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YUKSEK LiSANS TEZi

GAYRIMENKUL DEGERINIi ETKILEYEN KRIiTERLERIN
BELIRLENMESINDE ANALITIK BiR MODEL ONERISI;
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Ahmet OZTURK

Aksaray Universitesi
Fen Bilimleri Enstitiisii
Harita Miihendisligi Ana Bilim Dah

Damsman: Dr. Ogr. Uyesi Miinevver Ozge BALTA
OZET

Gliniimiizde yasanan hizli kentsel gelisim ve degisim, gayrimenkuller iizerindeki
etkisini, kirsal arazilerin kentsel arsa ya da yapilara doniismesiyle gostermistir.
Gayrimenkuller tizerinde gergeklestirilen her doniisiim, yapilan her insa faaliyeti,
eklenti, iiretim, bakim, onarim vb. diizenlemeler, deger degiskenligine sebep
olmaktadir. Bir gayrimenkuliin degerini belirlerken o taginmaza ait fiziki 6zelliklerin,
konumsal avantajlarin, yasal niteliklerinin yani sira kullanim amacinin da mutlak suretle
bilinmesi gerekmektedir. Calismada, literatiir taramasindan elde edilen verilerden
derlenerek olusturulan gayrimenkul degerine etki eden kriterlerin, 6nem sirasina gore
onceliklendirilmesi amaglanmigtir. Bu kapsamda hem s6zel hem de sayisal degerlerle
ifade edilebilen etkenlerin ikili karsilastirilmasina dayanan yontemler igerisinden
calismadaki problemin yapisina en uygun olan ve bir¢ok bilimsel ¢alismada siklikla
kullanilan Analitik Hiyerarsi Yonteminden faydalanilmistir. Gayrimenkul konusunda
uzman olarak kabul edilen gayrimenkul degerleme uzmani, sehir plancisi, mimar, harita
ve ingsaat miihendislerinden elde edilen veriler, analitik hiyerarsi yontemi yardimiyla
karar problemine c¢evrilmis, ikili karsilastirma matrisleri olusturulmus, tutarlilik
analizleri yapilarak anlamli sayisal verilere ¢evrilmistir. Gayrimenkul degerini etkileyen
temel kriterler; arazi ozellikleri, cevresel etkenler ve sosyo-ekonomik faktorler olarak
belirlenmistir. Calisma sonucunda, ¢evresel etkenler gayrimenkul degerini belirleyen en
onemli etken olarak tespit edilmistir. Calismanin ikinci asamasinda belirlenen kriterler,
Gaziantep kent ceperinde yer alan 3 adet gayrimenkul {izerinden degerlendirilerek
karsilastirmali analizler yapilmistir. Calismada ortaya c¢ikan ve gayrimenkul degerine
etki eden kriterlerin Oncelikli siralamasinda; cevre kalitesi ilk sirada, giivenlik ikinci
sirada ve kent merkezine olan mesafe {iciincii sirada oldugu tespit edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul, Gayrimenkul degerleme, Analitik Hiyerarsi
Yontemi, Gaziantep.

Mayis, 2019; 106 sayfa
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M.Sc. THESIS

AN ANALYTIC MODEL PROPOSAL FOR PROPERTY VALUATION;
A CASE STUDY OF GAZIANTEP

Ahmet OZTURK

Aksaray University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Geomatics Engineering

Supervisor: Asist Prof. Dr. Miinevver Ozge BALTA
ABSTRACT

Nowdays the rapid urban development and change encountered these days have showed
it’s effect on real estates with the conversion of rural areas into urban areas. Every
conversion performed on real estates, every constructions, and adjustments such as add-
on, production, overhaul, qualities reapr, etc. have caused value variability. The
physical positional advantages and legal status of a real estate along with it is intended
use need to be known while the value of the real estate is determined. In the study, the
criteria that have effect on the value of the real estate formed by being compiled from
the data collected in the literatiire search are aimed to prioritization according to the
order of importance. In this context, Analatical Hierarchy Process, the most suitable for
the nature of the problem in the study and frequently used in lost of scientific study
among the methods based on the pairwise comparison of factors which can be expressed
in both oral and numerical values, is used. The data which are collected by the real
estate appraisers accepted as experts in the field of real estate, the urban planners, the
architects, the geomatic engineers and the construction engineers, have been converted
to decision problem by means of analytical hierarchy method, pairwise comparison
matrices have been formed and they have been converted to meaningful numenic data
by making an analysis of consistory.The basic criteria affecting real estate value have
been identified as terrain features, environmental factors and socio-economic factors. In
consequence of the study, environmental factors are the most important factors
identifying real estate value. At the second stoge of the study, the identified criteria have
been evalvated an the basis of three real estates located in Gaziantep city baundary and
comparative analyses have been made. In the order of priority of criteria, arisen in the
study and affecting real estate value, it has been determined that environmental quality
is in the first rank, security is in the second rank and distance from the city centre is in
the third rank.

Keywords: Real estate, Rreal estate valuation, Analytic Hierarchy Process, Gaziantep.

May, 2019; 106 pages
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1 GIRIS

“Taginmast miimkiin olmayan” anlamina gelen gayrimenkul sozciigii, dilimizde
“taginmaz” kelimesinin karsilig1 olarak kullanilmaktadir. Gayrimenkul, arsa ya da
arazinin, altinda veya iizerinde yer alan ev, is yeri, fabrika, yurt, okul vb. her tiirli
yap1 ile miistemilatini, eklentilerini, ekili veya dikili tarim arazilerini, maden, ocak
vb. tim nitelikleri kapsayan olduk¢a genis tanimli bir kavramdir. Deger ise,
insanlarin objeye veya olaylara verdigi onem olarak Ozetlenebilir. O halde bir
gayrimenkuliin degeri; o arsa ya da arazinin altinda veya lizerinde insa edilmis tiim
yapt ve eklentilerin, suni veya dogal kayaklarin, yasal olarak taninan kullanim
haklarinin degerlendirilmeye tabi tutuldugu an itibariyle piyasa kosullarindaki

saglayacagi faydanin genel goriisii olarak ifade edilebilir.

Gayrimenkuller, gilinliikk yagsantimizda tarim, hayvancilik, barinma, igletme, iiretim,
egitim, askeri, saglik vb. birgok alanda ve farkli amag i¢in kullanilmaktadir. Tarih
boyunca hicbir zaman 6nemini ve degerini yitirmeyen gayrimenkuller, hangi amag
ya da ara¢ i¢in degerlendirilse degerlendirilsin, ekonomik a¢idan yasantiy1 yakindan

etkilemektedir.

Gayrimenkuller, barindirdiklart 6zniteliklerinin yan1 sira bulundugu bdlgede
gerceklesen gelisim, degisim, planlama vb. hareketlilikle etkilesimde icerisinde
olduklarindan degerleri sabit degildir. Bununla birlikte gayrimenkuliin degerinde, o
bolgede yasayan farkli kiiltiir, ekonomik ya da aile yapisina sahip insanlarin
tercihleri de bir etken olarak karsimiza ¢ikabilmektedir. Degere etki eden etkenlerin
bir biitiin olarak Oonem derecelerinin belirlenmesi, beraberinde ¢ok kriterli karar

verme (CKKYV) problemini olusturmaktadir.

Bu tez calismasinda, oncelikle deger, degerleme ve yontemleri, gayrimenkul ve
cesitleri, kent, plan ve planlama kavramlarina aciklik getirilmis, gayrimenkuliin
tilkemizdeki gelisim siirecine, yapilan yasal diizenlemelere deginilerek

gayrimenkuliin degerine etki eden kriterler detaylica arastirilmistir.

Bu tez calismasinda, ¢ok kriterli karar verme problemlerin yapisina uygun, soyut
veya Olgiilebilir kriterleri degerlendirmeye alabilen, elde edilen verileri sayisal

degerlere ¢evirerek tutarliligi hakkinda bilgi veren, kullanimi1 ve anlasilmasi kolay,



bilimsel ¢aligmalarda siklikla kullanilan Analitik Hiyerarsi Yontemi (AHP) teknigi

tercih edilmistir.

Calisma kapsaminda, gayrimenkul degerine etki eden kriterler ile ilgili literatiir
taramasi yapilmis, elde edilen bulgular ile problemin yapisina uygun bir model
kurgulanmistir. Disiplinler arasi bir yaklasimla, sadece calisma bolgesinde faaliyet
gosteren gayrimenkul konusunda uzman olarak kabul goriilen meslek gruplarina
kurgulanan problem yoneltilmistir. Problemin ikinci asamasinda Gaziantep ili,
Sahinbey Ilgesi, Giineybat1 Cevre Yolu iizerinde, yapisal olarak benzer 6zellik
tastyan 3 farkli bolgedeki tasinmazin katilimcilar tarafindan degerlendirmesi

istenmistir.

Bu tez caligsmasi ile gayrimenkul degerine etki eden kriterler ve bu kriterlerin 6nem
derecelerin belirlenmesine yonelik, gayrimenkul {izerinde hak ya da tasarruf sahibi
olan veya ilgili bir¢ok kullanicinin tercihlerin olusumuna katki saglayacak bilimsel

bir aragtirma yapilmistir.
1.1 Problemin Tanim

Bir arazi {lizerinde yapilan planlamalar neticesinde farkli kullanim haklar
olusturulabilir. Benzer kullanim hakkina sahip olan tasinmazlar farkli konuma sahip
olmasi, degerinde degisiklige yol agmaktadir. Miisteriler veya tasarruf sahibi
kullanicilar icin bu durum tercihlerde degisiklige neden olabilmektedir. Coklu
secenekler arasinda tutarli bir kiyaslamanin yapilabilmesi, avantaj veya
dezavantajlarinin gdzlemlenebilmesi, gayrimenkul degerini etki eden etkenlerin
(kriterlerin) 6nem sirasina gore belirlenmesi, kolay, anlasilabilir ve saglikli bir tercih

yapilabilmesi i¢in oldukca 6nem arz etmektedir.
1.2 Arastirmanin Amaci

Gayrimenkuller, gilinliik yasantimizda barinma, iiretme, isletme, egitim, saglik vb.
bircok amag igin kullamlmaktadirlar. Ister yatirim araci olarak degerlendirilsin,
isterse farkli bir amag¢ i¢in kullanilsin ekonomik ag¢idan yasantimizi yakindan

etkilemektedir.



Bir gayrimenkuliin ekonomik olarak degerini etkileyen bircok degisken
bulunmaktadir. Bu durum, c¢aligmanin detayli olarak yapilmasmi zorunlu
kilmaktadir. Gayrimenkullerin degerini etki eden kriterlerin, konusunda uzman
olarak kabul edilen kisiler tarafindan irdelenerek degerlendirme kriterlerinin
siralanmasi, gayrimenkul degerlemesinde ve oOncelikli tercihler konusunda yerel
yonetimlere, gayrimenkul gelistiricilerine, kullanicilara yol gosterici bir rehber

niteliginde olmasi1 hedeflemektedir.
1.3 Arastirmanin Kapsamm

Calismada, genel olarak gayrimenkuliin degerini etki eden degiskenler iizerine bir
sorgulama yapilmistir. Gayrimenkul tanimi igerisine giren arsa, konut, igyeri vb.
vasifli taginmazlarin tamami herhangi bir soyutlama yapilmaksizin degerlendirme

kapsamina alinmistir. Caligsma, alt1 boliimden olugmaktadir:

Giris boliimiinde, arastirmanin problem tanimi, amaci, kapsami, yontemi ortaya
konulmustur. Ikinci béliim, arastirmanin kavramsal ve kuramsal yaklasimlarina yer
verilen bir bolim olmustur. Bu boliimde, literatlir taramasi yapilmis ve yapilan
arastirmalar incelenmistir. Ayrica bu bdlimde gayrimenkul c¢esitleri ile
degerlemesinde kullanilan yontemlere yer verilmistir. Arazi ve taginmaz iizerinde yer
alan yapilarin degerlerini yakindan etki eden planlamaya, planlamanin yogun olarak
kullanildig1 kente, kentlesmeye, kentsel sacaklanmaya ve lilkemizde gayrimenkuliin
tarihsel gelisimine deginilmistir. Ayrica gayrimenkulle ilgili yasal diizenlemelerden
bahsedilmistir. Uciincii boliimde ¢alismada kullanilacak olan Analitik Hiyerarsi
Yontemi detayli olarak anlatilmistir. Dordiincii boliimde c¢alismaya konu olan
bolgenin tanitimi yapilarak konunun anlagilabilirligine katki yapilmaya ¢alisilmistir.
Bu bolgede gayrimenkullerin degerlerine etki eden kriterlerin onceliklendirilmesi
amaciyla arastirmanin 6zgiinliiglinii yansitan bir karar problemi kurgulanmistir. Bu
baglamda, arastirmanin yoOntemine ve yapismna uygun olarak kullanilacak
degiskenlerin belirlenmesi, karar problemi igesinde nihai onceliginin hesaplanmasi,
ikili matrislerin olusturulmasindan sonra istatistiksel degerlendirmeler yapilmistir.
Besinci boliimde ise arastirmanin sonucu verilmis, degerlendirmede bulunulmus ve

konunun gelistirilmesi i¢in yeni 6neriler sunulmustur.



1.4 Arastirmanin Yontemi

Bu tez calismasi kapsaminda, ¢alismanin kuramsal kismini olusturan boliimler igin,
arazinin degerini yakindan etki eden kent, kentlesme, planlama, gayrimenkul
cesitliligi ve deger kavramlarina yonelik literatiir taramasi1 yapilmistir. Calismada,
gayrimenkul degerlemesinde kullanilan yontemlere, bu yontemlerin kullanim
alanlarina, olumlu ve olumsuz yonler ile degerlemeye etki eden kriterler {izerine

yapilmis arastirmalara yer verilmistir.

Calisma bolgesinde gayrimenkul sektoriinde konusunda ihtisaslasmis ve tesadiifi
orneklem ile secilmis; gayrimenkul degerleme uzmanlari, sehir plancilari, mimar,
ingaat ve harita miihendisleri gibi uzmanlardan alinan veriler degerlendirme islemine
alimmistir. Degerlemede kullanilacak yontem olarak sozel verilerin anlamli sayisal
degerlere cevrilebilmesine ve tutarliligi hakkinda bilgi veren Analitik Hiyerarsi
Yontemi (AHP) tercih edilmistir. AHP nin yazilimsal olarak degerlendirilmesinde

ise “Expert Choice” programi tercih edilmistir.



2 GENEL KAVRAMLAR

Gayrimenkul degerlemede kullanilan literatiirde bircok kavram yer almaktadir.
Konu, detayl bir sekilde ele alinmadan 6nce, gayrimenkulle ilgili bu kavramlarla ne
kastedildiginin net olarak ortaya konmasi gerekmektedir. Bu boliimde gayrimenkul
ilgili kavram, kanun, yontem, kriter ve planlarin cesitlerine, tiirlerine, kademelerine

yer verilerek irdelenmistir.

2.1 Deger ve Degerleme Kavram

Deger sozciigii, glinliik yasantimizda siklikla kullandigimiz bir sozciiktiir. Ancak
deger kavraminin pazar degeri, kullanim degeri, yatirim degeri, vergi degeri gibi
bircok amag¢ icin kullanilan cesitleri de bulunmaktadir. Degerlemek isi anlamina
gelen degerleme sozciigliniin ise, gayrimenkuliin tiirtine, getiri sekline, yeniden
yapim maliyetine, yakin zamanda satis gormiis benzer nitelikteki emsal sayisina gore

farklilik gosteren degerleme yontemleri bulunmaktadir.

2.1.1 Deger

Deger, insanlarin nesne ya da olaylara verdigi Onemin bir Olgiisii olarak
nitelendirebilir. Dilimizde “karsilik olmay1” anlamina gelen “degmek” kokiinden
tiiretilmistir. O halde degeri bir seye bicilen karsilik olarak tanimlanabilir

(Hangerlioglu, 1976).

Giinliik hayatimizda oldukga sik kullandigimiz “deger” kavrami ekonomide, “belirli
bir zamanda belirli bir miilk, mal veya hizmetin alic1 ve satict i¢in parasal ederi”

anlamina gelmektedir (Tore, 2004).

Gayrimenkuliin tamami1 veya kisitli kullanim haklarinin deger atfedilen altin, para
vb. varliklar ile kisi, kurum ya da kuruluslar arasinda degisimi neticesinde
gayrimenkul piyasasi olugmaktadir. Bir aligveriste alici ile satici arasinda, alicinin
O0demeyi ve saticinin ise almay1 taahhiit ettigi tutar, fiyattir. Bu nedenle, fiyat bir

sonugtur (Utkucu, 2010).

Maliyet ile deger kavramlari, her ne kadar giinlilk hayatimizda birbirlerinin yerine

kullanilsalar da farkli anlam tagimaktadirlar. Soyle ki; maliyet, kiymet atfeden bir



malin ya da Uriiniin iiretilmesi siirecine kadar harcanan tiim giderlerin toplamina
karsilik gelirken deger kavrami, satin alinacak bir mal veya hizmet i¢in, alici ile

satic1 arasinda mutabik kalinan fiyat ile ilgili ekonomik bir kavramdir.

Baska bir ifade ile deger, mal veya hizmet i¢in alicilar veya saticilarin anlasmaya
vardiklar1 varsayimsal hayali fiyat1 temsil eder. Bu agidan bakildiginda, deger bir
realite olmayip, belirli bir zaman diliminde satin alinmak iizere sunulan bir mal veya

hizmet i¢in 6denmesi olas1 bir fiyat takdiridir.

Ulke ekonomileri igerisinde tasinmaz 6nemli bir yere sahiptir. Ozellikle kent
icerisinde yer alan arazi degerleri, glinimiiz ekonomilerinde gerek kentsel planlama,
gerekse de gayrimenkul faaliyetlerinde belirleyici faktor olmaktadir. Kentsel
gelisimin  gelecegini  Onceden belirleyebilmek, yasanmasi olas1 degisimleri
kestirebilmek amaciyla kentsel arazi degerlerini etkileyen etmenleri bilmek 6nemli

bir avantaj saglayacaktir (Topcu, 2008).
2.1.2 Deger cesitleri

Gayrimenkul degerlemesinde siklikla kullanilan degerin pazar degeri, kullanim
degeri, yatirnm degeri, faal isletme degeri, vergi degeri, kurtarilabilir deger, zorunlu
veya tasfiye halinde degeri, 6zel degeri, ipotekli teminatli kredi degeri adi altinda

bir¢ok ¢esidi bulunmaktadir. Bu deger kavramlarindan kisaca bahsetmek gerekirsek;

Pazar Degeri: Pazar degerini, bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici

arasinda el degistirmesi durumunda;

- Yeteri kadar bilgi sahibi bir alic1 ve saticinin beraber hareket ettigi ve istekli
olduklar1 varsayilan bir ortamda,

- Higbir engel ve baski olmadan,

- Her acidan pozitif ve negatif yonleri bilindigi,

- Kafi derecede gayrimenkuliin pazarda kalacagi,

- Satis1 i¢in yeteri kadar pazarlama yapilacagi ve uygun bir siire taninacagi,

- Bedelinin nakit veya benzeri araglarla pesin oldugu varsayilarak yapilan tim
hususlarla birlikte, miilkiin satilabilecegi en yiiksek satis bedelinin olusturdugu

kanaate piyasa degeri olarak tanimlanabilir (Yasar ve Dingytirek, 2017).



Ozetlemek gerekirse; piyasa degeri miilkiin, istekli olan alicilar ve saticilar arasinda,
taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, konusunda bilgili
olduklart ve tim olumlu ve olumsuz yonlerinin bilindigi, uygun bir pazarlama
sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el

degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.

Kullanim Degeri: Belirli bir kullanicinin, belirli bir miilk i¢in, belirli bir kullanima
yonelik sahip oldugu deger oldugundan pazar ile iliskili degildir. Kullanim degeri,
miilkiin en verimli ve en iyi kullanimina veya miilkiin satis1 halinde elde edilecek
parasal degere bakilmaksizin, kullaniciya yaptigi katki iizerine odaklanmaktadir.
Mubhasebe agisindan kullanim degerinin tanimi bir varligin siiregelen kullanimindan
ve kullanim Omriiniin sonunda satisindan beklenen gelecekteki tahmini nakit

akislarinin suan ki degeridir.

Yatirim Degeri: Bir tasinmazin gelecekte getirecegi gelirler ile giderler arasindaki
fark olan nakit akisinin degerleme zamanina indirgenmesiyle hesaplanan degerdir
(Tanrivermis, 2016). Baska bir ifade ile bir yatirimcinin, yatirimei grubun veya
kurumun bir miilk i¢in, onceden belirlenmis yatirim hedefleri istikametinde ifade
ettigi degerdir. Bir miilkiin yatirim degeri, o varligin pazar degerinden daha az veya

daha c¢ok olabilir (Erdogdu, 2012).

Faal isletme degeri: Bir isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Faaliyetini siirdiiren
bir isletmenin her bir unsuru ayr1 ayr1 ele alindiginda Pazar Degerini olusturan
bilesenler olarak goriilmeyen ancak toplam isletme degerinin bdliimlerini olusturan
objelerin degerlemesini icerir. Faal isletme degeri bu sebeple sadece bir isin veya

kurumun pargasini olusturan miilklere uygulanabilir.

Vergi degeri: Vergi degeri, bir miilkiin ilgili kanunlarda yer alan tanimlar1 esas alan

degeridir.

Kurtarilabilir deger: Arazi disindaki bir varligin, tadilat veya tamirat yaparak
kullanmaya devam etmekten ziyade, muhteviyatindaki malzeme i¢in elden ¢ikarilma

degeridir.



Tasfiye veya zorunlu satis degeri: Pazar degeri taniminda ifade edilen kafi
derecede gayrimenkuliin pazarda kalacag: siireden daha az bir zaman icerisinde bir

miilkiin satisindan elde edilebilecek tutardir.

Ozel deger: Ozel Deger, miilkiin pazar degerinden ziyade yakimindaki veyahut
kendisini kullanan 6zel bir malikin veya kullanicisinin olmasindan kaynakli deger
artisidir. Bir kisinin ¢ocuklugunu gegirdigi ev, o kisi i¢in 6zel deger tasiyabilir ya da
bir dizinin ¢ekildigi konak, o dizinin sevenleri i¢in piyasa degerinden cok daha

yiiksek bir degere sahip olabilir.

Ipotek teminath kredi degeri: Degerleme uzmanlar tarafindan, bir miilkii uzun
vadede, halihazir ve alternatif kullanimlarini dikkate alarak, yerel pazar kosullarinin
gelecekteki pazarlanabilirligini 6ngdren, tutarh bir sekilde hesaplandigi degerdir. Bu
degerinin tespitinde spekiilatif etkenler hesaplanmaya dahil edilmeyebilir. So6z

konusu deger, agik ve seffaf olarak belgelendirilmelidir.

Objektif deger ve subjektif deger olmak tizere degerin iki farkli yonii bulunmaktadir.
Objektif deger, alinan mal veya hizmetlerin olusturdugu maliyet ile sagladig1 yararin

orantisi neticesinde hesaplanan degerdir (Cesur, 1993).

Subjektif deger, sahislara ve isteklere gore belirlenen degerdir. Bir yatirimcinin
piyasada tekel olabilmek amaciyla rakip firmalara karsi normalin {izerinde bir deger

bicmesi subjektif karara ornek olarak verilebilir.

Degerleme, para haricindeki iktisadi unsurlarin para tiirtinden degerinin belirlenmesi,
bir isletmeye ait yapi, arsa, arazi, makine, techizat, {iriin stoku vb. niteliklerdeki

toplam aktif degerlerinin takdir ve tahmini olarak tanimlanmaktadir (Yazici, 1997).
2.1.3 Degerleme

Insanlar yiizyillar boyunca varliklarin degerini tespit etmeye calismis, dlgiit olarak
zamanin sartlarina gore gida, giyim gibi malzemelerinin yan1 sira glimiis, altin, para

vb. deger atfettikleri maddeler kullanmislardir.

Degerlemenin dilbilimi agisindan kokii “deger” kelimesi olup, bu kelime; herhangi

bir nesnenin sagladig1 toplam fayda, herhangi bir varlik bagka birine verildiginde



karsiliginda alinabilecek nesne miktari, bir seyin 6nemini belirlemeye yarayan soyut
Olcii, bir seyin uygun goriilen karsilik, kiymet veya bir seyin para ile Olgiilebilen
karsiligi, paha olarak tanimlanmaktadir. Degerleme ise TDK sozliigiinde “deger
bicme, bir malin degerini belirleme” olarak tanimlanmistir. Dolayisiyla degerlemeyi;
bir varligin deger pahasi, kiymeti veya para ile ifade edilen karsiligini belirleme

islemi olarak tanimlamak miimkiindiir (Tanrivermis, 2016).

Gayrimenkuliin degerlemesine bir¢ok 6zel ya da tiizel kisilik tarafindan farkli amag

ve nedenden dolay1 ihtiya¢ duyulmaktadir (Cizelge 2.1).

Cizelge 2.1. Degerleme talebinde bulunanlar ve nedenleri (Yalg¢in, 2006).

Talep Eden / Nedeni Talep Eden / Nedeni
. . Yargi : Dogru
s + Verg Makami Karar
- Kamulastirma : Kamulastirma
Alict L~ idaresi Bedeli Tespiti
Satic : Bilgilenme Ozellestirme : Sat|§' I.<O§ullar|n|
ve Pazarlama Tespiti
. : Baz Deger Denetim ve
Ihale Mak I I
ale Makamy Tespiti Onay Makamlari ontro
. . Sirket Sahibi : Finansal
Borg VEgper jigFEminat ve idarecileri Tablolar

Gilinlimiizde gayrimenkuller, kullanicisinin degisen ihtiyaclart nedeniyle stirekli
olarak el degistirmektedir. TKGM verilerine gore (Sekil 2.1 ve Sekil 2.2), iilkemizde
2013-2017 yillart arasinda islem goren tasinmaz sayist devamli bir artis sergileyerek
yillik ortalama 2.349.622 adete ve bu islemlerin maddi degeri ise yillik ortalama
235.504.599.032,00 TL degere ulasmistir (URL-1).

2,557,543

2,446,966 /
2,380,553 /
2,211,382 /

2,151,666 —

2013 2014 2015 2016 2017
== Satis Sayisi (Adet)

Sekil 2.1. Ulkemizde 2013-17 yillarinda satis islemi goren tasmmazlarin sayist
(TKGM).
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Sekil 2.2. Ulkemizde 2013-17 yillarinda satis islemi goren tasinmazlarin satis degeri
(TKGM).

Degerleme, bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagl

hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak

takdirini, ifade eder.

Degerleme, vergi matrahlarinin hesaplanmasiyla ilgili iktisadi kiymetlerin takdir ve

tespitidir.

Gayrimenkul degerlemesini ise; bir tasinmaz malin belirli bir zamandaki konumu, alt
yapisi, ulasim olanaklari, parselin sekli, yiizolgiimii, genisligi, imar durumu, zemin
yapisi kisaca tiim yapisal ve konumsal 6zelliklerinin dikkate alinarak kiymetinin para

cinsinden ifade edilmesi olarak tanimlayabiliriz (Tiirkekul, 2006).
2.1.4 Degerleme yontemleri

Gayrimenkul degerleme yontemleri kapsaminda siklikla kullanilan maliyet yontemi,

emsal karsilagtirma yontemi ve gelir yontemi incelenmistir.
2.1.4.1 Maliyet yontemi

Maliyet yontemi; bir miilkiin aynisinin herhangi bir gecikme olmaksizin esit diizeyde
fayda saglayacak bir baska miilkiin insa maliyetini dikkate alan karsilastirmali bir
yontemdir. Degerleme uzmaninin takdiri, degerleme konusu miilkiin veya varligin
aynisin1 yeniden iiretme veya yerine koyma maliyetinden birikmis amortismanlarin

cikarilmasiyla elde kalan degeri esas alir.
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Arsada yipranma s6z konusu olmayacagindan maliyet yonteminde arsa iizerinde ki
yapidan ayr1 olarak hesaplanir. Yapinin zemin etiidiin yaptirilmasi, projelendirilmesi,
ingasi, altyapisinin tesisi, miistemilatlariyla birlikte iiretilmesi, ruhsatlandirilmas: ve
islevsel hale gelmesi igin gerekli biitlin maliyetleriyle birlikte amortismanin

cikarilmasiyla elde edilen deger maliyet yonteminin esas aldigi degeri olusturur.

Yeni insa edilecek bir yap1 da dogalgaz, yiik asansorii, ses ve 1st yalitimi, merkezi
sistem 1sitma, kablo tv, gilivenlik sistemleri gibi giincel teknolojilerin ve bazi
eklentilerin (s1gmak, otopark vb.) yapilabilmesine imkan tanimaktadir. Siirekli
kendini yenileyen ingaat sektoriindeki teknolojik gelismeler yapinin ekonomik,
konforlu ve saglamlik agisindan dmriiniin daha uzun olmasi saglamaktadir. Maliyet
yonteminde binanin inga maliyeti hesaplandiginda eski binanin yipranmasinin yani
sira yeni insa edilecek yapinin saglayacagi katkilarda g6z oniinde bulundurulmalidir.
O halde maliyet yonteminde ama¢ normal sartlar altinda yapinin pazar degerinin iist

limitini belirlemeye ¢alismak yoniinde olmalidir.

Maliyet yonteminde genelde Cevre ve Sehircilik Bakanliginin her yil diizenli olarak
resmi gazetede yayimlanan “mimarlik ve miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda
kullanilacak ..... yili yap1 yaklastk birim maliyetleri hakkindaki teblig”
kullanilmaktadir. Yapilarin siniflandirildigr bu cetvelde ytiiklenici kar1 dahil insaat
genel giderleri dikkate alindiginda yapmin 1 TL/m? bedeli kolayca hesaplamak
miimkiindiir. Yapinin cinsine ve yasina uygun olarak aginma orani 02 Aralik 1982

giin ve 17886 sayili resmi gazetede ilan edilen cetvel kullanilarak hesaplanmaktadir

(Cizelge 2.2).

Cizelge 2.2. Asinma paylarina iligkin oranlar1 gosteren cetvel.

76 ve
0-3 4-5 6-10 11-15 16-20 21-30 31-40 41-50 51-75 Dah
. . aha
INSAATIN NEV'l | Yas Yas Yas Yas Yas Yas Yas Yas Yas S
ukari
Arast Arasi Arast Arast Arasi Arast Arasi Arasi Arast <
ag
Celik Karkas-
Betonarme Karkas 4 6 10 15 20 25 32 40 50 60
B.
Yigma Kagir,
Yigma Yari Kagir 6 8 12 18 25 32 40 50 60 70
B
Abhsap, tas duvarli
(¢amur harglr) 8 12 18 25 32 40 50 60 70 80
gecekondu tarz ve
vasfinda binalar
Kerpig ve diger 10 17 25 35 45 55 65 75 85 95
basit binalar
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Ozetle maliyet yontemine gdre bir gayrimenkuliin degeri bos olarak diisiiniilen arsa

degeri ile yipranma orani diisiilmiis yap1 bedelinin eklenmesi ile hesaplanir.

Piyasa Degeri = [ (InsaatMaliyeti + GirisimciKart - Amortisman) + ArsaDegeri] (2.1)

Yeni insa edilecek yap1 beraberinde bir risk tasidigindan girisimciye yeterli 6l¢iide
bir kar ongoriilmelidir. Bitmis bir projede, insa edilen yapinin toplam maliyeti ile
piyasa degeri arasindaki fark girisimcinin gerceklesen kar1 veya zararidir (Erdogdu,

2012).

Maliyet yaklagimin genel olarak kullanim alanlari;

- Siklikla piyasada alim-satim1 yapilmayan miilklerin degerlemesinde,
- Ozel kullanim amaci olan yapilarin degerleme islemlerinde,

- Emsal alinabilecek gayrimenkuliin olmadig1 durumlarda,

- Sira dis1 bir miilk oldugunda veya pazarin ¢ok yavas oldugunda,

- Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

- On fizibilite calismalarinda,

- Yarim kalmis veya teklif agsamasindaki projelerin degerleme ¢alismalarinda,
- Arsa ve yapilarin ayr1 ayr1 degerlendirilmesine ihtiya¢ duyuldugunda,
- Eklentiler ve yenilemeler ¢caligsmalarinda,

- Emsal satig bilgileri yeteri kadar bulunmadiginda,

- Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina tam giivenilemiyorsa,

- Emsal alinan miilkiin farklilik olusturan bazi kalemlerin parasal diizeltmelerinde,

seklinde siralanabilir.
Yeniden yapim maliyeti

Yapmin fiili olarak degerleme tarihinde olabildigince ayni malzeme, ingsaat
standartlari, mimari tasarim, vaziyet plani ve is¢ilik kalitesini kullanarak binanin tiim
kusurlarini, eksikliklerini, yetersizliklerini ve eskimesini birebir muhafaza ederek,
degerlenen binanin aynisint veya tam bir kopyasii insa etmenin tahmini maliyeti
olarak tanimlanir. Yeniden insa etme veya iiretme maliyeti; ayni ingaat malzemeleri,
ayn1 tasarim ve iscilik kalitesi ile orjinal yapmin aynisinin {iretilmesinde

karsilagilacak maliyettir.
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Yerine koyma maliyeti

Degerlemeye konu yapinin yenilenmis, giincel insaat malzemeleri, tasarim teknikleri
ve is¢ilik kullanilarak yeniden iiretilmesinin maliyetidir. Yerine koyma kavraminda,
artik kullanilmayan, verimliligi diisiik, modas1 ge¢mis ingsaat malzemeleri, tasarim ve
iscilik teknikleri elimine edilerek fonksiyonel eskimenin birgok sekli ortadan

kaldirilmaktadir (Tanrivermis, 2016).
2.1.4.2 Emsal karsilastirma yontemi

Bu yaklasim yonteminde ikame ve yapi olarak benzer miilklerin satigini, mevcut
piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar.
Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer

miilklerin satislariyla karsilastirlir.

Verilerin yeterli olmasi durumunda emsal karsilastirma yontemi, oldukg¢a sik
kullanilan bir yontemdir. Bag, bahge, tarla, arsa veya konut satis fiyatlarinin
belirlenmesinde, bilhassa  kamulastirma  davalarinda  oldukca  siklikla
kullanilmaktadir. Emsal kabul edilen miilkiin satis1, diistiniilen miilke benzerlik oran1
arttikca elde edilen sonu¢ da o denli saglikli olacaktir. Emsal veri sayist arttikca

sonugta olumlu yonde etkilenecektir.

Emsal olarak alinacak taginmazlarin;

- Satis tarihlerinin degerlendirme tarihine yakin olmasi,

- Ozel amacl satisa konu olmamast (aile ici veya hissedarlar arasi satis vb.),

- Ayni mevkide yer almasi,

- Mimari 6zellikleri, yap1 malzemesi, is¢iliginin benzerlik gostermesi,

- Benzer konumda bulunmasi (kése basi, deniz manzarali vb.)

- Imar mevzuati agisindan yapilasma haklarinin benzerlik gostermesi,

- Gayrimenkul iizerinde herhangi bir hak kisitlamasiin bulunmamasi (sit alani,
intifa ve irtifak hakki, ipotek vb.)

- Geometrik yapisinin benzer olmasi, yiizolgiimlerinin arasinda ciddi farkliliklarin
bulunmamasi,

- Hizmet aldig1 yerel yonetim,

13



vb. hususlar1 dikkate alinarak se¢ilmelidir.

Gayrimenkul ile emsal tasmmazlar arasinda ki {stlinlikler ve zayifliklar
degerlendirilerek elde edilecek katsayi ile gayrimenkuliin piyasa degeri oldukea basit

bir sekilde hesaplanabilir.

2.1.4.3 Gelir yontemi

Gelir yontemi, gayrimenkuliin degerini hesaplamakta yeterli veri bulunamadigi
durumlarda uygulanan bir yontemdir. Gayrimenkulden elde edilecek gelirlerin,
giderlerin ve kapitalizasyon oraninin tahmin edilmesi yoluyla tasinmazin degeri
hesaplanmaya c¢alisilir. TDK sozliigiinde “ana paraya doniistiirme” anlamina gelen
kapatilizasyon, genel bir ifade ile gelirleri degere doniistiirmek amaciyla kullanilan
tim oranlara kapitalizasyon oran1 denilmektedir. Kapitalizasyon orani, bir
gayrimenkul yillik net isletme gelirini satis degerine doniistiiren oran olarak
diistintilebilir. Gayrimenkuliin bulundugu yerel piyasadaki benzerlik orani yiiksek
gayrimenkullerden elde edilen net gelirlerinin satig fiyatlarina boliinmesi neticesinde

bulunur (Yildirim, 2005).

Bu yontemde yeteri kadar karsilastirilabilir veri bulundugu durumlarda giivenilirdir.
Degerleme hesabinda kullanilan oran ve c¢arpanlar, benzer gayrimenkullerin satis ve

gelir verilerinden elde edilir (Y1ildirim, 2005).

Gayrimenkuliin kullanim amacina uygun olarak mevcut piyasa kosullari dikkate

alinmali, gelir ve giderler makul seviyede tutulmalidir.

Gelir yontemi; yeterli ve gilivenilir karsilastirma verilerinin olmadigr gelir getiren
gayrimenkullerin degerlemesinde, yapinin oldukg¢a eski oldugu, bu nedenle maliyet
yonteminin tutarsiz olacagi ve diger yontemlerle belirlenen degerlerin denetiminde
kullanilir. Ticari gayrimenkullerde ve kira getirisi i¢in alinacak konutlarda fiyat

belirleme icin tercih edilir (Aglar ve Cagdas, 2005).

Temelde gelir yonteminin hesaplanmasinda asagidaki siralama izlenir:
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Briit gelirin hesaplanmasi: Gelir yonteminde ilk olarak gayrimenkuliin briit
gelirinin hesaplanmasidir. Sene igerisinde higbir gider diisiilmeden elde edilen tiim

gelirlerin toplami olarak da diisiiniilebilir.

Ara bosluklarin ¢ikarilmasi: Gerek tarim arazisi olsun, gerekse konut ya da isyeri
olsun tiim gelir getiren gayrimenkuliin kesintisiz olarak gelir getirmesi 6ngoriilmez.
Tarim arazileri i¢in nadasa birakilan siire, konut veya isyerleri i¢in kiraci degisimin
esnasinda gecen siireler ara bosluk olarak degerlendirilir. Ayrica gayrimenkullerde

meydana gelen yipranmalar arz talep iliskisini olumsuz yonde etkileyecektir.

Isletme giderleri: Gayrimenkuliin piyasa kosullarinda tercih edilmesi, ekonomik
Omriiniin uzatilmasi, verimliligin arttirilmas1 yoniinde yapilan bazi eklentiler, bakim
ve onarimlar donemsel olarak gerekebilir. Ayrica gayrimenkul icin 6denen vergiler,
tanitimina yonelik yapilan harcamalar, komisyon giderleri varsa c¢alisanlarina 6denen

maas, sigorta ve sosyal haklar gibi 6demeler isletme gideri olarak degerlendirilir.

Net gelirin hesaplanmasi: Gayrimenkulden y1l icerisinde elde edilen briit gelir ile

ara bosluk ve isletme giderleri ¢ikarilarak net gelir hesaplanir.

Kapitalizasyon oram ile gayrimenkul degerinin hesaplanmasi: Net gelirin
belirlenmesinden sonra direkt veya getiri kapitalizasyon tekniklerinden birisi ile

gayrimenkuliin degeri hesaplanir. Gelir yontemi iki bi¢imde uygulanir;

e Dogrudan kapitalizasyon,

¢ Getiri kapitalizasyonu (Y1ildirim, 2005).

Dogrudan (direk) kapitalizasyon: Bu yontemde bir gayrimenkuliin degeri, o
gayrimenkuliin bir yil icerisinde elde edecegi toplam briit gelir, giincel piyasasi
kosullarina gore olusturulan kapitalizasyon oranina bdliinmesi sonucu hesaplanir.
Ozellikle konutlarda kira disinda bir gelir elde edilmediginden, bu tiir
gayrimenkullerin degerinin hesaplanmasinda briit kira carpani kullanilir. Konut
disinda gelir elde edilen endiistriyel ve ticari miilkler ise kira geliri yerine tiim

kaynaklardan elde ettikleri y1llik toplam gelirleri hesaplamaya alinarak degerlenir.

Getiri kapitalizasyonu: Gayrimenkuller genellikle bir yatirim araci olarak algilanir

ve alic1 tarafindan bir getiri bekler. Yatirime tarafindan algilanan veya beklenen bu
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getiri oranina kapitalizasyon orani denir. Bu oran miilkiin sagladig1 yillik net isletme

geliri ile degeri arasindaki orandir (Yildirim, 2005).

Buna gore, bir yatirimdan elde edinilen gelirin iki temel bileseni vardir;

e Yatinim lizerinden elde edilen getiri (faiz geliri),

e Yatirimin sagladigi getiri (amortisman payi, satis geliri).

Yatirim iizerinden elde edilen getiri, bir miilke yatirilan anaparanin faize yatirilmasi

durumunda kazandiracagi faiz miktaridir.

Yatirimin sagladigi getiri ise, miilke baglanan anaparanin yatirim siiresi igerisinde
geri kazanilmasidir. Yatirnmin sagladigi getiri; amortisman pay1 ayrilmasiyla ya da
yatirim siiresi bitiminde kazanilir. Yatirimin getirisine getiri orani, risk orani veya

iskonto orani denir (Nuhoglu, 2007).

Gayrimenkul degerleme yontemlerinin olumlu ve olumsuz yonlerini bir biitiin

halinde gostermek istersek (Cizelge 2.3);

Cizelge 2.3. Tasmmmaz degerleme yontemlerinin karsilastirilmas: (Yomralioglu,

1997).

OLUMLU

OLUMSUZ

e

Anlasilmasi kolay,

Emsal gostermek kolay,

Dogrulugu irdelenebilir,

Mahkemeler ve Kiymet Takdir Komisyonlarinca
tercih edilir,

Giincel alim-satim yapilmis taginmaz gerektirir,
Benzer nitelikte taginmazi bulmay1 gerektirir,

Satig yapmus kisileri ulagsmak ve ihtiya¢ duyulan
bilgileri erismek giictiir,

Gayrimenkul Tlgili Tapu Sicil Miidiirliiklerinde
genellikle rayi¢ bedel tizerinden islem gordiigiinden
gercek alim-satim deger verilerine ulagmak giigtiir,

Gegmiste gerceklesen gelirler bir baz olarak ele

Uygun bir faiz oraninin se¢iminde sikintilar
yaganilabilir,

saglar,

G aliir ve degerlendirme islemine yardimci olur, Istenilen zaman dilimi igin, gelirlerin hassas bir
E Elde edilen kira geliri genellikle miilkiin olumlu sekilde hesaplanmas1 miimkiin olmayabilir,
L yapist ile aginma payini yansitir, Konut amagli gayrimenkullerin
i Yatirim gelirlerinin tahmini hesabi amaciyla degerlendirilmesinde, malikten kaynakli bazi
g y g y
R birgok kisi tarafindan kabul edilmis bir sinirlamalar olabilir,
degerlendirme yontemidir, Kira gelirleri, giincel ve saglikli bir sekilde kayit
altina alinmamaktadir,
Diger yontemlere gore anlasiimas1 daha kolaydir,
M Ozel kullanim amagh gayrimenkullerin, Degerlemeye esas birim fiyatlarin se¢iminde
A degerlendirme isleminde kullanabilecek en etkili sikintilar yasanabilir,
L ve saglikli yontemdir, Degerlemeye esas birim fiyatlar da giincel piyasa
1 Islemi kolaydir, kosullarinda hizli degisikler yagsanmaktadir,
Y Yeni yapilar ile degerlendirmesi yapilacak yapi Yipranma oraninin hesaplanmasinda, yeterli
E arasinda kiyaslama imkani sagladigindan derecede veri toplanamamasi halinde sonucun hata
T yipranma payinin hesaplanmasina kolaylik orant yiiksek ¢ikabilir,
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2.2 Gayrimenkul Kavram

Gayrimenkuller, kentsel yasamin vazgecilmez bir parcasi niteliginde olup, konut,
ticari, endistriyel, tarimsal ve 6zel amagh olmak iizere kullanim amacina bagh
olarak bir¢ok ¢esidi bulunmaktadir.

2.2.1 Gayrimenkul

Gayrimenkul s6zciigii dilimize Arap¢adan gegen baskasi anlamina gelen “gayr” ve
tagimabilir anlamina gelen “menkiil” sozciiklerinin birlesmesiyle olusan “tasinmaz”

anlamina gelen bir kelimedir (URL-2).

Tasinmaz mal ise sahibinin yasalar ¢ergevesinde diledigi gibi kullanabilecegi tapu
kiitiigiinde kayitl arsa ve bina gibi mallar olarak tanimlanmaktadir (URL-3). O halde
bir tasinmaz mali sadece koordinatlarla belirlenmis sinirlar igerisinde mevcut
kullanim degerlerinin (imar durumunun) yani sira ilgili mevzuatlar dahilinde, tapu

kiitiigiindeki kisitlayict haklarla beraber degerlendirmek gerekmektedir.

Gayrimenkul, tasinmaz tlizerinde mevcut bina, isyeri, tesislerle birlikte agaclar,
miistemilatlar, ¢cesme vb. eklentilerin yam sira yer altinda insa edilmis depo, garaj,

kuyu vb. yapilari da bir biitiin olarak biinyesinde ihtiva eder.

Gayrimenkul, iizerindeki fiziki yapilarla beraber, diger tasinmazlar iizerine kurulan
gecit hakki, imar durumu gibi hukuki kazanim ve serhler, sinirli ayni haklar gibi

kisitlayict haklart da ifade eder.
2.2.2 Gayrimenkul cesitleri

Gayrimenkuller, kullanicisinin istekleri dogrultusunda farkli amaglara hizmet igin
kullanilabilinmektedir. Gayrimenkul iizerinde gerceklestirilen tasarrufun sekli, elde
edilecek verimliligi ile ekonomik acidan degerini de etkileyebilmektedir.

Gayrimenkuller kullanim amaglarina gore siniflandirmak istersek;

- Konut

- Ticari Gayrimenkuller

- Endiistriyel Gayrimenkuller
- Tarimsal Gayrimenkuller

- Ozel Amagh Gayrimenkuller
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olmak iizere bes grupta ayirabiliriz (Ureten, 2007).

Konut: insanlarm barinmak amacryla kullanildigi miistakil ev, apartman dairesi,

villa, yal1 vb. her tiirlii yap1 bu kapsamda degerlendirilir.

Ticari gayrimenkul: Is yeri olarak kullanilan, her tiirlii yetistirilen {iriin, iiretilen
mal veya hizmetin alinip satildigi, bunlarla ilgili bakim, onarim, transfer gibi
hizmetlerin verildigi alisveris merkezleri, is merkezleri, yazihaneler, ofisler,
magazalar, konaklama tesisleri, turizm tesisleri ve amaci ticaret olan her tiirlii

isletmenin yer aldig1 gayrimenkulleri ticari gayrimenkul olarak tanimlayabiliriz.

Endiistriyel gayrimenkul: Genel olarak her tiirli iirlinlerin imal edildigi veya
islendigi fabrikalar, maden isletmeleri, aritma tesisleri, rafineri vb. endiistriyel iiretim

yapilan gayrimenkulleri kapsamaktadir.

Tarmmsal gayrimenkul: Tarimsal gayrimenkul, gerek diinyamizda ve gerekse
iilkemizde en yaygin kullanilan gayrimenkul tiiriidiir. Topragin ekilip bigilmesi
suretiyle araziden mahsul elde edilmesi amaciyla kullanilan arazi tiirlerini tarimsal

gayrimenkul olarak siniflandirabiliriz.

Ozel amach gayrimenkul: Miizeler, paintball sahalari, 6zel okullar, golf alanlar
gibi gayrimenkuller bu sinifa alinabilir. Bu tiir gayrimenkuller 6zel bir kullanimi
oldugundan alim satimlart diger gayrimenkullere nispeten olduk¢a az

gerceklesmektedir. Bu yiizden dogru bir deger analizi yapmak oldukca giictiir.
2.2.3 Gayrimenkuliin degerini etkileyen kriterler

Bir gayrimenkultiin degerini etkileyen objektif ve subjektif bir¢ok unsur
bulunmaktadir. Ger¢ek anlamda, bir tasinmazin kesin degerini tespit edilmesi
mimkiin degildir (Yomralioglu, 1997). O halde degerlemede amac¢ piyasa
degerine en yakin bedeli bulmaya yonelik olmalidir. Bir gayrimenkuliin degerini
tespit etmeye calismadan 6nce gayrimenkuliin degerini etki eden unsurlari
siralamak ve etki degerini 0lgmek, saglikli bir degerleme yapabilmek agisindan

oldukca 6nemlidir.
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Gayrimenkuliin degerine etki eden kriterler farkli kaynaklarda farkli basliklar altinda

ve sayida verilmistir.

Yomralioglu (1993) tarafindan taginmaz degerine etki eden temel kriterler genel

olarak asagidaki gibi 6zetlemistir (Cizelge 2.4).

Cizelge 2.4. Tasinmaz degerini etkileyen faktorler (Yomralioglu 1993).

1- Topografya

11- Mevcut satis degeri

21- Tren yoluna ulagim

31- Faydalanilabilir

imkanlar
2- Sekil (dar, genis, vb.) }Iisg\flés—verls merkezine 22- Denize ulasim flizz_rgeetﬁiil belediye

3- Mevcut kullanilabilir
alan

13- Rekreasyon alanina
mesafe

23- Nahos alanlara
yakinlik

33- Yapilanma

24- Saglik tesislerine

4- Alan 14- Oyun alanina mesafe yakinlik 34- Parsel cephe uzunlugu
5- Manzara 15- Otoparka mesafe 25- Gurdlti 35- Parsel konumu
6- Peyzaj 16- Okula mesafe 26- Hava Kirliligi 36- Ada i¢i yerlesim durumu

7- Riizgar durumu

17- Dini tesislere mesafe

27- Dogal bitki brtiisii

37- Izin verilen kat adedi

8- Cevre

18- Kent merkezine mesafe

28- Su kapasitesi

38- Izin verilen insaat alani

9- Toprak yapist

19- Sokaga ulagim

29- Kanalizasyon

39- Zemin durumu

10- Vergi

20- Anayola ulasim

30- Drenaj

40- 1zin verilen insaat stili

Gayrimenkuliin sahip oldugu nitelik ve 6zellikler, degerini dogrudan etki etmektedir.

Her tasinmazin deger olusumunda etkili olan unsurlar ve bu unsurlarm agirlig: farkh

olabilmektedir (Cizelge 2.5, Cizelge 2.6 ve Cizelge 2.7).

Cizelge 2.5. Tasinmaz degerini etkileyen nitelikler (Ak¢in vd., 2013).

Konum Ulasim Hastaneye Uzaklik

Ibadet Merkezine Uzaklik Sehir Merkezine Uzaklik Caddeye Cikis

Manzara Emniyet Birimlerine Uzaklik Topografya

Parsel Sekli Egitim Birimlerine Uzaklik Kullanilabilir Alan

Giiriiltii Cocuk Bahgesine Uzaklik Alt Yapi1 Tesislerinden Yararlanma
Egim

Cizelge 2.6. Tasinmaz degerine etki eden etkenler (Nisanci, 2005).

Topografya

Parselin Ada Icerisindeki
Konumu

Giriilti Noktalaria Uzaklik

Izin Verilmis Kat Adedi

Cevre

Zararli Bolgelere Uzaklik

Izin Verilen insaat Taban
Alanm

Egitim, Saglik, AVM, Piknik
Alanina, Cocuk Bahgesine,
Anayola, Demir ve Deniz
Yollarina olan Uzaklik

Manzara
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Cizelge 2.7. Gayrimenkul degerine etki eden etkenler (Ergin, 2013).

Tasinmazin Konumu ve Cevre Ozellikleri Bina Kapasitesi Niifus
(-Kentsel veya kirsal alanda olup olmama (Celik karkas bina, betonarme .
durumu, karkas, yari kagir bina, yigma yar1 | Dogal Afetlere Kars1
-Cevrenin bitki ortiisii kagir bina, ahsap binalar, tas Korunma
- Tklim sartlari duvarli bina, gecekondu tarzi bina,
- Biyolojik ve ekonomik yapisi, diger basit binalar Arsa
-Sosyal, kiiltiirel ve yesil alanlara yakin olmasit, Insaat sinifi;
-Ulagim, giiriiltii ve manzara durumu, -Liiks ingaat, 1.smnif ingaat, 2.sinif Giivenlik Tedbirleri
-Alt yap1 durumu, ingaat, 3.simnif ingaat) iivenlik Tedbirleri
Parselin;
-Geometrik yapis, Sosyal Alana Uzakhk
- Parselin kirik kose sayist,
-Kenarlarmin girinti veya ¢ikintili, kisa veya .Kamusal
uzun olmast _ Hizmetlerden
-Parselin dar ve uzun bir yapida olmasi Istifade Edebilme
-Arsa ve arazilerin yol ile cephe genislikleri) Pazarlana bilirlik

Gayrimenkullerin satis fiyatlarina etki eden temel farkliliklar ya da karsilagtirma

unsurlar Cizelge 2.8 ve Cizelge 2.9°de gosterilmistir.

Cizelge 2.8. Gayrimenkul satis degerine etki eden unsurlar (Ureten, 2007).

Ekonomik ozellikler
(giderler, yonetim, kira
bedeli vb.)

Gayrimenkul tizerindeki haklar Fiziksel ozellikler (biiyiikliik, yap1

kalitesi, kullanim durumu vb.)

Satin alma sonras1 yapilmasi
gereken harcamalar

Piyasa kosullar Gayrimenkul diginda mevcut varliklar

Satis sartlari Finansman sekli Yer

Cizelge 2.9. Gayrimenkul degerine etki eden faktorler (Erdogdu, 2012).

Gayrimenkuliin Mabhallin _ Yasal Sah?[?l)::ilr:;flnll?ilslisel Gayrimenkuliin _ Mevzi
Kullamm Amaci | Ozellikleri Ozellikler A . Konumu Ozellikleri
Ozellikleri
-Arsa veya arazi, - Cevresel - Imar - Malikin veya - Manzara, - Topografik
-Konut, ticari, Ozellikler, Durumu, komsu malikin - Ulagim, Yapi,
endiistriyel veya - Altyapt - Hukuki popiileritesi - Griilti, - Jeolojik
tarim amagli, Durumu, Kisitlamalar, Durumu,
- Iklim - Parselin
Sartlari,- Sekli, Boyutu,
Niifus, Genisligi,

Yukaridaki c¢izelgelerden de anlasilabilecegi iizere bir gayrimenkuliin degerini

belirlemek i¢in esas alman kriterler ile bu kriterlerin sayis1 farklilik
gosterebilmektedir. Bu kriterleri bir baglik altinda degerlendirmek ve irdelemek

istersek i¢sel ve digsal unsurlar olarak ikiye ayirabiliriz (Tatoglu, 2008; Alp, 2000);

- lIgsel Unsurlari, arazinin yapisi, sekli, altyapisi, manzarasi, iizerindeki yapinin
malzeme kalitesi, isciligi, yast vb. nitelikleri, imar durumu, kisitliliklar vb.

nitelikler olarak siralamak miumkiindiir.
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- Daigsal Unsurlart ise gayrimenkuliin kendinden kaynaklanmayan bolgedeki niifus

degisimleri, egitime ve sosyal faaliyetlere kars1 egilimler, vergi yiikiimliiliikleri,

istihdamdaki degisimler, yasalar, iklim vb. faktorler olarak ifade edilebilir.

Gayrimenkuliin degerine etki eden etkenler, kaynakc¢asina bagl olarak degiskenlik

gosterebilmektedir (Cizelge 2.10 ve Cizelge 2.11).

Cizelge 2.10. Gayrimenkuliin degerini etkileyen unsurlar (Tatoglu, 2008).

igsel
Unsurlar

Digsal
Unsurlar

Devredile

-Mimari Yararlanmaya

bilirlik Diilz(::l‘::\ailer Sosyal -Nifus yogunlugu, ;igallti:/meze\zlrich:ré?I Karsi Tutumlar,
(Pazarlana Faktorler -Nufus Artisi/Azalisi, . Sosyokdilttrel Yapi,
bilirlik) ve Kontroller Egilimler,
-Arz-talep, -ikame, Uygun olan bos ve -Regresyon /
-Denge (Uyum), yapilandirilmig arazi Progresyon
Ekonomik -Dis etkenler (Vergi stoklari, Parselasyon, (lyi gayrimenkuliin
Fayda Kithik Faktorler yukumltltkleri, Tevhit/Birlestirme vb.) yanindaki kalitesi
-Beklenti ve -Kullanighhk, diisiik gayrimenkuliin
degisim, insaat -Nadir bulunma, degerini  yiikseltmesi
maliyetleri, veya tersi)
Arsanin; - Gayrimenkuliin -Ticaret alanlarina - Elektrik, havagazi, su
Konum, Sekli bulundugu sehrin yakinhk, gibi teknik altyapi
Alan, Cephesi, niifusu, -Dogal afetlere karsi tesislerinin varligi,
Altyapis, - Tasinmazin korunma olanaklari, - Arazinin
Topografyas, Cevre / bulundugu yorenin -Glvenlik tedbirleri, topografyasi,
Fiziki Cevredeki Yollar, Fiziki genel gérinimd, -Pazarlanabilirdik, manzarasi, parselin
Kosullar Manzaras), Durum ile - Kamusal ulagim -Bina kalitesi, buyuklugi ve sekli,
Uzerindeki ilgili olanaklari ve -Arsanln imar durumu, - GCevredeki
Yapinin; Faktérler kamusal -lklim, yapilagmanin kalitesi
Malzemesi, hizmetlerden -Topragin verimliligi vb. | ve dizenliligi,
iscilidi, ya raArIanma
Yipranma Imkanlari,
miktari vb.

Cizelge 2.11. Gayrimenkul degerini belirleyen etmenler (Unsal, 2011).

Parsele iliskin

imar durumu, TAKS, KAKS, yapilasma diizeni, parselleme siireci, kat sayisi, topragin cinsi, tasima giici,

Yapilasma egimi, alan, derinligi ve yol cephesi ile uyumu, geometrik sekli,

GUralttd durumu, dogal afet riski, iklim sartlari, topografyasi, cephesi, manzarasi, teknik ve sosyal
Sosyal ve g $ pograty P Yy

altyapisi, toplu ulagima yakinhgi, sehir merkezine yakinhgi, saglksiz bolgelere olan uzakligi, komsu parsel

evresel

¢ durumu, hitap ettigi gelir grubu, sosyoekonomik gelismislik dizeyi, sug orani, niifus, finansal risk
Hukuki Kullanim haklari, kisitlamalar, kat mulkiyeti durumu, ruhsati, iskani, ifraz- tevhit durumu
Fiziksel insaatin kalitesi, maliyeti, yola cephesi, yasi, kat yiiksekligi, depreme dayanikliigi malzemesi, isciligi
Ekonomik Arz-talep ve beklentiler, tesvik bolgesinde yer alma durumu, yatirimlar, 6znel nedenler, isletme maliyeti,

Yomralioglu (1997), gayrimenkuliin degerine etki eden etkenleri kullanim amaci,

mahallinin 6zellikleri, tasinmazin konumu ve mevzii 6zellikleri bakimindan dort ana

baslik altinda konuyu degerlendirmistir (Cizelge 2.12).
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Cizelge 2.12.

Tasinmazin degerlendirilmesinde dikkate alinmasi gerekli kriterler

(Yomralioglu, 1997).

-Konut, ticari,
endustriyel veya
tarim amagli,

(Topografyasi, kentsel veya kirsal
alanda olup olmama durumu, ¢evrenin
bitki értiisd, biyolojik, ekolojik ve
kimyasal yapisi, mahallin gelisme
potansiyeli, mevcut alt ve (st yapi
hizmetleri, sosyal, egitim ve kiiltiirel
amagli donatilarin yogunlugu, bélgedeki
yasam kosullari, ticari ve endiistriyel
faaliyetler),

-Yasal Ozellikler (imar durumu, irtifak
haklari vb.),
-Tasinmaz sahiplerinin kisisel ozellikleri

(Komsu maliklerin toplum igerisindeki
popiilaritesi),

Gayrimenkuliin Mahallin Tasinmazin Mevzi
Kullanim Ozellikleri Konumu Ozellikleri
Amaci
-Arsa veya arazi, -Cevresel Ozellikler - Kamu hizmeti veren alanlara - Topografik Yapl,

ulagim ve yakinhk,

- Alg-veris merkezlerine olan
mesafe,

- Egitim ve ibadet alanlarina
olan mesafe,

- Rekreasyon alanlarina olan
mesafe,

- Sagliksiz ve zararl bolgelerden
olan uzaklik,

- GUriltd,

- Tarihi alanlara olan mesafe,

- Zemin yapisl,

- Parselin sekli ve
boyutu,

- Cephe kullanimi,
- Manzara,

Bir gayrimenkuliin degerine etki eden bir¢ok unsur bulunmaktadir. Bu unsurlar

kaynakgasina bagl olarak farkli basliklar altinda, yine tasinmaza ait farkli nitelikleri

g0z ontlinde bulundurularak derlendigi gézlenmektedir (Cizelge 2.13).

Cizelge 2.13. Taginmaz degerleme faktorleri agirliklar1 (Nisanci, 2005).

Faktor Adi

Topografya

Kullanilabilir alan

Yesil alanlara olan mesafe

Manzara

Gurdlta

Cocuk bahgesine olan mesafe

Ruhsatli kat adedi

Egitim tesislerine olan
uzaklik

Otopark sahasina olan mesafe

Cevre

Saglik servislerine olan
uzaklik

ibadet merkezine olan mesafe

Parsel kullanim alani

Topragin cinsi

Karakola olan mesafe

Imar adasi igerisindeki

Alig-veris merkezlerine olan

itfaiyeye olan mesafe

konum uzaklik

Caddeye cikis Karayoluna olan mesafe Demiryoluna olan mesafe
Cephe Mevcut kaynaklar Deniz yoluna olan mesafe
Parsel sekli Kamu Hizmetlerinin mevcut olusu

Sehir merkezine olan
uzakhk

Sehrin zararli bolgelerine olan mesafe

Bu tez ¢alismasinda gayrimenkuliin degerini etki eden faktorleri; yapisal (fiziksel)

ozellikler, cevresel (konumsal) etkenler ve sosyoekonomik yapi basliklar1 altinda

siniflandirilmistir (Sekil 2.3).
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Gayrimenkuliin Degerini
Etkileyen Kriterler

S I |
- Sosyo-
Fiziksel Cevresel Ek i
Ozellikler Etkenler onomi
Faktorler
| | l I I
Arazinin Yapinin Yasal Taginmazin Bolgenin
Ozellikleri Ozellikleri Etkenler Konumu Konumu

Sekil 2.3. Gayrimenkuliin degerini etkileyen kriterler.

2.2.3.1 Fiziksel (yapisal) ozellikler

Fiziki etkenler, bir deger olusturabilecegi gibi var olan degeri olumsuz yonde

etkileyebilecek unsurlar barindirabilir. Fiziki etkenleri;

- Arazinin 6zellikleri,
- Yapimun ozellikleri,
- Yasal Etkenler (hak ve kisitliliklar),

- Kullanim amaci,

basliklar1 altinda degerlendirebiliriz.
Arazinin o6zellikleri

Gayrimenkul ilizerinde yer alan yapilardan soyutlanmis olarak diisiiniildiigiinde arsa

veya arazinin degerine;

- Yiizolglimii,

- Parsel boyutu ve sekli,

- Adaigerisindeki konumu (kosebasi, ara parsel),
- Egimi,

- Topografya (zemin yapisi),

- Rakima,

- On yolun genisligi (Sasaki ve Yamamoto, 2018),
- Cephe uzunlugu,

- Kaullanilabilir alan,

- Yer alt1 zenginligi,
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- Topragin verimliligi,

faktorleri baslica etki eden faktorlerdir.

Yapinin ozellikleri

- Gayrimenkul {izerinde mevcut yapinin,

- Yasi,

- Yipranma orani (miktar1),

- Yapu tiirli (miistakil ev, apartman dairesi vb.),

- Kat sayis1 ve bulundugu kat,

- Oda sayist, sekli ve ylizolgtimii,

- Cephesi (giiney, dogu vb.),

- Kullanilan malzemenin tiirii (betonarme, ahsap vb.),

- Kullanilan malzemenin kalitesi, is¢iligi,

- Tadilat, bakim ve onarimdan gec¢ip ge¢medigi,

- Balkon, teras vb. yapilarin varligi ile kullanilabilirligi,

- Deprem vb. afetlere olan dayanikliligi,

-  Mimarisi,

- Sundurma, garaj, ¢it, havuz vb. yapilar (Kummerow, 2008),
- Ortak kullanim alanlar1 (otopark, kamelya, cocuk oyun alan1 vb.),

- Kullanim amaci,

gayrimenkuliin 6zellikleri degerine etki eden unsurlaridir.

Tasinmazin kullanim amaci degerine etki eden en 6nemli etkendir (Yomralioglu,

1997). Arsa tizerindeki mevcut yapinin;
- Konut,

- Ticari,

- Endiistriyel,

- Tarmmsal Yapilar,

amagl kullanilmast veya kullanilabilirligi ekonomik olarak bir etken olarak

karsimiza ¢ikmaktadir (Yomralioglu, 1997).
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Yasal etkenler (hak ve kisithliklar)

Gayrimenkuliin degerini etkileyen diger 6nemli bir hususta yasal (hukuki) etkendir.
Yasal etkenleri taginmaza kanunla tanman hak veya kisitliliklar olarak

tanimlayabiliriz;

e Imar durumda yer alan;

- Izin verilen kat adedi,

- izin verilen insaat alan,

- Yapilagma tiirii (konut, ticaret, sanayi alan1 vb.),

- Yapilasma kriterleri (arka ve yan bahce mesafeleri vb.),

- Nizam sekli (ayrik, bitisik, blok, serbest),

e Kullanim hakkini kisitlayan;

- Irtifak Haklar1 (Intifa Hakki, Siikna Hakki, Gegit Hakki, Kaynak Hakki, Ust
(Insaat) Hakki ve Diger Irtifak Haklar1) (Amca, 2016),

- Kamulagtirma serhi,

- Sit alani, mania hatt1 vb.,

- Ipotek, haciz vb. kisitliliklar,

- Satisa veya kullanim amacina getirilen kisitliliklar,

e Miilkiyet durumu bakimindan;

- Hisseli veya tam satis,

- Miilkiyet cinsi (kat miilkiyeti, kat irtifaki),

etkenleri yasal (hukuksal) olarak gayrimenkul degerine etki eden faktorler olarak

ifade edilebilir.
2.2.3.2 Cevresel etkenler

Tasinmazin degerini belirleyen en 6nemli Olciitlerden biri, tasinmazin konumudur

(Yomralioglu vd., 2012). Bir gayrimenkuliin bulundugu yerin (konumunun);

- Kamu hizmetlerine olan yakinligi, ¢esitliligi ve bunlarin yogunlugu,

- Saglik, eglence, dini alanlara olan mesafe (Yomralioglu ve David, 1993),
- Ana yola erigsim (Ai, 2005),

- Deniz, orman, oyun parki, mesire, AVM vb. alanlara olan mesafesi,

- Ulasim olanaklar1 ve mesafesi (dolmus, metro, tramvay vb.),
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- Sehrin gelisim yoniine gore konumu, gelisim potansiyeli,

- Kentsel veya kirsal alanda olup olmama durumu,

- Cevrenin ekolojik, biyolojik, ve kimyasal yapisi,

- Belediye hizmetlerinden yararlanma durumu,

- Gaz, su, kanalizasyon durumu (Sasaki ve Yamamoto, 2018),
- Ses, ¢evre ve goriintii kirliligi miktari, saglik kosullari,

- Sosyal, kiiltiirel, egitim, saglik vb. donatilarin yogunlugu,

- Komgsu malikin popiileritesi,

- Manzarasi,

- Regresyon / Progresyon,
ayrica gayrimenkuliin bulundugu bolgenin;

- Kent merkezine olan mesafesi,

- Yasam kosullari,

- Genel goriinimii,

- Ticari ve endiistriyel faaliyetleri,

- Tesvik bolgesinde yer alma durumu,
- Topografyasi,

- Iklim sartlari,

- Dogal afet riski,

ile olan 1iligkileri degerini etkileyen etkenlerdendir.
2.2.3.3 Sosyo-ekonomik faktorler

Tasinmazin bulundugu bdlgenin;

- Niifusu ve yogunlugu,

- Aldig1 gb¢ miktari, niifusun artig/azalis hizi,
- Sosyokiiltiirel yapisi,

- Arazi fiyatlari,

- Arz-talep endeksi,

- Finansal risk,

- Isletme maliyeti,

- Pazarlana bilirligi,

- Sug islenme orani, giivenlik,
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- Refah ve gelismislik seviyesi,
- Egitim ve sosyal faaliyetlere kars1 egilimler,
- Mimari yararlanmaya kars1 tutum,

- Hitap ettigi gelir grubu,

Gayrimenkuliin degerine etki eden kriterler olarak karsimiza ¢ikabilmektedir.
2.2.4 Gayrimenkullerle ilgili yasal diizenlemeler

Ulkemizde gayrimenkullerle ilgili bircok yasal diizenleme bulunmaktadir (Cizelge
2.14.). Soz konusu bu yasal diizenlemeler gayrimenkuliin vergilendirilmesi,
kamulastirmasi, satilmasi, kiralanmasi, haczedilmesi, kredilendirilmesi,
ruhsatlandirilmasi, toplulastirilmasi, imar edilmesi, suyulandirilmasi, paylastiriimast,
birlestirilmesi (tevhit), ayrilmasi (ifraz), irtifak veya intifa hakki kurulmasi,
tescillendirilmesi, serh diisiilerek kisitlandirilmasi, ipotek edilmesi, teminat olarak
gosterilmesi vb. birgok amag i¢in kullanilmaktadir. Tim bu is ve islemlerin
gerceklestirilebilmesi i¢in konusuna bagli olarak bir¢ok kanun, yonetmelik ve teblig

bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin degerlerinin tespitinde bilinmesi ve izlenmesini gerektiren ¢esitli
kanunlar ile bunlarla ilgili yonetmelikler mevcuttur. Bu kanunlardan en 6nemlileri;

Imar, Kadastro, Kamulastirma, Emlak Vergi ve Arsa Kanunudur.
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Cizelge 2.14. Gayrimenkullerle ilgili yasal diizenlemeler (URL-4).

Gayrimenkullerle ilgili Kanunlar

Tirk Medeni | Turk Ticaret | Arsa Ofisi Kanunu Yapi Denetimi | Vergi Usil Kanunu

Kanunu Kanunu Hakkinda Kanun

imar Kanunu | Kat Miilkiyeti | Devlet ihale Kanunu Cevre Kanunu Gelir Vergisi Kanunu
Kanunu

iskan Kamulastirma | Gayrimenkul Kiralari | Kiyi Kanunu Katma Deger Vergisi

Kanunu Kanunu Hakkinda Kanun Kanunu

Belediye Kadastro Emlak Vergisi Kanunu | Bogazici Kanunu | Veraset ve intikal Vergisi

Kanunu Kanunu Kanunu

Blylksehir Tapu Kanunu | Borglar Kanunu Harglar Kanunu | Damga Vergisi Kanunu

Belediyesi

Kanunu

Kooperatifler | Orman Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik

Kanunu Kanunu Yapilmasi Hakkinda Kanun (Mortgage)

Gayrimenkullerle ilgili Yonetmelikler

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Hakkinda Yonetmelik

BDDK'nin Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yénetmelik

Gayrimenkullerle ilgili Tebligler

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (Seri: VI, No: 11)

ipotek Teminath Menkul Kiymetlere iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (Seri: Ill, No: 33)

Konut Finansmani Fonlarina ve ipotege Dayali Menkul Kiymetlere iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (Seri:
I, No: 34)

2.2.4.1 imar kanunu

Yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagmalarin; plan, fen, saglik ve cevre sartlarina
uygun tesekkiiliinli saglamak amaciyla diizenlenen bu Kanun, belediye ve miicavir
alan sinirlart iginde ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile insa edilecek

resmi ve 0zel biitlin yapilar1 kapsamaktadir.

Imar kanununda tasmmazlar iizerindeki en etkili maddelerden ki maddelerden birisi
hi¢ siiphesizdir ki bu kanunun 8. maddesidir. S&yle ki: planlama sahasi igerisinde
kalan ve iizerinde bina bulunan veya bulunmayan tiim arsa ve arazilerin, tasinmaz
maliklerinin muvafakati aranmaksizin, tiim tasinmazlar1 birlestirmeye, ayirmaya,
yeni imar ada ve parselleri olusturmaya, miilkiyeti hisseli veya miistakil olarak re’sen
dagitmaya ilgili belediye, miicavir alan digindaki yerler icin ise valilikler yetkili
olarak tanimlanmistir. Haricen diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi
sirasinda bunlarin yiizélglimlerinden %40’1m1 gegcmemek sartiyla yeteri kadar alan,
diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglar1 karsihiginda “diizenleme

ortaklik pay1 (DOP)” olarak diisiilebilir.
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Imar planlari tasmmazlar iizerine yapilabilecek yapi tiirlerini, kat adetlerini, insa
alanlarini, yap1 yaklasma mesafelerini, ¢evresinde yer alacak kamusal alanlari, sosyal
tesisleri, turizm, egitim ticaret ve sanayi bolgelerini, ibadet, spor ve rekreasyon vb.
alanlarint  igerdiginden gayrimenkul tercihinde Onceligin  belirlenmesinde,

degerlemesinde olduk¢a 6nemli bir etken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
2.2.4.2 Kamulastirma kanunu

Bu kanun ile kamu yararmin gerektirdigi hallerde ger¢ek ve 6zel hukuk tiizel
kisilerinin miilkiyetinde bulunan tasinmaz mallarin kamulagtirilmasinda yetkili
kurum ve kuruluslari, kamulastirmada yapilacak is ve islemleri, kamulastirma
bedelinin hesaplanmasina usul ve esaslar gibi bir¢cok konuyu muhtevasinda

barindirmaktadir.

Ulkemizde kamulastirma islemi genel olarak sehirlerarasi karayolu ve demiryolu
yapim veya genisletme calismalarinda, baraj ve su havzasinin kapsadigi alanlarda,
niikleer enerji santralleri, liniversite kampiisii, hastane, askeri iis, hava limanm gibi
bir¢ok yapinin, miistemilatinin ve ¢evre diizenlemesinin tesis ve tanzimi amaciyla

kullanilmaktadir.

Kamulastirma kanunu ile kamulastirma bedelinin tespiti amaciyla en az 3 kisiden
olusan bir veya birden fazla Kiymet Takdir Komisyonu kurulmasi 6ngoriilmiis ve

degerlendirme agamasinda kamulastirmaya konu taginmazin;

- Cins ve nev’ini,

- Yiizolglimiinii,

- Kiymetini etkileyebilecek biitiin nitelik ve unsurlarin1 ve her unsurun ayri ayri
degerini,

- Varsa vergi beyanini,

- Kamulagtirma tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirlerini,

- Arazilerde, taginmaz mal veya kaynagin kamulastirma tarthindeki mevki ve
sartlarina gore ve oldugu gibi kullanilmasi halinde getirecegi net gelirini,

- Arsalarda, kamulastirma gilinlinden 6nceki 6zel amact olmayan emsal satiglara
gore satig degerini,

- Yapilarda, kamulastirma tarihindeki resmi birim fiyatlar1 ve yapi1 maliyet

hesaplarini ve yipranma payini,
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- Bedelin tespitinde etkili olacak diger objektif dl¢iileri,

esas alarak ve biitlin bu unsurlarin cevaplarini ayr1 ayr1 belirtmek suretiyle gerekceli
bir degerlendirme raporu tanzim ederek kamulastirma bedelini takdir edilmesine

hiikmedilmistir.

2.2.4.3 Emlak vergi kanunu

Tiirkiye sinirlar1 i¢inde bulunan tiim binalar emlak vergisine tabidir. Bu Kanunla
binanin maliki, varsa intifa hakk: sahibi, her ikisi de yoksa binaya malik gibi tasarruf
edenlerden tahsil edilen bu vergi, iilke ekonomisinde 6nemli bir paya sahiptir. 2017
yili igerisinde iilkemizde toplanan vergi gelirlerinin (550.397.373.000 TL’nin)
icerisindeki bina vergisinin (5.050.759.000 TL’ nin) orant %o 9 dur (URL-5).

Belediyeler tarafindan tespit edilen ve emlak vergilerinin miktarlarinin tespitinde
kullanilan taginmazlara ait rayi¢ bedeller, ayn1 zamanda tapu alimi, satimi, ifrazi,
tevhidi, hibe vb. islemlerinde Odenecek har¢ miktarinin belirlenmesinde de
kullanilmaktadir. Tapu harglarindan elde edilen vergi geliri (10.970.012.000 TL),

tilkemizde elde edilen vergi gelirlerinin %2’sini olusturmaktadir.

Arsalarin emlak vergisi degeri, takdir komisyonu tarafindan belirlenen birim deger
ile arsanin biiyilikliigiiniin ¢arpilmasi suretiyle hesaplanmaktadir. Arazilerin vergi
degerinin takdirinde, arazinin cinsi, sinifi ve kullanma durumu dikkate alinmaktadir.
Arazi iizerinde lizerin de bulunan bina disindaki tarimsal yapilar, dikili nebatatlar,

kaynaklar ve golciikler degerlendirilir (Can vd., 2013).

Emlak Vergisi Kanunu Genel Tebliginde bina vergi degerinin hesabi su sekilde

yapilmaktadir;

- Binanin distan disa yiizol¢limii ile bina metrekare normal insaat maliyet bedeli
carpilmasi sonucu elde edilen degere, varsa asansor, kalorifer veya klima tesisati
farki ilave edilir.

- Yapinin yipranma pay1 (oran) diisiiliir.

- Son islem olarak yap1 bedeline, arsa veya arsa payinin asgari Ol¢iilere gore tespit

edilen degerinin ilave edilmesi suretiyle bina vergi degeri hesaplanmis olur.
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2.2.4.4 Tapu kanunu

Gayrimenkullerin tesciline iligkin hiikiim ve tasarruflari iceren 2644 Sayili Tapu
Kanunu zilyetlikten verasete, satistan intifa hakki kurulmasina, denizden med cezir
ile dolmus alanlarin satilmasindan mezarlilarin tesciline kadar bir¢ok konuyu
muhteva etmektedir. Tapu islemlerinin gerceklestirildigi tapu sicil midiirliiklerinde
bir gayrimenkul iizerinde hak sahibi (malik) bilgileri (kimlik, adres, fotograf, telefon
vb. verileri), maliklerin hisse oranlari, iktisap sekli (edinim nedeni) ile varsa satig

bedeli, ipotek, haciz, icra, serh vb. kisitliliklara ait bilgiler muhafaza edilmektedir.

2.2.4.5 Kadastro kanunu

3402 Sayili Kadastro Kanunu ile iilke koordinat sistemine uygun olarak memleketin
kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali tasinmaz mallarin sinirlarini
arazi ve harita lizerinde gostererek hukuki durumlarini tespit etmek, 4721 sayil1 Tiirk
Medeni Kanununun 6ngdrdiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt

yapisini olugturmak amaglanmustir.

2.2.5 Tiirkiye’de gayrimenkuliin tarihsel gelisimi

Cumhuriyet donemimde iilke niifusumuzun agirlikli kismi kirsal bolgede yasamakta
iken, bu oran 1950 yilina kadar mevcut durumunu korumustur. Ancak 1950 yillardan
sonra hizl1 ve tersine bir degisim gosteren lilkemiz, giiniimiizde niifus yogunlugunun
agirlikln olarak kentli oldugu demografik bir yapiya doniismiistiir. Kirsal alanlarda
siklikla karsilagilan altyapr (elektrik, su, ulasim), giivenlik, egitim, saglik vb.
yetersizliklere karsin sehrin insanlara sundugu yiiksek yasam standartti, is imkanlari,
sosyal olanaklar, kamu hizmet ¢esitliligi gibi birgok alanda pozitif katki saglamasi,
sehirleri cazip hale getirmis ve kirsal bdlgelerden kente olan gocii hizlandirmistir

(Sekil 2.4).
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Sekil 2.4. Kirsal - kentsel niifus degisimi.

1950 yillarinda sadece Ankara, Istanbul, izmir gibi birkag biiyiik sehrimizin sorunu
olan gecekondu, giiniimiizde tiim sehirlerimizin ©nemli bir sorunu olarak

goriilmektedir (Cakir, 2011).

Gogiin artan bir ivme ile gerceklesmesi, kentlerde bir¢cok problemin de yasanmasina
neden olmustur. Bu problemlerin igerisinde en belirginin olani temel ihtiyaglar

arasinda yer alan barinma sorunu olusturmaktadir.

Ulkemizde kontrolsiiz ve hizli gergeklesen gog, kent etrafinda olusturdugu plansiz,
ruhsatsiz kacak yapilagmalar ile kentin sadece siluetini bozmakla kalmayip, mevcut

islevselligininde yetersiz kalmasina neden olmaktadir.

Kent etraflarin1 kontrolsiiz bir sekilde hizla cevreleyen gecekondu olarak tabir
ettiimiz 1zinsiz yapilasmalar, mevcut planlarin yetersiz kalmasina, planlamayla
ongoriilen gelismelerden beklenen verimin alinamamasina, haksiz bir sekilde devlete
ait olan arazilerin isgal edilmesine, ranta, saglik, egitim, ulasgim vb. hizmetlerin
yiiksek bir maliyetle yiiriitilmesine, bu yliksek maliyete ragmen istenilen diizeyde

hizmetin verilememesine neden oldugunu gézlemlemekteyiz.

1970’11 yillarda bigim degistirmeye baslayan gecekondular, 1980’11 yillarda ¢ikarilan
imar aflar1 neticesinde bir rant araci haline doniismiistiir (Karasu, 2005). Imar
mevzuatina aykirt yapilan gecekondularin yapi ruhsati veya kullanma izni
verilmesine imkan taniyan 2981 Sayili Kanun ile hazine, belediye, il 6zel idarelerine
ait veya Vakiflar Genel Midiirliigliniin idare ettigi arsa veya arazileri lizerine

yapilmis gecekondular, belirlenen bedelin tahsili halinde tapu tescilleri 6ngoriilmdiis,
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diger bir ifade ile durum yasallastirilmistir. Rantla sekillenen kentler, dogal ve tarihi
bolgelerde agir bir tahribata maruz birakmistir. 1980 sonrast dénem toplu konutun
kurumsallastig1, diger sunum bic¢imleri karsisinda paymni belli dlgiide genislettigi
yillardir 1981 ve 1984 yillarinda Toplu Konut Yasalar ile konut iiretimi yapan
kooperatiflere destek saglanmis, bu durum kooperatiflerin arsa gereksinimi de
tetiklemis ve kent disindan arsalar satin alarak konut iiretimine yoOneltmistir.
Kooperatifler sadece konut degil, konut ¢evresinin sosyal ve teknik altyapisini ile
birlikte bir biitiin olarak iiretilmesi ilkesine dayandigindan, kent cevrelerinin de

imara a¢ilmasina neden olmustur.

1990-1999 wyillar1 arasinda hizla artan villa tipi konut arzi, arazi ve ingaat
maliyetlerinin yiiksekligi karsisinda doygunluga ulasmis, pek c¢ok proje yarim
kalmustir. Ulkemizde yasanan 1999 yilinda ki biiyiik Gélciik depremi, ardindan 2000
ve 2001 yillarinda ki ekonomik krizler insaat sektdriinde biiyilik bir diigmiise neden

olmustur.

2001’11 yillarla birlikte genis ¢apta bir toplu konut iiretim siirecinin baslatildigi ve
getirilen yeni yasal diizenlemeler ile iiretilen toplu konut uygulamalar1 ve kentsel
doniisim calismalarla Toplu Konut Idaresi (TOKI)’nin faaliyet alammnin 6nemli

Olclide genisletildigi goriilmektedir (URL-6).

2007 yilinin ABD yasanan ancak diinyay1 saran mortgage krizi, konut sektoriinde
belirgin bir daralmanin yasanmasma neden olmustur. Konut kredilerinin geri
O0demelerinin 6nemli bir risk olusturmasi, mali piyasalarda gozlenen dalgalanmalar
ile birlikte ortaya ¢ikan belirsizlik ortamini, 2008 ve 2009 yillarinda konut

sektoriiniin 6nemli diislisler yasamasina neden olmustur (URL-7).
2.3 Kent ve Planlama Kavramlari

Araziler iizerinde yogun ve siirekli planlamalarin yapildigi, bir¢ok yapi tiiriinii
muhtevasinda barindirdigi, ekonomik deger olarak doniisiimiin kisa siirede etkisinin

goriildiigii yerlerin basinda hi¢ kuskusuz kentler gelmektedir.
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2.3.1 Kent

TDK sozliiklerinde sehir ile es anlamli olarak kullanilan kent kavrami, niifusunun
cogu ticaret, sanayi, hizmet veya yonetimle ilgili iglerle ugrasan, genellikle tarimsal
etkinliklerin olmadig1 yerlesim alani, site olarak tanimlanmaktadir. Kent, tarihsel ve
toplumsal ¢ikis noktasi olarak, kendi kendini yoneten ve bir arada oturan bir
toplulugun isgal ettigi, bu isgalden Otiirii iskan ettigi ve buna bagli olarak,

orgiitlendigi mekan anlamina da gelmektedir (Can, 2012).

Kent, niifus artig1 sonucu belli bolgelerde yogunlasan insan topluluklarinin zanaat ve
ticaretle geliserek farklilagmasi, ¢esitlenmesi, oOrgiitlenmesi ve uzmanlagsmanin
yayginlagmasi, etik, kimlik, kavram ve kurallarinin olusumu seklinde tanimlanabilir

(URL-8).

Bireyler toplumun en kiiciik yap1 birimi olan aileyi olusturmakta, aileler ise bir araya
gelerek olusturduklar niifus biiyiikliigline bagl olarak farkli isimlerle tanimlanan
yerleskeleri olusturmaktadir. 442 Sayili Koy Kanununda “Niifusu iki binden asag
yurtlara (kéy) ve niifusu iki bin ile yirmi bin arasinda olanlara (kasaba) ve yirmi
binden c¢ok niifusu olanlara (sehir)” olarak tanimlanmistir. 5393 Sayili Belediye
Kanunun 4. Maddesinde Belediye kurulabilme sartin1 “Niifusu 5.000 ve iizerinde
olan...” yerlesim birimleri olarak tanimlarken, 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi
Kanununun 4. Maddesinde “Toplam niifusu 750.000°den fazla olan illerin il

belediyeleri...
2.15).

‘nin Biiyiiksehir’e doniistiiriilebilecegi hiikme baglanmistir (Cizelge

Cizelge 2.15. Kanunlarda 6ngoriilen yerlesim alanlarina ait asgari niifus.

Belediyesi Kanunu

KANUN NU'.EL.’S YERLESIM TURU
(Kisi)
...<2.000 Koy
442 Sayih Koy Kanunu 2.000 < ...<20.000 Kasaba
20.000%.... Sehir
5393 Sayili Belediye Kanunu 5.000%<... Belediye
>216 sayih Bllylksehir 750.000<... Bliylksehir Belediyesi

Her ne kadar ilgili Kanunlarimizda sehir olma sarti niifusla 6zdeslestirilse de,

sehirlerin fiziki, kiiltiirel, sosyal, egitim, saglik, hizmet vb. bir¢cok alanda belirli bir
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diizeyde gelismislik olmas1 gerekmektedir. Bir yerlesim yerinin kent (sehir) olarak

nitelendirilebilmesi i¢in gerekli kriterleri;

- Belli bir niifus yogunlugu ve biiyiikliigiine sahip olmasi,

- Tarimsal iiretimden sanayi {iretimine ge¢mis olmasinin yani sira hizmet
sektoriiniin de gelismis olmasi,

- Fiziksel altyapisinin belli bir diizeyde olmasi,

- Geleneksel aile yapisini birakarak ¢ekirdek aile yapisina ge¢gmis olmast,

- Niifus, yiiksek oranda Orgiitlenmis, karmasik is paylasimlarimi ve ileri
uzmanlagma seviyesine erigsmis olmasi,

- Yerel degerlerin yerini, ulusal veya evrensel degerlerin almis olmasi,

- Geleneksel iligkilerin yerini bireysel iligkilerin (¢ikarlarin) 6ne ¢ikmis olmast,

- Egitim seviyesinin kirsal kesime oranla yiiksek olmasi ve ¢ocuk egitimine katki
saglayan aile dis1 kurumlarin da gelismis olmast,

- Sosyal normlarin yerini, resmi denetleme kurumlarin almig olmasi,

- Birey statiilerin aileden gelmeyip, kisisel cabalar ile kazanmis olmasi,

sekilde siralanabilir (Erkan, 2002) .
2.3.1.1 Metropoliten kent

Fransizca kokenli “metro” (ana, asil) ve “polis” (kent) sdzciiklerinden birlesmesiyle
meydana gelen “metropolis” kavrami ile benzer anlamdaki “metropol” ile
“metropoliten” kelimelerinin dilimizdeki karsiligi “ana kent” olarak ifade
edilmektedir. TDK sozliigiinde ana kent ifadesi, “bir iilkenin veya bolgenin
cevresindeki yerlesim yerlerine ekonomik ve toplumsal yonlerden hékim olan ve
genellikle iilkenin bagka iilkelerle olan her tiirlii iliskisini sagladig1 en 6nemli kenti”

olarak tanimlanmaktadir.

Ik olarak 18. yiizyilin ortalarinda ingiltere’nin Londra kentinde ve daha sonra
ABD’nin biiyiikk kentlerinde yerel kurumlar tarafindan metropoliten ifadesi

kullanilmaya baslanilmistir (Giil ve Batman, 2013).

Metropoliten kenti; ana ¢ekirdegi kent merkezine bagl olarak gelisim gdstermis, bir
veya birden fazla sayida alt diizey seviyesinde merkezlerinin bulundugu ve bu

merkezlere bagli yerlesim bolgeleri olan, birden ¢ok yerel yonetime sahip, biiyiik
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oranda yerel hizmetlerin verildigi, yerlesim bolgeleri ile biitiinlesmis kirsal bolgelerle
birlikte genis yiiz 6l¢iime dagilim gdstermis, niifusu 1 (bir) milyonun iizerinde ki

yerlesim alani olarak tanimlanabilir (Oktay, 2016).

Metropoliten kent, biiylik bir kent ile o kenti kusatan bir¢ok uydu kentten meydana
gelir. Bir merkezin etrafinda toplanmis ve siirekli artan niifusun genis bir bolgede

toplanmas1 metropoliten kentin temel 6zelligidir (Celikyay, 2010).

Metropoliten kentlerinin en temel gostergesi hareketliliktir. Bu hareketliligin ilki
isglicii, digeri ise insanlarin ticaret amagli ve rekreatif hareketliligidir (Koroglu,
2012). O halde metropoliten bir kent niteliginde olan bir yerlesim alani1 ve
cevresinde gerceklesen isgilicii hareketliligi, sadece o yerlesim alani ile siirh
kalmayip, ¢evresinde yer alan diger yerlesim alanlarinda da hem isgiicii hem de mal

akiglarindan kaynaklanan bir yogunluk gozlemlemek miimkiin olacaktir.
2.3.1.2 Kentsel sacaklanma

20. ylizyilda sanayilesme alaninda yasanan hareketlilik ile birlikte kentlesme sekil
degistirerek, cevre yerlesim alanlarina dogru genislemeye ve yayilmaya baslamistir.
Bunun neticesinde, devamlilig1 olmayan, birbirlerinden kopuk, arada kullanilmayan
bosluklarin bulundugu, bir yerlesim Oriintlisii olugsmustur. Metropoliten kentlerde
yasanan bu yeni biiylime sekline “kentsel sacaklanma” olarak isimlendirilmektedir

(Sezgin, 2010).

Metropoliten alan i¢inde kalan ancak kent merkezi disindaki gelismeler ceper
kavrami olusmustur (Yenigiil, 2009). Ilk kez 1937 ‘de T.L. Smith tarafindan ortaya
atilan “ceper” kavrami, “kentin bitisik/yerlesik alanlarinin disindaki yapilagsmis alan”

seklinde tanimlamistir (Karatas, 2007).

Kentler, kirsal alanlara gore her zaman daha ekonomik ve sosyal olanaklari daha
fazla olmasi nedeniyle daha cazip bir goriintii sergilemektedir. Diger taraftan
kentlerin niifus yogunlugundaki artis ile mekansal alanda ki bliylime hizl1 bir sekilde

devam etmektedir.

Kentteki niifus yogunlugu ve ekonomik sartlardaki zorluklar kentte yasayan insanlari

kentin etki alani i¢erisinde kalan, kent merkezine yakin ve kiiclik yerlesim alanlarina
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yoneltmektedir. Bu tiir yerlesim yerleri zaman igerisinde cazibe merkezi haline
doniismektedir. ik bakildiginda kent yogunlugunu azaltan bir goriintii veren bu
durum, aslinda kentte ki yogunlugun artarak devam etmesine neden olmaktadir. Hizli
gelisim sergileyen kentlerde, kentsel fonksiyonlar zaman igerisinde kent ¢eperlerine
sigramakta ve bu durum tarim arazilerini ile kirsal yerlesim alanlarini baski altina

almaktadir (Giiler, 2018).

Metropoliten kent ¢eperlerinde, sacaklanarak olusan yeni yerlesim alanlarindan kente
yakin olanlarin erisim olanaklarinin artmas1 konut, igyeri sanayi veya kamu
kullanimlarinin yer se¢imi gibi tercihlerini etkilemektedir. Bu etkilesim neticesinde
kentsel sagaklanma alanlarindaki niifus artisi, bu yerlesim alanlarindaki dogal niifus

artis hizindan daha yiiksek oranda gergeklesmektedir (Yenigiil ve Camur, 2013).

Kentin biiyiiyerek c¢evreye yayilmasmin yani sira kirsal yerlesimlerin kirsal
niteliklerini yitirerek kentsel nitelik kazanmasi, iki yonli bir mekansal biiyiimeye
sebep olmaktadir. Bu biiyiime neticesinde kirsal yerlesim alanlari zaman igerisinde
kentle biitiinlesmektedir. Metropoliten kentlerde yasanan bu siirec neticesinde, etkisi
altinda kalan yakin kirsal yerlesim alanlarinin yonetimsel, demografik, ekonomik,

sosyal ve mekansal yapida doniisiimlere sebep olmaktadir (Yenigiil ve Camur, 2013).

Kent merkezlerinde yer alan konutlarin zaman igerisinde farkli amaglar icin
kullanilmasi, baska bir ifade ile konutlarin igyeri, ticarethane vb. alanlara
dontstiiriilmesi, hava kirliligindeki, niifus ve suc¢ oranlarinin artig, konut ve arsa
fiyatlarinin ytlikselmeler, ses ve ¢evre kirliligi, yogunluk, trafik sorunlari, yesil
alanlardaki azalig, daha genis konutlara yonelik taleplerin artmasi, tarim arazilerinin
kentsel kullanima doniisiimii neticesinde daha fazla gelir getirisi saglamasi ve arazi
spekiilasyonlar1 kentsel sagaklanmanin gerceklesmesinde etkili olan baslica

etkenlerdir (Ozdemir, 2013).
2.3.2 Planlama

TDK sozliiklerinde plan kavrami, diislince, niyet, maksat, tasavvur, hedeflere
ulagsmak icin izlenecek yol anlamlarina karsilik gelirken planlama ise “HiikGimet

tarafindan ulasilacak amaglar1 belirleyen, tarim, ulasim, sanayi vb. kesimlerdeki artis
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Olclislinii tespit eden ve uygulanmasi gerekli careleri dnceden gosteren ekonomik,

sosyal programin belli siireler i¢in hazirlanmasi isi” olarak tanimlanmistir.

Planlama, bir amaca ulagsmak i¢in izlenecek yol ve davranig bi¢imi seklinde de ifade
edilebilir. Planlama, dar ve genis anlamda olmak iizere iki farkli sekilde

tanimlanabilir.

e Genis anlamda planlama; mevcut veriler ve gelecekteki olas1 gelismeler goz
Ontline alinarak belli bir amaca ulagsmak icin izlenecek yolu gosteren bir siireg
olarak tanimlanabilir.

e Dar kapsamda planlama; neyin, ne zaman, nasil, nerede ve kim tarafindan

yapilacagini onceden karar verme siireci olarak ifade edilebilir.

Bayindirlik, bayindir kilma, gelistirme, senlendirme anlaminda kullanilan "imar"
sOzciigii; belediye miicavir alani i¢inde ve disinda yapilagsmaya ve yerlesmeye konu
olan yerlerin yapilan planlar ¢ergevesinde bayindir hale gelmesi anlami tasir. Farkli
bir ifade ile imar kavrami belli bir bolgede veya yerlesim alani i¢inde yiiriitiilen bir
faaliyeti degil tiim yurdun gelistirilip gilizellestirilmesini anlamina gelmektedir

(Koger, 2008).

Hayatimizda biiyilkk 6nem arz eden arazinin en verimli sekilde degerlendirilmesini

ongoren planlama, dlgegine uygun olarak arazi kullaniminin detaylandirmaktadir.

Planlama, siirdiiriilebilir yasam alanlar1 tiretmek, tarihi ve dogal yasam alanlarini
korumak, kentin sagladig1 faydayr miimkiin olan en fazla kullanicinin istifadesine
sunmak, {retici-tiikketici dengesini bir ahenk icesinde yiiriitebilmek amaciyla

kullaniminda bazi hak ve kisitliliklar1 da beraberinde getirmektedir.

Planlama ile getirilen kisithiliklara hava araclarinin giivenli seyrine imkan taniyan
mania hattini, belirli bir bolgede yayilim gdsteren canlilarin yasam alani olan hassas
zon alanlarii, gecmis uygarliklarin bizlere miras biraktig1 eserleri veyahut doganin
giizelliklerini koruma altina alan sit alanlarini, askeri giivenlik bolgelerini, taskin
sinirlarini, orman alanlarini, mera alanlarii, milli parklari, kiyr kenar cizgilerini

ornek olarak verebiliriz.
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Arazinin planlamasiyla 6ngoriilen kullanim haklarindan bazilarin1 konut, otel, yurt,
ticaret, akaryakit istasyonu, dini, egitim, saglik tesisleri vb. alanlar1 olarak

siralayabiliriz.

Planlamalar, genel olarak mevcut yapilasmanin yogun olarak bulundugu kent ve
¢evresinin 1slah ve imar i¢in siklikla kullanilmaktadirlar. Bununla birlikte kent
merkezinden uzak bolgelerde yeni yerlesim yerleri, turizm, spor kompleksleri,
egitim, saglik alanlari, organize sanayi bdlgeleri olusturmak, varsa mevcudu

genisletmek veya gelistirmek amaciyla da uygulanmaktadir.

Yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilagmalarin; plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina
uygun tesekkiiliinii saglamak amaciyla 09.05.1985 yilinda Resmi Gazetede
yayimlanarak yiiriirliige giren Imar Kanunu, giiniimiizde de bazi1 degisiklige ugramis

olsa da hala gegerliligini korumaktadir.

Planlamanin tanimini, planlamaya yetkili meslek ve Kamu Kurum ve Kuruluslarini,
plan ¢esitlerini, muhteviyatini, 6l¢eklerini, yapilasma tiirlerini, ¢gekme mesafelerini,
kat adetlerini, ifraz, tevhit, yola terk, diizenleme ortaklik payi1 (DOP) vb.
diizenlemeleri, fenni mesulleri, cezai sorumluluklarin1 ve daha bir¢ok konuyu iceren
bu Kanun, saglikli biiylime, gelisme ve siirdiiriilebilir yasam alanlarinin
olusturulabilmesi agisindan olduk¢a 6nem arz etmektedir. Giiniimiizde de plansiz
alanlarin yasattig1 sikintilar1 aksakliklar asgari seviyeye diisiirmek isteyen Kamu
Kurum ve Kuruluslar, halihazirda ki mevcut yapilar1 da gozeterek mevzi, ilave,
revizyon, tadilat ve 1slah imar planlari, kentsel doniisiim projeleri adi altinda
diizenlemeler yaparak miimkiin oldugu kadar planli yapilagmay1 hayata gecirmeye

caligmaktadirlar.

Planlama ile getirilen gayrimenkul iizerinde ki hak ve kisitliliklar, tasinmaz {izerinde
tasarruf sahibi olan malikleri, kullanicilar1 veya yatirimecilart agisindan bir deger
atfetmekte, bu deger artan bir ivme ile barinmadan konaklamaya, tarimdan turizme
ve daha birgok alanda kendini ekonomik ac¢idan daha giiclii bir sekilde

hissettirmektedir.

Imar planlar1 sadece bir sehrin degil ayn1 zamanda bir iilkenin egitim, saglik, kiiltiir,

giivenlik, ekonomi vb. birgok alanin verimliligi ve gelisimi acgisindan
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vazgecilmezleri arasinda yer almaktadir. O halde planlamalar sadece mevcut zamani
degil, gecmisi, kisa ve uzun vadede ki ongoriilen gelisimleri de gozetecek sekilde

tasarlanmalidir.
2.3.2.1 Plan tiirleri ve kademeleri

Insanlar gibi sehirlerin ihtiyaglarinda zaman igerisinde artis ve degisiklik
gostermektedir. Sehirlerin bu ihtiyaclarini tek bir planda karsilanabilmesi miimkiin

degildir. Bu nedenle planlar etaplar halinde gerceklestirebildigi gibi mevcut

planlarda zamanin sartlarina bagl olarak revizyon islemleri
gercgeklestirilebilmektedir.
Cizelge 2.16. Plan tiirleri (Ersoy, 2006).
PLAN PLANLAMA | . R ER G L YASAL
TURU ALANI OLCEK YETKILI ONAMA DAYANAGI
KURUM YETKISI
Bolge Bolee Belirsiz Devlet Planlama Devlet Planlama ?11129:: Sayih
Plan & ‘ Teskilatt Teskilati
Kanunu
11 Cevre ; Lo 5302 Sayili
Diizeni gpsimn Belirsiz | 11 Ozel Idaresi gili | il Ozel idaresi
Ici Belediye
Planm Kanunu
Cevre ve
Metropoliten | Metropoliten . Seh1r011£k L CeV.r b o Sayih
imar Plant Alan Belirsiz Bakanlig1 (Eski Sehircilik Imar
Bayindirhk ve Bakanlig1 Kanunu
Iskan Bakanlig1)
1/50.000 | Orman ve Su i(?s; Szym
Cevre Diizeni | Havza ve ) Isleri Bakanligi Orman ve Su ..
.« ve . D o Degisik 2872
Plam Bolge (eski Cevre ve Isleri Bakanlig:
1/100.000 o Sayili Cevre
Orman Bakanlig1)
Kanunu
. Biiyiiksehir 5216 Sayili
Nazim Imar | Belediye 1/25.000 Biiytiksehir Biiytiksehir Biiytiksehir
Plam Sinirlar I¢i ' Belediyesi Belediyesi Belediyesi
Kanunu
Nazim fmar | Belediye ve 1/5.000 Tiim Belediveler Tgili ?rLgér‘ Sayih
Plam Miicavir alan 1/2.000 y Belediye a
Kanunu
Biiytiksehir
Uygulama Belediye ve Belediyeleri ilgili 3194 Sayili
Imar Miicavir alan 1/1.000 Disinda Beledive Imar
Plan Kalan Tiim y Kanunu
Belediyeler

3194 Sayili imar Kanununun 2. Béliimiiniin 6. Maddesin de yer alan "Planlama
kademeleri" basghkli kisminda “Planlar, kapsadiklar1 alan ve amagclar1 agisindan;
"Bolge Planlart" ve "Imar Planlar1", imar planlari ise, "Nazim Imar Planlar" ve

"Uygulama Imar Planlar1" olarak hazirlanir” hiikmii ile planlar kademelendirilmistir.
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Niifusu 10.000’1 asan yerlesim yerlerinde bu planin yapimi zorunlu tutulmustur.

Uygulama imar planlari, ihtiya¢ halinde etaplar halinde de yapilabilir.

Planlamalar, bdlgeden yerele, iist 6lgekten alt 6lgege, genelden detaya indirgenen bir
yapinin prensibine uygun olarak hazirlanmaktadir (Cizelge 2.16.). Her alt dlcekte ki

plan bir tist 6l¢ekte dngdriilen kullanim sartlarina bagl olarak diizenlenmektedir.

Plan tiirleri ve kademeleri Sekil 2.5’te gosterilmistir.

TURK IMAR MEVZUATINDAKi
PLANLAR

Sosyo-Ekonomik Fiziki Planlar
Planlar
Ust Duizey Fiziki Ana Plan Turd Ozel Amagh Fiziki Yapilig Bigcimine Goére
Planlar Olan Fiziki Planlar Planlar Fiziki Planlar

Bélge Planlari . Revizyon imar
Islah imar Plani Plani

Ulke Kalkinma
Planlar

Metropolitan

: Nazim imar Plani
Nazim Imar Plani

Ozel Gevre Mevzi imar Plani
Koruma Plani
Gevre Diizeni Uygulama imar - , )
Planlar Plani Kdy Yerlesme llave imar Plani

Plani

Turizm Amagh
imar Plani

Koruma Amagl
Imar Plani

Milli Parjk
Gelistirme Plani

Sekil 2.5. Plan tiirleri (Unal, 1991).

Sosyo-ekonomik planlar
Kalkinma planlari: 5 yillik periyotlar halinde Devlet Planlama Teskilati (DPT)
tarafindan hazirlanip, TBMM ‘ce onaylanarak yiiriirliige giren kalkinma planlari;

hemen hemen her alanda (ekonomi, kiiltiirel, sanayi, ulasim, saglik, turizm vb.

sektorler) bolgelerarasi dengesizlikleri gidermeyi amaglayan planlardir.

DPT kuruldugu tarihten gilinlimiize kadar 10 adet Bes Yillik Kalkinma Plani
uygulamaya konulmustur (URL-9).
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Bolge planlari: Yasal plan kademesinin ilki olarak gosterilen, yasada kesin bir
hiikiim olmasa da 1/100.000 ve iizeri olgeklerde olmasi Ongoriilen (Ersoy, 2006)
bolge planlari; bolgenin sosyo-ekonomik gelisme egilimlerini, yerlesmelerin gelisme
potansiyelini, sektorel hedefleri, faaliyetlerin ve alt yapilarin dagilimimi belirlemek
amaciyla Devlet Planlama Tegkilati (DPT) tarafindan yapilan veya yaptirilan

planlardir.

Bolge planlart bolgenin bugilinkii durum ve kaynaklardan en yiiksek katma degeri
saglamayi, bu kaynaklarin kalkinmaya nasil hizmet edecegini ongoren, kalkinma
bilincini yiikselterek ortak bir strateji ile bodlge dinamizmini ortaya c¢ikarmay1

hedefleyen planlardir (URL-10).

Bir bolgenin kalkinmasi amacglayan, ulusal diizeyde politika, plan ve stratejiler
tireten, yerel diizeyde ise kurum ve kuruluslar arasinda isbirligi ve koordinasyonu
giiclendiren; kamu ile 6zel kesim ve sivil toplum kuruluslart arasindaki isbirligini
geligtiren; bolgesel gelisimi hizlandiran, siirdiiriilebilirlik, kaynaklarin etkin ve
yerinde kullanimin1 saglamak ve bolgesel projelere temel olusturmak iizere

hazirlanan planlardir.
Fiziki planlar
Ust diizey fiziki planlar

Metropoliten imar planlari: 3194 sayili Imar Kanununun “Planlama Kademeleri”
baslikli boliimde (6. Maddesinde) yer almayan ancak ayni Kanunun 9. Maddesinde
ifade edilen Metropoliten Imar Planlari, kapsam ve &l¢ek bakimindan bélge planlari

ile ¢evre diizeni planlar1 arasinda yer almasi gereken planlardir.

Metropoliten Imar Planlari, yiiksek yogunluklu biiyiik bir merkez ile onu ¢evreleyen
ve onunla siki giinliik ekonomik sosyal ve kiiltiirel iliskisi olan farkli biiytikliikteki
kentsel ve kirsal yerlesmelerden olusan ve gelismis bir toplumun yasadig: alan olarak

tanimlanabilir (Ersoy, 2006) .

Cevre diizeni plam: llgili mevzuatta Cevre Diizeni Plani, Ulke ve bolge plan
kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi yerlesme ve arazi

kullanilmasi kararlarin1 belirleyen plan olarak tanimlanmistir. Cevre Diizeni Plani,
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varsa mekansal strateji planlariin hedef ve strateji kararlarina uygun olarak
hazirlanirlar. Bu planlar, bolge, havza veya il diizeyinde, plan notlar1 ve raporuyla bir
biitiin olarak /50.000 veya 1/100.000 6lgekte hazirlan, orman, akarsu, gol ve tarim
arazileri gibi temel cografi verilerin gosterildigi, kentsel ve kirsal yerlesim, gelisme
alanlari, sanayi, tarim, turizm, ulasim, enerji gibi sektorlere iliskin genel arazi
kullanim kararlarini belirleyen, yerlesme ve sektorler arasinda iligkiler ile koruma-

kullanma dengesini saglayan planlardir.

Cevre diizeni planlari, nazim imar planlarina ve uygulama imar planlaria esas teskil

ederken, bolge planlarini ve kalkinma planlarini esas alir.
Ana plan tiirii olan fiziki planlar

Nazim imar plani: Bir sehrin ana dokusunu gdsteren, genel olarak 20 yillik siire igin
gelisimini Ongdren, yerlesme prensiplerini niceligini ve niteligini kati olarak
belirtmeden ana hatlariyla gosteren (yapi1 ve niifus yogunluklari, ana ulagim agi, alan,
kullanma sekli vb.) uygulama imar planlar i¢in kilavuz olacak sekilde hazirlanan,

plan agiklama raporlariyla bir biitiin olan plandir. Nazim imar plana;

e Kesin siir ve bigim icermeyen,

e Plan raporuyla bir biitiin olan,

e Uzerinden 6l¢ii alinmayan ve uygulama amagl kullanilmayan,

e Varsa bolge ve cevre diizeni planlar1 gozetilerek hazirlanan,

e Varsa kadastral durumun halihazir haritalar tizerine islenerek c¢izildigi,

e Arazilerin genel kullanim bi¢imlerini, belirli bolgelerin gelecekteki niifus ve yapi
yogunluklarini, farkli yerlesim alanlarinin gelisim yoniinii ve biiyiikliiklerini,

ilkelerini, ulagim sistemlerini ve problemlerin ¢oziimii gibi hususlar1 gdsteren

planlardir (MEB, 2011).

Uygulama imar plami: onaylh halihazir haritalar {lizerine varsa kadastral hali
islenmis olarak nazim imar plami esas alinarak cizilen ve c¢esitli bolgelerin yapi
adalarini, bunlara ait yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini1 ve diger bilgileri ayrintilart

ile gosteren plandir. Bu planlar 1/1000 6l¢cekte diizenlenir.
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Ozel amach fiziki planlar

Islah imar plami: Zeminde mevcut yapilar1 gozeterek ¢izilen, diizensiz ve sagliksiz
sekilde olusmus olan yapilart veya yerlesme alanlarini simirlart belli edilmek
suretiyle dengeli, diizenli ve saglikli hale getirilmesi amaciyla, halihazir haritalar

lizerine yapilan ve yapilanma sartlarini da belirleyen imar planidir.

Ozel cevre koruma plam:: 2872 sayili Cevre koruma Kanunun 9. Maddesinin d
bendinde ifade edildigi lizere ekolojik agidan Onemi olan, cevre kirlenmeleri ve
bozulmalarina duyarli toprak ve su alanlarinin, biyolojik ¢esitliliklerin, dogal
kaynaklarin gelecek nesillere ulagsmasini giivence altina almak amaciyla yapilan

planlardir.

Turizm amacgh imar plami: Tarihi ve Kiiltiirel degerlerin yogun olarak bulundugu
ya da turizm potansiyelinin yiiksek oldugu yoreleri muhafaza etmek, kullanmak,
sektorel kalkinmayir ve planli gelisimi saglamay1 hedefleyen turizm amagli imar
planlari, icerisinde turizm tiirleri, kiiltlir ve egitim, eglence, ticaret, konut ile her tiirlii
teknik ve sosyal altyapr alanlarindan bir veya daha fazlasini iceren, kendi iginde alt
bolgeler ihtiva edebilen, kaynaklarin koruma-kullanma dengesini saglayan, arazinin
ana kullanim kararlarin1 belirleyen, aciklama raporlar1 ve plan notlari ile bir biitiin

olarak 1/25000 veya daha iist 6l¢ekli hazirlanan fiziki planlardir.

Koruma amach imar plam: Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu
tarafindan belirlenen sit alanlarini ve bu alanin etkilesim ve gecis sahasini1 da dikkate
alan, varliklarinin siirdiiriilebilirligi ve korunmasi amaciyla arkeolojik, tarihi, dogal,
mimari, demografik, kiiltiirel, sosyo-ekonomik, miilkiyet ve yapilasma verilerini
iceren, halihazir haritalar iizerine ¢izilen, plan notlar1 ve aciklama raporu ile bir

biitiin olarak hazirlanan planlardir.

Koruma amagli imar planlari, nazzim ve uygulama imar planlarmin gerektirdigi
Olcekteki koruma alani i¢inde yasayan hane halklar1 ve faaliyet gosteren is yerlerinin

sosyal ve ekonomik yapilarini iyilestirmeyi amaglayan planlardir.

Bu planlar, yapilasma smirlamalarini, sagliklastirmalarini, yenileme alan ve

projelerini, uygulama etap ve programlarini, yaya dolasimi ve tasit ulasimini, altyapi
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tesislerinin tasarim esaslari, yogunluklar ve parsel tasarimlarini igerecek sekilde

hazirlanir.

Milli park gelistirme plani: 2873 sayili Milli Parklar Kanununda milli park,
bilimsel ve estetik acidan, milli ve milletlerarasi nadir bulunan tabii ve kiiltiirel
kaynak degerleri ile koruma, dinlenme ve turizm alanlarina sahip tabiat parcalarini
ifade etmektedir. Milli park gelistirme plani bu tiir alanlarin planli ve kontrollii

geligsmelerinin saglanmasi amaciyla hazirlanan planlardir.
Yapihis bicimine gore fiziki planlar

Revizyon koruma amach imar planmi: Mevcut koruma amagh imar planlarinin
ihtiyaca cevap veremedigi ve uygulamasinin problem oldugu durumlarda iist
planlarla biitiinligi saglamasi1 amaciyla planin biitlinlinde veya biiyiikk bir kisminin
yenilenmesi sonucu elde edilen plandir. Revizyon koruma amacgli imar planinin

gerekcesi mutlaka suretle teknik ve bilimsel verilere dayanmalidir.

Mevzi imar plam: ilgili mevzuatta mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz
kalmas1 veya ilgili idarece yeni yerlesim alanlarinin olusturulmasi gereginin ve
siirlarinin belirlenmesi halinde, yrtirliikkteki her tiir ve oOlcekteki plan sinirlan
disinda kalan, planla biitiinlesmeyen sosyal ve teknik altyapi ihtiyaglarini kendi

biinyesinde karsilayan, raporuyla bir biitliin olan imar plan1 olarak nitelendirilmistir.

flave imar plam: Yiiriirliikteki imar planmin gelisim acisindan yetersiz kaldig
hallerde mevcut imar planina bitisik ve mevcut imar planinin genel arazi kullanim
kararlari ile tutarli ve yine mevcut imar plani ile ulagim agisindan biitiinliik ve uyum

saglayacak bicimde hazirlanmis bulanan plandir.
2.3.2.2 Kent planlarinin degere etkisi

Arsa ve Arazi Diizenlemesi (AAD), kent planlamasi yoniinden uygunsuz haldeki
kadastro parsellerini kullanim yoniinden daha ekonomik bir yapiya doniisiimiine
olanak veren bir planlama aracidir (Doebele, 1982). ADD’de ki hedeflenen asil ilke,
diizenleme sahasi icerisinde yer alan mevcut kadastro parsellerini birlestirerek tek bir
kiitle haline getirilmek, olusan kiitleyi imar planindaki yapilagma kriterlerine uygun

olarak yeni imar parselleri olusturmak ve bu parselleri mal sahiplerine tekrar geri
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verilmek, yapilan diizenleme ile aym1 zamanda kamuya ayrilan alanlarin kamu

hizmetlerine sunulmasini saglamaktir (Chou ve Shen, 1982; Doebele, 1986).

Yasal diizenlemeler ile gerceklestirilen arsa ve arazi diizenleme c¢aligmalari, gercekte
uygulama sahasindaki mevcut kadastro yapisinin imar plani ile 6ngoriilen degisiklige
zorlamaktir. O halde yapilan imar uygulamasi islemi ile yalnizca o saha igerisindeki
kadastro parsel sinirlarinda ki degisiklikle sinirli olmayip, tasinmazin miilkiyete ait

ekonomik degerlerinde de degisim yasanmaktadir (Frizzell, 1979).

Bir bolgenin imar planina alinmasi, o bolgede yer alan kadastro parsellerinin sahip

oldugu ekonomik degerlere pozitif yonde etki etmektedir (Y1ildiz vd., 2008).

Bir gayrimenkuliin imar plan igerisinde ayrildigi kullanim amaci, o gayrimenkuliin
degerini etkileyen kritelerin basinda gelmektedir (Sahin, 2010). O halde bir
gayrimenkuliin mevcut imar planindaki genel kullanim notasyonu (konut, isyeri,
okul, yurt, hastane, otopark, yesil alan vb. yap1 veya tesislere ayrilmis olup

olmamasi) o gayrimenkuliin ekonomik degeri ile yakindan ilgilidir.
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3. ANALITIK HIYERARSI YONTEMI

Analitik Hiyerarsi Yontemi (AHP), birbiri ile ¢elisen, soyut veya olgiilebilir kriterleri
dikkate alabilen, coklu segenekler arasindan se¢im yapabilen bir karar verme
yontemidir. Yontem, 1970 yillarin basinda Thomas Saaty tarafindan gelistirilmistir
(Smith vd., 1997). AHP, karar teorisinde yaygin uygulama alani olan bir yontem
olup rasyonel tercihleri ve sezgileri karar verme siirecinin i¢ine katabilmek icin
kapsamli bir ¢erceve sunmaktadir (Harker ve Vargas, 1987). AHP, cok kriterli
karmasik karar problemlerini basitlestiren bir siirece sahiptir. AHP, bir karar
probleminde, somut ve soyut bilgilerin, nesnel veya 6znel diisiincelerin, ¢6ziim
stirecine dahil edilmesine imkan tanir. Bu teorinin basarisi, basitliginden ve farkli
kosullarin her birinde ayni sekilde kullanilabilme 6zelliginden kaynaklanmaktadir

(Vargas, 1990).

AHP ile karar verici tarafindan yapilan ikili goreli karsilagtirmalarin tutarliliginin

Ol¢iilmesi saglanir (Gok, 2006).
3.1 Analitik Hiyerarsi Yonteminin Tanimi

Yasamin her aninda insan siirekli olarak istemli veya istemsiz bir¢ok kararlar
almaktadir. Alman bu kararlar yasantimizda olumlu veya olumsuz yodnde
degisikliklere neden olabilmektedir. Insan hayat: icin &nem tasiyan bu tiir
problemlere karsi, ¢ogu zaman farkli yargilara sahip kisiler farkli davranmiglar

bicimleri gosterebilmektedir.

Ayni karar probleminde farkli bireyler, probleme ait kriterlerin 6nem derecelerinde
ve seceneklerinde degisiklik gosterebilmektedir (Adigiizel, 2009). Bu tiir durumlarda
tim gorlis farkhiliklarii aymi anda degerlendirebilen ortak bir karara ihtiyag
duyulmaktadir. 1977 yilinda Thomas Lorie Saaty tarafindan gelistirilen ve bireylere
ait yargilarin kullanildig1 bir yontem olan AHP, bu ve benzer tiirden karar verme
problemlerin ¢oziimiinde bir secenek olarak kullanilabilir (Yetim, 2004). Analitik

Hiyerarsi Yontemine ait farkli tanimlardan bazilar1 asagidaki gibidir:

AHP; karmagik ve sistematik bir problemi temel bilesenlerine ayiran, bu bilesenleri
veya degiskenleri hiyerarsik yapi1 igerisine yerlestiren, olusan bu yapi igerisindeki her

bir degiskene yonelik 6znel degerlendirme neticelerini sayisal degerlere doniistiiren,
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oznel degerlendirmelere bagli olarak hangi degiskenlerin s6z konusu problemin
neticelerini etkileyebilecegi ile en yiiksek Onceliklerin belirlenebilmesi amaciyla

inceleme gorevini iceren bir karar verme yontemidir (Saaty, 2001).

AHP; model olusturamayan sosyal, ekonomik ve yontem bilimleri problemlerini
sistematik olarak modellendirip, ¢oziilmesine imkan veren bir yontemdir (Saaty,

1988).

AHP; karmagsik karar verme problemlerinde, karar alternatifi ve kriterlerine 6nem
dereceleri vermek sart1 ile yonetsel mekanizmasinin ¢aligtirilmasi temeline dayanan
bir karar verme yontemidir. Bir¢cok karar verme problemi hem subjektif, hem de

objektif unsurlar igerir.

AHP, hem subjektif unsurlart hem de objektif unsurlar1 kapsayan bir ¢oziim yapisina
sahip olmasi nedeniyle diger karar verme metodlarina gore daha gergekg¢i bir ¢oziim

yontemdir (Timor, 2011).

Analitik kelimesi; ayristirma (parcalara ayirma) yolu ile elde edilen ve ¢oziim yapan
yontem anlamina gelmektedir. Analitik kelimesinin agsama, kademe, basamak, derece
anlamina gelen hiyerarsik kelimesiyle bir arada kullanilmasiyla olusan Analitik
Hiyerarsi YOntemi, probleme dayali alternatif ve kriterleri degerlendirilmesi
neticesinde elde edilen 6nem derecelerine gore siralayip ¢oziimleyen, karar verme

yontemi olarak ifade edilebilir.

AHP karar almada, grup veya kisinin onceliklerini de dikkate alan, somut ve soyut
degiskenleri bir arada degerlendirebilen matematiksel bir yontemdir. Bu yontemle
kararlarda tek bir bireyin degil, konularinda uzman kisilerin yargilarinda katki
sunmasina olanak saglanmaktadir. Karar verme asamasindaki kisilerin uzmanlik
alanlaria gore, mesleki bilgi ve deneyimleri bu yontemle etkin hale gelebilir (Yetim,

2004).

3.2 Analitik Hiyerarsi Yonteminin Tarihsel Gelisimi

AHP, ilk olarak 1968 yilinda Myers ve Alpert ikilisi tarafindan ortaya atilmis ve

1977 yilinda Profesor Thomas Lorie Saaty tarafindan bir model olarak gelistirilerek
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karar verme problemlerinin ¢6ziimiinde bir yontem olarak kullanilabilir hale

getirilmistir (Yaralioglu, 2001; Aydin, 2008).

1970 yillarin basinda Saaty, bir¢ok karmasik problemler iizerine c¢aligmis olup,
bunlardan bazilar1; ABD Savunma Bakanligi’'nda beklenmedik problemlerin
planlanmasi, toplumun refah seviyesinin yiikseltilmesine katki saglamak amaciyla
elektrik endiistrisinde hisse senetleri dagiliminin incelenmesi, Orta Dogu Sorunu,
Sudan’in ulagtirma sisteminin gelistirilmesi problemleri olarak ifade edebiliriz.
Gerek yoneylem arastirmast ve gerekse matematik alanina bircok teorik katki
saglayan Saaty, gittikge karmasik sekil alan soyut modelleme yaklasimlarinin karar
problemlerinin ¢6ziimiinde istenilen etkiyi saglamadigini gérmiis ve karmagik karar
problemlerinin ¢oziimiinde kullanilmak iizere matematiksel sadeligi sebebiyle kolay
anlasilan ve uygulanan bir yontem gelistirme ugrasina girmistir. Caligmalar1 sonug
vermis ve son yillarda 6nemi gittikge artan ve her alanda kendine kullanim alam

bulan, modern karar destek yontemlerinden biri olan AHP yontemini gelistirmistir.

1970’lerde Saaty tarafindan gelistirilen bu yontem, birbirleriyle c¢elisen soyut
kriterleri matematiksel degerlere cevirerek Olciilebilir, analiz edilebilir, karmasik
problemlerin ¢oziimiinde kullanilmak {izere tasarlanmis, ¢ok sayida secenek
arasindan se¢im yapilmasini saglayan bircok se¢meli karar verme yontemidir. Bir
bagka ifade ile AHP karmagik karar problemlerinde, karar se¢cmeli ve kriterlerine
goreceli Onem dereceleri verilmek suretiyle yoOnetsel karar mekanizmasinin
calistirilmasi esasina dayanan bir karar verme islemidir. Anlasilir ve kullanim1 kolay
bir yontem olan AHP, oran 6l¢egi kullanan betimsel bir modelleme tarzina sahiptir.
Teorinin basarisi, basitliginden ve degisik kosullarin her birinde aynmi sekilde
kullanilabilme o6zelliginden kaynaklanmaktadir. AHP, deneyim, bilgi, kisinin
diisiincelerini ve Onsezilerini mantiksal bir sekilde birlestirilebildigi bir yaklasimdir.
AHP soyut kavramli, kompleks, anlasilmasi glic veya yapisallasmamis sorunlar i¢in
genel bir yontemdir. Ayrica ¢ok olgiitlii karar verme problemlerinde karsilagilan
temel sorun, ¢esitli segenekler arasindan birden ¢ok 0l¢iit g6z Oniine alinarak secim
yapabilmek amaciyla agirlik, dnem veya iistiinliik belirlemektir. Iste bu tiir sorunlarin
coziimiinde AHP etkin olarak kullanilan bir cok kriterli karar verme (CKKV)
yontemidir. Ayrica AHP’de, karar siirecine katilimcilarin hem ©6znel hem nesnel

diisiinceleri dahil edilebilmektedir (Recber, 2010).
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3.3 Analitik Hiyerarsi Yonteminin Karar Verme Asamalari

AHP ile karar verme siireci asagidaki asamalardan olusur (Saaty, 1994);

1 Kompleks ve diizensiz bir problemin alt 68elere ayrilmasi; bir bagka ifade ile
problemin temel pargalarin1 ve bu parcalar arasindaki iliskileri gosteren bir
modelin olusturulmasi,

2 1lgili alt parcalar boliiniip, diizenlenerek hiyerarsik bir yap1 olusturulmast;
olusturulacak hiyerarsik yapi, parcalar arasindaki fonksiyonel bagimlilik
iligkisini en iyi yansitacak sekilde kurulmalidir. Hiyerarsik yap1 olustururken
degerlendirmeler probleme iliskin olarak elde edilen bilgileri ve karar
vericinin sezgilerini de yansitmalidir.

3 Aym grupta bulunan alt 6genin algilanan 6genin 6nemine baglh olarak, her
bir alt 6geye sayisal deger verilerek degerlendirmelerin anlamli sayilarla
ifade edilmesi,

4 AHP’de alt 6gelerinin Onceligini belirlemek amaciyla bu sayisal degerlerin
kullanilmasi,

5 Karar alternatiflerini belirleyebilmek amaciyla 6nceliklerin birlestirilmesi,
genel sonug i¢in 6nceki asamalarda elde edilen degerlerin sentezlenmesi,

6 Alt kriterlere verilen sayisal degerlerin degistirilmesi ile son karara ait
duyarhiliginin test edilmesi, diger bir ifade ile 6znel degerlerde degisiklik
yapilarak verilen kararin irdelenmesi. AHP, bir problemin ¢odziimiinde ¢cok
kriterli 6gelerinin Oncelik durumlarimi dikkate alarak, hiyerarsik bir yap:
icerisinde tanimlamaya yarayan sistematik bir yontemdir. Yontem bu islemi,
karar problemini kiiclik parcalara ayirarak karar vericinin tercihleri

neticesinde ikili karsilagtirmalar yapmak suretiyle gerceklestirir (Gok, 2006).
3.4 Analitik Hiyerarsi Yontemin Ustiin ve Eksik Yonleri

Giiniimiizde ¢ok yaygin sekilde kullanmilan AHP, CKKV yontemlerinden birisidir.
Icerdigi iistiin ozellikler sebebiyle bircok karmasik karar verme probleminin
cOziimiinde avantajlar ve kolayliklar saglamaktadir. AHP’ nin bu popiilizmi, oncelikli
olarak karmasik karar problemlerinin ¢oziimiinde sagladigr kullanim kolayligi,

basitlik, esneklik ve rahat yorumlanmasi gibi 6zelliklerinden kaynaklanmaktadir.
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Karmagik karar problemlerinin ¢oziimiinde sagladigi avantajlar nedeniyle AHP,

kisisel, kurumsal ya da ulusal problemlerde kolaylikla uygulanabilir durumdadir.

Analitik Hiyerarsi Siireci (AHP) yonteminin diger yontemlere gore sagladigi 6nemli

avantajlar1 su sekilde 6zetlenebilir;

AHP ile bir hiyerarsi yap1 kurularak problemler bi¢imsel olarak gosterilebilir. Bu
yap1 karmasik problemleri 6gelere ayrilarak karisikliklar1 giderilir ve problemleri
basit bir yapiya kavusturulur.

Ileri diizey bir teknik bilgi ve tecriibe gerektirmediginden, ydntem genis bir kesim
tarafindan kullanilabilmeye olanak saglamaktadir.

AHP’de, kriterlerin ikili karsilastirma islemleri yapildigi sirada, karar vericinin
kisisel goriisleri de yer vermektedir. Bu sayede karar verme siirecinde sadece
sayisal veriler ile ¢6ziim aranmamak yerine karar vericinin kigisel fikir ve
diisiinceleri de ¢oziime dahil edilmektir.

Karar verme, ikili karsilastirmalar1 kullanmak suretiyle karar problemin her bir
Ogesine daha fazla odaklanilabilir. Bu asamada sadece iki elemanin diisiiniilmesi
nedeniyle verilecek hiikiimler basitlesmektedir. Diger taraftan hiikiimlerin sayisal
deger ile izah etme giicliigli s6z konusu ise sézel hiikiimlerin kullanilmasi da
imkan tanimaktadir.

AHP’de hiyerarsik yapinin tiim pargalar1 birbirleri ile baglantilidir ve bir
faktordeki degisim diger faktorleri nasil etkiledigi rahatlikla goriilebilir. Verilecek
kararla ilgili degiskenler hiyerarsik yapida siralandigi i¢in bir¢ok degisken bir
arada gozlemlenebilir, daha kolay bir sekilde karsilagtirma yapilabilir ve boylece
karar vermede AHP ile daha saglikli sonuglar elde edilebilir.

AHP’de karar verici, hem objektif (nesnel) ve hem de subjektif (6znel) faktorleri
birlikte dikkate alarak seceneklerini degerlendirebilir ve en uygun secenegin
secilmesine yonelik karar alabilir. Farkli bir ifade ile AHP, somut ve sayisal
verilerin yani sira sayisal olmayan ancak analizlerde g6z 6niinde bulundurulmasi
istenilen yargilarinda karar siirecine eklenmesine olanak saglar.

Karar vericinin yaptig ikili karsilagtirmalarin dogrulugu test edilebilir. Bu avantaj
sayesinde karar wverici, tutarsizlik durumunda verdigi hiikiimleri tekrar

degerlendirerek diizeltme olanagi bulur. AHP kolaylikla islem yapilabilen bir
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modeldir. Bir takim zorluklar ve karar vermenin 6nemi dolayisiyla daha genis
hiyerarsik yapi1 kullanilabilir.

e AHP grup kararlar1 almak gerektigi durumlarda da kullanilabilir. AHP yonteminin
diger yontemlere gore bir Ustiinliigii de grup kararlarinin siirece kolaylikla dahil
edilebilmesidir. AHP, karar verme veya problem ¢dzme siirecinde grup katilimim
saglayarak, fikirler ve yargilar diger insanlarin tanikligiyla sorgulamaya,
giiclendirmeye veya zayiflatmaya olanak tanir. Goriisler biiyiik 6lctide farklilik
gosterdiginde uygulamada kolaylik saglamasa bile grubun katilimi sonucun
dogruluguna katki saglar. Bunun sonucunda bir kisi bilimsel olarak ya da
sezgileriyle stirece katkida bulunacak goriisleri ortaya koyabilir (Saaty,1980).

e AHP yonteminde hesaplama islemi yapmak oldukg¢a kolaydir. Haricen AHP’nin
bilgisayar ortaminda uygulanmasini saglayacak, yazilim programlari mevcuttur.
AHP’nin yazilimlarinin kullanimlar1 oldukga basittir. Bu tiir bilgisayar yazilimlar
karar vericinin problemi daha hizli ve dogru bir sekilde gerceklestirmesine imkan
Verir.

e Bilgisayar yazilimlari, dogru zamanda dogru bilgilerin siirece katilmasina imkéan
verdiginden degerleme sistemlerinin gelistirilmesinde ciddi katki saglar.
Bilgisayar yazilimlar1 karar destek sisteminin kullanilmasi, yayginlastiriimasi

acisindan biiyiik 6nem tasir.

AHP yontemi, teorik ve uygulamaya yonelik bazi olumsuz elestirilere maruz
kalabilmektedir. AHP yonteminin negatif (eksik) yonleri ile AHP yoOntemine

yoneltilen elestiriler asagidaki sekilde 6zetlenebilir;

e Mevcut hiyerarsik yapiya yeni bir segenek eklendiginde veya cikarildiginda diger
secenekler arasindaki mevcut siralama degisebilir. Bu durum literatiir de “‘sira
degisimi” olarak isimlendirilir. Sira degisimi, yeni karar seceneklerinin probleme
eklenmesi durumunda, segeneklerin tercih sirasinda olusabilecek degisim
anlamina gelmektedir. Ornek vermek gerekir ise; C segeneginin goz ardi edildigi
bir durumda AHP analizinin sonucu A secenegi, B secenegine tercih edilmesi
seklinde bir sonuca ulasilmig iken, hiyerarsik yapiya C segeneginin eklenmesi
neticesinde B secenegi, A secenegine tercih edilmesi gibi bir durum s6z konusu

olabilecektir.
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e AHP daha iyi ve daha hizli karar verilmesini ve grup kararlar1 gerektirdiginde
fikir birligine ulagilmasina imkan verir. Ancak bu durum AHP yontemi dogru
karara ulagmay1 garanti etmez.

e Hiyerarsik yapinin olusturulmasi dogasi geregi kesin dogruya ulagmayi engeller.

e Hiyerarsik yapidaki artis, ayn1 zamanda ikili karsilastirma matrislerinin sayisinda
da artisa sebep olmaktadir. Bu durum modellemeyi kurmak icin daha fazla
zamana ve efora ihtiyag¢ duyulmasini gerektirir. Expert Choice, SPSS gibi
istatistik? bilgisayar yazilim programlari ile istenilen zaman ve ¢abay1 azaltmasina
ragmen, yontemin yine de daha az bicimsel yontemlere gore daha fazla zaman ve

cabay gerektirdigi ileri ifade edilmektedir (Tezcan, 2010).
3.5 Analitik Hiyerarsi Yonteminin Asamalari

AHP, coziimii istenilen problemi kurulan hiyerarsik yapi1 icerisinde once alt
problemlere doniistiiriir daha sonra elde edilen sonuglart kapsayan tiim alt
problemlerin ¢oziimlerini bir araya toplayarak, kararlarin, duygularin, algilarin,
karar1 degistirebilen yargilarin gosterildigi bir cati da diizen altina alinarak ifade
edilmesini, karar verilmesini kolaylastirir. Kisaca ve en genel ifade ile yargilar
genelden 6zele veya az kontrol edilebilirlikten kontrol edilebilirlige dogru diizenlenir

(Saaty, 1994).

AHP de, karar vericinin degerlendirmeleri sonucu terslik kosulu uygun olmali,
tercihlerin tesiri terslik kosulunu saglamalidir. Ornegin a ve 4 iki alternatif olmak
tizere, a alternatifi & alternatifine karsi x kat daha Onemli oldugunda, &
alternatifinin de a alternatifine goére l/x kat Oonemli oldugu kabul edilir. Bu
aksiyoma uyulmamasi, ikili karsilastirmalarin yeterince anlasilir olmadiginin ya da

dogru belirtilmediginin gostergesidir.

AHP analizini uygularken izlenecek islem adimlarimi su sekilde siralayabiliriz
(Coskun, 2011);

I. Adim: Problemin tanimlanmasi,

II. Adim: Hiyerarsik yapinin olusturulmasi,

I1I. Adim: Ikili karsilastirma matrislerinin olusturulmast,

IV. Adim: Kriterler i¢in agirliklarin hesaplanmasi,
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V. Admm: ikili karsilastirma matrislerinin tutarliliklarinin hesaplanmast,

VI. Adim: Kriterler i¢in nihai 6ncelik siralamasinin belirlenmesi,
3.5.1 Problemin tanimlanmasi

AHP’de ilk adim olan problemin tanimlanmasi isleminde Oncelikle amag, kriter ve
alternatifler belirlenir. Farkli bir ifade ile bu adimda amaca ulasma imkan
saglayacak kriterler, bu kriterlere ait alt kriterler ve karar kriterlerini etkileyen
alternatifler belirlenir. Alternatiflerin dogru bir sekilde tespit edilmesi, karar verme

problemini etkileyeceginden 6nemli bir adimdir.
3.5.2 Hiyerarsik yapinin olusturulmasi

Karar verme probleminin tanimlanmasi adiminda belirlenen amag¢ dogrultusunda
amaci etkileyen alt kriterleriyle birlikte kriterler ve alternatifler hiyerarsik bir

diizende gosterilir.

Hiyerarsik bir yapimin birinci seviyesinde KARAR VERME probleminin hedefi
bulunur (Sekil 3.1). Ikinci seviyede temel kriterler yer alir. Ugiincii seviyede ise her
yapida yer alan bir temel kriterin altinda alt kriterler ve alternatifler bulunmaktadir.
Daha karmasgik karar problemlerinde ise hiyerarsik yap1 genisletilerek alt kriterlerin

asil hedefi etki edecek ozellikleri de yapiya eklenebilir.

e 2
/ &
Alt Kriter

o S5 b =
(" Atkiter \ (  AltKriter

R &

| Segenek Segenek Segenek
1 2 3
o

Sekil 3.1. Analitik hiyerarsi yonteminin yapisi.
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3.5.3 ikili karsilastirma matrislerinin olusturulmasi

Hiyerarsik yap1 olusturulduktan sonra karar vericiler tarafindan ikili karsilagtirma
matrisleri yapilir. Bu matris, alternatiflerin birbirileri ile kiyaslanmasina olanak verir.
AHP i¢in en Oonemli asama olan ikili karsilastirma matrislerinin olusturulmasinda
Saaty (1990) tarafindan gelistirilen ve hiyerarsik yapida yer alan kriterleri ve
alternatifleri birbirleri ile kiyaslayan bir 6lgek kullanilir. Cizelge 3.1.’de verilen bu
Olcek, kiyaslama yapilirken kriterlerin birbirilerine gore Oonem derecesini ifade
edecek sekilde tasarlanmig, 1 ile 9 arasinda siralanan sayisal degerlerden

olusmaktadir (Coskun, 2011).

Cizelge 3.1. AHP karsilastirma dlgegi.

Dereceler Aciklama
1 Esit Derecede Onemli
Esit ve Orta Derece arasinda Onemli

Orta Derecede Onemli

Orta ve Kuvvetli Derece arasinda Onemli

Kuvvetli Derecede Onemli

Kuvvetli ve Cok Kuvvetli Derece arasinda Onemli
Cok Kuvvetli Derecede Onemli

Cok Kuvvetli ve Mutlak Derece arasinda Onemli
Mutlak Derecede Onemli

Nl ool LN No ) (U, I8 SNy RUSH | \O]

Onem derecelerinin 1°den 9’a kadar olmasi dlgegin dogrulugunu, hassasiyetini ve
daha saghkli sonu¢ alma imkanmi artirmaktadir. Ikili karsilastirma matrisi
olusturulurken karar vericiye sorularak elde edilen bir kriterin diger kritere gore ne

kadar onemli oldugunun sonug¢ degerleri, Sekil 3.2°deki gibi bir kare matrise

yerlestirilir;
Kriter; | Kriter, | Kriters | Kriter | Kriter,
Kriter, ajpg aps az ajn
Kriter; ar; ajo a3 Aoy,
Kriter; asg a3 as; asp
Kriter .
Kriter, An; an an3 Ann

Sekil 3.2. Kriterlerin degerlendirme matrisi.
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2

Ikili karsilastirma matrisi bir karesel matristir ve n adet kriterden, i = 1, 2, 3, ..., n’e
kadar satir ve j = 1, 2, 3, ... n’e kadar siitundan olusmaktadir. S6z konusu matriste

yer alan a;; terimi, i. kriterin j. kriterden ne kadar 6nemli oldugunu gostermektedir.
Olusturulan ikili karsilastirma matrisinin 6zellikleri siralanirsa;

e nxn boyutlu karesel bir matristir ve bu matriste yer alan tiim elemanlar pozitiftir (n
= kriter).

e Olusturulan karesel matrisin kosegenleri 1’°e esittir.

e Karsilastirma islemi, ikili karsilagtirma matrisinin 1 (bir) olan kdsegenin iistiinde
kalan hiicreler igin yapilir. Matrisin kdsegenin altinda kalan hiicrelerdeki
degerlerin hesaplama isleminde (3.1) deki esitlikten yararlanilir.

1. . .
a;j = p” (i = satir sayis1,j = sutiin sayisi1) (3.1)

3.5.4 Kriterler icin agirhklarin hesaplanmasi

Kriterlerin birbirlerine gore 6nem diizeylerini belirli bir mantik igerisinde gosteren
ikili karsilagtirma matrisine, bu kriterlerin biitiin kriterler icerisindeki agirliklarini,
farkli bir ifade ile 6nem dagilimlarini belirlemek icin sentezleme adi verilen isleme

tabi tutulur.

Sentezlemede ilk islem olarak ikili karsilastirmalar matrisinin her bir slitununda yer
alan degerlerin toplanir. Elde edilen sonug (3.2) Esitligi kullanilarak her bir eleman
ait oldugu siitun toplamina boliinlir. Boylelikle ikili karsilagtirma matrisi normalize
isleminden ge¢mis olur. Yapilan bu islem sonrasi olusan (3.3) Esitligindeki bu

matrise “normalize edilmis ikili karsilastirmalar matrisi” denir.

Cij = 71'1=1 ai; (32)
€11 C12 Cin
¢ = €21 €22 - Con| (Normalize Edilmis ikili (3.3)
. L. Karstlastirmalar Matrisi) '
Cn1 Cn2  Cnn

Normalize edilmis ikili karsilagtirmalar matrisi yardimiyla, faktorlerin birbirlerine

gore Onem degerleri (3.4) Esitligi kullanilarak elde edilir. Bu islem i¢in C
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matrisindeki satir bilesenlerinin ortalamasi alinir. Boylelikle normalize edilmis ikili
karsilastirma matrisinde yer alan her bir kriterin 6nem degeri hesaplanmis olur.
Kriterlerin 6nem degerini ifade eden ve (3.5) Esitlik’inde gosterilen W 6ncelik

vektorii bir siitun vektoriidiir.

i

w, = 2= (3.4)
Wy
W

w=|": Oncelik Vektori (3.5)
Wn

Homojenlik: Benzer degerler karsilastiriimalidir. Ornegin bir karinca ile bir fili,

agirliklar agisindan karsilagtirmamiz dogru olmaz.

Bagimsizhik: Alternatiflerin karsilastirilmasi i¢in kullanilan kriterler, birbirleriyle ve
alternatiflerden etkilenmemektedir. Farkli bir ifadeyle tercihler; olgiitlerin,
alternatiflerin 6zelliklerine bagli olmadig1 varsayilmaktadir. Bu aksiyom bize, her

karar probleminin hiyerarsik bir yapiya doniistiiriillemeyecegini gostermektedir.

Beklentiler: AHP’nin beklentileri karsilayabilmesi icin hiyerarsik yapinin, tiim
kriterleri ve alternatifleri ozetle tiim fikirleri icermesi gerekmektedir. Aksi halde

karar yetersiz olacaktir.
3.5.5 ikili karsilastirma matrislerinin tutarhhklarmin hesaplanmasi

Tutarlilik ikili karsilastirmalar sonucunda elde edilen degerlerin, birbirleri ile olan
mantiksal ve matematiksel iliskisi olarak ifade edilebilir. Karar verici, kriterler
arasinda kiyaslama yaparken tutarli davranmalidir. Tutarsizlik olugsmasinda ¢esitli

durumlar vardir (Tekindal, 2007);

- Kriterlerin ikili karsilastirmalar sirasinda gegisgenlik olmamasi: Ornegin karar
verici, a kriterini 4 kriterine, 4 kriterini de ¢ kriterine tercih ederken, c’yi a’ya
tercih etmis olabilir.

- Tercihlerin yogunluklarma iliskin sayisal bir tutarsizlik olmasi: Ornegin, karar

verici a kriterini 4 kriterinden 2 kat daha degerli, 4 kriterini de c¢ kriterine 4 kat

57



daha degerli gérmiisken, a kriterini ¢ kriterine gore 8 kat daha degerli tercih

etmemis olabilir.

Ikili karsilastirma matrisinde ki tutarsizhgin tespit edilebilmesi i¢in Tutarlilik
Rasyosu (7R) hesaplanir. Tutarlilik indeksinin (77), raslantisal indekse (RI)
boliinmesiyle tutarlilik rasyosu elde edilir (3.10 Esitlik).

Tutarlilik indeksini hesaplanabilmesi i¢in 6ncelikle tutarlilik indeks katsayisi A’nin
hesaplanmas1 gerekmektedir. A, baslangicta olusturulan nxn elemanlt ikili
karsilastirma matrisi (1.1 Esitliligi) ile nx/ elemanli w oncelik vektoriiniin ¢arpimi

sonucu olusan nx/ elemanl D siitun vektorii (3.6 Esitliligi) elde edilir.

Toplam Vektori (3'6)

11 Qg2 ap W1 diy
- ;1 0Oz ... 0Qypn W d21
Agirliklarin _d 3 r . . = 3
(D) - . . o
n1  Anz - Appdlw, dn1
3.6 Esitligindeki agirliklarin toplam vektorii (D siitun vektorii) elde edildikten sonra,

3.7 Esitligi kullanilarak D siitun vektor degerleri ile W siitun vektoriindeki karsilikli

elemanlara boliinerek her bir kriter i¢in temel deger (E) hesaplanur.
Ei=-L,i=12,..,n (3.7)

Tutarlilik indeksinin katsayist (A) hesaplanirken, 3.7 Esitliginde hesaplanan E
degerlerinin aritmetik ortalamasi alinarak bulunur. Bu islemden sonra Tutarlilik

indeksi (77) 3.9 Esitligi ile hesaplanabilir.

A= zleﬁ (3.8)
TI == (3.9)

Tutarhilik gostergesinin rastgele gosterge degerine bdoliinmesiyle 3.10 Esitligi ki
Tutarlilik Rasyosu (7R) elde edilir. Rastgele gosterge, diger adiyla raslantisal indeks
(RI), tesadiifi olarak olusturulan ikili karsilagtirmalar matrisinin ortalama tutarlilik
indeksidir. Raslantisal indeks, karsilastirilan kriterlerin sayisina bagli olarak

asagidaki Cizelge 3.2°deki degerlerini alir:
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_TI
" RI

TR (3.10)

Cizelge 3.2. Rassal indeks cizelgesi (Cheng-Li, 2001).

n 1 2 3 4 b} 6 7
Rassallik 0 0 058 090 1.12 1.24 1.32
Gostergesi

8 9 10 11 12 13 14 15

1.41 1.45 146 151 1.48 1.56 157  1.59

AHP, miikemmel tutarlilik talep etmemekle birlikte tutarsizligin 6l¢iilmesi kosuluyla
belli bir oranda tutarsizliga izin vermektedir. Tutarsizlik degeri 0.10’a esit veya
kiictik ise karar vericinin yargilarinda makul bir tutarlilik oldugu varsayilirken, elde
edilen tutarsizlik degerinin 0.10’dan biiyiikk olmasi durumunda karar vericinin
yargilarim1 tekrar gézden gecirmesi talep edilir. Karar vermenin yargilar tekrar
gbzden gecirildikten sonra, tutarsizlik degeri hala 0.10’dan biiyiik ¢ikarsi durumunda
problem yeniden kurulmalidir. Tutarsizlik degerinin 0.00’a (sifira) yaklastikca

karsilastirma tutarliligin yiiksek oldugu varsayailir.

3.5.6 Kriterler icin nihai 6nceliklerin sirasinin belirlenmesi

Bir kriterin oncelik degeri, o kriterin Onemini yansitan bir agirlik olarak ifade
edilebilir. Kriterlerin oncelik vektorleri ile karar alternatiflerinin kriterlere gore
oncelik degerleri ¢arpilmasi ve carpimlarin toplanmasi islemi sonucu karar
alternatifinin Oncelik degeri hesaplanmis olur. Ulasilan 6ncelik degerleri sonucun en
biiyiikten en kiiclige dogru siralanmasiyla ayn1 zamanda karar alternatifleri de

siralanmis olur.
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4. GAYRIMENKUL DEGERINE ETKi EDEN KRITERLERIN
INCELENMESI: GAZIANTEP iLi ORNEGI

4.1 Cahsma Alanimin Tamimlanmasi

Uygulama béliimiinde, 6rnek alan olarak Gaziantep Ili Merkez yerlesim alam
calisma bolgesi olarak tercih edilmistir. Yore halkinin gayrimenkul tercihleri
lizerindeki oncelikleri incelenmektedir. Ilk olarak 6rnek alanin bdlgenin cografi,
sosyolojik, demografik, egitim, sanayi, ulasim vb. yoOnlerden ayrintili olarak

irdelenmistir.
4.1.1 Konum, ulasim ve yerlesimin tarihcesi

Gaziantep Ili, Tiirkiye'nin 8. (sekizinci), Giineydogu Anadolu Bélgesi’nin ise en
biiyiik sehri konumunda olup, niifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltiirel zenginlikleri,

tarihi dokusu ve biiyliksehir statiisii ile metropol bir kent niteligindedir (URL-11).

Gaziantep, kara, hava ve demiryolu ulasim imkénlar1 acisindan 6nemli bir gecit
noktast iizerinde yer almaktadir. Kara ulasiminda dogudan, kuzeyden ve
Akdeniz’den gelen yollarin kavsaginda yer almaktadir. Sehir i¢i ulasimi otobiis,
dolmus, taksi ve hafif rayli sistemler ile karsilanmaktadir. Cevre yolu, Adana-
Gaziantep-Sanliurfa Otoyolu’ndan sehrin ¢esitli cephelerine verdigi baglantilar ve
sehir i¢indeki kopriilii kavsaklar sehir i¢i ulasimi olduk¢a kolaylastirmaktadir.
Gaziantep demiryolu ulagimi bakimindan da 6nemli bir konumdadir. Adana-Malatya
demiryolu Narli Istasyonu'nu Halep-Bagdat demiryoluna baglar. Ayrica Halep
Ekspresi de Gaziantep’in Islahiye Ilgesi’nden Suriye topraklarma girer. Sehir
merkezine 19,6 km. uzaklikta olan ve 1976 yilinda hizmete giren Gaziantep
Havaalan1 1993 yilinda uluslararast ylk tasimaciligma acilmistir. Gaziantep
Havaalanina yapilan yeni pist ve terminal binasi {ilkemizin oOzellikle bolgenin

Ortadogu’ya acilan hava trafigi merkezi durumuna gelmesini saglamstir.

Gaziantep tarihin birgok doneminden izler tasir. Bunlari; Paleolitik, Kalkolitik,
Neolitik donemler, Tung Cag, Hitit, Med, Asur, Pers, Iskender, Seldkidler, Roma ve

Bizans, Islam ve Tiirk devirleri olarak siralamak miimkiindiir (URL-12).
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1516 yilinda Gaziantep ve c¢evresi Yavuz Sultan Selim tarafindan Osmanli
topraklarina katilmistir. Osmanlilar idaresinde once Zulkadriye (Maras) eyaletine
bagli bir sancak merkezi iken, 1818 yilinda Hursit Ahmed Pasa’nin valiligi

tarafindan Halep Eyaleti Merkez Sancagi’na bagl kaza merkezi haline getirilmistir.

1839 wyilinda Gaziantep, Osmanli yonetimine baskaldiran Misir Valisi Kavali
Mehmet Ali Paga Osmanli Ordusu’nu Nizip’te yenilgiye ugratmasi nedeniyle kent
bir déonem Misirlilarin hakimiyetine girmistir. Kent, 1516 yilinda Osmanlilarin
yonetimine gectikten sonra Osmanli Devleti’nin yiikselme devri, Gaziantep i¢in de
yiikselme devri halini almistir. Bu devirde bircok cami, mescit, medrese, han ve
hamam yapilmistir. Kent sadece imar agisindan degil iiretim, ticaret ve el sanatlari
yoniinde de gelisme sarf etmis ve Avrupa iilkelerine dokuma firiinleri satar hale
gelmistir. Kentin konum olarak ticaret yollar1 iizerinde yer almasi, ¢esitli iiriinlerin
ve halkin ticaretle ugragsmasi, Gaziantep’i Osmanli doneminde bdlgesel bir merkez

durumuna getirmistir.

Kent, 1818’de kuraklik, 1821°de deprem, 1826’da veba salgin1 ve 1839°da Misir
Valisi Kavali Mehmed Ali Pasa’nin Oglu Ibrahim Pasa’nin saldirisindan genis
Olciide etkilenmistir. Son olarak kent, 1918 yilinda Osmanli Devleti’nin 1. Diinya
Savasinda yenilgiyi kabul etmesi ve akabinde imzaladigt Mondros Miitarekesi
neticesinde 1919 yilinda 6nce Ingilizler devaminda ise Fransizlarm isgaline
ugramistir. Bolge halki, hicbir destek almadan sadece vatan ve hiirriyet sevgisiyle
isgale karst miicadele etmistir. 1 Nisan 1920 de sehrin savunmasi ve diismandan
kurtarilmasi i¢in baslayan bu miicadele 25 Aralik 1921 zaferle neticelenmistir.
Ankara Antlagsmasi ile bu zafer tescil edilmistir. 6 Subat 1921 yilinda T.B.M.M.
tarafindan gosterdigi {istiin miicadeleden dolay1 kente ‘GAZI’ lik unvam verilistir

(URL-13).

Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam eden Gaziantep, giiniimiizde
tarithi dokusu, Kkiiltlirel degerleri, birbirinden lezzetli zengin Antep yemeklerini
barindiran mutfagi, 5 (bes) organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi
baglant1 yollari, her yil agirladig1 binlerce turist ile bolgenin en 6nemli kentlerinden

biri konumundadir (URL-14).
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Gaziantep’in %51,9’u daglar, %26,9’u ovalar, %19’u platolar ve %2,2’sini yaylalar
olusturmaktadir (URL-15). Gaziantep, Dogu Anadolu Fay Hatti’nin etkisinde, 3.
derece tehlikeli deprem bolgesi icerisinde yer almaktadir. Ilde giiniimiize kadar hasar

yapici deprem yaganmamaistir.

1960’larda baslayan girisimler neticesinde 1969 yilinda Tirkiye’de ilk defa
olusturulan organize sanayi bolgelerinden biri olan Gaziantep Organize Sanayi
Bolgesi (OSB), giiniimiizde artan taleple birlikte sayis1 5’e yiikselmistir. Gaziantep
Organize Sanayi Bolgelerinde 130.000 kisiye istihdam saglamaktadir (URL-16).

Gaziantep’in ¢ok genis bir cografyada sagladigi gelismis ve az gelismis iilkelere
yaptig1 ihracat sayesinde kriz ortaminda bile yiliksek ihracat performanslarin
siirdiirdiigii goriilmektedir. Ulkemiz icin devamli sorun olusturan cari islemler agig
konusunda Gaziantep ilimiz fazla vermekle birlikte 2013 yilindan itibaren ithalatin

nispeten arttig1 gézlenmektedir.

Gaziantep, 2013 yilinda gerceklestirdigi 6.612.699.000 $ ihracat ile tilkemizin en gok
ihracat yapan 6. (altinci) ili olmustur. Ihracat iiriinii olarak hububat, bakliyat, yagh
tohumlar ve mamulleri, hali, tekstil ve hammaddeleri, kimyevi maddeler ile demir,
demir dis1 metaller Gaziantep’in ihracatinda Onde gelen sektdrler arasinda yer
almistir. Toplam 192 iilkeye ihracat gerceklestirilmis olup bu tilkelerden Irak, Suudi
Arabistan, Libya, ABD, ltalya, Almanya, Ingiltere, Rusya Federasyonu, Ingiltere,

[ran ve Misir Bélgemiz ihracatinda ilk siralarda yer alan iilkelerdir (URL-17).

Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber, genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yagishdir. Ilde yagis en ¢ok kis ve ilkbahar aylarnda goriiliir.
Gaziantep’in yarisindan fazlasi ziraata elverisli olan il topraklar1 zeytin, fistik, meyve

ve sebze bahgeleri liziim baglar1 pamuk ve bugday tarlalari ile kaplidir.

2017 tarihi itibartyla Gaziantep’in niifusu 2.005.515 kisi yani Tirkiye’nin %2,47’si
dir. Gaziantep niifus biiyiikliigii bakimindan tiim iller i¢erisinde 8. sirada yer almakta

ve devamli bir artig gdzlenmektedir (Sekil 4.1).
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Gaziantep Nufus Artisi
(Kisi)

213,499
283,506
306,906
290,058
328,343
376,969
434,579
511,026
606,540
715,939
808,697
966,490
1,140,594
1,129,096
1,296,063
1,560,023
1,753,596
1,889,466
2,005,515

1927 1935 1940 1945 1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1997 2000 2007 2011 2014 2017

Sekil 4.1. Gaziantep ilinin 1927-2017 yillarina ait niifusu (URL-18).

Gaziantep’in niifus artis hizinda genel olarak azalma goriilse de Tiirkiye

ortalamasinin tizerinde seyretmektedir (Sekil 4.2).

Nufus Artis Hizi

%4.00

%3.50

%3.00 . o
%2.50
%2.00
%1.50 o®
%1.00

%0.50

%0.00
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

@ Gaziantep @ Tlrkiye

Sekil 4.2. Gaziantep ve Tiirkiye’nin 2001-2017 yillar1 niifus artis hizlar1 (TUIK).

15 Mart 2011 yilinda Suriye’de baglayan ve hala devam etmekte olan i¢ savas
nedeniyle Ulkemize yogun bir miilteci akimi baglamistir. Gaziantep Ilinin Suriye ile
komsu olmasi nedeniyle go¢ dalgasinda ilk yogunlugun yasandigi iller arasinda yer
almaktadir. 25 Nisan 2019 tarihi itibariyle iilkemizde ki 3.605.615 Suriyeli
vatandasin 429.302 si Gaziantep ilinde yagamaktadir (URL-19). Bu say1 il niifusunun
%21,16’s1na denk gelmektedir. Kentte yasayan her 5 kisiden birinin Suriye vatandasi

olmasi, ekonomik yapilarinin zayif olmalar1 ve buna bagli olarak ucuz is giicii olarak
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kullanilmalarinin is¢i smnift {izerinde olusturdugu olumsuzluklar, yogun konut
talepleri nedeniyle kira fiyatlarinda ani ve yiiksek artisa sebep olmalari, farkli dil,
kiiltiir, gelenek ve goreneklere sahip olmalart nedenleriyle miilteciler, yore halki

tarafindan olumsuz bir durum olarak algilanmaktadir.

Gaziantep’in merkez ilgesi konumunda olan Sahinbey, 2017 yili itibariyle

barindirdig niifus agisindan Tiirkiye’deki 57 ilden daha biiyiiktiir (URL-20).

Gaziantep’in ilgelerini niifus ve yiliz Ol¢lime bagli olarak yogunluk acgisindan
degerlendirildiginde ilk iki siray1 merkez ilce konumunda olan Sahinbey ve

Sehitkamil ilgeleri olugturmaktadir (Cizelge 4.1).

Cizelge 4.1. Gaziantep ilgelerinin niifusu ve il niifusuna orani.

. .. TOPLAM
ILCE NUFUS NUFUSA ORANI
Sahinbey 902.424 0.45
Sehitkamil 760.849 0.38
Nizip 140.779 0.07
islahiye 67.714 0.03
Nurdagi 39.228 0.02
Araban 32.292 0.02
Oguzeli 30.943 0.02
Yavuzeli 21.728 0.01
Karkamis 9.558 0.00

Sahinbey il¢esinde 193, Sehitkamil Belediyesinde ise 152 mahalle yer almaktadir.
Bu mahalleler icerisinde emlak rayic bedeli en yiiksek yerler Cizelge 4.2°de

siralanmis ve Sekil 4.3°de gosterilmistir.

Cizelge 4.2. Sehitkamil ve Sahinbey belde en yliksek emlak rayi¢ bedele sahip yerler

(URL-21).

ilge Mabhalle Bulvar/Cadde/Sokak Rayi¢ Bedeli
Degirmicem Gazi Muhtar Pasa Bulvari 525,00 TL
Sarnigullik Zibeyde Hanim Bulvari 525,00 TL
Sehitkamil [Emek Abdulkadir Aksu Bulvari 481,00 TL
Glivenevler Sani Konukoglu Bulvari 481,00 TL
ibrahimli Naci Topcuoglu Caddesi 132,00 TL
Karatarla Mitercim Asim Caddesi 1.000,00 TL
Karatarla Gaziler Caddesi 903,18 TL
Karatarla-Karagoz Suburcu-Karagoz 800,00 TL
Sahinbey | Alaybey Sthcan Caddesi 700,00 TL
Alaybey Hirriyet Caddesi 650,00 TL
Sahintepe- Glineykent-Yeditepe | Adnan Menderes Bulvari 600,00 TL
Binevler-Glineykent Universite Bulvari 600,00 TL
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Sekil 4.3. Gaziantep emlak rayic bedeli en yiiksek olan yerlerin dagilimu.

Sahinbey, niifus biiyiikliigli bakimindan Tiirkiye’de il¢eler arasinda 3. sirada yer
almaktadir. Ozellikle son 10 yilda belirgin bir sekilde gelisim sergiledigi sdylenebilir
(Sekil 4.4 ve Sekil 4.5).

Sekil 4.5. Sahinbey 23.09.2018 tarihli Google Earth uydu goriintiisii.
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1987 yilinda ilge statiisii kazanan Sahinbey, Tiirkiye ve Gaziantep niifus artig

hizindan daha yiiksek bir niifus artis hizina sahiptir (Sekil 4.6).

1,000,000 % 4.00
/\ PN ] ] : % 3.50
o - [o]
#00,000 —— A N vd 2 \§ 2 B %3.00
O ROREOBLOB OB kN B’ .
s00000 —f3 (=} & R[5 B w\ % 2.50
gl Bl Pl % 2.00
()]
400,000 %150
%1.
200,000 %1.00
% 0.50
0 % 0.00

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

[——JSahinbey Niifusu Nifus Artis Hizi

Sekil 4.6. Sahinbey ilgesinin 2008-17 yillarindaki niifus degisimi ve niifus artis hizi
(TUIK).

4.2 Kriterlerin Belirlenmesi

4.2.1 Veri toplama, kontrol ve doniistiirme

Gosterge verilerine dayanan g¢aligmalarda verilerin toplamasi, kontrolii ve sayisal
verilere doniistiiriilmesi olduk¢a 6nemli bir safthadir. Bu tez ¢alismasinda kullanilan
ve gayrimenkuliin degerini etkileyen kriterlerin dnceliklendirilmesini yansitabilecek
etkenler (gostergeler) belirlendikten sonra, bu gostergeleri iceren verilerden derlenen

bir anket formu hazirlanmistir (EK-A).

Anket formunda yer alan sorularin anlasilirhiginin denetlenmesi ve Oneriler
dogrultusunda eksikliklerin tespit edilmesi amaciyla pilot bir ¢alisma yapilmistir.
Pilot c¢alismasi neticesinde tutarsiz oldugu goriilen cevaplarin  yeniden
degerlendirilmesi istenmis ayrica katilimci tarafindan belirlenen ve uygun goriilen

eksiklikler giderilerek uygulama asamasina geg¢ilmistir.
4.2.2 Anket formunun hazirlanmasi

Anket formu calismasinda uzman katilimcilara iki boliimden olusan bir soru grubu
yonetilmistir. Formda gecgen sorular boliim 2.2.3’te yer alan gayrimenkuliin degerine
etki eden kriterler igerisinden secilmistir. Anketin ¢alismasinda AHP yontem olarak

kullanilmistir. AHP, coklu secenekler arasindan se¢im yapabilen, soyut kriterleri
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dikkate alabilen, Olciitlerin  toplam puan icerisindeki birbirlerine gore
agirliklandirilmasina imkan tanmiyan bir karar verme yoOntemidir. Bu yoOntemin
bilgisayar ortaminda degerlendirilmesi isleminde “Expert Choice” programi

kullanilmistir.

Anket caligmasiin ilk bdliimiinde katilimcilara 3 ana basglik altinda toplam 49
yarginin, AHP yontemine uygun olarak 1’den 9’a kadar dnem derecesine sahip ikili

karsilagtirilmasinin yapilmasina yonelik tercihler yoneltilmistir.

Anket ¢alismasmin ikinci boliimiinde ise Gaziantep ili icerisinde yer alan 3 adet
gayrimenkule ait bazi (mahallesi, adasi, parseli, yiizol¢limii, imar durumu, emsali
vb.) teknik ozellikleri (Cizelge 4.3) ve uydu goriintiileri (Sekil 4.7, Sekil 4.8, Sekil
4.9 ve Sekil 4.10) verilerek ilk boliime benzer sekilde degerlendirilmesi istenmistir.
Calismanin bu asamasinda emsal karsilagtirma yontemi kullanilmistir. Anket
formuna konu gayrimenkuller emsal tasinmazlar olarak tercih edilirken saglikli bir

degerlendirilmesine tabi tutulabilmesi amaciyla asagidaki hususlar gozetilmistir;

- Emsaller, Gaziantep’in glineybat1 yoniinde, ¢cevre yolu iizerinde, modern, planli ve
hizl1 biiyiime sergileyen, ayn1 zamanda merkez ilge konumunda olan Sahinbey
[lgesinin sinirlari igerisinde yer almaktadir.

- Emsal taginmazlarin tamaminin miilkiyeti Sahinbey Belediyesi’ne aittir.

- Sahinbey Gaziantep’in en fazla niifusa sahip il¢esidir. Diger taraftan Sahinbey,
Gaziantep ilceleri arasinda rayi¢ bedeli en yiiksek ilcedir.

- Emsal taginmazlarim tamami www.ilan.gov.tr adresinde ihale yolu ile satiga
cikarilan 61 tasinmaz icerisinden son 6 ay icerisinde islem gérmiis tasinmaz
icerisinden secilmistir.

- Tamami imar plam1 kapsaminda diizenlemeye alinmis “bos arsa” niteligindeki
tasinmazlardandir.

- Mevcut imar planlarinda yapilasma tiirii “Konut Alan1” ve emsal degeri 1,35 olan
tasinmazlar arasindan tercih edilmistir.

- Tasinmazlarin yiizélgtimleri, 1100 ile 1600 m? arasinda degisiklik gostermektedir.

Emsal olarak alinan taginmazlara ait uydu goriintiileri (Sekil 4.7., Sekil 4.8 ve Sekil

4.9) ile teknik bilgiler (Cizelge 4.3) asagida verilmistir.
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EMSAL 1
Akkent Mah.

EMSAL 2
Giineykent Mah.

5

EMSAL 3
Abdulhamidhan Mabh.

Sekil 4.9. 2 Nolu ankette Abdulhamidhan’da yer alan gayrimenkule ait uydu
goriintiisi.
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Sekil 4.10. 2 Nolu Anketteki gayrimenkullerin genel goriiniimii (Google Earth uydu

goriintiisii).

i é‘l,o) qle caith

Cizelge 4.3. 2 Nolu ankette yer alan gayrimenkullere ait teknik bilgiler.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
1li / Tlgesi Gaziantep,Sahinbey Gaziantep, Sahinbey Gaziantep, Sahinbey
%a;l;llll%w tlarinda) Baglarbas1 Kiigiik Kizilhisar Abdulhamidhan
MR Akkent Giineykent Abdulhamidhan
Kayitlarinda)
Ada/ Parsel 6220/7 6243/3 6814/7
Yiizolgiimil 1576.29 m? 1171.41 m? 1272.30 m?
Maliki Sahinbey Belediyesi Sahinbey Belediyesi Sahinbey Belediyesi
Mevcut Durumu Bos Arsa Bos Arsa Bos Arsa
www.ilan.gov.tr www.ilan.gov.tr www.ilan.gov.tr
Satis flam Bilgileri ILN00860066 ILN00878675 ILN00924143
19.09.2018 31.10.2018 16.01.2019
1 m? Muhammen
e 1,400.00 b 900.00 b 900.00 b
‘({glualvcf’}c‘zség;“ ?;;:kn)“‘ 134004 Sokak 102331 Sokak Sokak
bAda JGenSmcekilonmKGse Ara Parsel Kose Bast Ara Parsel
as1, Ara parsel)
1 m? Rayi¢ Arsa Satis Bedeli
(2018 Yilr) 114,37 TL 168,19 TL 120,00 TL
Topografik (Zemin) Yapisi, Diisiik Egimli Orta Egimli Diistik Egimli
Egimi, Rakimi Ingaata Uygun Ingaata Uygun Ingaata Uygun
Imar Plani ile Izin Verilen Kat H max: Serbest A-3 A-3
Adedi ve insaat Alam E:1.35 E:1.35 E:1.35
Imar Plani ile zin Verilen
A Konut Alan1 Konut Alani Konut Alani
Yapilagma Tiirii
Park 100 m. Park 350 m. Park 850 m.
Gol, Orman, Oyun Parki, Mesire, Oyun Parki 600 m. Oyun Parki 350 m. Oyun Parki 850 m.
AVM vb. Alanlara Olan Primemall AVM 7.1 km. Primemall AVM 6.3 km. Primemall AVM 7.8 km.
Mesafesi Hayvanat Bahgesi 8.0km. | Hayvanat Bahgesi 4.4 km. Hayvanat Bahgesi 7.2 km.
Sehir Hastanesi 2.8 km. Sehir Hastanesi 5.9 km. Sehir Hastanesi 5.9 km.
Ulasim Olanaklart ve Mesafesi Tranvay Dolmus Dolmus
(Metro, Dolmus vb.), Dolmug, Otobiis Otobiis Otobiis
Kent Merkezine Olan Mesafesi, 8.2 km. 11.6 km. 10.2 km.
?(erzfizgigiﬂ%ndm Faydalaniyor Faydalaniyor Faydalaniyor
Niifusu ve Yogunluk, 787 kisi 4,356 kisi 5,760 kisi
Refah ve Geligmislik Seviyesi, Yiiksek Yiiksek Yiiksek
Hitap Ettigi Gelir Grubu, Ust Ust Ust
Pazarlana Bilirlik, Yiiksek Yiiksek Yiiksek
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4.2.3 Pilot caliymanin yapilmasi

Anket uygulamasina ge¢cmeden Once konusunda uzman 5 kisi (1 gayrimenkul
degerleme uzmani, 2 insaat miihendisi ve 2 harita miihendisi) ile anket taslaginin
cevaplandirilmast ve sorularin irdelenmesi istenmistir. Bu kapsamda amag,
katilimcilara yoneltilen sorularin anlasila bilirligini denetlemek ve olas1 eksiklikleri
tespit etmektir. Pilot ¢alisma neticesinde anket, katilimcilarin goriis ve Onerileri
dikkate alinarak yeniden diizenlenmistir. Sorularin giivenilirligini test etmek
amaciyla pilot anket caligmasina katilim gosteren uzmanlarin yanitladigi sorulara
tutarlilik analizi uygulanmistir. Tutarlilik analizi, daha 6nceden belirlenmis bir dlgek
tiiriine gore ikili karsilastirmalar sonucunda elde edilen degerlerin, birbirleri ile olan

mantiksal ve matematiksel iligkisi olarak tanimlayabiliriz.

Tutarlilik analizinin yapilabilmesi i¢in Oncelikle tutarlilik indeksinin katsayisi ()
hesaplanmalidir. Alfa (A) degeri, rassal indeks cizelgesi igerisindeki duruma gore
tutarliligi degerlendirilir. Alfa (A) degeri, 0,10’dan biiyiikk olmasi durumunda gore
katilimcilin -~ yamiti  tutarsiz  olarak degerlendirilir ve c¢alismayr yeniden
degerlendirmesi talep edilir. Gergeklestirilen pilot calisma neticesinde elde edilen
Alfa (A) degeri 0,0869 olarak hesaplanmistir. Tutarlilik degeri istenilen deger

sinirlart igerisinde yer aldigindan anket caligmasinin uygulama kismina geg¢ilmistir.
4.2.4 Anketin uygulanmasi

Gayrimenkuliin degerini etkileyen kriterlerin 6nceliklendirilmesi i¢in arastirmada
konunun uzman kisilerin goriislerinin alinmasini bilimsel goriisii derleyen ‘Delphi’
yontem olarak secilmigtir. Delphi yontemi ile birbirlerinden bagimsiz ve habersiz
olan konusunda uzman bir gruptan alinan goriislerden ortak goriis olusturulmaya
calisilir (Karacaoglu, 2009). Delphi yontemi, 1950'li yillarda ABD'de RAND
firmasinda calisan Olaf Helmer ve Norman Dalkey adinda iki arastirmaci tarafindan
gelistirilmistir. ismini Eski Yunan'da, gelecege yonelik kehanetlerde bulunan iinlii
bir Yunan kahinin yasadigi Delphi adli bir yerden alan bu yontem, bilimsel
arastirmalarda, tip, askeri ve egitimde yaygin bir sekilde kullanilmaktadir (Sahin,
2001). Delphi teknigi, konusunda uzman bir grubunun, akilc1 ve yazili bir yaklagimla
ortak goriislerin alinmasidir (Karacaoglu, 2009). Bu yontemde amag, bir grup

goriisden en giivenilir goriis birligini elde etmektir (Dalkey, 1962). Tez c¢aligsmasi
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kapsaminda Oncelikle ortak bir egilim belirleyebilmek amaciyla kullanacak olan
Delphi yonteminin ¢alisma grubunu olusturacak konusunda uzman kisiler
arastirilmis, meslek branslarina gore ve g¢alistiklart kuruma gore gruplandirilmistir.
Tez, “Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Kriterler” odakli bir c¢alisma olmasi
nedeniyle uygulamanin yapilacagi kisiler ya da gruplar belirlenirken emlak ve insaat
sektorii tercih edilmekle beraber; disiplinler aras1 bir yaklagimla konunun

uzmanlarina da yer verilmistir. Katilimcilara ait kisisel veriler Cizelge 4.4’de

verilmistir;
Cizelge 4.4. Katilimcilara ait kigisel bilgiler.

No Cinsiyet Cahstig Meslegi Mesleki Egitim

Kurum Deneyim (Yil) Durumu
P1 Erkek Kamu Mimar 12+ Lisans
P2 Erkek Kamu Gayrimenkul Deg. Uzm. 12+ Lisans
P3 Erkek Kamu ingaat Miih. 1-3 Lisans
P4 Erkek Kamu insaat Miih. 4-7 Lisans
P5 Erkek Kamu insaat Miih. 4-7 Lisans
P6 Erkek Ozel Harita Miih. 12+ Lisans
P7 Erkek Kamu Harita Mh. 4-7 Lisans
P8 Erkek Kamu Harita Mih. 8-11 Lisans
P9 Erkek Kamu insaat Miih 1-3 Lisans
P10 Erkek Ozel Harita Miih. 4-7 Lisans
P11 Erkek Kamu Gayrimenkul Deg. Uzm. 1-3 Lisans
P12 Erkek Kamu Harita Mih. 4-7 Lisans
P13 Erkek Kamu ingaat Miih. 1-3 Lisans
P14 Erkek Kamu Gayrimenkul Deg. Uzm. 4-7 Lisans
P15 Erkek Kamu insaat Miih. 4-7 Lisans
P16 Erkek Kamu Gayrimenkul Deg. Uzm. 4-7 Lisans
P17 Erkek Kamu Gayrimenkul Deg. Uzm. 8-11 Doktora
P18 Erkek Ozel insaat Miih. 12+ Y. Lisans
P19 Erkek Kamu ingaat Mih. 12+ Lisans
P20 Erkek Kamu ingaat Mih. 12+ Y. Lisans
P21 Erkek Kamu insaat Miih. 1-3 Lisans
P22 Erkek Kamu ingaat Mih. 12+ Lisans
P23 Erkek Ozel ingaat Mih. 4-7 Lisans
P24 Erkek Kamu Harita Mih. 4-7 Y. Lisans
P25 Erkek Ozel Harita Miih. 12+ Lisans
P26 Kadin Ozel Sehir Plancisi 1-3 Lisans
P27 Erkek Ozel insaat Miih. 4-7 Lisans
P28 Erkek Ozel insaat Miih. 1-3 Lisans
P29 Erkek Ozel Harita Miih. 4-7 Lisans
P30 Erkek Kamu Harita Mih. 12+ Lisans
P31 Kadin Kamu Sehir Plancisi 12+ Doktora
P32 Erkek Kamu Mimar 12+ Lisans
P33 Erkek Kamu insaat Miih. 12+ Lisans
P34 Kadin Kamu Mimar 12+ Lisans
P35 Kadin Kamu Mimar 12+ Lisans
P36 Erkek Kamu Gayrimenkul Deg. Uzm. 12+ Y. Lisans
P37 Erkek Kamu Sehir Plancisi 12+ Lisans
P38 Kadin Kamu Sehir Plancisi 1-3 Lisans
P39 Kadin Ozel Mimar 4-7 Y. Lisans
P 40 Kadin Ozel Harita Miih. 1-3 Lisans
P41 Erkek Ozel Harita Miih. 1-3 Y. Lisans
P42 Erkek Ozel Harita Miih. 1-3 Lisans
P43 Erkek Kamu Mimar 12+ Lisans
P44 Erkek Ozel Harita Miih. 4-7 Lisans
P45 Erkek Ozel Harita Miih. 4-7 Lisans
P46 Erkek Kamu Gayrimenkul Deg. Uzm. 4-7 Lisans
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Bu amagla, gayrimenkul degerleme uzmani, mimar, sehir plancisi, harita ve insaat
miithendislerinden olusan konuda uzman basit rastgele Ornekleme yontemiyle 50
kisiye anket sorular1 sahsen veya elektronik posta yoluyla iletilmis, e-posta ile
iletilenlerden 30 giin igerisinde yanitlamalar1 talep edilmistir. Belirlenen siire
igerisinde doniis yapmalar1 belirli periyotlarla aranmak suretiyle hatirlatilmistir.
Calismaya katilmasi istenilen uzman 50 kisiden 46’1t anket c¢alismasini

degerlendirmis, 4 uzman ise herhangi bir geri bildirimde bulunmamastir.

Calismaya katki veren 46 uzman arasinda; 7 gayrimenkul degerleme uzmani, 14
harita miihendisi, 15 insaat miihendisi, 6 mimar ve 4 sehir plancisi bulunmaktadir.
Calismaya katilan 46 uzmanin %65’si kamu (30 kisi), %35°1 (16 kisi) 6zel sektor

calisanlarindan olugmaktadir.

Calismaya katki veren 46 uzmanin %24’ 1-3 yil (11 kisi), %35’ 4-7 yil (16 kisi),
%4°1 8-11 y1l (2 kisi) ve %37’si (17 kisi) 12 yil ve iizeri caligma siiresi olanlardan
olugsmaktadir. Egitim seviyesine gore katilimeilarin %83’ (38 kisi) lisans, %131 (6

kisi) ytiksek lisans ve %4’ii doktora (2 kisi) derecesindedir. Katilimcilar, cinsiyete
gore degerlendirildiginde, %85°1 (39 kisi) erkek ve %15°1 (7 kisi) kadindir.

4.3 AHP ile Anket Verilerinin Degerlendirilmesi

4.3.1 Hiyerarsik yapinin olusturulmasi

Analitik Hiyerarsi Yonteminde kullanilacak olan hiyerarsik yapt modelinin
olusturulmas1 amaciyla ilk olarak literatiir taramasi yapilmis, elde edilen veriler
gayrimenkul konusunda uzman olarak kabul goriilen meslek gruplarinin gortsleri
dikkate alinarak problemin yapisina uygun, ana kriterler ve her bir ana kritere ait alt
kriterler iceren bir hiyerarsik yapt modeli olusturulmustur (Sekil 4.11). Anket
calismasinin 2. asamasinda aym1 model degistirilmeden 3 alternatif eklenmek

suretiyle yeni bir hiyerarsik yap1 modeli olusturulmustur.
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Gayrimenkultin Degerini
Etkileyen Kriterler
L |

| B | 1
Arazinin Cevresel Sosyo-Ekonomik
(FIZ"!(' pehiveld) (Konumsal) Etkenler Faktdrler
Ozellikleri v
Yola Cephesinin Dogal Degerlere Olan 1 SOSY$:UI|tUI'E|
D Mesafesi, P
Ada igerisindeki liufvusul V;
Konumu Ulagim Olanaklari ey
Topografik (Zemin) . Refah ve
Yapisi, Kent Merkezm_e Olan Gelismislik Seviyesi
Mesafesi
izin Verilen Yapilasma Hitap Ettigi Gelir
Tird Manzarasi Grubu
- (Gol, Orman vb.) I ——
izin Verilen Kat Adedi
ve insaat Alani Giivenlik
1 Cevre Kalitesi
Pazarlana Bilirlik
Kamu Kullanimlarina
Olan Mesafesi

Aligveris Merkezine
Olan Mesafesi

Sekil 4.11. Hiyerarsik yapi.
4.3.2 ikili karsilastirma matrislerinin olusturulmasi

Ikili karsilastirmalarda uzman goriisii alinarak her bir kritere gore alternatiflerin
kendi arasinda ve kriterlerin de kendi aralarinda ikili karsilastirma matrisleri
olusturulmustur. ikili karsilastirma matrislerine Saaty tarafindan olusturulan ve énem

derecelerini gosteren karsilagtirma 6lgegi kullanilmstir.

Anket verilerinin analitik hiyerarsi yontemi ile degerlendirilmesi isleminin daha 1y1
anlasilmas1 amaciyla 1 (bir) nolu anket katilimcisinin verdigi cevaplar ile yontemde

kullanilan hesaplamalara ait islem basamaklar1 detaylica anlatilmistir.
Ana kriterlerin ikili matrisi
Hiyerarsik yapida 3 ana kriter bulunmakta olup, asagida siralanmistir;

Arazinin 6zellikleri, cevresel etkenler, sosyo-ekonomik faktorler.
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Ana kriterlere ait ikili karsilastirma matrisi Cizelge 4.5’te verilmistir.

Cizelge 4.5. Ana kritere ait ikili matris degerleri (1 nolu katilimcr).

_ ARAZININ CEVRESEL Eigﬁ)?w_m
OZELLIKLERI ETKENLER | o\ 0 el ER
ARAZININ
OZELLIiKLERI ! - 3
CEVRESEL 5 1 7
ETKENLER
SOSYO - EKONOMIK
FAKTORLER 3 7 :

Yukaridaki ¢izelge anket ¢alismasi kapsaminda degerlendirilen 1 nolu katilimcinin
anket verilerine verdigi cevap okunmak istendiginde, ilk satirda yer alan ana
“Arazinin Ozellikleri” kriterinin “Sosyo-Ekonomik Faktorler” e gore 3 kat degerli
oldugu, ayni1 kriterin “Cevresel Etkenler” kriterine karsisinda ise 1/5 kat onemli

oldugu seklinde degerlendirdigi goriilmektedir.
Alt Kriterlerin ikili Matrisi

Karar probleminin “Arazinin Ozellikleri” baslikl1 ana kriteri 5 alt kriter icermektedir.

Bu alt kriterleri;

- Yola cephesinin durumu (bulvar, cadde, sokak),

- Adaigerisindeki konumu (kose basi, ara parsel),

- Topografik (zemin) yapisi, egimi, rakimi,

- Imar plan ile izin verilen yapilasma tiirii, (konut, is yeri, karma),

- Imar plani ile izin verilen kat adedi ve ingaat alan1 (TAKS, KAKS),

seklinde siralayabiliriz. Bu kriterlere ait ikili karsilastirma matris degerleri Cizelge

4.6’da verilmistir.
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Cizelge 4.6. Arazinin 6zellikleri ana kriterine ait alt kriterlerin ikili matris degerleri
(1 Nolu katilimc1).

Kat Adedi ve Ingaat Alani

Yola Ada Teerisindeki Topografik Imar Plani ile izin ) Imar Plan1 ile
) ARAZININ Cephesinin R — Verﬂllf:p Yapilasma | Izin Yerll;n Kat|
OZELLIKLERI Durumu i, Aven redl)) | B, Melssi Tiirii (Konut, Is | Adedi ve Insaat
(Bulvar, Cadde) e simt, Yeri, Karma) Alani
Yola Cephesinin Durumu
(Bulvar, Cadde, Sokak) 1 1/ 7 1/ 3 1 1/ 3
Ada Igerisindeki Konumu
(Kose basi, Ara Parsel) 7 1 173 3 1
Topografik (Zemin)
Yapisi, Egimi, Rakimi1 3 3 1 3 3
Imar Plan: ile izin Verilen
Yapilasma Tiirii (Konut, 1 1/3 1/3 1 1
Is Yeri, Karma)
Imar Plan ile izin Verilen 3 1 1/3 1 1

Karar probleminin “Cevresel Etkenler” baslikli ana kriteri 7 (yedi) alt kriter

icermektedir. Bu alt kriterleri;

- Dogal degerlere olan mesafesi,

- Ulasim olanaklar1 (tramvay, dolmus vb.),

- Kent merkezine olan mesafesi,

- Manzarasi (gol, orman vb.),

- Cevre kalitesi (ses, gevre ve goriintii kirliligi miktari, saglik kosullart),

- Kamu kullanimlarina olan mesafesi,

- Algveris merkezlerine olan mesafesi,

seklinde siralayabiliriz. Bu krtiterlere ait ikili karsilastirma matris degerleri Cizelge

4.7°de verilmistir.

Cizelge 4.7. Cevresel etkenler ana kriterine ait alt kriterlerin ikili matris degerleri (1
nolu katilimcr).

Kent Dogal Kamu

CEVRESEL Manzarasi oﬂﬁljllqur;n Merk. Degerlere K% Ti\;:::i Kullanimlarma Alnggagin

ETKENLER Olan Mes. Olan Mes. Olan Yakmlgi,
Manzarasi 1 1/3 1/5 1/3 1/5 1/5 1/3
gi:fl;mklm 3 1 13 1 113 13 1
I\K/Iz‘;ther' Olan 5 3 1 3 13 1/3 3
gfﬁ‘;ﬁi%eﬂere 3 1 13 1 113 13 1
Cevre Kalitesi 5 3 3 3 1 1 3
Kamu Kul Olan
Yakinligs, > 3 3 3 ! ! 3
AVM Olan Mesf. 3 1 1/3 1 173 1/3 1
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Karar probleminin “Sosyo-Ekonomik Faktorler” baslikli ana kriteri 6 alt kriter

icermektedir. Bu alt kriterleri;

- Sosyokiiltiirel yapz,

- Niifusu ve yogunlugu,

- Refah ve gelismislik seviyesi,
- Hitap ettigi gelir grubu,

- Giuvenlik,

- Pazarlanabilirligi,

seklinde siralayabiliriz. Bu krtiterlere ait ikili karsilastirma matris degerleri Cizelge

4.8’de verilmistir.

Cizelge 4.8. Sosyo-ekonomik faktorler ana kriterine ait alt kriterlerin ikili matris
degerleri (1 nolu katilimer).

SOSYO-EIfONOMiK Sosyokiiltiirel Nﬁ{usu ve Glzleifsarilli;/leik Hite}p Ettigi Giivenlik Pa;;i_rlg{)g—
FAKTORLER Yap1 Yogunluk St Gelir Grubu bilirligi

Sosyokiiltiirel Yapt 1 1 1/3 1/3 1/5 1/3
Niifusu ve Yogunluk 1 1 1/3 1/3 1/5 1
Seviyent - omistc 3 3 1 13 1/5 3
Hitap Ettigi Gelir Grubu 3 3 3 1 1 1
Giivenlik 5 5 1 1 3
Pazarlana Bilirligi 3 1 1/3 1 1/3 1

4.3.3 Kriterler icin agirhiklarin ve tutarhiligin hesaplanmasi

Ana kriterlerin kendi aralarindaki ikili karsilagtirma matrisini A ile gosterilirsek;

1 1/5 3
A=|5 1 7 4.1)
1/3 1/7 1
(4.1) Esitligi’ndeki matrisi elde edilir. Bu islemde;
A= [aij]nxn (42)
Eger a;; = aisea;; = 1/a (4.3)
(i = satir sayisy, j = sutiin sayisi) (4.4)
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seklindedir. Kriterlerin siitun igindeki agirliklarinin  (6nem  vektorlerinin)
hesaplanabilmesinde ilk asama, AHP’ye gore temel kriterlerin yer aldigi ikili

karsilastirma matrisinin her bir siitununda yer alan degerlerin toplanmasi islemidir.

A.O. G.E. S-E.F.
A.O. 1 1/5 3 (4.5)
G.E. 5 1 7
S-E.F. 1/3 1/7 1
Sutun 6,33 1,40 11
Toplamlari

Ikinci asama da ise her bir siitiindeki deger, o kriterin ait oldugu siitunlar toplamina
boliinmesidir. Elde edilen matris, normalize edilmis ikili karsilastirma matrisi

olacaktir.

A.O. C.E. S-E.F.
A.0. 1/6,33 (1/5)/1,40 | 3/11
C.E. 5/6,33 1/1,40 7/11 (4.6)
S-E.F. 1//6,33 (1/7) 1/11
/1,40
Sutun 6,33 1,40 11
Toplamlari

(4.6) Esitliginde ki islemden sonra her satirda yer alan degerler toplanarak

ortalamalar1 alinir.

A.Q. C.E. S-E.F. | Satir Ort.
A.0. 0.158 0.149 0.273 |0.193
C.E. 0.789 0.745 0.636 |0.724 4.7
S-E.F. | 0.053 0.106 0.091 | 0.083

(4.1) Esitliginde ki matrise gore kriterlerin birbirlerine gore Onem dereceleri
(agirliklart) hesaplanmis olur. 1 Nolu Katilimcinin yanitlandirdigi anket ¢calismasinda
en onemli faktor 0,724 agirlik degeri ile “Cevresel Etkenler”, ikinci en 6nemli kriter
0,193 agirlik degeri ile “Arazi Ozellikleri” ve iigiincii en énemli kriter 0,083 agirlik

degeri ile “Sosyo-Ekonomik Faktorler” seklinde olusmustur.

Ikili karsilastirma matrislerinden elde edilen verilerin kabul edilebilir bir derecede

tutarlilik derecesine sahip olup O6lgmek amaciyla ikili karsilastirma matrislerinin
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tutarlilik rasyosu (TR) hesaplanmistir. TR’yi hesaplayabilmek icin ilk olarak

tutarlilik indeksi (77) hesaplanmistir. Bu islem 5 asamada agiklanmaistir;

1.Asama: Ikili karsilastirma matrisinin ilk siitununda yer alan her bir deger, ilk
kriterin oncelik degeri ile ¢arpilir. Bu kez ikinci siitundaki degerler, temel faktorlere
ait ikinci kriterin oncelik degeri ile carpilir. Bu islem son siitundaki degere kadar
tekrarlanir. Carpma islemini neticesinde elde edilen degerlerden ayni satirdaki

degerler toplanarak “Agirlikli Toplam Vektori” elde edilir.

1 1/5 3
D= 0,193x[ 5 +O,724x[ 1 |+0,083x 7] 4.8)
1/3 1/7 1
0,031 [0,108] [0,023]
D =10,153| + [0,539( + [0,053
0,010] [0,009] 10,083l
0,588
D= 2,273] 4.9)
0,251

2. Asama: Agirlikli toplam vektor elde edildikten sonra vektdriinde yer alan

elemanlar, bu elemanlara karsilik gelen oncelik degerlerine boliiniir (4.10 Esitlik).

0,588 _ 3,043 2,273 _ 3141 0251 _ 3,014 (4.10)

0,193 0,724 0,083

3. Asama: 2. Asama ile hesaplanan degerlerin ortalamasi alinir. Elde edilen deger A

ile ifade edilir.

4= 3,043+3,134-1+1,916 = 3,066 4.11)

4. Asama: Hesaplanan A yardimiyla tutarlilik indeksi (77) hesaplanir (4.22 Esitlik).

J-n _ 2,700-3

TI = =
n-—1 3-1

= 0,03 (4.12)

S5.Asama: Tutarlilik rasyosu, tutarlilik indeksinin rassal indekse boliinmesi
sonucunda bulunur. Burada RI degeri, ikili karsilastirma matrisimiz 3 kriterden
olustugundan RI degerlendirme cizelgesinde (Cizelge 3.2°de) yer alan 0,58 degeri

alinir.
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TR=2_-2%_ 058 (4.13)

T RI 054

Benzer sekilde hesaplandiginda 1 Nolu Katilimciya ait “Arazinin Ozellikleri” ile
“Sosyo-Ekonomik Faktorler” Ana Kriterine Ait Alt Kriterlerin ikili Matris Degerleri
tutarlilik oran1 0.09 ve Cevresel Etkenler Ana Kriterine Ait Alt Kriterlerin ikili
Matris Degerleri tutarlilik oram1 0.03 oldugu goriilecektir. Hesaplanan tutarlilik
degeri 0.10°dan daha kiiciik bir degere sahip oldugundan, yapilan ¢alismanin yeterli

bir tutarliliga sahip oldugu soylenebilir.
4.3.4 Degerlendirilme

Katilimcilardan elde edilen veriler, Expert Choice 11 programi yardimiyla
degerlendirilmistir. Calisma kapsaminda, programa veri girisi yapilarak her anket
calismasina ait tutarlilik analizleri hesaplanmis, istenilen tutarlilik derecesine sahip
olan veriler degerlendirmeye almmistir. Uzmanlardan elde edilen yargilarin
sentezlenmesinde her nihai sonug icin aritmetik ortalama yerine geometrik ortalama
kullanilmast gerektiginden (Saaty, 2008), tutarliligi istenilen seviyede olan
anketlerden elde edilen veriler yine program yardimiyla geometrik ortalamasi
aliarak genel tutarlilik orani elde edilmistir. Calisma kapsaminda elde edilen veriler

ve sonuglar detayli olarak agagida gosterilmektedir.

- Expert Choice  CATez\KRITERLER.ahp Combine

File Edit Assessment Inconsistency Go Tools Help
DEEY SR BBLee ¢
S EERE = NE ¥ ) £ \H )

987654321234567839
Arazi Ozellikleri IR N e i R Cevresel Etkenler

Compare the relative importance with respect to: Goal: Gayrimenkul Degerine Etki Eden Kriterler

| Arazi Ozellikleri | Cevresel Etkenler | Sosyo-Ekonomik Faktorler
Arazi Ozellikleri 1.76562 1.58229
Cevresel Etkenler [ 1.02586
Sosyo-Ekonomik Faktorler incon:000 0

Sekil 4.12. Ana kritere ait ikili matris degerleri.
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Go Tools Help

oK JAA' ‘

LRER LR A ) H
SortbyName | Unsort | ™ Nomaize
Priorities with respect to: Combined
Goak: Gayrimenkul Degerine Etki Eden Kriterler
Cevresel Etkenler 395 |
Sosyo-Ekonomik Faktorler 375 I EEEEEEEEEE——
Arazi Ozellikleri 230 |

Inconsistency = 0.00075
with 0 missing judgments.

Sekil 4.13. Ana kriterin siralanmasi.

Sekil 4.14. Gayrimenkul degerine etki eden etkenlerin ana kriter siralanmasinin
grafiksel gosterimi.

Katilimcilardan ana kriterleri 6nem derecesine gore degerlendirilmesi istenirken her
bir ana kriteri muhteva ettigi alt kriterleri ile birlikte bir biitiin olarak diisiiniilmesi ve
degerlendirilmesi istenmistir. ikili karsilastirma matrisi hesaplamalar1 (Sekil 4.12)

neticesinde gayrimenkuliin degerini etki eden kriterler 6nem sirasina gore;
9%39,5 ile cevresel etkenler en 6nemli kriter,
9%377,5 ile sosyo-ekonomik faktorler ikinci en 6nemli kriter,

ve %23 ile arazinin Ozellikleri iiclincii en 6nemli kriter,

olarak neticelenmistir (Sekil 4.13 ve Sekil 4.14). Bu degerlemede tutarlilik orani

0,00075 olarak hesaplanmistir. Katilimcilar, gayrimenkuliin degerine etki eden
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kriterlerde tasinmazin yapisinda barindirdigi 6zellikten ziyade gayrimenkuliin
bulundugu bélgenin goél, orman, oyun parki, mesire, AVM vb. alanlar ile saglik,
eglence, dini alanlara olan mesafesini, ulagim olanaklarini, sosyal, kiiltiirel, egitim
vb. donatilarin ¢esitliligini ve yogunlugu daha fazla 6nemsedigi goriilmiistiir. Diger
taraftan  sosyo-ekonomik  faktorlerin  ikinci en Onemli etken olarak
degerlendirilmesinde, Gaziantep ilinde son yillarda yasanan Suriyeli miiltecilerin
toplum iizerindeki olumsuz etkisi ve bu etkinin bir sonucu olarak gayrimenkuliin
degerine etki eden kriterlerde Oncelikli olarak yer almasinda bir etken oldugu

sOylenebilir.

| File Edit Assessment Inconsistency Go Tools Help

IDEHY SR B BeBE&Er

s e =\ F ¥ A \H)

98765432123456783
Yola Cephesinin Durumu | vttt i e e Ada icerisindeki Konumu

Compare the relative importance with respect to: Arazi Ozellikleri

[Yola Cephesinin Durumu |Ada i

Yapilasma Turu | Kat Sayisi-insaat Alani

isindeki Konumu | Topografik Yapisi
Yola Cephesinin Durumu
Ada icerisindeki Konumu
Topografik Yapisi
Yapilasma Turu

Kat Sayisi-insaat Alani izni

Pairwise Numerical Cnmgarisons

Sekil 4.15. Arazinin 6zellikleri ana kriterine ait alt kriterlerin ikili matris degerleri.

‘ File Edit Assessment View Go Tools Help

EEFIEREE TN

AER N EREA A\

SortbyName | Sort by Piioity | Unsort |

Priorities with respect to: Combined
Goak: Gayrimenkul Degerine Etki Eden Kriterler
>Arazi Ozellikleri

Kat Sayisi-insaat Alani izni e EE———————
Vapilasma Turu -230 |
Ada icerisindeki Konumu 156 |
Topografik Yapisi -128 I
Yola Cephesinin Durumu 127 ——
Inconsistency = 0.0039
with 0 missing judgments.

Sekil 4.16. Arazinin 6zellikleri ana kriterine ait alt kriterlerin siralanmasi.
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Sekil 4.17. Arazinin Ozellikleri ana kriterine ait alt kriterlerin siralanmasinin
grafiksel gosterimi.

Sekil 4.15., Sekil 4.16. ve Sekil 4.17.’de goriilebilecegi iizere ikili gayrimenkuliin
degerini etki eden kriterlerden “Arazinin Ozellikleri” alt kriterlerin karsilastirma
matrisi hesaplamalar1 neticesinde gayrimenkuliin degerini etki eden kriterler 6nem

sirasina gore;

%35,8 ile imar plani ile izin verilen kat adedi ve ingaat alan1 (TAKS, KAKS),
%?23,0 ile imar plan1 ile izin verilen yapilagma tiirii, (konut, is yeri, karma),
%15,8 ile ada igerisindeki konumu (kdse basi, ara parsel),

%12,8 ile yola cephesinin durumu (bulvar, cadde, sokak),

9%12,7 ile topografik (zemin) yapisi, egimi, rakimi,

seklinde gerceklesmistir. Bu degerlemede tutarlilik oran1 0,00390 olarak

hesaplanmustir.

Gaziantep ili son yillarda, imar planlariyla getirilen yapilasma kosullar1 neticesinde,
ozellikle dikey mimaride hizli bir yiikselis sergilemektedir. Cok katli yap:
sayisindaki bu artis, arsa ve konut alim tercihlerinde kendisini gostermis,

katilimcilarin gayrimenkul degerlemede imar planlar ile taginmaz iizerine getirilen
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kullanim haklariin oncelikli tercih olarak degerlendirilmesinde etkili oldugu

gozlemlenmistir.

| File Edit Assessment Inconsistency Go Tools Help

EEERIETNE T R il
ERe = S %) T B

987654321 234567883

Manzarasi Cevre Kalitesi

L

Compare the relative importance with respect to: Cevresel Etkenler

[Ulasim Of i |Kent N i Mes‘ Dogal Deg: Mes| Cevre Kalitesi Kamu K i ina Mes AVM Olan Mes
2.0318 1.49151 1.61329 1.46688

Ulasim O 1.08016 112417 1.08502
Kent Merkezine Mesafesi I 1.0744 1.30699 1.15315
Dogal Degerlere Mesafesi | 1.48291 1.0091

Cevre Kalitesi 1.32665
imlarina Mesvﬂes-_———_— .
IPairwise Numerical Comgansons

Sekil 4.18. Cevresel etkenler ana kriterine ait alt kriterlerin ikili matris degerleri.

B
|

Edit Assessment View Go Tools Help

EEEIETFEE VY

% s e )= O F ¥ A H

SotbyName | [E =1 Unsort | T Nomalize

Priorities with respect to: Combined

Goal: Gayrimenkul Degerine Etki Eden Kriterler

>Cevresel Etkenler
Cevre Kalitesi 182 |
Kent Merkezine Mesafesi 158 |
Ulasim Olanaklari 155 |
Dogal Degerlere Mesafesi 140 |
Kamu Kullanimlarina Mesafesi 140 |

‘ AV Olan Mesafesi ~136 |

Manzarasi y———————————————]

Inconsistency = 0.00341
with 0 missing judgments.

Sekil 4.19. Cevresel etkenler ana kriterine ait alt kriterlerin siralanmasi.

Sekil 4.20. Cevresel etkenler ana kriterine ait alt kriterlerin siralanmasinin grafiksel
gosterimi.
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Sekil 4.18, 4.19 ve 4.20’de goriilebilecegi iizere ikili gayrimenkuliin degerini etki
eden kriterlerden “Cevresel Etkenler” alt kriterlerin karsilastirma matrisi
hesaplamalar1 neticesinde gayrimenkuliin degerini etki eden kriterler 6nem sirasina
gore;

%18,2 ile cevre kalitesi (ses, ¢evre ve goriintii kirliligi miktari, saglik kosullari),
%15,8 ile kent merkezine olan mesafesi,

%15,5 ile ulasim olanaklar1 ve mesafesi (metro, dolmus vb.),

%14.,0 ile dogal degerlere olan mesafesi,

%14,0 ile kamu kullanimlara olan mesafesi,

%13,6 ile aligveris merkezlerine olan mesafesi,

%8,9 ile manzarasi (gol, orman vb.),

seklinde gerceklesmistir. Bu degerlemede tutarlilik oranmi 0,00341 olarak
hesaplanmistir. Metropoliten bir kent niteliginde olan Gaziantep, yogun ve yiiksek
niifusun getirdigi olumsuzluklar1 en aza indirgeyecek sessizlik, giiriiltli azligi,
cevrenin gorlintl kalitesi vb. objelere olan egilimi arttirdigi gézlemlenmistir. Diger
taraftan katilimcilarin, ev ve igyeri arasindaki mesafeyi onemsedigi, gayrimenkul
tercihlerinde kent merkezine olan yakinligi ya da ulasimdaki kolayligi oncelikli

olarak tercih ettigi goriilmektedir.

= [BS

| File Edit Assessment Inconsistency Go
EFEERIEINET RS
R e =T ¥

cols Help

(6%

9 -
<™t

A~ H

987654321 23456783
R Ry O T e

Sosyo-Kulturel Yapi Nufus Yogunlugu

L
T

Compare the relative importance with respect to: Sosyo-Ekonomik Faktorler

| Sosyo-Kulturel Yapi| Nufus Yogunlugu |Refah ve Gelismislik Seviyesi | Hitap Ettigi Gelir Grubu | Guvenlik P
Sosyo-Kulturel Yapi 2.42459 1.88037 1.05212 2.36305
Nufus Yogunlugu 3.30858 2.44116 3.94578
Refah ve Gelismislik Seviyesi 1.40594 1.57358
Hitap Ettigi Gelir Grubu
Guvenlik

Pazarlana Bilirligi

Sekil 4.21. Sosyo-ekonomik faktorler ana kriterine ait alt kriterlerin ikili matris
degerlerinin karsilastirilmasi.
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T Epert Choice G

File Edit Assessment View Go Tools Help

[DERISRl+BlAsS |

ey sy =\ A\ H
SotbyName | [ Unsart | I Nomalize
Priorities with respect to: Combined
Goal: Gayrimenkul Degerine Etki Eden Kriterler
>Sosyo-Ekonomik Faktorler
Guvenlik ~290
Refah ve Gelismislik Seviyesi 214 I ——
Pazarlana Bilirligi 157 I——
Hitap Ettigi Gelir Grubu <141 |
Sosyo-Kulturel Yapi <132 |
Nufus Yodunludu -065 N

Inconsistency = 0.00448
with 0 missing judgments.

Sekil 4.22. Sosyo-ekonomik faktorler ana kriterine ait alt kriterlerin siralanmasi.

Sekil 4.23. Sosyo-ekonomik faktorler ana kriterine ait alt kriterlerin siralanmasinin
grafiksel gosterimi.

Sekil 4.21, Sekil 4.22 ve Sekil 4.23’de verildigi iizere ikili gayrimenkuliin degerini
etki eden kriterlerden “Sosyo-Eknomik Etkenler” alt kriterlerin karsilagtirma matrisi
hesaplamalar1 neticesinde gayrimenkuliin degerini etki eden kriterler onem sirasina
gore;

9%29,0 ile giivenlik,

%?21,4 ile refah ve gelismislik seviyesi,

%15,7 ile pazarlana-bilirligi,
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%14,1 ile hitap ettigi gelir grubu,

%13,2 ile sosyokiiltiirel yapi,

%6,5 ile niifus ve yogunlugu,

seklinde gerceklesmistir. Bu degerlemede tutarlilik oran1 0,00448 olarak

hesaplanmustir.

Suriye’de yasanan i¢ savas nedeniyle iilkemize iltica eden miiltecilerin yogun olarak

tercih ettigi iller arasinda yer alan Gaziantep’te, dil, kiiltiir, orf, adet, gelenek,

gorenek, yasam sekli, ahlaki degerler vb. farkliliklar bolge halki tarafindan can ve

mal giivenligini konusunda hassasiyetin artmasina, gayrimenkul tercihlerinde dncelik

olarak degerlendirmesine neden oldugu gézlemlenmistir.

Eile Edit A: phs View Go Tools Help

SR Y S B @ & A & || Combined =
Sc y3a e | =— | = | % A ) HE |
1.0 Goal r{%
Hil Goal: Gayrimenkul Degerine Etki Eden Kriterler
= m Arazi Ozellikleri (L: .230)

mYola Cephesinin Durumu (L: .127)

m Ada icerisindeki Konumu (L: .158)

m Topografik Yapisi (L: .128)

m Yapilasma Turu (L: .230)

m Kat Sayisi-insaat Alani izni (L: .358)
=--m Cevresel Etkenler (L: .395)

= Manzarasi (L: .089)

m Ulasim Olanaklari (L: .155)

m Kent Merkezine Mesafesi (L: .158)

= Dogal Degerlere Mesafesi (L: .140)

m Cevre Kalitesi (L: .182)

m Kamu Kullanimlarina Mesafesi (L: .140)

m AVM Olan Mesafesi (L: .136)
= m Sosyo-Ekonomik Faktorler (L: .375)

m Sosyo-Kulturel Yapi (L: .132)

= Nufus Yogunlugu (L: .065)

m Refah ve Gelismislik Seviyesi (L: .214)

m Hitap Ettigi Gelir Grubu (L: .141)

= Guvenlik (L: .290)

m Pazarlana Bilirligi (L: .157)

Sekil 4.24. Gayrimenkul degerine etki eden kriterlere ait goreceli 6nem degerleri.
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= Expert Choice CATeAKRITERLERahp Combined —
File Edit
Ala7| © Disvbuive mode

A © |deal mode
Surmay | Dejails |

SotbyName | ([ Soby iy | Unsot |

Combined instance — Synthesis with respect to: Goal: Gayrimenkul Degerine Etki Eden Kriterler

Overall Inconsistency = .00

Cevre Kalitesi oae |
Guvenlik 091 |
Kent Merkezine Mesafesi 033 |

Ulasim Olanakiari 052 |

Dogal Degerlere Mesafesi .07 [
Kamu Kullanimlarina Mesafesi 074 [
AVM Olan Mesafesi 072 I
Refah ve Gelismislik Seviyesi 067 [ NG

Kat Sayisi-insaat Alani izni ey ]

Pazarlana Bilirigi 050 [
Manzarasi 007 I
Hitap Ettigi Gelir Grubu o4 I
Sosyo-Kulturel Yapi rey ]
Yapilasma Turu .osc I

Ada icerisindeki Konumu 025 _
Yola Cephesinin Durumu .oz0 [
Topografik Yapisi .oz20 [
Nufus Yogunlugu 020 I

Sekil 4.25. Gayrimenkul degerine etki eden kriterlerin siralanmasi.

Sekil 4.24 ve 4.25°de goriilebilecegi lizere gayrimenkuliin degerini etki eden ana
kriterler altindaki alt kriterler bir biitiin olarak birlikte degerlendirildiginde

gayrimenkuliin degerini etki eden kriterler onem sirasina gore;

%9,6 Cevre kalitesi (ses, ¢evre ve gortintii kirliligi miktari, saglik kosullart),
%9,1 Giivenlik,

%38,3 Kent merkezine olan mesafe,

%8,2 Ulagim olanaklar1 (tramvay, dolmus vb.),

%7,4 Dogal degerlere olan mesafesi,

%7,4 Kamu kullanimlarina olan mesafesi,

%7,2 Aligveris merkezlerine olan mesafesi,

%6,7 Refah ve gelismislik seviyesi,

%5,6 Imar plani ile izin verilen kat adedi ve ingaat alan1 (TAKS, KAKS),

%S5 Pazarlana bilirligi,
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%4, 7 Manzarasi (gol, orman vb.),

%4,4 Hitap ettigi gelir grubu,

%4,2 Sosyokiiltiirel yapi,

%3,6 Imar plani ile izin verilen yapilasma tiirii (konut, is yeri, karma),
%?2,5 Ada icerisindeki konumu (kose basi, ara parsel),

%?2,0 Yola cephesinin durumu (bulvar, cadde, sokak),

%2, 0 Topografik (zemin) yapisi, egimi, rakimi,

%2,0 Niifus ve yogunlugu,

seklinde gerceklesmistir.

Calismanm 2. kisminda, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilgesi, Giineybati Cevre Yolu
tizerinde kalan 3 adet gayrimenkul arasindan katilimcilar tarafindan 1 nolu ankette
yer alan kriterler iizerinden tercihte bulunmalari istenmistir. Degerlendirme
neticesinde ankette hiyerarsik yapiyr olusturan 3 ana kriter siralamasinda
katilimcilarin tercih siralamasi degismedigi, siralamanin her defasinda Akkent,
Gilineykent ve Abdulhamithan mahallelerinde yer alan gayrimenkuller seklinde
oldugu goriilmiistiir (Sekil 4.26, Sekil 4.27 ve Sekil 4.28).

7 Expert Choice  CATez\EMSALLERahp Combined =l B o]
File Edit

Ala”| C Distibutive mode @ |deal mode

Summary | Details |

Sort by Name | Sort by Priority | Unsort l

Combined instance - Synthesis with respect to: Arazi Dzellikleri
[Goal: Gayrimenkul Degerin > Arazi Ozellikleri [L: .23)
Overall Inconsistency = .00

Akkent .y
Abdulhamidhan 293 I
Gineykent peceg__________________________________________________ |

Sekil 4.26. Alternatiflerin arazinin 6zellikleri ana kriterine gore siralanmasi.
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"% Expert Choice  CATe\EMSALLE Combil el =) S
|| File Edit

A{] a’| O Distibutivermode % |deslmode

Summary | Details |
Sort by Name | Unsort m
Combined instance - Synthesis with respect to: Cevresel Etkenler

[Goal: Gayrimenkul Degerin > Cevresel Etkenler [L: .39)
Overall Inconsistency = .00

Akkent -455 |
Giineykent 325 I
Abdulharidhan 190 |G

Sekil 4.27. Alternatiflerin ¢evresel etkenler ana kriterine gore siralanmasi.

| File Edit

Ala"| © Distibutive mode @ |deal mode.

Summary | Details |

Sort by Name

Unsort |

Combined instance - Synthesis with respect to: Sosyo-Ekonomik Faktorler
[Goal: Gayrimenkul Degerin > Sosyo-Ekonomik Faktorler)
Overall Inconsistency = .00

Akkent -434 N
Giineykent ~320 |
Abdulhamidhan 186 I

Sekil 4.28. Alternatiflerin sosyo-ekonomik faktorler ana kriterine gore siralanmasi.

Akkent mahallesinde yer alan gayrimenkuliin tercih edilmesinde cevre kalitesinin
yiiksek olmasi, alternatiflerine gore ulasimda tramvay segenegine sahip olmasi, cevre
yoluna erisimde en kisa mesafede yer almasi, kent merkezine ve yeni yapilan sehir

hastanesine yakin olmasi bir etken olarak sdylenebilir (Sekil 4.29).

¢ Expert Choice
File Edit

Ala’| C Distributive mode @ Ideal mode

Summary ] Details |

Sort by Name I

Unsort

Combined instance -- Synthesis with respect to: Goal: Gayrimenkul Degerine Etki Eden Kriterler

Overall Inconsistency = .00

Akkent 455 |
Giineykent ey ]
Abdulhamichan 216 I

Sekil 4.29. Alternatiflerin siralanmasi (Genel).
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5. SONUC VE ONERILER

Bir gayrimenkuliin degerini etkileyen ¢ok sayida kriter bulunmaktadir. Her kriterin
gayrimenkul degeri ve tercihi iizerindeki etkisi farklidir. Gayrimenkul konusunda
uzman kisilerin bu husustaki goriis ve yaklasimlari, degere etki eden kriterlerin 6nem
derecesine gore siralamasi, gayrimenkul kullanicilarina degerleme, tasarruf, tercih

vb. hususlarin olusmasinda olumlu katk: saglayacaktir.

Bu ¢alismada; gayrimenkuliin degerine etki eden kriterlerin siralanabilmesi amaciyla
literatiir taramasi neticesinde, gayrimenkul degerine etki eden kriterler igerisinden
uzman goriisleri alinarak, ana kriterlerinin ve alt kriterlerin oldugu bir hiyerarsik yap1
modeli olusturulmustur. Modelin degerlendirilmesinde cok olgiitli karar verme
yontemlerinden AHP teknigi tercih edilmistir. Bu teknigin tercih edilmesinde
yontemin esnek, kolay uygulanabilir, basit, anlasilir ve sonug tutarliligi hakkinda

kullaniciya bilgi vermesinin etkili oldugu sdylenebilir.

Calismanin 1. kisminda, katilimcilardan gayrimenkuliin degerine etki eden kriterlerin
oncelikli siralandirilmast amaciyla 3 ana kriter altinda 49 yarginin ikili
karsilastirilmalar yapmak suretiyle degerlendirmeleri istenmistir. Katilimcilar,
gayrimenkuliin degerini etkileyen ana kriterler icerisinde ¢evresel etkenleri oncelikli
olarak degerlendirmislerdir. Bu degerlendirme, gayrimenkuliin bulundugu boélgenin,
konumunun, ulasim olanaklarinin, sehir ve kamu kullanimlarina olan mesafesinin
oldukca onemli oldugunu gostermistir. Ana kriterler siralamasinda ikinci en 6nemli
kriter ise ilk siradaki onem derecesine oldukg¢a yakin bir degere sahip olan sosyo-
ekonomik faktorler oldugu gozlemlenmistir. Bu gozlem, Gaziantep bdlgesinde
yasayanlarin kiiltiirel yapiy1, kentsel gelismisligi, refah seviyesini, giivenligi vb.
hususlar1 6nemsedigini gostermektedir. Degerlendirmede, en az 6nem derecesine

sahip kriter arazinin (fiziki ve hukuki) 6zellikleri kriteridir.

Ana kriterlerden arazi ozellikleri baslig1 altinda alt kriterler irdelendiginde, imar
plani ile izin verilen kat adedi ve ingaat alaninin olduk¢a 6nemsendigi, ikinci sirada
ise benzer bir yaklasimla imar plani ile izin verilen yapilagma tiirlerinin (konut, is
yeri, karma) 6nem siralamasinda ilk ikiyi olusturdugu goriilmiistiir. Bilindigi iizere
imar planlari, ayn1 bolgede yer alan tasinmazlara benzer yiizol¢iim veya sekillerde

olsalar bile farkli kullanim ve yapilasma kosulu getirebilmektedir. Gayrimenkul
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tizerinden alinacak olan verimi yakindan etkileyen bu durum tagsinmazin degerini de
yakindan etkilemektedir. Katilimcilar bu kismi1 degerlendirirken planlamanin 6énemi,
kazanimlari, faydalari, etkileri hususunda bilingli davrandig1 ve tercihini bu yonde
degerlendirdigi soylenebilir. Bu boliimde arazinin topografik yapist en az onemli
kriter olarak goriilmiistiir. Bu tercihde Gaziantep ilinin genel zemin yapisinin insaata
elverisli olmasi, deprem bolgesinde yer almamasi hususlarinin etkili oldugu

sOylenebilir.

Ikinci sirada yer alan c¢evresel etkenler ana kriteri altindaki alt kriterler
irdelendiginde; cevre kalitesi kriteri ilk sirada yer almistir. Bu durum katilimeilarin,
metropol kentin olumsuz etkilerinden kaginma istegini, dogaya kars1 duyarliligini,
ses, cevre ve goriintii kirliligini 6nemsedigi gostermistir. Bu kriteri oldukga yakin bir
degerle gayrimenkuliin kent merkezine olan mesafesi ve ulasim olanaklari (tramvay,
dolmus vb.) takip etmistir. Bu tercihte Gaziantep’in biiyiiksehir statiisiinde olmas1 ve
bu statlideki sehirlerin karakteristik sorunlarinin basinda yer alan ise gelis ve gidis
siirelerindeki zaman kaybi, maliyet, trafik yogunlugunun olusturdugu stres ve
olumsuzluklarin etkisi oldugu soylenebilir. Katilimeilar gayrimenkuliin sahip oldugu
manzara kriterini (gol, orman vb.) en az Oonemli kriter olarak degerlendirmistir.
Gaziantep ilinde, istenilen diizeyde orman, gol, akarsu vb. dogal varliklarin yer
almamasi, bu tercihin katilimcilar tarafindan goéz ardi edilmesinde etkili oldugu

degerlendirilebilir.

Calismanin {igiincii sirasinda yer alan sosyo-Kkiiltiirel yap1 ana kriteri altindaki alt
kriterler degerlendirildiginde, ilk siray1 giivenlik, ikinci siray1 ise gayrimenkuliin
bulundugu bélgenin refah ve gelismislik seviyesi aldigi goriilmiistiir. Gaziantep
ilinin, metropoliten bir kent olmasi, farkli kiiltiir ve yapida insanlar1 barindirmasi,
giivenlik kavramini ilk sirada yer almasinda etkili oldugu sdylenebilir. Diger taraftan
gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki niifus ve yogunluk gayrimenkuliin degerine etki

eden en az dnemli etken olarak degerlendirilmistir.

Bu ¢aligmada, Gayrimenkuliin degerini etkileyen kriterlerin tamamai bir biitiin olarak
degerlendirildiginde, gayrimenkul iizerindeki en dnemli etkenin ¢evre kalitesi oldugu
goriilmiistiir. Bu tercihlerin olugsmasinda Gaziantep ilinde yasayanlarn kisith
miktarlarda bulunan dogal veya yapay yesil alanlara ulagma isteginin, bolgeye ve

cevreye verdigi onemin, duyarliligin bir yansimasi olarak arz talep iliskisini
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etkilemesi sonucu bu kriterin diger kriterleri baskilayarak one ¢ikmasinda etken
oldugu soylenebilir. Bu kriteri sirasiyla giivenlik ve kent merkezi ile olan mesafesi
aldig1 goriilmiistiir. Diger taraftan, tasinmazin yola cephesi, zemin yapist ve niifus
yogunlugu kriterlerinin  katilimcilar tarafindan en az Onem derecesinde

degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Anket calismasinin ikinci kismini olusturan Gaziantep’in, Sahinbey Ilgesinin,
Gilineybatt Cevre Yolu iizerinde yer alan, benzer nitelikte 3 gayrimenkuliin
katilimcilar tarafindan karsilagtirilmasi neticesinde tiim ana kriter ve genel tercih
siralamasinin - Akkent, Giineykent ve Abdulhamidhan seklinde gergeklestigi
goriilmustiir. Katilimcilar tarafindan belirgin sekilde Akkent’in tercih edilmesinde
bolgenin planli, korunakli, ¢ok katli yapilardan olusan modern mimari goriiniimlii,
yeni yapilan sehir hastanesine olduk¢a yakin bir konumda, genis caddeleri ile diisiik
trafik yogunluguna sahip olmasi, ulagim olanaklar1 agisindan diger alternatiflerde yer
almayan tramvay sistemine sahip olmasi tercih edilmesinde 6ne ¢ikan etkenler olarak

siralanabilir.

Abdulhamidhan alternatifinin son sirada yer almasinda, g¢evre yolunun sehir
merkezine gore karsi tarafinda yer almasi, yerlesimin merkez ile ulagimin tek bir iist
gecit iizerinden saglanmasi, kent yerlesim sinirinda yer almasi nedeniyle kirsal bir
goriinim sergilemesi, egitim, sosyal, kiiltlirel, saglik vb. donatilarin ihtiyaglar
karsilayamayacak derecede yetersiz kalmasi, kent i¢i ulasimda sikintilarin yaganmasi

vb. etkenlerin etkili oldugu sdylenebilir.

Bu asamada katilimcilarin, yapilasmanin doygunluk seviyesine ulastigi, aligveris,
saglik, ulagim, egitim vb. tiim ihtiyaglarin karsilanabildigi bolgelerinin diger bir ifade
ile kentlesmenin siirecinin tamamlandig1 yerlesim alanlarinin 6ncelikli olarak tercih

edildigi gézlemlenmistir.

Calismasinin 2. asamasinda emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen agirliklar
mevcut bedellerle karsilastirildiginda farkliliklar oldugu goriilmektedir. Bu ¢alisma
ama¢ ve kapsami genisletilerek agirlikli olarak tapu sicil miidiirliiklerinde harg
miktarlariin belirlenmesi amaciyla kullanilan ve belediyeler tarafindan tespit edilen
taginmazlara ait rayi¢ bedel miktarlarinin tespitinde kullanilabilir. Bu degerlerin rayig

bedellerin tespit edilmesinde kullanilmasi, gayrimenkuliin piyasa degerine daha
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yakin bir sonu¢ vereceginden, kamu agisindan olas1 zararlarin 6nlenmesine imkan

verebilecegi sdylenebilir.

Gaziantep planli, hizli ve stirekli gelisim gosteren metropoliten bir kent
niteligindedir. Bolgenin karasal bir iklime sahip olmasi, niifusun yogunlugunun
fazla, dogal mesire alanlariin kisitli olmasi yesil alan gereksinimi arttirmistir. Cevre
illerden goc alan, Suriye’deki i¢ savas nedeniyle iilkemize iltica eden miiltecileri
barmdiran, niifus artis hiz1 yiiksek bir kent oldugu dikkate alindiginda bu gereksinim
giderilmesine yonelik daha fazla proje tiretilmelidir. Diger taraftan kentlerin genel
sorunlarindan biri olan giivenlik, Gaziantep’te yasayanlar icinde daha fazla tizerinde
durulmasi gerektigi yapilan ¢aligma neticesinde gézlemlenen bir baska konu olarak

karsimiza ¢ikmaktadir.

Her kentin ya da bolgenin kiiltiirel, cografi, ekonomik vb. yapisindan kaynaklanan
gayrimenkul tercihlerini etkileyen kriterler ile Onem dereceleri farklilik
gosterebilmektedir. Gayrimenkul secimi yapilirken, soguk bir kentte giinesin baktigi
yon tercih edilirken, sicak bir kentte riizgarin estigi yon tercih sebebi olabilmektedir.
O halde gayrimenkul ile ilgili saglikli bir degerlendirmede bulunabilmek her seyden
once gayrimenkuliin yer aldig1 bolgeye ait analizin iyi yapilmasina ve o bdlgede
yasayanlarin gayrimenkul tercihinde dikkate aldig: kriterler ile bu kriterlere verdigi

onem derecelerinin mutlak suretle bilinmesine baglidir.
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EK-A. 1 Nolu anket sorulari.
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Cizelge A.1. 1 Nolu anket sorular1 (gayrimenkuliin degerine etki eden kriterler).

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKIi EDEN KRITERLER etkili olan ii¢ temel faktor vardir:

1.Arazinin (Fiziki ve Hukuki) Ozellikleri[Cephesi, Topografik (Zemin) Yapisi, Yapilagma Tiirii vb.]

2.Cevresel (Konumsal) Etkenler (Orman, Su Yiizeyi, Yesil Alan vb. Dogal Degerlere Mes., Kamu Kullanimlarina Mes.

vb.)

3.Sosyo-Ekonomik Faktorler (Niifus Yogunlugu, Sosyo-Kiiltiirel Yapisi, Refah, Giivenlik ve Gelismislik Seviyesi vb.)
Gayrimenkuliin degerine etki eden etkenlerde "Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Kriterler” bilesenlerinin nem diizeyine

gore
asagida verilen ikili ol¢iitleri birbirine gore 1'den 5'e kadar onem derecesine agisindan karsilagtiriniz.
Ogenin B'ye gore tercih edilme Ogenin A'ya gore tercih edilme
derecesi derecesi
A Yiiksek Cok Biraz . Biraz Cok Yiiksek B
derecede | fazla "Fazla. daha . Esit daha F azla. fazla dereced
. . . .| onemli | . . | onemde | .. . | Onemli | .. . . .
onemli onemli onemli onemli onemli | e 6nemli
5 4 3 2 1 2 3 4 5
Cevresel
. Etkenler
‘Arazinin
Ogzellikleri Sosyo-
Ekonomik
Faktorler
Cevresel Sosyo-
(Konumsal) Ekonomik
Etkenler Faktorler

Cizelge A.2. 1 Nolu anket sorulari (arazinin 6zellikleri).

ARAZININ OZELLIKLERI'ni 5 temel diizeyde tammlanabilir:
-- Yola Ccephesinin Durumu, -- Topografik (Zemin) Yapisi, -- Kat Sayisi ve Insaat Alani,
-- Ada Igerisindeki Konumu, -- Yapilagma Tiirti, r
Gayrimenkuliin degerine etki eden etkenlerde "Arazinin Ozellikleri" bilesenlerinin onem diizeyine gore
asagida verilen ikili ol¢iitleri birbirine gore 1'den 5'e kadar dnem derecesine agisindan karsilagtiriniz.
5 4 3 2 1 2 3 4 5
Ada Igerisindeki
Konumu
Yola Top_ograflkz
.. (Zemin) Yapisi,
Cephesinin
D Yapilagma
urumu P
Tiirii
Kat Sayis1
ve Insaat Alani
Topografikz
Ada (Zemin) Yapisi,
Lo . Yapilasma
Igerisindeki -
Konumu Tiri
Kat Say1st
ve Insaat Alani
Yapilagsma
Topografikz Tiirii
(Zemin) Yapisi, Kat Sayis1
ve Insaat Alani
Yapilasma Kat Sayist
Tiirii ve Ingaat Alani
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Cizelge A.3. 1 Nolu anket sorular1 (¢evresel etkenler).

CEVRESEL ETKENLER'in 7 temel diizeyde tanimlanabilir:

-- Manzarasi (G6l, Orman vb.), -- Ulasim Olanaklar1 (Metro, Dolmus vb.),
-- Kent Merkezine Olan Mesafesi, -- Dogal Degerlere Mesafesi,
-- Alis Veris Merkezleri (AVM) Mesafesi, -- Cevre Kalitesi,

-- Kamu Kullanimlarina Mesafesi,
Gayrimenkuliin degerine etki eden etkenlerde "Cevresel (Konumsal) Etkenler" bilegenlerinin énem diizeyine gore
asagida verilen ikili ol¢iitleri birbirine gorel'den 5'e kadar dnem derecesine agisindan karsilastirniz.

5 4 3 2 1 2 3 4 5

Ulagim
Olanaklari

Kent Merkezine Olan
Mesafesi

Dogal
Degerlere Mesafesi

Manzarast AVM

Olan Mesafesi

Cevre
Kalitesi

Kamu Kullanimlarina
Mesafesi

Kent Merkezine Olan
Mesafesi

Dogal
Degerlere Mesafesi

AVM

Ulasim Olanaklari Olan Mesafesi

Cevre
Kalitesi

Kamu Kullanimlarina
Mesafesi

Dogal
Degerlere Mesafesi

AVM
Kent Merkezine Olan Mesafesi

Olan Mesafesi Cevre
Kalitesi

Kamu Kullanimlarina
Mesafesi

AVM
Olan Mesafesi

Dogal Degerlere Cevre
Mesafesi Kalitesi

Kamu Kullanimlarina
Mesafesi

Cevre
AVM Olan Kalitesi

Mesafesi Kamu Kullanimlarina
Mesafesi

Kamu Kullanimlarina

evre Kalitesi ..
¢ Mesafesi
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Cizelge A.4. 1 Nolu anket sorular1 (sosyo-ekonomik faktorler).

SOSYO-EKONOMIK FAKTORLER'in 6 temel diizeyde tanimlanabilir:

-- Sosyo-Kiiltiirel Yapist,
-- Hitap Ettigi Gelir Grubu,

-- Niifusu Yogunlugu,
-- Glivenlik,

-- Refah ve Gelismislik Seviyesi,
-- Pazarlana Bilirligi,

Gayrimenkuliin degerine etki eden etkenlerde "Sosyo-Ekonomik Faktorler"” bilesenlerinin 6nem diizeyine gére

asagida verilen ikili olgiitleri birbirine

gore 1'den 5'e kadar onem derecesine agisindan karsilastiriniz.

5

4

3

2

1

2

3

4

5

Sosyo-Kiiltiirel
Yapist

Niifusu
Yogunlugu

Refah ve Gelismislik
Seviyesi

Hitap Ettigi
Gelir Grubu

Giivenlik

Pazarlana
Bilirligi

Niifusu
Yogunlugu

Refah ve Gelismislik
Seviyesi

Hitap Ettigi
Gelir Grubu

Giivenlik

Pazarlana
Bilirligi

Refah ve Gelismislik
Seviyesi

Hitap Ettigi
Gelir Grubu

Giivenlik

Pazarlana
Bilirligi

Hitap Ettigi
Gelir Grubu

Giivenlik

Pazarlana
Bilirligi

Giivenlik

Pazarlana
Bilirligi
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