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Tasinmaz degerlemesi tarafsiz ve objektif bir sekilde, tasinmazin nitelik, cevre ve
kullanim kosullar1 gibi etmenlerin degerlendirilmesi yoluyla s6z konusu tasinmaza ait
degerinin belirlenmesidir. Giivenilir bir taginmazin deger tahmini arazi 6zelliklerinin
tarafsiz bir gsekilde birlikte analizi ile miimkiindiir. Glinlimiizde halen tasinmaz
degerlemesi ideal sistem olarak kurulamamistir. Bundan dolay1 da tasinmaz
degerlerinde tutarsizliklar meydana gelmekte ve tasinmaza deger bigebilmek icin
kullanilan kriterlerin etkili bir sekilde arastirilmasi gerekmektedir. Bu calismada
tasinmaz mal olan yapilarin degerlemesi icin literatiir arastirmasi sonrasinda 5 ana
kriter ve bu kriterlerle iliskili 38 alt kriter belirlenmistir. Nigde kentinin gelisme
bolgesinde secilen 30 dairenin tasinmaz degeri bu Kkriterlere gore yap1 ve yapinin
konumsal 6zellikleri agisindan degerlendirilmis ve piyasa degerleriyle karsilastirilmistir.
Yapilarin degerlemesinde bu kriterlerin énem siralamasini belirlemek icin Cok Olgiitlii
Karar Verme (CKKV) yontemlerinden en yaygin kullamimi olan Analitik Hiyerarsi Prosesi
(AHP) kullanilmistir. Kriterlerin karsilastirilmasi uzman gorislerine gore yapilmis ve bu
kriterlerin 6nem dereceleri ve istatistiksel olarak anlam diizeyleri hesaplanmistir.
Yapilarin konumsal &zelliklerin belirlenmesinde CBS yardimiyla yapilan analizlerden
yararlanilmistir. Sonugta, secilen 30 dairenin AHP ve CBS yontemi kullanilarak yapilan
puanlama yardimiyla tasinmaz degeri belirlenmis ve bulunan bu degerler tasinmazlarin
piyasa degerleri ile karsilastirilmistir. AHP ve CBS yardimiyla belirlenen tasinmaz
degerlerinin piyasa degerleri ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

Real Property Valuation in the Sample of the City of Nigde through GIS and AHP Method
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ABSTRACT

The real estate valuation is to determine the value of the real property impartially and
objectively by evaluating the factors such as the quality, environment and conditions of
use of the real property. The estimation of the value of a reliable real estate is possible
by an objective co-analysis of the land properties. Today, the valuation of real estate has
not been established as an ideal system. Therefore, inconsistencies occur in real estate
values and the criteria used to evaluate the real estate need to be investigated effectively.
In this study, 5 main criteria and 38 sub-criteria related to these criteria were
determined after the literature search for the valuation of immovable properties. The
immovable value of the 30 apartments selected in the development region of Nigde city
were evaluated according to these criteria in terms of the structure and positional
characteristics of the structure and compared with the market values. Analytical
Hierarchy Process (AHP), which is the most widely used Multi-Criteria Decision Making
(MCDM) methods, was used to determine the importance ranking of these criteria in the
valuation of structures. The comparison of the criteria was made according to expert
opinions and their significance levels and statistical significance levels were calculated.
In order to determine the positional properties of the structures, the analysis carried out
with the help of GIS were used. As a result, the real estate value of the selected 30
apartments was determined using AHP and GIS method and these values were compared
with the market values of the properties. The values of the immovable determined with
the help of AHP and GIS were found to be consistent with the market values.
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1. GIRIS

Tasinmaz (tasinmaz mal=gayrimenkul); toplum
yararl1 i¢in gelistirilmis sinirlamalar disinda,
sahiplerine tasarruf yetkisi veren, Tirk Medeni
Kanunu (TMK)'na gore; arazi, tapu kiitiigiinde ayr
sayfada kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat
milkiyeti kitigiine kayith bagimsiz kisimlardir
(Yagmahan, 2019). Tasinmazlar, gercek ve tiizel
kisiler i¢cin miilkiyetin temel parc¢asidir ve bu kisilere
yatirim ve kullanim araci olarak gilivence, gelir ve
belirli diizeyde refah saglamaktadir. Tasinmaz
degerlemesi; tasinmazin kalite, fayda, ¢cevre kullanim
kosullar gibi faktorlere dikkat edilerek, alim-satim
giliniinde, degerinin yansiz bir sekilde tespit edilmesi
islemidir (Giingdr, 1999). Glinlimiizde, tasinmazin
degerinin belirlenmesinin 6nemi giin gectikce
artmaktadir.  Clinkii  tasinmaz  degerlemesi
kamulastirma, vergi diizenlemeleri, devletlestirme
ve arazi ve toprak diizenlemeleri gibi kamusal
ihtiyaclarla, emlak ve sermaye piyasasi, sigortacilik
ve bankacilik gibi 6zel sektdér ihtiyaclar1 igin
kullanilan, kamu ve Kkisilerin haklarinin korunmasi
yoniinden de dnemli bir uzmanlik dali olmustur.

Gelisen ve gelismekte olan iilke ekonomilerinde
tasinmazlarin degerinin belirlenmesi son yillarda
biiyiik 6nem kazanmistir. Tasinmaz degerlemesi,
hem tasinmazin hem de tasinmaza iliskin haklarin
degerleme zamanindaki, toplumun goriisleri
dogrultusunda belirledikleri degerlerinin,
degerleme yontemlerinden en az bir tanesinin
kullanilmasiyla tarafsiz olarak belirlenmesidir.
(Cagatay ve Tecim, 2009). Tasinmazin degerini
tahmin etmek icin degerinin olusumunda etkili tiim
faktorlerin g6z oniinde bulundurulmasi gerekir.
Farkli o6zelliklerdeki tasinmazlarin degerine etki
eden faktorler ve bunlarin etki degerleri degisebilir.
Tasinmaz degerine etki eden temel faktorler;
tasinmazin kullanim amaci, mahalli 6zellikleri, mevzi
ozellikleri, konumu ve yasal durumu olarak
siralanabilir ~ (Yagmahan, 2019). Tasinmaz
degerlemesinde piyasa yontemi, maliyet yaklasimi
ve gelir yaklasimi gibi klasik  yontemler
kullanilmaktadir (Tarin, 2013). Ayrica son yillarda
kullanilan ¢ok Kriterli karar analizi teknikleri
tasinmaz degerlemesi siirecine objektif ve dogru
karar verme ac¢isindan yeni bir boyut kazandirmistir.

Ulkemizde  rekabet kosullarina  dikkat
edilmediginden bir¢ok mal ve hizmetlerin degeri
yalnizca bir deger ile belirlenir. Fakat kazanch bir
yatirim araci olarak goriilen tasinmazlar icin boyle
tek bir deger olmamakla birlikte, degerlerdeki
degisme oranlarini da kestirmek olabildigince
zordur. Ozellikle iilkemizde bir tasinmazin (rayic
degeri veya alim satim degeri, vergiye esas degeri,
kamulastirma degeri, adli yargida bilirkisiler
tarafindan tespit edilen mahkeme degeri gibi)
degisik degerleri olabilmektedir. Halbuki bir
tasinmazin belirli bir zaman diliminde tek bir
degerinin olmasi gerekmektedir. Degisik yontemler
ile tasinmaz degeri tespit edilse bile bu degerlerin
kabul edilebilir, birbirine yaklasan degerler
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olmalidir. Bilimsel ¢alismalar bu farkin % 15-20’ yi
gecmemesi gerektigi yoniindedir (Aglar ve Cagdas,
2002). Ulkemizde tasinmaz degerlemesi i¢in net bir
standarttin olustugu sdylenememektedir. Bundan
dolay1 da degisik fiyatlar s6z konusu olabilmektedir.

Bunun sonucunda nesnel bir degerleme
yapilamamaktadir.

Karar verme insanoglunun hayatinin her
doneminde farkli konular {tizerinde Kkarsisina
cikmaktadir. Karar verme, bir diisiincenin veya
davranisin  olast diger secenekler icinden
secilmesiyle sonuglanan zihinsel bir islemdir.

Kuskusuz, karar verme siireci, hedeflenen sonuclarin
bireyle, grupla, diizenlemeyle veya kararin belirli bir
konuyla ilgili durumuna goére degisebilmektedir.
Genellikle rutin kararlar vermek zorunda kalan
bireyler, bu siirecte cogunlukla, sezgisel yaklasimlari
kabullenirken; bir isletme veya grupla ilgili
durumlarda bilimsel temellere dayali yaklasimlar
kabullenmektedir (Uludag ve Dogan, 2016).
Belirlenen kriterlerin  ikili karsilagtirmalarina
dayanan (CKKV) yontemleri niimerik verilerle en
dogru kararin verilmesine yardimci olmaktadir.
CKKV yontemlerinin kendi igerisinde birbirlerine
gore birtakim stiinliikleri vardir. Bu ylizden bir
problemin ¢éziimiinden 6nce kullanilacak yontemin
hangisinin daha elverisli oldugu belirlenmelidir.
Karar verici, problemin yapisi ve siirecin
ozelliklerine bakarak en elverisli yontemi belirler
(Ersoz ve Kabak,2010). AHP yo6ntemi, ¢ok kriterli
karar verme ydnteminin nicel ve nitel
¢oziimlemesinin birlesimidir. Bu yodntem, karar
verme sorununu hitel yonden kritere, alternatiflere
aywrarak ve bu etkenlerin biitiinsel yapisi i¢indeki
iliskiyle niceleyici hiyerarsi o6nem agirhiklar
hesaplar, cesitli etkenlerin goreli 6nemini inceler ve
kararim ifade eder. AHP, kompleks problemlerin
kolayca ve c¢oziilebilir hale gelmesi icin yalin bir
hiyerarsi ve analitik proseslere sahiptir. Neredeyse
her karar verme siirecinde kullanilabilen bu
yontemin genis bir uygulama alani vardir (Hamurcu
ve Eren, 2017). Bir karar verme problemi olan
tasinmaz degerleme icin ¢ok kriterli karar verme
yontemi kullanilabilir (Demirel ve ark., 2018).

CBS, yeryiiziindeki karmasik cevresel, sosyal,
kiiltirel ekonomik sorunlar1 ¢6zebilmek adina
mekansal ve konuma dair karar verme stireclerinde
kullanicilara yardimci olabilmek, 6nemli miktarda
cografi verilerin; islenmesi, biriktirilmesi, bir araya
getirilmesi, idare edilmesi, mekansal analizi,
sorgulanmasi ve sunulmasi fonksiyonlarini yerine
getiren yazilim, donanim, personel, cografi veri ve
yontemler biitiintiidiir (Yagmahan, 2019). CBS’nin
farkl disiplinlerde ki problemlere ¢6ziim getiren bir
ara¢ olmasi tasinmaz degerlemesi alaninda da
kullanimini yayginlastirmaktadir.

Bahar  (2007) calismasinda, tasinmaz
degerlemesinde Cografi Bilgi Sistemleri (CBS) 'nin
kullanim olanaklarini incelemistir. Torun ve ark.
(2009), tasinmaz degerlemesinde ekonomik olarak
istenilen noktaya gelinememesi kaynakli sorunun
¢oziimiine yonelik Cografi Bilgi Sistemleri
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yardimiyla tasinmaz deger haritalarinin lretimini
arastirmislardir. Arastirmacilar bu calismada, Coklu
Karar Verme Analizi ve CBS kullanmislardir. Déner
(2010) ¢alismasinda tasinmazlarin deger
haritalarinin mobil tabanli CBS uygulamas: ile
olusturulmasina yoénelik uygulama yapmistir. Ozer
(2010), TOPSIS ve (CKKV) yontemlerini kullanarak
belirlenen tasinmaz olglitlerinin piyasa ve gergek
deger karsilastirmasini yapmustir. Yilmaz ve Demir
(2011) yaptiklarn ¢alismada, (CKKV), CBS ve oran
calismasi ile degerleme islemlerini nesnelestiren ve
sonuglar1 kontrol edilebilir bir model gelistirilmeyi
amaglamistir. Yalpir ve Ekiz (2017) yaptiklan
calismada, tasinmaz degerlemesinde esdegerlilik
esaslh arsa ve arazi diizenlemesinde Analitik
Hiyerarsi  Prosesinin  kullanim  olanaklarini
arastirmislardir. Doner ve Alkan (2011), tasinmaz
degerlemede karsilasilan problemlerin ¢6ziimii igin
CBS destekli tasinmazlarin deger haritalarini
olusturmuslardir. Derinpinar ve Aydinoglu (2015),
Bulanik Mantik, CBS ve Nominal degerleme
yontemleri ile tasinmaz degerlemesi yapmislardir.
Cagatay (2012), kentlerde etkili bir konut ve arsa
politikasi olusturulmasina yonelik, CBS kullanilarak
tasinmaz deger haritalarini olusturmustur. Amca
(2016) yaptigt c¢alismada, tasinmazin gercek
degerinin belirlemesi i¢cin regresyon modeli ile hangi
unsurlarin tasinmaz fiyatini azalttig1 veya artirdigini
tespit etmistir ve regresyon modelini kullanilarak
gercek deger analizi yapmigtir. Unel ve Yalpir
(2014), tasinmaz degerlemesinde AHP ve CBS
metotlar ile parsellerin konumsal, fiziksel ve yasal
durumlarin belirlemislerdir. Erbil (2014), tasinmaz
mal degerlemesinde mevzuat ve idari yapilanma
sorunlarini  ¢éziime Kkavusturma amagh CBS
kullanarak bir yontem énermistir. Erdem (2017a),
hukuksal, teknik ve kurumsal bilesenleri barindiran
tasinmaz degerleme sistemi (TADES) onermistir.
Unel ve ark. (2017), tasinmaz degerini etkileyen
kriterlerin yas gruplarina bagh olarak degisimini
incelemislerdir. Ertas ve Bayindir (2017), entegre
kapitiilasyon orani yontemini tasinmaz
degerlemesinde kullanmislaridir. Erdem (2017b),
Tirkiye’'deki tasinmaz degerleme sisteminin mevcut
durumunu arastirarak sistemin daha saglikli olmasi
icin bir yaklasim 6nermistir. Demirel ve ark. (2018),
tasinmaz degerlemesini etkileyen kriterler ve bu
kriterlerin 6nem basamaklarini (CKKV) ile
arastirmislardir.  Timur (2019), istanbul ili Sisli
ilcesi ornegini secerek CBS destekli tasinmaz deger
haritalarin1 olusturmustur. Timur bu ¢alismasinda
CBS raster teknigi ile tasinmaz deger haritalari

tiretmistir. Unel ve Yalpir (2019), yaptiklar
calismada Tirkiye’de tasinmazlarin degerini
etkileyen  kriterleri ~ kapsamli  bir  sekilde
arastirmislardir.  Erdem (2019) ¢alismasinda

Tirkiye’de tasinmaz degerleme alaninda yapilan
faaliyetlerle ilgili mevcut durumu incelemis ve bu
alandaki sorunlar1 belirlemistir.  Ertas (2019)
Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme egitimi iizerine
calisma yapmistir.
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Bu c¢alismada (CKKV) yontemi kullanilarak
Nigde ilinde mevcut duruma gore tasinmaz degerine
etki eden kriterler incelenmistir. Kriterlerin
belirlenmesinde Nigde Belediyesi, Nigde Omer Halis
Demir Universitesi Harita Miihendisligi, Insaat
Miihendisligi, Cevre Miihendisligi ve Mimarhk ve
Sehir Planlama Bolimi 6gretim iyeleri ve
gayrimenkul degerleme uzmanlar ile yapilan anket
sonucu konum, ulasim, altyaps, niifus ve yap1 (bina)
ozellikleri olmak iizere 5 adet ana kriter ve bu
kriterlere bagh olarak 38 adet alt kriter
belirlenmistir. Kriterlerin 6nem diizeyi birbiriyle
olan korelasyonu istatistiksel olarak %95 giiven
diizeyinde incelenmistir. Kriterlerin 6nem diizeyleri
belirlenmesinde AHP yontemi kullanilmistir. AHP ile
hesaplanan katsayilar seklinde olan agirliklar CBS ile
entegre ederek calisma alaninda konumsal analizler
yapimistir. Nigde ilinde bulunan 30 tasinmazin
degeri AHP ve CBS yontemleriyle yapisal ve
konumsal olarak belirlenmis ve bu tasinmazlarin
degeri mevcut piyasa degeri ile karsilastirilmistir.

2. YONTEM
2.1. Analitik Hiyerarsi Siireci

AHP, karar vericinin mevcut tim alternatifleri,
bunlara ait tim kriterlere gore degerlendirerek,
goreli  kriterlerin  6nem  durumlarina ikili
karsilastirmalar yapmasi esasina gore calismaktadir.
AHP ’'nin hiyerarsik yapisina gore, karar vericinin
hedefi en st seviyede bulunmaktadir. Hiyerarsik
yapida alt seviyelere dogru inildikce kriterler ve bu
kriterlere ait alt-kriterler mevcuttur. Hiyerarsi
seviyesi diistiikce alt kriterlere erisilmekte ve bu
kriterlerin ayrintilarina inilmekte, baska bir deyisle

belirginlesmektedir.
AHP uygulamasinda o6ncelikle kriterlerin ikili
karsilastirma matrisleri  olusturulmaldir.  ikili

karsilastirma matrisi, AHP ’'nin asil verilerini
olusturmaktadir. Matris, biitlin alternatiflerin, tiim
alt-kriterler =~ alinda  mukayese  edilmesine
dayanmaktadir. Her bir seviyedeki kriterler, bir
sonraki iist seviye kriterine gore énemi bakimindan
ikili bir sekilde karsilastirihr. Hiyerarsinin
tepesinden asagiya dogru islem devam ederken,
belirli bir seviyedeki ikili karsilastirmalar asagidaki

gibi c¢oklu kare matrislere (K = [Kij]nxn)
indirgenebilir:
Ky Kip Kz
Ky Ky Kps
K31 K3 Ki
Karsit 6zelliklere sahip matris R = [Ki] asagidaki
YUlnxn
gibidir:
1 1 1
IKll K12 K13 |
I 1 1 1 I
|K21 K22 K23 |
1 1 1 J
K31 K32 K33
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HP 'de, Saaty (1980) 'de oOnerildigi gibi, 6znel
ikili karsilastirmalar yapmak i¢in 6nem derecesine
gore 1 'den 9 'a kadar numaralandirilmis bir dlgek
kullanilir (Tablo 1). ilk olarak, tiim ikili karsilastirma
matrisleri olusturulur. Sonra, Saaty’nin 6zvektor
prosediiri  temelinde agirhk vektéori W =
Wy, W, .., W,]hesaplanir.

Agirliklarin ~ hesaplanmasi iki
gerceklestirilir: (1) normalize edilmis ikili
karsilastirma  matrisi ~ olusturulur ve (2)
agirliklandirilmis matris olusturulur. Tablo 1 ’de
oransal 6nem Olgegi, ikili karsilastirma icin Saaty

adimda

tarafindan  gelistirilen  1-9
tanimlanmistir.
Olusturulan ikili karsilastirma matrisi K =

[Ki j]nxn dir. Normalize edilmis bir ikili karsilastirma

Olcegine  gore

matrisi elde etmek icin matris i¢indeki her bir
elemanin siitun toplamina boélindigi (1) esitligi

kullanilarak normalize edilir (Chen, 2006;
Bunruamkaew, 2012).
Kis Ni; Nip Ny
Nij = ﬁ Ny; Ny Ny (1)
=y N31 N32 N33

Biitiin j degerleri i¢in de (1) esitligi uygulanir.

Tablo 1. 9 Puanlik Géreli Onem Olcegi ve Aciklamalari (Saaty, 1980)

Onem Olcegi Tanim Aciklama

1 Esit derecede 6nemli iki secenek esit derecede éneme sahiptir

3 Orta derecede 6nemli Tecriibe ve yarg bir kriteri digerine karsi biraz tistiin kilmaktadir

5 Kuvvetli derecede 6nemli  Tecriibe ve yargr bir kriteri digerine karsi oldukega {istiin
kilmaktadir

7 Cok kuvvetli derecede Bir kriter digerine gore {istiin sayilmistir

onemli

9 Kesin 6nemli Bir kriterin digerinden tistiin oldugunu gosteren kanit ¢ok biiyiik
giivenirlige sahiptir

2,4,6,8 Ara degerler Uzlagsma gerektiginde kullanilmak iizere iki ardisik yargl
arasindaki degerlerdir

Yukaridaki sifir Ters Kkarsilastirma igin

olmayan sayilarin karsitlar

karsitlar

Agirliklar, matrisin normalize edilmis stitunlari
toplaminin agirliklandirilmis matrisi elde etmek icin
kullanilan kriter sayisina (n) boéliindiugi (2) esitligi
kullanilarak hesaplanir (Bunruamkaew 2012).

W.
Z‘{l: Ny 11

Wi = ]; ! W1zl (2)
Wis

Biitlin i degerleri i¢cin de (2) esitligi uygulanir.
Tutarlilik vektorini elde etmek icin, ikili
karsilastirma matrisi agirlik vektori ile carpilir;

yani,

Ki1 Kz Kis Wi Kiq

Ky Ky Kos|x [Wiz| = [Kiz (3)
K31 Kz, Kz Wis K13

Ardindan, agirlikli toplam vektori kriter agirligina
boliinerek elde edilir;

Ky, = W (K11 Wiy + Ko Way + Ki3Way ]
11
1
Ky, =—[K;1Wi1 + Ky pWoq + Kp3Ws1](4)
Wil
Ky, = Wi (K31 Wiy + K3, Wy + K33 Wi, ]

Agirlik vektori W ile ikili karsilastirma matrisi K
arasinda asagidaki gibi bir iliski vardir (Chen, 2006);
Ky = LnaxW (5)

Karsilastirma matrisinin maksimum 6z degeri
olan A_max degeri (Mikhailov ve Tsvetinov 2004)
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AHP 'de o6nemli bir dogrulama parametresidir.
Hesaplanan vektoriin tutarhlik oranimi (CR)
hesaplayarak bilgileri yansitmak ig¢in referans
indeksi olarak kullanilmaktadir (Chen 2006). A, (6)
esitligi kullanilarak formiile edilen tutarlihk
vektoriiniin degerinin ortalamasi alinarak elde
edilmektedir (Bunruamkaew 2012).
A= Z?:lKvij (6)
CR'yi hesaplamak i¢in, n’inci dereceden her bir
matris i¢in tutarlilik indeksi (CI), esitlik (7) ile elde

edilebilir (Chen, 2006).
Amax—1n

Cl = - (7
Sonra CR, CI ve RI'nin birbirine orani olarak

esitlik (8) ile verilebilir;

cR=Z
RI

Burada RI, rastgele olusturulmus bir ikili
karsilastirma matrisinden elde edilen rastgele
tutarlilik indeksidir. Tablo 2, 1 'den 15 'e kadar olan
matrisler icin RI degerlerini gostermektedir (Saaty,
1980). Herhangi bir seviyedeki herhangi bir daha
yuksek deger (RI > 0.01), karar vericilerin
kararlarini yeniden incelemeye gerek duydugunu
belirtir (Bunruamkaew, 2012). Bu durumda Analitik
Hiyerarsi Siirecinin 3. adimdan baslayarak gozden
gecirilmesi ve revize edilmesi gerekmektedir (Chen,
2006).
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Tablo 2. N=1-15 Igin Rastgelelik Index Degerleri (Saaty, 1980)

Random Index (RI)

N 1 2 3 4 5 6 7

9 10 11 12 13 14 15

Rl 0.00 0.00 058 090 112 124 132 141 145 149 151 148 156 157 1.58

Bir karar verme probleminde yer alan tim
kriterlerin ikili karsilastirmalarinin toplam ol¢iitiinii
olusturmak icin, bireysel degerlendirmelerin (9)
esitligi kullanilarak ortalamasi alinmaktadir.

hp _ 9|74 q
kij - / q:lkij 9)

Burada, k?j birq(q =1,2,3, ...,Q) kriterinin K
matrisinin bir elemani ve kg.p tiim kg]. kriterlerinin

aritmetik ortalamasidir. Grup CR esitlik (7) ve (8) e
gore hesaplanmaktadir (Saaty, 1980; Chen, 2006;
Akalin ve ark., 2013).

3. BULGULAR

3.1.Nigde ili Tasinmaz Degerine Etki Eden
Kriterlerin Belirlenmesi

Literatiir arastirmasi ve Nigde ilinde yapilan
inceleme ve analizlere gore tasinmaz degerini
etkileyen ana kriterler (Yapr ozellikleri, Konum,
Altyapi, Ulasim ve Niifus) tespit edilmistir.

Tasinmaz degerlemede 6nemli olan bir diger
karar verme problemi de belirtilen ana kriterlere ait
olan alt kriterlerdir. Ornegin; konuma ait olup alt
kriter olarak belirtilen “is ve c¢alisma bdlgesine
uzaklik” kisiler tarafindan farkl sekillerde olabilir.
Temel segim kriteri aynmi olmakla birlikte segim
yapacak olan kisiye gore kriterlerin énem derecesi
farklilik gosterecektir. Bu yiizden tasinmaz degeri
ana kriterlerine ek olarak literatiirden yararlanarak
alt kriterler se¢ilmistir (Tablo 3)

Tablo 3. Nigde Kenti icin Belirlenen Taginmaz Degerine Etki Eden Kriterler

ANA KRITERLER
Yapi Ozellikleri Konum Altyapi Ulasim Niifus
¢ Oda Sayis1 e Manzara * Yol ¢ Anayola Yakinhk e Yogunluk
o Tuvalet ve Banyo Sayisi o Kent Merkezine Yakinlik o Su e Otobiis Duragina e Artis Orani
Yakinhk

ALT KRITERLER

¢ Bina Cephesi o Egitim Kurumuna Yakinlik

e Toplam Kat o Saglik Kurumuna Yakinhk

¢ Kagincl Kat eEglence Alanlarina

Yakinhk
o Daire Sekli e Is ve Calisma Bélgesine
Yakinhk
¢ Balkon Sayisi o ibadet Alanlarina Yakinhk
e Oyun Parki Varhig
o Spor Alani Varligi
¢ Yangin Merdiveni
. Engelliye
Uygunlugu
e [sitma Sistemi
e Bina Yas1
o Otopark Varhig
o Apartman Gorevlisi Varhigi

o Ses Yaliimi
e Yiizme Havuzu Varhig

e Metrekaresi
e Asansor

e Site Formunda Olmasi

o Glivenlik Varlig

o Elektrik
o Kanalizasyon

® Dogalgaz

einternet
Erisimi
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Bu kriterlerden Nigde ili icin hangisinin daha
¢ok 6nem tasimakta oldugu ve buna iliskin 6nem
diizeyinin = Ol¢lilmesi amaciyla kamu kurum
kuruluslarinda ve 6zel sektérde bulunan 60 kisi ile

anket yapilmistir. Sekil 1'de anketin kimlerle
yapildigi ~ ve ankete katilan kisi  sayisi
gosterilmektedir.

20

15

10 +— —

5 +— [

(] ‘

Ekspertiz Kamu Harita Egitim
Kurumlan Biirolari Kurumlari

O Ankete katilan kisi sayisi

Sekil 1. Ankete Katilan Kisilerin Dagilimlari

Tasimaz degerlemesinde yer alan alt kriterler
tasinmaz degerine etki eden ve kisinin ihtiyacina
yonelik farkli dGnem derecesi alabilecek kriterlerdir.
Kisinin talepleri dogrultusunda bu kriterlere
eklemeler yapilabilir veya burada sayilmis olan
kriterler azaltilabilir. Ayrica degerin siibjektif olmasi
ve kriterleri fiyata olan etkisini belirlemede farkl
disiinceler degerlemeyi zorlastirmaktadir.
Tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde oyle
kriterler belirlenmelidir ki; her biri sayisal ifadelerle
tanimlanabilmeli ve matematik ve hiyerarsik
modeller icerisinde ifade edilebilmelidir. Ayni
zamanda da bu kriterler her yerdeki insanlar icin
ayni degeri ve anlami ifade edebilmeli ve kisisel
diistince kullanilmamalidir. Anket sonugclar1 SPSS 22
programi ile degerlendirilmistir ve sonug olarak her
bir kritere iliskin 6nem diizeyleri belirlenmistir.

Belirlenen  kriterler arasinda  esdogrusallik
sorununun onlenmesi amaciyla korelasyon analizi
gerceklestirilmistir.

Anket uygulamasinda degiskenler iizerinde
anket puanlamasi yapilmistir. Bu nedenle
degiskenler sirali (ordinal) degiskenlerdir ve normal
dagilim gostermemektedirler.

Degiskenlerin  sayis1 30 oldugu igin
degiskenlerin Normallik testi “Shapiro-Wilk'e” gore
yapilmistir. Buna gore Sig <0.05'den kiglk ve
carpiklik ve basiklik degerleri (George ve Mallery,
2010)’e gore incelendiginde verilerin normal
dagilmadig gorillmektedir.

Kriterler arasu iligkilerin tespiti i¢in kriterlerin
birbiri arasinda nonparametrik korelasyon her bir
ana alt kriter (altyapy, niifus, ulasim, yap1 6zellikleri,
konum) altinda gergeklestirilmistir. ilk olarak
degiskenlerin ikili karsilastirabilmesi saglanmistir.

Degiskenler non-parametrik dagihm
gosterdikleri icin Spearmman korelasyon katsayisi
secilmistir. Korelasyon degerlerine bakilarak
esdogrusalligin engellenmesi amaciyla bazi kriterler
azaltilmis veya tek baslik altinda toplanilmistir.

3.2 Tasinmaz Degerine Etki Eden Kriterlerin AHP
Yardimiyla Agirhiklandirilmasi

AHP  yontemine  gore
yapilabilmesi icin belirlenen kriterlere gore
hiyerarsik diizen olusturulmustur. Daha sonra
kriterler arasinda ikili karsilastirmalar yapilmistir.

yer  seciminin

Elde edilen ikili karsilastirma matrislerinden
normalizasyon matrisleri olusturulmustur.
Normalizasyon matrislerinden de dncelik vektorleri
hesaplanmistir.  ikili karsilastirmalarin, kendi

icerisindeki tutarhligini kontrol etmek icin tutarlilik
testleri yapilmistir. Tutarlilik orany, karar vericilerin
ikili karsilastirmalar sonucunda elde ettikleri
kararlarin  giivenilirligini sorgulamak  icin
hesaplanmaktadir. Bu oranin degeri 0,1 veya daha
kiiciik bir deger olmasi durumunda, c¢ift yonli
karsilastirmalar kabul edilebilir bir tutarliliga sahip
oldugu varsayilir. Deger 0,1'in iizerinde ¢ikmasi
sonucun giivenilir olmadiginin ve tutarsiz kararlarin
gostergesidir. Test sonucunda tiim sonuglar 0,1
degerinden kiicik ¢iktigindan bu c¢alisma icin
kullanilabilir oldugu goériilmiistiir.

Tasinmaz  degerlemede  kullanilan  ana
kriterlerin agirhiklar1 Sekil 2 ’deki gibi olup bu
kriterlerden en 6nemlisi %23 ile yap1 6zellikleri ve
altyapidir. Daha sonra en 6nemli kriter ise %22 ile
konum Kkriteridir. Bunu %19 ile ulasim, %14 ile
niifus kriterleri izlemektedir.

0.25

0.2

0.15

0.1

0.05

Altyapi Konum

Ulasim

Niifus Yapi Ozellikleri

Sekil 2. AHP C6zlimii Sonucunda Ana Kriterlerin Agirhiklari
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Konum ana Kriterin alt kriteri olan manzara ve Altyap1 ana kriterinin alt kriterlerinden yol, su,
is ve calisma merkezine yakinlhik % 23, kent elektrik, dogalgaz ve kanalizasyon % 17’lik esit bnem
merkezine yakinlik %22 oranla en oO6nemli derecesine sahiptir (Sekil 4).
kriterlerdir (Sekil 3).

0.25
0.2
0.15
0.05
0

Manzara Kent Merk. Ya. Egit.Mer.Yak. Sag.Merk.Ya. is ve Ca.Mer.Ya.

Sekil 3. AHP C6zliimii Sonucunda Konum Kriterinin Alt Kriterlerinin Agirliklari

Elektrik Kanalizasyon Dogalgaz internet Erisimi

Sekil 4. AHP C6ziimii Sonucunda Altyapi Kriterinin Alt Kriterlerinin Agirliklar
Ulasim ana Kriterinin alt kriterlerinden otobiis Niifusun alt kriterlerinden niifus artis orani ve

duraklarina yakinlk, ana yola yakin olma niifus yogunluguna bakildiginda ikisi de esit 6nem
durumundan daha fazla dnem derecesine sahiptir derecesine sahiptir (Sekil 6).

(Sekil 5).
0.51
0.5
0%
0.49
0.48

Ana Yola Yak. Otobiis Dur.Yak.

Sekil 5. AHP C6zlimii Sonucunda Ulasim Kriterinin Alt Kriterlerinin Agirhiklar:

0.5
0.4
0.3
0.1

0

Yogunluk Artis Orani

Sekil 6. AHP Coziimii Sonucunda Niifus Kriterinin Alt Kriterlerinin Agirliklar:
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Tablo 4’ de verilen lokal agirliklar yapi ve Tablo 5. Yapi Ozellikleri Alt Kriterlerinin
konumsal 6zelliklerin puanlandirilmasinda uzman Puanlandirma Tablosu
gorislerine dayali bir agirhikli puanlandirma Yapisal Puanlandirma Puani
olusturmak icin kullanilmistir. Etmenler Kriteri
Giivenlik Var-Yok 10-0
Tablo 4. Ana Kriterlere iliskin Lokal Agirhiklar ve sistemi )
Tutarhiliklar Spor kompleksi ~ Var-Yok 10-0
. Kapia dairesi Var-Yok 10-0
Kriterler Lgkal Tutarhhiklar Asansor Var-Yok 10-0
Agirhiklar Otopark Var-Yok 10-0
Konum 1.091 0.0158 durumu
Altyap1 1.147 0.0467 Balkon Balkon adeti 0-1-2-3
Ulasim 0.939 0.0280 Oyun parki  Var-Yok 10-0
Niifus 0.686 0.0701 varhg
Yapi 1.137 0.0562 Oda sayisi Var-Yok 2-3-4-5-6
- . . Yiizme havuzu Var-Yok 10-0
Ozellikleri Engelliye Var-Yok 10-0
. . ] uygunlugu
1'73.3 Tasinmazin Degerine Etki Eden Yapisal Site Var-Yok 10-0
Ozelliklerin AHP yardimiyla Puanlandirilmasi Yangin Var-Yok 10-0
merdiveni
Tasinmaza etki eden ana kriterlerin alt Cephe G-GD-GB-KD-KB-K 10-9-8-7-
kriterleri puanlandirilmistir. Asagida Tablo 5 ’‘de 6-5
yapisal 6zelliklerin puanlandiriimasinda izlenen Isinma sistemi  Kombi-Merkezi 10-10-0
sistem bulunmaktadir. Buna benzer olarak altyapi, 5 sistem-Soba
niifus ve ulasim ana kriterleri de puanlandirilmistir. Bulundugu kat ES: kat-Orta kat-Alt 10-7.5-5
. Her bir anav kriterin toplam puani lokallagl.rllgl Bina yagi Y2§1 0-17 arasi
ile carpilarak agirlikli toplam puan elde edilmistir.
Tablo 6 'da sadece EV 1 icin yap1 6zellikleri yoniiyle
yapilan puanlama goériilmektedir.
Tablo 6. EV 1 Icin Yap1 Ozellikleri Alt Kriterlerinin Agirlikli Puanlandiriimasi
EV 1(239)
0-10 Toplam Puan  Lokal Agirlk  Son Puan
Bina Ayrint1 Ozellikleri Oda Sayis1 (4+1) 10 75 1.136975414 221.7102057
Tuvalet ve Banyo Say. 10
Bina Cephesi 10
Toplam Kat Sayisi 10
Kaginci Kat 5
Daire Sekli 10
Balkon Sayisi 10
Bina Yasi 10
Sosyal Kullanim Alan Oyun parki var 10 20
Spor Alani var 10
Yapi Cevresinin Ozellikleri ~ Otopark 10 50
Yangin Merdiveni 10
Isitma Sistemi 10
Ses Yalitimi 10
Asansor 10
Giivenlik Hizmeti Giivenlik 10 30
Apartman Gorevlisi 10
Site
Engelliye Uygunlugu 10
Ylizme Havuzu 0
m? 10
TOPLAM 195
EV 1 icin altyapi, niifus ve ulasim ana Konum bir tasinmazin degeri icin en 6nemli

kriterlerinden yapilan puanlama AHP ile hesaplanan
lokal agirliklar ile ¢arpilarak EV 1 icin yapisal puan
bulunmustur. Biitiin 6rneklem secilen evler i¢in bu
islemler gerceklestirilmistir.

3.4 Tasinmaz Degerine Etki Eden Konumsal
Faktorlerin CBS ve AHP Yardimiyla Analizi

235

faktorlerden bir tanesidir. Tasinmazin ulasim
noktalar1 ve sosyo-kiiltiirel donati gibi tesislere
uzaklig1 olduke¢a 6nemlidir. Egitim tesisleri, eglence
alanlari, ibadethaneler ve toplu tasima yerlerine olan
uzakliklar ~ zaman ve  uzunluk y6ninden
degerlendirilir ve tasinmaz degerine yansitilir.
Calismada tasinmazlarin konumsal
analizlerinin yapilabilmesi amaciyla ArcGIS 10.6
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yazilimi yardimiyla Buffer analizi ve haritalar
tiretilmistir. Secilen 30 dairenin konumsal 6zelikleri
incelenirken;  ulasim  tesisleri  (durak-konut
mesafesi), egitim tesisleri, ibadet alanlari, saghk
hizmetleri ve yesil alanlara olan mesafe dikkate
alinmistir. Ayrica iiniversiteye yakinlik kent igin
o6nemli bir faktor olarak kabul edilmistir.

Sekil 8'de goriildiigii gibi tasinmazin degerine
etki eden konumsal faktdrler tasinmazin mesafesine

gore puanlandirilmistir. Ardindan AHP ydntemi ile
uzman gorislerine dayanilarak belirlenen konum
ana kriteri ve alt kriterlerine yonelik lokal agirliklar
ile her bir konum puani carpilmistir. Her ev icin
agirlikli toplam konumsal puan elde edilmistir.
Burada her tasinmazin konumsal faktorlere (saglik
tesisi, egitim tesisi, vb.) olan puanlarinin toplami
tasinmazin konum puani olarak belirlenmistir
(Tablo 7).

Legend Duraklar

< DURAKLAR

DURAK-KONUT MESAFESI

duraklar_buffer
distance

. so
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P — e N

1 e
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| 1eaper
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~ Iso

- . “1100
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Sekil 8. a) Durak- Konut Mesafesi Buffer Analizi, b) Egitim- Konut Mesafesi Buffer Analizi, c) ibadet Alanlari- Konut
Mesafesi Buffer Analizi, d) Saghk Alanlari- Konut Mesafesi Buffer Analizi e) Universite Alani- Konut Mesafesi Buffer

Analizi f) Yesil Alan - Konut Mesafesi Buffer Analizi
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Tablo 7. Her Ev icin CBS ve AHP Yardimiyla Olusturulan Konumsal Puan Tablosu

::;LEHNE AGIRLIKLI E&ITIMU AGIRLIKLI  [SAGLIK AGIRLILI SAGLIK :E\';LARINA AGIRLIKLI f&i‘ELTAmNA AGIRLIKLI DURAK AGIRLIKLI ANAYOL AGIRLIKLI TOPLAM PUAN
PUAN PUAN KURUMUNA U. [PUAN PUAN PUAN UZAKLIGI [PUAN UZAKLIGI [PUAN

UZAKLIK UZAKLIGI UZAKLIGI
EV1 8| 6,253192] 5| 313613 3 1,773336 9| 511164 6|  22,38591 5| 4,722413025 10| 9,38770708| 52,77032811
EV2 9| 7,034841] 7] 4,390582 5 2,95556 10 5,6796) 6|  22,38591 8| 7,55586084] 8| 7,51016566]  57,5125195
EV3 9| 7,034841] 5| 313613 3 1,773336 9| 511164 6| 22,38591 6| 5,66689563 7| 6,57139496] 51,68014759
EV4 10[  7,81649 8| 5,017808 5 2,95556 7] 397572 5| 18,654925 6| 5,66689563 6| 5,63262425| 49,72002288
EV5S 10[  7,81649 8| 5,017808 6 3,546672 6|  3,40776 5| 18,654925 6| 566689563 7| 6,57139496] 50,68194559
EV6 9| 7,034841 6] 3,763356) 5| 2,95556 o 511164 8|  29,84788 9| 8500343445 10| 9,38770708 _66,60132753
EV7 8| 6,253192] 4] 2,508904 3 1,773336 7] 397572 4| 14,92394 5| 4,722413025 5| 4,69385354| 38,85135857
EV8 5| 3,908245 4] 2,508904 5 2,95556 4| 2,27184] 4 14,92394 4| 3,77793042 2| 1,87754142| 32,22396084
EV9 6| 4,689894] 9] 5645034 3 1,773336 4| 2,27184] 3| 11,192955 6| 566689563 8| 7,51016566| 38,75012029
EV 10 5| 3,908245 10| 627226 4 2,364448 6| 3,40776) 4] 14,92394 8| 7,55586084 9| 844893637 46,88145021
EV 11 5| 3,908245 7| 4,390582 4 2,364448 5| 2,8398] 5| 18,654925 6| 5,66689563 6| 563262425| 43,45751988
EV 12 7| 5471543 8| 5,017808 2 1,182224 6|  3,40776 5| 18,654925 4| 3,77793042 10| 9,38770708|  46,8998975
EV 13 10[ 7,81649 8| 5,017808 7 4,137784 7] 397572 9| 33,578865 10[ 9,44482605, 10| 9,38770708| 73,35920013
EV 14 6| 4,689894] 8| 5,017808 2) 1,182224 5 2,8398] 3| 11,192955 6| 5,66689563 10| 9,38770708| 39,97728371
EV 15 5| 3,908245 9| 5,645034 3 1,773336 6|  3,40776 3| 11,192955 10 9,44482605) 10| 9,38770708| 44,75986313
EV 16 7| 5471543 8| 5,017808 2 1,182224 6|  3,40776 4] 14,92394 4| 3,77793042 10| 9,38770708|  43,1689125
EV 17 8| 6253192 9| 5,645034] 2| 1,182224) 6] 3,40776| 3] 11,192955 4] 3,77793042 7| 6,57139496| 38,03049038
EV 18 8| 6,253192] 5| 313613 3 1,773336 10 5,6796) 7| 26,116895 6| 5,66689563 9| 8,44893637| 57,074985
EV 19 4| 3,126596] 4] 2,508904 7 4,137784 5| 2,8398] 6| 22,38591 4| 3,77793042 2| 1,87754142| 40,65446584
EV 20 3| 2,344947 3| 1,881678 9 5,320008 7] 397572 8|  29,84788 3| 2,833447815 1| 0,93877071( 47,14245152
EV 21 0 0 2| 1,254452 7 4,137784 7] 397572 5| 18,654925| 3| 2,833447815 0| 0] 30,85632882
EV 22 0 0 2| 1,254452 10 5,91112 6|  3,40776 5| 18,654925 1| 0,944482605 0 0| 30,1727391
EV 23 3| 2,344947 6| 3,763356 6 3,546672 7] 397572 6|  22,38591 5| 4,722413025 5| 4,69385354| 45,43287157
EV24 4] 3,126596] 7] 4,390582 5 2,95556 5 2,8398] 5| 18,654925 6| 566689563 7| 6,57139496] 44,20575359
EV 25 1| 0,781649 3| 1,881678 7 4,137784 9| 511164 6| 22,38591 3| 2,833447815 1| 0,93877071| 38,07087952
EV 26 2| 1,563298 5| 313613 9 5,320008 6|  3,40776 4| 14,92394 8| 7,55586084] 7| 6,57139496]  42,4783918
EV 27 4] 3,126596] 7] 4,390582 4 2,364448 9| 511164 3| 11,192955 7| 6,611378235 9| 8,44893637| 41,24653561
EV 28 2| 1,563298 4] 2,508904 5 2,95556 9 511164 3| 11,192955 7| 6,611378235 9| 8,44893637| 38,39267161
EV 29 4| 3,126596] 5| 313613 3 1,773336 9| 511164 2| 746197 6| s, 5| 4, 4| 30,97042117
EV 30 8| 6,253192] 5| 313613 3 1,773336 7] 397572 8| 29,84788 6| 5,66689563 10| 9,38770708]  60,04086071

3.5. AHP ve CBS ile Belirlenen Tasinmaz
Degerlerinin Piyasa Degerleri ile
Karsilastirilmasi

Her ev icin AHP ve CBS yardimiyla belirlenen
yapisal ve konumsal puanlar toplanarak toplam
puan elde edilir. Toplam puan ve piyasa degeri ayr1
ayr1 normalize edilerek birbiriyle karsilastirilmasi
yapilmistir (Tablo 8).

Calismada 6rneklem segilen tasinmazlarin AHP
ve CBS yardimiyla belirlenen tasinmaz degerlerinin
piyasa degerleri ile uyumlu oldugu gorilmiistiir.
Baz1 tasinmazlarda (ev 4, ev 8, ve ev 17) piyasa
degerlerinde diger tasinmazlara gore ani sicramalar

oldugu gorilmistiir. Glinimiiz sartlarinda insaat
sektoriine yansiyan ekonomik sebepler ve érneklem
alinan evlerdeki standartlarin (oda sayisi, balkon
sayisl, tuvalet banyo sayisi, metrekaresi, kullanilan
malzeme kalitesi vs.) degisim gdstermesinden
kaynakli olarak tasinmazlarin degerinde artislar
meydana gelmistir.

Genel olarak Sekil 9 incelendiginde AHP ve CBS
ile bulunan tasinmaz degerleme sonuclarinin rant
artisini 6nlemeye yonelik objektif dlciilerle tasinmaz
deger degisiminin belirlenmesinde bir ydntem
olabilecegini gostermistir. Sonuclarin olumsuz
gidebilecek piyasa kosularim1 6nleyerek dengeli bir
degerleme gosterecegi belirlenmistir.

0.08
0.07
0.06 /A\
A 1 V4
0.04 - /A\ /\ AA /\ ] | /a
= AHPVE CBS DEGERLERI
== PiYASA DEGERLERI
0.03
0.02 w
0.01
0
EV1IEV2 EV3 EV4 EV5 EV6 EV7 EV8 EV9 EV EV EV EV EV EV EV EV EV EV EV EV EV EV EV EV EV EV EV EV EV
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

Sekil 9. Konumsal Deger ve Piyasa Degeri iligkisi
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Tablo 8. Toplam Puan (Konumsal Puan) Tablosu

YAPISAL PUAN |KONUMSAL PUAN |TOPLAM PUAN [NORMALIZE PUAN|PIYASA DEGERI [NORMALIZASYON
EV1 304,2542 52,7703281|  357,0245281 0,040839757 239 0,028459157
EV 2 264,46 57,5125195|  321,9725195 0,036830185 265 0,031555132
EV 3 247,4054 51,6801476| 299,0855476 0,034212163 190 0,022624434
EV 4 321,3088 49,72002288|  371,0288229 0,042441698 570 0,067873303
EV 5 207,6113 50,68194559|  258,2932456 0,029545963 199 0,023696118
EV 6 190,5566 66,60132753|  257,1579275 0,029416095 295 0,035127411
EV7 264,46 38,85135857|  303,3113586 0,03469555 235 0,027982853
EV 8 298,5693 32,22396084|  330,7932608 0,037839183 470 0,055965706
EV9 262,1086 38,75012029|  300,8587203 0,034414994 237 0,028221005
EV 10 196,2415 46,88145021|  243,1229502 0,027810645 230 0,027387473
EV 11 236,0357 43,45751988|  279,4932199 0,031971011 235 0,027982853
EV 12 258,7752 46,8998975  305,6750975 0,034965936 400 0,047630388
EV 13 281,5147 73,35920013|  354,8739001 0,040593749 315 0,037508931
EV 14 270,1449 39,97728371|  310,1221837 0,035474635 200 0,023815194
EV 15 253,0903 44,75986313|  297,8501631 0,034070848 330 0,03929507
EV 16 236,0357 43,1689125|  279,2046125 0,031937998 239 0,028459157
EV 17 309,9391 38,03049038|  347,9695904 0,03980397 440 0,052393427
EV 18 167,8171 57,074985 224,892085 0,02572523 185 0,022029055
EV 19 275,8298 40,65446584|  316,4842658 0,036202388 340 0,04048583
EV 20 128,023 47,14245152 175,1654515 0,020037039 135 0,016075256
EV 21 128,023 30,85632882 158,8793288 0,018174083 112 0,013336509
EV 22 236,0357 30,17273961|  266,2084396 0,030451376 189 0,022505358
EV 23 247,4054 45,43287157|  292,8382716 0,033497542 210 0,025005954
EV 24 270,1449 44,20575359|  314,3506536 0,035958326 250 0,029768993
EV 25 281,5147 38,07087952|  319,5855795 0,036557145 298 0,035484639
EV 26 139,3927 42,4783918 181,8710918 0,020804092 120 0,014289116
EV 27 230,3508 41,24653561|  271,5973356 0,031067807 350 0,04167659
EV 28 298,5693 38,39267161| 336,9619716 0,038544817 320 0,038104311
EV 29 281,5147 30,97042117| 312,4851212 0,035744929 350 0,04167659
EV 30 292,8844 60,04086071|  352,9252607 0,040370845 450 0,053584187
TOPLAM PUAN 8742,082505 8398

3. SONUCLAR ve TARTISMA

Tasinmaz degerleme kentsel ve kirsal alanlarin
gelisimini ve imar ve sehircilik stirecini etkileyen bir

surectir.

Bu

siirecin

objektif

oOlciitlerle

tamamlanabilmesi icin tasinmaz degerine etki eden
kriterlerin belirlenmesi olduk¢ca oOnemlidir. Bu
calismada bu Kkriterlerin belirlenmesi asamasinda
mihendis ve teknik nitelikteki uzmanlardan anket
uygulamasi ile goriis alinmasi asamasinda literatiirle
uyumluluk géstermektedir. Ayrica ¢alisma birbiriyle
yiksek korelasyonu olan kriterlerin elenmesi
acisindan bir yontem olarak cok kriterli karar analizi
yontemlerinden biri olan AHP kullanilmasiyla
literatiire uyumluluk géstermektedir.

Bu cahsmada Nigde kentinin tasinmaz
degerleme stireci objektif bir agidan incelenmistir.
Bunun icin belirlenen bir gelisme bdlgesine ait
tasinmaz degerine etki eden kriterler AHP yontemi
ile agirliklandirilmistir. Elde edilen kriterlerden
istatistiksel olarak anlaml kabul edilen kriterlerin
agirliklarina yonelik 6rneklem alinan yapilarin yapi
ozellikleri puanlamasi yapilmistir. Bununla birlikte
orneklem alinan yapilarin konum o6zellikleri CBS
yardimiyla degerlendirilmis ve puanlandirilmistir.
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Sonucta AHP ve CBS yardimiyla belirlenen tasinmaz
degerlerine yonelik yapisal ve konumsal puanlarin
toplam1 normalize edilerek piyasa degerleri ile
karsilastirllmis ve incelenmistir. AHP ve CBS
yardimiyla elde edilen degerlerin piyasa degerleriyle
uyumlu oldugu tespit edilmistir.

Bu calisma tasinmaz degerleme siirecinde;
olumsuz piyasa kosullarinin 6nlenmesi, objektif
degerlemenin gergeklestirilebilmesi ve CBS ve AHP
yardimiyla  piyasa  degerlerini  dengeleyen
degerlemenin gerceklestirilebilmesi yoOniiyle
literatiire katki saglamistir. Ayrica bu c¢alisma
gelecek calismalar icin tasinmaz degerleme
stirecinin objektif, adaletli rant ve spekiilatif etkileri
onlenmis nitelikte yapilabilmesinde mahalle bazl ya
da bolgesel olcekte calismalara rehber nitelik
tasiyacaktir.
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