarifesine (20) numaralarn fikra eklenerek almalknabergisi harca dontiralmds,
ayrica 492 sayili yasaya 3239 sayili yasayla eklermdikerrer 138.maddeyle
Bankalar Kurulu'na, bu yasaya ekli tarifelerde ygan maktu harglari, taban ve

tavan sinir dgerleri ile on katina kadar arttirma yetkisi verigtimi.

Tapu kadastro harclari, 492 Sayili Harclar Yasasi$8.maddesi uyarinca,
“milkiyet ve muilkiyetten dundaki dger ayni haklar iktisap edenlerden, ipotek
tesisinde ipotg tesis edenlerden, kadastrderinde adlarina tescil yapilanlardan,
miras sebebiyle ciplak mdulkiyetin miras¢i adinacilexle ciplak mulkiyet sahibi

olanlardan” alinmaktadir.

Basbakanlik Tapu ve Kadastro Genel MudiiliTasarrufislemleri Dairesi
Bagkanliginin 26.12.1985 gin ve 1479 numarali genelgesine, g01.01.1986
tarihinden bglayarak tapu ve kadastrglemleri icin gercek ve tlzel $lerden
tasinmazlarin takdir olunan, takdir edilecek, kayi#dmlak vergisi dgerleri, yillik
kira tutarlari ve devir bedelleri Gzerinden %1-%6%10, 15, 20, 30, 40, 60 ve %700

oranlarindan yaklak 30 turde harc alinmaktadir.

Harclar Yasasrnin ggsik 63.maddesi uyarinca, tapu ve kadastro harglari,
vergi deeri ile yuokimlu tarafindan beyan ediynolan dgerlerden yuksek olani
Uzerinden hesaplanir. Yudkumlilerin vergi gdanden daha diik beyanda

bulunmalari durumunda, harcin hesaplanmasinda deggii temel alinmaktadif.

" Aclar ve Ca@das, s5.80-81.
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G. Kadastro Yasasi

3402 sayili Kadastro Yasasinin; kabul tarihi 21.087 olup, 09.07.1987
tarihli ve 19512 sayili Resmi Gazetede yayimlanaiakirlige girmitir. Kadastro
Yasasinin Amaci, 3402 sayili yasanin amaci 1.méelde sekilde belirtiimitir:

“Bu yasanin amaci; Ulke koordinat sistemine gorenfeketin kadastral veya
topagrafik kadastral haritasina dayal olarakitanaz mallarin sinirlarini arazi veya
harita Uzerinde belirterek hukuki durumlarini dehnek suretiyle, 4721 sayih Tark
Medeni Kanunun 0Ongorgil tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminiit a

yapisini olgturmaktir®®,

Her ilin merkez ilgesi ile gier ilgelerin idari sinirlari iginde kalan yerler
kadastro bolgesini ofturur. Kadastrosu yapilacak boélgeler ana plana myaarak

belirlenir®.

Kadastro ekibi; en az iki kadastro teknisyeni, nlighaeya kdy muhtari ile tg¢
bilirki siden olyur. Kadastronun fennislerinin ihale yoluyla yaptiriimasi halinde,

kadastro ekibinde iki kadastro teknisyeni gorevigtedbilir.

Kadastro mudurt, kadastrosunaslanacak mahalleyi veya koyl, en az 15
giin 6nce bolge merkezi ile gaha alani ve kogu kdy, mahalle ve belediyelerde
alisiimis vasitalarla duyurur. Bu duyuruda gata sinirlarinin belirlenmesine, hangi

gln ve saatte bnaca belirtilir.

Kadastro mudurd c¢aima alaninda se bglamadan O6nce mahalli hukuk
mahkemesinde, bu alandakgitamaz mallar hakkinda goriulmekte olan kadastro ile

ilgili davalarla hilkme bglanms olup da henliz kesinlmeyen davalarin listesini alir

%8 Tapu ve Kadastro Genel Miidiiglij “Kadastro Kanununda @siklik Yapiimasina Dair Kanun”,
Kanun No. 5304 http://www.tkgm.gov.tr/yazicidostu.php?Sayfa=tukaosyalar/htmller/kanun50
htm&Baslik= KANUN%20%20KADASTRO%20KANUNUNDA%20DE%D®BDD%DE%DDKL%
DDK%20YAPILMASI%20HAKKINDA%20KANUN, (1 Kasim 2009).

% Kogak, s.95.
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ve bunu c¢akma alani ile ilgili tim tapu, vergi, harita vegdr belge Ornekleri ile
birlikte kadastro teknisyergine verir. Listenin mudur tarafindan alinmasindanra

o calsma alaninda bulunanstamaz mallar hakkinda mahalli hukuk mahkemelerine
acllan davalar, derhal kadastro mudurine bildirliu halde de kadastro muaduart
islem yapar. Kadastro muduri, bu listedeki davajintmaz mallarin belirlenmesi
yapildiktan sonra, bunlarla ilgili tutanaklari Wiafta icinde kadastro mahkemesine

gonderir ve durumdan listenin aliidmahalli mahkemeyi haberdar etfer
H. Belediye Gelirleri Yasasi

26.05.1981 tarihinde kabul edilen 2464 sayili BgledGelirleri Yasasi ve
buna bgli olarak cikarilan Harcamalara Katilma Paylari ilgili Hikumlerin
Uygulanmasindliskin Yonetmelik tainmaz dgerine gore yol, kanalizasyon ve su
tesisleri harcamalarinin bu tesislerden yararlaaginmaz sahiplerinden alinmasina

ili skindir.

Harcamalara katilma paylari, BGY'nin 3.kisminin -@§’nci maddelerinde
hikme bglanmstir. Bu paylar, Yonetmedin 16.maddesi uyarinca bina ve arsalarda
vergi degerinin %1'ni gecemez. Cgnilen tesislerin yatirim giderleri ise Bayindirlik
ve Iskan Bakanfi ile iller Bankasi tarafindan belirlenen ve yayimlanayicrare

birim fiyatlara gére hesaplanan tutarlayamaz”.

“Yol harcamalarina katilim payi, bu hizmetin yapildyollardan,su tesisleri
ile kanalizasyon harcamalarina katilma paylarihizenetten faydalanmsekillerine
gore ilgili tssinmaz sahipleri arasinda ve 89.maddeye goére hesaplaatima
paylarl toplaminin ilgili tenmazlarin vergi dgerleri toplamina oranlanarak
dagitilmasi suretiyle hesaplanip tahakkuk ettirfifr”

%0 Adalet Bakanki, “Kadastro Kanunu”,_http://www.mevzuat.adalehgtr/html/758.html (8 Kasim
2009).

®L Aclar ve Cadas, ss.79-80.

62 Adalet Bakanll, “Kadastro Kanunu” http://www.mevzuat.adalet.gov.tr/html/546.ht(8 Kasim
2009).
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I. Tasinmaz Kiralar Hakkinda Yasa

18.05.1955 tarihinde kabul edilen 6570 sayilsiiamaz Kiralari Hakkinda
Yasa'nin ikinci maddesi kira parasini,sitamazin surim dri, konumu ve
bulundigu yerdeki emsal tanmazlarin kira paralari ile Bina Vergisi Yasasigidre
gerceklgen brut gelirine bglanms; tclnct maddesi de emsali olmayagirtaaz
kiralarinin tginmazin var olan durumunu, yeri g6z Onine alinabstediye
encumenince belirlenmesini dngorgtiir. Kira anlamazliklari tGlkemizde vyargi
organlarini en cok grastiran konulardan biridir. 4Aggida yer alan Yargitay'in
kiralara iliskin yeni kararlarindan ilging bazi Ozetlegitanaz dgerlemesinin kira

paralarinin belirlenmesindeki 6nemini net gekilde ortaya koymaktadit

“Mahkemece rayi¢ ve emsale uygun kira bedeli tegpihdigu ve kiraci lehine
fark olduzu takdirde bu miktarin kira paralarindan mahsubsayamri bulundgu

gozetilmek suretiyle sonuca gidilmesi icap edér.”

“Kira iligkisinin kuruldygu giinden sonra o yorede kira parasini etkileyecek
degisiklikler olmus ise, bunlarin géz 6nune alinarak yalniz fiyatsktina gore
bulunan kira parasi sal olmayan miktarda ve dgsikliklere uygun bicimde

arttiriimalidir®®,

I. Kat Miilkiyeti Yasasi

634 sayili Kat Mulkiyeti Yasasinin; kabul tarihi.28.1965 olup, 02.07.1965
tarihli ve 12038 sayili Resmi Gazetede yayimlangtakirlige girmitir.

1. Katirtifaki

Bir arsa Uzerinde ileride kat mulkiyetine konu oknizere yapilacak veya

yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapiniginasiz bélumleri icin o arsanin maliki

%3 Aclar ve Cadas, s.84.
% yargitay 12. HD, E: 1986/13593,K:1987/9895,T:081087.
% Yargitay 3. HD, E: 1987/11620,K: 1987/11980.
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veya ortak malikleri tarafindan 634 sayili yasa uUmilerine goére kurulan irtifak
hakkina Kafrtifaki denir.

- Kat irtifaklarinin tescili kat mulkiyeti kigiline dgil, ana tgainmazin
bulundwgu kittk sayfasina yapilir634 s.yasa md:11)

- Kat irtifaki hakkina sahip lere ise; “Katirtifaki Sahibi” denir.(nd: 2)

- Kat irtifaki, arsa payina ga bir irtifak hakkl c¢eididir. Yapi
tamamlandiinda ortak maliklerin veya bunlardan birinin talelei kat irtifaki, kat
mulkiyetine ¢euvrilir.(nd: 3/son)

- Kat irtifakina konu olan arsa Uzeen bu hakla bglasmasi mumkun

olmayan haklar kurulamanxl:5)

2. Kat Mulkiyeti

Tamamlanmy bir yapinin kat, daire,sibirosu, dikkan, ngaza, mahzen,
depo gibi bélimlerinden ayri ayri ve shabasina kullaniimaya elvegii bagimsiz
bolumler tzerinde kurulan mulkiyet hakkina kat niygiti denir.fnd: 1)

— Kat mulkiyeti tescili, Tapu Sicil TuZiine gore tutulacak “Kat Mulkiyeti
Katagune” yapilir.(nd: 11)

—Kat milkiyetinin bakasina devri veya miras yoluyla gecmesi halinde on
bagli arsa pay! da birlikte gecer. Arsa pay! kat mygkinden veya kat irtifakindan
ayri olarak devredilemeyegiegibi, miras yoluyla da gecmez ve ska bir hakla
kayitlanamaz. Ana $snmazda, kat milkiyetine Blanmamsg veya lehine kat irtifaki
kurulmams arsa payi birakilamaz.

—Kat mulkiyeti kurulabilmesi igin, dncelikle kattifakinin kurulmy olmasi
sart degildir.

— Kat mulkiyeti kurulacak yapinin turkégir olmalidir.(nd: 50)

— Kat malikleri, ana tanmazin butin ortak yerlerine, arsa paylari oramind
ortak mulkiyet hukiimlerine gére malik olurlang: 16)

— Kat mdlkiyeti kurulabilmesi icin tapuya yapilaresburu Uzerine, tapu
mudarligtnce ilgilisi old@gunun anlalmasi halinde resmi bir s6zlme dizenlenir.

Bu s6zleme ayni zamanda tescilemi sayilir.
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Sozlgme dizenlenince, ana stamazin kayith bulundiu tapu katuk
sayfasindaki “Mulkiyet” hanesine “Bu g@mmazin miulkiyeti kat mdulkiyetine

cevrilmistir” ibaresi yazilarak sayfa kapatffr

% Kocak,ss.149-150.
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IKINCi BOLUM
TASINMAZ DE GERLEMESINDE KULLANILAN TEKN iKLER

I. TASINMAZ DE GERLEMEDE KULLANILAN GELENEKSEL VE
FINANSAL TEKN iKLER

Tasinmaza yatinnm kararlar stratejik kararlardir. Baola birlikte kurumsal
olmayan yatirimcilar gou zaman tginmaz yatirimlarini yaparken yatirimlarina ussal
degil, duygusal yaklairlar. Oysa hem tutar olarak yiuksek, hem de uzumeddi
yatirnmlari ifade eden gmmaz vyatirimlarinda rasyonel davraniimasi gerekir.
Tasinmaz yatirimlarinda rasyonel davranilmasgedan dgru tahmin edilmesiyle
olanakhdif’. Tasinmaz dgerini saptamak icin pek cok yontem kullanilsa dazek

bilinin G¢ yontem; kagilastirma, maliyet ve gelir yontemleridir.

Degerleme igin secilecek yontem, @i saptanacak §gammazin konumuna ve
tasinmaz piyasasinin egemenskhinliklarina gore belirlenir. Uzerinde yapi bulunan
ya da bulunmayan imar parselleri icin en acik inaod dezer saptama, surim
deserleri yardimi ile olur. Bu nedenle, elde yeter edmde emsal der

bulundigunda kagilastirma yontemi en elveili yontemdir.

Tasinmazlarin  dgeri, yalnizca ileride getirecekleri gelirlere gore
saptanabiliyorsa orgen, kirallk konut ya dasi yerlerinde strim bedellerinin
bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi yerinoler. Fabrika, § hani gibi
uzerinde yapi bulunan ve kira gelirleri bilinmeygginmazlar igin sturim dseri,

kural olarak maliyet yontemine gére buluffur

Bu U¢ yontem profesyonel uzmanlarin deneyimlerydistiriimis ve 6nde
gelen uluslararasi gerleme kurulglarinin destgini kazanmgtir. ilgili kurum ve

kuruluglarin bu temel d¢ yontemi faklgekilde adlandirdiklar da gorulngtiir.

®" Bakr, s.21.
% Aclar ve Cadas, 5.113.
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Ornesin Kargilastirma Yaklgimini, piyasa, mukayese; Gelir Kapitalizasyonunu
Yaklasimini da indirgeme, kazanc¢ vgeklinde adlandirmasi gibi.

Uygulamada sayisal yontemler ve yeni gaii dgerleme yontemleri diye
adlandirllan bgkaca dgerlendirme yodntemlerinin de mevcut offlu gérilmekte
olup, bu yontemlerin ¢ok 6zel durumlarda kullargidanigiimaktadir. Bu nedenle
sayisal yontemler ve yeni gadn dgerleme yontemleri 2. ve 3. bélimde geleneksel

yontemlerden ayri olarak ayrica belirtilecektir.
A. Emsal Karsilastirma (Piyasa Deeri) Yontemi

Tasinmaz dgerleme yontemleri icinde en ¢ok kullanilan ve metogisi en
kolay olan yontem, emsal kaastirma yontemidir. T@anmazin tirl ne olursa olsun,
eger elde yeterli sayida emsal var ise, bu yontentakudabilir. Ancak genellikle

konut ve yapisiz tanmazlar icin daha kolay bir yontemir

Emsal Kagilastirma yaklgimi, 6ncelikle bir tasnmazin yeni satilngiolan
diger benzer tanmazlar ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica fogat talebi ve
tekliflerine dayanir, boylece s6z konususitemaza kay piyasanin gostergi
reaksiyon oOlctulmgl olur. Bu yaklaim, konu olan evin dgrini tahmin etmede
karsilastirilabilir tasinmazlarin glem fiyatlarini  kullanir. Bundan dolayr emsal

karsilastirma yaklaimi uygulanirken birkac ayarlama gerekli olaBflir

Emsal kagllastirma yaklgaiminda, dgerleme uzmani benzer miulkleri
inceleyerek ve bu mulkleri konu mulkle kdastirarak bir dger takdiri gelgtirir. Bu
piyasa dger takdiri, konu milke benzeyip, yakin zamandalaatisaty listelerine
giren veya sOzkmeye bglanan mulkleri kagilastirmak suretiyle gedtirilir. Bu
yaklasimin ana dayanak noktasl, bir mulkin piyasgedain kagilastirilabilir, rakip

mulklerin fiyatlarina bali olmasidif*.

% Turgay GiilltekinGayrimenkul Bilgi Bankasi, istanbul, 2001, s.112.
9 Schulz, Staiber, Wersing ve Werwatz, s.3.
™ Appraisal Institute, s.417.
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Emsal Kagilastirma yonteminin kullanilabilmesinin 6n fdu; tasinmaz igin
guvenli surim dgerinin var olmasidir. Ayrica @erleri kasllastirmak igin secilen
tasinmazlarin niteliklerinin dgeri saptanacak gamazla ayni olmasi zorunludur.

Eger farkli nitelikler varsa, bu farkliliklar parasalarak fiyata yansitiimalidit.

Emsal kagilastirma yontemi alim satimi pek olmayan 6zel amaeine
olarak fabrika,d hani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gemmazlar ile arsa gerlerinin
belirlenmesinde kullanihr. Ozel amacla san edilmi tasinmazlarin  dgerinin
belirlenmesinde kullaniimaz. (Ornek; kitiiphane,lpkiiize). Kentsel bolge ve imar
verileri temel kagilastirma olcutleridir. Bu nedenle, 6rnek ve gge saptanacak

arsalarin ayni bélgede, nitelikte ve imar verileribenzer olmasi kaillari aranif®.

Ote yandan, emsal kalastirma yonteminin yangi fiyatlamaya yol agmasi
nedeniyle bu yontemin kullanilmasinin sakincali wger dg@urdusu da
gorulmektedir. CUnkli mevcut piyasalar piyasadasasiu balonlar neticesinde
dengeden uzaldabilir ve bu piyasada yapilan safemler, uzun donemli gelirlerin

tozpembe ya da karamsar resmini yansitgeldinde makyajlanabili?.

Tasinmazlari dgerlemede kullanilabilecek en onemliger 6lgu brut gelir
carpanidir. Bu carpan;silamazin sa$l bedelinin, tainmazdan elde edilen brit gelire
bolinmesiyle hesaplanmaktadir. Emsak#agtirma unsurlari, tanmaz icin 6denen
fiyatlarin desismesine neden olarslémin 6zel nitelikleridif>. Bu unsurlar, emsal

kargilastirma yaklgiminda Gzerinde 6nemle durulmasi gereken unsurlardi

2Yildinm, s. 200.

3 Peter Cihnloy Real Estate: Investment and Financial StrategyKluwer Academic Publishers,

The Uniteded States, 1987, s.30.

" Max Kummerow, “ Theory for Real Estate Valuatiohn Alternative Way To Teach Real Estate

Price Estimation Methods’Racific Rim Real Estate SocietyNew York, January 2003, s.13.

5 Lisansli Dgerleme Sirketleri Birligi, “Briit Gelir Carpan!”, _http://www.lidebir.org/SifllI
No45.pdf, (19 Ocak 2010).
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1. Emsal Karsilastirma Yonteminin Varsayimlari

Emsal Kagllastirma yaklaimi, yakin zamanda gerceké: piyasaslemlerine
ili skin yeterli veriler mevcut oldgu zaman uygulangh kabul edilmekle birlikte, bu

yontemin dger varsayimlari ggida belirtilmitir;

* Analiz edilen tainmazin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarianigl pesin
olarak kabul edilir.

* Bu piyasadaki alici ve saticinirgtamaz hakkinda oldukca iyi dizeyde bilgi
sahibi oldgu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmiakiabul edilir

* Tasinmazin, piyasada makul bir safiyat! ile makul bir sire icin kaldi
kabul edilir.

* Secilen kagilastirilabilir 6érneklerin dgerlemeye konu tanmaz ile ortak
temel 6zelliklere sahip olgu kabul edilir.

* Secilen kagplastirlabilir orneklere ait verilerin, fiyat duzeltrfeginin
yapillmasinda, ginimuiz sosyo-ekonomikshiarin gecerli oldgu kabul
edilir™®.

2. Emsal Karsilastirma Yonteminin Kullaniimasinin Uygun Olmadigi Durumlar

Aktif bir pazarin olmadii ve kasilastirilabilir cari sats fiyatlarina ait verilerin
yetersiz oldgu agagidaki ortamlarda emsal kalastirma yonteminin kullaniimasi
uygun dgildir.

e Yasal zorunluluklarla gercelden (iflas, kamulgtirma, bir borcun geri
ddenmemesi gibi) satarda,

« Yakin akrabalara arasinda yapilansatda,

» Isletmelerin icinde bulundiu finansal giicliiklerden dolayl yapmeldusu

maddi duran varlik satarinda,

® Turkekul, s.6.
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« Ozel say ve als durumlarinda (6rngn, tasinmaza sahip kilerin/
kurumlarin bu tgnmazlarina bitik konumdaki tainmazi satmasi veya

almasi) bu yontemi kullanmakgel sonuc vermemektedif.

3. Emsal Kasilastirma Yonteminin Uygulanmasinda Kullanilan Veri

Kaynaklari

Satg verilerinin potansiyel kaynaklari ¢cok ve sgédir. Baslica kaynaklar

sunlari icermektedir;

» Gerceklgmis satslar,

* Kontratlar,

o Teklifler,

 SPK teblgleri, bu teblglere gelen dizeltmeler, SPK'nin gidiguncel
uygulama kararlari,

* Tasinmaz dgerlemesirketleri ve ilgili dezerleme uzmanlarina aitsarler,

* Miulk yonetimine ait kayitlar,

* Emlak komisyoncularinin kayitlari,

+ Ipotek bankalari vgirketlerin kayitlari,

* Tasinmaz yatirim ortakliklarinin kayitlari,

* Uydu fotgzraflari,

* Emlak ile ilgili 6zel dergi ve gazeteler, interngtyinlari,

« Mizayedelef’.

Goruldigu gibi Emsal Kagilastirma Yonteminde kullanilan ¢ok sayida veri

kayna bulunmaktadir.

" Cansel Turgut Yazici, sl Dinger, Zuhal Baslari,Gayrimenkul Degerleme Yéntemleri,
Degerlendirme Uzmang Dernesi Yayinlari, istanbul, 2006, s.86.

8 Gayrimenkul Dgerleme, “Emsal Kaplastirma Yonteminde Kullanilan Veri Kaynaklari”,
http://www.e-gayrimenkuldgerleme.com/2010/QX 19 Ocak 2010).
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4. Emsal Karsilastirma Yonteminde Degerleme Sireci

Satglarin kagilastiriimasi yaklaiminin uygulanmasi icin sistematik bgtem

asagidaki adimlari icerir;

a. Sats verilerinin aratirilmasi,

b. Bu verilerin dgrulugunun ve cikar ikkisi olmayan taraflar arasinda
yapildginin kontrold,
Hlgili karsilastirma birimlerinin secimi,

d. Emsallerin konu miulkle farklarinin saptanmasi watfarinin ceitli
karsilastirma unsurlarindaki farklar icin duzeltilmesi,

e. Bircok deser gostergesinin tek bir gder veya dger sinirlari Gzerinde

uzlastiriimasf®.

a. Sat Islemleri Verilerinin Ara stiriimasi

Satglarin  kasllastirilmasi yaklaiminin birinci adiminda bir derleme
uzmani konu miulkle, rakip ve kalastirilabilir mulklerin satglari, sdzlgmeleri,
teklifleri, redleri, secenekleri ve safisteleri hakkinda veriler toplar. Tamamlagmi
sats islemlerinden elde edilen veriler en guvenilirgde gostergesi olarak kabul
edilir. Oncelikli olarak dgerleme uzmani, fiyatlari, iletilen milk haklarini,
finansman keullarini, alici ve saticilarin  motivasyonlarini, lkdislemlerinin
tarihlerini ve sattan hemen sonra yapilan harcamalari iyicgtaira Daha sonra, her
mulkin konumu, fiziksel vesievsel durumu, ekonomik o6zellikleri, kullanimi ve

degerin tginmaz nitelginde olmayan bilgenlerine ilgkin ayrintilari dikkate alir.

Degerleme firmalar ve uzmanlari; veri kaynaklar kapsnda piyasada
gerceklgen klemlerle ilgili verileri sistemlerine girmekte, géelleyerek ileride

kullanacaklari bir veri bankasi gurmaktadirlaf’.

9 Appraisal Institute, s. 422.
8 James Crookham, “Sales Comparison Approach: R&idée Appraisal Journal, U.S.A, April
1995, s.2.
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b. Islem Verilerinin Do grulanmasi

Satg verilerinin da@rulugu icin dezerlemede kullanilacak gerekli bilgilerin
cikar iliskisi olmayan taraflar arasindan temin ediidiontrol edilmelidir. Targmali
oldugu disinilen sat verilerine kyku ile yaklgilmalidir. Satg verileri piyasada
genel kabul gérmgiverilerle dgrulanmalidir.

c. Karsilastirma Birimlerinin Secilmesi

Satg verileri toplandiktan ve dgulandiktan sonra bir veya daha fazla sayida
emsal birimi secilir ve analiz edilir. Kg@fastirma birimleri, farkhliklari dgru
yansitacaksekilde secilmelidir. Belirli bir pazarda, alicilde saticilarin satin alma
ve saty kararlarini verirken kullandiklan kafastirma birimlerine taanmaz
degerlemelerinde daha fazlgidik verilir.

Benzer birimlerin kanlastiriimasi zorunlu oldgu icin; her sat fiyati uygun
kargilastirma birimleri ile ifade edilmelidir. Kagrlastirma birimleri, dgerlendirilecek
tasinmaz ile kagilastinlabilir tasinmazlar arasindaki kalastirmay kolaylatirmak
icin kullanih®. Secilen kanlastirma birimleri, aagidaki tabloda gosterildi gibi,

degerleme bicimine ve milkin 6zellne balhdir.

8 Yazici, Dinger, Balsari, s5.91-94.
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Tablo 2: Tipik Karsilastirma Birimleri

Mulk Tard

Tipik Kar silastirma Birimleri

Tek ailelik konut mulki

Toplam mulk fiyat

Brit yasama alaninin m2 khaa fiyati

Apartman mulkleri

Apartman birimi baina fiyat (oda bgna

fiyat veya brit bina alaninin m2 gma

fiyatr)

Brt bina alaninin m2 aa fiyati
Antrepolar . . ,

Brt bina hacminin m3 kana fiyati

Brit bina alaninin m2 ana fiyati
Fabrikalar _ N :

Makine birimi bgina fiyat

Brit bina alaninin m?2 aa fiyati

Biro mulkleri

Net kiralanabilir alanin m2 gana fiyati

Otel ve moteller

Oda baina fiyat

Lokanta,tiyatro ve konser salonlari

Oturma yeri baina fiyat

Brit bina alaninin m2 aa fiyati

Hastaneler )
Yatak baina fiyat
Tur baina fiyat (yillik oynanan tur sayisi)
Golf sahalari Uyelik basina fiyat

Delik bagina fiyat

Tenis ve raket topu tesisleri

Oyun kortu baina fiyat

Mobil ev parklari

Park yeri baina fiyat

Marinalar

Baglama yeri baina fiyat

Otomobil tamir tesisleri

Tamir yeri baina fiyat

Brit bina alaninin m?2 aa fiyati

Tarim mulkleri

Do6num baina fiyat
Hayvan birimi baina fiyat (meralar icin)

Cephe uzunlgu metre baina fiyat

Bos arazi

m?2 bgina fiyat

Kaynak: Apprasial Institute, s.424.
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d. Emsal Satslarin incelenmesi ve Diizeltiimesi

Satg bilgilerinin toplanmasi ve dgulanmasindan sonra bu bilgilersitk
yollarla diizenlenebilir. Uygun ve genellikle kullem bir metot, verilerin bir piyasa
verileri tablosunda duzenlenmesidir. Emsal mulklekbnu milk arasinda geri
etkileyebilecek her 6nemli fark, bir kalastirma unsuru olarak kabul edilir. Her
unsur i¢in tabloda bir satir ayrilir ve bu farkiadeserini yansitmak icin emsallerin
toplam mulk fiyatlari veya birim fiyatlari dizeitl Bu sire¢ dgerleme uzmanlari
icin, tipik alici davramglarini modellemek ve bazi Ozelliklerin gbr Uzerindeki
etkisini miktarsal olarak saptamak amaciylassarilerini incelemek icin bir yoldur.

Duzeltmeler ya toplam mulk fiyatlarina ya da uyduamsilastirma birimlerine
yapilir. Genellikle toplam satfiyati, iletilen mulk haklari, finansman, sakosullari,
satg tarihi ve satin alindiktan hemen sonra yapilarcdraalar icin dizeltmeler
yapilir. Duzeltilen fiyat daha sonra bir birim figadonigturilur ardindan da konum
ve fiziksel ézellikler gibi dier kasilastirma unsurlari icin dizeltifff. Diizeltmeler
uygulama metotlarina gére ylzde ve parasal duziEtnm@Emak Uzere iki turld
yapilabilmektedir.

Yuzde Duizeltmelerde kglastirmada emsal alinanstamaz ile dgerlemeye
konu tginmaz arasindaki farklar icin yapilan dizeltmelézde olarak ifade edilir.
Yuzdesel dizeltmeler, ganlukla piyasa ksullari ve konum farklihklarini

yansitmak igin kullantlir.

Para cinsi ile ifade edilen dizeltmeler isegwadukla finansman kallari

veya fiziksel 6zelliklerdeki farkliliklari yansitrkagin kullaniimaktadit.

8 Appraisal Institute, s.425.
8 Yazici, Dinger, Balsari, s.101.
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e. Satslarin Kar silastiriimasi  Yaklasiminda Deser Gostergelerinin
Uzlastiriimasi

Uzlasma, icinde iki veya daha fazla g gostergesinin piyasa verilerinden
turetildigi bir degerleme analizinin sonsamasidir. Uzlgmada dgerleme uzmani,
deger gostergelerinin her birinde sonuglanan verileranalizleri 6zetler ve tekrar
gozden gecirir. Daha sonra bugde gostergeleri nokta tahmini olarak bilinen bir
deser dizisi veya tek bir dgr gostergesinde c¢6zumlenir. g@leme uzmaninin
derlenen piyasa verilerinin guvenilirlik ve uyguglinu inceleyerek her der
gostergesinin zayif ve guclii taraflarini dikkateasi Snemlidit’.

B. Maliyet Yontemi

Maliyet yonteminde mulkin geeri, araziyi satin alip, gecikmeden
kaynaklanan herhangi bir anormal gider olmaksizemiybir milk irsa etmenin
maliyetlerini veya ayni kullanimi elde etmek améigski bir mulkid uyarlamanin
maliyetlerini tahmin ederek belirlenir. Maliyet ylakimi, normalde belirli bir malk
icin yeni oldgunda pazarin 0deyegie meblgzin dst limitini  belirlemektir.
Hesaplamalar icin mevcut verilerin kapsaminglibalarak maliyet yaklgmi, Pazar

deserinin dazrudan bir gstergesi olabfiit

Maliyet yontemi genel olarak otel, fabrika, sanaitesi, 5 hani, yonetsel
yapilar ya da bahceli ev gibi tizerinde yapi bulunarkira gelirleri bilinmeyen yapil
tasinmazlarin dgerlemesinde kullanilabifif. Kiralama yapiimayan arsa, arazigba
bahge turt tanmazlarda maliyet yontemi kullanilamaz. Ozellikleterli emsalin
bulunmadg ve gelir ydonteminin de optimum sonugkanayacginin dgunuldigi
hallerde, maliyet yéntemi en givenilir yol ofGr

8 Appraisal Institute, s.428.
% Karapinar ve gerleri, s.45.
8 Aclar ve Cadas, s.138.

¥ Gilltekin, s.115.
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Ote yandan bu yonteme getirilen en temelsteleerden bir tanesi de
maliyetlerin genellikle piyasa fiyatingie olmamasidir. Ekonomi teorisi, maliyetin
uzun vadede der ile iliskili olmasi gerekigini sdyler, ancak mal piyasalarinda

denge cok nadir olarak gériiniir ve genel olarakyettienge fiyatinasé degildir 2.

Maliyet yobnteminin temelini kesin dere, tainmazin dger saptama
tarihindeki maliyet bedeline yakfana olwturur. Bu yapi, yap! dgri, ds tesis, 6zel

isletme donatilari ve arsa grlerinden olgur®.

1. Maliyet Yonteminin Varsayimlari

Maliyet yaklaimi belirli bir yapinin satin alinmasi yerinegikin arsa satin
alip, s6z konusu mulkin tam aynisini veya ayniryaaglayacak benzer bir yapiyi
insé edebilec@ olasiligini dikkate alir. Bu yontemin Blaca varsayimlarl ggida

belirtilmistir;

* Yenileme ve yeniden #a etme (yeniden elde etme) maliyetlergdoolarak
tahmin edilmgtir,

* Bina yenidir ya da yeniye yakindir ve arsa en kadrak kullaniimgtir,

* Fiziki ve fonksiyonel yonden gerden dgmeden dolayl ortaya cikan
kayiplar dlculebilmektedir,

* Fiziki yipranma, fonksiyonel ve ekonomik yonden dael® olma dizeyi

dogru olarak tahmin edilngtir®.

2. Maliyet Yonteminin Zorluklari ve Kullaniimasinin Uygun Olmadigi

Durumlar

Maliyet yaklgimini kullanmak i¢in, mevcut #aat tekniklerini ve

maliyetlerini bilmek ve uygulama zorluklarina kataak gerekginden, bir cok

% Kummerow, s.13.

8 Aclar ve Cadas, s.138.

% Mustafa Oztiirk,Gelir Getiren Emlagin Degerlemesj Gazi Universitesiktisadi idari Bilimler
Fakultesi, Ankara, 1987, s.161.
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degerleme uzmani bu yontemi kullanmaz. Bu yonteminakulmasinin zorluklari

asagida belirtilmitir;

* Profesyonel uzman gorusu gerektirir,
* Pazar dgerini tam gostermez,

» Eski binalar da ¢ok da uygunglelir.

Diger yandan ayrica;
* Yapilar eski ve en iyi ve en verimli kullanim durunda uzaksa,
» Piyasa verileriyle desteklenmiyorsa,

« Tam mulkiyet d¢indaki dgerlemelerde kullaniimasi uygun olmaz.

3. Maliyet Yonteminin Uygulanmasinda Kullanilan Vern Kaynaklari

Maliyet yonteminin uygulanmasinda kullanilan en rahieveri kaynaklari
Insaat sozlgmeleri ve @er varsa endekslerdir. Bu yodntemin uygulanmasinda

kullanilan dger veri kaynaklari gagida belirtilmistir;

* YukKlenici firmalarin bilgileri,

* Profesyonel maliyet hesabi yapsarketler (yurtdsinda),
» Tamamlanmy projelerin igaat maliyeti bilgileri,

» Bayindirlhik bakang yillik listeleri,
 Degerlemecinin kendi kayitlaridit:

4. Maliyet Yonteminde De&erleme Sureci

Konu ile ilgili tim bilgileri toplayip, piyasa yosg arsa ve yapilandirmalara
iliskin verileri inceledikten, bir deerleme uzmani maliyet yaklaniyla bir deger

gostergesi turetmek icirsazida belirtilen bir dizi adimi izler. Bxerleme uzmani,

L Yazici, Dinger, Balsari, ss.120-121.
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a) Bosmus gibi, en etkin ve verimli kullanima hazir arazigdeni tahmin eder.

b) Yeniden iga maliyeti veya yerine koyma maliyeti arasinda lgingh goreve
en uygun oldgunu saptar.

c) Fiili degerleme tarihi itibariyle yapilandirmalarin dolaygdirekt) ve dolayh
maliyetlerini saptar.

d) Piyasa analizinden uygun bir gimci kari veya tgvigi tahmin eder.

e) Yapilandirmanin toplam maliyetini bulmak icin, tailnmedilen dolaysiz
maliyetler, dolayli maliyetler ve giimci kari veya tgvigini toplar.

f) Yapidaki amortisman miktarini tahmin eder ve gesekilic ana kategori

arasinda paykarir:

* Fiziksel yipranma
+ Islevsel yipranma

* Sosyo-ekonomik yipranma

g) Tahmin edilen amortismani yapilandirmanin toplamliyeinden cikararak
amortismanli maliyetlerini bulur.

h) Bu agamaya kadar alinmayan arsa yapilandirmalarinindatkgerini tahmin
eder. (Arsa yapilandirmalari sikhkla katkisal gederiyle, dg@rudan
amortisman dgilldikten sonra kalan der ile degerlendirilir fakat b
asamasinda hesaplanan butigikenaliyet icine dahil edilebilir.)

i) Maualkin belirtilen dgerine varmak icin, arazi g@erini tum yapilandirmalarin
toplam amortismanli maliyetine ilave eder.

J) Mulkin belirtilen dgerini, herhangi bir kisel mulk veya maliyet tahminine
dahil edilebilir herhangi bir gayri maddi varlik gi icin diizeltif?

a. Arazi Dgerinin Tahmini

Arazinin deggerlemesi, 6zellikle kentsel bolgelerde uygulamadk gzor bir

istir. CUnkd bu boélgelerde; arazinin @gk kullanim secenekleri bulunmaktadir.

%2 E.David Ramsett, “The Cost Approach: An AlternatiView” , The Appraisal Journal, New
York, April 1998, s.4.
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Arazi deserini etkileyen faktor arz ve taleptir. Belirli @mgalarda ise arazinin
degerini; onun ekonomik kullanimi etkileyebilmektediirazi dezerlemesinde en
onemli hususlardan bir tanesi; arazinin sahibimedig haklar olup, bunlar; araziyi
gelistirmesi, kiralamasi, tarim faaliyetlerinde kullailatesi, birlestiriimesi ve

bdlmesi, kazi, dizenleme ves@at yapabilmesi gibi haklardir.

Arazinin fiziksel 6zellikleri (blyUklgu, sekli, cephesi, topgrafyasi,
manzarasi, yuksel), tzerinde yapilan gelirmeler, caitlili gi; onun kullanimini
ve deerini etkiler. Arazinin gminin fazla olmasi; tzerindeki gaat maliyetini,
ilave yapilacak hafriyat ve istinat duvarlari neiddiéa olumsuz etkiler. Su, elektirik,
dogal gaz, kanalizasyon gibi alt yapi yatirrmlarinirevout olmasi ve Kkalitesi;
arazinin potansiyel gaimini, kullanim etkinlgini, dolayisiyla dgerini olumsuz
etkiler. Arazinin dgeri, daima en verimli ve en iyi kullanimi gdz o6nénd

bulundurularak belirlenir.

b. Yerine Koyma ({kame) Maliyetine ile Yeniden Insa Maliyeti Arasinda

Secim Yapma

Maliyet yaklagimi igin teorik temel (ve klasik Bngi¢c noktasi) yeniden ga
etme maliyetidir. Fakat ikame maliyeti daha yaygutlanilir, ciinki elde edilmesi

daha kolay olabilir ve amortisman analizinin kagrkhli gin1 azaltabilir.

Yeniden uretme maliyeti, ayni sgaat malzemeleri, ayni tasarim wgilik
kalitesi ile orijinal yapinin tamamen aynisinintilneesinde kagilagilacak maliyettir.
Yerine koyma maliyetine ise yapinin modergaiat malzemeleri, tasarim teknikleri
ve iscilik kullanilarak yeniden uretilmesinde kdasilan maliyettir. Yerine koyma
kavraminda, artik kullaniimayan modasi geginsaat malzemelerinin, tasarim ve
iscilik tekniklerinin kullaniimasi elimine edilerekslevsel eskimenin bircolgekli
ortadan kaldiriimaktadir. Konut, ticari ve endigttiamach tainmazlarin maliyet

bedelleri yerine koyma maliyeti ile belirlenmelizél amacl ticari ve endustriyel

% Ureten, ss.75-76.
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nitelikli tasinmazlarda yeniden Uretme maliyeti hesaplanacakgaanmanin tim

formlari ve dzellikle §levsel yipranmanin kestirimi dikkate alinmalfdir

c. Maliyet Tahminleri

Toplam binanin maliyet tahminlerinin gglrilmesi icin de&erleme uzmanlari
dolayll ve dolaysiz (direkt) maliyetleri dikkatenadk zorundadir. Her iki maliyet

turd gavenilir bir maliyet tahmini igin esastir.

Direkt insaat maliyetleri, yapilandirmay: fiili gerleme tarihinde ga etmek
icin gereken malzeme vescilik maliyetleri ile ydklenicinin karini icerir. Aa
yuklenici ile caitli alt yuklenicilerin genel giderleri ve kari, 1gllmis insaat
sOzlemesinin bir parcasidir ve dolayisiyla, maliyet tamnicinde her zaman yer
almasi gereken direkt maliyetleri gturur. Dolayli maliyetler, igaat icin gerekli,
fakat tipik olarak igaat soOzlgmesinin bir parcasi olmayan harcama ve
odeneklerdit’.

% Richard K. Citron, David R. Deutsch ve Michellecbést- Johnston, “Real Estate Valuation and
Appraisal’”, Citron & Deutsch Newsletter, California, Ocak 1990,
http://www.candlaw.com/images/RealEstate/Escrowis [@d Ocak 2010).

% Appraisal Institute, s.358.
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Tablo 3: Direkt Maliyetler ve Dolayli Maliyetler

Direkt Maliyetler

Dolayh Maliyetler

Bina ruhsatlari

Malzemeler, drtnler ve gerecler
Insaatta kullanilansiilik

Insaatta kullanilan gerecler

Insaat doneminde guvenlik

Santiye barakasi ve gecici ¢cevre citi
Malzeme ambarlari

Elektrik hatti ve alt yapi maliyetleri
Isin denetimi, ggiidiim ve yodnetimi
hasar

sosyal sigorta, yangin,

issizlik sigortalarini da kapsayad
girisimci kari veya tgvigi

Kesin teminat giderleri

Ve

N

bin

yerlesimi ve meyiller icin plankote

kontrolleri,

1=

Proje, proje

—

Olcimleri ve cevre etltleri igi
mimarlik ve muhendislik Ucretleri

Degerleme, dagma, muhasebe e
hukukla ilgili Gcretler

Insaat slresince arazi yatirimirjin

—_

devami ve sOzlgneye gore yapila
odemeler

Insaat  bittikten sonra  dengd|i

174

doluluga erginceye kadar mulktg

yatirimi tgima maliyeti

-

Kiracilar tarafindan

yapila

lyilestirmeler ve kiralama
komisyonlarini iceren ek sermaje
yatirmi

Gelistirmecinin idari giderleri

Kaynak:

Nesrin Ozcelik, Appraisal of Real Estate & ApgediPractice In Turkey, (Unpublished Master of

Science Dissertation), Mimar Sinan Fine Arts Unsugr Division of Structural Engineering

Construction Project Management Programiistanbul, 2004, s.66.

d. Girisimci Kari ve Giri simci Tesviki

Bitmis bir projede, iga edilen yapinin toplam maliyeti ile piyasadakiisat

degeri arasindaki fark, ggimcinin gerceklgen kari veya zararidir.

Yapinin Piyasa SatDegeri — Yapinin Toplam Maliyeti =

(veya Zarari)

Giimci Kar
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Gergcek anlamda kéar elde edilip edilmemesi;sgicinin binanin yerini,
seklini, maliyetini ve 06zellikle piyasadaki talebime kadar iyi analiz effine
baglidir. Beklenen kar rakami veya agali projenin blyuklgine ve iga edilecek
yapinin cinsine gore @aebilir. Daha fazla yaraticilik ve risk iceren yahlarda
daha fazla kar beklemek, piyasanin kabulgetiir yaklssimdir. Bina ger sahibi
tarafindan iga edilip kullaniliyorsa; girimci kéari gérinmez bkalem olarak

kalacaktir®.

Girisimci tesviki ise, projenin gercekignesi ile ilgili alinan risklere kar,
girisimcinin bu kten bekledii kari ifade eder. Gigimci kari, literatirde daha ¢ok
bilinen ve kullanilan bir ifadedir. Ggimci tesviki 6zellikle girisimcinin boyle bir

riski almak icin bekledii kari tahmin etmede kullanilan bir ifadetir
e. Yapidaki Amortisman (Yipranma) Miktarinin Tahmini

Amortisman, bir yapilandirmanin piyasagddyle deerleme tarihindeki

yeniden iga ve ikame maliyeti arasindaki farRfir

Tasinmazdaki amortisman tutarini belirlemede yaygitiakuian iki ttrla
hesaplama yontemi vardir. Bunlar; gosal amortisman ve Goézlemlenen Durum

Yontemidir.

Dogrusal Amortisman: Yeniden iga etme maliyetinin ve binanin kalan ekonomik
omrandn bilindgi, deger disusinin her yil sabit bit yizdeyle ifade edddi
varsayimina dayanir. Mevcut tecriibeler apartmarel@ainin ekonomik émrinin
40 yil oldyunu gosteriyor. Bir konutun ekonomik émri 40 yiswh. D@rusal
amortisman yontemine gére yillik amortismani (108%2.5) di°.

® Tataslu, s.111.

9 Ureten, s.88.

% Appraisal Institute, s.363.
% Ozel ve Cinar, s.31.
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GoOzlemlenen Durum Ydntemi: Daha objektif bir tahminde bulunabilmek icin
birikmis amortisman parcalara ayrilir ve bunlarirgeiéeri ayri ayr tespit edilir.
Bu yontemde birikny amortisman gagidaki gibi parcalara ayrilir;
* Fiziki Yipranma
Duzeltilebilir Unsurlar
Duzeltilemeyecek Unsurlar
+ Islevsel Yipranma
Duzeltilebilir Unsurlar
Duzeltilemeyecek Unsurlar

* Sosyo-ekonomik Yipranma

I. Fiziki Yipranma: Fiziki yipranma, bir binadaki bozulmalar, g ssinmalar gibi
unsurlardan olgur. Catinin akmasli, boyanin catlaylp dokilmesigramanin
zayiflamasi gibi drneklerde olgu gibi. Fiziki yipranmanin dizeltilebilir unsurlar
herkesin gorebileg@ ve matematiksel olarak olgulebilir unsurlardir.iziki
yipranmanin dizeltilemeyen unsurlari ise, uzmanigerdendirmesine gore
duzeltilmesi teknik olarak ¢cok zor ve ekonomik akuygun olmayan unsurlardir.
Genellikle bunlar, binanin ana iskeletinde ya dandinde olgan dgal
bozulmalardir. Orng@in temelin gilmeye balamast®>. En sglam ve en iyi
kosullarda kullanilan bir yap! bile cbkecek ya da enkaline gelecektir. Bu nedenle
yaslanma ve ginmalar en iyi gletmede de yapi gerini azaltir. Ainma etkisi, yeni
yapilarin kullanimi bdangicinda yawa sonuna dgru ivmelenen arglar gosterir, bu

101

nedenle parabolik bir geidir~". Degerleme uzmanlarinasik tutmasi amaciyla

asinmanin yapi dgerlerine etkisi gagidaki formtlde goraldgi gibidir;

Dk =100[ %2(Y3/Y?;+Y,/Ys)]
Bu aitlikte;
D«: yap! dgeri kaybi azalimi;
Y,: yapi yaini (yil)
Yo ise yapl 6mrinu (yil) simgelemektedir.

19 Alp ve Yilmaz, ss.210-211.
WIaclar ve Cadas, s.142.
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Tablo 4: Yapi Deser Azalim Cetveli

Yapi Yasi (Y1) Deger Azalimi
20 40 60 80 100 150, 200 a b c
1 3 4 5 7,5 10 5 0,25 3
2 4 6 8 10 15 20 10 1 6
3 9 12 15 22,5 30 15 2,25 9
4 8 12 16 20 30 40 20 4 12
5 10 15 20 25 37,5 50 25 6,2b 16
6 12 18 24 30 45 60 30 9 20
7 14 21 28 35 52,5 70 35 12,25 24
8 16 24 32 40 60 80 40 16 28
9 18 27 36 45 67,5 90 45 20,25 33
10 20 30 40 50 75 10( 50 25 38
11 22 33 44 55 82,5 110 55 30,25 43
12 24 36 48 60 90 12( 60 34 48
13 26 39 52 65 97,5 130 65 42,25 54
14 28 42 56 70 105 140 70 49 60
15 30 45 60 75 1125 150 75 56,25 66
16 32 48 64 80 120 160 80 64 72
17 34 51 68 85 127, 170 85 72,25 79
18 36 54 72 90 135 180 90 81 86
19 38 57 76 95 | 142)5 190 95 90,25 93
20 40 60 80 100 150 200 100 100 10

Not: a sutunu, kullanimi ihmal edilgnyapilari,

b situnu, itinali kullaniingyapilari,

¢ sutunu, iyi kullaniligiyapilari ifade etmektedir.

Kaynak: Ahmet Aclar ve Volkan Cadss, Tasinmaz (Gayrimenkul) Degerlemesj Gincellenmi
2.Baski, TMMOB Yayinlari, Ankara, Nisan 2008, 314
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Sekil 1: Yapi Omri- Dger Azalimilliskisi

100
80

B0

'

B0
50 I
40 #
30

Yap1 Omru (yil)

2

o 10 20 30 40 50 BO 7O B8O 90 100

DegerAzalmi (% )

—— A KOt Kullanmm —=— B Marmal Kullanm

ayhak: Aclar ve Cadas, s.143.

Olagands! yenileme ve onarimlarda verilengigler 1/3 ile 2/3 oranlarinda
azaltimahdir. Tablo 4'te verilen derlerin yukarida verilen formul skgi ile
hesaplanan ve bunun yapi 6mri 100 yil icin cizigekil verileriyle uyymadgi
yapilacak ilk hesapta asléacaktir. Burada vurgulanmak istenen, geideme
uzmanlarina yapacaklari hesaplamalar igin bir iptenmektir. Onemli olan uzmanin
yerinde yapaaa kisisel inceleme ve bulgularina gore ver@dearardir. Grafikte A
dogrusu yapinin hor ya da kotu kullanimi durumundaky®ol lineer dger kaybina,
B paraboli ise yukarida verilen formulsiteégi ile bulunan dgerlere gore
cizilmistir*®2

ii. Islevsel Yipranma: Bu kavramla, tanmaza olan talepte tasarimsaat tarzi,
mimari tasarim vb. nedenlerle ortaya c¢ikan azalmastddilmektedir. Bu
degisiklikler, tasinmazin daha az talep edilmesine yol acagirifaaz sahibi,slevsel
yipranma Uzerinde fiziki yipranmada offiundan daha az kontrole sahiptir. Qfime
tasinmaz sahibinin mimari tasarimlardaki gtgmler Uzerinde higbir kontroli
olamaz; ancak binadaki fiziksel yipranmalar tanttiriesbilir.

102 Aclar ve Cg@das, s.142.
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iii. Sosyo-ekonomik yipranma:Sosyo-ekonomik yipranma,staamazin sosyal
ve/veya ekonomik etkenler sebebiyle istenebiiinin ve kullanghginin azalmasidir.
Tasinmaz sahibinin fiziki veslevsel yipranma lzerinde az ya da cok bir insiyatif
olsa da, sosyo-ekonomik yipranma tzerinde kontyokiur. Bu kavram cevredeki
degisimle ilgilidir ve bu durum t@nmazlarin dgerinin dgmesinin en 6nemli
sebebidit®®

Maliyet yaklaiminda hangi tir yipranmadan kaynaklanirsa kaymakha her
turlt yipranma tahmin edilen gerden dgilur.

Toplam Maliyet — Toplam Amortisman = AmortismangDimis Maliyet

Tainmazin dgerine ulgamak icin amortisman galmis maliyet tutarina arsa

degeri eklenir.

Amortisman Diiilmiks Maliyet + Arsa Dgeri = Piyasa Dgeri*%*

Amortisman tutarinin hesaplanmasinda ¢ temeleyoardir. Bunlar;

* Piyasadan c¢ikartma yontemi
e Yasg-Omur yontemi

* Ayristirma yontemi

Piyasadan c¢ikartma ve gg@mir hesaplari, gu deserleme uzmani tarafindan
bir mulkteki toplam amortismanin tahmini icin kuliéan balica yontemlerdir.
Ayristirma yontemi ise, belirli amortisman unsurlargmimlayan ve her unsuru ayri
ayri ele alan daha ayrintili bir yontemdir. Toplamortismanin bilgenlerini belirtir.

Ornesin; fiziksel yipranma,sievsel eskime ve sosyo-ekonomik yipranma gibi.

193 Alp ve Yilmaz, ss.212-213.
194 Ureten, s.90.
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Piyasadan c¢ikartma vegramur yontemleri tgitnmazin tamamini dikkate alir,
anlamasi ve uygulamasi daha kolaydir. Amortismaunari dolayli olarak belirtilir,
bariz deildir. Her iki yontemde de, tim nedenlerden kayaakin goturi bir
amortismanin buttinge&k bir tahmin ile ifade edilebile@ni varsaydiklari; her zaman
kisa 6murlt ve uzun 6murlt unsurlar arasindakiifagkrt etmedikleri ve efektif ya
ile kalan ekonomik dmdurle ilgili genel tahminlerellbagsladiklari icin kisithdir. Ya-
omur yontemi, tipik olarak amortismaningtasal bir diizengni yansittgl icin daha
da kisithdif®,

Yipranma oranlari, resmi kurumlar tarafindan yagmnhaktadir. Turkiye'de
“Emlak Vergisine Matrah Olacak [Q@erlerin Belirlenmesine gkin Tuzuk'te
yipranma oranlarina gkin bir cetvel bulunmaktadir (Tablo 5). Bu cetvepranma

oranlarini, yapilarin takvim yaslarina veaat ttirlerine gore belirlemektedir.

195 Appraisal Institute, s.383.
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Tablo 5: Insaat Sinifi ve Yana Gore Binalarda Yipranma Oranlari

Insaatin
Sinifi

0-3
Yas
Arasi
%

4-5
Yas
Arasi
%

6-10
Yas
Arasi
%

11-15
Yas
Arasi
%

16-20
Yas
Arasi
%

21-30
Yas
Arasi
%

31-40
Yas
Arasi
%

41-50
Yas
Arasi
%

51-75
Yas
Arasi
%

75 ve

yukari

yas
%

Celik
Karkas-
Betonarme
Karkas

binalar

10

15

20

25

32

40

50

60

Yagma
Kagir,Yigma
Yar Kagir

binalar

12

18

25

32

40

50

60

70

Ahsap, tg
duvarl
(camur
harcl)

gecekondu
tarz ve

vasfinda

binalar

12

18

25

32

40

50

60

70

80

Kerpi¢ ve
diger basit

binalar

10

17

25

35

45

55

65

75

95

Kaynak: Volkan Ca&das, “Maliyet Yontemi: Yipranma, Anma, Eskime, Tanmaz Dgerlemesi

Temel Bilgi Semineri ”,_http://www.yildiz.edu.tr/-elkan/degerleme/yipranma.pf£4 Subat

2010).
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5. Maliyet Tahmin Yontemleri

Bina maliyetini tahmin etmede kullanilan yontem sagidaki gibidir
Bunlar;
* Maliyet Endeksi Yontemi,
* Karsilastirmali Birim Yontemi,
* Yerinde Birim Yontemi,
+ Kaesif Yontemi (insaat Maliyeti Belirlenmesi),

* Amortismanh Dger Kaybi ile Maliyetin Belirlenmesi Y&ntemidir.

a. Maliyet Endeksi Yontemi

Maliyet endeksi yontemi yapilarin yeni olmamasi whunda bilinen bir

gecmi doneme ait maliye bilgisini glincel gire cevirmek amaciyla kullanilir.

Maliyet endeksi yontemi, kullanilan rakamlarin giNei gi, ekonomik
gelismeleri icerip icermemesi ve gaat yonteminin mevcut durumda kullanilan

yontemlerden farkl olmasi gibi durumlardasddeme acisindan sakinca gosterir.
b. Karsilastirmali Birim Yontemi
Karsilastirmali birim yontemi benzer yapilarin m2 maliyeithelen maliyet
hesabi yapilmasi yontemidir. Bu yontemde maliyeb#ginen benzer yapilarin birim
m?2 maliyetlerinden yararlanarak birim alan veyaimaicin maliyet belirlenir.
Yapilarin irsaat baina digen maliyetleri, benzerlerinin birim gaat dgerleri

itibariyle toplam tutarinin bulunarak elektrik, i, vergi, proje, iskan vb.

bedellerin eklenmesiyle bulunur.
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c. Yerinde Birim Yontemi

Genellikle avan projelerde maliyet hesaplamak lgilanilan yerinde birim
yontemi m?2 taban alani bazinda veya metretll dalani baz alinarak maliyet

hesaplamasi temeline dayaffir

d. Kesif Yontemi (insaat maliyeti belirlenmesi)

Maliyet tahmininin en ayrintili ve giou yontemi, bir dgerleme uzmanindan
cok, Ozellikle bir yuklenici veya profesyonel metiemani tarafindan uygulanan
kesif yontemidir. Kesif, bir yapilandirmanin igaatindan kullanilan tim malzemelerin
miktar ve nitelikleri ile gereken tumsgilik kategorilerini yansitir. Malzeme ve
iscilikleri kapsayan toplam bir maliyet tahminine naak icin bu rakamlara birim
maliyetler uygulanir; daha sonra yuklenici beklegyare giderler, genel giderler ve
kar icin ilave bir marj ilave eder. Detayll 6lctimtirmeler ile karmgak ve ayrintili
analizlerle uzman kilerin yapacgl hesaplamalari gerektiren bir yontem gdaodan

rutin dezerleme cakmalarinda pek kullaniima?.

e. Amortismanl D&er Kaybi ile Maliyetin Belirlenmesi Ydntemi

Mulkte kullaniimayla meydana gelen gercek ve gdgbedlebilir yipranma
s6z konusu oldgunda dgerleme uzmani bu yipranma ve eskimeyi tahmin ederek
bu tahmini yapinin yenidenga ve ikame maliyetinden c¢ikartarak yapinin yiprgnmi

maliyetini tahmin edebil{’®.

1% Bakir, ss.35-38.
197 Appraisal Institute, s.379.
1% yazici, Dinger, Balsari, 5.132.
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Tablo 6Klasik Maliyet Yaklgimi Analizi

Malivet Esasi
|

Yeniden Insa Maliveti Yerine Kovma (fkame) Maliveti

Malivet Tahmini
(Dolayh Malivet + Dolaysiz Malivet + Girisimci Kari)

Malivet Endeksi Y ontemi Yerinde Birim Y 6ntemi Karsilastmlmah Birim Y &ntemi
Amortisman Tahmini
|
| | |
Pivasadan Cikartma Yas - Omiir Avnistirma
Yapilarm Hesaplanan Degeri

Diger arsa vapilandmrmalanmn degeri ilave edilir

Arazi degeri ilave edilir
|

Malivet Yontemi Ile Pivasa Degeri

Kaynak: Appraisal Institute, s.351.

C. Gelir indirgeme (Kapitilizasyonu) Yoéntemi

Gelir indirgeme yontemi, kiralanan konutlar, ticanggazalar, oteller vesi

hanlari gibi gelir getiren yapili gmmazlarin dgerlemesinde kullanilir. Bu yaldan;
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tasinmaz mal dgerini, dgrudan toprak ve yapinin getirgcevergi 6ncesi gelire
baglar'®.

Gelir indirgeme yaklgmi, bir tasinmazin geri kalan ekonomik émri icinde
bir yatirrmci veya bir kullanici icin muhtemel rgglir akgini ele alir. Bu gelir aki
benzer tanmazlardan elde edilen gelirle kdastirilir ve yatirrmdan elde edilecek
olan muhtemel kazan¢ benzegitemazlardan veya @er tir yatirimlardan elde
edilen kazanclar ile katastirilir. S6z konusu ganmazin , tahmini net gelir aknin,
adi gecen tanmazin piyasa gerinin bir gostergesine yansitiimasinda kullan#aca
olan faiz ve indirgeme orani igin g#i teknikler kullanilir. S6z konusu §agnmazin
diger benzer tanmazlar ile mukayesesinde, 0Ozellikle kira konusyngiyasa
yaklasiminda oldgu gibi ayni temel fiziksel, fonksiyonel ve ekonomi&kttrler

dikkate alinir.

Tasinmazlarin gelecekte gayaca& gelirler tespit edilebilmekte ise bu
yontemin kullaniimasi en gkl durumdur. Gelir yaklggmi bir arsa Uzerinde
bulundwgu arsanin sinirl bir Gmr yoktur. Bu arsa Uzetbdireyapinin yapilmasi ile
bu arsanin bp kalmasi durumunda gore kaybedilecek gelir s6z &odur.
Tasinmazlardan elde edilecek net gelir hesaplanirkiele edilen brit gelirden
arsanin bg kalmasi durumuna gore elde edilecek secenek tifigsdir ve sletme
giderleri cikarilir. Isletme giderleri, emlak vergileri sigorta gideri, kba onarim
gideri genel yonetim giderinin ilgili tanmazla dgen kismi, dagmanlik gideri,
reklam gideri vb. olgur'*®.

Diger yaklgimlarda da oldgu gibi, gelir indirgeme yakkami da sadece ilgili
karsilastirilabilir veriler mevcut oldgunda kullanilabilmektedir. Bu tdr veriler
mevcut olmadiinda ise bu yontem, goudan pazar kadastirmasi yapmak icin gl
de genel analiz amaciyla kullanilabilir. Gelir irggme yaklami 6zellikle

sgiladiklari kazang olanaklari ve Ozellikleri esasnaiginda alinip satilabilen

199 Gilbert Castle, “GIS In Real Estate Valuatio®)S in Business 94 Conference Proceeding
1994, s.18

19 ibrahim Akd@du, Genel Olarak &nmaz Dgerlemeislemleri ve Hazine Tanmazlari Kiymet
Takdirinde Uygulanan DEerleme Islemleri ile Kasilastirimasi, (Yayinlanmangi Milli Emlak
Uzmanlgl Tezi), Ankara, 2008, ss.23-24.
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mulkler i¢cin ve bu analize dahil edilen muhtelif sumlari destekleyecek pazar
kanitlarinin oldgu durumlarda ©nemlidir. Yine de bu yontemde kulami
prosedurlerin matematiksel kesili sonuclarin kesin dgulugunun bir gostergesi

olarak algilanmamalidir.

Uygun pazar agtirmasi tamamlandiktan ve kdastirilabilir veriler toplanip
dogrulandiktan sonra gerleme uzmanlari, gerleme konusu mulk i¢in sunulan
gelir ve gider tablolarini analiz ederler. Bu adimiilkiin gecmiteki gelir ve
giderlerine ve ilgili verilerin bulundiu diger rekabetgi Ozelliklerine dair bir
calismayi da icerir. Ardindan, pazar beklentilerini yaas, belirli bir mulk sahibinin
0zel deneyimlerini g6z ardi eden ve ilave analiier bir format sglayan bir nakit
akisi (yeniden diuzenlenmiisletme tablosuna dayanan) ggtilir. Bu adimin amaci
bir deger gostergesi olarak alinmak Uzere miulk tarafindamanilabilecek geliri
tahmin etmektir. Bu tahmin, tek bir yila ait gelie giderleri yansitabilege gibi bir

dizi yila ait gelir ve giderleri de yansitabilir.

Bir nakit akginin (yeniden dizenlengi igsletme tablosuna dayanan)
gelistiriimesinin ardindan dgerleme uzmani, bir indirgeme ydntemi sec¢melidir.
Dogrudan indirgeme bir genel orani veya tek bir yNya istikrarli net gletme
gelirine bolindginde bir dger gostergesi elde edilmesinigkayan tim riskler
getirisini uygulamaktadir. Dgudan indirgeme 06zellikle verilerin yeterli olgiw
pazarlarda kullanilmaktadir. Gelir indirgeme isargmin zaman agisindangeeni
ele almakta ve birka¢ yil stren bir dénem icin edtklen net gletme gelirlerine
uygulanmaktadirindirgenmg nakit aksi analizi (NA) yontemi, gelir indirgemenin
en 6nemli 6rngidir. Indirgeme ve getiri oranlarinin pazar tarafindan wmydpir
sekilde desteklenmesi halinde pazage®ni tahmin etmek amaciyla hem gladan
indirgeme hem de gelir indirgeme (veya her ikisdbn) yontemi kullanilabilir. ger
bu yontemler dgru bir sekilde uygulanirlarsa her ikisi de aynigde tahminini

vermelidir*

" Erol Degirmenciler, Kentsel Gefim Surecinde Turkiye'de Gayrimenkul Berleme Sorunlari ve
C6zum Onerileri, (Yayinlanmagy Uksek Lisans Tezi), Kocaeli Universitesi SiyaBéimi ve Kamu
Yonetimi Anabilim Dali, Kocaeli, 2008, ss.18-19.
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1.Gelirindirgeme Yénteminin Varsayimlari

Gelir indirgeme yaklgminin en temel Ozefli, gelecge iliskin tahmin
yapilmasinin zorunlu olmasidir. Bu yontemin angigkenleri olan gelir yaratma

glcu ve indirgeme orani piyasa tarafindan belirkekbedir.

Yukarida anlatilanlar gwltusunda bu yontemin varsayimlarsagida

belirtilmistir.

» Brut gelir ve gletme giderleri dgru olarak dngorilmgidr.
* Secilen indirgeme orani, pazari ve yatirimci dagtanni yansitmaktadir.

« Uygun indirgeme yontemleri ve teknikleri kullaniknr**?

2. Gelirindirgeme Yonteminin Zorluklari ve Kullanilmasinin Uygun

OlmadigI Durumlar

Gelir indirgeme yaklami sadece ilgili kawlastirilabilir veriler mevcut
oldugunda kullanilabilmektedir. Bu tur veriler olmgchda ise bu yontem, goudan
Pazar kanlastirmasi yapmak icin d@l de, genel analiz amaciyla kullanilabilir. Bu

yontemin zorluklar gagida belirtilmistir;
* Benzer gelir-gider beklentileri olan érneklere atilerin secimini gerektirir.
Getiri oranlari benzer 6zellikleri olan mulklerdseciimelidir.
e Uygulayicinin gelir, gider ve Bk tahminlerini ¢cok iyi hesaplamasi
gerekmektedir.

Diger yandan ayrica;

» Gelir getirmeyen miulklerde,

12 Oztirk, s.162.

113 3adik Sahin, Genel Olarak §mmaz Dgerleme islemleri ve Hazine Tanmazlar Kiymet
Takdirinde Uygulanan Dserleme Islemleri ile Kasilastinimasi, (Yayinlanmargi Milli Emlak
Uzmanlgl Tezi), Ankara, 2007, s.49.
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* Tasinmaz dgeri ile ilgili uygun, s&lkh, olculebilir verilerin olmadgi

durumlarda kullanilmasi uygun glir 1=

3. Gelirindirgeme Yonteminin Uygulanmasinda Kullanilan VeriKaynaklari

Konu tginmazin varsa gecsteki gelir ve giderlerinin ayrintili bir dokimu
ile emsal tanmazlara ait gelir giderler Gelindirgeme yonteminin uygulanmasinda

kullanilan en dnemli veri kaynaklaridir. g&r yandan ayrica;

» Piyasa faiz oranlar ve enflasyon beklentisi,
* Piyasa risk getiri oranlarinin tahmini de bu yontemygulanmasinda

kullanilan gerekli veri kaynaklari arasinda sayillab.

4. Gelirindirgeme Yo6nteminde Dgerleme Siireci

Gelir Greten herhangi bir miulk, gelir kapitilizagy yaklgimi kullanilarak
degerlendirilebilir. Bu yontem uygun bir getiri orammsecimini veya gegtiriimesini

gerektirmektedir.

Gelir indirgeme yonteminde izlenegiém soyledir.

 Konu tginmaz ve emsal gammazler icin gelir ve gider verileri
arggtirilir.

* Tasinmazin potansiyel briut kira geliri, kira geliri \wBger gelirleri
toplam suretiyle hesaplanir.

* Bosluk ve tahsilat kaybi tahmin edilir.

* Konu tginmazun efektif brut geliri, potansiyel brut geérd bgluk
ve tahsilat kayiplari ¢ikartilarak hesap edilir.

* Konu tginmaz igin, toplamsietme giderleri, sabit giderler, gigken
giderler ve yerine koyma ddegigoplanmak suretiyle hesap edilir.

Y4 vyazici, Dinger, Balsari, s.177.
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* Net iletme gelirini bulmak icin toplamlietme giderleri efektif brit
gelirden cikartilir.

* Net isletme geliri direkt veya getiri indirgeme (yillikhakit
akimlarinin  indirgenmesi) tekniklerinden birisi iledesere
dondstiralort™.

5. Gelir indirgeme Yaklasiminda Kullanilan Yéntemler

Gelir indirgeme yaklgmi iki temel metodolojiyi destekler. Bunlar; bieger
sonucuna varmak icin bir yilin gelirinin gkisini kullanan dgrudan indirgeme ve
zaman icinde bir dizi nakit adtari ile herhangi bir geri dogidezerini veya tekrar
sats hasilatini dikkate alan getiri indirgemédfr

a. Dogrudan Indirgeme Yontemi: Dogrudan indirgeme yakgami, tek bir
yilin gelir beklentisini bir dger gostergesine dostiirmek icin kullanilan yontemdir.
Bu donigum, ya gelir tahmine uygun bir gelir oranina béteya da buna uygun bir

gelir faktorilyle carparak tek adimda elde etfifir

Dogrudan indirgeme yak{aminda ilk yilin 6tesindeki nakit akimlari dikkate
alinmaz. Hesaplamasi ve anlmasi ¢ok kolay oldgu igin, ¢ok yaygin olarak
kullanilan bir yontemdir. Bu yontem, gelir, gidenisk, gelecek beklentileri ve
fiziksel 0©zellikleri benzer olan katastirilabilir tasinmazlarin  ¢ok oldgu
durumlarda, tanmaz degerinin daha dgru bulunmasini gdar. Ancak gelir ve

giderlerin diizenli olmagh durumlarda kullaniimasi ¢ok hatali sonuclaraagar®

Dogrudan indirgeme yontemi ile der tespitinde kullanilan formal

asagidadir;

115 Ebru Yali, Konut Deserlemesi ve Konut Derlerini Etkileyen Faktorlerin Regresyon Anallig
Incelenmesi (YayinlanmamiYiiksek Lisans Tezi)istanbul Teknik Universitesi Fen Bilimleri
Enstitusu fstanbul, Ocak 2007, s.12.

118 Appraisal Institute, s.493.

117 Appraisal Institute, s.529.

118 Ureten, s.118.
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Net [sletme Geliri (I)

Tasmmaz Degeri (V) =

Indirgeme Oramt (R)
buradan;
i I
V=—
E
ve indirgeme orani;
I
R= —
1".?'

biciminde kolayca hesaplanabilir. Burada | geRijndirgeme oranini, V ise gderi

ifade etmektedir.

b. Getiri Indirgeme Yontemi: Bu yontem, gelecekteki yararlarin uygun bir
getiri orani ile iskonto edilerek buglinki gédee dongtirmek icin kullantlir. Bir
piyasa dgeri dezerlemesinde uygun bir oran secmek icingeteeme uzmani, tipik
yatirnmcilar tarafindan beklenen ve piyasassaarileriyle desteklenen getirilerin
piyasa kanitlarini inceler.

Getiri indirgemeyi uygulamak icin gerleme uzmani,

Uygun bir mulkiyet veya inceleme dénemi secer,

» Gelecekteki tum nakit adarini veya nakit alsimodellerini tahmin eder,

» Uygun bir getiri orani secer,

+ Cssitli getiri formallerinden birini kullanarak, gelekteki her yillik yarari
iskonto ederek gelir ve gider modelini,gée desisimlerini ve getiri oranini
yansitan bir modelle gelecekteki yararlari bugubedgtirerek tainmazin
degerini belirlet*®.

119 Appraisal Institute, s.549.
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6. Gelir indirgeme Yaklasiminda Kullanilan Cesitli Oranlar

a.Indirgeme Orani

Gelir yonteminde kullanilan indirgeme orani, ggatiren tainmazlarin net
isletme gelirinin tainmaz dgerine bolinmesiyle bulunabilir. Ozellikle ABD'deki
uygulamalarda yaygin bigekilde kullanilan bu oran, pazar verilerinin analiz
belirlenir. Yakin zamanlarda satislemi gérm{ ayni kullanima,yga ve niteliklere
sahip gelir getiren tanmazlarin sagifiyatlari ve net gelirleri kullanilarak ggamaz

pazarinin gostergi indirgeme oranina ugair'®,

Indirgeme orani, uzun donemde dizma gelire sahip olan, yakin gelecekte de
isletme gelir ve giderlerinde buyilk bir glgim olmayacgl beklenen tanmazlarin
deserlenmesinde uygulanmalitfit. Pittenger'de, oranin dugan bir geliri olmayan
kismen tamamlanmiyapilarda ya da bir yapi Onerisinde kullaniimasihatali

sonuclar dguracaini belirtmistir*?%

Kang ise, indirgeme oraninin; suc¢ dizeyi, konunsahilirlik ve tainmaz
konumun genekartlari gibi farkli nedenlerden dolay! kentingdgk boélgelerinde

farkli oranlarda olabileggni belirtmistir*>.

Emsal miilklerin indirgeme oranlari incelenerek, indirgeme oraninin

olusturulmasinda kullanilan tekniklesagidaki gibidir;

I. Yatinm Bandi Yontemi (Yatirim Arali)
ii. Artik Deger Yontemleri

* Bina Artik Dezer Tekngi

120 Real Estate Investment Analysis Software, “Cdjzitdion Rate”, _http://www.invest-

2win.com/caprate.htm(5 Subat 2010).

2L yvolkan Cadas, Tasinmaz Likiditesi ve Dgerleme, (YayinlanmamiYiiksek Lisans Tezi), Yildiz
Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitisistanbul, 2001, s.66.

122 illiam L. Pittenger, “Cash Flow Pattern Drivespitalization Method” Issue of The Appraisal
Report, U.S.A, February 1994, s.86.

128 Han B. Kang, “Cap Rates In Commercial Appraisdlic@go vs. National’Dffice of Real Estate
Research University of lllinois at Urbana-Champaigh/nited States, 1999, s.2.
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* Arsa Artik Deger Tekni
I. Yatinm Bandi Yontemi (Yatirim Arali g1 Yontemi)

Yatirimin finansal yapisini analgea bu yontem; tanmazin ne kadarinin
yatirrmcinin 6zkaynaklariyla ne kadarinin ise yab&aynaklarla kailandgini esas
alir. Tginmazin finansmani 6zkaynak ve yabanci kaynaki@ni@nse edildiinde
kapitilizasyon orani hesaplanirkergitamazin finansmaninin gandigl sermayenin

agirhkh ortalamasi alinarak hesaba katiimalidir.

Bir tainmazin yatirim bandi ya da kredigge orani %60 ise; ganmazin her
100 TL sinin 60 TL si alinan krediler ile 40 TL sinse 6z kaynaklarla katandg|
anlasilir.

Kullamlan Deger
Yatirim Bandh =

Toplam Deger

Bir tasinmazda yatirnm bandi en fazla 1 olabilir. Yatits@ndinin 1 olmasi
tasinmazin tamaminin yabanci kaynaklarla finanse ggiid gosterir. Yatirim

bandinin 1’e yakkamasi ayni zamanda riskin de artmasi anlamina‘tfelir

Bu teknikte, tainmazin tzerinde sahip olunan haklar tek tek tesgiltp, bu
haklara ilgkin getiri oranlari ayri ayri bulunur. Daha sonra @etiri oranlarinin
agirhikli ortalamasi indirgeme oranini veéfit

Bu yontem yatirimin finansal yapi analiz eder.

Borg + Ozkaynak = Mulk Dgeri’dir.

124 Bakir, s5.49-50.

125 yasemin Haspolat, Geggten Giinimiize Gayrimenkul Berlemesi ve Gelirlerin Kapitilizasyonu,
(Yayinlanmany Milli Emlak Uzmanlgi Tezi), Ankara, 2008, s.16.
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Yatirim bandi Yéntemi, Borg ve Ozkaynak béalerinin getiri beklentisinin
farkli olmasina dayanir. Tanim formile ediidide: [ M = Bor¢ oranini, (1-M)=
Ozkaynak oranini, MR = Bor¢ Kapitalizasyonu oranfipotek Sabitesi) (Borg
Verenler tarafindan talep edilen oran), RE = Ozk&yimdirgeme oranini (Nakde
nakit orani veya nakit akiorani veya Ozkaynak temettii orani) (Yatirimcisi

tarafindan talep edilen oran), Rindirgeme oranini temsil eder.]
oR[ (I-M)*RE ]+ [M * MR]
ii. Artik De ger Yontemleri

Artik deger yontemleri dgeri bilinmeyen bir yatirrm bikenine ayrilan
gelirin, deseri bilinen tim yatinm bilgenleri tahmin edildikten sonra, indirgemek

icin kullanilan bir yontemdir.

Mulkiin  hangi bilinen veya bilinmeyen (artik @) bilesenlerinin
incelendgine bakilmaksizin, derleme uzmani Tablo 7'de gdstergdgibi, bilinen

unsurlarin dgeri ve netgletme geliriyle bglar. Dezerleme uzmani,

» Bilinen bilesendeki yatirnmi dgrulamak icin gerekli yillik geliri tiretmek
amacilyla o bilgenin degerine uygun bir kapitalizasyon orani uygular,

* Bilinmeyen bilgene yapilan yatirnmi desteklemek amaciyla mevctk ar
geliri tiretmek icin, bilinen bilgenin yatirimini desteklemek icin gereken
yillik geliri net isletme gelirinden mahsup eder,

e Artik bilesenin buginkl dgerini tiretmek icin artik geliri bu bifendeki
yatirima uygun bir oranla indirger,

e Toplam mulk icin bir dger gostergesi tiretmek amaciyla bilinen gale ve

artik bilesen degerlerini toplar?®.

126 Appraisal Institute, ss. 539-540.
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Tablo 7: Artik Deger Hesaplarinda Bilinen ve Bilinmeyen gigkenler

Artik De ger Yontemleri Bilinenler Bilinmeyenler

Arsa Artik Degeri Arazi veya Arsa Dgeri

Net Isletme Geliri
Bina Deseri
Bina Kapitalizasyon Orani

Arsa Kapitalizasyon Oran|

Bina Artik Deseri Bina Dezeri

Net isletme Geliri
Arazi veya Arsa Dgeri

Arsa Kapitalizasyon Oran

Bina Kapitalizasyon Orani

Kaynak: Apprasial Institute, s.539.

Bina Artik Dezer Teknpi, arsa dgerinin getirisi digtldikten sonra binaya

kalan gelir ile dger tespiti tekrgidir.

Arsa deeri bilinmelidir.
Arsa deeri kagilastirilabilir emsallerle bulunabilir.

Once toplam Nefisletme Geliri (NOI) miktarindan arsa gherine kagilik

Kalan gelir bina tarafindan kazanilan bélumduir.
Bu bina geliri bir faiz orani + anapara geri ddeanani kapitalize edilerek
bina deerine ulgilir.

Asagidaki durumlarda kullanilmasi uygundur.

Arsa deerlerinin kararli ve dengeli olgu piyasalarda
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» Cevrede yakin donemde gercakhés arsa sagiemsalleri bulundgunda
* Binanin yapim maliyetinin ve birikmiamortisman miktarinin saptanmasinin
cok guc oldgu eski, farkli ve 06zel dizayndaki binalarda kullamasi

uygundut?®’.

Arsa Artik Deger Tekni ise, bina kalintisi tekginin zayif noktalari icin
gelistiriimistir. Bina kalintisi tekrjinin tersi seklinde calsir'®®.  Asagidaki

durumlarda kullaniimasi uygundur,

* Arsa dgerlerinin piyasadan elde edilemgdilurumlarda.

* Bina yeni ise ve arsaya en etkin ve verimli kullansa&layacak durumda ise.
Bina yeni ise dgerinin genellikle yeniden yapma maliyetingt@ldugu varsayilir.

b. Brit Kira ve Brit Gelir Carpani

Brat kira geliri getiren tanmazlarin dgerlemesinde kullanilan brut kira ¢arpant,
sats fiyatlarinin yillik briit kiraya bolinmesi ile butur?®,

Bt Kira C Satis Fiyat
riit Kira am =
=P Yilhk Briit Kira
. Satis Fivat
Briit Kira Carpam =
Kira Geliri

Bu yontem de benzer nitelikteki yakin zamanda ssagerceklgmis
tasinmazlarin sajl fiyatlari ile yilhk brut kira gelirleri tespit atbrek, yillik elde

edilen brit kira gelirlerinin kac katina satildikléespit edilir. Daha sonra brit kira

127 Serhat Kayaha, Genel Olarak Tanmaz Dgerlemeislemleri ve Hazine Tanmazlari Kiymet
Takdirlerinde Uygulanan Berleme islemleri fle Kasilastiriimasi, (Yayinlanmangi Milli Emlak

Uzmanlgl Tezi), Maliye Bakanfii Milli Emlak Genel Mudurligl, Denizli, 2007, ss.42-43.

128 yetkin ve Erglu, s.71.

129 Real Estate Investement Analysis Software, “Grd&snt Multipler-GRM”, http://invest-
2win.com/grm.htm{ 7 Subat 2010).
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carpani bulunur. Dgerlemesi yapilan ggnmazin yillik brat kira geliri ile ortalama

carpan carpilganda ilgili tasinmazin dgerine ulagilir**.

i. Brut Kira ve Brit Gelir Carpaninin Temel Ozellikleri

Aile konutlar genellikle yalnizca kira geliri eldgttikleri icin dezerlemede
Brut Kira Carpani yoéntemi kullanilir. Kiragdnda pek ¢cok gier kaynaktan gelir elde
edilen endustriyel ve ticari mulklerde ise butunyhaklardan elde edilen yillik

gelirler baz alinarak gerlendirilir.

Bir degerlendirmede secilen kalastirilabilir mdalkler ile konu maulk
arasindaki benzerlikler veya farklar dikkate alihoha Eger kasgilastirilabilir
mulkler konu milkten daha diik veya daha ytksek bir bedelle kiralaniyorsa farki
nedenleri argtirilmalidir. Bir bagka dikkat edilmesi gereken husus kira kontratinin

yasidir.

ii. Brut Kira ve Brit Gelir Carpaninin Dezavantajlari

Hesaplamalarda net gelir yerine brit gelir dikkatenmaktadir. Ydnetim,
bakim vergi vs. giderleri g6z ardi edilmektedir.nT @isginmazler icin giderlerin gt
olduklari kabul edilmektedir. Enmazlarin kalan ekonomik omdrlerkite kabul

edilmektedir.

Degerleri belli bir fiyat aralginda olan t@inmazlar icin d@ru sonuclar
alinirken dgerleri belli bir rakamin Uzerine cikinda referans kira piyasasi

bulunmamaktadif®

130 sahin, s.63.
131 Mesut Sbézen, Gayrimenkul Berleme Yontemlerinin Hazine Gayrimenkulleri Sati
Performansina Etkileri (Yayinlanmagilli Emlak Uzmanlgi Tezi), izmir, 2007, ss.38-39.
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c. Bor¢ Kapsama Orani

Bor¢ kapsama orani kredi ya da ipotek kredisi darsalinan gelir getiren
tasinmazin aylik bor¢ ddeme yetgma ifade eden bir gostergedir.Neglatme
gelirinin yilhk bor¢ 6demelerine bolinmesi ile baur. Borg kapsama orani birden
blyukse, tanmaz gelirinin yillik bor¢ 6demesinden daha fagddir getirdii, baska

bir deykle kredi faizinin tainmazin gelirinden diiik oldusu gorultrt=2
d. Kredi-Deger Orani

Ekonomi literatirinde Loan-to-Value (LTV) olarak laadirilan bu oran;
alinan kredi miktarinin, kredi ile alinanstamazin dgerine boélinmesi ile bulunur.
LTV; kredi isteyen kilere, kredi verilip verilmeyegene karar vermede kullanilan,
kredi 6demelerini giivence altina almaya yarayarmmiineir olgutdir. Orngin, bir
tasinmaz icin LTV orani %85 ise bu stamaz dgerinin %15’i alicinin kredi
birikimleri ile %85’i ise kredi ile alinacak demeaktL TV oraninin buyimesi ile kredi
geri 6deme riski dgru orantil olarak artar. Ama LTV'nin birden buyoknasi dgal
olarak bekleneméZ?.

e. Net Buguinki dger

Bir yatirrmin net buginki g¢eri, yatinmin ekonomik omri boyunca
saglayaca nakit girslerinin 6nceden belirlenmibir iskonto orani Gizerinden bugine
indirgenmg toplami ile yatirnmin gerektirdi nakit ¢ikisi arasindaki farktir. Tanim
formule edildginde: R Nakit girglerini, AD malin sozlgme stresi sonundaki artik

degerini, P Nakit ¢cikglarini temsil eder.

: R, R, R, AD I P, P
NBD = L+ - _ 4.+ -+ - — t—=t..t—
(7)) (147) (1+r) (+r) | [ (+7) (14+7)

132 Aclar ve Cg@das, .128.
133 Capdas, 5.68.
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Net buginkli dger yonteminde yatirrmin kabul edilme skiiu NBD > 0O
olmalidit®®, indirgenmi nakit girisleri ve cikslari ile indirgeme oraninin pazardan
elde edildgi pazar dgerine ersmek icin yapilan bir dgerlemede sonug olarak elde
edilen Net Bugunki Dger, gelir yaklaimi ile bulunacak pazar derinin bir

gostergesi olmalidif®.
f. Ic Getiri Orani

I¢ getiri orani [GO veya IRR), projenin gelecektegtayaca donemsel net
nakit akimlarinin buginkt gerleri toplamini, s6z konusu projenin yatirim tutar
bugiinkii  dgerine gitleyen iskonto oranidif® ic getiri orani, projeleri
karsilastirmak icin kullanilan bir orandir. Birden ¢ok peoicerisinde, i¢ getiri orani
en yuksek olan proje secilir. Bir projenin i¢ getiraninin yiksek olmasi, o projenin
sagladigl nakit akimlarini bugunki derini sifira gitlemek icin daha yutksek bir
iskonto orani kullaniimasi geregimni gostermektedir. Bir projenin nakit akimlarinin

buyiik olmasi o projenin yapilabiligini artirir®’.

1 n
D S S
= (1+1GO) = (1+1GO)

Burada; R nakit cikslarini, R nakit girislerini, IGO I¢ Getiri Oranini

gostermektedir.
Il. TA SINMAZ DE GERLEMEDE KULLANILAN SAYISAL TEKN iKLER

Bu bélimde bircok farkl alanda kullaniimakla bitk, son yillarda tanmaz

deserlemesinde de gindeme gelmeysldyan sayisal yontemlere yer verilecektir.

13¢ Burhanettin Tandgan, Risk Analizi Tekniklerine Yénelik Finansal Tablolar Analizi ve
Finansman Ydntemlerinin De&gerlendiriimesi, Vakif Sistem, Bursa, Mayis 2002, s.212.

13% Giniz Celen Dgerleme Uzmanlari Dergiénce duzenlenenKurumsal Degerleme 2006 /
Uluslararasi Degerleme Standartlari Uygulamalart Konferansy “Turkiye'de Degerleme
Uzmanlginin Evrimi ve UDES” konulu sununis Kuleleri 4. Leventjstanbul, 2006, s.127.
136Gi]venSayHgan,Soru ve Yanitlarla isletme Finansman) 2. Baski, Ankara, 2006, s.302.

137 sayilgan, s.307.
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Son yillarda o6zellikle bilgisayarlarin ve bilgi ssleri teknolojisinin kaydeti
gelismeye bgh olarak bu yontemlerin kullanimi yayginhk kazagtr. Calsmanin
bundan sonraki kisminda detayll b@kilde anlatilacak olan sayisal yéntemler, kendi
icerisinde ekonometrik ve c¢ok olcutll karar verm@ntgmleri olarak iki gruba

ayriimustir.

Bu bélimde ele alinan ekonometrik yontemlerdenaya®inir Aglari Modeli
ile Coklu Regresyon Analizi §snmaz dgerlemesininde, tanmazin 6zelliklerini
aciklayan baimsiz dgiskenler ile tainmaz dgeri arasindaki ikkiyi modellemesi
bakimindan benzerlik ganaktadir. Aralarindaki temel fark ise gdglemede
kullanilan modellerin yapisindan ileri gelmektedoklu Regresyon analizi ise
temelinde sajl karilastirma yaklaimi ile balantili olup, benzer tanmazlara ait
verileri ele almakta ve oOzellikle @ousal iligkilerin  tanimlanmasinda
kullanilmaktadir. Ele alinan tekniklerden en cokyg@alik kazanmy olan Veri
Zarflama Analizi esas itibariyle karar birimlerinigoreli verimliligini 6lgmede
kullanilan bir teknik olmakla birlikte dgusal olmayan yapisi ve model
parametreleri 6nermesi sebebiyle hem etkin sonwganekte hem de gier bircok
yontemde bulunan zayifliklars@is goérinmektedir.

A. Ekonometrik Yontemler

Tasinmaz dgerlemesinde kullanilan klaca ekonometrik yontemler sirasiyla:
Coklu Regresyon Yontemi, Yapay Sinirglari Yontemi ve Veri Zarflama

Yontemleri olup bunlar hakkinda ayrintili bilgi tpkeden bolimde yer almaktadir.

1. Coklu Regresyon Ydntemi

Degerleme incelemesi konusu Uzerine gédoir literattr vardir. Bu alandaki
literatirin c¢c@u iki temel grubta siniflandirilabilir: Bulardan rimicisi tssinmaz
degserlemesinin belirli tdrlerinin incelemesiyle ilgilen ve dieri de tainmaz
incelemesinin teknikleri ile ilgilenen gruptditk gruptaki literatir, ikinci gruptakini

blyuk 6lcide gmaktadir.
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Coklu Regresyon tekgii literaturiin ikinci grubuna girmektedirikinci
gruptaki literatlir cok seyrektir. Vandell ve Ordweg Alvayay iceren ornekler 41b
ve ¢ kurall tizerinde ¢camaktadiF®®. Vigano ve May, kurumsal yatirim sektérii icin
deserleme incelemesi denetim listesi sunmakiddiMathieson ve Dryer gerleme
incelemesi icin bilgisayar destek sistemi ortaygrkostur**®. Isakson, muhasebeden
degserleme inceleme siemlerine kadar standart istatistiki denetim tekemk
uygulamaktadf**. O’Connor geni tasinmaz portféylerinin risk yénetimi icin kalite

kontrol dlculeri sglayan bilgisayar destekli inceleme tekinrsunmaktadf*.

Bu teknik temel olarak sakarilastirma yaklgimi ile bglantiidir ve ¢gu
deserleme raporlarinda bulunan veriyi kullanmaktadifeknik basit olarak,
dizeltiimesi tam olarak yapils tasinmaz Ozellikleri icin  kanlastirilabilir
tasinmazlarin duzeltilngi dezerlerinin regresyonunun, giik belirlilik katsayisi,
anlamsiz F ve t istatistikleri vermesi gergktvarsayimina dayanmaktatfit Bu
varsayima gore katastirilabilir tasinmazlarin duzeltilngi fiyatlar ile duzeltmeleri
dogru yapilms olan tginmaz 6zellikleri arasindaki kovaryans, colgiikiya da sifira

yakin olacaktir.

Bu varsayimi daha iyi anlamak igin,ga dizeltmeler mutlaka tanimlanmal
ve gosterilmelidir. D@ru olarak yapilmy diizeltmeler, s6z konusustamazin piyasa
degerini ya da piyasa @erine ¢cok yakin bir dgeri veren dizeltmeler olarak
tanimlanmaktadir. Uygulamada, bir tanesi harigeditim acilardan s6z konusu
tasinmaz ile glesen farkl kasgilastirilabilir tasinmazlar kullanarak hipotetik bir

deserleme dgundlur. Deerleme uzmani d@erlemesi yapilacak gmmaz ile

138 Nicholas Ordway ve Jaime Alvayay, “Reviewing Apisals Under Rule 41c Complianc@he
Appraisal Review and Mortgage Underwriting Journal,U.S.A, 1987.

139 Stephen E. Roulac, Daniel T. Vigano ve Richardvy, “Appraisal Management and Review
Systems for the Institutional Investment Sectofhe Appraisal Review and Mortgage
Underwriting Journal , U.S.A, 1986.

140 Kieran Mathieson ve Brent. J. Dryer, “ImprovingetEffectiveness and Efficiency of Appraisal
Reviews: An Information Systems ApproacAppraisal Journal, July 1993, ss.57—-63.

1l Hans R. Isakson, “Statistical Audits of Appraisaeports”, The Appraisal Review and
MortgageUnderwriting Journal , Germany, 1988, ss.54-59.

142 Michael Patrick O’Connor, “Computer-Assisted Marg Review AssuranceProperty Tax
Journal, March, U.S.A., 1989, ss.83-91.

3 Hans R. Isakson, “The Review of Real Estate Amaiai Using Multiple Regression Analysis”
Journal of Real Estate ResearchvVolume: 15, Number 2, Germany, 1998, ss.177-178.
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karsilastirilabilir tasinmazlar arasindaki bir 6zellikten ghn farklar sebebiyle ger
karsilastirilabilir tasinmazlarin sagifiyatlarini dizeltmelidir. Her bir karigairilabilir
tasinmazin, duzeltiimesi yapilan farkli miktardasitanaz karakterisgine sahip
oldugu da varsayilir. Karlastirilabilir tasinmazdan birisi, deerlemesi yapilacak
tasinmazdan daha fazla Ozghi sahipken gherleri, deerlemesi yapilacak
tasinmazdan daha az O0zgli sahiptir. BOylece duzeltiimesi yapilacakitemazlar
arasinda 6zellikleri bakimindansgéli ge sahip olunur. Fakager dizeltmeler dgru
ise duzeltmeleri yapilmi6zelliklerdeki dgiskenlik sabit kalirken, karlastirilabilir
tasinmazlarin sa§i fiyatlarinda ¢ok az ya da hi¢ glekenlik olmayacaktir. Boylece
kargilastirilabilir tasinmazlarin duizeltilngi satg fiyatlari ile dizeltimesi yapilan
Ozellikler arasindaki kovaryansin sifir ya da enndan cok dglk olmasi

beklenebilir.

Yukaridaki varsayimi test etmenirgdr bir yolu dgerlemeye tabi tanmazin
karsilastirildigl tasinmazlarin saglarindan sadece bir 6zellikte ayrgdi yukaridaki
durumu tekrar dftinmektir. Dgerleme uzmaninin s6z konusu o6zellik icingdo
dizeltme faktori elde edebilégegecms satglara iliskin kusursuz bir veri setine
ulasma imkanina sahip olgu varsayilir. Bu bgamda bu faktdrin sonucu ve
degserlemeye tabi ve kaastirilabilir tasinmazlar arasinda s6z konusu o6zellikten
kaynaklanan farkhlik, her bir kafastirilabilir tasinmazin sag fiyatindan
cikarildginda, dgerlemesi yapilan tmnmaz ile kagilastirildigl tasinmazlar
arasindaki herhangi bir farkin gerdeki etkisini timuyle ortadan kaldiran birgdo

diuzeltme faktori tanimlanmaktadir.

Dogru duzeltme faktorinin piyasadan elde edilebgedar yontem de
yukaridaki gecnyi satslara iliskin kusursuz veri seti kullananstamaz 0Ozellikleri
vektorine ait saifiyatlarinin EKK regresyonundaki katsayidir. Gegrsatslara
ili skin kusursuz bir veri setinin olgu varsayilir. Bu hipotetik veri setini kullanarak

144

Colwel ve dgerlerindekir™ uygun regresyonséli ginden bir dizi dgru dizeltme

faktort tahmin edilir. Bu dizeltme faktorlerini gho yapansey uygun bir regresyon

144 peter F. Colwell, Roger E. Cannaday ®@aunchiwu, “The Analytical Foundations of Adjustment

Grid Methods”, The Journal of the American Real Estate and Urban Ecoomics Association New
York, 1983, ss.11-29.
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esitli giyle birlikte kusursuz veri setinin kombinasyonuddma genelde, derleme
uzmanlarinin diizeltme faktort elde edebileceklasiksuz veri setleri yoktur. Buttn
mesele dgru diuzeltme faktérini bigekilde piyasa verisinden elde edebilmesidir.
Hipotetik olarak kusursuz olan veri seti ve uygeqresyon gtli gi dogru dizeltme

faktorina elde etmenin basit bir yolunu temsil dttadir.

Sats kiyaslama yaklaminda, kagilastirilabilir tasinmazlarin duzeltilngi satg
fiyatlari dodzeltiimesi dgru olarak yapilmy tasinmaz 0©zellikleri vektori ile

regresyona tabi tutulgunda, beta katsayilari istatistiki olarak sifirdgatamsizdir.

Ispat:
y = Kasllastirilabilir tasinmazin sagifiyati,
x = Kagilastirilabilir tasinmazin duzeltiimesi yapilan 6zellikler vektoru,
z = D&serlemeye tabi tanmazin duzeltiimesi yapilan 6zellikler vektoru,
f = Dogru duzeltme faktorleri vektoru.

olarak tanimlanir.

Daha sonra, her bir kalastirilabilir tasinmaz icin duzeltilmy sats fiyati su
sekilde tanimlanabilir:

p=y+ (z-x)f (1)

e ‘nin iyi davrangl hata terimi olarak tanimlangl asagidaki regresyon
esitli gi dustinular.
p =a + bxet (2)

Esitlik (2) duzeltmesi yapilny 6zellikler vektort tGzerinden kalastirilabilir
tasinmazlarin duzeltilnyi sats fiyatlari regresyonunu temsil etmektedir.

b tahmini icin EKK tahmincisigagidaki gibi verilmektedir:
E = (X“X)_lx“p

1
(z'z) = 0 varsayimi ile birlikte

=0 olacaktir.
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Boylece duzeltmesi d@ou yapims Ozellikler vektori Uzerinden
kargilastirilabilir tasinmazlarin duzeltilngi satg fiyatlari ile yapilan herhangi bir
regresyonda, sabit terim hari¢ tim parametre talemirstatistiki olarak anlamsiz
olacaktir. Regresyonun F-gri de istatistiki olarak anlamsiz olacak ve biikrl

katsayisi ¢cok diilk olacaktir.

Yukaridaki teoriyi test edecek hipotezler cok dasiismen, gitlik (2)’deki
hipotezler: (1) duzeltilngi tasinmaz 6zelliklerine ait parametre tahminleri istaki
olarak anlamsiz olmahdir ve (2) gho dizeltmeler yapilmasi durumunda tim
parametre tahminleri anlamsiz olmalidikinci hipotez F testi kullanilarak test
edilirken, ilk hipotez t-testi ile test edilmektediOzellikle, dizeltmesi yapilmi
Ozellikler kaslilastirilabilir tasinmazlarin 6zellikleri vektord ile yapilan herharogi

regresyonda

Hq:EEDve
Hp=F=0

olur.

Duzeltmesi yapilmangi tasinmaz 6zelliklerini dahil etmeye gerek yoktur,
cunkli bu oOzelliklerde dgskenlik olmayacaktir. Ayni tanmaz igin dgerleme
yaparken kullanilan keanastirilabilir tasinmazlarin  herhangi bir 6zellnde
degsiskenlik varsa bu farkhliklardaki dizeltmeler @leme uzmani tarafindan

yapilmalidir.

Secenek hipotezler biraz daha ketir. Eger iki hipotez de reddedilirse
ardindan ya teori reddedilir ya daggeleme uzmani tarafindan yapilan dizeltmelerin
dogru olmadgl sonucuna varilir. Teori reddedilmeden ya da kadulilmeden 6nce
defalarca test edilmek =zorundadir.gefE teori genel kabul gdorebiliyorsa,
degerlemelerin incelenmesi icin yeni gkxli bir ara¢ olma potansiyeline sahiptir.

Bu hipotezleri test etmek icin gerekli veri seti kadar basit daldir.

Duzeltilmis tasinmaz 6zelliklerinden ziyade ¢ok sayida, tercihek €azla sayida
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karsilastirilabilir satsa ihtiya¢ vardir. O yizden yukaridaki hipotezi tesnek icin

coklu deserlemeleri havuzlamanin bazi yollar bulunmalidir.

Hipotezleri test etmek icin yeterli veri setini elétmek icin dgerlemeleri
havuzlamanin en az (¢ yolu vardir. Oncelikle, ayeierlemeye tabi tanmazin
farkli degerleme uzmanlari tarafindan yapinooklu deerlemeleri havuzlanabilir.
Bircok durumda ayni derlemeye tabi tanmaz icin coklu dgerlemeye sahip
olunmalhdir. Coklu dgerlemeleri havuzlamanin ikinci bir yolu da aynigddeme
uzmani tarafindan derlemesi yapilmyi benzer dgerlemeye tabi tanmazlarin
kombinasyonudur. S6z konusyitamazlar ayni ya da benzer mubhitte, yakin boyut ve
Ozelliklerde olmahdir. Coklu dgrlemeleri havuzlamanin Gg¢unt bir yolu ise farkh
deserleme uzmanlarinin  farkli  derlemeye tabi tanmazlar Uzerindeki
degerlemelerinin kombinasyonudur. Bu gglemeleri havuzlamanin en az arzu

edilen turaddr.

a. Tasinmaz Degerlemesinin Coklu Regresyon Analiziile Degerlendiriimesine

fliskin Bir Uygulama

Teoriyi test etmek icin, ayni gerlemeye tabi tanmaza ait ¢ dgerlemeden
altmis dort kasilastirilabilir sats, tek bir veri setine havuzlangtir. Degerlemeye
tabi tasinmaz Denver Uluslararasi Havayolu projesi kapsdmistimlak edilmg bin
donumlik gekmems bir araziden olgmaktadir ve dgerleme uzmanlari, istimlak
etme idaresi tarafindan teklif edilen tazminatitpsto eden arazi sahibi tarafindan
tutulmwtur. Bu veri setindeki karastirilabilir satglar deserleme uzmanlar
tarafindan secilngtir, yerlesim dizeltmeleri gerekmestir, ciinki kagilastirilabilir
arsa satlan yoredeki ya da derlemeye tabi tanmaz ile yiksek derecede
karsilastirilabilecek  yerlgimlerden  cikartiimgtir.  BOylece  kagilastirilabilir
tasinmazlar dgerlemeye tabi tanmazdan sadece buyuklik, satamani ve imar

bakimindan ayrilmaktadir.

Imar icin duzeltmeler gereksizdir, ¢tinkii her Ugetteme uzmani farkl imar

turlerini, asil tainmazinen yiuksek ve en iyi alan kullanim planini ayiricikategori
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olarak glemistir. Degerleme uzmanlari en iyi ve en yuksek kullanimdaka a
tasinmaz icin belirlenny her imar tipi icin donuim Bana belirtilen dgerler elde
etmistir. Bu imar kletmesi, ana tanmazin en iyi ve en yuksek kullanimi arsa
kullaniminin birden fazla tipini kapsaginda sira da olmamaktadir. Ayrica, 1000
donim ham, gaelmemg kentsel sacak parcalari genelde coklu alan kularnle
gelismektedir. Dgerlemenin bu yonuselik (2)'deki ek bir 0zellgi test etmeansini
sunmaktadir. Ozelikle ger x, dizeltmenin yapilmagh Ozellikleri kapsarsa
duzeltmeler yapiimagdi icin bu 6zelliklerin dizeltmeleri, kesinlikle gai desildir.

Bu dlzeltmelerde imar duzeltmeleri, ggeleme uzmanlarn tarafindan bilerek
yapilmamstir, ¢ciinkl ana tanmazin en yiksek ve en iyi kullaniminin icgrcher
yedi farkl imar tarQ icin dger tahmin etmsierdir. Dahasi safizamani ve boyut icin
yapilan diuzeltmeler benzerdir. Dolayisiylgee x’in imar deiskenlerini icerdgi
varsayilirsa, dgru duzeltiimg ozellikler icin beta katsayilari istatistiki olara
anlamsiz iken, onlarin beta katsayilari istatistiarak anlamli olacaktir.

Altmis dort kasilastirilabilir satsin hepsi icin asil gerekli olan dizeltme,
boyut icindir. Fiilen ana tanmazin alaninda anastamazla kagilastirilabilecek
geng parselli bir say meydana gelmestir. Bu olgzgan dsi bir durum dgildir.
Gergekte, buyuk kentsel alanin sagala 1000 donumlik parsel alanini satmak
Ozellikle piyasa biyumuyorsa, istisnai bir durumdiolayisiyla daha kiguk
parsellerin saglari dezerleme uzmanlari tarafindan boyut farkhliklari nici
duzeltilmitir. Sats zamani i¢in yapilan duzeltmeler ¢ok buyukgither, cinku
zaman icinde fiyat trendi yataydir. Bu gatiada istimlak otoritesi tarafindan
tutulmus degerleme uzmanlari tarafindan kullanilan aknbir kasilastirilabilir
satgin ayarlanmasiyla teorinin uygulamasi da sungtmu istimlak otoritesi
degerleme uzmanlar da, yorede ya da angintaaza benzer yerlerden
karsilastirilabilir satslar secmglerdir. Ancak, istimlak otoritesinin  gerleme
uzmanlari timdayle farkli anagiamaz icin en iyi ve en yiksek varsayimlarindan
faydalanmgtir. Ozellikle istimlak otoritesinin dgrleme uzmanlari asil g@mazin
tum 1000 donumu icin en yuksek ve en iyi kullanifarak birim gelgme imari
(Planned Unit Development-PUD) planigtm. Boylece istimlak otoritesi tarafindan
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kullanilan bircok kagilastirilabilir sats imar icin dizeltiimgtir. istimlak otoritesi
uzmanlari sagizamanindaki farklliklar i¢in diizeltme yapmatardir.

Istimlak otoritesi uzmanlari tarafindan kullanildtmas bir kailastirilabilir
satg teorinin ilging bir uygulamasini gkil etmektedir, clinkl sadece tazminat
davasinin sonucu istimlék otoritesi uzmanlarinitahaldusunu ileri sirmektedir.
Dikkate deer bir davadan sonra ¢ ve bircok birikimle beraber, davanin
oncesinde bir c6zime glmistir. C6zUmun miktari givenilir olmasinagraen, arsa
sahibi miktardan oldukga memnun olgtwr. Ylzeysel olarak arsa sahibinin
degserleme uzmanlarn istimlak otoritesininkinden dalzald yuk taimistir. Arsa
sahibi istimlak otoritesi tarafindan teklif ediléazminattan biraz daha fazlasi igin
uzlasmistir. Boylece istimlak otoritesinin gerleme uzmanlar ya gau olmayan
dizeltmeler yapngi ya da onlar dgru olmayan en yuksek ve en iyi varsayimi
kullanmg veyahut her ikisini birden. Bu uygulama da sunukeori dncesini tespit
edebilirken sonrasini edememektedir. Boyleliklesrdoolmayan dizeltmeler icin
istimlak otoritesinin dgerlemesindeki karlastirilabilir satslarin incelenmesi bu

uygulama da teorinin ilgin¢ bir uygulamasingkié etmektedir.

Ozet olarak gtlik (2)'ye uyan iki deserleme seti vardir. Bir tanesi arsa
istimlaki durumunda arsa sahibi tarafindan kiralgrshaserleme uzmanlarinin temsil
ettigi calismadir. Dgeri istimlak eden kamu otoritesi tarafindan Kkirabag
degerleme uzmanlarinin temsil ettikleri gahadir. Arsa sahibinin gerlemesinde
boyut ve say zamani igin dgru yapilmg dizeltmeler beklenirken istimlak

otoritesinin dgerlemesi icin beklenmemektedir.
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Tablo 8: Karsilastirilabilir Satslarin Ozetistatistikleri

Panel A: Degiskenler

Birinci Uzmanm Degerlemesi (N = 64) Ikinci Uzmanm Degerlemesi (N = 61)
Degiskenler Ortalama Std. Sapma Minimum Maksimum Frekans (%) Ortalama Std. Sapma Minimum Maksimum
Fivat (3) 2358416 1987053 15000 6804800 2449024 1929741 20000 8.232.000
Diizeltilmis Fiv.($) 113.843 88435  7.021 476.223 30.069 40,403 2382 234742
Bﬂyﬁkl‘[ﬂ(a 44 4 66.4 122 2771 1194 76,5 6.9 300
Satis Zamam® 352 235 3 88 62.8 194 2.0 95
Panel B: Imar Tiirii
Tanmsal 2 31
Firma 10 156
Ticari 4 63
Endustrivel 12 188
Imalat 21 328
FUD 10 136
Konut 5 18
3 Buyiiklik Akr Cinsindendir
b Zaman t =0 olmak tizere Ocak 1983'ten itibaren aylk olarak &lciilmelite dir.

Kaynak: Hans R. Isakson, “The Review of Real Estate Amatai Using Multiple Regression
Analysis”, Journal of Real Estate Researchvolume: 15, Number: 2, 1998, s.185.

Tablo 8'in A paneli, arsa sahibinin gerleme uzmanlari tarafindan kullanilan
64 kasilastirilabilir satslar ve istimlak otoritesi uzmanlari tarafindan lanlilan 61
karsilastirilabilir satglar icin tek dgiskenli istatistikleri gostermektedir. Fiyat ve
duzeltilmi fiyatlar dolar cinsinden, boyut dénim cinsindensats zamani t = 0O,
1985 Ocak ayini gostermek Uzere ay cinsinden itedibnistir. Karsilastirilabilir
satslarin 6zelliklerine ait veriler Tablo 8'de ibradiememektedir, ¢ciinkl yerjam,
drenaj vb gibi kaglastirilabilir satslara ait dger tim dgiskenler asil tanmaz ile
benzerdir. Tablo 8in B Paneli her grup geédeme uzmaninin kullangl
karsilastirilabilir satglarin imarini gostermektedir. Tablo 8'deki vergtélenmg tim
tasinmaz  Ozelliklerinde dikkate @er sapma oldtunu gdstermektedir,
karsilastirilabilir satglarin standart sapmasi ve imari her bigeteeme seti icin
benzerdir. Acik olarak duzeltilmifiyatlarin ortalamasi ve sirasi iki gexleme seti

arasinda anlamgekilde farklilggmaktadir.
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Tablo 9: Arazi Sahibinin Dgerlemesindeki 64 Kanastirilabilir Satsi Kullanarak
Elde Edilen EKK Sonugclari

Panel A: Degiskenler

fmarsiz fmarh
Degiskenler df Kareler Top. Ortalama Kare F-Degeri Pr<F df Kareler Top. Ortalama Kare F-Degeri
Model 2 1,717 0.858 1.31 0,278 8 20,071 2,509 6,37
Hata 61 40010 0.656 55 21656 0,394
Diizeltilmis Toplam 63 41,727 63 41727

Panel B: Parametreler
Tahmin Ho: T Degeri Pr> |T| Parametre Std. Hatalan Tahmin Ho: T Degeri Pr > |T|

Sabit 11051 3944 0.0001 0,280 9,777 26.49 0.0001
Log (Buyviklik) -0,114 -1,54 0,1283 0,074 -0,049 -0,80 04277
Satis Zamam -0,002 -0.48 0.6357 0,004 0.0002 0.05 0.9568
Tarmmsal 2.100 3.96 0,0002
Firma 1.856 5.31 0.0001
Ticari 1.690 1.85 0,0003
Endustrivel 0,628 1.86 00654
fmalat 0.814 2.58 0.0126
PUD 1,028 299 0.0042

Not: Sabit terim, konutsal imar dzellifini kapsamaktadir. RZ= 0,041 Kok MSE = 0.8099 ve D.V. Ortalama = 10.65 (Imar degigkenleri harig)
R2=0481 C.V.=758921 Kk MSE = 0,6273 ve D.V. Ortalama 10,63 {Imar degiskenleri dahil)

Kaynak: Isakson, “The Review of Real ..."”, s.186.

Tablo 9, arsa sahibinin gerlemesinde kullanilan 64 kalastirilabilir
satslarin sitlik (2)'ye olan uyumun sonuclarini géstermektedirablo 9'da iki
model de rapor edilrglir. ilk model (Panel A), sadece boyut ve saamani gibi
bagimsiz dg&iskenleri iceren sonugclari gostermektedkinci model (Panel B) kukla
degisken serisi olarak eklenen imarli sonuclar gostétedir. Duzeltiimg sats
fiyatt ve boyut logaritmik formdadir. Zaman ay dimden, boyut ise dénim
cinsinden ifade edilmektedir. Tablo 9'un A panekndaporlanan sonuclarla
yukaridaki hicbir hipotez de reddedilemez. Altin@dan varsayimlarin inandirngl
ve arsa istimlak durumunun sonuclari vegidde sonuclar teoriyi desteklemektedir.
Boyut ve sa zamani icin tahmin edilen Beta parametresitligin timunin F-
deseri gibi anlamsizdir. Ayricasgligin R®si cok disiiktir. Sonugclar yine teoriyi
desteklemektedir. Yukarida tahmin edidigibi imar deiskenine ait parametre

anlaml iken, zaman ve boyutaskin parametreler anlamsizdir.
imar deiskenlerinin eklenmesinin etkisi olarak hem Fzelé hem R degeri

artis gostermgtir. Ama imar dgiskenleri eklenmi olmasin kagin buyuklik ve saji

zamani dgiskenlerinin anlamlig artmamgtir. Tazminat davasinin  sonucu ve
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teorinin altinda yatan varsayimin mantiverilmis olup, Tablo 9 teoriyi
desteklemektedir.

Tablo 10: Istimlak Otoritesinin Dgerlemesindeki 61 Kardastirilabilir Satsl
Kullanarak Elde Edilen EKK Sonugclari

Panel A: Degiskenler

marsiz fmarh
Degiskenler df Kareler Top. Ortalama Kare F-Degeri Pr<F df Kareler Top. Ortalama Kare F-Degeri
Model 2 §.331 4166 21.07 00001 7 10.861 1.552 9.2
Hata 58 11.470 0,198 33 8,940 0,162
Duzeltilmis Toplam 60 19,801 60  19.801

Panel B: Parametreler
Tahmin Ho: T Degeri Pr> |T| Parametre Std. Hatalan Tahmin Ho: T Degeri Pr > [T|

Sabit 12,034 3046 0,0001 0.395 11,425 23,62 0,0001
Log (Baviklik) -0418 6,10 0,0001 0,069 -0.394 -5.29 0,0001
Satis Zamam -0.010 -31.31 00016 0.003 -0.007 2136 0.0220
g?‘mnsal 0071 021 0.8345
frma 0.561 135 0.1821
Tican
Endiistrivel 0506 184 0.0712
tmalat 0522 203 0.0453
PUD 0,115 0.05 0.6496

Not: Sabit terim, konutsal imar szelliini tagimaktad. B2 = 0,041 Kok MSE = 0,8099 ve D.V. Ortalama = 10,635 (Imar degigkenleri harig
F2=0481 CV.=538921 KokMSE=06275ve DV. Ortalama = 10,65 (Imar degiskenleri dahil)

Kaynak: Isakson, “The Review of Real ...”, s.188.

Teorinin bir uygulamasi olarak Tablo 9'daki hei iodel de, istimlak
otoritesinin tutmg oldugu deserleme uzmanlar tarafindan kullanilan 61 ssati
kargilastirmasi  kullanilarak, yeniden hazirlargtm. Bunlar arazi sahibinin
disindigu tazminatin yetersiz olguna karar veren gerleme uzmanlaridir. Bu
deserleme uzmanlar dizeltme gerekn@ii iddia ettikleri kasilastirilabilir
tasinmazlar secmglerdir ve istimléak otoritesi dgerleme uzmanlari %100 PUD
bolgelenmesi yapilmiolmasi durumunda tim asilstamazi glemektedir. Tablo
10'da sonuglar raporlangtir. Bu regresyonlarda cok farkli drnekler ¢ikmakta
Birinci ve 6nde gelen zaman ve buyukluk icin paraméahminleri ve F- dgerleri
hep anlamlidir ve R Tablo 9'un A panelinde oldndan 10 kat daha fazladir. Tablo
10'da verilen sonuclarda istimlak otoritesigddeme uzmanlari zaman ve buyukluk

bakimindan dgru diizeltme yapmamgibi gériinmektedi#*.

145 1sakson, “The Review of Real ...", ss.182-187.
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b. Coklu Regresyon Analizinin Uygulamalari ve Sinikari

Coklu regresyon analizi kullanilarak duzgin dizelen icin dgerlemenin
test edilmesi iki temel alanda uygulanmaktadir. [Bgnrutin olarak dgerleme
uzmani tutan organizasyonlar vegddeme §i yoneten dgerleme uzmanlaridir.
Birinci alan, borg veren, yatirimcilar vegdrleri icin tainmaz dgerlemesi fonlar
yoneten organizasyonlari kapsamaktadir. Bu orgapmwdar her zaman finanse
ettikleri, sattiklari, yonettikleri ya da satin ediiri tssinmazlari dgerlemek icin
degerleme uzmanlan tutmaktadir. Bu organizasyonlabimgogu yukaridaki
regresyonlari gercekirmek icin belki de dosyalarinda yeterli sayidgeldemelere
sahiptirler.ikinci grup, dgerleme uzmanlari, ngterilerine diizeltmelerinin yaghk
testinden gegtini gostermek icin c¢oklu regresyon modellerini lambilirler.
Boylece bu teorinin dgrleme uzmanlar kiralayan gkyleme endustrisi ve
organizasyonlari tarafindan kullanimi daha iyi ualaan kiralanmasina oncultk

edebilir.

Coklu Regresyon Analiz tekgini uygularken mutlaka dikkatli olunmalidir.
Eger regresyon sonuglari anlamsiz ise ve teori kabiliyorsa duzeltmelerin dou
oldugunu ifade eden hipotez reddedilemez. Bu sonu¢ tiie&drin kesin dgru
oldugunu goéstermez. Dizeltme miktarlar dizeltmelerisiligzini degerlendirmek
icin test edilmelidir. Duizeltme faktériinii gerlendirmenin bir yolu da Isakstfi 'in
gelistirdigi teknige benzer birsekilde istatistiki bir denetim tek@i kullanmaktir.
Eger regresyon sonuglari anlamli iseseldeme uzmani tarafindan ga duzeltildgi
iddia edilen tainmaz 6zelliklerinin parametre tahminlerinin dakexiibir gerekcesi
temin edilmelidir ve inceleyen derleme wuzmani, dgerleme uzmaninin
uygulamasinin kesirfini sorgulamak isteyebilir. ger regresyon parametresi
duzeltiimesi yapilmy tasinmaz 6zelliklerinin parametre tahminlerinin anlams
oldugunu soyliyorsa inceleyen gerleme uzmani bu analizlere dayanarak

dizeltmelerin dgru olmadgl sonucunu ¢ikaramaz.

148 |sakson, “Statistical Audits of...”, ss.54-59.
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Bu teknik, dgerleme uzmanlarinin uygulamalarini inceleyenlar Igasit ve
uygulamasi kolaydir. Ama dikkatli kullaniimalidiAyrica bu teknik, dgerleme
uzmani tarafindan yapilan dizeltmeleringado olmadgini belirler ve boylece

inceleyen dgerleme uzmaninin kullanimi icin yeni bir araci térader*”.
2. Yapay Sinir Aglari Yontemi

Tasinmaz dgerlemesinin bilgisayar kullanimiyla gercekidlmesi bilgi
sistemleri teknolojisinin gelimine denk bir bicimde 1980’lerin ilk yillarinda
baslamistir. Sonrasinda, coklu regresyon yonteminin 6zelliklgili oldugunu

kanitladgl, piyasa verisinisiemek Uzere ¢ok farkl istatistiki teknikler buluogtur.

Tasinmaz dgerlemesinde yapay siniglari yonteminin uygulanmasi 15 yil
kadar 6nceden bimakla birlikte ¢cok daha yenidir. Bu alanda giunéaméiadar ¢ok
sayida deney yapilmve yeni modellerin ortaya cgtiartmstir. Son yillar da yapay
sinir giicli ge§me gosternyi ve giinimuizdéspanya ve belirli bolgelerde uygulanir
hale gelmitir. Ornek olarakispanya Vergiidaresi, KDV kacakgciliklarini tespit

etmek i¢in bir yapay sinir sistemi hazirlastm.

Tasinmaz dgerlemesinde yapay sinir glarn ile geleneksel derleme
yontemlerini, 6zellikle ¢coklu regresyon modeli oknazere, kanlastirmak icin ¢ok
sayida cabma yapilmgtir. Bu calgmalarin ¢gu hem yapay sinir yonteminin hem
coklu regresyon modelinin hatalarinin ytzdesiniapésmak ve sonrasinda onlari

sats fiyatlarinin bilinen bir faktor oldgu piyasa érnekleminde uygulamaktir.

Bu kasilastirmalarin sonucu agik goérinmektedir. Yapay sigila@a ortalama
olarak %5 ila %10 arasinda ortalama hata oranihglean, ¢oklu regresyon %210
ile %15 arasinda daha yiksek bir hata orani gostdedir. Bazi ¢cagmalarda her iki
sistemde sonuclari bakimindan benzerlik gostersgagay sinir glart modeli daha

yuksek bir kesinlik gostermektedir.

147 1sakson, “The Review of Real ...", ss.187-189.
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Bu calgmalar yapay sinir @ari modelinin ¢oklu regresyona gore birska
avantajinin da, cevresindekgtiamazlara gore ¢ok belirgigekilde farkli dzellikleri
olan bir tginmazin dgerini hesaplama kapasitesine de sahip olmasidnkiyapay
sinir sistemleri, 6érneklemleri sadece basit polinegilikleriyle sinirh olan ¢oklu
regresyon modeline gore cok daha kompleks bir mati&sel slemler icersinde
sunmaktadir. Fakat bu avantaj her gahda gorilmemekte, gercekte bazi testler
yapay sinir glari modelinin tainmazin kesin deerinin hesaplanmasinda zorluklara

da sahip oldgunu gostermektedir.

a. Beyin ve Bilgisayarlar

Yapay sinir glari yontemi insan beyninin cainasi Uzerine yapilan bir
argtirmanin sonucu olarak gghistir. Bugiin modern tarama teknikleri bazi beyin
islemlerinin analizine imkan vermektedir. Beyningdbibirikimi, beynin calgsmasi ile
bilgisayar glemleri arasindaki oldukca ilging kiyaslamalara ikagacaksekilde ¢ok
hizli bir artg gostermektedir. Beyin bilimindeki ilerleme beynyapisinin ve
calismaseklinin bilgisayarlardan timuyle farklh olgdunu gosternsiir.

Bilgisayar cok yuksek hizda veri transferine olanadteceksekilde seri
olarak bglanms mikroislemciye sahiptir. Beyin versiyonu mikroglemci ise
noronlardir ama, farkigekilde organize edilngierdir. Noronlar mikroglemciler gibi
seri sekilde b&lanmamstir. Her bir néron dier bazi noronlara gadir ve dendrit
ad1 verilen birlgtiriciler vasitasiyla bazilarindan bilgi almaktadiKkendi i¢sel
islemlerini gerceklgtirdikten sonra noéronlar kendi bilgilerini @r néronlara Axon
adi verilen birlgtiriciler vasitasiyla gonderir. Bu yapi her bir adun dger birgcgu
ile baglanms olabileceini gostermektedir. Gelen bilgi paralel gain geng sayida
noronlar etrafinda datilmaktadir. Herhangi bir zamanda bilgiwamli olarak gleyen

cok sayida noron vardir.
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Sekil 2: Néronda Veri Gonderimi

S~

Dendritler Alcsonlar

e S

Kaynak:Julio Gallego ve Mora Esperanza, “Atrtificial Inigknce Applied to Real Estate
Valuation”, Cadastro, Spain, April 2004, ss.256.

Sekil 3: N6ron Tabakalari Arasindakitisim

N 2| 2| ™ 2| N
— | N N N N N| —
—* | N N N N N| —
—— | N a8 N a8 N . N / N|—
N '::_. N '::_. N '::_. N
Tabalka 1 Tabalka 2 Tabalka 3 Tabala 4 Tabalka 5

Kaynak: Gallego ve Esperanza, “Artificial Intelligence plied...” , s.256.

Insan beyni karmyak ag tabakalari biciminde anms 10 milyon ile 100
milyon arasinda norona sahiptinsan beyninin bu yapisigienme odakli olup
bilgisayar ile arasindaki temel farki da bu splumaktadir. Bilgisayarin
programlanmasi karrmggk olmasina kawn sabittir. Aksine beyin, hatalari en aza
indirmek icin, i¢c klemlerini yaptgl hatalarin sonucu olarak dizeltir. Beyin

ogrenirken bilgisayar programlanir ve bgrénme sireci deneme yanilma ile olur.
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Sonug olarak geleneksel bilgisayarlar, insambég ayni sekilde calsmak
icin degil; hesaplamalar icin gepkapasiteye sahip olacakkilde tasarlanngur **2

b. Yapay Zeka ve Yapay Sinir Alari

Beynin yapisinin bu temel prensipleri weyisi bilinen bir hal aldginda,
bilgi sistemleri geleneksel bilgisayarlarin yapamkéad1 gorevleri bgarili bir sekilde
yerine getirmek icin beyin fonksiyonlarini taklingek zorundadir. Bu yapay zekanin
devreye girdii noktadir. Yapay zeka g@li sekiller almaktadir. En énemlilerinden

bir tanesi yapay sinirgiaridir (ANN).

ANN, mikro islemcileri geleneksel bilgisayarlarda offlu gibi serisekilde
dizenlenmy, paralel olarak kdanms, tabakalar olgturan ve coklu bdanti
olusturan, beyindeki nérongdarinin organize oldiu sekilde taklit edilmg bilgisayar
sistemleridir. Yapay noéronlar birer mikrglemcidir, ama bunlar ¢gm durumda
bilgisayar programlari tarafindan néronlarin fogksilarini taklit edecelgekilde
yerlestirilmistir. Su anda yapay sinir ggari oldukca gelimistir ve hastaliklarin
teshisi, kredi risk analizleri, borsalarin agildeserlerinin tahmini gibi ¢ok sayida
alanda kullanilmaktadir. Fmmaz dgerlemesi icin geitirilen Yapay zeka

sistemlerinin ¢cgunlugu da ANN'dir*°.
c. Yapay Sinir Aglari ve Tasinmaz Degserlemesi

Literatiirde, 10 yili gkin bir zamandir tanmaz dgerlemesindeyapay sinir
aglar tekngi kullaniimaktadir. Scott ve Nawawi kurala dayakil yuritmeyi,
O’Roarty veri tabanli mang1 ve son olarak da Borst ve Do, yapay sirfilaanin
tasinmaz dgerlemesinde kullaniimasini dnegheirdir.

ANN’in  nasil  calgtigint  anlamak i¢cin t@gnmaz dgerlemesine
uygulanmasinda tipik bir 6rnek incelenecektir. Bogk 3 tabakada organize edigmi

18 Julio Gallego ve Mora Esperanza, “Artificial Ifigence Applied to Real Estate Valuation”,
Cadastro, Spain, April 2004, ss.255-257.

149 peter Rossini“Using Expert Systems and Atrtificial Intelligencer-Real Estate Forecasting”,
Sixth Annual Pacific-Rim Real Estate Society Confesnce Australia, January 2000, s.2.
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15 adet noronu gostermektedilk tabaka 7 noérondan ojmakta ve gelen veriyi
almaktadir.ikinci tabaka gizli tabaka olarak bilinmektedir vendrona sahiptir.
Uclincii tabaka ¢ikitabakasidir ve tek bir néron ile nihai sonucuyapa dgerinin

olustugu tabakadir.

Sekil 4: Yapay Sinir Aglari Yontemiile Piyasa Dgerinin Belirlenmesi

Alan — | N |t

Bilze — 3 |N 4{-? £

7
i

R

a7
vl
Kategoik ——— | N | ;"Ii'lffﬂ*i N
; N L
WAL AFD Pivasa Degeri
Yag — 3 | N 3| N N| —————>
Bakum Durumu ———» | W N
Yiizey Alam ———— | N N
Ek Binalar » | N N
(Giris Tabakasi (Gizhi Tahaka Cilas Tahakast

Kaynak: Gallego ve Esperanza, “Artificial Intelligence pljgd...” s.257.

Tasinmaz dgerlemesinde Yapay Sinir @ari Yontemi genellikle 10 ila 50
arasinda désken ile calgmaktadir ve dolayisiyla ayni sayida néron ile biisg
tabakasl, aynsekilde ikinci gizli tabaka (hatta bu yarim ya da Kati sayida
degsisken arasinda @esebilir) ve tek bir ndron iceren c¢kki tabakasindan

olusmaktadir.

Yapay sinir glarini tasarlamanin ¢ok sayida yolu vardir. Daha y@ da az
saylda tabakaya sahip olabilir. Her bir noropeditabakadaki(ileri h#anti), kendi
tabakasindaki (yan Bknti), ya da onceki katmandaki (gerigtanti) noronlara
kendi verilerini gonderebilir. Bir néron 6nceki &adaki tim (total kdanti) ya da
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bir kisim (kismi bglanti) néronlardan bilgi alabilir. Ayrgekilde, ANN’nin yapisini
tasarlamak icin ¢gtli sayida tasari teklifleri bulunmaktadir. Bunla@abakalarin
sayisina, tabaka faa digen noronlarin sayisina, @#antillara vb. gore
yapilmaktadir. Gergekudur ki bu konuda sabit kurallar yoktur ve tasarii@st
edilerek ayarlanmaktadir. Jiamaz icin tasarlanan ANN’lerin ganlugu, yapi
olarak yukarda verilen 6riie benzemektedir ve ileri prantiya sahip sistemlerdi’.

d. Yapay Sinir Aglari Yonteminde Deneme Yanilma

ANN hicbir zaman ilk seferde ¢amaz. Onlarin daha fazla galmasi,
ornesin daha fazla grenilmesi gerekmektedir. Bu amacla onlar denemalryan
donguleri olarak adlandirilir. Buslemi anlayabilmek icin beyin ndronunun
calismasini taklit etme denemesi yapilarak bir yapayondn nasil cajtig
gorilecektir.

No6ron diger néronlardan veri alir. ANN’de bu veriler rakamddolayisiyla
ndron ona bilgi (xx2,X3, vb.) gonderen ndronlardan sayi alir ve onlagkd®ir say!
(her birine ayni sayr) gonderir.(R) isgeminin sonucudur.

150 peter Rossini, “Improving the Results of Artifialedral Network Models For Residential
Valuation”, Fourth Annual Pacific-Rim Real Estate Society Comfiee Perth Australig 2000,
http://www.prres.net/Papers/RossiiMPROVING RESULTS ANN_RESIDENTIAL_VALUATIO
N.pdf, (4 Mart 2010), ss4-8.
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Sekil 5: Noronlarda Veri Giginin Agirliklandiriimasi

—2ax,=S-—R=1S)

Kaynak:Gallego ve Esperanza, “Artificial Intelligence #ljed...” s.258.

Sekilde gosterildii GUzere dger noronlar tarafindan gonderilen rakamsal data
(X1,X2,x3, Vvb.) orjinal dgerler Ulzerinden slem gb6rmemekte ama ©Once
agirhklandinimaktadir (aa,as, vb.). Hem ndronlarin hem de sistemigrénme
kapasitesi bulundiundan @rhklandirma temel bir rol oynamaktadir.
Agirliklandirmadan sonra noronlar iki icsgleim gerceklgtirmektedir. Oncelikle her
bir agirliklandiriimis desiskenin toplaminin sonucu olan “S” gerini hesaplarikinci
olarak “S™ye bir transferglemi uygulayarak R dgrini hesaplar. R=f(S) sigmoid
fonksiyonu olup bilgisayar programlamasindaki kolayllanimi nedeniyle ANN
noronlari tarafindan en sik kullanilan fonksiyond(R=1/(1+€’). Son olarak
hesaplanan R deri siradaki noronlara gonderilir. g&r noron c¢iky tabakasinda
degilse R nihai sonug olacaktir. Orgia piyasa dgeri)

Simdiye kadar tek bir néronslemi analiz edilmgtir. Tum sistemin nasil
isledigine bakilacak olursgu islemler uygulanir; Cajma gamasinda, piyasa geri
gibi, tum deiskenlerin bilindgi bir 6rneklem grubu segcilir. ANN’i dgru bir sekilde
calismak icin secilecek orneklem sayisina karar vernggk hazirlanmy bir figur

mevcut dgil ama var olan tavsiyeler drneklem sayisinin gatki sayisiyla orantisal
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olmasi gerekgini géstermektedir. Orrign amaci icin, 7 daskenle birlikte 60
calisma orneklemine sahip olunglu varsayilsin.

Ik olarak érneklemler iki gruba ayrilir: Biri siste calstirmak icin dieri ise
sistemi d@rulamak icin. Bdylece takip eden drnekte 60 Ornekleayisi; 40 veri
calsma grubuna ve 20 veri gaulama grubuna olmak Uzere ikiye ayrigtm.
Oncelikli olarak sistem, ilk orneklemden alinan ivile beslenerek caftiriimaya
baslanir. Sistemin ¢agmasi icin dnce her néronugidiklari belirlenmelidir (a,a,as,
vb.). Bu Oncelikle rassal dgerler belirlenerek yapilir. Sistem daha sonra “R”
ornekleminin piyasa derini hesaplar.

Ilk sonucu elde ettikten sonra sistem, orneklemiceden bilinen gercek
piyasa dgeri ile bulunan sonucu kalastirir ve hesaplanan der ile gercek dger
arasindaki fark ya da hatay elde eder. Mantikeilkbdenemede hata deri buyuk

olacaktir.

Ik hata dgerini hesapladiktan sonra diizeltici bir algoritnadatari minimize

etmek amaciylagaki tim noronlaringrhklarini dizeltir.

Sekil 6: Noronlarda Girilen Verinin &irliklarinin Duzeltilmesi

X

-] /
Veri Girigi —=
X3 k

Transfer
Fonksivonu

a].azyas

Kaynak: Gallego ve Esperanza, “Artificial Intelligence g{jed..." , s.259.
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Yukaridaki sekilde tek bir néronun nasil duzeltifgini gostermektedir ama
sistem bunu tim noronlar icin yapmaktadirg Aasarimi esnasinda tasarimci
normalde standart geriye dénuk dizeltme algoritni@enellgtiriimi s Delta Kural

adi verilen) kullanmasinagmen istedii dogrulama algoritmasini programlayabilir.

Noron &irliklarinin duzeltiimesinin ardindany(a,as, vb.) bir test drneklemi
tekrar sleme sokulur ve yeni bir sonu¢ bulunur ve bu sotelgar gercek piyasa
degeri ile kagilastirilarak yeni bir hata deri elde edilir. Algoritma girliklar tekrar
dizeltir ve bu glem hata dgerleri minimuma dgene kadar (0 ddl) tim test
orneklemleriyle tekrarlanir. Bilgisayar bu duzeltmgemini tsginmazin gergek
piyasa dgerine en yakin dgere ulgana kadar birka¢ saniyede yuzlerce ve hatta
binlerce defa tekrarlayabilir. Boylece sistem kaidi tipki beyinin yapf gibi
deneme yaniima yolu ile dizeltmektedir.

e. Yapay Sinir Aglari Yonteminde Calisma ve D@rulama

ANN’in timdyle nasil caktiginin ve dg@rulama dongusu kag¢ defa
tekrarlanacgina iliskin sorular testler yardimiyla cevaplandirilirg Aggitimcileri
dogrulama icin “@renme orani”, “moment”, “gigi gurdltisi” ve “hata paylarinin

test edilip @renilmesi” gibi birka¢ temel kavram kullanmaktadir.

Onceliklesu aciktir ki daha yiiksek sayida veri gjioldugunda, daha yiksek
miktarda test 6rneklemi gerekli olacak ve dahadé@rheklemle daha fazla dizeltme
dongusune ihtiyac duyulacaktitk olarak su ortaya cikabilir ki diizeltme dongusu
bircok kere tekrar edildinde hata dgerleri azalacak ve test érneklemleri gercek

piyasa dgerine giderek daha fazla yakaktir.

Fakat pratikte durum boyle giédir. Sistem belli bir sayidaki hata duzeltme
dongusiinden sonrag assirt calsmis duruma gelecek yani gir bir ifadeyle 40
calisma Orneklemine @1 uyum gerceklgecek ve dier 6érneklemlerle birlikte zayif

sonugclar dretmeye blayacaktir. Piyasa @erinin bilindigi en bataki 60 6rneklem
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bundan dolay! ¢aima icin 40 adet ve gioulama icin 20 adet olmak tzere iki gruba

ayriimustir.

40 6rneklem grubunu kullanarak @alsmis, ama 20 dgrulama érneklemiyle
birlikte cok fazla ya da c¢ok az galama dongususletiimedigi kontrol edilmi
olmaktadir. Bu sekilde & calstirmak icin ka¢ adet dgulama dongusunin
gerektgine karar verilebilir. &in uygun hata seviyesine sigl 20 d@rulama
orneklemini kullanarak yapilan gdmulama ¢cayma gamasinin sonunda ve Uretim
asamasinin bgangicinda, ANN’i kullanilarak piyasa gerinin bilinmedgi
durumlarda tanmazin piyasa derini tahmin edilmeye c¢alilir. ANN gerektgi
durumda cabma gamasina doénebilir. Gercekte piyasadakgigikliklere uyum

saslamak icin &n dénemsel olarak cafiriimasi énerilit>,

f. Yapay Sinir Aglari Yonteminin Avantajlari

* Yuksek kesinlik, tanmaz dgerinin tahmininde daha yuksek bir kapasite.

» Sistem kullanici dostudur vgemesi kolaydir.

« Ilk baksta ANN teknolojisi karmg@kgoriinmesine @men, pratikte cok az
formdl kullanmakta ve dahasi genellikle kurulu skartlara uyum
sgzlamaktadir. Bir ANN bir mikro bilgisayarda hatta rbitablo

uygulamasinin tGzerinde kusursuzcasedilir.

g. Yapay Sinir Alari Yonteminin Dezavantajlari

* ANNTler igerlerinde ne oldgunu bilmenin imkansiz olmasindan otlru
kara kutu olarak deerlendirilmektedir.

* Bir ANN’in bir tasinmazin piyasa derini nasil hesaplagini ne
esitliklerle, ne tablolarla ne de herhangi Beyle aciklamanin bir yolu
yoktur. Tekrarlayan @rlik dogrulama sleminin ve karmsikligi, coklu
noron balantilarindaki transfer fonksiyonlari bunu imkang&iimaktadir.

Bu durum 6zekirketler icin bir problem olmayabilir ¢ciinkii ANN c¢hk

*1 Gallego ve Esperanza, “ Artificial Intelligenceplied..” , ss.258-259.
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uygulamalarda sektdriinde ¢ok cabuk yayilde gelstigi icin pratikte de
gerceklememektedit

3. Veri Zarflama Analizi

Veri zarflama analizi yonteminin esasi, ¢ok saygiadi ve ciktinin var
oldugu bir sistemden, gb6zlemlenen en iyi uygulamay tan@ ¢ikararak homojen
yapidaki her karar birimi icin tek bir genel kéastirma olcuitii sglamaktir>®. Ayni
girdileri kullanarak ayni c¢iktilari Greten homojekarar birimlerinin goreli
etkinliklerinin belirlenmesinde kullanilabilen vezarflama analizinde bir karar
biriminin goreli etkinlgi; toplam &irlikli ¢iktilarin toplam girhikh girdilere orani
olarak tanimlanmaktadi. Veri zarflama analizi yéntemi, karar birimleri k@sini
olusturan birimlerin goreli etkinfiini, olusturulan bir etkinlik (Gretim) sinirini
referans alarak belirlemektedir. Belirli bir giraniktar ile en iyi ¢iktinin elde
edilebildigi veya belirli bir miktar ¢iktinin minimum girdiel elde edilebildii karar
birimleri vektérinden elde edilen diizlem ile birr&abirimi arasindaki uzaklik o
karar biriminin etkinsizlik élcti olarak gerlendiriimektedit®®. Baska bir ifadeyle,
Charnes, Cooper ve Rhodes tarafindan “veri zarflanadizi” adi verilen parametrik
olmayan yontem; m adet girdi ve n adet cikti icozlgmlere dayall olarak etkin
sinirin  bulunmasi ve etkin sinirin icinde kalan tatdein sinira olan radyal
uzakliklarinin hesaplanarak etkin olmayan kararintharinin etkinsizliklerinin
belirlenmesine olanak gmmaktadit®®. iki temel veri zarflama modeli mevcut olup
bunlar Charnes - Cooper ve Rhodes (CCR) ve BankKénarnes ve Cooper (BCC)
modelleridir. Charnes v.d. Olge goOre sabit getiri varsayimi altinda, karar

birimlerinin goreli (toplam) teknik etkinliklerini belirlemek (zere dgusal

132 julio ve Esperanza, “Artificial Intelligence Afgd...”, s.260.

%% Huyen Nguyen ve Thi Thanh, “On the Use Data Dewelent Analysis in Hedge Fund
Performance Appraisal”’, France,2006, http://habsiehives ouvertes.fr/docs/00/12/02/92 /PDF/
Nguyen_HedgeFund PerformanceDEA 200612.p&, (19 Mart 2010).

>4 Armagan Tarim ve Mehmet Baha Karan, “Investment FundoP®aance Measurement Using
Weight Restricted Data Envelopment Analysis: An Kggiion to the Turkish Capital Market”,
Russian andEast European Finance and Trade2001, ss.64-84.

155 Michael Alexander, “Complex Decision Making usingomNParametric Data Envelopment
Analysis” (Chapter 6)Complex Decision Making Berlin, 2007, ss.97-111.

1% Abraham Charnes, William Wager Cooper ve Edu#ttodes, “Measuring the Efficiency of
Decision-Making Units”,European Journal of Operational Research 2(6), U.S.A, 1978, ss.429-
444,
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programlama esasli CCR veri zarflama analizi modejelistirmislerdir>’. Olcese
gore sabit getiri varsayimina dayanan CCR modetirstera Olcge gore dgisken
getiri varsayimina dayanan BCC modeli ortaya ¢cskmiBanker ve dierleri, CCR
modeline yeni bir désken ekleyerek karar birimlerinin faaliyetlerininicége goére
artan, sabit veya azalan getiri bdlgelerinde olipaalgini belirlemeye olanak veren
BCC modelini gelitirmislerdir>®. Hem CCR, hem de BBC modelleri girdi veya cikti

yonelimli olarak belirlenebilmektedir.

Veri Zarflama Analizi Yontemi tanmaz dgerlemesinde yaygin olarak
kullanilan bir yontemdir. Lins, Novaes ve Legey wyap olduklarl tginmaz

deserlemesi calimasinda cift tarafli veri zarflama analizini kultartir'>.

Veri Zarflama Analizinde temel etkinlik olcutl, ¢ilarin  girlikli
toplamlarinin girdilerin girhkh toplamlarina bolimudur. @er bir deysle herhangi
bir karar noktasinin etkinlik olcutl (j. karar nakt), aagidaki formuldeki gibi

tanimlanabilir.

Uy, +UpY, +..t Uy,
ViX TV Xt VX

Formdilde j. karar noktasi icin n adet ¢ikti ve netagirdi vardir. Buraday,
n. ¢iktinin &rrhgini, 'y, n. ¢iktinin miktarini,v,, m. girdinin &irhgini ve x, m.

girdinin miktarini gostermektedir.

Formdlinden de gorilege gibi Veri Zarflama Analizi bir kesirli
programlama surecini icermektedir. Ancak kesirlognamlamanin ¢ézimu guctdr.
Bu nedenle kesirli programlama seti, formulin @eydin 1'e @t olaca ana

varsayimi ile dgrusal programlama setine d@tirilebilir ve ¢ozulebilir

157 Charnes ve derleri, “Measuring the Efficiency...”, ss.429-444.

138 Rajiv D. Banker, Abraham Charnes ve Wiliam Wagoper, “Some Models to Estimate
Technical and Scale Inefficiencies in Data EnvelepmAnalysis”, Management Science30(9),
U.S.A, 1984, ss.1078-1092.

139 Marcos Pereira Estellita Lins ve Luiz Fernandolea Novaes, Luiz Fernando Loureiro Legey,
“Real Estate Appraisal: A Double Perpective Datavdtmpment Analysis Approach’Annals of
Operations ResearchVolume138, Number: 1, Netherlands, 2005, ss.7.9-96
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a. CCR Veri Zarflama Modeli

CCR yontemi olcge gore sabit getiri varsayimina dayanir. CCR ydirtam

modeli (3) formulinde verilngtir.

Ex= Min (x—s.zmls{—s.zp“sfi (3)
i=1 r=1

Asagidaki kisitlar altinda:

D XA +s —aX, =0, i=l.... m (4)

j=1

ZYA +s' = = T p (5)

i

2= (6)

=20, j=1..... n; )
s 20, i=1.... m; (8)
s’ 20, r=1.... p 9)
Burada:

a: Goreli etkinligi 6lctlen k karar biriminin girdilerinin ne kadaratilabilecegini

belirleyen buzilme katsayisi,

Yw:  kkarar birimi tarafindan dretilen r'inci ¢ikti,
Xik : k karar birimi tarafindan kullanilan i’'inci girdi
Y, . Jinci karar birimi tarafindan retilen r'incikdr,

Xij : Jinci karar birimi tarafindan kullanilan r'ingjirdi,

A Jinci karar biriminin aldgl yogunluk deseri,
s : kkarar biriminin i'inci girdisine ait atil deer,
S’ k karar biriminin r'inci ¢iktisina ait atil ger,
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e: Yeterince kucguk pozitif bir sayi.
b. BCC Veri Zarflama Modeli

CCR modelinin varsayimlarinda ggklik yapilarak elde edilmi bir
modeldir. Bu model temelde 6ge gore dgisken getiri varsayimina dayanir. BCC
modelini kullanarak tim karar birimleri icin Olge gore getiri tipi de belirlenebilir.
BCC siniri her zaman CCR sinirinin altinda yer. 8l yiizden CCR etkinlik skoru,

BCC etkinlik skorundan kucik veya ongtelacaktir.

BCC yonteminin modeli (10) formultnde verilgtir.

Ex = Max B +s.iai’ +£..Zp:0'r* (10)

i=1 r=1

Asagidaki kisitlar altinda:

> X6, +07 =X, =0, i=1l.... m (11)
j=1

dY,0, -0, -BY, =0, r=1.... p (12)
j=1

DA = (13)

=0

6,20, j=1....... n (14)
20 jz1...m (15)
0,20, -9 o (16)
Burada:

B : Ciktiya ait gesleme katsayisi,

Xik © k karar birimi tarafindan kullanilan i’'inci girdi
Yw: kkarar birimi tarafindan dretilen rinci cikti,
Xij:  Jinci karar birimi tarafindan kullanilan ifici girdi,

Yrj: jinci karar birimi tarafindan uretilen r'ingikti,
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@. . jinci karar biriminin aldgl yogunluk dezeri,
o . kkarar biriminin 'inci girdisine ait atil deer,

k karar biriminin r'inci ¢iktisina ait atil geer,

e . Yeterince kucuk pozitif bir say!.

Dikkat edilirse modeller, girdi yonli CCR modelieei oldukca
benzemektedirler. CCR modelinden faikiarin toplaminin 1’e git olmasidir.
CCR modelinde orijinden gecen etkinlik gimsu BCC modelinde orijinden
gecmek zorunda d¢ddir. Bu yapisiyla BCC modeli CCR modelinden
ayrilmaktadir. Modellerin dger deiskenler acisindan yorumunda bir farklilk
yoktur®,

c. Cift Tarafli Veri Zarflama Analizi

Cift Tarafli Veri Zarflama Analizi (DP-DEA), szamanli iki baky acilari
olan ciktilarin maksimizasyonu ve girdilerin mingasyonunda, gozlemlenen
birimlerin verimliligini nesnel 6l¢it olarak kullanmaktadir. Bu yonteenmhklasik
CRS hemde VRS DEA modellerinde kullanilabilir. Seslekendi alaninin
Ozelliklerini tastlyan muzakere edilen giamazlarin maksimum ve minimum ggi
dikkate alindginda bu durungekil 7 veSekil 8'de gosterilmtir.

Ayni anda hem girdi hem de c¢ikti bazli modellefi&omak igin,Sekil 8'deki
girdi bazli modellerin gragi Sekil 9'a aktariimgtir.

Sekil 10’da iki grafik bir araya getirilngtir. Grafikteki acikhk, zarflama
yuzeylerinde bgarili islemler kimesine karik gelir. Bu durum, arz olasiliklari seti

ile talep olasiliklari setinin kesne noktasindan ileri gelmektedir.

180 Banker ve dierleri, “Some Models to..”, s5.1078-1092.
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Sekil 7: Cikti Bazli Model Sekil 8: Girdi Bazli Model

[CRi Alan
(CRIY

Alan Dreger
{ Girdi) (Girdi)

Sekil 9: DonGstaralmis Girdi Bazli Model Sekil 10: Cift Tarafli Veri Zarflama
Modeli

v Dafer
[ G

== )t -40)

/ s
/ CaTlBagin ¥iney

k4
He )]

Kaynak: Marcos Pereira Estellita Lins ve Luiz Fernando Dgal Novaes, Luiz Fernando
Loureiro Legey, “Real Estate Appraisal: A Doublerg&etive Data Envelopment Analysis

Approach”,Annals of Operations ResearchVolume138, number 1, Netherlands, 2005, s.85.

B. Cok Olgutli Karar Verme Yontemleri

Cok Olgutlii Karar Verme (COKV) yontemleri, 196Qjilarda, karar verme
islerine yardimci olacak bir takim araclarin geregbrilmesiyle geftiriimeye
baslanmstir. Secimde ulglmak istenen hedefi, bir cok parametrenin beligede
secim icin dgerlendirilecek seceneklerin her birinin kendine reasantajlarinin
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bulundgu durumlarda karar vermesii cok zor bir durum alacaktir. Boyle
durumlarda karari verecek olansikya tum bu kararsizlik sikintisindan kurtulmak
icin, salikl olup olmadgini 6nemsemeden, bir karara varacak; ya da uzun ve
rasyonel olmayan analizler sonundaskw icerisinde bir karara varacaktir. COKV
yontemlerini kullanmaktaki ama¢ segenek ve paramefryilarinin fazla oldiw
durumlarda karar verme mekanizmasini kontrol adtitudabilmek ve karar sonucunu

mimkiin oldgu kadar kolay ve cabuk elde etmel&ir

COKVY’i, tum diunyada finansin matematikteesiyle birlikte ©nem
kazanmaya bdamistir. Ozellikle cok sayida ve birbiriyle ¢cgdin amaglarin mevcut
oldugu durumda, ¢ok sayida segenek s6z konususatltla COKVY’ ne bavurulur.
COKVY, birden fazla birbiriyle cagan faktorlerin (amag, hedef, olcut vbdaali
olarak dikkate alinmasi gereken durumlarda karaicheri destekleyecek ve onlara
yardimci olacak uygun metodolojilerin ggiiilmesi asamasinda kullaniimaktadff.

Tasinmaz dgerlemesinde y@nan c¢ok sayida problem cok amacgh karar
verme yontemlerinin kullaniimasi sayesinde elimeddebilmgtir. Bu yontemler 20.
yuazyilin ikinci yarisindan itibaren kullanila gelktedir. Gunimuzde bu yontemler
tasinmaz dgerlemesinin uluslararasi pratikleri sayesinde Ond@zanmaya
baslamistir. Kimi zaman déer degserleme yontemleri olarak ifade edilen ve modern
yontemler siniflamasina dahil olan bu yontemlergugcodurumda piyasa
modellemesine ve ekonomik varsayimlara dayanmattadi

161 Engin Hergcakar, “Gemi Ana Makine Seciminde Cok Kriterli Kanderme Ydntemleri AHP ve
SMART Uygulamasi, Gemi insaati ve Deniz Teknolojisi Teknik Kongresj istanbul, 1999,
http://www.gidb.itu.edu.tr/staff/unsan/Kongre/ci?D.pdf, (17Mayis 2010), s.240.

162 Constantin Zopounidis ve Michael Doumpos, “Multit€ria Decision Aid in Financial Decision
Making: Methodologies and Literature Review’Journal of Multi-Criteria Decision
Analyis,Vol.11, 2002, s.167.

183 vida Maliere, Artiiras Kaklauskas ve Edmundas Kazimieras Zaasjsk Application of a New
Multiple Criteria Analysis Method in the Valuatiaf Property”, FIG XXII International Congress ,
USA, April 2002 http://www.fig.net/pub/fig_2002/ts9-3/ts9 3_malieetal.pdf (5Mart 2010), s.2.
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Sekil 11: Tasinmazda COKVY’ni Kullanabilecelgili Kesimler

Organizasyon ve Devlet Bankalar | | Kreditorler | | Sigorta Sirketleri
Sirkcetler
[lgili K esimler
Mahkemeler Atcdar Saticilar Yatmmeiar Degerleme Eksperleri

Kaynak: Vida Malierg, Artliras Kaklauskas ve Edmundas Kazimieras Zaagjsipplication of a
New Multiple Criteria Analysis Method in the Valimt of Property”, FIG XXII International
Congress , USA, April 200ttp://www.fig.net/pub/fig_2002/ts9-3/ts9_3 malieetal.pdf (5Mart
2010), s.2.

Sommer ve Zimmerman, kalastirmali tginmaz ve dgerleme altindaki
tasinmaz arasindaki nicel ve piyasa farkhliklarinahminine izin veren COKVY’i
icersinde yer alan Tipik Olgut sistemini gglimislerdir. Drisch ve Schiirken,
tasinmaz amortismaninin tahmininde kullanilan COKViYgelistirmistir. Bu amaca
yonelik olarak bilim adamlari, amortismana ghaolarak tginmaz dgerindeki

dismeyi tahmin etmek icin tipik 6lgut sistemlerini g@kmistir.

Cok Olgitli Karar Vermede en yaygin olaraklaulan balica yontemler;
Agirlikli - Toplam Yontemi (Weighted Sum Method),gi#likli Carpim Yontemi
(Weighted Product Method), ELECTRE (For Eliminatiand Choice Translating
Reality) Yontemi, TOPSIS (For the Technique for Order Pefee by Similarity to
Ideal Solution Yontemi ve Analitik Hiyeragi Sureci (AHP-Analytic Hierarchy
Process) yontemleridir.
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1. Agirhikli Toplam Yontemi

Agirlikli Toplam Yoéntemi (WSM), en cok bilinen ve eyaygin olarak
kullanilan karar verme yontemlerinden bir tanesfdiBu yontemde, her bir olgiite
gore secengn deseri, gercek sayisal gerdir ve o olcutun@rligi ile carpilarak tim
Olcitler icin bu dgerlerin toplamlari alinir ve sonug gkxleri bulunur. Bu dgerler
arasindan maksimum geri salayan secenek , en iyi secenek olarak séiliEger
karar verme probleminden tane secenek va tane Ol¢it varsa, en iyi secenek

asagidaki ssitli gi saslayacaktir:

n
A wsm-score= maxz ;W i=1,2,3..... m
=1

A’ wsm-score: EN iyi secengin WSM sonucu,
n: olgut sayisi
@ J. Olclt ile ilgili olarak i. secengn gercek dgeri,

wjj: |. 6leutin 6nem arligidir.

Bu modelde kabul edilen varsayim birikimli fayda rseyimidir. Bu
varsayimda, her secetie toplam dgeri formilde verilmg olan sonuclarin
toplamina gttir. Tam birimlerin  ayni oldgu durumda WSM kolaylikla
uygulanabilmekte, ancak cok boyutlu karar vermeblemlerine uygulanginda
zorluklarla kagilasilmaktadir. Farkli boyutlari ve sonuc¢ olarak farldirimleri

birlestirirken birikimli fayda fonksiyonu ihlal edilmekgr°®.

184 Evangelos Triantaphyllou veChiTun Lin, “Development and Evaluation of Five Euz
Multiattribute Decision-Making Methods”|nternational Journal of Approximate Reasoning,
Volume 14, 1996, s.282

185 Serkan Balli, “Fuzzy Cok Kriterli Karar Verme \Basketbolda Oyuncu Secimine Uygulanmasi”,
(Yayimlanmamy Yuksek Lisans Tezi), Mila Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisti, Mla, 2005,
s.15.

186 Sevim Giingor, “Kredi Taleplerinin @erlendiriimesinde Analitik Hiyerar Siireci Yontemi ve
Uygulanabilirligi Uzerine Bir Argtirma”, (Yayimlanmany Yiiksek Lisans Tezi), Dokuz Eyliil
Universitesi S.B.E, 2001zmir, s.46.
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2. Agirlikh Carpim Yontemi

Agirlikli Carpim Yontemi'nde (WPM), secenekleri saalak icin carpma
islemi kullaniimaktadir. Her bir secenek,gdr seceneklerle, her bir dlgit icin
belirlenen oranla carpilarak kaestirilir'®’. Genel olaraka, ve a, seceneklerinin

karsilastiriimasisu sekilde ifade edilir:

R (a/ &) =11 (& /ag)"

Burada goruldgi gibi her bir secerggn, baka bir secenekle tim olcutlere
gore orani alinir ve geerler Ustel olarak@rlklandirilip tim oélcttler icin carpilarak
sonug¢ dgerleri bulunur. R (i@/ & ) degeri, R ( @ /a ) deserinden buylkse, tercih
sirasindag, &, den 6ne alinif® Agirlikli carpim yéntemi, arlikli toplam
yontemine oldukca benzemektedirgiAikli carpim yontemine “boyutsuz analiz” de
denilmektedir. Bunun nedeni bu yontemin yapisinitgt birimlerinin elimine
edilmesine izin vermesidir. Bu yuzdegidkli carpim yéntemi, tek ve ¢ok boyutlu

karar problemlerinde kullanilabilmektetfit
3. ELECTRE Yontemi

ELECTRE Yontemi (Elimination and Choice TranslatiRgality) ilk olarak
Benayoun, Roy ve arkaglari tarafindan 1966 yilinda girilmistir'’®. Electre
yonteminin temeli, her bir 06lgut altinda incelenesecenekler arasinda ikili
kargilastirmalar kullanarak bir “siralama gkisi” olusturmasidir. ELECTRE
yonteminin ana amaci; her bir Olcit icin ayr awyimak Uzere seceneklerin
aralarindaki ikili kagilastirmalari kullanmaktir.iki segengin (A; ve A) tercih
edilebilirliginin tstunluk ilgkisi Ai—A,; seklide gosterilir ve ger i.nci segenek j.nci

secenge niceliksel baskinlik kuramazsa karar verici,'in A; ‘ye gore daha iyi

7 Triantaphyllou ve Lin, “Development and Evaluatioh s.283.

108 Balli, s.15.

189 Triantaphyllou ve Lin, “Development and Evaloati..”, s.283.

170" John Buchanan,ve Phil Shepard, “Ranking Projéstag the ELECTRE Method”, New Zealand,
1999, http://www1l.esc.auckland.ac.nz/Organisations/OR$NFB3/papers/p58.pdf (17 Mayis
2010).
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oldugu riskini alabilmelidir.Seceneklerger bgka bir se¢cenek bir veya daha fazla
Olcltde Ustun ve kalan ghr OlcUtlerde gt olursa baskin olarak adlandirilabilirler.
ELECTRE metodu her bir 6lcit icin seceneklerinliikkarsilastirmalar ile
baglamaktadir. Fiziksel veya parasalggéderin kullaniimasi Asecengi icin gi(A)),

Ak secengi icin gi(A,) seklinde gosterilir ve gi(A - gi(AJ) farki icin eik
degerlerinin ortaya cikarilmasi ile karar verici; seekler arasinda gunuldigiinde
kayitsiz kaldgini ya da birinin dieri icin zayif veya tam bir tercihe sahip ofguu

ya da bu tercih ifkilerinden hicbirine sahip olmagini aciklamaktadir. Bu nedenle
seceneklerin ikili ilgkilerinin bir seti tamamlansa da tamamlanamasa etaiht
edilebilirliginin - Ustunlik ilgkisi olarak adlandiriimaktadir. Daha sonra karar
vericiden olcutlerin birbirine gore goreli 6nemidraciklamak icin girliklarini ya da
onem derecelerini belirlemesi beklenmekt&dir ELECTRE yo6nteminin orijinal

seklinin yapilandiriimasi yedi adimda gercekitdir **4

. Adim : Karar Matrisi sturulur ve normalizedilir.”

. Adim : Normalize Karaatnsi girliklandirilir.

. Adim : Uyum ve UyumsukBetleribelirlenir.

. Adim : Uyum ve Uyumsuzimatrisleri olusturulur.

. Adim : Uyum ve Uyumsuglustiinliik Matrisleri olgturulur.

. Adim : Toplam UstiinlikaMsi olusturulur.

N O o b~ WODN P

. Adim : Daha az uygumosacenekler elenir.

Literatirde ELECTRE yonteminin I, 11, lll, IV, Twe 1S olmak Uzere

degisik versiyonlari bulunmaktadir.

"1 Evangelos Triantaphylloululti-Criteria Decision Making Methods: A Comparati ve Study,
Kluwer Academic Publishers, Dordrecht, 2000.s.13.

12 Triantaphyllou, ss. 14-17.

* Matrisin normalize edilmesi, Karar Matrisinin héir elemaninin ilgili situn elemanlarinin
karelerinin toplaminin karaktkune bélinmesi yoluglar. A karar matrisinde m sayida alternatif, n
sayida dgerlendirme olciti varsa ve aij elemani Olgutlerersiklt olusturulan alternatifleri

g

m
[
k=1

Karar Matrisi haline dongtrulebilir. Bu konuda bakiniz : Evangelos Triartgiou, ss.13-18.

gosteriyorsa (i=1,2,...m; j=1,2,....n) karar matrisi K, = formald yardimiyla Normalize
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4. TOPSIS Yontemi

TOPSIS Yontemi (Technique for Order Preference byil&rity to Ideal
Solution) Yoon ve Hwang® tarafindan 1980 yilinda ELECTRE yontemine bir
secenek olarak getirilmistir, ve ¢ok Ol¢utli karar verme yontemleri arasirneh
yayginlarindan biri olarak kullaniimaktadir. Metaodiemel dizeni; secilmisecenek,
bir tir geometrik anlamda ideal ¢6ziime en kisa ludakve negatif-ideal ¢ozimden
en uzak uzaklikta olmalidir. TOPSIS metodu heblgiitin tekdize bigekilde artan
ya da azalan fayda#imine sahip oldgunu varsaymaktadir. Bundan dolayi, ideal ve
negatif-ideal ¢ozimleri tanimlamak kolaydir. Oklidaklgi yaklasimi seceneklerin
ideal ¢ozime goreli yakinlklarini gerlendirmeyi amaclamaktadir. Boylece bu
goreli uzakliklarinin  kailastiriimalarinin bir serisi aracgiyla seceneklerin tercih
siras! ¢ikarilabilmektedif®. Daha sonralari bu diince Zeleny (1982) ve Hall (1989)
tarafindan da uygulangur’”. Yoon (1987) ve Hwang, Lai ve Liu tarafindan
gelistirilmi stir"®.

Pozitif- Ideal ve Negatifideal Cozumler: ideal ¢oziim tiim olcitler g6z 6niine
alindginda secgilen secegi@ bu Olcltleri ideal seviyelerde yerine getirmesid

Bununla birlikte ideal ¢d6zim uygulanamaz veyasidanaz olabilir. Bu nedenle

yapilmasi gereken ideale en yakin noktanin segcitfites

Pozitif-ideal ¢cbzim:

% degeri tiim segenekler arasindalgiit icin en iyi dgerdir.

73 Ching Lai Hwang ve K. Paul YoorMultiple Attribute Decision Making: Methods and
Applications, Springer-Verlag, New York, 1981.

17 yilmaz Kaya ve Cengiz Kahraman, “Cok Amacli KaraerWie Yoéntemlerinden TOPSIS ve
ELECTRE Yontemlerinin KarsilastiriimasiHavacilik ve Uzay Teknolojileri Enstitiisiy Istanbul,
Haziran 2004, _http://www.hho.edu.tr/huten/2003-24@9 SEMINER%20INTERNET/YILMAZ
%20KAYA/YILMAZ%20KAYA/YILMAZ%20KAY A%20%5BPW%20POINT %5D.pdf ( 18 Mayis
2010).

17> Milan Zeleny,Multiple Criteria Decision Making , McGraw Hill, New York, 1982

%6 young-Jou Lai, Ting-Yun Liu ve Ching-Lai Hwang, Fopsis for MCMD”, European Journal of
Operational Research,Volume 76, Issue 3, U.S.A, 1994.
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Negatif-ideal ¢ozum:

X;" degeri tum segenekler arasinda j. ol¢it igin en kagteddir.

Ornezin Sekil 12’ deki gibi A ve Azgibi iki secengi gbz onune alirsak, A

A*'ye en yakin noktadir, fakat éﬂise ayni zamanda Alen en uzak noktadir.

Sekil 12: iki Boyutlu Uzayda Pozitifdeal ve Negatifdeal Coziimler Kiimesi

N A
Q:
= . A
. Al
. Ay
Ay
A
1. Olciit

Kaynak: Yilmaz Kaya, “Cok Amach Karar Verme YontemlerindéeROPSIS ve ELECTRE
Yontemlerinin Kasllastiriimas”, http://www.hho.edu.tr/huten/20032004%20SEMINER%20
INTERNET/YILMAZ%20KAYA/YILMAZ%20KAY A%20%5BWORD%5D.pdf, (4 Agustos 2010),
s.3.

TOPSIS yontemi 6 adimdan ean bir ¢ozum sirecini igerir. Yontemin ilk

iki adimi Electre yontemi ile ortaktir. sagida TOPSIS yonteminin adimlari

tanimlanmgtir'’”.

L77Arshia Ahi, Mir B. Aryanezhad, Behzad Ashtiani ve Ahmad Ra “A Novel Approach to
Determine Cell Formation, Intracellular Machine bayand Cell Layout in The CMS Problem Based
on Topsis Method”,Computers & Operations Research Volume 36, Issue 5, Iran, May 2009
$5.1479-1480.
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a. TOPSIS Yoénteminin Uygulama Aamalari

1. Adim : Karar Matrisinin (A) Olgturulmasi

Karar matrisinin satirlarinda UsttnlUkleri siralakrstenen karar noktalari,
sutunlarinda ise karar vermede kullanilacakedendirme faktorleri yer alir. A

matrisi karar verici tarafindan gliwrulan balangi¢c matrisidir.

Karar matrisi gagidaki gibi gosterilir:

&; Q, .. 4,
aZl a22 e a2n
A =
_aml A, a, h

A; matrisinde m karar noktasi sayisini, getéendirme faktort sayisini verir.

2. Adim : Normalize Karar Matrisinin (R) Ofturulmasi

Normalize Karar Matrisi, A matrisinin elemanlarimdayararlanarak ve

asagidaki formul kullanilarak hesaplanir.

_ %
Ny ===
2
A
k=1
R matrisi gagidaki gibi elde edilir:
r11 r12 r1n
r21 r22 r2n
R, =
T T2 o o]
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3. Adim : Agirlikli Standart Karar Matrisinin (V) Okurulmasi

Oncelikle dgerlendirme faktorlerine gkin agirlik degerleri (w;) belirlenir
(> w =1).
i=1

Daha sonra R matrisinin her bir stutunundaki elearaitgili w. degeri ile

carpilarak V matrisi olgturulur.

V matrisi gagida gosterilmitir:

erll W2 r12 et Wn rln
er21 W2 r22 et Wn r2n

Vv, =
_erml W2 rm2 e Wn rmn

4. Adim: ideal (A") ve Negatifideal (A~) Cozimlerin Olgturulmasi

TOPSIS yontemi, her bir g@erlendirme faktérinin monoton artan veya

azalan bir gilime sahip oldgunu varsaymaktadir.

Iideal ¢6zum setinin ofturulabilmesi icin V matrisindeki @rliklandiriimis
degerlendirme faktorlerinin - yani  situn gerlerinin - en buyukleri  (ilgili
deserlendirme faktorii minimizasyon yonli ise en kgigl secilir. ideal ¢6ziim

setinin bulunmasi sagidaki formulde gosterilngtir.
A*:%mww”njnxmmwhmJ}

Yukardaki formulden hesaplanacak get= {v1 vzvn} seklinde gosterilebilir.

Negatif ideal ¢c6zUm seti ise, V matrisindekiréiklandiriimis degerlendirme

faktdrlerinin yani sutun dgerlerinin - en kugukleri (ilgili dgerlendirme faktoru
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maksimizasyon yonlu ise en bigji) secilerek olgturulur. Negatif ideal ¢6zim
setinin bulunmasi sagidaki formulde gosterilngtir.

A = {(minvij‘j 0.9), (maxv,|j 0 J}
(2.9) formiluinden hesaplanacak et = {vl’,vz‘,...,v;} seklinde gosterilebilir.

Her iki formulde deJ fayda (maksimizasyon)] ise kayip (minimizasyon)

degerini gostermektedir.

Gerek ideal gerekse negatif ideal ¢6zim setgedendirme faktorli sayisi
yani m elemandan ojmaktadir.

5. Adim : Ayirim Olgulerinin Hesaplanmasi

TOPSIS yonteminde her bir karar noktasingkii deserlendirme faktor
degerinin ideal ve negatif ideal ¢6zim setinden sapmalarimlin@abilmesi igin
Euclidian Uzaklik Yaklgmindan yararlaniimaktadir. Buradan elde edilenakar

noktalarina iljkin sapma dgerleri iseideal Ayirim (S') ve Negatifideal Ayirim
(S") Olguisti olarak adlandiriimaktadideal ayinm &) élgiisiiniin hesaplanmasi ile

negatif ideal ayirrm § ) olcisunin hesaplanmasi isgagada gosterilmytir.

Su* ="i(vij _V;)z
S :]’Zn‘,(vij _Vj_)z

Burada hesaplanaca® ve S~ sayisi dgal olarak karar noktasi sayisi kadar

olacaktir.
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6. Adim : ideal Coziime Goreli Yakigin Hesaplanmasi

Her bir karar noktasinin ideal c¢ozime goreli yagnin (C)
hesaplanmasinda ideal ve negatif ideal ayirim étgiden yararlanilir. Burada
kullanilan 6lcit, negatif ideal ayirim olgistununpleom ayirim o6lcusi icindeki
payidir. ideal ¢oziime goreli yakinlik gerinin hesaplanmasisagidaki formulde
gosterilmitir.

5

- s+s

Burada C’ deseri 0<C <1 aralginda dger alir ve C, = Lilgili karar
noktasinin ideal ¢ozimeS, =  ilyili karar noktasinin negatif ideal ¢6ziime mitla

yakinligini gosterir.

En iyi ya da optimal secepe Ci* ‘In tercih sirasina gore karar verilebiliruB
nedenle, en iyi secenek ideal ¢coziime en yakin wkakbulunandir.

b. TOPSIS Yonteminin Ustiin ve Zayif Yonleri

TOPSIS yontemi ELECTRE 'nin temeli Gizerine getilmistir. Bu nedenle
metotlarin ilk iki gamalarinin ayni olmasssirtici desildir. Hem ELECTRE hem de
TOPSIS olgeklerin karlastirilabilmesi icin bir normalize karar matrisi telnde
baslamaktadir.ikinci asamada da her iki yontem de tercihlerigirhk degerlerini
karar vericilerden almaktadirlar. Uglincgamada metotlar farklifmaktadir. Bir
fark olarak ise ELECTRE seceneklerden birinigetine olan Ustliniiine goére
elemeleri yaparken, TOPSIS ideal ¢6ziime en yalegatif ideal ¢coziime en uzak
secengin en iyi secenek oldiunu gostermektedir. TOPSIS’in bir avantaji her bir
secengin kendi dgerini almasidir. Bu nedenle, secenekler arasintdddiliklar ve
Olcutlerin birbirlerinden ne kadar farkh olduklakonusunda iyi bir gori elde
edilebilmektedit™.

178 Blanca Spee, “Multi-Criteria Decision Making An Alpgation Study of ELECTRE & TOPSIS”,

10 January 2005, http ://wwwai. wu-wien .ac .atérriooid/ lehre /seminare /ws04 /A7-TOPSIS -
0107503.pdf( 19 Mayis 2010).
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TOPSIS yontemi, sgam temelli mantik yapisi, ideal ve ideal $ar
¢bzumleri ayni zamanda dikkate almasi ve kolagplesna prosedirud ile yaygin bir
kullanim alani olan bir yontemdi¥. Hedef programlama ve etkjili yontemler
pozitif ideal ¢6zime en yakin tek bir 6lcutl dikkadlirken, TOPSIS yontemi ¢cok

Olchtlu karar problemlerini c6zmek icin daha uygund

c. TOPSIS Yonteminin Kullanim Alanlari

TOPSIS yontemi COKVY’den biri olarak ekonomi/yomatproblemleri, veri
tabani secimi, muhasebe ve finans, sermaye yatikanar destek, Uretim, makro-
ekonomik planlama, pazarlama, Uriin tasarimi, paxexistratejisi, planlama, portfoy
secimi, risk analizi, bawuru degerlendirmeleri, grup karar verme, tesis yeri segimi
kaynak tahsisi, politika/strateji, ylarma, silah kontroll, @tim, cevresel kararlar,
sailik, kamu sektorl, pazar secimi, portfoy secimigisayar ve bilgi secimi gibi

alanlarda kullanilabilmektedir.
5. Analitik Hiyerar si Streci (AHP) Yontemi

Analitik Hiyerari Prosesi yontemi 1970’lerde Thomas L. Saaty tacsn
gelistiriimis nitel ve nicel Olcutleri surece dahil eden cokudlig karar verme
yontemidir®. Karmalik karar problemlerinde karar, secenek ve édlciiteegoreceli
onem verilmek suretiyle yonetsel karar mekanizmasigalstiriimasi esasina

dayanan bir yontemdir.

AHP, karar hiyeragisinin tanimlanabilmesi durumunda kullanilan, karar
etkileyen faktorler acisindan karar noktalarinizgei dgilimlarini veren bir karar
verme ve tahminleme yontemi olarak aciklanabilirdFA bir karar hiyeraisi
Uzerinde, 6nceden tanimlangmbir kasgilastirma skalasi kullanarak, gerek karari
etkileyen faktorler ve gerekse bu faktorler aciamdkarar noktalarinin 6nem

179 E.Ertrul Karsak, “Distance-Based Fuzzy MCMD Approach fdvaluating Flexible
Manufacturing Systems Alternativesinternational Journal of Production Research 4013,
Istanbul, 2002, s.3172.

180 mas Al Harbi, “Application of The Ahp In Projetlanagement’International Journal of

Project Management Vol:19, Saudi Arabia, Ocak 2004s.19-27.
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degerleri acisindan, birebir kalastirmalara dayanmaktadir. Sonugta 06nem
farkliliklari, karar noktalari (izerinde yiizdegdana dénigmektedit®™. AHP, insan
dogasinda var olan ikili karlastirmalara dayanmaktadir. Secenekler ve olcitlerin
birbirlerine gbére ne kadar o©6nemli, tercih edilabilveya baskin oldtunun

deserlemesini yapaf?

AHP yontemi karar seceneklerinin gglendiriimesi ve secilme sirecinde

nitel ve nicel karar 6lcttlerinin kullanilmasinigar®

. AHP, karmaik problemleri
hiyeragik bir yapida ele alarak daha basit problem pargaaindirger. Hiyeratinin

en tepesinde problemin amaci, en altinda ise beink secenekler bulunur.
Problemin amacinin altinda belirlenen olcutler werudha gore karar vericiler
tarafindan belirlenmgiolan alt élcttler hiyeraik yapida yer alir. Hiyeraik yapinin
detaylandiriimasi problemin ¢ézimiindeki belirgizértadan kaldiriimasi agisindan
oneme sahiptif®. Bu da demektir ki; hiyersik yapidaki belirlenen élcit ve alt
Olcutler ne kadar ayrintili olursa elde edilen spara o kadar gercekgi olur. Sireg,
karar vericinin belirledii her bir 6lgttiin goreceli Gnemlerinin belirlemesive daha
sonra her bir dlgite gore karar seceneklerininiagassecim yapmasina gereksinim

duyar®®.

181 Kaan Yaraliglu, “Performans Dgerlendirmede Analitik Hiyerar Proses”, D.E.Ui.i.B.F.
Dergisi, Cilt:16, Sayi:1, 2001, s.131.

182 Matthew J. Liberatore ve Robert. L. NydicKThe Analytic Hierarchy Process in Medical and
Health Care Decision Making : A Literature RevieWyropean Journal of Operation Research

\1/803Iume: 189, U.S.A, 2008, ss.194-207.

Antonio Armillotta, “Selection of Layered Manufacturing Tedques by An Adaptive AHP
Decision Model”, Robotics and Computer-Integrated Manufacturing, Volume:24, Italy, 2008,
$S.450-461.

184 Henny Van De Water ve Jan De Vrig8hoosing a Quality Improvement Project Using Artialy
Hierarchy Process’international Journal of Quality & Reliability Mana gement,Vol. 23, No. 4,
2006, s5.409-425.

18%Jia wen Wang, C. H Cheng ve Kun H. Chetfeuzzy Hierarchical Topsis for Supplier Selection”,
Applied Soft Computing, 04, 2008, ss.1-10.
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Analitik hiyerasi stirecinde bir karar probleminin ¢éziimii 4 adimela;eklgir*®

1. Adim: Karar verme problemi tanimlanir. Karar sureciggelerini olwturan ve
birbiriyle ili skili elemanlar hiyeragik yapida siralanir.

2. Adim: Karar surecine ait elemanlar icin ikili kdastirma matrisolusturulur. *

3. Adim: Her bir elemanin 6ncelik durumunun belirlenmgsiekir. Bunun icin de
elemanlarin gorelig@rliklar tespit edilir **

4. Adim: Karar secenekleri igin ortak bir puana sufek icin elemanlarin goreli

agirhiklar bir araya getirilir ve sonuclara ylar.

186 Eatemeh Zahedi,The Analytic Hierarchy Process-A Survey of The Metfand Its
Applications”,Interfaces, Vol.16, July-August 1986, s.96.

" ikili karsilastirilma matrisi, NXN boyutlu bir kare matristir. Bu matrisin §&geni tizerindeki matris
bilesenleii i 1 deserini alir. Kasilastirma matrisisdyle gosterilir;

A, Qp - &y
Ay Ay ... Oy
A=
_anl A, ... Ay )

Karsilastirma matrisinin kéegeni tizerindeki bikenler, yanii = j oldugunda, 1 dgerini alir. Clnki
bu durumda ilgili faktér kendisi ile katastiriimaktadir. Bu konuda bakiniz : Thomas L. Saaty,
Decision Making For Leaders- The Analytic Hierarchy Process For Decisions in A Comlex
World, 3rd Edition, PWZ Publications,Pittsburg, 19935s.

** Karsilastirma matrisi, faktorlerin birbirlerine gére 6neravéyelerini belirli bir mantik icerisinde
gOsterir. Ancak bu faktorlerin butin icerisindekgidiklarini, diger bir deysle ylzde 6nem
dagihmlarini belirlemek icin, kawlastirma matrisini olgturan sutun vektérlerinden yararlanilir ve n
adet ven bilesenli B stitun vektori okturulur. Bu vektogoyle ifade edilir;

by,
b21
B = ' B situn vektorlerinin hesaplanmasmd[}a :ﬁ; formulinden yararlanilir. Bu
pIR:
i=1
b,

konud:’:\ ba_kmlz : Saaty, s.36.
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6. Yeni Coklu Olglt Yontemi

Yeni coklu o6lgit yontemi Vida Maliene, Artiiras Kakiskas ve Edmundas
Kazimieras tarafindan gelirilen yontem olup, piyasa karar verme vegeideme
prensiplerine dayanmakta ve gelenekselsikatirmali yontemlerle ayni ¢izgide
bulunmaktadir. Bu nedenle yeni yontem dolayliskagtirmali deserleme yontemleri
icersinde sayilabilir. Bu tir yontemlerstamaz dgerlemesinde evrensel ve daha
genk kapsamli ¢ok 6lcutli karar vermeye olanak taniiadikt Nitel ve nicel acilarla
birlikte piyasa keullari gibi gok farkli élgitleri hesaba katmaktadieri siiriilen bu
yontem, tainmazin sadece piyasa gaeini desil ayni zamanda yatirm deri,
kullanim deeri ve tginmazin cari kullaniminin piyasagginin de tahminine imkan

tanidgi icin farkli gruplarin talep ve ihtiyaclarini kaayabilmektedir.

a. Coklu Olcutlii Karar Verme icin Onsel Verinin Hazirlanmasi

Tasinmaz dgerlemesinde yeni coklu olgit karar verme yonteminin
uygulanabilmesi icin bir karar verme matrisinin lhlEnmasi gerekmektedir. Matris,
deserlemeye tabi tutulacaksgi@mmazin niceliksel ve kavramsal verisi hakkindaakar

vermenin ve olgut deer ile girliklarinin tahmini ile hazirlanmaktadir.

Onsel verinin hazirlanmasinda anahtganaalardan biri gggida dort adimda

hazirlanan karar verme matrisinin gtiurulmasidit®”.

1. Deserlemeye tabi tutulacakg@mmaz hakkinda tim verilerin toplanmasi,

2. Coklu olcut karar verme yonteminin amagclarini ifagiden O6lgutlerin
belirlenmesi,

3. Olgutlerin ve kagilastirilabilir seceneklerinin dger, airlik ve 6lglim

birimlerinin tanimlanmasi,

187 Vida Maliere, Artiras Kaklauskas ve Edmundas Kazimieras ZawgjskReal Estate Price
Evaluation by Means of Multicriteria Project Asseenit Methods. Real Estate Valuation and
Investment in Central and Eastern Europe during TiHa@sition to Free Market EconomyVjlnius:
Technika, Lithuania ,1997, ss. 156-170.
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4. Olcutler, dgerleri ve agirliklari gruplandiriimg karar verme matrisini
olusturmaktadir. Bu yonteme gorestamaz dgerlemesi icin hazirlanan

karar matrisi ileride Tablo 10'da sunulmaktadir.

Varhgin ¢oklu karar verme analizinin yapilabilmesi icoyvarlgin nicel ve
nitel 6zelliklerini belirten bilgilerin toplanmasgjerekmektedir. ger varlgin verilmis
parcalan farkli varlik piyasalarina ait ise ve lanain amaci bu nesnelerin piyasa
degerlerini belirlemekse bu durumda s6z konusu piyiasaullari hakkinda bilgi
toplamak gereklidir (arz, talep ve konum).Vanh parcalarina ait ilgili bilgi nicel ve
kavramsalsekilde sunulmaktadir. Nicel ve kavramsal formda&iigin s6z konusu
parcalarinin tanimi ekonomik, teknolojik, tekniktyapi, nitel olmak Gzere ilgili

farkl acilari da kapsamaktadir.

Analiz edilen vargin parcalarini tanimlayan olgttler sistemi, ilgili
kesimlerin hedeflerini goz 6nine alacedkilde dizenlenmgtir. Varligin kendine
0zgu kullanim amacini kgfayan en iyi ve en yiksek kullanimina karar verrigak
varligin kullanim amacinin yararlgni tanimlayan olgutler sistemi ghurulmustur.
Piyasa dgerini ve dger deser turlerini ifade eden sistemler varh piyasa dgerini
ve diger deser turlerini etkileyen dlgutleri icermektedir. Yukda agiklanan hedefleri
gerceklgtirmek icin sistem, ilgili variga iliskin piyasa analizlerine, uluslar arasi
bilimsel kaynaklara ve uzmanlarin gélérine dayali olarak okturulur. Ilgili diger
kesimlerin ihtiyaclarini karlamak icin oncelikli kgisel ihtiyaclari tanimlayan,

Olcitler sistemi olgturulur.

Tasinmaz dgerlemesinde yeni c¢oklu olcit ydnteminin en 6nemli
asamalarindan birisi de ggmmazi ifade eden Odlgutlerirg@iklarinin ve dgerlerinin
belirlenmesidir. Nesnelerin nicgini ve niteligini ifade eden @rliklari
degerlendirilecek ve secenekler icin nitel 6lctigdderi uzman uygulamalari, orge

ait hesaplamalar ve benzer yontemlerle hesaplahacak

Genellikle, nicel Oolgutlerin @rhklarinin  tahmininde uzman yontemi,

orneklem yontemi, hesaplama yontemi vesHagtirma yontemi kullaniimaktadir.
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Orneklem yontemi kullanilginda olgtt girliklari, neriler ve kanun hukimleri baz
alinarak tahmin edilir. Hesaplama yontemi kullargidda gerekli veri pratik ve
teorik baimlhliklar, istatistiki data ve farkli formuller ydimiyla elde edilir.
Karsilastirma yonteminde, olcutgarliklari belirlenmemg olarak verilmg nesne, o
nesnenin gereklerine gore belirlenen benzerlerkij@aslanir. Nesnenin ve benzer
varliklarin  6zelliklerinin incelenmesinden sonra nigien ayarlama katsayilari
belirlenir. Analiz edilen nesneye gkin belirlenmemy olcut airhiklari, benzer
varliklarin gerekli olcut a@rhklarinin yeniden ayarlama katsayilari ile canpi

sonucunda hesaplanir.

Uzman yontemi ile hesaplama yapgihda, 6lcutlerin nitel deerleri belirli
sayida noktayla ifade edilebilir. Olgutler, gdeleme olcusindeki agtiya da

azalslara gore tahmin edilebilir.

Nitel olcltlerin orantisal dgerlerini tahmin etmek icin, uzman gkxleme
yontemi kagilastirmaya dayanmaktadir. Bu durumda nitel 6lcutledsgerleri

asagidaki gibi tahmin edilebilir;

« Enuygun dlcit dgeri (Xpes) Secilir,

e Secilen en uygun olcut geri bir noktasinin(puan) bulytkitne
esitlenir (Xpes= 1),

* En iyi 6lcut degeri (Xpest= 1) ile ayni olcutin ger deerleri (X)
arasindaki oran tahmin edilir ve oransal olaraki{gde edilir,

* Karsllastirmali degerler diger dlcut dgerleri ile badastirlir. (X =

1 -iR00),
e Tum Olgutlerin kagilastirmali degerleri bir noktasinin buyukfiine

esitlenir.
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Tablo 11: Yeni Coklu Olgut Yontemiyle Yapilan Fmmaz Dgerlemesinde,
GruplandiriimiKarar Verme Matrisi

Nesnelerdliskin Nicel Bilgi
Dikkate Algiim Degerlemeye Tabi Tutulacak Jimmaz
Alinan * JAgirhik | _
. Birimleri 1 ) n
Olctitler ]
Z1 (of] ms aXiy bX]_]_ v Xij . X1n
V4] moy axoq sz]_ . X2j ces Xon
Nicel
OIgUtIer Zi Qi m; axiy bxi1 .. Xij . Xin
z O my axa bXi1 . Xij e Xtn
Zi+1 Ct+1 Mt+1 axs11 | DXe12 . Xi+1 ‘e Xi+1n
Zi+o Ct+2 Mt+2 ax21 | DXes22 . Xt+2] ‘e Xt+2n
Nitel
Olgitler |z O m; axy | bxq Xij Xin
Zm qm mm aXml me2 e ij e an
Tasinmazlallgili Kavramsal Bilgi (Metinler, cizimler, grafiklg
Kk K, Kg Km K1 Kz Ki Kn

* - z'nin (+(-)) isaret almasi ilgili kesimin daha yiiksek talebineskds olarak daha yuksek (diik)

bir o6lcut dgerini gostermektedir.

Kaynak: Vida Maliere, Artiiras Kaklauskas ve Edmundas Kazimieras Zawasjstpplication of a
New Multiple Criteria Analysis Method in the \ation of Property”,FIG XXII
International Congress,Washington, D.C. USA, April 2002s.5.

Olcut arhiklarinin 6nsel dgerleri de benzer bir yontem ile belirlenir.
Tasinmazin piyasa deri tginmaz icin nicel, nitel 6zellikleri ile arz ve téie
yansitmaktadir. Dolayisiyla verilgiiasinmazin piyasa fiyati élctutinurgiai g diger

tim olgit girliklar toplamina gt olacaktir. (Orngin 1 puana ya da %100’e). g&ir
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Olcatlerin &irhiklari uzman yontemi ya dagir yontemlerle belirlenmektedir. Piyasa
degerini tahmin ederken kullanilan olgugidiklari s6z konusu olgutin vagin

piyasa dgeri Uzerindeki etkisini gbstermektedir.

Karar verme matrisi, vaglin ¢ok olcutli analizini gercekjerecek sekilde
hazirlanmahdir. Matris incelenen van kavramsal bilgisini, Olgut derinin
tahmini ve varlgin agirliklari, analiz ederek hazirlanir. Olgitlerinsidik ve
degerlerini hesaplarken ve coklu dl¢it analizi yontemiuygularken, varfiin diger
bir varliga gére kaglastirilabilir parcalari ile bu pargalarin faydalae deserleri 6n
plana alinabilir.

Yeni ¢oklu ol¢it yontemi kullanilarak gderlemeye tabi tutulan gammazin
tanimlayici 6zellikleri, yukaridaki tabloda matgesklinde gosterilngtir. Tasinmaza
iliskin geng bir tanimlama s#damakla birlikte n sttunu, ele alinan nesneleri ve
satirlar ile onlar hakkindaki nicel ve kavramsdyiteri gostermektedir. Tanmaza
ait parcalarin nicel ve kavramsal kekilde ifadesi farkli acilardan bilgilerini de
kapsamaktadir (ekonomik, teknik, teknolojik, altyapitelik, yasal, sosyal vb.).
Nicel bilgi; 6lcut sistemleri, 6lcim birimleri, gerler ve onsel @rliklar, olcutleri
minimize etme ve maksimize etme, ele alinagmtaazin gekimiyle ilgili bilgilere
ait verileri icermektedir. T@anmazin bu tir parcalarinin kavramsal bir bicimde
tanimlanmasi, metigema, grafik tablolari, diyagramlar ve cizimler amlayirt eden
Olcutler ve nesneler hakkinda kavramsal bilgi elke#ilmesine olanak gtar.
Kavramsal bilgi, tsstnmazin dgerinin daha agik ve derin tahmin edilmesi konusunda
destekleyici bir aractir. Orggan; sadece daha ganbilgi elde edilmesine yardimci
olmaz ayni zamanda eksiksiz bir dl¢itler sistemioissturulmasina ve olcitlerin

deger ve girliklarinin belirlenmesine yardimci olur.
Gruplandiriimg karar verme matrisinde olcutler iki gruba ayriimicel ve

nitel olctler ve ger gerekliyse piyasa kollari 6lcutleri. Bu, tatnmazin ¢oklu olcit

analizinin yapilmasini ve fiziki anlamda hesaplaam@ daha acik olmasini
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kolaylastirmaktadir. Taanmazin ¢oklu 6lgut analizi genellikle ggmniktarda bilgiyi
kapsamakta ve dolayisiyla matris formunda kuglabir yontem olmaktadif®,

b. Tasinmaz Deserinin Tahmininde Yeni Coklu Olglit Yontemi

Degerlemeye tabi tutulmu tasinmazin, rekabetci bir piyasadaki gaeini
bulmak icin tim fayda ve sakincalari g6z Onlneaiddrarmalk karar vermeye
dayali birsekilde, tginmazin piyasa derini belirleyen bir yontem 6nerilgtir. Bu
yonteme gore tanmazin fayda derecesinin ve piyas&eatein tahmini, olcutlerin
deser ve airhiklarini yeterli bir sekilde ifade eden dlgitler sistemiyle @odan

orantilidir.

Bu yontemde, ele alinanstamazin (ax) dgeri; tasinmaz 6zelliklerinin gorel
agirhiklarinin birbirine oranlanmasiyla elde edilerj fdyda derecesinin ortalama
sapmalari olan kx derinin, <*- (%1) kaulunu s&layincaya kadar tekrarlayan
gelistirme donguleri yoluyla hesaplanir. gexlemeye tabi tutulan gmmazin 6nsel
degeri s6z konusu tanmaz ile kagilastirilabilir nesnelerin satin alma fiyatinagha
olarak tahmin edilebilir. Karlastirilabilir nesnelerin fiyati, satin alma fiyatlarn
ortalamasina gtir. Degerlemeye tabi tutulan gammazin tanimlanngionsel dger
Olclth olan (Tablo 11'deki) axdegeri, her gektirme dongusiunde @emektedir.
Diger olcutlerin  &irhk ve deerleri 6nsel verinin hazirlanmasinda belirigdgibi

ayni kalmaktadir.

Tasinmaz dgerinin tahmin edilmesinde yeni ¢oklu dl¢it yontetmplam 11
1,

asamadan olgmaktadi
1. Asama Tasinmaz dgerini etkileyen o©lcut sisteminin ajturulmasi.

Tasinmaz dgerini etkileyen Olgutler piyasa mekanizmasi yoke Karar

verme temelli olarak olgurulmustur.

188 Maliens, Kaklauskas and Zavadskas, “Application of a Neiyss.3-6.

189 VVida Maliere, Alexander Kaklauskas ve Edmundas K. Zavadskas, liéaon of Method of
Multiple Criteria Analysis for Establishing Valu€ivil Engineering”,Vilnius: Technika, Vol.6, Nr.
5, Lithuania, 2000, ss.295-306.
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2. Asama Olcutlerin deerlerinin, a&rliklarinin ve 6lgim birimlerinin
belirlenmesi. Nitel olgutlerin puanlarla ve nieglh standart 6lcim

birimleriyle ifade edilmesi. Orn. mha.

3. Asama Normalize edilmg D karar verme matrisinin odturulmasi. Bu
asamanin amacil, kgitastirmall indekslerden boyutsugidik degerlerinin
elde edilmesidir. Boyutsuzzalik degerleri bilindigi zaman, farkh 6l¢ctim
birimlerinin indekslerini kagilastirmak midmkin olacaktir. Bu amagia

forml kullaniimaktadir:

58 oTm j=In (17)
2%
j=i

Degerleme ya da kanlastirma altinda x, ele alinan nesnenin i’'inci 6l¢utiiniin

d.

ij

jinci degeri,: m, ol¢ut sayisi: n, ele alinan nesne sagisidlcutlerin &irhgi: i. Her
Olcutin (x) boyutsuz airliklh degerlerinin (¢) toplami her zaman bu o6lcutin
agirhgina (q) esittir.
g =>.d,,i=1m; j=1n.
i=1
4. Asama j varyansini karakterize eden’s minimize eden indeks ve;$i
maksimize eden indeksin hesaplagme normalize edilmgi gostergeleri toplami

asagidaki formule gore hesaplanir.
S, =2.d,:S,; =) di=1m;j=1n. (18)

Bu durumda § ve Sy/nin degerleri kasllastirilan tginmazlarin ilgili
kesimlerin amaclarini gercekteme derecesini ifade etmektedir. Herhangi bir
durumda, kagilastirilan tginmazlarin tim artilarinin ¢ ve eksilerinin (9)
toplami, her zaman maksimize eden ve minimize edéqiitlerin a&irliklar

toplamina git olacaktir:
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S, :is_j :iz d, (19)

5. Asama Karsllastirilan tginmazlarin goreli @rliklar (etkililikleri), s6z
konusu tainmazlari tanimlayan pozitif (+)+hin ve negatif (-) $nin ozelliklerine
gore belirlenir. Her segenek’min goreli agirligl olan Q asagidaki formule gore

hesaplanir.

—min S—j
Q=5 +n—j:é’ j=1n. (20)

S_- —min

J % S—j

S

6. Asama Degerlemeye tabi tutulan ¢gammazlarin o6nceliklendiriimesi ve
karsilastiriimalari bu gaamada yapilmaktadir. Daha gemir Q, o secengn daha
buyuk etkililigi (6nceliklendirilmesi) anlamina gelmektedir. Soralgrak 6zetlenmgi
Olcit Q dogrudan ve orantili olarak katastirilan 6lgttlerin dgerlerinin (%) ve

agirhklarinin (q) goreli etkisine baidir.

7. Asama g tasinmazinin 6nem derecesij Bsagidaki formule gore

hesaplanir.

_ 9
; =—=2-1100. (21)

8. Asama Karar verme slrecindeki timstamazlarin etkililik derecesi &
bu gamada belirlenir. Sekizincsama, bir @ tasinmazinin hangi yizde ile gr bir

g tasinmazindan daha iyi ya da daha kotu gledw gosterir.

BE=Ne— N, j=1n. (22)
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9. Asama g tasinmazinin 6nem derecesinin jJNortalama sapmasi yk

asagidaki formual yardimiyla hesaplanir:

k,=> E;/(n-1) (23)
=1
10. AsamaEger dokuzuncu,atasinmazinin énem derecesinin;{Mrtalama
sapmasl (B asagidaki kaulu salamaz ise bu durumda llsaaaya gecilmesi
gerekmektedir.

Kax < %1 (24)

11. Asama Degerlemeye tabi tutulan gamazin dgeri V, ssagidaki
formule gore hesaplanir.
Vy=Ci(1+k/100) (25)

V,p degerlendirmeye tabi tutulan ggamazin net degeridir. C, tasinmazin n
kere tekrarlanmasindan sonraki netgeteni, k tasinmazin O6nem derecesinin

ortalama sapmasini ifade etmektedir.

Degerleme slrecindeki gemmazin dgeri, tginmazin fayda derecesinin
ortalamadan sapmasinin)k(24) no’lu kaulu salayana kadarki farkh tekrarlayip

duran dongulerinin ortalamasi tarafindan ryétiér.

Tasinmaz dgerlemesinde yeni c¢oklu Olcit yontemitasinmazin sadece
piyasa dgerinin tahminini dgil ayni zamanda piyasa prensiplerine dayanagerdi
degerlerin de tahminine olanak verir. Bu yontemin uggumasinda tanmaza ilgkin
karmalk karar verme yapilir. Kanmazin dgerinin saptanmasin da ilgiliggmmazin
faydasi ve dierlerine kiyasla oncelikleri ile birlikte olcutleriagirligl kadar ilgili

tasinmazin rekabet edebiligiine yonelik tahminler de yapilir.
Tasinmaz dgerlemesinde cok yeni c¢oklu olgut yontemini sadeaeklf

degserleme yontemlerine @é#, ayni zamanda gelenekselggeleme yontemlerini de

iceren geleneksel yontemlerin ilmine de uygulanabilir.
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» Karsllastirmali degzerleme yodnteminde gmmazin piyasa derini
etkileyen yerel alt yapi1 ve derleme sirecindeki ggmmazin konumu
gibi farkli 6lgutlerin tahmini 6Gnemlidir.

* Degerini desistirme yonteminde deerlemesi yapilan tanmazin

amortismanini tahmin etmek gereklidir.

. TA SINMAZ DE GERLEMESINDE KULLANILAN YEN i GELIiSEN
TEKNIKLER

Genellikle uygulamada ¢ok seyrek olarak kullanibanydntemler ¢ok 6zel
durumlarda kullaniimakta olup, gerekceleri aciklakmsuretiyle gagida ele

alinmstir.

A. Likidasyon Yontemi

Bu yontem, Uzerinde bina ve tesisler bulunan b#ntaazin yillik net
getirisinin, zemin dgerinin yillik faiz getirisinden kiclUk ya da zemiregérinin
yillik faiz getirisine it oldugu durumlarda kullanilir. Burada zemin giei, arsa
degeri ile yapi ve tesislerin @eri arasindaki farki gostermektedir. BOyle durumar
arsa degeri, ylkma, temizleme, dizenleme giderleri belidexk duzeltilir ve gelir
degeri olarak kullanilir. Likidasyon yontemine gorgitamaz dgeri; arsa dgerinden

yapinin yikim ve bgaltim masraflarinin cikartiimasiyla belirletift

B. Kalint1 Yontemi

Tasinmaz zemin dgerlerinin var olan guvenli ve kesin normal alimusaya
da surim dgerlerinden yararlanilarak saptanmasi gerekiyordantkayontemine
basvurulur. Deer saptama sirasinda alim satim ya da siUrigereinden tim
giderler toplami dgiilir. Sonug yatirimci icin kuramsal yonden kabuledalir bir
arsa degeri olmalidit®. Kalinti yontemi, yatinm icin diiiniilen bir arazi ya da

arsanin yatirirmciya getiregidinansal yuki saptamaya da yarar.

190 Aclar ve Cgdas, s. 146.
11 Eda Deveci vdbrahim Yilmaz “Cografi Bilgi Sistemleri Yardimiyla Tanmaz Mal Dgerlemesi:
Afyonkarahisail Merkezi Orngi”, Harita Teknolojileri Elektronik Dergisi , Cilt:1, No:1, s.39.
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Yontemin temel dayagg gelir yontemiyle tgnmaz dgerlemelerindeki
temel digunce: “Bir tainmazin geliri, zemin ve yapisal tesislerin geliriden
olusur” 6nermesine dayanir.gér tginmazin timinin ve yapisal tesislerin guvenli
geliri biliniyor ya da kesin deeri hesaplanabiliyorsa; aradaki fark zemin geliri&iu
zemin gelirinden de yo6reselstamaz faiz tabanina gore zemingda bulunur. EBer
yoresel guvenli faiz tabani, net gelir tutar vepigal tesislerin Uretim @erleri
guvenli biliniyorsa; makul zemin deri yatirim giderlerinin farki ya da kalintisi

olarak saptanabilir.

Asagidaki Tablo 12'nin incelenmesinden, kalinti yontamigelir yontemiyle
yapilan tainmaz dgerlemesinin dg@sik bir kullanim sekli denilebilir. Kisacasi bu
yontemde de tanmaz pazarin 6zine yonelik kiralagletme giderleri, tinmaza
O0zgu faiz tabani v.b. temel verilere deswaulur. Fakat verilerdeki hafif
dalgalanmalar, sonucu guven sinirlarigacak derecede etkileyegeden Gzenle
kullaniimasi gereken bir yontemdir. Arsa gdenin belirlenmesi bina kalintisi
tekniginin zayif noktasini olgturmaktadir. Ozellikle sehir merkezlerinde arsa
bulunamamasi, gakh bir fiyat belirlemesi yapilmasini engelleruBlurumda bina
kalintisi tekngini tersten uygulayarak o©Oncelikle maliyet g@unlar tekngi
kullanilarak bina dgeri belirlenir ve sonra arsanin ve binanin topldaterine

ulagilirt

192 55zen, s.80.
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Tablo12: Kalinti Yontemi Aks Cizelgesi

Yapih Tasinmaz Kesin Degen

v

Ingaat ve Gelisim Streci Giderleri

L 3

Kalan

L J

Tatirin Strect [oin Zemin Degen Fain ve Finansman Giderleri

L

Makul Zemin Degen

KaynakAclar ve Cgdas, s.148.

C. Puanlama Yontemi

Degerleme calkmalarinda temelde statik gkyler, yani belli bir tarihteki
surim dgerleri kullaniimakta ve bu gerler caitli ekonomik parametrelerde
degerleme gunine dosiiiriimektedir. Ancak boylesi bir guncelleme, makro
ekonomik dgiskenlerin yerel tanmaz piyasas! kaollariyla tamamen Ortinemesi
nedeniyle cstli sakincalar d@urabilir. Bazi yasalar vergi, ya da har¢ bedelierin
hesaplanmasinda, stamaz rayiclerinin gincellenmesi icin “yeniden gddeme
oraninin kullanilmasini dngérmektedir. siranazlardaki net dger artisinin yeniden
degerleme oraninda gercekteecesini bngdren bu anlay) 6zellikle 2002 yilinda
emlak vergi dgerlerinin kimi kentlerde ¢cok buytk derlere ulamasina ve bildirge
degeri disuk gosterilen tanmaz dgerleriyle blytk saptamalar gostermesine neden
olmustur. Vatandglarin ygsun tepkisini ¢ceken bu uygulama, yapilan duzenleraele
vergi tutarinin, kiymet takdir komisyonlarinca sapcak vergi deerleri tGzerinden
alinmasi yoninde dstirilmistir. Ozetle su soylenebilir: Tainmaz dgerleri,
enflasyon ya da makro ekonomik diizeydeki etmenigaim sira, tanmazin nitelik

ve oOzniteliklerindeki d@smeler ve yerel, bolgesel, cevresel pek c¢ok faktdrde
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etkilenir ve tainmaz dgerlerindeki ary ya da aza$ yeniden dgerleme oraninin
aksine, dgil tlke, belde ve ydre butiintinde bile homojegiltir. Bu nedenle dger
degisimlerinin izlenmesi, stokastik yontemlerle analidilmesi ve yerel piyasa

kosullarina uygun katsayilarin belirlenmesi gerekir.

Degeri etkileyen etmenlerden, tavan ve taban puarfErdeks) belirlenen
etmenler; dgerleme uzmaninca formile edilir ve her bigitaaz icin dger
katsayisi hesaplanir. Bu etmenlerin; bir veri tabanda var olan bir ggafi bilgi
sistemi yazilimindan yararlanarak saptanmasi daygundur. Ama g6z ardi
edilmemesi gereken; her etmeningee Uzerine yap# etkinin payidir. Bu nedenle
etmen &irliklarinin da belirlenmesi gerekir. Puanlama wninin en gi¢ yani olan
agirhklarin  saptanmasinda; yorede sgganlarla yapilacak anket sonuclarindan
yararlaniimasi yerinde olur. Ama bilimsel sonuclatasmak icin stokastik analiz
yéntemlerinin uygulanmasi zorunlud®t Puanlama yoénteminin avantajlasyle

siralanabilir;

* Matematiksel modele dayali bir yontem qgidadan 6znel etkilerden kismen
arindiriimstir,

» Bilgisayar destekli dgerlemeye olanak tanir,

* Deger haritalarinin hazirlanmasina getabanl bir veri desf saglar,

 Tasinmaz birim dgerlerinin duzenli siklikta denetimine ve guncel

tutulmasina olanak tanir.

Puanlama ydnteminin dezavantajlari gaalardir:

» Dikkate alinacak etmenlerin siniflandiriimasi veigandiriimasi oldukca
guctar,

* Tasinmaz nitelik ve 6znitelik etmen ggimlerinin izlenmesi zordur,

* Etmen &irhiklarinin belirlenmesinde sorunlarggnabilir,

« Oznel etmenlerin formile edilmesi yoruma aciRfir

193 aclar ve Cgdas, ss.150-151.

1% Tahsin Yomraliglu, “Tasinmazlarin Dgerlendirilmesi ve Kat Miilkiyeti Mevzuatijmar Plani
Uygulama Teknikleri, Jeodezi ve Fotogrametri Dernegi (JEFOD), Trabzon, 1997,
http://www?.itu.edu.tr/~tahsin/yayinlar/M05.pdfL6 Mart 2010), s.161.
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UCUNCU BOLUM
TOPSIS YONTEMIYLE TA SINMAZ SEC IM1 VE YENI COKLU OLCUT

YONTEMIYLE TA SINMAZ DE GERLEMESI: izMiR iLi iCiN BiR
UYGULAMA

|. ARASTIRMA YONTEM ININ TANITIMI

Tasinmazin dgerinin belirlenmesi gunumizin en ilgi c¢ekici gaila
alanlarinin bginda gelmektedir. Tanmaz dgerlendirmesi, bir tanmazin kismen
veya tamamen nitelik ve nicelikler bakimindan ifadklmesi olarak tanimlanabilir.
Tasinmaz dgerine etki eden Olgutler ¢cok fazladir. Ayrica y@leslarak da
degiskenlik gostermektedir. Ksnmaz dgerinin belirlenmesinde secilecek yontem
ulke ekonomik piyasalarina ve glemede kullanilacak niteliklere #a olarak

degiskenlik gosteren ve ampirik olarak turetilen ekontnnaodelidir.

Ulkemizde tainmazlara ilkin teknik ve hukuki bir alt yapinin ajturulmasi,
ulke ekonomisine buyik kazancgtayacaktir. Bu kazancin ganmasi icin gerekli
olan alt yapinin olgturulmasindaki en buyidk sorun, stamazlarin gercek
degerlerinin  belirlenmesidir.  Bu  derler emlak  vergilendirmesinden
kamulatirmaya, Ozellgirmeden arazi uygulamalarina kadar birgcok alanda
kullaniimaktadir. C@u gelsmis Ulkede tainmaz dgerlerinin belirlenmesi ve

bunlarin vergiye yansitiimasi, bilimsel bir tabaartulmutur.

Her ne kadar tanmaz dgerlemesi icin geleneksel 3 yontemden bahsedilse
de son yillarda bilgi ve ileim teknolojilerindeki gekmeler modern olarak
adlandirllan sayisal gerleme yontemlerini 6n plana cikagtm. Sayisal yontemler,
istatistiki argtirmalara dayanarak ggfirilen yontemlerin genel bir ifade edili

seklidir.
Calsmanin bu bolimdeki temel amacigitanaz sahibi olmak isteyen bir

Kisinin kamisina cikan secenekleri, TOPSIS yontemiyle nasalayac&ini daha

sonra ise en iyi Barimi gosteren ganmazlarin gercek ckerlerinin ne olucgini
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Yeni Coklu Olgiit yontemiyle ortaya koymaktir. Gata kapsaminda ilgili ddnemde
bulunan 5 tane ganmaz analiz kapsamina aligtm. Calsmada kullanilan veriler

Remax web sitesinden (http://www.remax.coretnir emlak ilanlari.htm)l elde

edilmistir. Ayrica ¢alsmada kullanilan 6lgitlerden olangtiamazlarinizmir merkeze
ve cevresindeki en yakin gteris merkezine uzakliklarinin belirlenmesinde Google
Earth programindan yararlanignr. Basarim puanlarinin belirlenmesinde TOPSIS
oncelik belirleme sisteminin yapisina uygun olafkane Olcut secilmgiir. S6z
konusu puanlarin hesaplanabilmesi icin TOPSIS mistgerei Olcutlere belli
agirhklar verilmistir. Agirliklandirmada 10-puan 6lgmin normalize edilmy hali

kullaniimistir.

Bu boéliminde ilk olarak gnmaz sahibi olmak isteyen gtéri tarafindan,
Izmir iline ait 5 farkl ilgede (Alsancak, Balgov@prnova, Buca, Karyaka) bulunan
tasinmazlarin, her bir Olcit icin farkh olmak Uzergriaayri bagari siralamasi
yapilacaktir. Miterinin secim olcUtleri sirasiyla: fiyat, metrekaggapi yal, oda
sayisl,izmir merkeze uzaklik, banyo sayisi, binadaki kgtssaalsveris merkezine
yakinligi ve kira getirisinden okan toplam 9 farkli Olcitten ofmaktadir.
Tasinmazlarin seg¢imi s@masinda nyierinin bitce kisitt olmagi varsayilmgtir.
Olcutlerin a@&irhiklandiriimasinda myierinin 6nemli gordgi Olgutlere 0 ile 10

arasinda puanlar verilgtir ve boylece toplamdagalik vektéri 1’e tamamlanngtir.

Calismanin ikinci boliminde ise TOPSIS yontemiyle dricediralamasi
yapilan tainmazlar icin COKV yontemlerinden biri olan Malignikaklauskas ve
Kazimieras tarafindan gelirilen Yeni Coklu Olgit yodntemiyle tanmazlarin
gercek dgeri tahmin edilmeye calilacak olup ayni zamanda belirlenen fiyatlarin
olmasi gereken fiyatlardan ne kadar fazla ya dé&ddedirlendigi ortaya konulmaya
calisilacaktir.
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ll. MODEL iN UYGULANMASI

A. TOPSIS Yontemiyle Tginmazlar Icin Oncelik Siralamasi

Tasinmaz dgerlemesinde, TOPSIS yakleninin uygulanabilmesi icin alti
asama izlenmelidir. Bunlar;

» Karar Matrisinin (A) olgturulmasi,

¢ Normalize Karar Matrisinin (R) okurulmasi,

* Agirhkh Standart Karar Matrisinin (V) okiurulmasi,

« Ideal (A") ve Negatifideal (A™) Cozumlerin olgturulmasi,

« Ayirnim Olgulerinin hesaplanmasi,

+ lideal Coziime Goreli Yakigin hesaplanmasi,

asamalaridir.

TOPSIS yontemiyle tanmazlarin secim o6nceliklerinin belirlenmesi ve
siralamasi yapilirken ilk adimda, karar matrisstlwulacaktir. Karar matrisi igindeki
secenekler alt alta siralanacak ve her bir olcigégeneklere gore gosterdikleri
Ozellikler listelenecektir.Yontemin ikincisamasinda karar matrisindeki olcutlerle ait
puan veya oOzelliklerin kareleri toplaminin karekokdéilinarak matrise ait
normalizasyon sieminin gerceklgtiriimesi yapilacaktir. Daha sonra da normalize
edilmis karar matrisinin elamanlari dlc¢itlere verilen 6nedogrultusunda
agirhklandirlacaktir. Burada @rliklarin belirlenmesinde karar vericinin 6znel
gorisleri yer almaktadir. Calmada olgturulan matrisler veg@rlikl puanlar tablolar

yardimiyla gosterilngtir.

Yontemin dordiinct @masinda mve mi ideal noktalari tanimlanacak ve
buradan da @rliklandiriimis matriste (D) her bir kolonda maksimum ve minimum
degerlerin saptanmasi yapilacaktiideal noktalarin tanimlanmasinin ardindan
besinci asamada, maksimum ideal noktaya olan uzaklik form@rdymiyla

hesaplanacaktir.
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Son olarak minimum noktaya olan uzaklik ile her &&cengin gorecel
siralamasi ve puani, hesaplanacaktir. Bu nedenléyi esecenek, ideal ¢bziime en

yakin uzaklikta olageklinde bulunacaktir.

Model kurulurken hem matrislerin hesaplanmasinda ke toplam puanin
hesaplanmasinda Excel programindan yararlagtihnCalsmada oOncelikli olarak
gelen migteri icin fiyatin dger oOlcttlere gore daha dnemli offlu varsayimindan
hareketle, fiyat dlcttine 10 puan, fiyagiddaki 6lcitlere ise 10’dan daha az puanlar
verilerek TOPSIS uygulamasi yapilacak, daha smeasirasiyla mgieri agisindan
onemli oldgu distuntlen her bir dl¢it icin 10 puan Ofgee gore yeniden

puanlamalar verilerek TOPSIS analizi son bulacaktir

1. Fiyat Olgutiniin Onemli Oldugu Durum icin TOPSIS Uygulamasi

Calismanin bu béliminde gammazlarin bgari siralamalarinin belirlenmesi
amaclyla 2010 yil Mayis ayi icidizmir ilin 5 farkli ilcesinde bulunan gmmazlarin
sahipleri tarafindan belirtilen 9 farkl 6lcit 6kzginden hareketle secim onggli
gerceklatiriimistir. Ilk olarak olgitlerin t@anmazlara gore gosterdikleri grler

Tablo 13’de verilmgtir. Bu tablo karar matrisini gbstermektedir.
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Tablo 13Tasinmazlara Ait Karar Matrisi

OLCUTLER
, Yapi Kira
Tasinmazin Fiyat Oda |, Banyo o
_ M2 Yasl L.M.U. B.K.S.| AM.Y | Getirisi
Semti (TL) Sayisi Sayisi
(Yi) (TL)
Alsancak 250.000 120 26 3 3 1 6 0,35 1.240
Balgova 190.000 95 28 2 14 2 7 0,15 850
Bornova 210.000 215 8 4 15 1 6 1,40 75Q
Buca 150.000 110 5 3 10 1 9 10,5 50(
Karslyaka 240.000 180 6 3 17 2 5 1,75 1.140
NORMAL IZASYON | 472.016,95 337,86| 39,81| 6,86 | 28,62 3,32| 1507 10,74 2.045(73

* 1.M.U.; izmir merkeze uzakh (km), B.K.S.; binadaki kat sayisini, A.M.Y.; sleris merkezine yaking (km)

gdstermektedir.

Karar matrisi olgturulduktan sonra ikinci samada s6z konusu matrisin normalizasyonu
gerceklatirilir. Tasinmazlarin karar matrisine gkin normalizasyon deerleri Tablo 14'de

gosterilmitir.
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Tablo 14: Karar Matrisinin Normalizasyon [Zerleri

OLCUTLER
_ Yapl Kira
Tasinmazin | Fiyat Oda |, Banyo o
) M2 Yasl I.M.U. B.K.S. | AM.Y.|Getirisi
Semti (TL) Sayisi Sayisl
() (TL)
Alsancak 0,53 0,36 0,65 0,44 0,1p 0,3D 0,40 0,03 590
Balcova 0,40 0,28 0,700 0,29 0,49 0,60 0,46 op1 204
Bornava 0,44, 0,64 0,20 0,58 0,5p 0,3D 0,40 013 708
Buca 0,32| 0,33 0,13f 0,44 0,35 0,30 0,60 0,p8 op4
Karslyaka | 0,51 0,53 0,15 044 05 0,60 0,33 0,16 0,p4
TOPLAM 220 | 2,13 1,83 2,19 2,06 2,11 2,1P 1,32 2,15

* 1.M.U.; Izmir merkeze uzakh (km), B.K.S.; binadaki kat sayisini, A.M.Y.; leris merkezine yaking

(km) gdstermektedir.

Bu karar matrisinin normalize edilmesi icigagidaki formudl butun dgerler icin

uygulanmgtir ve Tablo 14’de gorilen normalize edikmkarar matrisi bulunmgur.

Tekrardan kacinmak icin hesaplamanin nasil yapildialnizca izmirin - Alsancak

ilcesindeki tainmaz icin gosterilnstir.

250.000

=0,53

e " \/(250.0005 + (190.006)+ (210.000% (150.068)

e - J@20F + (95§ + (2155 + (110)+ (180)

120

(240.0600)

=0,36
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26

Mg = =0,65
J(26) + (287 + (8F + (57 + (6}
Mg = 8 =0,44
JB? + (27 + (4 + 3F + (3F
Mo = 3 =0,10
JB3) + (147 + (15§ + (10§ + (A7)
[ = L =0,30
J@? + (27 + @F + W+ (2F
6 =0,40

rA7 =
J(B)? + (7)2 + (6] + (9F + (BF

g = 0,35 =0,03
J(0,35F + (0,15§ + (1,40)+ (10,8} (1,73)
1.200 ~0.59

o = J(1.200% + (850§ + (750)+ (506} (1.108)

Ucuincti aamada normalize karar matrisindeki her bigeteilgili stitundaki
Olcutlere ait girliklar ile carpilarak Tablo 16’da gorulegidiklandiriimis normalize
karar matrisi bulunmgiur. Analiz dénemi icin cagmada kullanilan 6lgttler ve bu

Olcutlere verilen girlik degerleri Tablo 15'te gosterilrgiir.
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Tablo 15: Olcutlerin Azirhk Degerleri

Olgutler Onem | Agirlik Vektori
Fiyat 10 0,22
Metrekare 8 0,17
Yapi Yasl 4 0,09
Oda Sayisi 3 0,07
[zmir Merkeze Uzaklik 5 0,11
Banyo Sayisi 2 0,04
Binadaki Kat Sayisi 2 0,04
Al sveris Merkezine Yakingi 7 0,15
Kira Getirisi 5 0,11
TOPLAM 46 1,00

Tablo 16: Tasinmazlarigin D Agirlik Matrisi ile ideal
Verilerin Belirlenmesi

0,12/ 0,06| 0,06| 0,03| 0,01| 0,01| 0,02 0,00| 0,06

0,09|0,05|0,06( 0,02| 0,05| 0,03| 0,02| 0,00| 0,05

D |0,10|0,11| 0,02| 0,04| 0,06| 0,01| 0,02| 0,02 0,04

0,07|0,06|0,01| 0,03| 0,04| 0,01| 0,03 0,15| 0,03

0,11{0,09(0,01|0,03|0,06| 0,03| 0,01| 0,02| 0,06

m* ( 0,12| 0,11 0,06| 0,04| 0,06| 0,03| 0,03| 0,15| 0,06

m- | 0,07 0,05|0,01| 0,02| 0,01| 0,01| 0,01 0,00/ 0,03
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Alsancak i¢in yapilan hesaplamalaagadaki gibidir:

V=RW V,, =0,5300,22=0,12 V,, =0,36000,17 = 0,06
V,, =0,6500,09=0,06 V,, =0,4400,07=0,03
V,; =0,1000,11=0,01 V,, =0,3000,04=0,01
V,, =0,4000,04 =0,02 V,, =0,0300,15=0,00

V,, =0,59000,11=0,06

Doérdincu gamada ise Tablo 16’de gosterilergiAiklandiriimis Normalize
Karar Matrisindeki en yuksek ve ensidilt deserler saretlenir. Bu, ideal ve negatif
ideal ¢cozumlerin belirlenmesi icin gereklidir. Tabhun karetlenmg sekli Tablo

17°da gosterilmitir.

Tablo 17:En Yuksek ve En Diilk Degerler

Alsancak | 0,12| 0,06| 0,06| 0,03| 0,01| 0,01| 0,02| 0,00| 0,06

Balgova | 0,09| 0,05| 0,06| 0,02| 0,05| 0,03| 0,02| 0,00| 0,05

Bornova | 0,10( 0,11 0,02| 0,04| 0,06| 0,01| 0,02| 0,02| 0,04

Buca 0,07|0,06|0,01|0,03|0,04| 0,01} 0,03| 0,15| 0,03

Karsiyaka | 0,11| 0,09 0,01| 0,03| 0,06| 0,03| 0,01| 0,02| 0,06

Besinci asamada her bir secegia ideal ¢ozimden ve negatif ideal ¢6zimden
ayirim uzaklgl olcimu yapilmgtir. Agirliklandiriimis “D” matrisinde amaca hizmet
edise gbre m* ve m- (maksimum ve minimum)geeleri belirlenm$ ve buradan S*

ve S degerlerinden yararlanilarak siralama belirlegimi

139



S* ve S dezerlerinin hesaplanmasinga formuller kullaniimgtir:

S = Zn:(vij -v;)? S = Zn:(vii -v)°

=1 j=1

Tablo 18: Ayirma Olgdileri

S DEGERI
TASINMAZLAR m* m-
Alsancak 0,16 0,08
Balcova 0,16 0,07
Bornova 0,14 0,09
Buca 0,10 0,15
Karslyaka 0,14 0,09

Yalnizca Alsancak icin yapilan hesaplamatagmlaki gibidir;

(0,12- 0,125+ (0,06 0,11 (0,06 0,06
S = [(0,03-0,04) + (0,0t 0,06} (0,61 0,63)= O,
(0,02- 0,03j+ (0,06 0,15%+ (0,06 0,06)

(0,12- 0,07§ + (0,06 0,08+ (0,06 0,03
S = [(0,03- 0,025+ (0,0% 0,0iy (0,61 0,6% = O,
(0,02- 0,013 + (0,08 0,08¢ (0,06 O0,03)

ideal ¢oziime gore yakiglihesaplanmasinda her bisitamaz icin aagidaki
formal uygulanmgtir, ve bitln dgerler icin Tablo 19 olgturulmustur.
__ S
I SI— + S*
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Tablo 19: ideal Coziime Gore Yakinlik Berleri

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI C (Puan)
Alsancak 0,32
Balcova 0,30
Bornova 0,38
Buca 0,60
Karsiyaka 0,40

Yalnizca Alsancak icin yapilan hesaplamalayle gosterilebilir:

A :ﬂ: 0,32
0,16+ 0,08

Tercih ya da oncelik sirasinin belirlenmesi amlaciyablo 19'daki dgerler
en yiksekten B#anarak siralanacaktir. Siralama, Tablo 20'de gistetir. En
yuksek puana sahip olanstamaz Buca'daki tanmazdir ve ilk sirada yer
almaktadir. Kullanilan yonteme gére Buca'dalkjitanaz ideale en yakin olmakla
birlikte, ideal noktaya olan yakinlk derecesi,@¢br. Sonuclara gore siralama Buca,
Karsiyaka, Bornova, Alsancak, Balgoyeklinde bulunmgtur. Buna gére s6z konusu
tasinmalazlardan birini secmeyi glinen mgteri bu 6ncelik siralamasini dikkate
almalidir. Baka bir deysle olusturulan 6lcgttlere gore kendisi 1. sirada Buca'yRve

sirada Kagiyaka'y tercih etmelidir.
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Tablo 20: TOPSIS’e Gore Tercih Sirasi

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI
Alsancak 0,32 4 SIRADA
Balcova 0,30 5.SIRADA
Bornova 0,38 3.SIRADA
Buca 0,60 1.SIRADA
Karslyaka 0,40 2.SIRADA

2. Metrekare Olgiitiinin Onemli Oldugu Durum Igin TOPSIS Uygulamasi

Tagsinmazlara ait karar matrisi ile karar matrisininrmalizasyon dgerleri
tum Olcatler icin ayni oldgundan, bundan sonrakisamalar &irliklandiriimis

normalize karar matrisinden itibaren agiklanacaktir

Tablo 21'den izlenegg gibi bu kez m2 dl¢itiine 10 puan veriknie diger
Olcutlere verilen girlik degerleri gagidaki gibi olusturulmustur.

Tablo 21: Olgutlerin Agirlik Degerleri

Olcutler Onem | Agirlik Vektori
Fiyat 7 0,16
Metrekare 10 0,23
Yapi Yal 4 0,09
Oda Sayisi 4 0,09
[zmir Merkeze Uzaklik 5 0,12
Banyo Sayisi 2 0,05
Binadaki Kat Sayisi 2 0,05
Alisveris Merkezine Yakingl 4 0,09
Kira Getirisi 5 0,12
TOPLAM 43 1,00
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Tablo 22Tasinmazlaricin D Agirlik Matrisi ile ideal Verilerin

Belirlenmesi

0,09| 0,08 0,06

0,04

0,01

0,01

0,02

0,00

0,07

0,07|0,07| 0,07

0,03

0,06

0,03

0,02

0,00

0,05

0,07|0,15| 0,02

0,05

0,06

0,01

0,02

0,01

0,04

0,05/ 0,08 0,01

0,04

0,04

0,01

0,03

0,09

0,03

0,08{0,12| 0,01

0,04

0,07

0,03

0,02

0,02

0,06

m*

0,09| 0,15 0,07

0,05

0,07

0,03

0,03

0,09

0,07

0,05| 0,07| 0,01

0,03

0,01

0,01

0,02

0,00

0,03

Tablo 22'de gosterilen garliklandiriimis normalize karar matrisindeki en

yuksek ve en diiik dezerler saretlenmgtir. Daha sonra ise her bir secgmeideal

cbzimden ve negatif ideal

¢c6zimden

ayirim

ugakliolcimu

yapilir.

Agirliklandiriimig “D” matrisinde amaca hizmet agi gore mve ni (maksimum ve

minimum) deerleri belirlenm§ ve buradan Sve S deserlerinden faydalanarak

siralama belirlenngtir.

Tablo 23: Ayirma Olgdleri

S DEGERI
TASINMAZLAR m* m-
Alsancak 0,13 0,08
Balcova 0,13 0,08
Bornova 0,10 0,10
Buca 0,11 0,10
Karslyaka 0,10 0,10
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Ideal ¢6ziime gore hesaplanan yakinligedkeri Tablo 24'te olgturulmustur.

Tablo 24:ideal Coziime Gore Yakinlik Rerleri,

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI C (Puan)
Alsancak 0,38
Balcova 0,37
Bornova 0,51
Buca 0,47
Karsiyaka 0,50

Tercih ya da oncelik sirasinin belirlenmesi amaciyhblo 24’teki dgerler
en yuksekten Banarak siralanmgtir ve siralama Tablo 25'te gosteriktii. En
yuksek puana sahip olanstamaz Bornova'daki tanmazdir ve ilk sirada yer
almaktadir. Kullanilan yonteme gére Bornova'dakinanaz ideale en yakin olmakla

birlikte, ideal olan noktaya yakinlik derecesi Otis1

Tablo 25: TOPSIS’e Gore Tercih Sirasi

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI
Alsancak 0,38 4.SIRADA
Balgcova 0,37 5.SIRADA
Bornova 0,51 1.SIRADA
Buca 0,47 3.SIRADA
Karslyaka 0,50 2.SIRADA

Tablo 25'teki sonuclara gore siralama Bornova,saka, Buca, Alsancak,
Balcova, seklinde bulunmsgtur. Buna gore s6z konusu stiamazlardan birinin

secmeyi dglinen mgteri bu dncelik siralamasini géz 6nine almahdirged bir
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deysle olusturulan Olcutlere gore kendisi 1. sirada Bornova'@l sirada ise
Karsiyaka'yi tercih etmelidir

3. Yapi Yasi Olcitiniin Onemli Oldugu Durum icin TOPSIS Uygulamasi

Tablo 26’dan izlenegg gibi bu kez yapi y@ Ol¢itiine 10 puan verilgmive
diger olcutlere verilen@rlik degerleri gagidaki gibi oluturulmustur.

Tablo 26: Olgutlerin Agirlik Degerleri

Olgutler Onem | Agirlik Vektoru
Fiyat 6 0,13
Metrekare 6 0,13
Yap! Yai 10 0,21
Oda Sayisi 3 0,06
Izmir Merkeze Uzaklik 7 0,15
Banyo Sayisi 2 0,04
Binadaki Kat Sayisi 2 0,04
Al sveris Merkezine Yakingl 7 0,15
Kira Getirisi 5 0,10
TOPLAM 48 1,00
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Tablo 27: Tasinmazlar icin D Agirhk Matrisi ile Ideal

Belirlenmesi

0,07|0.,04|0.,14

0,03] 0,02

0,01

0,02| 0,00

0,06

0,05| 0,04 | 0,15

0,02 0,07

0,03

0,02 0,00

0,04

D |0,06| 0,08| 0,04

0,04 0,08

0,01

0,02| 0,02

0,04

0,04| 0,04 0,03

0,03 0,05

0,01

0,02| 0,14

0,03

0,06| 0,07 | 0,03

0,03 0,09

0,03

0,01} 0,02

0,06

m* | 0,07| 0,08| 0,15

0,04 0,09

0,03

0,02| 0,14

0,06

m-10,04| 0,04 | 0,03

0,02 0,02

0,01

0,01} 0,00

0,03

Tablo 27'de gosterilen garliklandiriimis normalize

Verilerin

karar matrisindeki en

yuksek ve en diiik dezerler saretlenmgtir. Daha sonra ise her bir secgmeideal

¢cbzimden ve negatif ideal

¢6zimden

ayirm

ugaklivlcimu

yapilir.

Agirliklandiriimig “D” matrisinde amaca hizmet agi gore mve ni (maksimum ve

minimum) degerleri belirlenm§ ve buradan Sve S deserlerinden faydalanarak

siralama belirlenngtir.

Tablo 28: Ayirma Olguleri

S DEGERI
TASINMAZLAR m* m-
Alsancak 0,16 0,12
Balgcova 0,15 0,14
Bornova 0,16 0,08
Buca 0,14 0,15
Karslyaka 0,17 0,09
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ideal c¢oziime goére hesaplanan yakinlik gederi Tablo 29'da

olusturulmustur.

Tablo 29: ideal C6ziime Gore Yakinhk Rerleri

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI C (Puan)
Alsancak 0,43
Balgcova 0,47
Bornova 0,34
Buca 0,51
Karsiyaka 0,35

Tercih ya da oncelik sirasinin belirlenmesi amaciyhblo 29'daki dgerler
en yluksekten B#anarak siralanmiir ve siralama Tablo 30'da gosteriktii. En
yuksek puana sahip olanstamaz Buca'daki tanmazdir ve ilk sirada yer
almaktadir. Kullanilan yonteme goére Buca'dalkjitanaz ideale en yakin olmakla

birlikte, ideal olan noktaya yakinlik derecesi Oghtl

Tablo 30: TOPSIS’e Gore Tercih Sirasi

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI
Alsancak 0,43 3.SIRADA
Balcova 0,47 2.SIRADA
Bornova 0,34 5.SIRADA
Buca 0,51 1.SIRADA
Karslyaka 0,35 4.SIRADA

Tablo 30’daki sonuclara gore siralama Buca, Balg@\sancak, Kagiyaka,
Bornova seklinde bulunmstur. Buna gore s6z konusu stamazlardan birinin

secmeyi dglinen mgteri bu 6ncelik siralamasini géz 6nune almahdirged bir
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deysle olusturulan olgutlere gore kendisi 1. sirada Buca'yis?ada ise Balgova'yi
tercih etmelidir.

4. Oda Sayisi Olgiitiiniin Onemli Oldgu Durum Icin TOPSIS Uygulamasi

Tablo 31'den izlenegg gibi bu kez oda sayisi Olcutine 10 puan vesilva

diger olcutlere verilen@rlik degerleri gagidaki gibi oluturulmustur

Tablo 31: Olgltlerin Agirlik Degerleri

Olcutler Onem | Agirlik Vektor
Fiyat 8 0,18
Metrekare 5 0,11
Yap! Yasi 4 0,09
Oda Sayisl 10 0,22
Izmir Merkeze Uzaklik 4 0,09
Banyo Sayisi 4 0,09
Binadaki Kat Sayisi 3 0,07
Alisveris Merkezine Yakingi 3 0,07
Kira Getirisi 4 0,09
TOPLAM 45 1,00

Tablo 32: Tasinmazlaricin D Agirlik Matrisi Ile ideal Verilerin

Belirlenmesi

0,09/ 0,04|0,06(0,10| 0,01 0,03| 0,03| 0,00| 0,05

0,07|0,03|0,06( 0,06 0,04| 0,05| 0,03| 0,00| 0,04

D 0,08| 0,07|0,02| 0,13| 0,05| 0,03| 0,03| 0,01 0,03

0,06|0,04|0,01|0,10| 0,03| 0,03| 0,04 0,07 0,02

0,09|0,06|0,01| 0,10 0,05| 0,05| 0,02 0,01 0,05

m*10,09|0,07| 0,06/ 0,13| 0,05| 0,05| 0,04| 0,07| 0,05

m-10,06(0,03|0,01|0,06(0,01|0,03| 0,02| 0,00| 0,02
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Tablo 32'de gosterilen galiklandiriimis normalize karar matrisindeki en
yuksek ve en dilk dezerler saretlenmgtir. Daha sonra ise her bir secgmeideal
cbzimden ve negatif ideal c¢6zimden ayirirm ugakldlcimi yapilir.
Agirliklandiriimig “D” matrisinde amaca hizmet agi gore mve ni (maksimum ve
minimum) deerleri belirlenm§ ve buradan Sve S deserlerinden faydalanarak

siralama belirlenngtir.

Tablo 33:Ayirma Olgleri

S DEGERI
TASINMAZLAR m* m-
Alsancak 0,09 0,08
Balcova 0,10 0,07
Bornova 0,08 0,09
Buca 0,09 0,08
Karslyaka 0,08 0,08

Ideal ¢coziime gore hesaplanan yakinlhgedieri Tablo 34'te olgturulmustur.

Tablo 34ideal Coziime Gore Yakinlik Berleri

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI C (Puan)
Alsancak 0,45
Balcova 0,41
Bornova 0,52
Buca 0,46
Karsiyaka 0,49

149



Tercih ya da oOncelik sirasinin belirlenmesi amaciyablo 34’teki dgerler
en yuksekten Banarak siralanmtir ve siralama Tablo 35'te gosteriktir. En
yuksek puana sahip olanstamaz Bornova'daki tanmazdir ve ilk sirada yer
almaktadir. Kullanilan yonteme gére Bornova'dakinenaz ideale en yakin olmakla

birlikte, ideal olan noktaya yakinlik derecesi O¢h2

Tablo 35: TOPSIS’e Gore Tercih Sirasi

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI
Alsancak 0,45 4.SIRADA
Balcova 0,41 5.SIRADA
Bornova 0,52 1.SIRADA
Buca 0,46 3.SIRADA
Karsiyaka 0,49 2.SIRADA

Tablo 35'deki sonucglara gore siralama Bornova,sKaka, Buca, Alsancak,
Balgova, seklinde bulunmgtur. Buna gore s6z konusu stiamazlardan birinin
secmeyi dglinen mgteri bu oncelik siralamasini géz 6nune almahdirged bir
deysle olusturulan olcltlere gore kendisi 1. sirada Bornova'gl sirada ise

Karsiyaka'y tercih etmelidir.

5.  Izmir Merkeze Uzaklik Olgutinin Onemli Oldugu Durum igin TOPSIS

Uygulamasi

Tablo 36’dan izlenegg gibi bu kezizmir merkeze uzaklik élcutiine 10 puan

verilmis ve diger oOlcutlere verilen@rlik degerleri gagidaki gibi oluturulmustur.
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Tablo 360lc¢utlerin Agirlik Degerleri

Olgutler Onem | Agirlik Vektoru
Fiyat 7 0,15
Metrekare 6 0,13
Yap! Yai 4 0,09
Oda Sayisi 3 0,06
[zmir Merkeze Uzaklik 10 0,21
Banyo Sayisi 4 0,09
Binadaki Kat Sayisi 4 0,09
Al sveris Merkezine Yakingl 5 0,11
Kira Getirisi 4 0,09
TOPLAM 47 1,00

Tablo 37Tasinmazlaricin D Agirlik Matrisi Ile ideal Verilerin
Belirlenmesi

0,08|0,05| 0,06 0,03| 0,02| 0,03| 0,03| 0,00| 0,05

0,06|0,04|0,06(0,02| 0,10| 0,05| 0,04| 0,00| 0,04

D |0,07|0,08|0,02| 0,04/ 0,11| 0,03| 0,03 0,01| 0,03

0,05(0,04|0,01|0,03|0,07|0,03| 0,05| 0,10| 0,02

0,08| 0,07|0,01| 0,03 0,13| 0,05| 0,03 0,02| 0,05

m* 1 0,08|0,08| 0,06 0,04| 0,13| 0,05| 0,05| 0,10| 0,05

m-|0,05| 0,04 0,01| 0,02 0,02| 0,03| 0,03| 0,00( 0,02
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Tablo 37'de gosterilen galiklandirimis normalize karar matrisindeki en
yuksek ve en dilk dezerler saretlenmgtir. Daha sonra ise her bir secgmeideal
cbzimden ve negatif ideal c¢6zimden ayirirm ugakldlcimi yapilir.
Agirliklandiriimig “D” matrisinde amaca hizmet agi gore mve ni (maksimum ve
minimum) deerleri belirlenm§ ve buradan Sve S deserlerinden faydalanarak

siralama belirlenngtir.

Tablo 38:Ayirma Olglileri

S DEGERI
TASINMAZLAR m* m-
Alsancak 0,15 0,06
Balcova 0,12 0,10
Bornova 0,11 0,11
Buca 0,10 0,12
Karslyaka 0,10 0,12

ideal c¢ozime go6re hesaplanan yakinlik gedleri Tablo 39'da

olusturulmustur.

Tablo 39: Ideal Coziime Gore Yakinlik Berleri

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI C (Puan)
Alsancak 0,29
Balcova 0,46
Bornova 0,49
Buca 0,55
Karsiyaka 0,54
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Tercih ya da oncelik sirasinin belirlenmesi amaciyhblo 39'daki dgerler
en yuksekten Banarak siralanmgtir ve siralama Tablo 40'ta gosteriktii. En
yuksek puana sahip olanstamaz Buca'daki tanmazdir ve ilk sirada yer
almaktadir. Kullanilan yonteme gére Buca'dalkjitanaz ideale en yakin olmakla

birlikte, ideal olan noktaya yakinlik derecesi O¢s

Tablo 40: TOPSIS’e Gore Tercih Sirasi

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI
Alsancak 0,29 5.SIRADA
Balcova 0,46 4.SIRADA
Bornova 0,49 3.SIRADA
Buca 0,55 1.SIRADA
Karglyaka 0,54 2.SIRADA

Tablo 40’daki sonuclara gore siralama Buca,sKaka, Bornova, Balcova,
Alsancak seklinde bulunmsgtur. Buna gore stz konusustiamazlardan birinin
secmeyi dglinen mgteri bu oncelik siralamasini géz 6nine almahdirged bir
deysisle olusturulan olcutlere gére kendisi 1. sirada Buca'yisiBada ise Karyaka'yi

tercih etmelidir

6. Banyo Sayisi Olgitiiniin Onemli Oldgu Durum Igin TOPSIS Uygulamasi

Tablo 41’den izleneg gibi bu kez banyo sayisi dl¢itiine 10 puan vesgilmi

ve diger dlcitlere verilen@rlik degerleri aagidaki gibi olusturulmustur.
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Tablo 410Icutlerin Azirlik Degerleri

Agirhk

Olcutler Onem Vektor

Fiyat 9 0,17
Metrekare 8 0,15

Yap! Yagl 3 0,06
Oda Sayisi 4 0,08
[zmir Merkeze Uzaklik 5 0,10
Banyo Sayisi 10 0,19
Binadaki Kat Sayisi 3 0,06

Alisveris Merkezine

Yakinhgi > 0.10

Kira Getirisi 5 0,10

TOPLAM 52 1,00

Tablo 42Tasinmazlaricin D Agirlik Matrisi Ile ideal Verilerin
Belirlenmesi

0,09| 0,05/ 0,04|0,03|0,01|0,06|0,02| 0,00| 0,06

0,07|0,04|0,04|0,02(0,05(0,12| 0,03| 0,00| 0,04

D |0,08| 0,10/ 0,01| 0,04| 0,05| 0,06| 0,02| 0,01 0,04

0,06 0,05|0,01| 0,03 0,03| 0,06| 0,03 0,09| 0,02

0,09|0,08|0,01|0,03|0,06|0,12| 0,02 0,02| 0,05

m* | 0,09(0,10| 0,04| 0,04| 0,06| 0,12| 0,03| 0,09| 0,06

m- | 0,06(0,04| 0,01| 0,02{0,01| 0,06| 0,02 0,00| 0,02

Tablo 42'de gosterilen galiklandiriimis normalize karar matrisindeki en
yuksek ve en diilk dezerler saretlenmgtir. Daha sonra ise her bir secgmeideal
cbzimden ve negatif ideal c¢6zimden ayirrm ugakldlcimi yapilir.

Agirliklandiriimis “D” matrisinde amaca hizmet agi gore mve ni (maksimum ve
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minimum) dgerleri belilenmi ve buradan Sve S deserlerinden faydalanarak

siralama belirlenmgtir.

Tablo 43Ayirma Olgleri
S DEGERI
TASINMAZLAR m* m”
Alsancak 0,13 0,06
Balcova 0,11 0,08
Bornova 0,11 0,08
Buca 0,10 0,10
Karslyaka 0,09 0,10

Ideal ¢c6ziime gore hesaplanan yakinligedieri Tablo 44’te olsturulmustur.

Tablo 44: ideal C6zuime Gore Yakinlk Rerleri

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI C (Puan)
Alsancak 0,32
Balcova 0,41
Bornova 0,42
Buca 0,50
Karsiyaka 0,52

Tercih ya da oncelik sirasinin belirlenmesi amaciyhblo 44'deki dgerler
en yluksekten B#anarak siralanmiir ve siralama Tablo 45'de goOsteriktii. En
yuksek puana sahip olanstamaz Kaglyaka'daki tginmazdir ve ilk sirada yer
almaktadir. Kullanillan yonteme gore Ksgmaka'daki tginmaz ideale en yakin

olmakla birlikte, ideal olan noktaya yakinlik deesc0,52'dir.
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Tablo 45: TOPSIS’e Gore Tercih Sirasi

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI
Alsancak 0,32 5.SIRADA
Balcova 0,41 4.SIRADA
Bornova 0,42 3 SIRADA
Buca 0,50 2.SIRADA
Karslyaka 0,52 1.SIRADA

Tablo 45’deki sonuclara gore siralama fgaka, Buca, Bornova, Balgova,
Alsancak, seklinde bulunmsgtur. Buna gore s6z konusustamazlardan birinin
secmeyi dglinen mgteri bu dncelik siralamasini géz 6ntune almahdirged bir
deysisle olusturulan olcutlere gore kendisi 1. sirada f{gaka'y, 2. sirada ise Buca'yi

tercih etmelidir.

7. Binadaki Kat Sayisi Olgutiinin Onemli Oldgu Durum igin TOPSIS

Uygulamasi

Tablo 46’dan izlenegg gibi bu kez binadaki kat sayisi 6l¢utine 10 puan
verilmis ve diger oOlcutlere verilen@rlik degerleri gagidaki gibi oluturulmustur.

Tablo 46:Olcutlerin Azirhk Degerleri

Olgutler Onem Agirhik Vektorii
Fiyat 8 0,15
Metrekare 7 0,13
Yap! Yagi 5 0,09
Oda Sayisi 4 0,07
[zmir Merkeze Uzaklik 5 0,09
Banyo Sayisi 5 0,09
Binadaki Kat Sayisi 10 0,19
Alisveris Merkezine
Yakinligi ° o1
Kira Getirisi 4 0,07
TOPLAM 54 1,00
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Tablo 47:Tasinmazlarigin D Agirlik Matrisi ile Ideal Verilerin
Belirlenmesi

0,08|0,05| 0,06 0,03|0,01|0,03| 0,07| 0,00| 0,04

0,06|0,04| 0,07|0,02| 0,05| 0,06 0,09| 0,00| 0,03

D |0,07| 0,08 0,02|0,04| 0,05/ 0,03 0,07| 0,01| 0,03

0,05(0,04|0,01|0,03|0,03|0,03|0,11| 0,11 0,02

0,08| 0,07|0,01|0,03|0,06| 0,06| 0,06 0,02| 0,04

m* 1 0,08|0,08| 0,07|0,04| 0,06 0,06 0,11|0,11| 0,04

m 1 0,05|0,04|0,01|0,02| 0,01|0,03| 0,06 0,00| 0,02

Tablo 47'de gosterilen garliklandiriimis normalize karar matrisindeki en
yuksek ve en diiik dezerler saretlenmgtir. Daha sonra ise her bir secgmeideal
cbzimden ve negatif ideal c¢6zimden ayirrm ugakldlcimi yapilir.
Agirliklandiriimig “D” matrisinde amaca hizmet agi gore mve ni (maksimum ve
minimum) deerleri belirlenm§ ve buradan Sve S deserlerinden faydalanarak

siralama belirlenngtir.

Tablo 48:Ayirma Olgleri

S DEGERI
TASINMAZLAR m* m”
Alsancak 0,13 0,07
Balcova 0,12 0,08
Bornova 0,12 0,07
Buca 0,09 0,12
Karslyaka 0,12 0,07
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ideal ¢oziime gore hesaplanan yakinlkgedkeri Tablo 49'da

olusturulmustur.

Tablo 49:ideal C6zuime Gore Yakinhk Rerleri

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI C (Puan)
Alsancak 0,34
Balcova 0,38
Bornova 0,37
Buca 0,58
Karsiyaka 0,39

Tercih ya da oncelik sirasinin belirlenmesi amaciyhblo 49'daki dgerler
en yluksekten B#anarak siralanmiir ve siralama Tablo 50'de go6steriktii. En
yuksek puana sahip olanstamaz Buca'daki tanmazdir ve ilk sirada yer
almaktadir. Kullanilan yonteme gére Buca'dalkjitanaz ideale en yakin olmakla

birlikte, ideal olan noktaya yakinlik derecesi O¢8

Tablo 50TOPSIS’e Gore Tercih Sirasi

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI
Alsancak 0,34 5.SIRADA
Balgcova 0,38 3.SIRADA
Bornova 0,37 4.SIRADA
Buca 0,58 1.SIRADA
Karslyaka 0,39 2.SIRADA

Tablo 50’deki sonuclara gore siralama Buca,sKaka, Balcova, Bornova,
Alsancak, seklinde bulunmstur. Buna gore s6z konusustamazlardan birinin

secmeyi dglinen mgteri bu oncelik siralamasini géz 6nune almahdirged bir
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deysle olusturulan olcutlere gore kendisi 1. sirada Buca'yisiBada ise Karyaka'yi
tercih etmelidir.

8. Alisveris Merkezine Yakinlig Olcitiinin Onemli  Oldugu Durum Igin
TOPSIS Uygulamasi

Tablo 51'den izlenege gibi bu kez alveris merkezine yakinhk o&l¢itine 10
puan verilm ve dger Olcutlere verilen @rlik degerleri &agidaki gibi

olusturulmustur.

Tablo 510lc¢itlerin Agirlik Degerleri

Olgutler Onem Agirlik Vektori
Fiyat 7 0,16
Metrekare 5 0,11
Yap! Yl 4 0,09
Oda Sayisi 3 0,07
Izmir Merkeze Uzaklik 6 0,13
Banyo Sayisi 3 0,07
Binadaki Kat Sayisi 3 0,07
Alisveris Merkezine
Yakinhgi 10 022
Kira Getirisi 4 0,09
TOPLAM 45 1,00
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Tablo 52:Tasinmazlaricin D Agirlik Matrisi ile ideal Verilerin
Belirlenmesi

0,08| 0,04|0,06| 0,03| 0,01| 0,02| 0,03 0,01| 0,05

0,06| 0,03|0,06| 0,02 0,07| 0,04| 0,03| 0,00| 0,04

D |0,07|0,07|0,02|0,04| 0,07 0,02| 0,03| 0,03| 0,03

0,05/ 0,04|0,01| 0,03 0,05|0,02| 0,04 0,22| 0,02

0,08|0,06|0,01| 0,03| 0,08| 0,04]| 0,02 0,04| 0,05

m* 1 0,08(0,07| 0,06 0,04| 0,08| 0,04| 0,04| 0,22| 0,05

m-10,05| 0,03|0,01|0,02|0,01|0,02|0,02( 0,00 0,02

Tablo 52’'de gosterilen galiklandiriimis normalize karar matrisindeki en
yuksek ve en diiik dezerler saretlenmgtir. Daha sonra ise her bir secgmeideal
¢cbzimden ve negatif ideal c¢6zimden ayirm ugakldlcimi yapilir.
Agirliklandiriimig “D” matrisinde amaca hizmet agi gore mve ni (maksimum ve
minimum) degerleri belirlenm§ ve buradan Sve S deserlerinden faydalanarak

siralama belirlenngtir.

Tablo 53Ayirma Olguleri

S DEGERI
TASINMAZLAR m* m-
Alsancak 0,22 0,07
Balcova 0,22 0,08
Bornova 0,20 0,08
Buca 0,09 0,22
Karsiyaka 0,19 0,09

Ideal ¢6ziime gore hesaplanan yakinligedkeri Tablo 54'te olgturulmustur.
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Tablo 54:ideal C6ziime Gore Yakinhk Rerleri

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI C (Puan)
Alsancak 0,23
Balcova 0,26
Bornova 0,29
Buca 0,72
Karsiyaka 0,32

Tercih ya da oncelik sirasinin belirlenmesi amaciyhblo 54'deki dgerler
en yuksekten Banarak siralanmgtir ve siralama Tablo 55'te gosteriktii. En
yiksek puana sahip olanstamaz Buca'daki tanmazdir ve ilk sirada yer
almaktadir. Kullanilan yonteme gére Buca'dalkjitanaz ideale en yakin olmakla

birlikte, ideal olan noktaya yakinlik derecesi Ogii2

Tablo 55TOPSIS’e Gore Tercih Sirasi

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI
Alsancak 0,23 5.SIRADA
Balcova 0,26 4.SIRADA
Bornova 0,29 3.SIRADA
Buca 0,72 1.SIRADA
Karslyaka 0,32 2.SIRADA

Tablo 55’deki sonuclara gore siralama Buca,sKaka, Bornova, Balgova,
Alsancak, seklinde bulunmstur. Buna gore s6z konusustamazlardan birinin
secmeyi dglinen mgteri bu dncelik siralamasini géz 6nine almahdirged bir
deysle olwturulan olgutlere goére kendisi 1. sirada Buca ', sirada ise

Karsiyaka'yi tercih etmelidir.
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9. Kira Getirisi Olciitiiniin Onemli Oldu gu Durum igin TOPSIS Uygulamasi

Tablo 56’dan izlenegg gibi bu kez kira getirisi 6l¢ttiine 10 puan velignre

diger olcutlere verilen@rlik degerleri gagidaki gibi oluturulmustur.

Tablo 58DI¢utlerin Agirlik Degerleri

Olgutler Onem Agirlik Vektori
Fiyat 8 0,18
Metrekare 8 0,18
Yapi Yasl 5 0,11
Oda Sayisi 3 0,07
izmir Merkeze UzakliK 2 0,04
Banyo Sayisi 2 0,04
Binadaki Kat Sayisi 4 0,09
Alisveris Me[kezine 3 0.07
Yakinhgi
Kira Getirisi 10 0,22
TOPLAM 45 1,00

Tablo 57: Tasinmazlarigin D Agirlik Matrisi ile ideal Verilerin

Belirlensie

0,09|0,06| 0,07| 0,03| 0,00

0,01

0,04| 0,00

0,13

0,07|0,05| 0,08| 0,02| 0,02

0,03

0,04| 0,00

0,09

0,08(0,11| 0,02| 0,04| 0,02

0,01

0,04| 0,01

0,08

0,06| 0,06/ 0,01| 0,03 0,02

0,01

0,05| 0,07

0,05

0,09|0,09| 0,02| 0,03 0,03

0,03

0,03| 0,01

0,12

m*

0,09| 0,11 0,08| 0,04 0,03

0,03

0,05| 0,07

0,13

0,06|0,05|0,01|0,02| 0,00

0,01

0,03| 0,00

0,05
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Tablo 57'de gosterilen garliklandiriimis normalize karar matrisindeki en
yuksek ve en dilk dezerler saretlenmgtir. Daha sonra ise her bir secgmeideal
cbzimden ve negatif ideal c¢6zimden ayirirm ugakldlcimi yapilir.
Agirliklandiriimig “D” matrisinde amaca hizmet agi gore mve ni (maksimum ve
minimum) deerleri belirlenm§ ve buradan Sve S deserlerinden faydalanarak

siralama belirlenngtir.

Tablo 58Ayirma Olgtileri

S DEGERI
TASINMAZLAR m* m”
Alsancak 0,09 0,10
Balcova 0,10 0,08
Bornova 0,10 0,08
Buca 0,12 0,07
Karslyaka 0,09 0,09

Ideal c¢ozime gore hesaplanan yakinlk gederi Tablo 59'da

olusturulmustur.

Tablo 59:ideal Cozliime Gore Yakinhk Rerleri

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI C (Puan)
Alsancak 0,55
Balgcova 0,44
Bornova 0,45
Buca 0,37
Karsiyaka 0,51
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Tercih ya da oncelik sirasinin belirlenmesi amaciyhblo 59'daki dgerler
en yuksekten B#anarak siralanmtir ve siralama Tablo 60’da gosterikti. En
yuksek puana sahip olanstamaz Alsancak’'daki tanmazdir ve ilk sirada yer
almaktadir. Kullanilan yénteme gore Alsancak’dakgitmaz ideale en yakin

olmakla birlikte, ideal olan noktaya yakinlik deesc0,55'dir.

Tablo 60TOPSIS’e Gore Tercih Sirasi

IDEAL COZUME GORE YAKINLIK DE GERLERI
Alsancak 0,55 1.SIRADA
Balcova 0,44 4.SIRADA
Bornova 0,45 3.SIRADA
Buca 0,37 5.SIRADA
Karsiyaka 0,51 2.SIRADA

Tablo 60’daki sonuclara gore siralama Alsancak, sigaka, Bornova,
Balcova, Bucageklinde bulunmsgtur. Buna gére s6z konusustiamazlardan birinin
secmeyi dglinen mgteri bu oncelik siralamasini géz 6nune almahdirged bir
deysle olusturulan olcutlere goére kendisi 1. sirada Alsancak sirada ise

Karsiyaka'y tercih etmelidir.
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Tablo 61:Olcut Agirliklarina Gore Puan Berleri ve Tainmaz Siralamalari

OLCUTLER TA SINMAZLAR (C) PUAN SIRALAMA
FIYAT ALSANCAK 0,32 4.SIRADA
OLCUTUNUN BALCOVA 0,30 5.SIRADA
ONEML i BORNOVA 0,38 3.SIRADA
OLDUGU BUCA 0,60 1.SIRADA
DURUMDA KARSIYAKA 0,40 2.SIRADA
METREKARE ALSANCAK 0,38 4.SIRADA
OLCUTUNUN BALCOVA 0,37 5.SIRADA
ONEML I BORNOVA 0,51 1.SIRADA
OLDUGU BUCA 0,47 3.SIRADA
DURUMDA KARSIYAKA 0,50 2.SIRADA
YAPI YA SI ALSANCAK 0,43 3.SIRADA
OLCUTUNUN BALCOVA 0,47 2.SIRADA
ONEML I BORNOVA 0,34 5.SIRADA
OLDUGU BUCA 0,51 1.SIRADA
DURUMDA KARSIYAKA 0,35 4.SIRADA
ODA SAYISI ALSANCAK 0,45 4.SIRADA
OLCUTUNUN BALCOVA 0,41 5.SIRADA
ONEML i BORNOVA 0,52 1.SIRADA
OLDUGU BUCA 0,46 3.SIRADA
DURUMDA KARSIYAKA 0,49 2.SIRADA
i.M.U ALSANCAK 0,29 5.SIRADA
OLCUTUNUN BALCOVA 0,46 4.SIRADA
ONEML i BORNOVA 0,49 3.SIRADA
OLDUGU BUCA 0,55 1.SIRADA
DURUMDA KARSIYAKA 0,54 2.SIRADA
BANYO SAYISI ALSANCAK 0,32 5.SIRADA
OLCUTUNUN BALCOVA 0,41 4.SIRADA
ONEML i BORNOVA 0,42 3 SIRADA
OLDUGU BUCA 0,50 2.SIRADA
DURUMDA KARSIYAKA 0,52 1.SIRADA
B.K.S ALSANCAK 0,34 5.SIRADA
OLCUTUNUN BALCOVA 0,38 3.SIRADA
ONEML i BORNOVA 0,37 4 SIRADA
OLDUGU BUCA 0,58 1.SIRADA
DURUMDA KARSIYAKA 0,39 2.SIRADA
AM.Y ALSANCAK 0,23 5.SIRADA
OLCUTUNUN BALCOVA 0,26 4.SIRADA
ONEML i BORNOVA 0,29 3.SIRADA
OLDUGU BUCA 0,72 1.SIRADA
DURUMDA KARSIYAKA 0,32 2.SIRADA
KIiRA GETIiRiSI | ALSANCAK 0,55 1.SIRADA
OLCUTUNUN BALCOVA 0,44 4.SIRADA
ONEML I BORNOVA 0,45 3.SIRADA
OLDUGU BUCA 0,37 5.SIRADA
DURUMDA KARSIYAKA 0,51 2.SIRADA

*1.M.U.; izmir merkeze uzakh (km), B.K.S.; binadaki kat sayisini, A.M.Y.; saleris merkezine

yakinhg (km) gostermektedir.
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Bu sonugclara goré&zmir'de bulunan 5 tanmazin dgerlendiriimesi yapilny

ve ¢aitli lglitlere gore tanmazlarin secim dcelikleri belirlengibulunmaktadir.

Bu dagrultuda izmirin farkli ilcelerinde konumlanan 5 gmmazin fiyat,
metrekare, yap! ya oda sayisijzmir Merkez’e uzaklik, banyo sayisi, binadaki kat
sayisli, alveris merkezine yakingn ve son olarak kira getirisi i¢in derlendirilmesi
yapilms ve her bir Olcit icin TOPSIS kar1 puanlarina gore siralanmasi
gerceklatirilmistir.  Uygulanan yodntem, incelenen stamazlarin 6lc¢Utlerinin,
matematiksel olarak tek bir puana dégtdiitlerek genel birsekilde ifade
edilebilmesini sglamis ve boylece yapilan @erlendirme ve analizlerin sonuclari
sayisal olarak ifade edilerek daha somut bir hateimistir.

Olgiitlere gore derecelendirme sonuclarl incelgnde, her olcut igin
sonugclarin farklihk gosterdi ve durgan veya dgrusal olmadil gortulmektedir.
Bunun balica nedeni, kendisi i¢in en uygursitamazi satin almak isteyen gtérinin
onemli old@gunu dgundigu olcit icin her defasinda farkh puanlar verergikle
vektorindeki verileri d@stirmesinden ileri gelmektedir. @Zerlendirmede yer alan
Buca ve Kagiyaka tginmazi olarak nitelendirilen iki ggnmaz, her ol¢it icin verilen
farkll puanlara rgmen cok fazla derecede bir etkiienmeamamglar ve siralama
yoninden ilk iki sirada olnglardir. Siralamanin en altinda 9 6lcut icin ayyrna
yapilan her TOPSIS uygulamasinda, en fazla sayigla 8. siraya yerien Balcova
ve Alsancak’da bulunang¢enmazlar, yer almaktadir.

Goruldigi  gibi  TOPSIS ile mgteri acisindan ©6nem siralamasi
dizenlenebilmektedir. Bu derlendirme sistemi sayesinde, uzmanlarin 6znel ve
yoruma dayanan bari kararlarinin , matematiksel olarak say! ilel&@aedebilen bir

sistem igersinde verilebilmesinigayan bir yaklaim olusturulmustur.
Bu calsmada ortaya konan yontemgitamazlarin birbirleriyle ayni élcutler

dogrultusunda kawlastirilarak sayisal olarak bkari derecelerinin ve lari
siralamalarinin belirlenmesinde faydali bir yakia getirmatir..
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Calsmanin bundan sonraki boliminde, TOPSIS yontemiytalasims
tasinmazlardan ilk 3'te yer alan Buca, Kpfaka ve Bornova'daki tasnmazlar igin,
gercek dgerleri tahmin edilerek bu derlerin piyasa fiyatlarindan ne kadar farkh

oldugu ortaya konulmaya callacaktir.

B. TOPSIS Yéntemiyle Siralanms Tasinmazlar icin Yeni Coklu Olgiit

Yontemiyle Gercek Deerlerin Belirlenmesi

Arastirmanin bu bolima 2. bolimde aciklanan c¢ok Ol¢ikdrar verme
yontemlerinden biri olan YCOY'nin kullanilgh bir durum cakmasini
kapsamaktadiilk olarak dgerlemeye tabi tutulacak Buca’dakiiamaz icin 4 adet
karsilastirilabilir tasinmaz (Kaglyaka, Bornova, Balcova, Alsancak) secilecek ve bu
tasinmazlara gbre Buca'daki gimazin gercek geri tahmin edilerek bu gerin
piyasa fiyatindan ne kadar eksik veya fazla beldi@ ortaya konulmaya
calisilacaktir. Ayni glem TOPSIS uygulamasinda Buca’'dan sonra sirasnyigi éki
basarlyl gosteren Karyaka ve Bornova'daki tanmazlar icinde yapilacaktir.
Degerlemesi yapilacak §ggammaz ve kiyaslanabilir ggnmazlar nicel olarak ve piyasa

kosullari bakimindan farkhliklar icermektedir.

Model kurulurken hem matrislerin hesaplanmasinda te piyasa dgrinin

hesaplanmasinda Excel programindan yararlagtihni

Tasinmaz dgerlemesinde, Yeni Coklu Olgiit Yénteminin uygularaigisi
icin on bir gama takip edilmelidir:
* Tasinmaz dgerini etkileyen 6l¢it sisteminin gdturulmasi,
+ Olgutlerin deerlerinin, girliklarinin ve 6lgiim birimlerinin belirlenmesi,
* Normalize edilmg D karar verme matrisinin adturulmasi,
* S,’yi minimize eden indeks ve;$i maksimize eden indeksin

hesaplanmasi,
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» Karsllastirilan taginmazlarin goreli girhklarinin (etkililiklerinin), s6z
konusu tainmazlar tanimlayan pozitif (+).3in ve negatif (-) $nin
Ozelliklerine gore belirlenmesi,

» Degerlemeye tabi tutulan ggnmazlarin énceliklendirilmesi ve
karsilastiriimalart,

» Tasinmazinin 6nem derecesi Nj’'nin hesaplanmasi,

» Karar verme sirecindeki tim nesnelerin etkililiketgesi olan Exj’nin
belirlenmesi,

« Tasinmazinin 6nem derecesininjMrtalama sapmasinin,k
hesaplanmasi,

» Eger bir 6nceki gamada @ tasinmazinin énem derecesinin;{Mrtalama
sapmasl (¥ asagidaki kosulu salamaz ise bu durumda bir sonraki

asamaya gecilmesi,

Kax < %1

» Degerlemeye tabi tutulan gmmazin dgerinin (V,p) hesaplanmasi.

1. Yeni Coklu Olgit Yontemiyle Buca'daki Tasinmazin Gergek Dgerinin

Belirlenmesi

 Olcut Sisteminin Olusturulmasi

Tasinmaz dgerini etkileyen olgitler piyasa mekanizmasi yole karar

verme temelli olarak okurulmustur.

o Olcutlerin  Degerlerinin, Agirhklarimin - ve  Olgiim  birimlerinin

belirlenmesi.

Nicel dlcttlerin dgerleri yapilan cagmada girliklarla ifade edilmgtir.
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Tablo 62: Tasinmazlarda Coklu Olgut Karar Vermigin Onsel Veri: Gruplandiriingi Karar
Verme Matrisi
Degerlemeye
Olcit Olcit Olctim Tabi Kar silastirilabilir Ta sinmazlar
Dl . 5 Tasinmaz
Numarasi Olcatler Isaretleri | Birimi Agirlik :
Buca Karsiyaka | Bornova | Balgcova | Alsancak
1 Fiyat - TL 100 150.000 240.000 210.000 190.000 0.@30
2 Metre + m? 20 110 180 215 95 120
Kare
3 Yap! i vi | 16 5 6 8 28 26
Yasl
4 Oda " Adet | 14 3 3 4 2 3
Sayisi
5 .MU - Km 12 10 17 15 14 3
6 Banyo | Adet | 8 1 2 1 2 1
Sayisi
7 B.K.S + Adet 10 9 5 6 7 6
8 AMY - Km 10 10,50 1,75 1,40 0,15 0,35
Kira
9 o + TL 10 500 1.100 750 850 1.200
Getirisi
* 1.M.U.; Izmir merkeze uzakh (km), B.K.S.; binadaki kat sayisini, AM.Y.; aleris merkezine yaking (km)
gdstermektedir.
¢ Normalize Edilmis D Karar Verme Matrisinin Olu sturulmasi.
Bu asamanin amaci, katastirmali indekslerden boyutsugidik degerlerinin
elde edilmesidir. Boyutsuz galik degerleri bilindigi zaman, farkli 6lgim

birimlerinin indekslerini kagilastirmak mumkin olacaktir. Bu amacka formul

kullaniimaktadir:

d, = )i‘ = Ji=1m; j=1n.

2%

j=i
Degerleme ya da katlastirma altinda ¥, ele alinan nesnenin i’inci 6l¢itindn

jinci degeri,: m, dl¢it sayisi: n, ele alinan nesne sagisiblcutlerin &irhgi: i. Her
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Olcutindn (¥ boyutsuz girlikli degerlerinin (¢) toplami her zaman bu 6lgutin
agirhgina (q) esittir.

G =D d;, i =1m; j=1n.

=1

Tablo 63Normalize Edilm§ D Karar Verme Matrisi

AGIRLIK VEKTORU
Buca Karslyaka Bornova Balcova Alsancak
14,42 23,08 20,19 18,27 24,04
3,06 5,00 5,97 2,64 3,33
1,10 1,32 1,75 6,14 5,70
5 2,80 2,80 3,73 1,87 2,80
2,03 3,46 3,05 2,85 0,61
1,14 2,29 1,14 2,29 1,14
2,73 1,52 1,82 2,12 1,82
7,42 1,24 0,99 0,11 0,25
1,14 2,50 1,70 1,93 2,73

Buca’'daki tanmaz icin olgturulan &irlik vektoriindeki hesaplamalagagida
gosterilmitir.

_ 150.000*100 _14. 42
(150.000+ 240.008 210.060 190.060 250.000)

B

*
B - 110*20 _3.06
(110+ 180+ 215 95 120)
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5*16

= =1,10
B (5+ 6+ 8+ 28+ 26)
*
B, = 3714 =2,80
(3+3+ 4+ 2+ 3)
*
B, = 10*12 — 203

(10+17+ 15+ 14 3)

_ 1*8 _
Bs1 = -
(L+2+1+ 2+ 1)

B, = 9710 =2,73
(9+5+ 6+ 7+ 6)

10,5*10
10,5+ 1,75+ 1,46 0,1% 035)

By, =

500*10
(500+1.106+ 750 8586 1. 200)

By, =

 Ayirma Ol¢iimiiniin Hesaplanmasi

j varyansini karakterize eden’ minimize eden indeks ve;$i maksimize
eden indeksin hesaplangmve normalize edilmi gostergeleri toplami sagidaki
formule gbre hesaplanir.

an S = ;d”, =1,m;j=1n

S-=

*]

d

| \gE

1
LN

Bu durumda § ve Synin degerleri kaslilastirilan tginmazlarin ilgili
kesimlerin amaclarini gercektieme derecesini ifade etmektedir. Herhangi bir
durumda, kaglastinlan tginmazlarin tam artilarinin ¢ ve eksilerinin (S)
toplami, her zaman maksimize eden ve minimize ed@qitlerin a&irliklar

toplamina git olacaktir.

171



Tablo 64:Ayirma Olgliminin Hesaplanmasi

Buca Karsiyaka | Bornova | Balcova | Alsancak| TOPLAM

s-artl 10,86 14,10 14,37 10,84 11,82 62
s-eksi 24,97 29,09 25,99 27,36 30,59 138
Buca icin yapilan hesaplamalgagadaki gibidir:

S,; =3,06+ 2,08 1,14 2,78 1,14 10,

S, =14,42+ 1,16~ 2,03 7,42 24¢
e Karsilastirilan Tasinmazlarin Goéreli Agirliklarinin Hesaplanmasi

Karsilastirllan tginmazlarin goreli  @rhklari(etkililikleri), s6z konusu

tasinmazlari tanimlayan pozitif (+).3in ve negatif (-) $nin 6zelliklerine gore
belirlenir. Her secenek ain goreli airligi olan Q asagidaki formile gore

hesaplanir.

S—r:'.ir. ) E S—
0.=5 .+ = j=1n.
= g L g
5 .. }_' —fnify
- v__l' s
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Tablo 65: Tasinmazlarin Goreli Airliklar

QBuca 41,20
Qkarstyaka 40,15
QBornova 43,53
QBalgova 27,69
Qalsancak 36,59

Buca icin yapilan hesaplamgagidaki gibidir:
24,97*138
7*324,97/ 24,9%+ ( 24,91729,09 +( 24,9725,9)
" 24,97 27,36) +( 24,97 30,5)

Q, = 10,86+ 41,20

i
U
g
¢!

« Tasinmazin Onem Derecesinin Hesaplanmasi

aj tasinmazinin 6nem derecesj &agidaki formule gore hesaplanir.

N, =9 n00%,

max

Tablo 66 Tasinmazlarin Onem Derecesi

Tasinmazlar Nj
NBuca 0,95 94,65
NKarsiyaka 0,92 92,24
NBornova 1 100
NBalcova 0,64 63,62
Naisancak 0,84 84,05
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Neuca ICIN yapilan hesaplamaagidaki gibidir:

41,20
Ngyca =—=-5-*100 = 94, 65
Bua " 1353

e Tasinmazlarin Etkinlik Derecesi Olan E’lerin Belirlenmesi

Karar verme sirecindeki tumstamazlarin etkinlik derecesiybu aamada
belirlenir. Bu gama, bir @ tasinmazinin hangi ylizde ile gbr bir atasinmazindan
daha iyi ya da daha kotu olglunu gosterir.

Exj= NX_ N] y J =1,n.

Tablo 67asinmazlarin Etkinlik Derecesi

Tasinmazlar NX
NBuca 0,6 60
Nkargiyaka 0,96 96
NBomova 0,84 84
NBalcova 0,76 76
NAalsancak 1 100

150.000
Buea = 525,000 00 - 00
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Tablo 68Tasinmazlarin Etkinlik Derecesi

Tasinmazlar Ny N; Exi= Nx- N;
Buca 60 94,65 -34,65
Karsiyaka 96 92,24 3,76
Bornova 84 100 -16
Balcova 76 63,62 12,38
Alsancak 100 | 84,05 15,95
TOPLAM — —_— -18,57

Buca icin yapilan hesaplamagadaki gibidir.
Eguca=60-94,65=- 34,6

e Tasinmazin Onem Derecesinin Ortalama Sapmasinin Hesapimasi
a« tasinmazinin 6nem derecesinin;(Mrtalama sapmasi Jkasagidaki formdil
yardimiyla hesaplanir:
k,=> E;/(n-1)
i=1
- 18,57 _

G D

Kax < %1 Kosulunun Saglanip Sgglanmadiginin Kontrol Edilmesi

Ke- - 4,64

Eger bu gamada @ tasinmazinin 6énem derecesinin;jMrtalama sapmasi

(Kx), kax < %1 kaulunu sg&lamaz ise, bu durumda bir sonrakisamaya gecilmesi
gerekmektedir.

|4,64] >1 Kegul sglanmamtir.
e Degerlemeye Tabi Tutulan Tasinmazin Deerinin Hesaplanmasi

Degerlemeye tabi tutulan ¢gmmazin dgeri Vy, asagidaki formule gore
hesaplanir.
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Vi=Ci(1+k/100)
Buca’daki tginmaz icin yapilan hesaplamalgegidaki gibidir.

Vg=150.000 1—(ﬂ) - 156.962.4
100

Degerleme sirecindeki gmmazin dgeri, tginmazin 6nem derecesinin
ortalamadan sapmasiningkax < %1 kosulu sa&layana kadarki farkli tekrarlayip

duran déngulerinin ortalamasi tarafindan ryétiér.

Tablo 69: Buca'daki Tginmazin Onem Derecesinin Ortalama Sapmasinda Maydan
Gelen Dgisikliklerin Tahmini, Dezerlemeye Tabi Tanmazin Net ve Piyasa

Degeri.
Degerlemeye Tabi _
. Degerlemeye Tabi _
) Buca’daki Degerlemeye Tabi
Dizeltme Tasinmazin Fayda _ _
Tasinmazin o Tasinmazin Piyasa Dgerl
Asamasi o ) Derecesinin _
Duzeltilmis Degeri (V) (Bin TL)

. Ortalama Sapmasi
(Vxp) (Bin TL)

1 150.000 14,64] > 1

2 156.962,47 13,5 > 1

3 162.454,27 12,61 >1

4 166.700,17 11,94 > 1

5 169.951,53 11,43 > 1

6 172.361,06 |1,05] > 1

, 17417092 0,92/ < 1 173.170,92*[(1-(-0,92/100)

=174.771,02

Yukaridaki tabloda gorilgi gibi Buca'daki tgnmazin aslinda olmasi
gereken piyasa fiyatl yakik olarak 174.771,02 TL olarak bulungtur. Buradan
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hareketle bglangicta 150.000TL olarak belirlenensitamazin fiyatinin aslinda
24.771,02 TL kadar eksik belirlergigorulmdstir.

Yukarida bahsedilen Yeni Coklu Karar Verme Yont@mitim gamalari,
bir 6nceki bélimde yapilan TOPSIS uygulamasindaaRlan sonra sirasiyla en iyi
sonucu veren Karyaka ve Bornova'daki tesnmazlar icinde yapilniolup ¢ikan

sonugclar tekrardan kacinmak amaciyla sadece salilalinde gagida gosterilmtir.

2. Yeni Coklu Olgiit Yontemiyle Karsiyaka'daki Tasinmazin Gergek Dgerinin
Belirlenmesi

Tablo 70: Karsiyaka’daki Tainmazin Onem Derecesinin Ortalama Sapmasinda
Meydana Gelen Ogsikliklerin Tahmini, Deerlemeye Tabi T@anmazin
Net ve Piyasa Dgeri.

Degerlemeye Tabi | Degerlemeye Tabi
Kar siyaka’daki Tasinmazin Fayda Degerlemeye Tabi
Duzeltme o ) )
Tasinmazin Derecesinin Tasinmazin Piyasa Degeri
Asamasi o ) )
Duzeltilmis Degeri Ortalama (V) (Bin TL)
(Vyp) (Bin TL) Sapmasi
1 240.000 |4,64| > 1
2 251.139,94 |2,99| > 1
3 258.653,93 |1,90| > 1
4 263.563,70 |1,19]| > 1
266.703,27*[1-(-0,74/100)]
266.703,27 |0,74| < 1
5 =269.682,56

Yukaridaki tabloda goruldii gibi Kagiyaka'daki tainmazin aslinda olmasi

gereken piyasa fiyatl yaklk olarak 269.682,56TL olarak bulungtur. Buradan
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hareketle bgangicta 240.000 TL olarak belirlenengitamazin fiyatinin aslinda
29.703,27 TL kadar eksik belirlergigorulmdstir.

3. Yeni Coklu Olgit Yontemiyle Bornova’daki Tasinmazin Gergek Degerinin
Belirlenmesi

Tablo 71: Bornova'daki Tainmazin Onem Derecesinin Ortalama Sapmasinda Maydan
Gelen Dgisikliklerin Tahmini, Deserlemeye Tabi Tanmazin Net ve Piyasa
Degeri

Degerlemeye Tabi

) Degerlemeye Tabi )
Bornova’'daki Degerlemeye Tabi
) Tasinmazin Fayda . .
Duzeltme Tasinmazin o Tasinmazin Piyasa Dgeri
o . Derecesinin )
Asamasi Duzeltilmis Degeri (V) (Bin TL)

) Ortalama Sapmasi
(Vxp) (Bin TL)

1 210.000 14,64] > 1
5 200.252,55 13,56] > 1
3 193.116,99 12,74] > 1
4 187.821,78 12,11] > 1
5 183.850,18 11,63]> 1
6 180.846,53 11,26] > 1
7 178.560.27 0.98] < 1 178.560,27*[1+(-0.98/100)

=178.811,34

Yukaridaki tabloda goruldiii gibi Bornova'daki t@nmazin aslinda olmasi
gereken piyasa fiyatl yaki olarak 178.811,34 TL olarak bulungtur. Buradan
hareketle bgangicta 210.000 TL olarak belirlenensitamazin fiyatinin aslinda
31.188,66 TL kadar fazla belirlefggdorulmustir.
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Tablo 72: Sonug ve Dgerlendirme

Mevcut Fiyatlar Tahmin Edilen Sapma Tutari
Tasinmazlar . .
(TL) Piyasa Fiyati (TL) (TL)
Buca 150.000 174.771,02TL -24.771,02
Karsiyaka 240.000 269.682,56TL -29.703,27
Bornova 210.000 178.811,34TL 31.188,66

Uygulama sonuclarn toplu halde tablglaldiginda elde edilen bulgulara
gore tgainmaz fiyatlarinda meydana gelen en fazla sapnazautugirasiyla Bornova,
Karsiyaka ve Buca'daki tanmazlarda gozlenmtir. Buna gtre Buca ve
Karsiyaka’'daki tainmazlarin fiyatlari eksik belirlengi iken Bornova’'daki
tasinmazin fiyati yiksek belirlenstir.

Son olarak Yeni Coklu Olglit yontemi tenotdrak satlarin kasilastiriimasi
yaklasimina dayandgy icin ayni bélgede bulunan, fiyat bakimindan birie yakin
tasinmazlar agisindan en uygun sonucu vermektediradMdi yapilan 6rnek de ise
Izmirin farkli bélgesinde bulunan 3 gi@maz icin bu yontem uygulargindan
cevresel farkliliklarin devreye girmesi dolayis fiyatlarda sagl ya da yukari yonli
olmak tzere yuksek sapma gorulmektedir. Bolgeseleweesel nedenlerle glan bu
fiyat farkindan dolayi sistem, piyasageeini tahmin ederken kacinilmaz olarak
fiyatlarda yukari ya dasagl yonli olmak Uzere sapma gostererek Bedimi Kax

< %1 olarak gercekitirmeye calgmistir.

179



SONUC

Tasinmaz sektori hem ekonomik hem de sosyal anlaméanlorbir yere
sahiptir. Artan dinya nufusunun ihtiyaci olagitmazlarin geftirilmesi, cevreyi
sekillendiren ayni zamanda politik, ekonomik, sosyghsal ve fiziksel birgok
bilesene bgl dinamik ve disiplinler arasi bir suregtir. Biok kisi ve kurum igin
tasinmaz alimi stratejik dnem giaken, alim kararlarinin ofmasinda cok dgsik

bilgilerin bir araya getirilip rasyonel bir bicimakszerlendirilmesi gerekmektedir.

Tasinmaz dgerlemesi; tanmaz veya tanmaz projesinin bir dgerleme
guninde hukuki, fiziki ve ekonomik 6zelliklerinimdelenmesiyle normal piyasa
kosullari altinda rayi¢ d&erinin tespit edilerek uluslararasi kabul gosnd@erleme
yontemleri ve dgerleme raporu standartlariyla rapora ddiitilmesi hizmetidir.
Tasinmaz dgerlemesine ipotek teminath kredi alimlarinda, bRyiislemleri
kapsaminda kredi alimlarinda, alim satim bedelibglirlenmesinde, ihale baz
fiyatlarinin belirlenmesinde, kamytaamada, 6zellgirmede, vergilendirmede, mulk
paylgiminda, kentsel dosim projelerinde ve daha bir ¢ok uygulamanin
yapilabilmesi i¢in gerek duyulmaktadir.

Tasinmaz dgerlemesi, dger oliumunda blylk rol oynayan sayisiz
etkenden dolayi, cok @ik boyutlari ve 6zellsi olan gens kapsamh bir konudur.
Tasinmazin dgerinin tek bir dgerle ifade edilmesi Ulke ekonomisi vesilere gok
blylk fayda sglayaca& distnulmektedir.

Tam dinyada tanmaz sektori cok hizli biekilde biyumégtir. Krizler ve
belirsizlik ortaminda tanmaza yatirim yapmak yeteri kadar riskitieen buna ilave
olarak bu alanda yatirrm yapacaksikve kurumlarin tanmaz alim- satim ve
degserlemesi konusunda yeteri kadar bilgi ve tecriibsgleip olmamalari yatirimci
grubun tedirginkgini bir kat daha arttirmaktadir. Jiamaz dgerlemesi tizerinde ¢cok
konuwulan fakat yeteri kadar bilinmeyen, literatiirti gk geng olmayan bir alandir.
Tasinmaz dgerlemesi denildiinde sadece fiyat bigmek olarak algilanmamaldir.

Satin alma, kiraya verme, tasfiye skain, hurda dger tespiti, sigorta, vergi ve kamu
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yarari icin bir devlet kuruku tarafindan yapilan kamytama faaliyetleri de
tasinmaz dgerlemesinin kapsamindagklendirilebilir.

Tasinmaz sahibi olmak isteyen alicilara hizmet verabk amaci ile tanmaz
degerlerini hesaplayabilen modeller tzerinde gah ginumuzin gras alanlarinin
basinda gelmektedir. Hangi ¢caina olursa olsun ¢gmadan beklentiler dgu olarak
ortaya konulabilirse, beklentilere uygun verileristeame aktarilabilir, si aksi

olusturulabilir ve dgru sonuclara ukalabilir.

Tasinmaz dgerlemede temel olarak, Maliyet Yontemi, Emsal ¢lagtirma
Yontemi ve Gelir Indirgeme yontemleri kullaniimaktadir. Ancak gelesalk
yontemlerin 6znel ve yetersiz kalmasi sebebiylentaaz dgerlemesinde y@mnan
cok sayida problem, modern ve sayisal olarak ddidan yontemlerin kullaniimasi
sayesinde alabilmistir.

Calsmada, yeni ve modern yontemlerin ggtildigi tasinmaz dgerleme
alaninda, ¢ok olcutli karar verme yontemleri kuliarak bir model olgturulmustur.
COKVY'i, tim dinyada finansin matematikiaesiyle birlikte énem kazanmaya
baslamistir. Ozellikle cok sayida ve birbiriyle ¢cgdin amaclarin mevcut oldu
durumda, cok sayida segenek stz konusugaldda COKV yontemine Baurulur.
COKVY'ni , birden fazla birbiriyle catan faktorlerin (amag, hedef, dlcit vbspali
olarak dikkate alinmasi gereken durumlarda karacieri destekleyecek ve onlara
yardimci olacak uygun metodolojilerin ggiliilmesi agamasinda kullaniimaktadir.
COKYV yontemlerini kullanmaktaki amag, secenek veapeetre (olcut) sayilarinin
fazla old@gu durumlarda karar verme mekanizmasini kontrohadttutabilmek ve
karar sonucunu mimkin olgiu kadar kolay ve cabuk elde etmektir. COKV
yontemlerinden TOPSIS Yontemi, bir ¢cok alanda usgudlara konu olan ve
tasinmaz dgerlemede Ozellikle Bar1 Olciminde ve siralanmasinda kullanilan
yontemdir. Bir dger COKV yontemlerinden olan Yeni Coklu Olglt Yonieise
piyasa karar verme ve g@galeme ilkelerine dayanmakta olup, geleneksel
kargilastirmali yontemlerle ayni cizgide bulunmaktadir. Badenle yeni ydntem

dolayll kasgllastirmall deggerleme yontemleri icerisinde sayilabilir.
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Calsmada kullanilan TOPSIS Yontemi sayesindejnt@az sahibi olmak
isteyen alici igin, her bir gsnmazin sahip oldtu 6lcut 6zelliklerinden hareketle bir
TOPSIS bgari puanina ukalmis ve tginmazlarin TOPSIS puanlarina goére
siralamasi yapilarakg@mmaz secimi yapilngtir. Uzerinde durulmasi gereken 6nemli
bir nokta, uygulamasamasinda kullanilan ol¢ltlerin ve bu olgutlereagitliklarin
goreceli olarak d@sebileceidir. Calismada kullanilan ger bir yontem olan Yeni
Coklu Olgiit Yontemi sayesinde ise; TOPSIS yontemied iyi baariyl gosteren
tasinmazlar igin gercek fiyat tespit edilmeye gdinis ve mevcut fiyatlarin, olmasi
gereken fiyatlardan ne kadar yiksek ya dgulUoldusu saptannytir. TOPSIS
yonteminde oldgu gibi bu yontemde de Uzerinde durulmasi gerekerbreemli
nokta, kullanilan olcttlerin ve bu dlcltlere venleggirhklarin goreceli olarak

degisebileceidir.

Calismanin uygulama boélimuinde ilk olaraksitamaz sahibi olmak isteyen
alici icin, izmir iline ait bg farkli ilgede bulunan tanmazlarin sahip oldiu dokuz
Olcut ozellginden hareketle, her bir dlgcut icin ayri ayri olmakere TOPSIS
Yontemi kullanilarak bgart durumlari belirlenngtir. Ornek tainmazlar icin yapilan
TOPSIS bgari degerlendirme sonucunda,stamazlarin kendi aralarinda siralamasi
yapilimstir. Tasinmazlarin sahip oldiu dokuz olcit icin yapilan TOPSIS
yonteminde, en yuksek puanlari sirasiyla Buca vai@ka'da bulunan tanmazlar
almis olup bunun sonucunda da ilk iki sirada yer glandir. Bornova’da bulunan
tasinmaz ise bgkez tcilincu olarak Buca ve Karaka'dan sonra siralamada tgincu
siraya yerlgmistir. En kot performansi ise dokuz 6lgut icin agmgr yapilan her
TOPSIS uygulamasinda, sirasiyla en fazla sayiddiddoti ve bgnci siraya

yerlesen Balgova ve Alsancak’da bulunagitamazlar gostermiir.

Calsmanin uygulama bdélumde ikinci olarak, TOPSISana siralamasinda
ilk G¢ siraya yerlgen Buca, Kayiyaka ve Bornova’da bulunan stamazlar igin ¢cok
olcutli karar verme yontemlerinden biri olan Yenioklu Olglit Yontemi
kullanilarak, gercek derleri tahmin edilmy, tasinmazlarin aslinda olmasi gereken

fiyattan ne kadar eksik veya ne kadar fazla beldi@ tespit edilmgtir. Elde edilen
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bulgulara gore tanmaz fiyatlarinda meydana gelen en fazla sapnaitatrasiyla
Bornova, Kagiyaka ve Buca'daki tanmazlarda gozlenmtir. Buradan hareketle,
Buca ve Kagiyaka’'daki tginmazlarin fiyatlari eksik belirlenmiiken Bornova’daki

tasinmazin fiyatinin yiksek belirlengligbzlenmitir.

COKV tekniklerine dayali modeller, ginumizdesitanaz dgerlemesi
surecinde siklikla kullanilan geleneksegeddeme tekniklerine gore bircok Ustlipéi
sahiptirler. Bu modeller ggnmazin sadece piyasagdeinin deil; ayni zamanda
yatinm deerinin, kullanim dgerinin ve tainmazin cari kullaniminin piyasa
degerinin de 6ngdrimlenmesinde kullaniimakta ve bdklelfarkli gruplarin talep

ve ihtiyaclar kagilanabilmektedir.

Ulkemizde dgerleme ile ilgili kavram birkini saglayacak, yontem, etik ve
degerleyicilere ilgkin standartlari belirleyecek bir drgtitlenmeye bidisi; kamunun
ve Ozel sektoriin gereksinimlerinin gh&lll ve daogru bir sekilde kagllanmasi
acisindan zorunluluk haline gektii. Onemli bir kavram olan tnmaz dgerleme
yontemi iyi secilmelidir. Tasinmazlarin dgerlemesinde uygulanacak yontemlerden

belli bir yonteme bgh kalinmasi nedeniyle ihtiya¢ duyulacak veri kssaunin dar

yaklasma olasilgini énemli 6lciide gg1 cekecektir. Gercek dgere ulamak olanaksiz
olmasina karsin, gouya en c¢ok yakkan, satillacak tanmaz hakkinda genel bir
bilgi veren yontem yeterli olur. Ferlemeye konu olan gmmazlar birbirlerinden
cok farkh ozelliklere sahip olsa da, @leme sirecinde uygulanmasi 6ngoérilen
deserleme teknik ve metotlarinin 6nemli bir boélimunidoelli bir standart
cercevesinde tatbik edilmesi neticesinde nesnel gergcekci sonuclara
ulasilabilmektedir. Bu calmada da TOPSIS ve YCOY'i kullanilarak nesnel ve

dogru sonuclara ukalmaya calgiimistir.
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