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OZET

Bu ¢alismada; degerleme i1slemlerini nesnellestiren ve sonuglari kontrol edilebilir bir model gelistirilmesi amaglannmustir. Amaca
ulasabilmek icin, “Cok Olgiitlii Karar Destek Sistemleri (COKDS)”, “Cografi Bilgi Sistemleri (CBS)” ve “Oran (Calismast”
kullanilmustir. Cok 6lciitli karar destek sisteni olan Analitik Hiyerarsi Siireci ile bir degerleme modeli gelistirilmis ve Istanbul 111,
Kadikoy Ilcesinde konumlu, konut amacl kullamlan ornek tasinmaziara uygulanmstir. Degerleme modelinde kullanilmak iizere
secilen bazi bagumsiz degiskenlere ait verilerin konumisal analizierle edinilmesi, Orneklerin ve analiz sonuglarinin
gorsellestiriimesinde cografi bilgi sisteminden yararlanilnustir. Model sonugiar1 gelismis iilkelerde tiize igerisinde yer alan ve belirli
standartlari olusturulmus olan oran ¢alismasi ile degerleme diizeyi ve degerleme tekdiizeligi acisindan denetlenmistir.

Anahtar Kelimeler: tasinmaz yonetimi, tasinmaz degerleme, cografi bilgi sistemleri, analitik hiyerarsi siireci, oran ¢aligmast.
ABSTRACT

REAL ESTATE VALUATION BY USING MULTICRITERIA DECISION SUPPORT SYSTEM AND RATIO
STUDY

This paper develops a mass valuation model aims fo provide valuation objectivity and control of the results in mass valuation
processes. For this purpose “Multi-Criteria Decision Analysis (MCDA)”, “Geographic Information System (GIS)”and “Ratio
Study” is used. A mass valuation nmodel is developed by using a multicriteria decision support system, namely Analytic Hierarchy
Process, and then applied to a sample including houses located in Istanbul, Kadikdy. Furthermore, a geographical information
system (GIS) is developed so as to analyze an array of independent variables and visualize analysis results. Finally, outcomes of the
model are analyzed from ‘valuation level’ and ‘valuation uniformity’ aspects by the ratio study which is a tool, used in the developed
countries based on specific standards within law.

Key words: real estate administration, real estate valuation, global information system, analytic hierarchy process, ratio study.
1. GIRiS

Tasmmaz degerlemesi; bir tasinmazin, tasinmaz projesinin ya da tasinmaza bagl hak ve faydalarin degerleme
giiniindeki olas1 degerinin, bagimsiz, tarafsiz ve objektif dlgiitlere dayanarak tespiti islemidir (Aglar vd., 2003; Aclar
vd., 2003; Demir, 2006; Aglar 2008). Tasinmaz degerlemesi; vergi iglemleri, kamulastirma, Ozellestirme,
devletlestirme, toprak diizenlemeleri, kentsel doniisiim gibi kamusal, sermaye piyasasi, bankacilik, sigortacilik vb., 6zel
sektor gereksinimleri ig¢in dnemli bir konudur (Aglar vd., 2003; Agclar vd., 2003; Demir, 2006; Aglar, 2008). Tasinmaz
degerleme islemlerinin kullanildigi kurum ve sektorler ile kullanim alanlar1 incelendiginde; tasinmaz degerlemesinin
kamusal kurumlardan, 6zel sektor aktorlerine ve halka kadar biiyiik bir kitle iizerinde dogrudan ya da dolayli olarak
etkili oldugu goriilmektedir. Tagimaz degerlemesi konusu; yasal, teknik ve siireci isleten kurum ve kisilerin yetkinligi
acisindan incelendiginde ise; var olan sorunlar ve sistemli bir yapinin halen olmayisi, etkili oldugu kitleye oranla yeterli
dogrulukta iiriin sunulamadigini gostermektedir. Tasinmaz degerleme islemleri; belirli bir yasal temeli olmayan,
bilimsellik ve nesnellikten uzak, 6znel karar ve yargilar iizerinden devam eden, kontrol mekanizmasi kisisel algilara
gore yapilan, tutarliligi incelenmeyen, esitligin sorgulanmadigt bir karmasa olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2. METADOLOJI

Calismanin temel amacina ulagsmak i¢in agagidaki sorulara yanit aranmaistir:

(1) Tim etmenleri ile tasinmaz degeri matematiksel bir altyapiya oturtulabilir mi? Sorgulanabilir ve nesnel bir deger
iiretilebilmesi i¢in ¢ok Olgitlii karar destek sistemleri nasil kullanilabilir?

(2) Tasinmaz degerleme islemlerinde CBS’den nasil yararlanilabilir?

(3) Kurulacak olan modelin iirettigi degerler esitligi saglayabilir mi? Tutarlilig1 hangi boyuttadir? Tutarhiligin Sl¢iimii
nasil yapilmalidir?

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

(5) Tasinmaz degeri tespit edilirken tabakalama islemleri sonucu etkiler mi? Etkisi ne boyuttadir?
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Amaca ulagabilmek igin, farkli disiplinlerce kullanilan “Cok Olgiitlii Karar Destek Sistemleri (COKDS)”, “Cografi
Bilgi Sistemleri (CBS)” ve gelismis iilkelerde degerleme islemlerinin esitligi ve tutarliligini irdeleme yontemlerinden
biri olan “Oran Caligmas1” kullanilmistir. Uygulamada ii¢ farkli degerleme modeli olusturularak, tasmmaz degerleri
hesaplanmig ve degerlerinin dogrulugu ve tutarliligr gelismis iilkelerde tiize igerisinde yer alan ve belirli standartlar
olusturulmus “oran ¢aligmas1” ile “degerleme diizeyi” ve “degerleme tekdiizeligi” agisindan denetlenmis ve yontemin
kullanilabilirligi test edilerek sonuglar verilmistir.

Uygulama kapsaminda AHS, CBS ve Oran Calismasi kullanilarak gelistirilen degerleme yontemi Kadikdy ilgesinde
konumlu taginmazlar lizerinde denenmistir. Bu amagla bdlgede 6zel sektdrce hazirlanan tasinmaz degerleme raporlari
kullanilarak bir veri tabani olusturulmustur. Kadikdy ilgesi, degere etki eden etmenlerin irdelenmesi i¢in sosyal ve
ekonomik yapist ile uygun bir bolgedir. Bolge, rant agisindan biiyiik degisimlerin yasanmadigi, sosyal donati alanlarinin
sik¢a bulundugu yerlesik bir konut piyasasina sahiptir.

3. UYGULAMA

Uygulama iglemleri 3 ana islemden olusmaktadir. Bunlar (1) problemin tanimlanmasi ve verilerin hazirlanmasi, (2)
degerleme islemleri ve (3) oran ¢alismasidir. Calisma kapsaminda yapilan islemleri detayli olarak gosteren is akist Sekil
1’de verilmistir.

1. Islem: Problemin Tanimlanmasi ve Verilerin Hazirlanmasi

Bu asamada tasinmaz degerleme islemi bir AHS problemi olarak tanimlanmistir. Degerleme modeli bu ¢at1 {izerine
kurulmus ve gerekli olan yazilimlar belirlenmistir. Karsilastirma islemleri i¢in Superdecision programindan ve uzaklik
analizleri ile veri tabani islemleri i¢in ArcGIS paket programindan yararlanilmigtir. Daha sonra sistemin denenecegi
bolge olarak Kadikoy ilgesi segilmis ve bu bolgeye ait veriler elde edilmistir. Gelistirilen tasinmaz degerleme sisteminin
gereksinim duyacagi 6rneklem kiimesi igin bdlgede konumlu taginmazlara ait 800 adet tasinmaz degerleme raporu elde
edilmis, 2009 yilinda iiretilen ve konut kullanimli taginmazlara ait olan toplam 251’1 kullanilmistir. Bu raporlarda yer
alan bilgiler veri tabanima girilmistir. Ayrica tasinmazlar degerleme raporunda belirtilen adresleri ve krokileri yardimi
ile ArcGIS ortamimda 2008 yilina ait uydu goriintiisii, halihazir haritalar ve kadastral haritalar {izerine islenmistir.
Boylelikle taginmaz degerleme modelinde kullanilacak olan sisteme ait piyasa aragtirmasi tamamlanmaistir.
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Sekil 1- Uygulamaya ait islemleri gosteren is akis semast

2. Islem: Degerleme Islemleri

Gelistirilen degerleme yonteminde 3 farkli degerleme modeli kullanilmistir. Kullanilan modeller isleyis agisindan

birbiri ile aynidir. Modellerin farkliliklar1 segilen dlgiitler ve bu olgiitlerin agirliklaridir.
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1. modelde, degere etki eden degiskenlerin seg¢iminde tasinmaz degerleme raporlarinda bahsedilen etmenler esas
alinmustir. Modele ait hiyerarsi olusturulup degiskenler segildikten sonra her bir degiskene ve degisken Gzniteligine ait
agirliklar, karsiliklt karsilagtirma matrisleri olusturulup bu matrislerin ¢6ziilmesi ve normallestirilmis degerlerin
hesaplanmasi ile belirlenmistir. Kullanilan degiskenler; D1: insaat 6zellikleri icerisinde; D1.1 insaat kalitesi, D1.2 arsa
pay1, D1.3 dekorasyon, D1.4 1sitma sistemi, D1.5 kullanim alani, D1.6 yapinin yasi, D1.7 yapmin cinsi, D1.8 yap1
nizami, D1.9 oda sayisi, D1.10 balkon, D1.11 asansér, D2 daire 6zellikleri igerisinde; D2.1 ara/kdse konum, D2.2
manzara, D2.3 bulundugu kat, D2.4 yol tipi, D2.5 sokak genisligi olarak belirlenmistir.

2. modelde, degerleme raporlarinda verilen 6zelliklere, degerleme uzmaninin degerleme raporunda bahsetmedigi fakat
degere etkisi oldugu diisiiniilen konumsal etmenler yani etki merkezleri degisken olarak eklenmistir. Bunun amact;
degerleme raporlarinda kisisel yargmnin olup olmadigi, yani raporda belirtilmemesine ragmen etkili olan degiskenlerin
bulunup bulunmadigmin test edilmesidir. Kullanilan degiskenler; D1: insaat ozellikleri kiimesi iginde; D1.1 insaat
kalitesi, D1.2 dekorasyon, D1.3 arsa payi, D1.4 1sitma sistemi, D1.5 kullanim alani, D1.6 yapinn yasi, D1.7 yapinin
cinsi, D1.8 yap1 nizami, D1.9 oda sayisi, D1.10 balkon, D1.11 asansér; D2: konum o6zellikleri kiimesi iginde; D2.1
daire altkiimesi i¢inde; D2.1.1 ara/kdse konum, D2.1.2 manzara, D2.1.3 bulundugu kat, D2.1.3 yol tipi, D2.1.4 sokak
genigligi; D2.2 parsel altkiimesi iginde; D2.2.1 dini tesislere uzaklik, D2.2.2 egitim alanlarma uzaklik (D2.2.2.1
anaokulu, D2.2.2.2 ilkdgretim-lise, D2.2.2.3 {iniversite), D2.2.3 otopark alanlarma uzaklik (D2.2.3.1 acgik, D2.2.3.2
kapali, D2.2.3.3 parkomat), D2.2.4 aligverisleri alanlarina uzaklik (D2.2.4.1 siipermarket, D2.2.4.2 market, D2.2.4.3
avm), D2.2.5 spor alanlarma uzaklik (D2.2.5.1 spor parklari, D2.2.5.2 spor tesisleri), D2.2.6 kiiltiir alanlarma uzaklik
(D2.2.6.1 sanat galerileri, D2.2.6.2 sinema-tiyatro, D2.2.6.3 konser salonu, D2.2.6.4 Kkiiltir merkezi, D2.2.6.5
kiitiiphane, D2.2.6.6 tarihi mekanlar, D2.2.6.7 miizeler ), D2.2.7 yesil alanlara uzaklik (D2.2.7.1 agaglandirilmis alanlar,
D2.2.7.2 orman, D2.2.7.3 park-bahgeler), D2.2.8 ulasim merkezlerine uzaklik (D2.2.8.1 taksi duraklar1, D2.2.8.2 otobiis
duragi, D2.2.8.3 deniz ulasimi, D2.2.8.4 tren istasyonu), D2.2.9 saglik merkezlerine uzaklik (D2.2.9.1 devlet
hastaneleri, D2.2.9.2 saglik ocaklari, D2.2.9.3 6zel saglik merkezleri, D2.2.9.4 eczaneler), D2.2.10 mezarlik alanlarma
uzaklik, D2.2.11 denize uzaklik olarak belirlenmistir.

3. modelde kullanilan degiskenler 2. model ile aynidir. Bu modelde, etki merkezlerinin etkisi daha yiiksek alinarak yeni
bir model olusturulmustur. Boylelikle tasinmaz degerleme raporlarinda belirtilmeyen etki merkezlerinin etkisinin
hesaplanmasi amaglanmistir.

2. ve 3. modelde degisken olarak yer alan etki merkezleri bolgeye ait haritalar kullanilarak tespit edilmis ve yakinlik
haritalar1 ArcGIS programi kullanilarak olusturulmustur. Bu yakinlik haritalar1 kullanilarak sistemde yer alan her
tasinmazm ilgili etki merkezine olan uzakligr tespit edilmistir. Sekil 2’de 6rnek olarak otobiis duraklarina yakinlik
haritas1 verilmistir.

Sekil 2- Kadikdy Ilgesi Otobiis Duraklarma Yakinlik Haritast
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Sistemde yer alan biitlin Olgiitlerin agirliklart sistem hiyerarsisi goz oniinde bulundurularak hesaplandiktan sonra her
taginmaz i¢in bir etmen puani hesaplanmistir. Etmen puani, tagimmazlarin yer alan 6lgiitlere gore degerlendirilmesi ile
elde edilmistir. Basit olarak her tasinmaz sistemde yer alan biitiin dl¢iitlere gore degerlendirilir. Bu degerlendirme ile
taginmazin Ol¢iitli ne kadar sagladigi sayisal olarak belirlenir. Bu islem iginde 0lgiit kategorileri olusturulmus ve AHP
ile degerlendirilmistir. Bu degerlendirme sonucu ile o dl¢iitiin hiyerarsideki agirligt ¢carpimi hesaplanir. Biitlin dl¢iitler
i¢in ayni1 islem tekrarlanir ve sonuglarm toplami etmen puanini verir. Sistemde yer alan biitlin taginmazlara ait; tasinmaz
degerleme raporu ile belirlenmis tasinmaz degeri etmen puanina boéliinerek, 1 etmen puanma denk gelen tasinmaz
degeri hesaplanmistir. Daha sonra bu deger/etmen degerlerine Pope testi uygulanmis ve anlamsiz degerler atilmistir.
Sistemde yer alan tasinmazlarin arsa degerleri olusturulan degerleme modelinde yer almadigindan; sistemin dogru
sonug iiretmesini saglamak i¢in arsa rayi¢ degerlerine gore kiimeleme islemi yapilmis ve 6 adet kiime olusturulmustur.
(1): 608, (2): 728, (3): 912, (4): 600-700, (5): 600-700, (6): 900-1000. Her kiimeye ait deger/etmen degeri hesaplanmis
ve her kiimede yer alan taginmazlara bu etmen degeri kullanilarak deger verilmistir.

3. Islem: Kontrol Islemleri, Oran Calismasi

Kiime degerleme sistemiyle bigilen degerlerin taginmaz piyasasinin sunu-istem yapisini yansitma durumu, siirim
degerlerine ne 6l¢iide yaklagtigmin belirlenmesi gerekir. Bu hem degerleme sistemine iligkin énlemlerin alinmast hem
de degerlemede saydamligi saglamak agisindan gereklidir. Kiime degerlemesinde performans belirlemesi i¢in kullanilan
temel ara¢ oran caligmasidir. Oran ¢alismasi, satis tabanli ¢alismalarda degerleme bagarimini degerlendirmek igin
tasarlanan genel bir terim olarak kullanilir. Degerleme basarimini 6lgmek igin kullanilan 2 ana arag¢ vardir; degerleme
diizeyi (appraisal level) ve degerleme tekdiizeligi (appraisal uniformity). Degerleme diizeyi, yapilan degerleme ile
belirlenen degerin, satig degerine oranini ifade etmektedir. Bu diizeyin 6Sl¢iilmesi ile degerleme islemi ile belirlenen
degerin, ne dlgiide satis degerine yaklastigi belirlenir. Degerleme diizeyinin 6l¢iilmesi ile kiime degerlemesinin istenen
hassasiyette olup olmadigi irdelenmis olur. Degerleme tekdiizeligi ise, deger kiimesine bigilen degerin tutarliliginin
gostergesidir. Bu tutarlilik incelemesi, degerlemesi yapilan taginmazlarin satig degerlerine ne 6l¢iide yaklastigi, satis
degerinden olan sapmanimn hangi yonde oldugu ile ilgilidir. Degerleme tekdiizeliginde, degerlemesi yapilan biitiin
taginmazlarin degeri ayn1 oranda satis degerinden farklidir. Bu farklilik biitiin tasinmazlara satis degerinden ayni oranda
diisiik ya da yiiksek deger verilmesi anlamina gelir. Tekdiizelik tamamen yapilan degerleme isleminin biitiin taginmazlar
i¢in esit ve adil olarak yapilmasinin incelenmesidir (Y1ilmaz, 2010).

Degerleme diizeyinin kestirimi merkezi konum 6lgiileri (central tendency measurement) ile hesaplanmaktadir. Merkezi
konum o6lgiilerinin, olusturulan biitiin tabakalar i¢in hesaplanmasi ve tabakalarin degerleme diizeylerinin ayri ayri
belirlenmesi gerekmektedir. Oran calismasi incelemelerinde genellikle kullanilan ii¢ merkezi konum olgiisii vardir.
Bunlar: aritmetik ortalama, ortanca (medyan) ve agirlikli ortalamadir. Bu 6lgiiler, satis degeri ile kiime degerlemesi
sonucu elde edilen degerin birbirine oranlamasiyla ortaya ¢ikan oranlarin ortalamalarinin alinmasinda ve diger oran
calismasi islemlerinde kullanilir. Aritmetik ortalama, tiim veri dizisinin toplanmast ve bu toplamin veri sayisina
boliinmesi ile elde edilen sayidir (Yilmaz, 2010).

Degerleme tekdiizeligin belirlenmesinde genel olarak ti¢ 6l¢ti kullanilir: dagilim katsayisi (coefficient of dispersion,
COD), degisim katsayis1 (coefficient of variation, COV) ve fiyat iligkili farkliliklar (price related differantial, PRD).
Dagilim katsayisinin (COD) bulunmasi igin 6ncelikle satis oranlar1 hesaplanir. Satis oranlari, kiime degerlemesi ile
bicilen degerin, satis degerine oranidir. Her bir satis oranindan, satis oranlarinin ortanca degerinin ¢ikarilmasi ile
bulunan mutlak degerler toplaminin, satis oranlarinin ortanca degerine bdliinmesi ile elde edilen degerin veri sayisina
boliiniip ¢ikan sonucun 100 ile garpilmasi ile COD degeri hesaplanmis olur. COD degeri ne kadar diisiik ¢ikarsa
degerlemede tekdiizelik o kadar iyi saglanmis olur. Yiiksek COD degeri, degerleme isleminin adil olarak yapilmadig: ve
tekdiizeligin her bir taginmaz i¢in saglanamadigin1 gosterir. Degisim katsayist (COV) degeri, matematiksel olarak ifade
edilirse; satis oranlarina ait standart sapmanin, satig oranlarinin ortanca degerine boliinmesi ile bulunan degerin 100 ile
carpilmasi ile hesaplanir. Yiiksek COV degeri, satis oranlarmin yiiksek ¢esitlilikte olduguna bir isarettir. COV degerinin
0’a yakin olmasi satis grubunun daha istikrarli oldugunu gosterir. COV o6lgiisii tekdiizeligin 6l¢limil i¢in iyi bir aragtir.
Fiyat iliskili farkliliklar (PRD), degerlemenin azalan ya da artan oranli oldugunun belirlenmesine yarayan bir
istatistiktir. Satis degerlerinin degerleme degerlerine olan oranlarmm aritmetik ortalamasinm, agirlikli ortalamasina
boliinmesi ile bulunur. Genel olarak PRD degerinin birden biiyiik olmas: yiiksek degerli tasinmazlara gorece diisiik;
birden kiiglik olmasi da yiiksek degerli tasinmazlara gorece yiiksek deger bigildigini gosterir (Yilmaz, 2010).

Uluslararas1 Degerleme Calisanlar1 Dernegi (The International Association of Assessing Officers, IAAO) tarafindan
oran ¢aligsmasinin kullanildig: iilkeler i¢in degerleme diizeyi ve degerleme tekdiizeligi igin standartlar getirilmistir. Bu
standartlara gore degerleme kiimesi, yer aldigi bolgenin alan biyiikligil, bolge profili ve pazar aktivitesine gore
kiimelere ayrilmis; bu bolgelerde olmasi gereken COD degeri, merkezi konum o6lgiileri ve PRD degeri belirlenmistir.

Yapilan uygulamada elde edilen COD ve COV degerleri ve PRD degerleri, IAAO tarafindan yayimlanan oran
calismasinda kullanilan standartlara gore degerlendirilmistir. Kadikdy bolgesi konut kullaniminda olan alanda yer
aldigindan COD degerinin 5 ile 15 arasinda, merkezi konum olgiitlerinin 0,90 ile 1,10 arasinda ve PRD degerinin 0,98
ile 1,03 araliginda olmasi degerleme diizeyinin kabul edilebilir oldugu ve tekdiizeliginin saglandigi anlamma
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gelmektedir. Daha uygun degerlerin elde edilecegi bir yapi olusturmak igin tabakalarda tiirdeslik arttirtlmistir.
Tiirdesligin arttirilmasi i¢in degerleme oranina ait ortanca deger bulunarak ortanca degerin % 30 altinda ve istiinde olan
degerler ve merkezi konum 6lg¢iitleri ile COD, COV ve PRD degerleri tekrar hesaplanmistir.

SONUC

Oran ¢alismasi sonucunda degerleme modelinin iirettigi degerler kontrol edilmis ve sistemin kullanilabilir oldugu ortaya
konmustur. Degerlerin dogrulugunun karsilastirildigi standartlarin baska bir ilke sistemine gore diizenlendigi ve bu
degerlerin yerel olarak hesaplanmasi gerektigi unutulmamalidir. Bu konu ile ilgili ¢alismalar ilerde yapilabilir.

[k duruma ait degerleme diizeyi incelendiginde; model 3’te degerleme diizeyi tabakalar arasi ortalama degerinin satis
degerine en yakin oranda saglandigi ve onu model 2’nin izledigi goriilmektedir. Buna gore tasinmaz degerleme
raporlarinda degerleme raporlarinda bahsedilmeyen konumsal analizlerin degerleme uzman tarafindan dikkate alindig:
sOylenebilir. Ayn1 sekilde COV degerleri incelendiginde en iyi den kétiiye olan siralamanm Model 3 — 2 — 1 oldugu
goriilebilir. COV degerinin yiiksek olmasi taginmazlar arasinda tiirdesligin arttirilmasi gerektigini gostermektedir.

Model 1 Model 1
Kiimeler Medyan Art. Ort. Ag. Ort. COV_COD PRD | | Kiimeler Medyan Art. Ort. Ag. Ort. COV _COD PRD
608 1.017  1.042 0996 0.187 18.43 1.046 608 0917 0969 0.938 0.135 14.76 1.033
728 1.116  1.117 1.019 0.266 23.79 1.095 728 1.101 1.087 1.073 0.160 14.52 1.013
912 0.981 1.059  0.983 0.225 22.95 1.078 912 0.966 0.986 0.935 0.173 17.93 1.055
600-700 0999 1.047 0990 0.203 20.31 1.057| | 600-700 0961 1.029 0.975 0.192 19.92 1.056
700-800 1216 1.153 1.031 0.352 2891 1.119|| 700-800 1.304 1.235 1.192 0.218 16.72 1.036
9200-1000 1.011 1.101 0980 0.316 31.26 1.124| [900-1000 0.863 0.989 0.919 0.230 26.69 1.076
Ortalama 1.057 1.087 1.000 0.258 24.28 1.087| |Ortalama 1.019 1.049 1.005 0.185 18.42 1.045
Degerleme Diizeyi Ort.  1.048 Degerleme Diizeyi Ort. 1.024
Model 2 Model 2
Kiimeler Medyan Art. Ort. Ag. Ort. COV _COD PRD | | Kiimeler Medyan Art. Ort. Ag. Ort. COV_COD PRD
608 0988 1.045 0976 0.177 17.87 1.071 608 0.978 0.949 0915 0.108 11.01 1.037
728 1.14 1.166 0.970 0.360 31.57 1.202 728 1.135 1.076 1.017 0.200 17.62 1.058
912 1.001 1.044  0.982 0.187 18.64 1.063 912 0.985 1.008 0960 0.161 16.40 1.050
600-700 1.000 1.055 0985 0.196 19.62 1.071| | 600-700 0955 0943 0912 0.118 12.35 1.035
700-800 0980 1.071 0996 0.237 24.16 1.075| | 700-800 0.882 0.900 0.890 0.109 12.39 1.012
9200-1000 0.967 1.170 0.977 0.366 37.85 1.198| |900-1000 0.956 0.970 0.920 0.173 18.07 1.055
Ortalama 1.013  1.092 0981 0.254 24.95 1.113| [Ortalama 0982 0.974 0.936 0.145 14.64 1.041
Degerleme Diizeyi Ort.  1.029 Degerleme Diizeyi Ort. 0.964
Model 3 Model 3
Kiimeler Medyan Art. Ort. Ag. Ort. COV COD PRD || Kiimeler MedyanArt. Ort. Ag. Ort. COV_COD PRD
608 0.966 1.057 0991 0.198 20.46 1.066 608 0926 0.929 0.909 0.098 10.59 1.022
728 1.116  1.144 1.011 0.307 27.47 1.132 728 1.116 1.072 1.046 0.144 12.92 1.026
912 0988 1.058 0.991 0.216 21.85 1.068 912 0.850 0.884 0.868 0.094 11.09 1.019
600-700 0973 1.039 0990 0.169 17.38 1.049| | 600-700 0937 0933 0.917 0.090 9.620 1.018
700-800 1.002 1.063 0993 0.220 22.00 1.065|| 700-800 0.951 0.957 0.928 0.146 15.37 1.032
900-1000 0995 1.042 0.985 0.196 19.71 1.058| |9200-1000 0.940 0.948 0914 0.143 15.16 1.038
Ortalama 1.007 1.067 0994 0.218 21.48 1.073| |Ortalama 0.953 0954 0.930 0.119 12.46 1.026
Degerleme Diizeyi Ort.  1.023 Degerleme Diizeyi Ort. 0.946

Sekil 3- Uygulama sonuglari: 1. Durum (sol) ve 2. Durum (sag)

Ikinci duruma ait degerleme diizeyi incelenirse; model 1°de degerleme diizeyi tabakalar arasi ortalama degerinin satis
degerine en yakin oranda saglandi1 ve onu model 2’nin izledigi gériilmektedir. U¢ model icinde degerleme diizeyinin
ortalama deger olarak saglandigi COV, COD ve PRD degeri incelendiginde tabakalar arasi ortalama degerinin en iyi
olarak model 3’te saglandig1 ve onu model 2’nin izledigi goriilmektedir. Ayrica yapilan uygulamada sapma degerine
gore gergeklestirilen diizeltmenin; tiirdeslik ve oran calismasma ait COD, COV ve PRD degerlerinde iyilestirme
sagladigi goriilmektedir.

Uygulamada kiime degerlemesi islemlerinde AHS kullanilmis, AHS ile olusturulan hiyerarside konumsal analizler bir
seviye olarak eklenmis ve analizlerin gereksinim duydugu veriler CBS ortaminda veri grubunun hepsi igin
hesaplanmigtir. Degerleme islemi i¢in degiskenler belirlenmis ve AHS ile degiskenlerin deger ile olan iligkileri
matematiksel bir temele oturtulmustur. Bu sekilde degerleme islemleri i¢in sorgulanabilirligin ve nesnelligin saglandigi
sOylenebilir.



Yilmaz ve Demir

Uygulamanin son asamasinda olusturulan degerleme modeli ile iretilen degerlerin dogruluk ve hassasiyetinin
oOlgiilebilmesi igin oran ¢alismasimdan yararlanilmistir. Ulkemizde ¢esitli degerleme modellerine gore iiretilen degerlerin
test edilmesi ag¢isindan literatiire katki saglanmustir.

Gelistirilen yontem; degerleme modelinin farkli bolgeler i¢in degistirilebildigi; degiskenler ve degiskenlere ait
ozniteliklerin bolgesel olarak secilebildigi ve degerlendirilebildigi; degerin hizli ve kolay bir sekilde iiretilip, farkli
kurumlar tarafindan gereksinime gore degistirilebildigi; degerleme islemleri istatiksel testlerle desteklendigi igin
dogrulugunun tespit edilip sorgulanabildigi ililkemizde kullanilabilir bir degerleme modeli i¢in uygundur. Ancak bu
calismada yapilan uygulamanin biitiinciil bir bilgi sistemi olarak bundan sonraki caligmalar ile gelistirilmesi
gerekmektedir.

Ozellikle CBS’nin kulanim secenekleri arttirilmali ve iilkemizde kullamilmakta olan bilgi sistemleri ile degerleme
verilerinin devlet giivencesi ve denetimi altinda hizli olarak iliskilendirilmesi gerekmektedir. CBS’den yararlanilarak,
bu degerleme modelinin agik olarak internet lizerinden yayinlanacak bir sekilde tasarlanmasi, deger ile mekanin gorsel
olarak biitlinlestirilmesi ve konumsal analizler ile bolgesel gelisimlerin, endeks ve rantin degisiminin incelenerek;
bolgesel kararlarin alinabilecegi, deger iizerinden bilginin iiretilebilecegi, herkese agik, seffaf bir degerleme sisteminin
kurulmasi gerekmektedir.

Bu calisma, 6zel degerleme sirketlerinde yapilan raporlarin denetlenmesi ve giivenilirliklerinin belirlenmesi agisindan
bir firsat ortaya koymaktadir. SPK biinyesinde donemsel olarak yapilacak oran calismasi ile sermaye piyasasi
blinyesinde degerleme islemleri yapan degerleme sirketleri denetlenebilir. Oran g¢alismasi sonuglar1 yayinlanarak
giivenirlilikleri ve degerleme kaliteleri ortaya ¢ikarilabilir. Degerleme islemlerinde bu sistemin kullanilmasi igin
sistemin denenerek en uygun modelin olusturulmasi gerekmektedir.

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

Kamu kurumlarinca gergeklestirilen kamulastirma ve vergilendirme gibi degere bagli islemler de kiime degerlemesi ile
yapilabilir ve oran ¢alismasi ile adilligi denetlenerek degere olan giivenin artmasi saglanabilir. Degerleme hizmetinin en
¢ok istendigi bankacilik sektoriinde de bu sistem; teminat altina alacaklar1 taginmazlarin degerleme iglemlerinin
kontroliinde, degerin donemsel giincelleme islemlerinde kullanabilir. Sistemin, degerleme ile ilgili kurumlarca kendi
yapilarina uygun gelistirilmesi, standartlasmaya gereksinimi yaratacak ve degerleme islemlerinde bdlgesel olarak
belirlenen standartlar, degiskenler ve degerleme yontemlerinin kullanilmasini saglayacaktir.
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